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1. Grundlagen
1.1 Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan wird aufgestellt auf Grundlage

e des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.9.2004 (BGBI. | S. 2414),
das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 10.11.2017 (BGBI. | S. 3634) geandert worden ist in
Verbindung mit

e § 80 der Brandenburgischen Bauordnung Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 17.09.2008 (GVBI.1/08, [Nr. 14], S.226), zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 19.05.2016 (GVBI.I/10, [Nr. 39]); am 1. Juli 2016 auRer Kraft getreten durch Arti-
kel 3 des Gesetzes vom 19. Mai 2016 (GVBI.I/16, [Nr. 14])

e der Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132),
die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057) gedndert worden ist;

e dem Bundesnaturschutzgesetz vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 4 Absatz
100 des Gesetzes vom 30.06.2017 (BGBI. | S. 2193) gedndert worden ist;

e dem Gesetz Uber den Naturschutz und die Landschaftspflege im Land Brandenburg (Brandenburgi-
sches Naturschutzgesetz- BbgNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 26.05.2004
(GVBI.1/04, [Nr. 16], S.350), zuletzt gedndert durch Art. 4 Abs. 2 G zur Bereinigung des Brandenburgi-
schen Naturschutzrechts vom 21.01.2013 (GVBI. | Nr. 3);

e der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts (Planzei-
chenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991, S. 58), gedndert durch Art. 2 des
Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509);

e der Satzung zum Schutz des Baumbestandes und anderer Gehdlze der Stadt Teltow (Baumschutzsat-
zung — BaumSchS) vom 26.01.2011

e der Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf) vom 18.12.2007
(GVBLI.1/07, [Nr. 19], S5.286), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 10.07.2014
(GVBL.1/14, [Nr. 32];

e dem Brandenburgischen Wassergesetz (BbgWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
02.03.2012 (GVBI.I/12, [Nr. 20],) gedndert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 10.07.2014 (GVBI.l/14,
[Nr.32];

e dem Waldgesetz LWaldG vom 20. April 2004 (GVBI. | S. 137), zuletzt gedandert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 10. Juli 2014 (GVBI. | Nr. 33).

Die Aufstellung erfolgt auf Grundlage des § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung. Die Vo-
raussetzungen dazu sind gegeben:

e Es wird durch den Bebauungsplan eine zulassige Grundfliche von weniger als 20.000 m? festgesetzt
e Die aktuell nicht im unbeplanten Innenbereich liegenden Flachen, die auf Grundlage des Bebauungs-
plans kiinftig bebaut werden sollen, stellen in ihrer Eigenart eine Flache dar, die grundsatzlich als

Abrundungsflache innerhalb einer Innenbereichssatzung in Frage kommt.

Damit handelt es sich um ein sonstiges Vorhaben der Innenentwicklung. Es dient der Schaffung von
Wohn- und Arbeitsplatzen, um die Innenstadtfunktion der Altstadt Teltow fiir die Gesamtstadt zu star-
ken, vor allem aber der baulichen Erganzung des dispersen nordlichen Altstadtrandes und der Verkniip-
fung des Altstadtkerns mit der Kanalaue. Insoweit entspricht der Bebauungsplan den Zielsetzungen des
Integrierten Stadtentwicklungskonzepts (INSEK) der Stadt Teltow fiir den Innenstadtbereich in besonde-
rer Weise.

Im damit zur Anwendung kommenden beschleunigten Verfahren gem. § 13 BauGB wird von der Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3
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Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zu-
sammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen; § 4c BauGB ist
nicht anzuwenden.

1.2 Plangrundlage

Der Bebauungsplan wird gem. § 1 der Planzeichenverordnung auf der Grundlage eines amtlichen Lage-
plans erstellt. Aus den Planunterlagen flir den Bebauungsplan ergeben sich die Flurstiicke mit ihren
Grenzen und Bezeichnungen in Ubereinstimmung mit dem Liegenschaftskataster, die vorhandenen bau-
lichen Anlagen, die StraBen, Wege und Platze sowie die Gelandehohe.

1.3 Lage und Ausgangssituation

Das Plangebiet befindet sich am Nordrand
des Sanierungsgebietes ,Altstadt Teltow”. Es
bildet den Ubergangsbereich zwischen der
Bebauung des historischen Altstadtkerns
und dem Landschaftsraum der ,Kanalaue”
am Teltowkanal. Der Teltowkanal bildet hier
gleichzeitig die Grenze zur Stadt Berlin.
Nordlich des Teltowkanals befindet sich der
Berliner Bezirk Steglitz-Zehlendorf.

Lage des Plangebietes (rote Fldche) Plangrundlage:
TK 1:50.000 Brandenburg/Berlin, unmafstdbliche Verkleine-
rung

Der Geltungsbereich hat eine GroRe von ca. 3,2 Hektar. Er wird begrenzt im Norden vom Zeppelinufer,
im Osten von der Zehlendorfer StraRe, im Stiden durch die Ritterstralle bzw. die nérdlichen Grund-
stlicksgrenzen der Grundstiicke RitterstraBe 7 und Zehlendorfer StralRe 8.

An der BadstraRe, der RitterstraRe und der
Zehlendorfer StraRe ist das Gebiet mit zwei-
bis dreigeschossigen Gebauden mit trauf-
standigen Sattel- bzw. Kriippelwalmdéachern
bebaut, wobei einseitige Grenzbebauung mit
Durchfahrten bzw. Durchgangen zwischen
den Hausern vorherrschend ist. Entlang des
Zeppelinufers sind die Grundstiicke unbe-
baut, die Bebauung an der Zehlendorfer
StralRe und der BadstralRe endet jeweils in
groRerem Abstand zum Zeppelinufer (50 bis
100 m)
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Ausschnitt aus der Bestandskarte des stddtebaulichen Rah-
menplans fiir das Sanierungsgebiet Altstadt Teltow
(unmaRBstdblich. Geltunasbereich des B-Plans rot)

Hinter den stralRenseitigen Gebauden befinden sich haufig weitere Gebdaude mit Haupt- und Nebennut-
zungen, die Uberwiegend hofbildend in Grenzbebauung, teilweise auch parallel zu den straRenseitigen
Gebduden angeordnet sind. Die meisten Bestandsgebadude sind inzwischen saniert. Einige sind teilsa-
niert oder befinden sich aktuell in Sanierung.

In der Abfolge der Bebauung an der Ritterstralle ist eine Baullicke vorhanden (Ritterstrafe 15). Auf dem
Grundstiick fehlt das urspriinglich vorhandene Vorderhaus, Seiten- und Riickgebaude sind jedoch noch
vorhanden, stehen allerdings ebenfalls leer und sind ruinos.

Der Nordteil des Gebietes zum Zeppelinufer ist groRtenteils unbebaut und tGberwiegend als Gartenfla-
che genutzt. Vereinzelt befinden sich in diesen Flachen kleine Nebengebdude oder Geratehauser. Teil-
weise weisen diese Grinflachen einen wertvollen Baumbestand auf. Nach Darlegung/Auffassung der
unteren Forstbehorde soll es sich teilweise um Wald handeln. Davon betroffen sind die Flurstiicke 324
(tlw), 164, 166 (tlw) und 582. Sofern eine Umwandlung angestrebt wird, die ein Bauvorhaben entspre-
chend der Brandenburgischen Bauordnung nach sich zieht, muss die formgebundene Beantragung der
Umwandlung von Wald in eine andere Nutzungsart gemaR § 8 LWaldG im Zuge der Bauantragstellung
bei der jeweiligen Bauaufsichtsbehorde erfolgen.

Im Gebiet gibt es zwei 6ffentliche Altstadtsammelstellplatze, einmal an der BadstraBe und einmal an der
Zehlendorfer Stralle Ecke Zeppelinufer. Letzterer wird auch als Platz fiir den Wochenmarkt genutzt.

Hinsichtlich der Nutzung ist das Gebiet heterogen: Wahrend der 6stliche Bereich des Plangebietes star-
ker von Wohnnutzung gepragt ist, ist der westliche Bereich in der Ndhe der BadstraRe deutlich gewerb-
lich gepragt. Im Vordergrund stehen hier Dienstleistungsnutzungen (Reha-Zentrum Teltow, Arztpraxen,
Blironutzungen etc.). Wohnnutzung spielt hier dagegen nur eine untergeordnete Rolle. Das evangelische
Gemeindehaus auf dem Grundstiick Ritterstrafle 11 nimmt mit seinen Funktionen eine Sonderstellung
ein.

