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1 Lage im Raum und Nutzungsstruktur

Der Geltungsbereich umfaltt eine Gesamtgrofie von 2,54 ha. Er liegt im stdlichen
Siedlungsbereich der Stadt Teltow nordlich des Ortsteils Ruhlsdorf an der Teltower
und Stahnsdorfer Strale und besteht aus den Flurstiicken 6/4, 6/5, 6/6, 9/1, 10/1,
13/1 und 17/1 sowie teilweise das Flurstick 1/ 4 der Flur 2.

Das Areal wird begrenzt:

« im Stden von der Stahnsdorfer StralBe sowie dem Flurstiick 14/3 am Kreu-
zungspunkt Stahnsdorfer / Teltower Stralle,

« im Osten von bestehenden Gewerbebauten (Flurstick 19/2),

- im Norden von bestehenden Gewerbebauten (Fa. teltomat) sowie Gartenlauben,

« im Westen von der Teltower Stralke (Flurstiick 49).

Die derzeitige Nutzung des Plangebietes ist durch die bereits im Zuge des ehemali-
gen Bebauungsplanes Nr. R4 entstandenen Wohnbebauung gepragt, dessen Gel-
tungsbereich in Teilen identisch ist. Im neu aufzustellenden Bebauungsplan Nr. 40
werden im siidlichen Bereich weitere Flachen entwickelt, um die harmonische stad-
tebauliche Abrundung des Siedlungsrandes der Stadt Teltow fortzuflhren.

Im nérdlich unmittelbar angrenzenden und westlich mittelbar angrenzenden Bereich
befindet sich historisch gewachsene Gewerbenutzung.

2 Planungsanlal

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 40 'Die Muhlenberge' ist im
Jahr 1997 von der Stadtverordnetenversammiung der Stadt Teltow gefasst worden.
Mit dem Bebauungsplan sollen die Abwagungsmangel des Bebauungsplanes Nr. 4
Ruhlsdorf korrigiert werden. Seit Dezember 1993 ist Ruhlsdorf ein Ortsteil der Stadt
Teltow. Der Ursprungsplan Nr. 4 Ruhlsdorf enthalt wesentliche Mangel hinsichtlich
der immissionsschutzrechtlichen Situation, weil er die Gemengelage mit Gewerbe
und Wohnen nicht ausreichend in die Abwégung eingestellt hatte.

In der Zwischenzeit sind auf der Grundlage des Ursprungsplanes zahlreiche Ge-
baude mit deutlich Uberwiegender Wohnnutzung realisiert worden. Sie sind durch
eine Schallschutzwand vor dem angrenzenden Gewerbebetrieb abgeschirmt. Hin-
sichtlich der immissionsschutzrechtlichen Belange, die sich aus dem Nebeneinan-
der von Wohnen und Industrie ergeben, sind mit dem vorliegenden Bebauungsplan
die unterschiedlichen Nutzungsanspriiche aufeinander abzustimmen.

Da der Ursprungsplan ftr nichtig erklart worden ist, kann die bauliche Entwicklung
an der markanten Schnittstelle zwischen den Ortslagen Ruhlsdorf und Teltow nicht
fortgefuhrt werden. Mit der weiteren Bearbeitung des Bebauungsplanes sollen nun-
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mehr die rechtlich einwandfreien Voraussetzungen zur baulichen Entwicklung des
Plangebietes unter Beriicksichtigung der Gemengelage und gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse geschaffen werden. Damit kann die bereits eingeleitete Aufwer-
tung des gesamten Bereiches Ruhlsdorfer Strafte/Teltower Stralle konsequent fort-

gesetzt werden.

3 Ziele und Zwecke der Planung

Wesentliches Ziel dieser stadtebaulichen Planung ist die planerische Sicherung von
gemischten Bauflachen entsprechend den Darstellungen des Entwurfes des Fla-
chennutzungsplanes der Stadt Teltow im ehemaligen Plangebiet 4 Ruhlsdorf ein-
schlieRlich der erforderlichen InfrastrukturmaRnahmen. Besonders im westlichen
Bereich des Geltungsbereiches, in dem Wohngebaude bereits seit etwa zwei Jah-
ren bezogen sind, missen Anlagen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen so festgesetzt werden, dass sie in einer Gemengelage sowohl die notwendigen
gesunden Wohnverhéltnisse als auch die Belange eines funktionsfahigen Gewer-
bebetriebes sicherstellen und somit dffentliche und private Belange gegeneinander
und untereinander gerecht abwégen.

Im bereits bebauten Teilbereich des Geltungsbereiches ist Uberwiegend Wohnnut-
zung vorhanden. Aufgrund der Gebzudetypen ist hier mittel- bis langfristig auch
eine teilgewerbliche Nutzung insbesondere durch Dienstleister moglich und ange-

strebt.
das derzeit baulich nicht genutzte Areal wird kiinftig iberwiegend den gewerblichen

Anteil des Mischgebietes aufnehmen. Die Lage der Flache an der Teltower Stralle
ist geeignet, Gewerbe- oder Handelsunternehmen, Gastronomie etc. anzusiedeln
und somit die starker schutzbedirftigen vorhandenen Wohnungen vor Verkehrslarm

zu schitzen.

