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1. Lage im Raum, vorhandenes Nutzungsgefiige

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes weist eine GréRe von ca. 2,7 ha auf
und umfaft die Flurstiicke 6/3, 7/1(tw.), 7/3 (tw) der Flur 14 der Gemarkung Teltow.

Im Stden wird das Plangebiet durch Teile des Flurstiickes 7/3, die im weiteren an
die Gemarkungsgrenze Stahnsdorf grenzen, im Osten durch Teile des Flurstiickes
713, im weiteren angrenzend an die Flur 1, im Norden durch die Stahnsdorfer Strale
(Flurstiicke 7/1, 7/2, 9/8) sowie im Westen durch den Weg an der Industriebahn
(Flurstlick 5/3) begrenzt. Die genaue Abgrenzung ist dem Planteil zu entnehmen.

Das Planungsgebiet befindet sich im sldwestlichen Stadtgebiet von Teltow. Die
umgebende Nutzung ist im Slden durch die Kldranlage Stahnsdorf innerhalb der
Gemarkung Stahnsdorf, im Norden durch das Gewerbegebiet ,Ehemaliges
Heizhausgeldnde an der Stahnsdorfer Strake”, B-Plan Nr.13 der Stadt Teltow sowie
im Osten und Westen durch weitere Gewerbebereiche gepragt. Im Norden fiihrt
unmittelbar auerhalb des Plangebietes die Stahnsdorfer StraRe, die Stahnsdorf mit
Ruhisdorf verbindet. Somit befindet sich das Planungsgebiet von der Lage her in
einem gewachsenen ,Gewerbegiirtel’, der sich in Richtung Westen nach Stahnsdorf
weiter entwickelt.

Das unmittelbare Planungsgebiet ist weitgehend erheblich iberformt und wird durch
Lagerhallen und Verwaltungsgebaude, zum groRen Teil tempordar errichtet, genutzt.
Diese, in der Hauptsache, Zwischennutzungen stellen sowohl erhebliche
Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild dar und fiihren zu einer erheblichen
Versiegelung der Flache.

Die Gstliche Grenze des Plangebietes zur Stahnsdorfer StraRe wird begrenzt durch eine
Boschung mit Graben, die etwa zwei Meter hoch ist, eine weitere Béschung begrenzt
das siidliche Plangebiet; diese Béschung ist etwa 4m hoch. In Siid-Nord Richtung weist
die Gelandetopographie ein Gefélle von etwa 5m auf.

Das Planungsgebiet befindet sich, bezogen auf das Landschaftsbild, im Ubergangs-
bereich zwischen unbebauten AuRenbereich und dem Siedlungskérper Teltow, wobei
durch den sUdlichen Abhang das Gebiet z. T. die Bebauung optisch in einer “Senke’
verschwindet. Die ungeordnete Bebauung im Bestand beeintridchtigen trotzdem das
Landschaftsbild betrachtlich.

2. PlanungsanlaRi

Gemall § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch sind die Kommunen gehalten Bauleitplane
aufzustellen, sobald und soweit es fir die stidtebauliche Entwicklung und Ordnung
erforderlich ist. Diese Planungserfordernis liegt im konkreten Fall eindeutig vor
(Begrundung s. u.).



Fir das o.g. Plangebiet, welches vormals Gegenstand eines nicht abgeschlossenen
Vorhaben- und ErschlieRungsplanverfahrens war, wird jetzt ein Bebauungsplan
aufgestellt, da das bisher vorgesehene konkrete Vorhaben durch die am 06.06.1995
verdffentlichte sog. ,Abstandsleitlinie* des Ministers fiir Umwelt, Naturschutz und
Raumordnung in der vorgesehenen Form nicht mehr durchfihrbar gewesen ware
und in Frage gestellt wurde.

Das Plangebiet, das derzeit weitestgehend durch temporare Nutzungen
gekennzeichnet ist, bedarf einer stadtebaulichen Umstrukturierung  und
Neuordnung. Hier besteht somit kurzfristig stddtebaulicher Handlungsbedarf, der
allerdings umsetzungsorientiert von Seiten der Kommune aus finanzieller Sicht auf
absehbare Zeit nicht I6sbar ist.

Hinzu kommt der hohe und flachige Versiegelungsgrad der anthropogen genutzten
Flache, mit negativen Folgen auf die Austauschprozesse im Boden und dem
Grundwassereintrag.

Teltow liegt im 1. Erweiterungsring von Berlin. Dies hat dahingehend wesentliche
Auswirkungen, als daR sich die soziodkonomischen und &konomischen
Rahmenbedingungen in einer rasanten Umstrukturierung befinden, die sich einerseits
aus der zugewiesenen zentraldrtlichen Funktion (gesteigerte Funktion fiir das Umland),
als auch aus der exponierten Lage am Rande der Wachstumsmetropole Berlin ergeben.

Gerade der letzte Aspekt ist fiir die zukiinftige Gewerbestruktur und -verteilung in
Teltow von eminent wichtiger Bedeutung. Momentan zeigt sich die Tendenz, daR
gerade Betriebe aus dem tertidren Wirtschaftsbereich (zumeist hochspezialisierte
Dienstleistungen und Bironutzungen) auf den traditionellen produktionsorientierten
Wirtschaftsstandorten im innerstadtischen Bereich siedeln. Diese ansonsten
wunschenswerten  Entwicklungen filhren in  diesem  Fall allerdings zu
Konkurrenzsituationen in bezug auf die Gewerbeflacheninanspruchnahme.

Hinzu kommt auf der anderen Seite, daR durch die allgemeine stadtebauliche
Umstrukturierung und die seit der Wiedervereinigung verschérfte Gesetzgebung zum
Emissionsschutz  zukinftig Konflikte zwischen stéranfilligen Nutzungen und
produzierenden Gewerbebetrieben zu erwarten sind (Gemengelagenproblematik). Dies
ginge wohl weitgehend zu Lasten der traditionellen produzierenden Gewerbestrukturen,
da ein planerischer Ausgleich kaum noch méglich ist.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans werden an diesem Standort folgende
wesentliche ,Lagegunstfaktoren gewahrleistet sein:

e gesichertes Planungsrecht fir Gewerbenutzung

e niedriger Aufwand flir die Herstellung der (iber- und innergebietlichen
technischen Infrastruktur

e immissionsunempflindliche Umgebung



Neuordnung der vorhandenen Fldachen zur Férderung der Ansiedlung von
Kleinbetrieben und mittelstdndischen Wirtschaftsbetrieben an diesem integrierten
Gewerbestandort.

Befriedigende Einfligung der Neubebauung in das vorhandene Siedlungs- und
Landschaftsraumgeflige durch eine maRvolle Baukdrperentwickiung

Sicherung erhaltenswerter Vegetationsbestinde und Festsetzung von

AusgleichsmaRBnahmen im Sinne der Naturschutzgesetzgebung durch
Erarbeitung eines Griinordnungsplanes.

. Grundlagen der Planung

4.1 Rechtliche Grundlagen

Die Erstellung des Bebauungsplanes stiitzt sich auf:

1.

das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 08.12.1986 (BGBI. 1. S.2253)
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes zur Anderung des Baugesetzbuches
(BauGBANdG) vom 30. Juli 1996 (BGBI. S. 1189),

. Das MaRnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MaRnahmenG) in der

Fassung der Bekanntmachung vom 28.04.1993 (BGBI. | S. 622).