1.4 Voriberlegungen zur Entwicklung des Gebietes

Entwicklung der baustrukturellen Vorgaben

Die bestehenden Baustrukturen deuten auf vielen Grundstiicken eine Hofbildung an, die fir die Altstadt
Teltow typisch ist, im Planbereich selbst im Bestand aber wenig ausgepragt. Dies ist vermutlich auf den
traditionell hohen Grundwasserstand und weniger tragfahigen Baugrund am Nordrand der Altstadt zu-
rick zu fiihren. Eine bauliche Entwicklung in diesem Bereich schied auch aufgrund der unmittelbaren
N&he zur Staatsgrenze der DDR aus - die Grenzanlagen befanden sich unmittelbar nérdlich angrenzend
an das Plangebiet in der heutigen Kanalaue.

Seit Mitte der 1990er Jahre festgelegt wurde, dass die Nordspange das Gebiet unmittelbar tangieren

wird, galt es, eine Struktur fiir eine zusatzliche Bebauung zu finden, die vor allem dem zu erwartenden
Larmeintrag Rechnung tragt. Im Rahmenplan von 1994 wurde zunachst davon ausgegangen, dass am
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Nordrand der Altstadt lediglich im Bereich westlich der Badstralle eine nennenswerte bauliche Verdich-
tung unter der Voraussetzung stattfinden kann, dass die Nordspange nach Norden verschwenkt wird,
also ein groRerer Abstand zu den potenziellen Bauflachen entsteht.

Im Planbereich Ostlich der Badstralie sollte der - iberwiegend bestehende - griine Abstandsgiirtel dage-
gen erhalten werden. Eine Ausdehnung der baulichen Entwicklung liber die jeweils vordere Grund-
stlickshalfte hinaus war nicht vorgesehen. Im Rahmen der friihzeitigen Bilirgerbeteiligung zum Bebau-
ungsplan Nr. 42 wurde zundchst eine Bebauungsvariante entwickelt, die zumindest eine zurlickhaltende
bauliche Verdichtung tber den Bestandsbereich hinaus vorsah. Fiir das Lirmproblem sollte nétigenfalls
auf Grundlage eines Fachgutachtens die Errichtung einer Larmschutzwand oder eines -walls vorgesehen
werden. Die vorgestellte Planung stiel} bei den Eigentimern und Nutzern im Grundsatz auf positive Re-
sonanz.

Auf Grundlage dieses Konzeptes wurde im
Juli 2002 eine Beteiligung der Trager 6ffentli-
cher Belange durchgefiihrt, die im Grundsatz
Zustimmung zum vorgesehenen Konzept
ergab. Insbesondere eine funktionsfahige L6-
sung des Larmproblems wurde jedoch von
mehreren Behorden gefordert, wobei akti-
ven MaRnahmen der Vorzug vor passiven
Malnahmen am Gebaude gegeben werden
sollte.

Plakat zur friihzeitigen Biirgerbeteiligung Mai 2000
(unmafstdbliche Verkleinerung

Weitere Varianten wurden geprift und in den kommunalen Gremien ausfiihrlich beraten. Diese gehen
von unterschiedlichen Pramissen aus, die im Folgenden kurz dargestellt sind:
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Variante mit geschlossener Bebauung entlang der Nordspange, stark verlérmter Bereich schraffiert,
links: ohne Ldrmschutzwand, rechts: mit Ldrmschutzwand.

1.5 Ubergeordnete Planungsziele / Bindungen
Raumordnung und Landesplanung

In Berlin und Brandenburg sind auf Grundlage des Landesplanungsvertrages die folgenden gemeinsa-
men Raumordnungsplane in Kraft:

e Landesentwicklungsprogramm 2007 LEPro 2007

e lLandesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg LEP B-B

e lLandesentwicklungsplan Flughafenstandortentwicklung LEP FS

Der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 31. Méarz 2009 ist am 15. Mai 2009 in
Berlin und Brandenburg jeweils als Rechtsverordnung der Landesregierung in Kraft getreten (fiir Bran-
denburg: GVBI. Il S. 186). Zur raumlichen Ordnung der Daseinsvorsorge wird im LEP B-B ein flachende-
ckendes System Zentraler Orte mit 3 Stufen (Metropole, Oberzentren, Mittelzentren), die als rdumlich-
funktionale Schwerpunkte komplexe Funktionen fir ihr jeweiliges Umland erfillen, abschlieRend festge-
legt. Die Grundversorgung wird innerhalb der amtsfreien Gemeinden und Amter im Land Brandenburg
abgesichert. Die Stadt Teltow erhélt im LEP B-B einen Status als Mittelzentrum. Der zugehorige Mittelbe-
reich besteht aus der Stadt Teltow sowie den Gemeinden Kleinmachnow und Stahnsdorf.

Die Festlegungskarte 1 des LEP B-B stellt den Bereich Teltow als Gestaltungsraum Siedlung dar, in dem
gem. Ziel 4.5 Abs. 1 Nr. 2 LEP B-B die Entwicklung von Siedlungsflachen zulassig sein sollen. In Siedlun-
gen auBerhalb des Gestaltungsraumes Siedlung soll die Entwicklung von Siedlungsflachen nur im Rah-
men des Eigenbedarfs dieser Siedlungsbereiche erfolgen.

Regionalplan Havelland-Flaming

Der von der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg mit Bescheid vom 18.06.2015
genehmigte Regionalplan Havelland-Flaming 2020 wurde im Amtsblatt fiir Brandenburg Nummer 43
vom 30. Oktober 2015 bekannt gemacht und trat mit seiner Bekanntmachung in Kraft. Der Bebauungs-
plan 42 ,Zeppelinufer/Zehlendorfer StraRe” entspricht den Regelungen des Regionalplans ,,Havelland-
Flaming 2020“.

Flachennutzungsplan der Stadt Teltow

Im Flachennutzungsplan der Stadt Teltow wird der Geltungsbereich differenziert dargestellt:
e Die bereits bebauten Flachen werden als Besonderes Wohngebiet (WB, gem. § 4a BauNVO) darge-
stellt,
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e die unbebauten Flachen als Mischgebiet (MI, gem. § 6 BauNVO).

e Ziel dieser differenzierten Darstellung im Flachennutzungsplan ist der Erhalt der gebietstypischen
Mischung von Wohnen und Gewerbe im Altstadtkern. Da es bei der Darstellung von besonderen
Wohngebieten gerade um die Erhaltung von im Bestand vorhandenen Nutzungsstrukturen geht,
schlieRt sich eine Darstellung von zusatzlich zu bebauenden Flachen als Besondere Wohngebiete

aus.

Im Bebauungsplan wird fiir alle Baugrundstiicksflachen im Geltungsbereich Mischgebiet festgesetzt, je-
doch mit textlichen Festsetzungen weiter akzentuiert. Dem Gebot der Entwicklung der Festsetzungen
des Bebauungsplans aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans gem. § 8 Abs. 2 BauGB wird damit
entsprochen. Eine Anderung des Flichennutzungsplans ist nicht erforderlich.

Ausschnitt aus dem Flédchennutzungsplan der
Stadt Teltow (unmafstdblich)

Dargestellt sind:

Mischgebiet (M), Besonderes Wohngebiet (WB)
Denkmalbereich (rote Balkenlinie);

,Nordspange” — Zeppelinufer (gelbe Fldche nérd-
lich des Bereiches;

Grenze des Landschaftsschutzgebietes nérdlich
der Nordspange (aufSerhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans).

Die im FNP dargestellten Naturdenkmale (ND) lie-
gen auferhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplans im Bereich Kirchplatz bzw. Marktplatz.

Ausschnitt aus dem Rahmenplan Altstadt Teltow

(unmapstdbliche Verkleinerung)

Der Rahmenplan fiir das Sanierungsgebiet
Altstadt Teltow (Stand 2004) berlicksichtig
bereits das im Zuge der Vorbereitung des Be-
bauungsplans 42 vorbereitete stadtebauliche
Konzept. Wesentlich pragende Merkmale
sind der Erhalt und die Ergdanzung der stra-
Renbegleitenden Bebauung in der Ritter-
stralle mit flexibler Hofbebauung, eine larm-
abschirmende Bebauung zur Nordspange
(Zeppelinufer), eine griine und larmabge-
schirmte Zone im Blockinnenbereich, zu der
sich die Neubauten am Zeppelinufer mit ih-
rer Stidseite orientieren.