Die Ziele lassen sich wie folgt zusammenfassen:

« Harmonisierung unterschiedlicher Nutzungsanspriiche in einem Siedlungsbe-
reich mit gewerblicher und Wohnnutzung,

. Gesichertes Planungsrecht fir Wohnnutzung in einer Gemengelage, die auch in
unmittelbarer Nachbarschaft Gewerbenutzung adaquat zulaldt,

« Schaffung von Baurecht zur Ansiedlung nicht wesentlich stérender Gewerbe
unternehmen

. sachgerechte Festsetzung von Anlagen und Malnahmen, die dem Immissions-
schutz dienen,

. weitestgehende Vermeidung von Immissionskonflikten, besonders im Bereich
der Hauptverkehrsstrafen und dem Industriegelande
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. bauliche Abrundung der westlichen Teltower Stralde im Planbereich durch gesi-
chertes Planungsrecht fiir gemischte Nutzung,

. Errichtung ékonomisch sinnvoller ErschlieBungsformen sowie Starkung der vor-
handenen Infrastruktur,

.« Beschrankung der Versiegelung auf die fur die Funktionsfahigkeit des Baugebie-
tes notwendigen Baumalinahmen.

4 Planungsvorgaben

41 Ubergeordnete Planungen

Das Gegenstromprinzip der rechtlichen Planungshierarchie erfordert die Beriicksichti-
gung der Ziele und Grundsétze der Ubergeordneten Planungsebenen von der Raum-
ordnung und Landesplanung bis zur Regionalplanung.

Landesplanung

Entsprechend des Entwurfes des Landesentwicklungsplanes fur den engeren Ver-
flechtungsraum Berlin - Brandenburg (LEPeV) ist Teltow - im Zusammenhang mit
Stahnsdorf - als potentieller Siedlungsbereich mit besonderem Handlungsbedarf
unter Wahrung der tbergeordneten Griinverbindungen im engeren Verflechtungs-
raum ausgewiesen.

Der engere Verflechtungsraum hat Uberwiegend Erganzungs- und Entlastungsfunk-
tion fir Berlin sowie Entwicklungsaufgaben fir das Land Brandenburg zu erfllen.
Dementsprechend sollen die Orte mit besonderem Handlungsbedarf zur Verhinde-
rung von Fehlentwicklungen und zur Beseitigung raumbedeutsamer Problemlagen,
wie bspw. Umstrukturierungsprozesse und disperse Siedlungsentwicklung beitra-
gen. Fir diese Orte sind problemorientierte Konzepte zur Lenkung der raumordne-
rischen und stadtebaulichen Aufgaben von landesweiter Bedeutung zu entwickeln.
Die Stadtentwicklung sollte sich bevorzugt an den Bahnhofsstandorten orientieren.
In dieser Hinsicht bietet die Stadt Teltow mit dem vorhandenen Regionalbahnhof
sowie dem geplanten S-Bahnhof optimale Voraussetzungen.

Die Leitziele des Landesentwicklungsplanes weisen das Planungsgebiet als Sied-
lungsgebiet aus. Sie dienen der wirkungsvollen Verteilung des begrenzt vorhande-
nen Entwicklungspotentials zur Starkung der polyzentrischen Landesentwicklung.
Vor Inanspruchnahme und Zersiedelung freier Landschaft sind vorhandene Struktu-
ren auszulasten und zu erweitern sowie ineffiziente Aufwendungen fur die Versor-

gung der Bevolkerung zu vermeiden.

Entsprechend dem Leitsatz der Innenentwicklung soll hier die entsprechende Infra-
struktur geschaffen werden. Mit der raumlichen Konzentration von Arbeits- und Bil-
dungsstatten an integrierten Standorten werden unter anderem verkehrserzeugen-
de Strukturen vermieden. Zur Verhinderung von Monostrukturen beinhalten Gebiete
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mit einer deutlichen Konzentration an Arbeitsstatten darliber hinaus vertragliche
Nutzungsmischungen.

Regionalplanung

Mit der zentralértlichen Einstufung der Stadt Teltow als Grundzentrum mit Teilfunk-
tion eines Mittelzentrums wird unter anderen die bauliche Entwicklung weiter kon-
kretisiert. Unter der Pramisse der Innenentwicklung soll in diesen zentralen Orten
eine funktionale Mischung aus Arbeitsplatzen, Wohnsiedlungen und Freizeitmog-
lichkeiten entstehen. Mit der raumlich-funktionalen Nutzungszuweisung entstehen
somit Siedlungsstrukturen, die dem Motto der ‘Stadt der kurzen Wege* gerecht wer-

den.