. Die Verordnung (Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. |
S. 466)

. die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne sowie ber die Darstellung

des Planinhaltes (PlanZV90) vom 18.12.90 (BGBI. | 1991 S. 58) sowie die Anlage zur
PlanZV 90 und die DIN 18 003.

. das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Neufassung vom 14.05.1990

(BGBI. | S. 880).

. die Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 01.06.1994 (GVBI. BB | S. 126,

ber. S.404)

. Brandenburgisches Gesetz (iber Naturschutz und Landschaftspflege (BbgNatSchG)

in der Fassung vom 25.06.1992 (GVBI. S. 208). '



8. die Gemeindeordnung fiir das Land Brandenburg (Gemeindeordnung GO) - Artikel 1
der Kommunalverfassung vom 15. 10.1993 (Gbl. | Bbg. S.398, geidndert durch
Gesetz vom 30. 06.1994 (Gbl. | Bbg. S.230)

4.2 Landesplanung, Regionalplanung

Im Regionalplan Havelland-Flaming (Entwurf: 12.06.1996) ist die Stadt Teltow als ein
Grundzentrum mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums ausgewiesen. Gleichzeitig ist
Teltow gem. Ziffer 3.2 des Entwurfs des LEP eV vom 04.04.1995 mit dem Handlungsziel
der gewerblichen Umstrukturierung und Revitalisierung bestimmt worden. Der
eigentliche Standort und groRtenteils seine umgebenden Bereiche werden im
Regionalplan Karte 1:Raumnutzung als Siedlungsgebiet Arbeitsstatten, Bestand gem.
Plansatz 2.7.1b dargestelit.

4.3 Flachennutzungsplan, Rahmenplan

Ein bestatigter Flachennutzungsplan liegt nicht vor. Im Entwurf des
Flachennutzungsplanes ist das Plangebiet als Gewerbefldche gem. § 1 (1) BauNVO
ausgewiesen Die Stadt Teltow hat als Selbstbindung im Mai 1995 eine
stadtebauliche Rahmen- und Entwicklungsplanung als Grundlage fiir die weitere
Erarbeitung des Flachennutzungsplanes und Landschaftsplanes Teltow
beschlossen, der flir den Planbereich Gewerbefldchen vorsieht.

5. Bestand und naturrdumliche Gegebenheiten

5.1 Naturrdumliche Einbindung,. Topographie

Das Gebiet liegt am nordéstlichen Rand der naturrdumlichen GroReinheit
-Mittelorandenburgische Platten und Niederungen* im Bereich der Teltow-Platte,
einem Grundmorénenplateau mit einer mittleren Héhe von 40-50 m (ber NN. Das
Planungsgebiet selbst liegt etwa zwischen 45,70 und 49,50 m iber NN und besitzt
ein leichtes Gefalle von Sid nach Nord.

Vorherrschende Substrate auf der Teltow-Platte sind Hochflichenbildungen aus
Sand und Kies bzw. Geschiebemergel. Aufgrund der zumeist sandigen Ausbildung
der Grundmorane treten vorwiegend rostfarbene Waldbéden mit in der Regel nur
mafiger bis geringer Bodengiite auf. In den Talrinnen und Niederungsstreifen, die
das Plateau durchziehen, wie z.B. der Bakeniederung/Teltowkanal oder dem
Achtruthegraben treten auch Flachmoorbdden auf.

Natarliche Waldgesellschaften im Gebiet sind Traubeneichen- und Kiefern-
Mischwalder. Wahrend im Westen und Siiden der Teltow-Platte noch groRflachige



Kiefernwélder und -forsten erhalten sind, werden der Norden und Osten der Platte
von offenen Ackerfluren beherrscht.

5.2 Geologie, Boden

Ausgangsmaterial der Bodenbildung im Plangebiet ist nach der geologischen
Ubersichtskarte von Berlin Geschiebemergel der Weichseleiszeit. Der Anteil
bindiger Bildungen (Schiuff, Mergel, Ton, Lehm) liegt zwischen 20 und 80 %.
Unmittelbar Gstlich des Plangebietes schlieft sich - durch die ehemalige Kiesgrube
gekennzeichnet - Sand und Kies an.

Die Bodenart der Diluvialbéden ist im nérdlichen Bereich .lehmiger Sand“
(Zustandsstufe 3-4), im sidlichen Bereich ,Sand, lehmig" der Zustandsstufe 6. Das
Gebiet wird der Standorteinheit der ,sickerwasserbestimmten Sande zum Teil mit
Tieflehm® zugeordnet. Leitbodenform ist ein Ubergang von Sand-Braunerde zu
Sand-Rosterde.

Im Rahmen einer Baugrundvoruntersuchung fiir den nérdlichen Teil des
Planungsgebietes (UVE 1994) wurden an drei Stellen Bohrprofile gezogen.
Demnach folgt hier unter einer 80 bis 100 cm maéchtigen Decke aus feinsandigem
Schiuff bzw. schluffigem bis stark schiuffigem Feinsand eine Schicht aus
Geschiebelehm mit einer Starke von 1,10 bis 2,50 m, der sich Geschiebemergel und
ab einer Tiefe von 5 bis 7,5 m wieder Feinsand anschlieft.

Die Eignung des Gebietes fiir die Anlage von Regenwasserversickerungsteichen
wurde anhand von zwei Standorten im &stlichen Bereich des Plangebietes
untersucht (TUV 1994). Die Bohrungen zeigten schwach durchldssige Schichten
(stark schluffiger Feinsand) in einer Tiefe zwischen 2,10 m und 4,75 m fir den
ersten Standort und zwischen 0,30 m und 5,20 m fiir den zweiten Standort. Die
Eignung der untersuchten Standorte fir die Regenwasserversickerung wird daher in
diesem Gutachten als schlecht eingeschétzt.

Unter Anbetracht der Tatsache das groRenteils auch im Bereich der drei Bohrpunkte
(UVE 1994) in den oberen und mittleren Schichten schwach durchlassiges Material
(stark schluffiger Feinsand, Schiuff, Geschiebelehm, Geschiebemergel) ansteht, ist
zu vermuten, dal® die Bedingungen fiir die Versickerung von Regenwasser auch in
den Ubrigen Bereichen des Plangebietes schlecht sind. Inwieweit im sidlichen
Bereich, fir den keine Bohrungen vorliegen, eine Versickerung bzw. eine Einleitung
und Ruckhaltung des Regenwassers in den oberen Bodenschichten doch moglich
ist, kann nur auf den nachfolgenden Planungsebenen bzw. durch genauere
Bodenuntersuchungen geklart werden.

Die Vorbelastung des Bodens im Plangebiet ist extrem hoch. Die
Mutterbodenschicht wurde in groBen Bereichen abgetragen und in Waéllen im
Randbereich des Plangebietes deponiert. Der darunter befindliche Boden wurde
stark verdichtet und mit Bauschutt/Schotter befestigt bzw. versiegelt oder tiberbauit.
Der Anteil der vollversiegelten Béden (incl. Geb&dude) liegt bei etwa 22 % (6.050
m?). Stark verdichtet sind 42,9 % der Flache (11.770 m?). Aufgrund der Verdichtung
des lehmhaltigen Bodens und der dadurch bedingten verringerten Luft- und
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Wasserdurchlassigkeit, kann hier von einer sehr starken Beeintrachtigung der
Bodenfunktionen ausgegangen werden.