Wertvolle Baum- und Gehdlzstandorte sollen

erhalten bleiben und notwendige Flachen fiir 6ffentliche und private Stellflachen fiir den ruhenden Ver-
kehr vorgehalten werden. Die ErschlieBung erfolgt Giber einen Wohnweg, der den bestehenden Geh-

und Radweg in einem Abschnitt mitbenutzt.
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Der Rahmenplan 2004 bildet die Grundlage der Erarbeitung des B-Planes, der damit der Konkretisierung
der Sanierungsziele im Bereich Altstadt Teltow dient.

Denkmalbereich , Altstadt Teltow*

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt zum grofSten Teil innerhalb des Denkmalbereiches , Alt-
stadt Teltow”. Dieser umfasst die Flachen von der BadstraRe bis zur Zehlendorfer Stralle und vom Tel-
towkanal bis weiter in die Altstadt hinein (bis zur Potsdamer StraBe im Siiden). Im &stlichen Bereich des
Bebauungsplans gehort ein Bereich von etwa 50 m Tiefe von der Zehlendorfer Stralle aus nicht mehr
zum Denkmalbereich. Dieser Bereich gehorte nicht mehr zur historischen Stadt und lag aulSerhalb des
Stadtgrabens.

Neben dem grundsatzlichen Schutz der vorhandenen Stadtstruktur (d.h. Anordnung, Kubatur und Mate-
rial der bestehenden Gebaude) zielt die Denkmalbereichssatzung in diesem Bereich auch auf den Schutz
der Wahrnehmbarkeit der historischen Stadtkulisse von der nordéstlichen Kanalaue aus. Hier gilt es, den
Blick auf den Turm der St.-Andreas-Kirche nicht zu verstellen und den griinen Rand der Altstadt nach
Norden erkennbar zu halten. Dieser ist allerdings bereits im Zuge des Baus der Nordspange (Oderstralie
— Zeppelinufer) und der damit einhergehenden Entfernung des bestehenden Regenwassersammlers
stdlich der StraRRen in den Gartenbereichen beeintrachtigt worden. Die Silhouette der Stadt von Norden
(St-Andreas-Kirche ragt (iber hohe Bdume hinaus) ist jedoch erkennbar erhalten.

Bodendenkmal ,Historische Altstadt” Teltow

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb des Bodendenkmals ,Historische Alt-
stadt” (BD 31226). Hier ist grundsatzlich mit dem Auffinden von Siedlungsspuren der Bronzezeit, der sla-
wischen und deutschen Besiedelung des Mittelalters und neuzeitlicher Siedlungsspuren zu rechnen. Ein-
griffe in den Boden sollten daher auf ein Mindestmald begrenzt werden. Das bedeutet zum Beispiel, dass
moglichst keine Neubaukeller errichtet werden sollten. Die Anforderungen an den Schutz des Boden-
denkmals vor Veranderungen und die Dokumentation des Bodendenkmals bei nicht vermeidbaren Ver-
dnderungen (zum Beispiel im Zuge der Griindung von Neubauten) sind zu beachten.

Auf Grund des gesetzlichen Schutzes hat der Verfligungsberechtigte von Denkmalen (z.B. Eigentiimer,
Mieter oder Pachter) die Bodendenkmale zu schiitzen, zu pflegen und zu erhalten (§7 Abs. 1 BbgDSchG)
und im Ubrigen so zu nutzen, dass die Erhaltung der Substanz auf Dauer gewéhrleistet ist (§7 Abs. 2
BbgDSchG). MalRnahmen an den Bodendenkmalen oder in ihrer Umgebung (§2 Abs. 3 BbgDSchG), die
geeignet sind, die Substanz oder das Erscheinungsbild zu verdndern oder zu beeintrachtigen (§9 BbgD-
SchG), bediirfen einer vorherigen Erlaubnis (§§ 19 und 20 BbgDSchG). Dazu gehdren insbesondere Erd-
arbeiten jeglicher Art. Die Entdeckung von Bodendenkmalen ist anzeigepflichtig (§11 BbgDSchG). Be-
wegliche Bodendenkmale werden unter bestimmten Voraussetzungen mit der Entdeckung Eigentum
des Landes (§12 BbgDSchG).

Verkehrslarm

Durch den Bau der Nordspange als zweispurige Hauptverkehrsstralle kommt es zu erheblichen Ver-
kehrslarmeintragen in unmittelbarer Nachbarschaft des Geltungsbereiches, die bei der stadtebaulichen
Konzeption zu berlicksichtigen sind. In friiheren Konzepten zur Bebauung des norddstlichen Altstadtbe-
reiches war noch davon ausgegangen worden, dass eine eher kammartige Bebauung in zweiter oder
dritter Reihe von der RitterstraRe aus erschlossen wird und es zum Zeppelinufer hin eine Lairmschutzan-
lage geben muss. Im Zuge der Fortentwicklung des Konzeptes wird nun von einer larmabschirmenden
Bebauung in der Ndhe der StralRe ausgegangen, an die hinsichtlich des baulichen Schallschutzes erhdhte
Anforderungen zu stellen sind. Fir eine solche Bebauung sind die Bedingungen hier giinstig: Die StralRe
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befindet sich im Norden, der stidlich der kiinftigen Gebdude gelegene Bereich kann durch die Bebauung
ruhig und sehr griin gestaltet werden. Voraussetzung ist eine tatsachliche geschlossene Abschirmung, in
Form einer geschlossenen Bauweise oder einer Kettenhausbebauung. Fiir andere — nicht entsprechend
abgeschirmte Bereiche sind individuelle Lésungen nach Nutzungsempfindlichkeit zu finden. Larmtechni-
sche Untersuchungen liegen sowohl aus dem Bebauungsplanverfahren als auch aus dem Planfeststel-
lungsverfahren zum Neubau der Nordspange vor.

Fiir das Planfeststellungsverfahren der Nordspange sowie fiir den Bebauungsplan selbst wurden Schall-
technische Gutachten sowie Gutachten zum voraussichtlichen Luftschadstoffaufkommen durch den zu
erwartenden StraBenverkehr erstellt.

Die Luftschadstoffuntersuchung (ISU-Plan, Berlin, Juni 2004) lasst die hochsten Belastungen im Bereich
bis zu 10 m von der kiinftigen Nordspange erwarten. Die Grenzwerte werden jedoch nicht iberschritten.
Lediglich im Falle der Feinstaubbelastung wird zwar die Einhaltung des Grenzwertes im Mittel prognosti-
ziert, es ist jedoch nicht auszuschlieRen, dass es in iber 35 Fallen im Jahr (zuldssige Zahl) zu einer Uber-
schreitung der Grenzwerte kommen kann.

Hinsichtlich der Ergebnisse der Schalltechnischen Untersuchungen ist festzustellen, dass durch den Ver-
kehrslarm insbesondere der nordliche Bereich der Grundstlicke starken Lairmbelastungen ausgesetzt
sein wird. Wie schon erldutert sieht das stadtebauliche Konzept vor, einen geschlossenen Gebauderiegel
aus Haupt- und Nebengebduden entlang der Nordspange, aber in deutlichem Abstand zur Fahrbahn zu
errichten. Die Wirksamkeit dieser Bebauung als schallschiitzende MaRBnahme fiir die dahinter liegende
Flache des Blockinnenbereichs wird als effektiv eingeschatzt, lediglich in den Randbereichen kommt es
auch mit gebautem Riegel zu erheblichen Larmeintragen. An die der StralRe zugewandten Gebaudeteile
und an weitere Fassaden sind Anforderungen in Bezug auf den baulichen Larmschutz zu stellen.