Da die Stadt Teltow an der mittelfristig zu realisierenden Entwicklungsachse ‘Pots-
dam - Teltow - Berlin' liegt, gehort sie zu den Orten, in denen die Entlastungs- und
Entwicklungsfunktion von Gewerbe- und Wohngebieten als Schwerpunkt befiirwor-
tet wird. Die raumordnerisch festgelegten Entwicklungsachsen beinhalten sowohl
Strecken des offentlichen Personennahverkehrs, wie die geplante S-Bahn-Trasse
von Berlin-Lichterfelde nach Teltow mit einem Haltepunkt an der Mahlower Stra-
3e/Lieselotte-Herrmann-Stralle, der Regionalbahnhof im Osten des Gemeindege-
bietes als auch Uberregional bedeutsame Stralenverbindungen, wie die Landes-

straflen L 40 und L 76.

Hinsichtlich des Ausstattungsgrades mit offentlichen und privaten Einrichtungen
wird der Erhalt der vorhandenen Infrastruktur in zentraler Lage vor der Entwicklung
neuer Standorte, die sich bevorzugt in rdumlicher Konzentration zu anderen Ver-
sorgungseinrichtungen sowie in zentraler Lage befinden soliten, empfohlen (vgl.
Regionalplan Havelland-Flaming, Stand: Juni 1997).

Kreisentwicklungsplanung

Die Kreisentwicklungskonzeption (KEK) fiir den Landkreis Potsdam-Mittelmark (vgl.
Kreisentwicklungskonzeption des Landkreises Potsdam-Mittelmark Stand: Januar
1997) stuft die Stadt im Zusammenhang mit Stahnsdorf und Kleinmachnow in eine
Zentralitatsstufe ein, die einem Mittelzentrum aquivalent ist. Ein Mittelzentrum um-
faldt neben den Einrichtungen des taglichen, auch die des mittleren und gehobenen
Bedarfes. Die genauere Festlegung der Stadt Teltow als zentraler Ort ist die des
Grundzentrums mit Teilfunktion eines Mittelzentrums.

Schutzgebiete

Das Planungsgebiet liegt nicht im unmittelbaren Wirkungsbereich eines Schutzgebietes
oder einer Schutzzone. Es liegt jedoch innerhalb der Trinkwasserschutzzone lIl.
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4.2  Ortliche Planungen

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Teltow ist derzeit im Neuaufstellungsver-
fahren, der WirksamkeitsbeschluR liegt vor. Im Entwurf des Flachennutzungsplanes
Teltow 2010 ist der Planbereich als gemischte Bauflache dargestellt.

Bebauungspldne

Im Wirkungsbereich des Bebauungsplans Nr. 40 befinden sich die Bebauungsplane Nr.
2 ‘Ruhlsdorf ,Weinbergsenden und Nr. 3 Ruhlsdorf, die beide allgemeine Wohnnut-

zung gem. § 4 BauNVO vorsehen.

5 Planungsgrundiagen

5.1 Inhalte des urspriinglichen Bebauungsplanes

Der urspriingliche Bebauungsplan Nr. 4R 'Die Muhlenberge', der die Flurstiicke 6/4,
6/5 und 6/6 umfasst, weist fir den Geltungsbereich ein Reines Wohngebiet zur Tel-
tower Strale, ein Allgemeines Wohngebiet sowie ein Mischgebiet an der westlichen
und nordwestlichen Grenze aus. Ausnahmsweise zulassige Nutzungen gem. § 4 (3)
BauNVO fir die allgemeinen Wohngebiete sowie allgemein zulassige Nutzungen
gem. § 6 (2) BauNVO fiir das Mischgebiet (Einzelhandel, Schank-, Speisewirtschaf-
ten, sonstige Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungs-
statten wurden ausgeschlossen.

In allen Baugebieten ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 mit zwei Geschossen
und in offener Bauweise zuldssig. Die Geschossflachenzahl (GFZ) betragt fur das
Reine Wohngebiet, einen Teil des Allgemeinen Wohngebietes sowie das Mischgebiet
0,7, fir den weiteren Teil des Allgemeinen Wohngebietes 0,8. Die festgesetzte offene
Bauweise tragt dem Charakter der umgebenden eher kleinteiligen Struktur Rechnung.
Mit diesen Festsetzungen sind die baulichen Anlagen stédtebaulich in die Umge-

bungsstrukturen eingepasst worden.

5.2 Bebauungsstruktur

Die vorhandene Bebauungsstruktur im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
40 ist bisher wesentlich durch eine kompaktere Gebaudegeometrie gepragt, die der
Nutzung als GeschoRbauten entspricht. In der unmittelbaren Umgebung besteht im
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Norden produzierendes Gewerbe in héherer Verdichtung, ansonsten die flr diesen
Ortsbereich typischen kleinteiligen Mischstrukturen.