Auch im Bereich der derzeit noch offenen, gréRtenteils unbewachsenen Béden sind
die Bodenfunktionen durch starke anthropogene Einflisse (derzeitiger und fritherer
Baustellenverkehr, Entferen der Vegetationsdecke, friihere Ackernutzung,
Aufschittung eines Erdwalles) beeintrachtigt.

5.3 Wasser

Oberflachengewasser

Im Plangebiet gibt es auler einem naturfern gestalteten Gartenteich keine
Oberflachengewésser. Entlang der Stahnsdorfer StraRe verlauft jedoch eine Mulde,
die aber nur nach starken Regenfallen und dann nur fir sehr kurze Zeit Wasser

flhrt.
Grundwasser

Der ungespannte Grundwasserspiegel liegt nach der Karte ,Flurabstand des
Grundwassers” im Umweltatlas Berlin etwa 5 - 10m unter Flur. Bohrungen im
nérdlichen Teil (UVE 1994) des Plangebietes ergaben Grundwasserabstinde
zwischen 10,10m und 12,24m unter Flur. Im Bereich der siidlich angrenzenden
ehemaligen Kiesgrube wurden sogar Flurabstdnde von mehr als 15m festgestellt,
sodall davon ausgegangen werden kann, daR der Grundwasserflurabstand im
gesamten Plangebiet mehr als 10m unter Flur liegt. Die GrundwasserflieRrichtung
ist entsprechend dem Gelandegefalle West-Nordwest in Richtung Teltowkanal.

Aufgrund des vergleichsweise hohen Flurabstandes und des Anteils bindiger
Bildungen an der Deckschicht von 20 - 80% ist das Grundwasser im Plangebiet
hinsichtlich des Geschitztheitgrades in die Kategorie ,relativ geschiitzt
einzuordnen’.

Das Plangebiet liegt nicht im Wasserschutzgebiet. Der Abstand zur
Wasserschutzzone Ill betrédgt etwa 250-300m, die Entfernung zur norddstlich
liegenden Wasserschutzzone Il ca. 1.600m.

Eine Untersuchung der Grundwasserqualitat erfolgte im Rahmen der Altlasten- und
Baugrundvoruntersuchung flr eine gewerbliche Bauflaiche im Bereich des
Plangebietes (UVE 1994). Diese ergab fiir alle untersuchten Stoffe (Ammonium,
Sulfat, Schwermetalle, Adsorbierbare organische Halogenverbindungen-AOX,
Polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe-PAK), Mineralélkohlenwasserstoffe
und die organoleptische Stoffe) Analysewerte, die unterhalb der Priifwerte fiir die
Sanierung kontaminierter Standorte der Brandenburgischen Liste Kategorie |
(Wasserschutz- und Vorbehaltsgebiete) lagen.

1 vgl. hierzu Erlauterungsbericht zum Grinordnungsplan, M. Hemeier, Okologische Gutachten
und Landschaftsplanung
9



Aufgrund des hohen Anteiles vollversiegelter/Uberbauter Flachen (22,1 %) und dem
hohen Anteil stark verdichteter Béden (42,9 %) kann davon ausgegangen werden,
dal} die Grundwasserneubildungsrate und die Retentionsfihigkeit beeintrachtigt

sind.

5.4 Klima / Lufthygiene / Larm

Das Plangebiet zeichnet sich durch Jahresmitteltemperaturen von ca. 8,5- 9C und
eine mittlere Jahresniederschlagssumme von 560 bis 570 mm aus. Die geringen
Niederschlage deuten auf ein kontinental gepragtes Klima hin.

Hauptwindrichtung ist West bis Siidwest. Winde aus nérdlichen bis nordéstlichen
Richtungen sind am seltensten.

Hinsichtlich der Klimafunktion wird das Plangebiet als Entlastungsbereich
eingestuft. Diese Einstufung erfolgt flir Gebiete, die in Wechselwirkung zu
angrenzenden Rdumen des Stadtgebietes Berlin stehen und gréRtenteils eine hohe
Empfindlichkeit gegeniber nutzungsintensivierenden Eingriffen besitzen. In diesen
Bereichen sollten stark emittierende Nutzungen vermieden werden. Dieses ist
besonders auch unter dem Aspekt zu sehen, daR das ganze Siedlungsgebiet
Teltows als smoggefdhrdetes Gebiet eingestuft ist.

Die oben beschriebene Entlastungsfunktion kann das Gebiet jedoch durch die
intensive gewerbliche Nutzung (hoher Versiegelungsgrad bzw. hoher Anteil
verdichteter, vegetationsfreier Flachen) schon derzeit nicht mehr erfillen. Nach
einem im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erstelltem Gutachten des
Deutschen  Wetterdienstes erbringt die Flache keine klimadkologische
Ausgleichsleistung (DEUTSCHER WETTERDIENST 1997). Die Luftqualitit ist
insbesondere durch die starke Staubentwicklung infolge des LKW-Verkehrs auf den
unbefestigten bzw. nur mit Bauschutt/Schotter befestigten ErschlieRungswegen und
Betriebsgelanden, durch Abgas und Larmemissionen des KFZ-Verkehrs auf der
Stahnsdorfer StraRe und durch Geruchsbeldstigungen des siidwestlich
angrenzende GroRklarwerkes vorbelastet.

5.5 Biotope

Biotoptypen

Die Erfassung der Biotoptypen erfolgte anhand des Kartierschilissels der
Biotopkartierung Brandenburg im September §996.

Das gesamte Plangebiet ist dem Biotoptyp ,Gewerbefldche* (0SG) zuzuordnen. Es
zeichnet sich durch einen sehr hohen Anteil an vegetationsfreien bzw. stark
gestorten vegetationsarmen Flachen aus (86,9 %). Zwischen diesen intensiv
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genutzten Flachen befinden sich kleinflaichig Ruderalfluren und Reste von
Ackerbrachen. Bedeutende Gehdlzbestande gibt es nur an der Stahnsdorfer StraRe.

Da die Zuordnung ,Gewerbefldche* die Verhdltnisse, insbesondere das biotische
Inventar des Gebietes relativ ungenau beschreibt, wurden innerhalb dieses
Biotoptypes weitere Biotoptypen differenziert, die nachfolgend kurz beschrieben
werden.

Heckenartiger Gehdlzbestand (lickig) aus Ulberwiegend nicht heimischen Arten

(BHOF)

Dieser einzige bedeutende Gehélzbestand (270 m?) im Plangebiet befindet sich an
der Stahnsdorfer Strale. Kennzeichnende Arten sind Eschen-Ahorn (Acer
negundo), Spitz-Ahorn (Acer platanoides) und Spéte Traubenkirsche (Prunus
serotina). Die Hohe betrdgt maximal etwa 10 m. Die Krautschicht wird gréRtenteils
von Arten der angrenzenden Ruderalfluren gebildet.