Im Beeintrachtigungsbereich westlich der neuen Bebauung an der Nordspange befinden sich hauptsach-
lich ErschlieBungs- und Parkplatzflachen, eine sonstige relevante Freiflachennutzung findet hier nicht
statt. Im Beeintrachtigungsbereich 6stlich der neuen Bebauung an der Nordspange sind private Grinfla-
chen vorhanden, die im Bestand gesichert werden sollen. Die Freiflaichennutzung ist in diesen Bereichen
eingeschrankt. Insbesondere in diesen Bereichen tritt aber der Konflikt zwischen Griinbestand und Bau-
flachen flr eine Larmschutzanlage besonders deutlich zu Tage. Im Ergebnis der Abwagung wird auf die
Festsetzung einer Larmschutzanlage zugunsten des Griinerhalts verzichtet. Eine durchgehende Larm-
schutzanlage an der StraBe scheidet auch aus geschichtlichen Griinden aus: Die Kanalaue war der Grenz-
streifen zur Staatsgrenze der DDR, die sich etwa in der Mitte des Teltowkanals befand. Etwa an der heu-
tigen nordlichen Grundstilicksgrenze der Grundstiicke an der Ritterstralle befand sich die Hinterland-
mauer / der Hinterlandzaun. Insoweit ist die Neuerrichtung von Anlagen, die einen ,,Mauercharakter”
haben, kritisch zu sehen.

1.6 Erforderlichkeit der Aufstellung des Bebauungsplans und Planziele
Erforderlichkeit der Aufstellung des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich liegt zum gréBten Teil im unbeplanten Innenbereich entsprechend § 34 BauGB.
Dies gilt jedenfalls fiir die bestehende Stralenbebauung an der RitterstralRe und deren jeweilige Hofbe-
bauung. In der norddstlichen Ecke und in der nordwestlichen Ecke handelt es sich nicht um Bauflachen,
sondern um offentliche Parkplatze, die unabhangig von ihrer Lage im Innenbereich errichtet wurden und
als o6ffentliche Verkehrsflachen gewidmet wurden. Lediglich ein Bereich im Norden des Plangebietes am
Zeppelinufer, bei dem es sich aktuell iberwiegend um Gartenflachen handelt, ist eindeutig dem AufRen-
bereich zuzuordnen.
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Lediglich fir diesen Bereich mit einer Ausdehnung von etwa 220 m entlang des Zeppelinufers und etwa
30-50 m senkrecht zum Zeppelinufer und damit einer Fliche von etwa 8.800 m? werden erst durch den
Bebauungsplan die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine kiinftige Bebauung geschaffen. Die
Ubrigen Flachen wurden im Sinne der Gewahrleistung der stadtebaulichen Ordnung in den Geltungsbe-
reich mit einbezogen.

In friheren Entwurfsstanden waren weitere Grundstiicksflichen zwischen Ritterstralle und Zehlendorfer
Stral3e bis zur Berliner Strafle in den Geltungsbereich mit einbezogen worden. Regelungsbedarf bestand
hier vor allem bezliglich einer stadtebaulich angemessenen Bebauung in der zweiten Reihe sowie der
planungsrechtlichen Sicherung einer urspriinglich vorgesehenen Durchwegung in Nord-Sid-Richtung.
Die relevanten Bauvorhaben sind jedoch inzwischen auf Grundlage von § 34 BauGB ausgefiihrt worden
und die Durchwegung hat sich als verzichtbar erwiesen, so dass fir diese Bereiche keine Notwendigkeit
fiir Regelungen innerhalb des Bebauungsplans besteht.

Stddtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept stellt auf die unterschiedlichen Bestandsbereiche und die Mdéglichkeiten ei-
ner erweiterten Grundsticksnutzung ab und nimmt auf die stadtebaulichen und denkmalpflegerischen
Anforderungen Riicksicht.

Fiir den Bestandsbereich entlang der RitterstralRe werden verhaltnismaRig flexible Festsetzungen getrof-
fen. Die ergdanzenden Baumaoglichkeiten am Zeppelinufer, an der Zehlendorfer Strafle und im Blockin-
nenbereich erhalten dagegen klar abgegrenzte Baufelder (Bereiche innerhalb von Baugrenzen), die den-
noch eine gewisse Flexibilitat der Ausnutzung erlauben.

Baugrenzen (blau) und Griinfldchen
(griin) verdeutlichen das stddtebauli-
che Konzept in verschiedenen Berei-
— —— chen des Geltungsbereiches (unmayfs-
= : */, stébliche Darstellung).

Der Wechsel zwischen der kiinftig weitgehend geschlossenen Bebauung am Zeppelinufer und einem
Mindestmal? an ,griinem Rand” im weiter 6stlichen Verlauf des Bebauungsplans tragt den Anforderun-
gen an einen ,unverstellten Blick” auf die St.-Andreas-Kirche Rechnung. Dazu tragt auch eine Beschran-
kung der Gebaudehohen bei. Unstrittig ist, dass durch die zusatzliche Bebauung dieses Bereiches sich
der stadtebauliche Charakter verandern wird: von einer Randlage in eine bewusste Innenstadtlage.
Dadurch wird in stadtebaulicher Hinsicht auch die Altstadt ,,ndher an den Kanal gebracht” und die bei-
den bislang getrennten Elemente miteinander in Verbindung gebracht.

Wesentliches Element des stadtebaulichen Konzeptes ist die inzwischen bereits bestehende 6ffentliche
Durchwegung fir FuBganger und Radfahrer in die Altstadt. Dabei handelt es sich um die Durchwegung
auf dem Grundstiick RitterstraRe 11 (bereits realisiert), die einen direkten Zugang zwischen Altstadtkern
und Kanalaue erméglicht. Im Zuge des Zeppelinufers wurde dazu eine Uberquerungshilfe als Verkehrsin-
sel eingeordnet. Der Weg dient von der RitterstraBe aus auch der GrundstiickserschlieRung fir eine wei-
tere Bebauung der jeweiligen Grundsticke, die der Bebauungsplan erlaubt. Ein Durchfahren mit PKW im
Sinne eines ,Schleichwegs” ist dagegen ausgeschlossen.
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Die stadtebauliche Einordnung auch hinsichtlich der Anordnung von Bauk&rpern und deren Héhenent-
wicklung wird durch entsprechende textliche Festsetzungen geregelt. Entscheidend fiir eine Einordnung
in den bestehenden baulichen Zusammenhang der Altstadt sind etwa Festsetzungen zur Geschossigkeit
und zur Dachform.

Fir die Neubauten gilt zudem noch die Anforde-
rung an eine Nutzung regenerativer Energien
nach dem Erneuerbare Energien Gesetz (EEG).
Hier kommen aufgrund der Stidwestlage vor al-
lem solarthermische Nutzungen der Dacher in
Frage, die im Blockinnenbereich auch im Denk-
malbereich kein Problem darstellen, sofern sie
integrierter Bestandteil der Architektur der Neu-
bauten sind.

Ausschnitt aus der Klarstellungssatzung der Stadt Tel-

tow mit Abgrenzung des Innenbereiches (grau) und Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans (rot) (unmafstdbl.)

ErschlieBungskonzept

Verkehrliche ErschlieBung

Der gesamte Geltungsbereich grenzt an 6ffentliche Verkehrsflachen an. Im Westen ist dies die
BadstraRRe mit Zufahrten fiir den 6ffentlichen Altstadtsammelstellplatz und die Grundstiicke an der
BadstralRe. Im Siden ist dies die RitterstraRe mit Grundstickszufahrten auf die nérdlich davon gelege-
nen Grundstiicke und die Grundstlicke Ritterstrae 9 / 9a im Nordosten des Planungsgebietes. Im Osten
ist dies die Zehlendorfer StraBe mit Zufahrt zum 6ffentlichen dortigen Altstadtsammelstellplatz sowie zu
den sidlich davon gelegenen Grundstiicken. Im Norden schlieBlich ist das das Zeppelinufer
(Nordspange), wo jedoch von der bestehenden Stralle aus keine direkten Grundstiickszufahrten vorge-
sehen sind. Diese sollen Gber eine ,Wohnweg“-ErschlieBung erfolgen, die den bestehenden Geh- und
Radweg slidlich des Zeppelinufers benutzt. Die Zufahrt erfolgt aus Richtung Westen / BadstraRRe tiber
den Altstadtsammelstellplatz an der Badstralle, verschwenkt auf den Geh- und Radweg, der in diesem
Bereich entsprechend breit und mit entsprechend tragfahigem Unterbau angelegt ist, und verschwenkt
dann vor dem Grundstiick RitterstraRe 11 wieder auf die HauptstralRe. Der Anschluss vom Altstadtsam-
melstellplatz ist baulich bereits hergestellt, der Anschluss an das Zeppelinufer muss dagegen noch her-
gestellt werden. Dieser Anschlusspunkt liegt auRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans, be-
darf allerdings auch keiner planungsrechtlichen Regelung, da er innerhalb des als 6ffentliche Verkehrs-
flache gewidmeten Bereiches liegt.