5.3 Stadtraumliche Einbindung

Das Bebauungsplangebiet liegt im nordlichen Bereich des Ortsteiles Ruhlsdorf im
Bereich der Kreuzung der Teltower und der Stahnsdorfer Strale im sidlichen
Stadtbereich von Teltow. Die Umgebung ist weitgehend durch Industrie (Fa. telto-
mat im Norden, Kiesabbau und Verarbeitung in mittelbarer Nahe im Westen) ge-
pragt. Sudlich der Stahnsdorfer Straflte schlielt der eigentliche Ortsteil Ruhlsdorf
mit dem R&thepfuhl an. Hier bestehen mit den Bebauungsplanen 2R und 3R Pla-
nungen far Umgestaltungsmalnahmen. Die historisch gewachsene Dorfstruktur
Ruhlsdorfs ist in Teilbereichen erhalten.

54 Verkehr

Das Plangebiet ist Uber die Teltower Stralle (L 794) erschlossen. Von der Stralle
»LAn den Eichen” werden die bereits vorhandenen Gebaude in den Baufeldern 2 - 4
tber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht und die jeweils zugeordneten Tiefgaragen
und Stellplatzanlagen erschlossen, die auch die oberirdischen Stellplatze erschlie-
den.

Zur Sicherung der Erschliefung des Baugrundstiickes auf dem Flurstlck 5/5 nérd-
lich auflerhalb des Plangebietes ist bereits im Bebauungsplan Nr. 4R ein Erschlie-
Bungsstich bis an die Grundstlicksgrenze herangelegt worden.

Uber die Teltower Strale (L 794) sowie (ber die Stahnsdorfer Strale ist das Plan-
gebiet an das Uberregionale Erschlielungsnetz angebunden. Diese Uberodrilich be-
deutsamen Strallen f(hren in Richtung Ludwigsfelde, Berlin und Potsdam zu den
Autobahnen A 10 und A 115 mit Anschlul® an das weitere Autobahnnetz. Das Ver-
kehrsaufkommen an der Teltower Strale ist im Zusammenhang mit dem Bebau-
ungsplan Nr. 43 der Stadt Teltow eingehend bewertet worden. Im Ergebnis stellt
das Verkehrsgutachten (vgl. Kommunal Data, 2002) heraus, dass auch bei der An-
siedlung weiterer gewerblicher oder Wohnnutzung ein reibungsloser und gleichma-
Riger Verkehrsflufd wahrend der Spitzenzeiten gewahrleistet ist.

Angebote des dffentlichen Personennahverkehrs (OPNV) existieren derzeit (iber die
Buslinien 620 und 622 (CityBus). Das schienengebundene Angebot an OPNV ist
mit dem klinftigen S-Bahnhof in gut erreichbarer Nahe gewahrleistet. Die Verlange-
rung der S-Bahn-Linie ist beschlossen, das Planfeststellungsverfahren lauft.

5.5 Freiflachenstruktur

Die Freiflachenstruktur des Bebauungsplangebietes ist wesentlich durch die priva-
ten Grunflachen gepragt. Durch die Lage des Plangebietes in dem Siedlungszu-
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sammenhang am nordlichen Rand des Ortsteiles Ruhlsdorfes sind unmittelbar kei-
ne bedeutsamen Verbindungen oder pragenden Griin- und Freiflachen vorhanden.

5.6 Naturrdumliche Einbindung und Topographie

Fur die Lage des Plangebietes sind keine nennenswerten topographischen
und/oder klimatischen Bedingungen bekannt.

6 Inhalt des Bebauungsplans

6.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird aufgrund des Trennungsgrundsatzes und seiner langfristig
beabsichtigten Entwicklung als Mischgebiet (MI) gem. § 6 BauNVO ausgewiesen.
Vergniigungsstatten werden ausgeschlossen, da innerhalb des Geltungsbereiches
bereits Wohnnutzung in einem gréfteren Umfang vorhanden ist und Vergniigungs-
statten gerade in den Nachtstunden einen erheblichen Stérfaktor darstellen kénnen.
Zudem ist es stadtebaulich gewlinscht, diesen Ortsbereich von Teltow langfristig
aufzuwerten. Vergniigungsstatten kénnen dagegen einen trading down-Effekt her-
beifihren oder fortsetzen.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch Festsetzungen zur
Grund- und Geschossflachenzahl bestimmt. Sie entsprechen dem Dichtemal? eines
Mischgebietes mit vielfaltigen Nutzungsstrukturen in flachensparender Bauweise.

In Anlehnung an die vorhandenen DichtemaRe ist das Mal} der baulichen Entwick-
lung fur die unbebauten Baugrundstticke mit der fur ein Mischgebiet vertraglichen
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und Geschossflachenzahl von 0,8 festgesetzt wor-
den. Im Baufeld 6 ist eine GRZ von 0,3 entsprechend des vorgefundenen Bestan-
des festgesetzt worden, weil in diesem Teilbereich die Bebauung strallenbegleitend
erfolgen soll. Der nordliche Teil des Grundstiickes soll mit den hochwertigen Ge-
halzstrukturen als gliederndes Element erhalten bleiben.