Ackerbrache (LB)

In derzeit noch nicht oder wenig genutzten Bereichen sind Reste der Ackerbrachen
(950 m?) zu finden. Diese sind relativ artenarm und werden durch den Windhalm
(Apera spica-venta), die Geruchlose Kamille (Matricaria inodora), die Quecke
(Agropyron repens), die Ackerkratzdistel (Cirsium arvense) und das Kanadische
Berufkraut (Conyza canadensis) gepragt.

Ruderale Staudenfluren ndhrstoffreicher Standorte (PRA)

Die Ruderalfluren (880 m?) im Plangebiet sind durch Tritt und Befahren stark gestort
und artenarm. Sie sind durch typischen Arten wie Rainfarn (Tanacetum vulgaris),
Gemeiner Beiful (Arfemisia vulgaris), GroRe Brennessel (Urtica dioica), Acker-
Kratzdiestel (Cirsium arvense) etc. gepragt. Auf dem Erdwall im Siidwesten des
Gebietes bildet der Gemeine BeifuR (Artemisia vulgaris) Dominanzbestinde.

Vegetationsfreier bzw. spérlich bewachsener, unversiegelter Boden

Diese Flachen (3.520 m°) sind anscheinend ehemalige
Baustelleneinrichtungsflachen auf denen der Boden gelockert wurde und die
teilweise als Pflanzflache vorbereitet wurden. Die Fldche am Nordwestrand des
Gebietes war zur Zeit der Bestandaufnahme vegetationsfrei, wahrend auf der
anderen, anscheinend schon einige Wochen brachliegenden Flache, der WeiRe
Gansefu (Chenopodium album) als Erstbesiedler einen sehr liickigen Bestand
bildete.

Ziergarten mit Teich

Dieser befindet sich auf dem Gewerbegrundstiick im Norden des Gebietes. Garten
und Teich sind ,naturfern* gestaltet. Bei den Gehdlzen herrschen Kleinkoniferen
und Zierstraucher vor (insgesamt 1.490 m?).

Baustelle

Die als Baustellen kartierten Flachen (2.500 m®) zeichnen sich durch eine starke
Stérung durch Baumaschinen und Ablagerungen von Materialien unterschiedlicher
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Art aus. Reste von Vegetation (Ackerbrachen/Ruderalfluren) sind hier noch
vorhanden.

Mit Bauschutt/Schotter befestigte und verdichtete Wege und (Lager-)Flache

Diese Fldchen (11.770 m® nehmen fast 43 % der Gesamtflache des Plangebietes
ein. Sie sind aufgrund der intensiven Nutzung und des stark verdichteten, teilweise
mit Bauschutt/Schotter befestigten Bodens nahezu vegetationsfrei.

Vollversiegelte Flachen / Gebiude

Vollversiegelte Flachen (4.350 m?, Betonverbundpfaster) und Geb&ude (1.700 m?
befinden sich im Bereich des Gewerbebetriebes im Norden. Dariiber hinaus
befinden sich kleinere Gebdude auf einem Betriebsgeldnde im slidwestlichen
Bereich des Plangebietes.

Geschiitzte Baume (nach der Baumschutzverordnung des Landes Brandenburg)

Im unmittelbaren Plangebiet wurden insgesamt sieben nach der brandenburgischen
Baumschutzverordnung geschiitzte Bdume erfallt, die sich samtlich an der
Stahnsdorfer Stral’e befinden. Dabei handelt es sich um drei einheimische (zwei
Spitz-Ahorn, ein Apfel) und vier nichtheimische Bdume (drei Eschen-Ahorn, eine
Spéte Trauben-Kirsche).

Bewertung der Biotoptypen

Fast alle im Plangebiet auftretenden Biotoptypen sind relativ artenarm bzw. gédnzlich
frei von Pflanzenwuchs und stark durch den Menschen beeinfluRt. Der
uberwiegende Teil besitzt daher nur eine geringe (Ruderale Staudenfluren,
Ackerbrache, Ziergarten) bzw. nahezu keine Bedeutung fiir den Arten- und
Biotopschutz (vegetationfreier unversiegelter Boden, Wege- und Lagerflichen mit
stark verdichtetem Boden, Baustelle, vollversiegelte Flachen, Geb&dude). Lediglich
dem heckenartigen Gehdlzbestand an der Stahndorfer StraBe kann aufgrund der
relativen Arten- und Strukturvielfalt und im Hinblick auf seine Funktion als letzter
Rickzugsort fur Pflanzen- und Tierarten eine relativ héhere Bedeutung
beigemessen werden. Wertmindernd wirkt sich hier jedoch die Beeintrachtigung
durch den Kfz-Verkehr aus.

5.6 Erholung / Landschaftshild

Das Plangebiet wird im Siden durch die groRflachigen Lagerpldtze, im Norden
durch Gewerbehallen und groRRe Betonpflasterflichen gepréagt. Im Westen féllt der
Blick auf die grasbewachsenen Bdschungen und die Klarbecken des
GroRklarwerkes, im Nordwesten auf das Betonwerk und Parkplatze, im Siiden auf
einen entlang der Grenze des Bearbeitungsgebietes verlaufenden, mit BeifuRR-
Gestriipp bewachsen Erdwall. Gliedernde Gehdlzbestdnde gibt es innerhalb des
Plangebietes nicht. Lediglich entlang der Stahnsdorfer StraRe und in geringem
MaRe entlang des Industriegleises im Norden stellen einzelne Bdume und jungere
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Gehdlzbestdnde einen positiven Blickfang dar und bringen etwas ,Natur® in das
ansonsten ungeordnet und unwirtlich wirkende Gebiet.

Belastet wird das Planungsgebiet besonders durch Staubemissionen (LKW-Verkehr
auf Schotter bzw. unbefestigten Wegen und Gewerbegrundstiicken) und durch
Geruchsbeléstigungen des siidwestlich angrenzenden Klarwerkes. Dariiberhinaus
stellt die starkbefahrene Stahnsdorfer StralRe eine Larmquelle dar.

Eine Bedeutung fir die Erholungsnutzung besitzt das Plangebiet aus den oben
genannten Grinden und aufgrund fehlender Durchwegungen nicht.

6. Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

Das Planungsgebiet wird gem. § 8 BauNVO als Gewerbegebiet festgesetzt. Damit soll
ein Beitrag zur Durchfiihrung der o. g. Ziele und Zwecke der Planung beigetragen
werden. Aufgrund der exponierten Lage eignet sich das Planungsgebiet fiir die neu
ausgewiesene Funktion.

Um den Belangen der zukilnftigen Nutzer gerecht zu werden, wurde die GRZ auf 0.75
festgesetzt. Da gerade der produktionsorientierte Wirtschaftssektor in diesem Gebiet
angesiedelt werden soll, missen dessen Belange nach einer &konomischen
Bodennutzung in der Planung berlcksichtigt weden. Dies allerdings unbeschadet der
Anspriche im Sinne der Gesetzgebung des Naturschutzes und der Landschaftspflege.
Diese Belange werden zum einen durch planerisch festgelegte kréftige
EingrinungsmaRlnahmen im privaten und &ffentlichen Raum ausgeglichen. Dabei mufy
auch bertcksichtigt werden, daR das Planungsgebiet bereits zum jetzigen Zeitpunkt
erheblich versiegelt ist und das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigt (vgl. Pkt.