Die erlauterte ErschlieBung dient lediglich den Neubauten entlang des Zeppelinufers. Durch ein ausrei-
chend dimensioniertes Gebaudevorfeld zum ,, Wohnweg” kann darliber hinaus gewahrleistet werden,
dass der ruhende Verkehr fiir diese Grundstilicke auf der larmintensiveren Nordseite der Gebdude ver-
bleibt. Der nach Errichtung der entsprechenden Gebaude larmabgeschirmte Griinbereich im Siiden des
Gebduderiegels kann dadurch frei von Fahrzeugen bleiben.

Eine etwas andere Konstellation ergibt sich im Ostlichen Plangebiet. Aufgrund des Baumbestandes auf
dem Grundstiick Ritterstrafle 11 und der Ndhe zum Kreisverkehr Zehlendorfer StralRe soll der weiter 6st-
lich gelegene Bereich frei von Grundstiickszufahrten bleiben. Die ErschlieBung der hier etwas weiter von
der Strale zuriicktretenden, dafiir aber offeneren Bebauung muss auf den jeweiligen Grundstiicksfla-
chen von Siiden bzw. (iber den Altstadtsammelstellplatz Zehlendorfer Stralle von Osten gewéhrleistet
werden. Dazu sind planungsrechtliche Vorkehrungen (Geh-, Fahr- und Leitungsrechte) sowie im bauauf-
sichtlichen Verfahren entsprechende Grunddienstbarkeiten zur Sicherung der ErschlieBung erforderlich.
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Die Anbindung an das 6ffentliche StraRennetz erfolgt nach der Festlegung der zukiinftigen Bebauung
individuell und muss mit dem zustandigen Verkehrsamt abgestimmt werden.

Stellplatze sollen nach Moglichkeit auf den
Grundstilcken selbst hergestellt werden, da
Parkmoglichkeiten im 6ffentlichen StraRen-
raum nur eingeschrankt zur Verfligung ste-
hen. Die GrolRe der Grundstiicke lasst die Un-
terbringung von Stellplatzen generell zu.
GroRere zusammenhdngende 6ffentliche
Parkmoglichkeiten befinden sich auf Sam-
melstellplatzen an der BadstraRe und an der
Zehlendorfer Strafle. Dadurch wird im Einzel-
fall auch eine Abldosung von Stellplatzanfor-
derungen moglich.

Ausschnitt aus dem Rahmenplan Altstadt Teltow - Verkehrs-
konzept (unmafstdblich):
Die GebietserschliefSung im Norden erfolgt (iber einen Anlie-

gerweg (gelb), der auf der Trasse des heutigen Zeppelinufers
liegt und von der Badstrafe kommend parallel zur

Nord Id dd in di insch kt. Di . . . ..
ordspange verluft und dann in diese einschwen € Die Anbindung des Plangebietes (iber den

OPNV und Uber den Busverkehr ist auf der
dem Spangensystem gegeben. Die Bushalte-
stelle am Ruhlsdorfer Platz ist ebenfalls ful3-
laufig erreichbar.

blau punktierten Linien stellen das Geh- und Radwegenetz
dar, ebenfalls dargestellt sind die Durchwegung auf dem
Grundstiick Ritterstrafie 11 (leere blaue Punktlinie) sowie
Uberquerungshilfen auf der Nordspange (blaue Kreise).

Die Barrierefreiheit der ErschlieBung fiir Rollstuhlfahrer und Gehbehinderte ist im Ansatz Gber die Ful3-
wege mit abgesenkten Borden an den Kreuzungs- und Einmindungsbereichen gegeben. Bei der Anlage
der neuen ErschlieBung im Norden und bei der Anlage der Sammelstellplatze wurden Anforderungen an
die Barrierefreiheit aufgrund der Mischverkehrsflache gut berlicksichtigt.

Technische ErschlieRung

Die technische ErschlieBung ist im Altstadtbereich gegeben. Eine Versorgung mit Trinkwasser, Strom,
Telekommunikationsnetz, Gas und die Anbindung an das Trennsystem (Abwassernetz/Regenwassernetz)
sind moglich. Die Anbindung an das Fernwarmenetz der Fernwarme Teltow ist derzeit nicht gegeben.

Die Medien verlaufen in den das Plangebiet umgebenden 6ffentlichen StraRenflachen bzw. deren Ne-
benflachen. Eine Sicherung von Leitungsrechten im Bebauungsplan ist daher nur fiir Hinterliegergrund-
stiicke erforderlich, die nicht selbst an den 6ffentlichen StraRenraum angrenzen.

Die Versickerung von Niederschlagen auf den Grundstiicken ist moglich und wiinschenswert. Eine An-
bindung der Regenfallrohre insbesondere bei den unmittelbar an der RitterstralRe anliegenden Gebau-
den ist ebenfalls moglich. Sofern das Niederschlagswasser gesammelt und Uber unterirdische Versicke-
rungsanlagen (z. B. Rigolen, Sickerschachte) ins Grundwasser abgeleitet werden soll, ist mit dem Antrag
auf Baugenehmigung eine wasserrechtliche Erlaubnis nach § 8 (1) des Wasserhaushaltsgesetzes bei der
Unteren Wasserbehorde des Landkreises Potsdam-Mittelmark zu beantragen.
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2. Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Zeichnerische Festsetzung
e Mischgebiet

Textliche Festsetzung
e Im Mischgebiet sind Tankstellen und Vergniigungsstatten unzuldssig.

Begriindung
Der beabsichtigten Nutzungsmischung wird eine Festsetzung als Mischgebiet am ehesten gerecht. Damit
wird auch der innerstadtischen Lage des Gebietes Rechnung getragen.

Der Ausschluss von Tankstellen wird aufgrund des in der Regel hohen Verkehrsaufkommens einer sol-
chen Einrichtung festgesetzt, die zu stadtebaulichen Problemen im Gebiet und seiner Nachbarschaft
fihren kénnte. Im Ubrigen ist die heute iibliche GréRenordnung von Tankstellen maRstabssprengend fiir
den Altstadtbereich.

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Zeichnerische Festsetzung [Tabelle]
e Grundflachenzahl (GRZ)
e Zulassige Zahl der Vollgeschosse

Begriindung

Das MaR der baulichen Nutzung wird (ber die Grundflachenzahl sowie lber die zuldssige Zahl der Voll-
geschosse festgesetzt. Auf eine Festsetzung einer Geschossflachenzahl wird dagegen verzichtet. Um
moglichst flexibel in der baulichen Ausnutzung der meist untergenutzen Grundstiicke zu sein, wird in der
Regel die nach Baunutzungsverordnung fir Mischgebiete hochste zuldssige Grundflachenzahl von 0,6
festgesetzt. Damit dirfen maximal 60 % der Grundstiicksflache im jeweiligen Baugebiet — das heil3t un-
ter Abzug von Griinflaichen — mit Gebauden bebaut werden. Durch Stellpldtze und Nebenanlagen darf
keine hohere Versiegelung als 80 % des Grundstiicks erfolgen.

Fiir die Baugrundstiicke am Zeppelinufer werden mit 0,4 geringere Dichten festgesetzt. Hier ist diese Ab-
stufung ausreichend, um die fir die stadtebauliche Ordnung erforderlichen Gebaude zu erméglichen.
Die Geschosse spiegeln den Bestand wider und orientieren sich an diesem.