6.3 Bauweise, Héhe baulicher Anlagen

In Anlehnung an die vorhandene Bebauung wird in Korrespondenz zum Ortscharak-
ter mit seinen (berwiegend solitaren Bauformen die offene Bauweise gem. § 22 (2)
BauNVO festgesetzt.

Die Hdhe der baulichen Anlagen wird durch die Festsetzung der Vollgeschosse

sowie durch die Bestimmung einer maximal zuldssigen Trauf-, Gebaude- und First-
hohe festgesetzt. Die Gebaudehohe definiert die Héhenentwicklung fur Gebaude



Bebauungsplan Nr. 40 'Die Mihlenberge’ Stadt Teltow

mit Flachdach. Dabei wird in der nun vorliegenden Fassung des Satzungsplanes die
redaktionelle Anpassung an die zwischenzeitlich gednderte Bauordnung des Lan-
des Brandenburg beriicksichtigt. Wie sich aus der Kombination der Festsetzungen
zur Vollgeschossigkeit, Geschossflachenzahl und Definition z. B. der Traufhdhe
ergibt, ist hier keine inhaltliche Anderung des bislang Zulassigen vorgenommen
worden.

6.4  Ortliche Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften zielen darauf, den Planbereich in die Umgebungs-
strukturen einzufiigen. Aus der Vielfalt des vorgefundenen Stadtbildes lassen sich
die Gestaltungsmerkmale fiir Fassaden ableiten. Entsprechend der Funktion des
Mischgebietes werden nur Fassadenmaterialien ausgeschlossen, die nicht der mar-
kanten Ortslage gerecht werden oder den Sicherheitsvorkehrungen des motorisier-
ten Verkehrs entgegenstehen.

7 Verkehr

Das Plangebiet wird (ber die Teltower Strale erschlossen. Von der Teltower Strale
fuhrt die als SammelstralRe konzipierte Stral’e 'An den Eichen' in das Plangebiet.
Die Verlangerung dieser Strale fuhrt als Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu den
Baufeldern 2, 3 und 4.

Die fur die Erweiterung des Gebietes erforderlichen zuséatzlichen Stellplatze werden
auf den privaten Grundstiicken bzw. in den bereits vorhandenen Tiefgaragen im
Rahmen der Ausfiihrungsplanung nachgewiesen.

8 Soziale Infrastruktur

Im Planungsgebiet sind keine Flachen fir den Gemeinbedarf wie Kita etc. vorgese-
hen. Die Stadt Teltow hat es sich zum Ziel gesetzt, die vorhandenen Kapazitaten an
Schulen und Kindergarten bzw. —tagesstatten zu sichern. Im Ortsteil Ruhlsdorf be-
findet sich im Ortszentrum an der Glterfelder Stralle sowohl eine Kita als auch eine
Grundschule mit ausreichend Kapazitaten.

10
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9 Umweltbelange

Far die vorliegende Planung ist keine Umweltvertraglichkeitspriifung erforderlich.
Die Belange des Immissionsschutzes und des Natur- und Landschaftsschutzes
werden auf der Ebene des Bebauungsplanes bericksichtigt.

Die Festsetzungen zum Immissionsschutz und den Ausgleichsmalnahmen gelten
fur das mit Ml 6 gekennzeichnete Baugebiet nur im Fall der Neubebauung. Der vor-
handene Bestand ist geschitzt und 16st keine Umweltmalnahmen aus.

9.1 Immissionsschutz

Das Thema Immissionsschuiz ist im Rahmen des Bebauungsplanes vor dem Hin-
tergrund bestehender Gutachten und erfolgter Schutzmalnahmen gutachterlich
untersucht und bewertet worden (vgl. ACCON Berlin, 2002).

Die unmittelbare Nachbarschaft zu dem gewerblichen Betrieb im Norden war in den
letzten Jahren der Anla® zu umfangreichen Larmschutzmalinahmen. Das nérdliche
Mischgebiet ist durch eine beidseitig hochabsorbierende Larmschutzwand vom Ge-
werbegebiet getrennt. Mit der Larmschutzwand kann der Schutzanspruch der
Wohnnutzung gewahrleistet werden.

Hinsichtlich des Verkehrslarms von der Stahnsdorfer Stral’e wird eine beidseitig
absorbierende Larmschutzwand festgesetzt, weil somit die Larmbelastung fir den
Aulenbereich und die Nutzung im Erdgeschoss um ca. 5 - 8 dB gemindert wird.