Grunordnung).

Die GFZ wurde mit 1.0 im Planteil festgesetzt. Durch diese geringe Ausnutzung, die weit
unter den Maglichkeiten von § 17 BauNVO bleibt soll gewéhrleistet werden, daR eine
dem Ziel der Planung angepalite Entwicklung der Geschof¥flache erreicht wird. Diese
Festsetzung dabei dient vor allem der bedarfsgerechten Fldchenausweisung des
produzierenden Gewerbes, welches vor allem Grundfldche benétigt, nicht so sehr die
Geschof¥flache in der Héhe. Deshalb harmoniert diese Festsetzung auch mit der festge-
legten Anzahl der zuldssigen Geschosse, die mit 2 Vollgeschossen festgelegt wurde;
dies aus Grunden der besseren Einfligung in das Orts- und Landschaftsbild.

7. Baugestalterische Festsetzungen

Das Plangebiet markiert den Ubergang zwischen dem bebauten Teltower Stadtkérper
und dem unbesiedelten AuRenbereich. Dies ist ein wesentliches stidtebauliches
Merkmal, mit dem in dieser Planung mdglichst behutsam, unter Berlicksichtigung
zukunftiger betriebsnotwendiger Belange (z. B. GeschoBRRhéhen im gewerblichen
Bereich, Reprasentationsnotwendigkeiten etc.), umgegangen werden soll.
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So wird durch die Festlegung auf max 2 Vollgeschosse eine unvertragliche
Hohenentwicklung vermieden. Dies im Zusammenhang mit einer Festsetzung der max.
zulassigen TraufhShe auf 7.5 Meter. Weiterhin sind bei geneigten Dachem eine
Dachneigung bis zu 15° zuldssig. Dies vor allem, um besonders bei
Verwaltungsgebduden die Méglichkeit einer attraktiven Dachgestaltung zuzulassen.

Eine weitere Festsetzung gestalterischer Art betrifit die Fassaden. Es wird
ausgeschlossen, Fassadenmaterialien oder -verkleidungen aus gldnzendem oder
reflektierenden Materialien zu verwenden, da dies bei Sonneneinstralung besonders in
den Morgenstunden die Verkehrssicherheit auf der angrenzenden Stahnsdorfer StraRe
beeintrachtigen kann.

Im weiteren wird die Errichtung von Werbeanlagen bis héchstens 0.8 ber die Trauf-
bzw. Gebaudehdhe zugelassen, damit das Orts- und Landschaftsbild in diesem
sensibeln Ubergangsbereich zwischen Siedlungskdrper und freien Landschaft nicht
beeintrachtigt wird.

Es wird empfohlen, zwischen den Grundstiicken vorrangig lebende Einfriedungen (z.B.
Hecken) oder ortstypische Einfriedungen mit z.B. Rankpflanzen vorzusehen.

8. Verkehrskonzept

Das Planungsgebiet und die zukiinftigen Gewerbegrundstiicke werden durch eine
ErschlieBungsstraRe erschlossen, die an der Stahnsdorfer StraRe einen
Kreuzungspunkt mit der ErschlieBungsstralle des Bebauungsplanes 13 bildet. Vion hier
flhrt sie Gber einen Bogen in das Geldnde hinein, so daR die Mdglichkeit besteht, auch
kleinere Grundstlcke zu bilden, die dann &ffentlich erschlossen sind. Der Verkehrsraum
weist dabei eine Gesamtbreite von 11 Metern auf. Von der PlanstraRe kénnen die
Grundstlicke an das Stralennetz angebunden werden. Etwa in der rdumlichen Mitte ist
ein bedarfsgerechter Wendehammer vorgesehen. Der StraRenraum wird gem. der
Griunordnungsplanung mit Alleebdumen begriint. Die PlanstraRe wird im Planteil als
Privatstralle festgesetzt. Daher entstehen der Stadt keinerlei Kosten. Dies ist in einem
stadtebaulichen Vertrag zu sichern.

Die Planstralle selbst mindet in die Stahnsdorfer Strae. Uber diese erhilt das Pla-
nungsgebiet den (bergebietlichen AnschiuR (ber die Ruhlsdorfer StraRe und die
Isarstral’e an das stadtische und regionale Verkehrsnetz. Da die Stahnsdorfer Strale
Kreisstrale ist, mul eine Anbaufreiheit fiir Hochbauten gem. § 24 Brand.
Stralengesetz von 20 Metern, vom &ufReren Fahrbahnrand gemessen, eingehalten
werden. Aufgrund der verhaltnismaRig geringen flichenbezogenen Dimensionierung
des Gebietes sind die Auswirkungen, die durch den privaten und wirtschaftsbezogenen
Verkehr entstehen, als stadtebaulich vertretbar zu bezeichnen.

Aufgrund der relativ geringen GréRe des Planungsgebietes sind Ubergebietlich keine
unvertraglichen Verkehrsbelastungen zu erwarten.
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9. Griinordnung

9.1 Einleitung

Gem. § 8a Bundesnaturschutzgesetz sind die Gemeinden bei der Aufstellung von
Bauleitplanen verpflichtet, Uber die Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege im Zuge der Abwagung zu entscheiden, sofern ein Eingriff
vorliegt. Ein Eingriff liegt vor, wenn im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflichen vorliegen, die die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich oder
nachhaltig beeintrachtigen kénnen (§ 8 Abs.1 BNatSchG).

Dieser Tatbestand liegt im vorliegenden Fall eindeutig vor, stellt sich die betroffene
Flache im Moment als eine ungeordnete, unstrukturierte und in Teilen unversiegelte
Flache dar, deutlich anthropogen beeinflusst. Aus diesem Grunde ist das
Minimierungs, Ausgleichs- und Ersatzgebot zu berticksichtigen und entsprechende
MaRnahmen in der Satzung festzuschreiben.

Gem. § 7 Brandenburgischem Naturschutzgesetz sind die &rtlichen Ziele,
Erfordernisse und MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege in
einem Grlnordnungsplan darzustellen und in den Bebauungsplan unter gerechter
Abwagung der &ffentlichen und privaten Belange gegen- und untereinander als
Festsetzungen aufzunehmen. Diese Verpflichtung wurde im vorliegendem Fall
umgesetzt.

Die Bestandsaufnahme wund -bewertung, aus der die griinordnerischen
Festsetzungen entwickelt wurden, wurde unter Pkt. 4 im Erlduterungsbericht des
Grunordnungsplanes detailiert vorgenommen.

Abgeleitet aus der Bestandssituation, in Anlehnung an die allgemeinen Ziele des
Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie von den Zielvorgaben durch
Ubergeordnete Planungen und auf Grundlage der Konfliktanalyse werden im
Erlauterungstext des Grlnordnungsplanes (S. 26 - S. 28) gebietsspezifische
Vermeidungs-, Minimierungs. und AusgleichsmaRnahmen genannt.