Bauweise, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Zeichnerische Festsetzung
e Bauweise [Tabelle];
e Baugrenzen

Textliche Festsetzungen

e Im Mischgebiet MI 2 wird abweichende Bauweise ,,al” wie folgt festgesetzt: Geschlossene Bau-
weise, Unterbrechungen durch Zufahrten sind zulassig. Seitengebdude dirfen ohne Grenzabstand
errichtet werden.
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e Im Mischgebiet MI 3 wird abweichende Bauweise ,,a2“ wie folgt festgesetzt: Keine einseitige Grenz-
bebauung auch fir riickwartige Gebaude, aber einseitige Grenzbebauung fir Hauptgebaude.

e Im Mischgebiet MI 5 wird abweichende Bauweise ,,a3“ wie folgt festgesetzt: Einseitige Grenzbebau-
ung.

e Im Mischgebiet MI 8 wird folgendes festgesetzt: Im Mischgebiet MI 8 sind ausschlieRlich Doppelhdu-
ser mit maximal je zwei Wohneinheiten je Doppelhaushalfte zulassig.

e Im Mischgebiet MI 11 wird abweichende Bauweise ,,a4“ wie folgt festgesetzt: Zum Zeppelinufer hin
wird auf den Baugrundstiicken Geschlossene Bauweise festgesetzt. Die Errichtung von Gebauden
innerhalb der Baugrenzen ist an dieser Seite nur ohne seitlichen Grenzabstand zuldssig. Eine entste-
hende Liicke zwischen zwei Hauptgebauden kann durch Nebengebaude geschlossen werden. Aus-
nahmsweise kann zur SchlieBung von Liicken auch eine Einfriedung zugelassen werden, sofern eine
larmabschirmende Wirkung gegeniiber dem Zeppelinufer eingehalten wird, wie sie von einem ein-
geschossigen Gebaude erreicht wird.

Begriindung

Die Bauweise orientiert sich im Bestandsbereich an der vorherrschenden Bauweise und ermdoglicht diese
auch fur Erganzungen, wie z.B. die Bebauung von Bauliicken. Insbesondere die typische Struktur mit
Vorderhaus- und Seitenfliigelbebauung soll so auch fiir Neubauten ohne die Notwendigkeit der Eintra-
gung von Grunddienstbarkeiten ermoglicht werden.

Im Neubaubereich dient die Festsetzung der Bauweise der zu erreichenden grundsatzlichen stadtebauli-
chen Figur sowie der Sicherung einer larmabschirmenden Bebauung entlang des Zeppelinufers.

Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Textliche Festsetzungen

e Im Mischgebiet Ml 11 ist die Errichtung von Garagen nur innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicks-
flachen zulassig.

e Im Mischgebiet MI 11 ist die Herstellung von offenen Stellpldtzen und die Errichtung von Carports
nur im nordlichen Gebaudevorfeld (Flache zwischen nérdlicher Gebdudekante und nérdlicher
Grundstiicksgrenze zulassig.

Begriindung

Die Festsetzungen dienen der klaren Ordnung des Neubaubereiches im Ml 11 und erganzen die Rege-
lung zur Kettenhausbauweise. Der Ausschluss von Stellplatzen sidlich der Gebaude sichert den ruhigen,
larm-abgeschirmten Blockinnenbereich vor Verkehrslarm auf den Grundstiicken selbst.

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Zeichnerische Festsetzung
e Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung

Textliche Festsetzung

e Die Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung ,V1 — Parkplatz” ist als 6ffentlicher Altstadt-sam-
melstellplatz zu nutzen. Im Ubrigen ist eine Durchfahrung zur Anbindung der nérdlich des Geltungs-
bereiches gelegenen Mischverkehrsflache zu berticksichtigen, die der ErschlieBung des Ml 11 dient.

e Die Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung ,V2 — Parkplatz“ ist als 6ffentlicher Altstadtsam-
melstellplatz mit zusatzlicher Funktionalitat, z.B. Marktbetrieb, zu nutzen.
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e Die Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung ,V3“ ist als 6ffentliche Durchwegung fir FuBgan-
ger und Radfahrer zu nutzen.

Begriindung
Die Festsetzungen dienen der Zweckbestimmung der Flachen entsprechend dem stadtebaulichen Kon-
zept und dem ErschlieBungskonzept.

Grunflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Zeichnerische Festsetzung
e Offentliche und private Griinflichen

Begriindung

Die Griinflachen dienen der gestalterischen Abgrenzung des bebauten bzw. versiegelten Bereiches zur
Kanalaue im nordostlichen Bereich des Bebauungsplans und tragen so den besonderen Anforderungen
an einen Griinsaum am Siedlungsrand im Denkmalbereich Rechnung. Sie dienen gleichzeitig der Gliede-
rung des Baugebietes.

Planungen, Nutzungsregelungen MaRnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(89 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Zeichnerische Festsetzungen
e Flachen zur Erhaltung von Bdumen und Bepflanzungen
e Flachen zum Anpflanzen

Textliche Festsetzungen

e Inden Mischgebieten MI 8, Ml 10 und MI 11 ist je 200 m? versiegelter Baugrundstiicksflache ein
Baum (Hochstamm) auf dem jeweiligen Baugrundstiick anzupflanzen. Es gilt Pflanzliste A. Ersatz-
weise konnen zwei Obstbdume gem. Pflanzliste B angepflanzt werden. Die Baume sind vorzugsweise
in den als Flachen fir Anpflanzungen gekennzeichneten Bereichen zu pflanzen.

e Im Mischgebiet Ml 11 ist je Baugrundstiick ein Baum (Hochstamm) gem. Pflanzliste A im Grund-
stiicksbereich nordlich der bebaubaren Baugrundstiicksflache zu pflanzen. Der zu pflanzende Baum
kann auf die vorhergehende textliche Festsetzung angerechnet werden.

e Bei Anlage von bis zu vier Stellplatzen ist 1 Baum (Hochstamm) auf dem jeweiligen Baugrundstiick
bzw. der jeweiligen Parkplatzflache anzupflanzen. Werden (ber vier Stellplatze angelegt, ist je ein
weiterer Baum je vier Stellplatze zu pflanzen. Es gilt Pflanzliste A. Ersatzweise kdnnen jeweils zwei
Obstbdaume gem. Pflanzliste B angepflanzt werden. Vorzugsweise sind die Baume so zu pflanzen,
dass sie der Begriinung der Stellplatzbereiche dienen.

e Stellplatze im Mischgebiet, deren Zufahrten und zu versiegelnde Flachen sind nur in luft- und was-
serdurchlassiger Ausfiihrung (z.B. wassergebundene Decke, Pflaster mit mindestens 25 % Fugen-an-
teil, Rasensteine oder Schotterrasen) zuldssig.

e Innerhalb der Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und innerhalb der Flachen zum Anpflanzen
ist die Errichtung von Gebduden unzuldssig. Zuldssig ist die Anlage von Wegen, Kinderspielplatzen
und sonstigen Sitzplatzen.

e Vor Durchfiihrung von BaumaRnahmen ist zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Verbotsvor-
schriften des § 44 Abs. 1 BNatSchG fiir besonders geschiitzte Arten gemaR § 7 Abs. 2 Nr. 13 b
BNatSchG eingehalten werden. Andernfalls sind bei der jeweils zustdndigen Behorde artenschutz-
rechtliche Ausnahmen gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG einzuholen. Hieraus kénnen sich besondere Be-
schrankungen fir BaumaRnahmen ergeben.
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Begriindung

Die Festsetzungen dienen der Herausbildung einer stadtebaulich angemessenen Griinstruktur, einerseits
am Saum des Gebietes zur Kanalaue in unterschiedlicher Auspragung, andererseits im Blockinnenbe-
reich zur Bildung einer , konzentrierten“ Bewuchszone zur Abgrenzung des Bestandsbereichs gegeniber
den Neubaugrundstiicken. Die Festsetzungen werden jeweils auf die neu bebaute Flache bezogen und
sind so vorhabenbezogen nachvollziehbar.

Soweit artenschutzrechtliche Verbotsvorschriften des § 44 BNatSchG durch das Bauvorhaben beriihrt
werden, ist ein artenschutzrechtliches Genehmigungsverfahren gemaR § 45 Abs. 7 BNatSchG durchzu-
fuhren.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Zeichnerische Festsetzung
e Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Textliche Festsetzung

e Die mit G1 bezeichnete Flache wird tagsiiber mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der All-
gemeinheit sowie einem Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager fir das Ml 4 belastet. Die
Lage und Breite des Rechtes ergibt sich aus der Planzeichnung.

e Die mit G2 bezeichnete Flache wird mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten des Ml 8, M| 9 und des
MI 10 belastet sowie einem Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager fiir die genannten
Mischgebiete. Die Lage und Breite des Rechtes ergibt sich aus der Planzeichnung.