Zusatzlich werden flr die beabsichtigten baulichen Anlagen passive Schallschutz-
mafinahmen festgesetzt. Aufgrund des Verkehrslarms von der Teltower Straf’e und
der Stahnsdorfer Stral’e sind in dem festgesetzten Bereich fUr die sensiblen Nut-
zungen wie Schlaf- und Kinderraume fensterunabhangige schallgedampfte Luftun-
gen vorzusehen. Bei einem Aullenlarmpegel von > 50 dB sind ansonsten die
Nachtwerte fir gesunde Wohnverhaltnisse nicht gewahrleistet.

Weitere passive Schallschutzma®nahmen beziehen sich auch auf die Fassaden-
konstruktion. So sind in Abhangigkeit vom maligeblichen Aullenl&rmpegel die er-
forderlichen resultierenden Schallddmm-Mafie gem. DIN 4109 den Fassaden zuge-
ordnet. Die Schalldamm-Mafe beziehen sich auf Geb&udefassaden mit Blro- oder
Wohnnutzung. Wird im Baugenehmigungsverfahren durch eine schalltechnische
Einzelfalluntersuchung nachgewiesen, dass ein anderer (geringerer) Schallschutz
erforderlich ist als im Bebauungsplan angegeben, kann von den Festsetzungen
abgewichen werden.

9.2 Altlasten
Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen im Plangebiet sind nicht bekannt.
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9.3 Eingriff in Natur und Landschaft

Nach § 21 Bundesnaturschutzgesetz sind die Kommunen bei der Aufstellung und
Anderung von Bauleitplanen verpflichtet, tber die Belange des Naturschutzes und
der Landschaftspflege im Rahmen der Abwagung zu entscheiden, sofern ein Ein-
griff vorliegt und unvermeidbar ist. Ein Eingriff liegt vor, wenn im Sinne des § 18
Bundesnaturschutzgesetzes Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grund-
flachen vorliegen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Land-
schaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintréachtigen kénnen.

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan ist die erforderliche Kompensation fur die
bereits bebauten Flachen bereits auf der Ebene des Bebauungsplanes Nr. 4R er-
folgt. In Absprache mit der unteren Naturschutzbehorde wird die weiterhin erforder-
liche Kompensation fiir den Teilbereich mit den Flurstiicken 9/1, 10/1, 13/3 und 17/2

vorgenommen.

Konfliktanalyse

Geman der vorliegenden Planung fr die baulichen Malnahmen innerhalb des Gel-
tungsbereiches des Griinordnungsplanes ist von folgenden Eingriffen in Natur und
Landschaft auszugehen:

Boden
Die zukiinftige Versiegelung wird sich aufgrund der Uberbauung durch Geb&ude

(GRZ 0,3) und der notwendigen ErschlieRBungsmalnahmen um ca. 3.400 m? erho-
hen. Diese zuséatzliche Versiegelung hat negative Auswirkungen auf den Boden. Es
ist jedoch zu beriicksichtigen, dass in Teilbereichen, wie z. B. der ehemaligen La-
gerflache, ohnehin bereits gestorte Verhaltnisse vorliegen. Auch bei den Béden des
Gartens und der ehemals landwirtschaftlich genutzten Flache handelt es sich auf-
grund der anthropogenen Nutzung (Dunger-, Pestizideinsatz) nur um bedingt nattr-
liche Béden.

Wasser
Es wird davon ausgegangen, dass das anfallende Niederschlagswasser im Gel-

tungsbereich des Bebauungsplanes zur Versickerung gebracht werden kann. Der
Grundwasserhaushalt wird daher in der Summe qualitativ und quantitativ nicht be-
eintrachtigt.

Klima
Durch die Errichtung von Gebauden wird sich das Klima kleinrdumig auf den Fla-

chen im Geltungsbereich verandern. Die Veranderungen lassen sich auf die entste-
hende Versiegelung zuriickfihren. Diese Klimaveranderung wird sich jedoch nicht
wesentlich auf die unmittelbar angrenzenden Flachen auswirken, da das Gemein-
degebiet von Ruhlsdorf zum ,Entlasteten Bereich® z&hlt und damit eine geringe
Empfindlichkeit gegentiber Nutzungsintensivierungen aufweist.
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Biotop- und Artenschutz

Durch die Planung werden sich die Biotoptypen im Geltungsbereich sowohl in der
- Zusammensetzung als auch in den flachenmaRigen Anteilen verandern. Neben
versiegelten Flachen durch Geb&ude und Nebenanlagen, die aus Sicht des Arten-
und Biotopschutzes i. d. R. als verarmte Biotope einzustufen sind, werden Biotope
der Garten und Grinflachen entstehen. Bei Garten handelt es sich aufgrund der
intensiven Pflege und Nutzung i. d. R. um weitgehend verarmte Biotope, wobei
Grunflachen einschlieRlich der Flachen mit Pflanzbindungen durch entsprechende
Gestaltungs- und Pflegevorgaben aufgrund ihrer geringeren Pflege und Nutzung als
wertvolle Biotope eingeschatzt werden kénnen.