9.2 Konfliktanalyse

In Kapitel 5 des Erlduterungsberichtes zum GOP werden die Auswirkungen des
Bauvorhabens auf Natur und Landschaft und damit Art, Umfang und Lage der
Eingriffsfolgen auf die einzelnen Schutzgliter betrachtet.

Eine funktions- und flachenbezogene Bilanzierung der Eingriffsfolgen fiihrt zu einer
differenzierten Betrachtung der erforderlichen KompensationsmaRnahmen. Nach
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dem brandenburgischen Naturschutzgesetz (BbgNatSchG) sind mit erster Prioritét
alle vermeidbaren Beeintrdchtigungen des Naturhaushaltes zu vermeiden bzw. zu
minimieren. Desweiteren sind flr die nicht vermeidbaren Beeintrdchtigungen
AusgleichsmalBnahmen im rdumlich-funktionalen Zusammenhang am Ort des
Eingriffs bzw. Ersatzmalnahmen an anderer Stelle vorzusehen. Nachfolgend
werden die Auswirkungen des Bauvorhabens auf die einzelnen Schutzgiiter
dargestellt. Diese Bilanzierung wird fiir jedes Schutzgut verbal-argumentativ anhand
tabellarischer Ubersichten (vgl. S. 2?7 bis ???) durchgefiihrt.

9.2.1 Boden

Aufgrund der sehr hohen Vorbelastung des Bodens durch Versiegelung,
Verdichtung und LKW-Verkehr sind die zusatzlichen Beeintrachtigungen durch das
Bauvorhaben relativ gering:

Baubedingt kann es durch Maschineneinsatz und auf Baustelleneinrichtungsfldchen
zur Verdichtung derzeit noch nicht verdichteter Béden kommen. Zudem besteht die
Gefahr der Verunreingung des Bodens z.B. durch Leckagen an Baumaschinen oder
unsachgemalken Umgang mit gefahriichen Stoffen.

Anlagebedingt kommt es bei einer GRZ von 0,75 (unter Berlicksichtigung einer
nach § 19 Abs. 4 BauNVO méglichen Uberschreitung der zuldssigen Grundflache
um 0,05 auf max. 0,80 der Nettobaulandflache) sowie durch den Bau der
ErschheBungsstraBe zu elner maximalen Erhéhung der vollversiegelten Flachen
von 6.050 auf max. 21.700 m°. Die Neuversiegelung betrégt demnach 15.650 m®.
Dabei ist jedoch zu berlicksichtigen, daR der gréBte Teil der neuversiegelten
Flachen derzeit als Lagerflachen genutzt und mit LKW befahren wird und der Boden
sehr stark verdichtet ist. Die Bodenfunktionen sind hier dementsprechend sehr stark
beeintrachtigt. Von den derze|t noch ,offenen®, aber zumeist ebenfalls gestérten
B6den werden max. 7.780 m® vers:egelt Gleichzeitig werden jedoch im Bereich der
geplanten Pflanzflachen 3.900 m® derzeit stark verdichteter Boden gelockert und
das Bodengeflge verbessert.

Durch die Reduzierung der Fahrbahnbreiten auf 6 m und die Verwendung von
wasser- und luftdurchldssigen Beldgen fir Stellplatzflachen, Lagerflichen oder
ErschlieBungswege auf den Betriebsgeldnden (sofern nicht andere
Rechtsvorschriften dagegen sprechen) werden die Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Boden minimiert. Uber die GréRe der Flichen mit wasser- und
luftdurchlassigen Materialien kénnen derzeit noch keine Angabe gemacht werden.
Bei der Flachenbilanz wird daher generell nur von vollversiegelten Fldchen

ausgegangen.

Betriebsbedingt besteht eine potentielle Gefahrdung des Bodens durch Unfélle oder
Leckagen bei denen z.B. Kraftstoff, Motorél oder andere bodengefiahrdende Stoffe
austreten. Diese Geféhrdungen bestehen jedoch auch schon momentan, wobei die
Gefahr der Eintrdge von Schadstoffen auf den derzeit nur mangelhaft befestigten
Flachen groRer ist als in Zukunft. Die potentielle Gefdhrdung des Bodens durch
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Einsatz von Ddngemitteln und Pestiziden im Bereich der geplanten
Vegetationsflachen wird durch das Verbot der Verwendung mineralischen Diingern
und nichtbiologischer Schadlingsbekdmpfungsmittel weitgehend ausgeschlossen.

9.2.2 Wasser

Grundwasser

Bau- und betriebsbedingt besteht eine potentielle Gefahrdung durch Eintrag von
Schadstoffen bei Leckagen an Tanks mit wassergefidhrdenden Stoffen. Diese ist
wahrend der Bauzeit erhéht, da die das Grundwasser schiitzende Deckschicht
durch Ausschachtungsarbeiten verringert wird.

AuBerhalb der Baugruben (e nach tatsdchlicher Lage des obersten
Grundwasserleiters auch innerhalb der Baugruben) ist die Gefahrdung des
Grundwassers durch das Bauvorhaben und die nachfolgende ordnungsgemafe
Nutzung voraussichtlich gering, da einerseits das Grundwasser mehr als 10 m unter
Flur liegt, der Anteil bindiger Bildungen an der Deckschicht zwischen 20 und 80 %
betragt und andererseits keine zusatzlichen Belastungen durch wassergefahrdende
Stoffe zu erwarten sind.

Die potentielle Gefédhrdung des Grundwassers durch den Einsatz von Diingemitteln
und Pestiziden wird durch das Verbot der Verwendung von Streusalzen,
mineralischen Dungern und nichtbiologischen Schadlingsbekdmpfungsmitteln
weitgehend ausgeschlossen.

Durch die BaumaRnahme sind keine Grundwasserabsenkungen erforderlich, da das
Grundwasser > 10 m unter Flur liegt.

Anlagebedingte Beeintrachtigungen: Die Grundwasserneubildung im Plangebiet
wird sich voraussichtlich negativ verdndern. Eine vollstandige Versickerung des
Niederschlagswassers im Gebiet ist wegen des héchstwahrscheinlich in groRen
Teilen des Planungsgebietes nur schwach durchldassigen Untergrundes nicht
mdglich (vgl. Kap. 4.2.1).

Durch die nur eingeschrankt mdgliche Versickerung der Niederschldge wird sich
auch die Retentionsféhigkeit des Gebietes verringern. Durch eine extensive
Begrinung von 75 % der neu entstehenden Dachflachen, die Lockerung derzeit
stark verdichteter Boden und durch die starke Zunahme der Vegetationsflachen
(hohere ZurGckhaltung/Verdunstung) wird diese Beeintrachtigung jedoch weitest-
moglich minimiert.
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9.2.3 Klima/ Lufthygiene / Larm

Durch den Bau des Gewerbegebietes ergeben sich voraussichtlich folgende
Auswirkungen hinsichtlich des Mesoklimas, der Luftqualitat und der Larmbelastung:

Baubedingt werden sich im Vergleich zur derzeitigen Situation allenfalls leicht
erhohte Beeintrdchtigungen, da die Fldche derzeit schon durch Gewerbe belegt ist
und Larm-, Abgas und Staubemissionen schon jetzt vorhanden sind.