Begriindung

Um die ErschlieRBung fiir die verschiedenen Nutzergruppen zu sichern, werden Flachen festgesetzt, die
mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind. Davon sollen sowohl die Bewohner, ihre Besucher
und die ErschlieBungstrager profitieren.

Nutzung von Solarenergie
(§ 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB)

Textliche Festsetzung

e Auf Dachflachen, die nicht vom 6ffentlichen StraRenraum, Verkehrsflachen oder dem Teltowkanal
einsehbar sind, ist die Errichtung von thermischen Solaranlagen / Photovoltaikanlagen zuldssig. Die
Anlage muss in die Architektur des Gebaudes integriert sein. Uber das Geb&dude hinausstehende An-
lagen sowie Anlagen auf aufgestdnderten Stiitzkonstruktionen sind unzulassig.

Begriindung

Fiir die Neubauten gelten Anforderungen an eine Nutzung regenerativer Energien nach dem Erneuer-
bare Energien Gesetz (EEG). Hier kommen aufgrund der Stidwestlage vor allem solarthermische Nutzun-
gen der Dacher in Frage, die im Blockinnenbereich auch im Denkmalbereich kein Problem darstellen, so-
fern sie integrierter Bestandteil der Architektur der Neubauten sind.

Bauliche und sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor schiadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
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Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans wurde durch das Biiro afi Arno Flérke Ingenieurbiiro
fur Akustik und Umwelttechnik ein Larmschutzgutachten mit folgendem Ergebnis vorgenommen:

Textliche Festsetzung

e Zum Schutz vor Verkehrslarm sind passive Lairmschutzmalnahmen an Fassaden erforderlich. Sofern
nicht durch Grundrissanordnung und Fassadengestaltung sowie durch Baukoérperstellung die erfor-
derliche Pegelminderung erreicht wird, muss die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen bei dem
Neubau oder dem genehmigungspflichtigen Umbau von Gebdauden mindestens den folgenden An-
forderungen der DIN 4109:1989-11 - Schallschutz im Hochbau erfillen (siehe Lairmpegelbereiche,
die im Larmgutachten in den Karten 4a und 5 dargestellt sind).

Larmpegelbereiche Bau-Schalldamm-MaRe fir
Ubernachtungsraume in Beher- | Biirordume
bergungsstatten, Unterrichts- u. a.
raume u. a.

Erf. R'w,res des AuRenbauteiles in dB
Il (Im Larmpegelbereich 11l liegen die Bau- 35 30
felder: M1 1, Mi 2, Mi 3, Mi 4, Mi 5, Mi 6, Ml
9.)

IV (Im Lirmpegelbereich IV liegen alle Stra- | 40 35
Renfassaden zum Zeppelinufer der Baufel-
der MI 11, Ml 10, MI 8 und MI 7.)

Tabelle: Fassadenbereiche mit Festsetzungen fiir passiven Schallschutz

° In Gebduden im gesamten Plangebiet sind in Schlafzimmern schallgeddmmte Liftungseinrichtun-
gen einzubauen. Schallgeddmmte Liftungseinrichtungen dirfen keine Minderung des bewerteten
GesamtschallddmmmaRes der AulRenbauteile zur Folge haben.

Quelle DIN 4109:1989-11 ,,Schallschutz im Hochbau; Anforderung und Nachweise”

Zuganglichkeit der Norm- und Richtlinienblatter:

Die genannten DIN-Normblatter sind bei der Beuth-Verlag GmbH, 10772 Berlin zu beziehen. Die genann-
ten Normen und Richtlinien sind bei dem Deutschen Patentamt archivmaRig gesichert niedergelegt.

Begriindung
Die MalRnahmen dienen der Einhaltung der gebietsbezogen notwendigen Larmpegel in Wohn-, Schlaf
und Aufenthaltsraumen.

Ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BbgBauO)

Textliche Festsetzungen

e Die Hohe des Firstes (oberste Schnittlinie der gegenlaufigen Dachoberflachen; bei Pultddchern der
obere Abschluss der Dachflache) tiber der Gelandeoberkante darf in den Mischgebieten Ml 1, 2, 3,
4,5,6,7,8,9,10 und 11 héchstens 9,5 m betragen.

e Die Hohe der Traufe (Schnittlinie der Oberflachen von AuRenwand und Dachdeckung) darf strallen-
seitig in den Mischgebieten MI 10 und MI 11 nicht weniger als 3 m Uber der Gelandeoberflache be-
tragen.
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e Dachneigungen von weniger als 20° zur Waagerechten sind in allen Baugebieten unzulassig. Aus-
nahmen konnen fir Dacher von Gebauden zugelassen werden, deren Flachen und deren Ortgang
nicht vom 6ffentlichen Stralenraum aus einsehbar sind.

o Doppelhduser sind in einheitlicher Dachneigung und Firstrichtung auszufiihren.

e Im Ml 7 und MI 8 ist ausnahmsweise die Ausfiihrung von Teilen der Dacher als Flachdach zul&ssig. Es
muss jedoch ebenfalls ein Satteldach in den o.g. Anforderungen ausgefiihrt werden.

e Als Dacheindeckungsmaterialien fiir die Hauptdachflachen sind Dachziegel in nichtglanzenden roten
und rotbraunen Farben zulassig.

e Auf Flachdachern oder flach geneigten Dachern (geringere Neigung als 30° zur Waagerechten) sind
die Verwendung von Zinkblech und Bitumen als Dachdeckungsmaterial sowie das Anlegen von ex-
tensiven Griindachern zulassig.

e In den Mischgebieten MI 1 bis 6 sind die Fenster6ffnungen in von der 6ffentlichen Strallenverkehrs-
flache aus sichtbaren Fassaden als Hochformate (Héhe der Offnung mindestens 25% groRer als
Breite der Offnung) auszufiihren. Das gilt nicht fiir Kellerfenster.

e Inden Mischgebieten Ml 1 bis 6 sind bei von der 6ffentlichen StraBenverkehrsflache aus sichtbaren
Fassaden die Fenster als mindestens zweiflligelige Fenster mit Stulp auszufiihren. Das gilt nicht fur
Kellerfenster.

Begriindung

Die Festsetzung dienen der stadtebaulichen und gestalterischen Einordnung neuer Baukoérper in den
stadtebaulichen Zusammenhang des historischen Altstadtquartiers und tragt dartber hinaus auch denk-
malpflegerischen Anforderungen an eine Einordnung Rechnung, ohne zeitgemaRe Architekturformen
auszuschlielRen.

Bezugspunkte fiir Hohenfestsetzungen
(§ 9 Abs. 3 BauGB)

Textliche Festsetzungen
e Der Bezugspunkt fir Héhenfestsetzungen in diesem Bebauungsplan ist die mittlere Hohe der jewei-
ligen Grundstiicksgrenze zur angrenzenden 6ffentlichen StralRenverkehrsflache.

Begriindung
Die Festsetzung dient der Umsetzbarkeit des Bebauungsplans und der Ubertragbarkeit der Regelungen
in die Ortlichkeit.

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Zeichnerische Festsetzung
e Geltungsbereich

Begriindung

Der Bebauungsplan setzt seinen Geltungsbereich so fest, dass die notwendigen Regelungen innerhalb
des Geltungsbereiches getroffen werden kdnnen. Da allseitig bereits 6ffentliche Verkehrsflachen an-
grenzen, ist eine Grenzziehung auf Grundlage der Grundstiicksgrenzen moglich und sinnvoll.

3. Nachrichtliche Ubernahmen

Es werden folgende Regelungen auf anderer gesetzlicher Grundlage nachrichtlich in den Bebauungsplan
Ubernommen (§ 9 Abs. 6 BauGB):
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e Denkmalbereich (durch zeichnerische Festsetzung)

e Fur Verdnderungen am Denkmal/-bereich besteht eine denkmalrechtlichen Erlaubnispflicht nach § 9
i. V. m. §§ 19, 20 BbgDSchG.

e FEingetragene Baudenkmale (durch zeichnerische Festsetzung)

e Bodendenkmal (ohne Darstellung — gilt flir den gesamten Geltungsbereich).

4. Umweltpriifung

Das Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) sieht die Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsvorprifung erst bei Erreichen einer Grundfldche von 20.000 m? im AuBenbereich gem. § 35
BauGB vor. Die im heutigen AulRenbereich realisierbare Flache innerhalb des Bebauungsplans erreicht
diese FlachengroRe nicht.