Baumschutz
Ziel ist es, die im Geltungsbereich vorhandenen Baume zu erhalten. Teilweise wer-

den jedoch Fallungen notwendig werden. Auf der Bebauungsplanebene kann je-
doch nicht abschlieRend festgestellt werden, in welchem Umfang Baumfallungen
und damit auch Ersatzpflanzungen erforderlich sind. Dies wird jedoch im Rahmen
der Baugenehmigung durch die Anwendung der Brandenburger Baumschutzver-
ordnung vom 17.06.1994 geprift und festgelegt.

Landschaftsbild
Die Realisierung der Wohnbebauung hat eine wesentliche Veranderung des Land-

schaftsbildes zur Folge, da eine ehemalig landwirtschaftlich genutzte Flache in eine
Siedlungsflache umgewandelt wird. Diese Veranderung des Landschaftsbildes wird
aus planerischer Sicht jedoch positiv bewertet, da die Flache derzeit einen eher
verwahrlosten Eindruck vermittelt und sich die Planungsabsichten der Nutzung der
angrenzenden Flachen mit durchgrinten Baustrukturen anpalfit.

Kompensationsbedarf

Durch die Planung werden Eingriffe in die Schutzgliter Boden sowie Biotop- und

Artenschutz verursacht.
Bezogen auf den Kompensationsbereich sind die unterschiedlichen Flurstlicke je-

doch unterschiedlich betroffen:

Das Flurstlick 17/2 verbleibt in seiner bisherigen baulichen Ausnutzung erhalten, so
dass hier keine Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.

Innerhalb des Flurstiickes 9/1 ist lediglich die zukinftige Versiegelung zu bertick-
sichtigen, da hier aufgrund der vormaligen Nutzung kaum Vegetationsbestand vor-

handen ist.
Im Flurstlick 10/1 befindet sich im westlichen Teil Ruderalvegetation mit Obstgehdl-

zen, die von seiten der Bestandsbewertung als weitgehend verarmt eingestuft wor-
den sind. Der 6stliche Teil dieses Flurstlcks ist ebenfalls offener Boden.

Das Flurstiick 13/3 weist neben dem weitgehend verarmten und ruderalisierten Ve-
getationsbestand (nahezu Calamagrostis-Reinbestand) einige alte Obstbaume,
zwei Eichen und drei Birken auf, die insbesondere im Zusammenhang mit dem ver-
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wilderten Brombeer- und Holunderaufwuchs und der angrenzenden, verfallenen
Scheune eine relativ hohe Strukturvielfalt darstellen und damit wertvoll fir den Bio-

top- und Artenschutz sind.

Ein Ausgleich des Eingriffs in das Schutzgut Boden, der nur durch eine flachenglei-
che Entsiegelung gegeben ware, ist innerhalb des Geltungsbereiches des natur-
schutzrechtlichen Ausgleichs nicht umzusetzen. Von daher wird der Eingriff durch
aufwertende Mallnahmen im Bereich des Biotop- und Artenschutzes und des Land-

schaftsbildes kompensiert.

Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft

Durch einen Mix an Minimierungs- und Ausgleichsmallnahmen wird die Kompensa-
tion der baulichen Eingriffsfolgen innerhalb des o. g. Teilbereichs vorgenommen.

Minimierungsmafnahmen

Stellplatze sind im Mischgebiet 5 nur innerhalb der Baugrenzen zulassig. Damit wird
verhindert, dass der nicht Uberbaubare Grundsticksteil durch diese Nutzung zu-
sé&tzlich versiegelt wird. Die Versiegelung wird durch Verwendung von wasser- und
luftdurchl&ssigen Materialien fur Wege und Zufahrten begrenzt. Zur Sicherung des
Landschaftsbildes werden bei Pflanzmalinahmen ausschlieBlich standortgerechte
und gebietstypische Gehdlzarten vorgeschlagen.

KompensationsmaRnahmen

Der Ausgleich der durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffsfolgen erfolgt
durch verschiedene Erhaltungs- und Pflanzmalnahmen. Zusétzlich zu den Pflanz-
malnahmen innerhalb der dafur festgesetzten Flachen werden die nicht Uberbau-
baren Grundsticksteile durch Gehélzpflanzungen gestaltet. Somit wird der Ge-
samteindruck der Siedlungslage mit durchgrinten Bauflachen weiter fortgeschrie-
ben. Stellplatzanlagen mit mehr als vier Stellplatzen sind durch Baumpflanzungen
zu gliedern. Die Festsetzung, Stellplatzanlagen mit mindestes einem Baum pro 4
Stellplatze zu begriinen, ist rein rechnerisch definiert. Es kénnen sowohl Baum-
scheiben nach jedem vierten Stellplatz auf gleicher Hohe gepflanzt werden, als
auch in einer Reihe vor Kopf der Stellplatzanlage.