Anlagebedingt ist nach dem Gutachten des DEUTSCHEN WETTERDIENSTES bei
einer aufgelockerten 2-3-geschossigen Bebauung keine Verschlechterung der
klimatischen  Bedingungen und aufgrund der nordwestlich gerichteten
Geléndeneigung keine besondere Aufheizung der Fldche durch Sonnenstrahlung zu
erwarten. Die Begrinungsmalnahmen werden daher zu einer Verbesserung der
kleinklimatischen ~ Situation flihren. Hinsichtlich der Luftqualitit wird sich
voraussichtlich im Vergleich zur derzeitigen Situation ebenfalls eine Verbesserung
ergeben, da die Befestigung von Wegen und stark durch LKW befahrene Flachen
sowie die Begriinungsmalnahmen (Staubbindung) eine Verringerung der
Staubemissionen bewirken.

Die Barrierewirkung hinsichtlich der im Landschaftsplan dargestellten groRrdumigen
Luftaustauschbahn ist als relativ gering einzustufen, da sich die Fldche am
westlichen Rand dieses Bereiches befindet, dessen Funktion schon derzeit
aufgrund der umgebenden Bebauung an drei Seiten (Baustelle/Gewerbe im
Nordosten, PKW-Stellplatze/Betonwerk im Nordwesten, GroRklarwerk im
Sludwesten) stark eingeschrankt ist. Nach dem Gutachten des DEUTSCHEN
WETTERDIENSTES erflllt die Flache derzeit schon keine klimadkologischen
Ausgleichsfunktionen mehr.

Betriebsbedingt bedeutet die Planung im Vergleich zum Jetzt-Zustand keine
wesentliche Veranderung. Hinsichtlich der Staubbelastung wird sich die Luftqualitét
durch die geplanten Gehdlzpflanzungen und die Befestigung von Wegen
verbessern. Eine eventuell erhdhte Schadstoffbelastung der Luft durch Emissionen
aus Heizungs- und Produktionsanlagen wird dadurch ausgeglichen.

9.2.4 Biotope

Bau- und betriebsbedingt werden sich im Vergleich zur derzeitigen Situation keine
wesentlichen Veranderungen ergeben.

Anlagebedingt gehen durch die Neubebauung, die ErschlleBungsstraBen bzw.
durch die Gehdlzpflanzungen insgesamt 130 m® des heckenartigen
Geholzbestandes an der Stahnsdorfer Stralle, sowie bei den Bzotopen mit geringem
Wert die artenarmen bzw. stark gestorten Ruderalfluren (880 m?), die artenarmen,
stark gestorten Ackerbrache (950 m® und der naturferne Ziergarten mit Tetch
(1.490 m®) verloren. Die Ubrigen moglicherweise in Anspruch genommen Flachen
(mit Bauschutt/ Schotter befestigte und verdichtete Wege- und Lagerfliche,
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Baustelle, vollversiegelte Flachen und Gebdude) besitzen nahezu keine Bedeutung
fir den Arten- und Biotopschutz.

Durch die Anbindung der ErschlieBungsstraRe an die Stahnsdorfer StraRe gehen
drei nach der brandenburgischen Baumschutzverordnung geschiitzte Baume
verloren. Dabei handelt es sich um einen Apfel (Malus domestica), einen Spitz-
Ahorn (Acer platanoides) und einen Eschenahorn (Acer negundo). Ansonsten bleibt
der Baumbestand an der Stahnsdorfer Strae erhalten und wird als zu erhalten

festgesetzt.

9.2.5 Landschaftsbild / Erholung

Da das Landschaftsbild durch Gewerbe, Bautatigkeit, angrenzende Nutzungen
(Klaranlage, Betonwerk) und fehlende Durchgriinung stark vorbelastet ist und das
Plangebiet insgesamt keine Bedeutung fur die Erholungsnutzung besitzt, sind weder
bau- und betriebs- noch anlagebedingt wesentliche negative Verdnderungen zu
erwarten. Die Begrenzung der Gebdudehéhe (Traufhéhe max. 7,5 m, Dachneigung
max. 15°, Geschosse max. Il) ermdglicht eine gute Einbindung in das Stadt- und
Landschaftsbild durch die geplanten Gehélzpflanzungen. Baubedingt kann es
allenfalls zu einer erhéhten Larm- und Staubentwicklung kommen.

9.2.6 Zusammenfassung der Beeintrachtigungen

Die Bodenfunktionen werden aufgrund des derzeit schon hohen Anteils an
versiegelten Flachen und stark verdichteten Béden durch die Erhéhung des Anteils
vollversiegelter Flachen nur in relativ geringem MaRe zusatzlich beeintréchtigt.

Die Grundwasserneubildungsrate und die Retentionsfahigkeit wird sich
voraussichtlich negativ verdndern, da eine vollstandige Versickerung bzw.
ZurGckhaltung der Niederschldge im Gebiet aufgrund des nur schwach
durchlassigen Untergrundes nur eingeschrankt méglich ist. Die Grundwasserqualitat
wird bei sachgerechter Bauausfiihrung nicht beeintrichtigt.

Nach dem Gutachten des DEUTSCHEN WETTERDIENSTES (1997) ist bei einer
aufgelockerten  2-3-geschossigen Bebauung keine Verschlechterung der
klimatischen ~Bedingungen und aufgrund der nordwestlich gerichteten
Gelandeneigung keine besondere Aufheizung der Fldche durch Sonnenstrahlung zu
erwarten. Die Beeintrdchtigungen durch Larm und Schadstoffaussto? werden sich
voraussichtlich allenfalls wahrend der Bauzeit leicht erhéhen.

Der Verlust an Biotopen beschrénkt sich in erster Linie auf geringwertige Biotope
(artenarme bzw. stark gestérte Ruderalfluren und Ackerbrachen, naturferner
Ziergarten mit Teich). Als héherwertiges Biotop gehen lediglich 130 m? des
Gehdlzbestandes an der Stahnsdorfer Strale mit drei geschiitzten Bdumen

verloren.
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Hinsichtlich des Schutzgutes Landschaftsbild/Erholung kann infolge der
stadtebaulichen Neuordnung und der intensiveren Durchgriinung von einer
Verbesserung der Situation ausgegangen werden.

9.3 Grlnordnerisches Konzept

Ziel des grunordnerischen Konzeptes ist es, den Eingriff zu minimieren und durch die
Festsetzungen von Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der
Landschaft auszugleichen.

Der Grlnordnungsplan stellt auf der Basis des Brandenburgischen
Naturschutzgesetzes verfahrensrechtlich ein Gutachten dar, welches die Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege in die Planung mit einstellt und welches
diesbezlglich im Sinne der Gesetzgebung wesentliches Abwagungsmaterial fiir den
Bebauungsplan liefert.

Dabei mlssen und kénnen allerdings nicht alle vorgeschlagenen MaRnahmen im
Bebauungsplan Ubermommen werden. Dies hangt von der konkreten planerischen
Situation ab.