Aufgrund der geringen Inanspruchnahme von Flachen im heute als AuRenbereich einzustufenden Be-
reich des Bebauungsplans ist die Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung oder Umweltver-
traglichkeitsvorprifung nicht erforderlich.

Im Zusammenhang mit einem friiheren Entwurf wurde die Eingriffsregelung bearbeitet, dazu an dieser
Stelle nur zur Information einige nachrichtliche Angaben:

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans wurden durch das Biiro fiir Stadt-, Dort- und Freiraumpla-
nung Stefan Bolck (Berlin) eine Bestandsaufnahme sowie eine Konfliktbewertung vorgenommen. Die
stadtebauliche Planung hat sich, im Verhaltnis zur damaligen Planungsvorstellung in wichtigen Punkten
verandert.

Insbesondere sollte bei der seinerzeit bewerteten Mallnahme der Bau der Nordspange planungsrecht-
lich Giber das Bebauungsplanverfahren gesichert werden. Nach Ausgliederung des Verfahrens zur
Nordspange in ein eigenstandiges Planfeststellungsverfahren haben sich sowohl das Plangebiet als auch
der Eingriff deutlich verringert. Im Gegenzug wurde eine weitere Inanspruchnahme von Flachen flr Ge-
badude im jetzigen AuRenbereichsflichen vorgesehen (Bebauung entlang der Nordspange).

Auch die Altstadtsammelstellplatze sind inzwischen realisiert, eine Kompensation im Bebauungsplan ist
nicht mehr erforderlich.

Die Bestandsaufnahme ist im Allgemeinen noch zutreffend, wobei inzwischen einige Neubauten unab-
hangig vom Bebauungsplan nach § 34 BauGB beurteilt und realisiert worden sind. Ein wesentlicher Teil
der Bdume im nordlichen Bereich der Garten zum Zeppelinufer hin wurden im Zuge der Entfernung des
auf den Grundstiicken verlaufenden Regenwassersammlers gefallt. Auch dadurch minimiert sich im Zuge
des Bebauungsplans der zu bewertende Eingriff. Die Bestandsaufnahme wurde daher durch complan
fortgeschrieben und angepasst.

Die Konfliktbewertung war durch die Neukonfiguration der stadtebaulichen Figur neu vorzunehmen.
Auch dies ist durch complan im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans vorgenommen worden.

Die wesentlichen Elemente zur Minimierung des Eingriffs waren:

e die Minimierung der Bodenversiegelung im unbebauten Bereich, teilweise durch Ausschluss von
Stellplatzen in bestimmten Zonen der Baugrundstiicke;

e die Minimierung der Bodenversiegelung im bebaubaren Bereich durch moderate Festlegungen der
baulichen Dichte;

e der Ausschluss von Gebduden und Bodenversiegelungen in definierten 6ffentlichen und privaten
Grinbereichen und freizuhaltenden Teilen von Baugrundsticksflachen;

e die Bindung fiir die Erhaltung wichtiger Griinbereiche und Altbaumbestande auf privaten und 6f-
fentlichen Grundstiicken.

Stadt Teltow - Bebauungsplan 42 ,,Zeppelinufer/Zehlendorfer StraRe” — Februar 2018 21



Die wesentlichen Elemente zur Kompensation des Eingriffs sind:

e die Anpflanzung von Baumen als ,Hausbdaume” nordlich der Bebauungszeile am Zeppelinufer;

e die Pflanzung von Laubbdaumen bzw. ersatzweise Obstbaumen im Ausgleich fiir Neuversiegelung
durch Neubaumalnahmen und als Ausgleich fiir die Anlage von Stellplatzen;

e die Festlegung einer Auswahl von einheimischen und standorttypischen Baumen und Obstbdumen.

Diese MalBnahmen sind im Grundsatz auch aus stadtebaulichen Griinden unabhangig von ihrer Kompen-
sationswirkung sinnvoll und sollen weiterhin umgesetzt werden. Stadtebauliches Ziel ist, dabei einen an-
sprechenden Griinraum im Blockinnenbereich zu erreichen sowie einen Griinraum am Nordrand des Ge-
bietes.

5. Artenschutz

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans wurde durch Dipl.-Ing. Jens Scharon eine Artenschutzfach-
liche Untersuchung vorgenommen. Es erfolgte eine Erfassung der Brutvogel, der Zauneidechse Lacerta
agilis, der ganzjahrig geschitzten Lebensstatten sowie eine Einschatzung des Vorkommens weiterer eu-
roparechtlich geschiitzter Arten. Im Ergebnis ist festzuhalten, dass es keine Nachweise bzw. Hinweise
auf das Vorhandensein streng geschitzter Arten im Bebauungsplangebiet gibt.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG sind folgende
Maflnahmen erforderlich:

e Im Falle des Abrisses bzw. der Umnutzung alterer Gebdude und der Fallung von Altbdumen sind
diese auf eine Besiedelung oder Nutzung durch Fledermause zu untersuchen. Neben Fledermausen
betrifft das Hinweise auf deren Vorkommen, wie Exkremente, Nahrungsreste, Spuren von Abfliigen
u. a. Quartiere fiir Fledermause kénnen jederzeit neu entstehen, z. B. durch Verwitterung, Spechte
u. 4., so dass eine zeitnahe Uberpriifung vor baulichen Verdnderungen immer notwendig wird. Im
Falle eines Nachweises muss eine Anzeige bei der Unteren Naturschutzbehorde erfolgen und es kén-
nen sich Schutz- und ErsatzmaRnahmen ergeben.

e Die Entfernung von Gehdlzen und Bdumen muss auBerhalb der Brutzeit (Ende Oktober bis Ende Feb-
ruar) erfolgen, wie es § 39 BNatSchG verlangt. Vor allem adltere Bdume, deren Wiederherstellung ei-
nen langen Zeitraum benotigt, sollten nach Moglichkeit erhalten werden. Den Freibriitern kann
durch die Schaffung von Abstandsgrin (Hecken > 2m breite), Geblisch- und Baumgruppen Ansied-
lungsmoglichkeiten geschaffen werden. Vor der Entfernung oder Sanierung von Gebauden und der
Fallung von Altbdumen sind diese auf ein Vorhandensein von ganzjahrig geschiitzten Lebensstatten
zu untersuchen. Im Falle eines Nachweises ergeben sich artenschutzrechtliche Konsequenzen, wie
die Beantragung einer Befreiung nach § 67 BNatSchG von den Verboten des § 44 BNatSchG bei der
zustandigen Naturschutzbehorde (hier Landkreis) und der Schaffung von Ersatzniststatten. Fir zu
beseitigende ganzjahrig geschiitzter Fortpflanzungsstdtten kdnnen an verbleibenden Altbdumen
und neu zu errichtenden Geb&duden geeignete Ersatzniststatten (Hohlen- und Halbhohlenbriternist-
hilfen) angebracht werden.

e Garten, vor allem strukturreiche, werden regelmaRig vom Igel Erinaceus europaeus besiedelt. Die
Ausstattung der zu den Grundstiicken gehdrigen Garten im nérdlichen Bereich entspricht dem Le-
bensraum der Art. Das Vorkommen dieser Art wurde durch die Befragung von Grundstiicksnutzern
bestétigt. Aus diesem Grund sollten zu entfernende Hecken, Gehdlzablagerungen u. a. als Tages-
und Winterversteck geeignete Strukturen vor der Beseitigung bzgl. einer Nutzung durch den Igel
Uberprift werden. Geholz- und Laubablagerungen sind sorgfaltig abzutragen. Gefundene Tiere kon-
nen in geeignete umliegende Lebensrdume (Garten, Friedhofe, naturnahe Parkanlagen u. 4.) umge-
setzt werden.
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6. Umsetzung des Bebauungsplans
Grundstiicksneuordnung
Zur Umsetzung des Bebauungsplans ist die Neuordnung von Grundstiicksflachen geboten. Der Zuschnitt

von Grundstilicken wird im Bebauungsplan allerdings nicht festgesetzt. Dies dient der flexiblen Umset-
zung.

7. Flachenbilanz

Gebietsart Flache in m?
Mischgebiet 25.349
Grinflachen 2.594
Verkehrsflachen 4.368
Gesamt 32.310
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