Weil derzeit die bauliche Inanspruchnahme des Baugebietes 5 nicht abschlieRend
zu klaren ist, wird als Grundlage das maximal zulassige Mal} der baulichen Nutzung
mit einer Kompensation Uber Baumpflanzungen geregelt. Entsprechend der Bau-
maflnahme sind 32 B&dume innerhalb des Baugebietes zu pflanzen. Grundsatzlich
ist es auch méglich, die Mindestpflanzmalnahmen in den Flachen zur Anpflanzung
von Baumen, Strauchern usw. zu erhdhen.

MaBnahmen aufgrund anderer Fachgesetze

» Das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist auf den Bau-
grundstlicken zu versickern bzw. in Mulden zu leiten, die mittels Uberlauf an die

Regenwasserentwéasserung angeschlossen sind.

14
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Zusatzlich werden Mallnahmen auf der Ebene des stadtebaulichen Vertrages gere-
gelt, die im Sinne des Bebauungsplanes zu unbestimmt sind, jedoch ein wichtiger
Hinweis zur Entwicklung und Sicherung von Natur und Landschafts sind.

Nach Durchfihrung der Baumalnahmen ist bei den nicht Uberbauten Grund-
stlicksteilen die Bodendurchlassigkeit herzustellen oder zu erhalten.

Fur heckenartige Einfriedungen sind ausschlief3lich Laubgehélze zu verwenden.

Der Traufbereich eines Baumes ist vor Beeintrachtigungen auch wahrend der
Bauphase zu schiitzen. Die einschldgigen Baumschutzmaflinahmen der DIN
18920 von September 1990 sind zu bertcksichtigen.

Entsprechend der Baumschutzsatzung der Stadt Teltow ist flr jeden zu fallen-
den Baum die Anpflanzung eines Laubbaumes gem. Pflanzliste 1 oder eines
Obstbaumes gem. Pflanzliste 2 im folgenden Verhaltnis vorzunehmen.

Bis 60 cm Stammumfang: 1 Ersatzbaum

Bis 120 cm Stammumfang: 2 Ersatzbdume
Bis 180 cm Stammumfang: 3 Ersatzbaume
Bis 240 cm Stammumfang: 4 Ersatzbaume

Insgesamt ist unter Beriicksichtigung aller Kompensationsmafnahmen der Eingriff
in Natur und Landschaft ausgeglichen (vgl. Tabelle).
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10 Technische Infrastruktur

Die Ver- und Entsorgungsleitungen fur das bereits bebaute Planungsgebiet sind in
ausreichender Kapazitat vorhanden und liegen fur das stdlich zu erganzende Plan-
gebiet in der Teltower Strae bzw. in der Stral’e 'An den Eichen' an.

11 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Denkmaler nach Denkmalliste
des Landkreises Potsdam-Mittelmark vorhanden. Restriktionen aufgrund des Bran-
denburgischen Denkmalschutzgesetzes existieren nicht.

12 Bodenordnung

Bodenordnende MafRnahmen sind nach dem derzeitigen Stand der Planung nicht
erforderlich, da sich die Teilbereiche des Plangebietes in der Tragerschaft jeweils
eines Eigentimers befinden. Davon ausgehend ist die Erschlielung mit den vor-
handenen und geplanten Strafen gesichert.

13 Kosten

Aus dem Bebauungsplan resultieren keine Kosten fiir die Stadt Teltow. Die Uber-
nahme der Kosten fiir die ErschlieBungsmalnahmen wird in einem stadtebaulichen
Vertrag zwischen der Stadt Teltow und den Eigentimern geregelt.
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14 Realisierung

Die Planung muld einen Wachstumsprozel? ohne provisorische Zwischenschritte
ermdglichen, so dass die Entwicklung des Plangebietes ohne unnétige Beeintrach-
tigungen sowie einer ékonomischen Erschliefungsplanung entsprechend zu reali-

sieren sind.

15 Flachenbilanz

Nutzungsart Flache (m?) Anteil (%)
Nettobauland 23.096 90,8
davon Uberbaubare Grundstlicksflache 10.950 43,1
davon bebaute Grundstlicksflache 7.312 28,76
davon Flache fir Pflanzbindungen 484 1,9
davon Fléche fiir Anpflanzungen 2.813 11,1
Strallenverkehrsflachen: 1.306 6,7
Flache fir Stellplatze 344 1,4
Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen 302 1,2
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht 715 2,8
Geltungsbereich gesamt 25.419 100

Hinweis

Eine konkrete Kampfmittelbelastung ist fur den Geltungsbereich nicht bekannt. Eine
gesonderte Munitionsfreiheitsbescheinigung ist daher nicht erforderlich. Sollten den-
noch Kampfmittel gefunden werden, ist die Fundstelle unverziglich der nachsten
ortlichen Ordnungsbehérde oder der Polizei anzuzeigen. Es ist verboten, die ent-
deckten Kampfmittel zu bertihren und deren Lage zu verandern.
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