So kénnen nachfolgende MalRnahmen aus dem Planteil des GOP nicht GUbernommen
werden, da sie schon aufgrund anderer Vorschriften vorgeschrieben werden, weil sie
nicht umsetzungsorientiert sind oder weil sie nur in einem GOP gem. § 7 Abs. 2 Satz 2
BbgNatSchG festsetzbar sind:

PflegemalRnahmen

Diese sind z. T. aufgrund anderer rechtlicher Bestimmungen (DIN, Richtlinien etc.)
bereits festgelegt. Dies betrifft z. B. die BaumschutzmaRnahmen wahrend der
BaumaRnahmen, Sicherung des Oberbodens etc.. Zur Umsetzung der im
Grlinordnungsplan empfohlenen und notwendigen PflegemaRnahmen wird der
Eigentiimer durch einen stadtebaulichen Vertrag verpflichtet. Dabei ist die
Zweckmaligkeit und Erforderlichkeit zu beachten.

PflanzmaRBnahmen

Weitere Mal3nahmenvorschldge des GOP werden u.a. aus o.g. Griinden (andere
rechtlicher Bestimmungen wie Gestzte, DIN, Richtlinien etc.) nicht ibernommen: Hier
ist z.B. die Begrtinung der nicht Uberbaubaren Flachen genannt, die in der BbgBO

bereits allgemein fixiert ist.

Trotz dieser Herausnahmen und Umformulierungen bleiben die zum Ausgleich
wesentlichen Kernfestsetzungen erhalten. Die nicht zu bebauenden Flachen im
Geltungsbereich sind insbesondere flr den Naturhaushalt und den Biotop- und
Artenschutz von Bedeutung. Somit werden die Randbereiche des Plangebietes fiir den
Biotop- und Artenschutz sowie fur das Orts- und Landschaftsbild entwickelt und in das
Bebauungskonzept integriert. Weitere Festsetzungen wie die Sammiung des

20



Niederschlagswassers und die Bestimmung von wasser- und |uftdurchldssigem Belag
fur die inneren Flachhen der Baugrundstiicke sind fiir die Vermeidung und Minimierung
von Beeintrachtigungen des Bodens und des Wassers von wesentlicher Bebeutung.

9.4 Bilanzierung: Eingriff — Ausgleich

In den Tabellen 4 bis 8 wird die Beeintrdchtigung je Schutzgut unter
Berlcksichtigung der Vorbelastung, den erforderlichen Vermeidungs- und
Minimierungsmalnahmen sowie den AusgleichsmaRnahmen gegeniibergestellt. In
der letzten Spalte der Tabellen sind die Positiv-Effekte in Normalschrift und die nicht
ausgleichbaren Eingriffsfolgen kursiv dargestellt, so daR ein schneller Uberblick
uber die Gesamtbilanz mdglich ist.

Vorangehend wurde der Eingriffsumfang und die AusgleichsmaRnahmen ermittelt und
dargestellt. Die folgende Tabelle® macht deutlich, daB der Eingriff als kompensiert
betrachtet werden kann, so da den Anforderungen des § 12 BbgNatSchG geniigt wird.

¥ vgl. auch: Dipl.Ing. M.Hemeier, Okologische Gutachten & Landschaftsplanung
Erléuterungsbericht zum Griinordnungsplan zum vorliegenden Bebauungsplan S.24 - S.28
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10. Technische Ver- und Entsorgung

10.1 . Wasser

Trinkwasser

Das Planungsgebiet wird momentan Uber einen Hausanschlu@ DN 50 vom Schenken-
dorfer Weg durch den Zweckverband ,Der Teltow Uber das Wasserwerk Teltow
versorgt. Dies ist nach Aussage des Zweckverbandes auch weiterhin méglich.

Zuklnftig wird angestrebt, bei einem Arbeitsplatzbesatz von ca. 150 Personen, den
Wasserbedarf (ber eine Versorgungsleitung DN 100, abzudecken. Die neue
Versorgungsleitung wird Uber ein Teilstiick der Stahnsdorfer StraRe zum AnschluBpunkt
Stahnsdorfer Straze/ Schenkendorfer Weg geftihrt.

Zur Gewadhrleistung der langfristigen Versorgungssicherheit in Teltow wird der
Zweckverband ,Der Teltow* an der Grenze des Versorgungsgebietes Potsdam zum
Versorgungsgebiet Teltow/Stahnsdorf/Kleinmachnow kurz- bis mitteffristig eine
Druckerhéhungsanlage installieren. Bis zu deren Inbetriebnahme (1994 wird
angestrebt) gilt die Wasserversorgung provisorisch als gesichert, aber an
verbrauchsreichen Tagen sind Druckschwankungen nicht auszuschlieRen.

Regenwasser

Das Regenwasser der Grundstiicke ist gemiR den Festsetzungen des
Bebauungsplanes nach Mdglichkeit im Planungsgebiet zu versickern. Die
Niederschlagswasser der StralRe werden (iber eine Mulde gesammelt und méglichst an
Ort und Stelle versickert.

Abwasser

Das Planungsgebiet kann Uber ein norddstlich im Bebauungsplangebiet 13 gelegenes
Schmutzwasserpumpwerk entsorgt. Die Abwasserdruckleitung miindet Uber einen
Anschluld in 2 aus Berlin kommende Abwasserdruckleitungen, die wiederum zur Klar-
anlage Stahnsdorf fUhren.

10.2 Energie

Strom

Die Versorgung mit Strom soll zukiinftig Uber die bereits bestehenden Zuleitungen
abgedeckt werden. An der Einmiindung zum Planungsgebiet soll eine bedarfsgerechte
Trafostation errichtet werden.
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11. Immissionschutz

Beeintrachtigungen durch Larm-, Geruchs- und Staubimmissionen sind fiir die
umliegenden Wohngebiete (hier besonders Lindenberge) in eingeschrianktem MaRe zu
erwarten. Daher wird das Plangebiet gem. § 1 (4) BauNVO in zwei Bereiche gegliedert.
Unter Bezug auf die ,Abstandsleitlinie* des Ministers fir Umwelt, Naturschutz und
Raumordnung des Landes Brandenburg vom 06.06.1995 werden den Abstinden zum
Wohngebiet entsprechende Betriebsarten, die Beeintrdchtigungen verursachen kénnen,
ausgeschlossen.

Im weiteren werden aufgrund der N&he zur sid-westlich benachbarten
Kompostierungsanlage Wohnungen fiir Aufsichts- und Betriebspersonen sowie

Betriebsinhaber und -leiter gemaR § 8 (3) 1. BauNVO sowie Anlagen fiir kirchliche,
soziale und gesundheitliche Zwecke gemaR § 8 (3) 2. BauNVO nicht zugelassen.

12. Flachenbilanz

Somit ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Nutzungsart in gm %
Nettobaufand: 25.550 93,1
avon:
18.030 65,7
7.520 27,4
4,680 171
1.690 6,2
1.690 6,2
50 0,2
gung 50 0,2
Boschung (zur Stahnsdorfer Strafie, 140 0,5
Flurstiick 711)
Geltungsbereich gesamt 27.430

13. Bodenordnung

Bodenordnende MalRnahmen sind auf das Planungsgebiet bezogen nach dem jetzigen
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Stand der Planung nicht notwendig. Die ErschlieRung der Grundstiicke wird durch die
PlanstraBe gesichert. Da sich das Planungsgebiet eigentumsbezogen in einer Hand
befindet, sind zuklnftige Teilungen unproblematisch.

Wieferig & Partner
15.04.1998
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