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Bebauungsplan Nr. 51 "Wohngebiet am Lessinggraben” der Stadt Teltow

1 Anlass und Aufgabenstellung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Teltow hat am 9. Januar 2006 das stadtebauli-
che Konzept "Lessinggraben” als Arbeitsgrundlage und daraufthin den Aufstellungsbeschluss
zu dem vorliegenden Bebauungsplan gefasst. Mit dem Bebauungsplan soll die planungs-
rechtliche Sicherung einer behutsamen Siedlungsentwicklung in dem Quartier Seehof ge-
schaffen werden. Dabei sind die Vorgaben der bisherigen Siedlungsentwicklung zu berlick-
sichtigen. Denn der Crtsteil Seehof ist eine der bevorzugten Wohnlagen in der Stadt Teltow
mit einer vielfaltigen und kleinteiligen Struktur. Seit der Wende sind zahlreiche freie
Grundstlicke nach den MalRgaben des § 34 des Baugesetzbuches (BauGB) bebaut worden.
Bei dem vorliegenden Geltungsbereich handelt es sich um eine etwas gréfiere zusammen-
hangende Flache mit derzeitiger Kleingartennutzung, die nicht ohne Schaffung von Baupla-
nungsrecht fiir das dauerhafte Wohnen zu nutzen ist. Hinsichtlich der gartnerischen Nutzung
hat der Grundstlickseigentiimer bereits eine entsprechende Vereinbarung zur mittelfristigen
Auflésung der derzeitigen Nutzung abgeschlossen. In diesem Zusammenhang ist von einer
zeitlich gestaffelten baulichen Nutzung des Areals auszugehen, auf die die Erschlieffung
abgestimmt ist.

Beginnend im Ostlichen Teilabschnitt wird die Bebauung in einem ersten Schritt bis zu dem
im Geltungsbereich vorhandenen Graben hergestelit. Die technische und Verkehrserschlie-
Rung wird mit Errichtung der Planstralie ebenfalls errichtet. Mit Herstellung dieser Teiler-
schlieBung wird die von der Stadt Teltow geplante Regenentwésserung der Gerhard-
Hauptmann-Strafte sowie die der Planstralte ab dem Kreuzungspunkt Planstrale / Graben
Gber das dann verlegte Rohr innerhalb des Grabens weiter in Richtung Siiden gefiihrt. Mit
der vollstandigen Herstellung der Planstralle wird dann auch die technische Infrastruktur
innerhalb dieser &ffentlichen StralRenverkehrsflache verlegt. Diese Vorgehensweise ist in
Zusammenarbeit der Stadt Teltow mit dem Verkehrsplaner abgestimmt worden.

Mit der Fortflihrung eines allgemeinen Wohngebietes soll dann auch die Erschlieffungssitua-
tion der Lessingstrafie und der Osdorfer Strale schrittweise verbessert werden. Beide Stra-
Ren sind derzeit nicht zufrieden stellend flr die Erschliefung eines Wohngebietes geeignet.

Nach den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes Teltow befindet sich der
Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes innerhalb des als Wohnbauflache dar-
gesteliten Bereiches von Seehof. Der Bebauungsplan entspricht somit dem gemeindlichen
Leitziel und wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt sein.

2 Ziel und Zweck der Planung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll Bauplanungsrecht fiir ein allgemeines Wohngebiet
geschaffen werden. Hinsichtlich der Bebauungsdichte und der Héhenentwicklung soll es sich
in die Umgebungsstrukturen, die wesentlich durch die Bebauung nérdlich der Lessingstralie
sowie den aufgelockerten und durch Freiraum gepragten Bereich slidlich des Geltungsberei-
ches definiert wird, einflgen. Das nordlich der Lessingstralle angrenzende Wohngebiet ist
(iberwiegend durch eine eher lockere ein- bis zweigeschossige Bebauung mit dem Schwer-
punkt der Wohnnutzung gepragt. Siudlich des Geltungsbereiches geht die Bebauungsstruktur
in einen Freiraum mit wenig eingestreuten baulichen Anlagen (iber. An der 6stlichen Seite
des Geltungsbereiches befindet sich der Griinraum mit dem Mauerweg.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll die Siedlungsentwicklung von Seehof entspre-
chend der vorgefundenen Strukturen fortgefihrt werden. Insgesamt soll innerhalb des Gel-
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tungsbereiches ein allgemeines Wohngebiet mit ungeféhr 50 Grundstiicken entstehen. Nach
dem beschlossenen stéadtebaulichen Entwurf sollen dazu eine geringe Verdichtung sowie
angepasste Hohenentwicklung der Gebdude den Ubergang zwischen dem vorhandenen
Siedlungsraum und dem Freiraum markieren. Innerhalb dieser gering verdichteten Bebau-
ungsstruktur wird die Anlage von Griinflachen sowie eines Spielplatzes zu einer weiteren
Auflockerung fiihren.

Die Ziele lassen sich wie folgt zusammenfassen:

» Schaffung von Bauplanungsrecht fiir ein allgemeines Wohngebiet,

«  Okonomisch sinnvolle Nutzung vorhandener ErschlieBungsanlagen,

»  Ausgleich des baulichen Eingriffs weitgehend innerhalb des Geltungsbereiches.

3 Lage im Raum

Der Geltungsbereich befindet sich siidlich der Lessingstralle und &stlich des Zehnrutenwe-
ges innerhalb des Siedlungsbereiches Seehof und umfasst eine GesamtgréRRe von etwa
46.000 m?. Er besteht aus den Flurstiicken 180, 181 und 338 (tiw.) der Flur 8 sowie 243,
231/1 und 240 (jeweils tlw.) der Flur 7, jeweils Gemarkung Teltow. Die teilweise enthaltenden
Flurstiick 243, 231/1 und 240 (jeweils tlw.) der Flur 7 sowie das ebenfalls teilweise enthalte-
nen Flurstlcks 338 der Flur 8 umfassen Stralenverkehrsflachen der an das Plangebiet an-
grenzenden Erschliefiung.

Der Geltungsbereich wird begrenzt:

= im Slden von den Flurstlicken 189 bis 201 sowie 202 (tiw.) der Flur 8, Gemarkung Tel-
tow,

= im Westen von der ostlichen Straenbegrenzungslinie des Zehnrutenweges,

= im Norden Uberwiegend von der nérdlichen StraRenbegrenzungslinie der Lessingstrafe,

= im Osten von dem Flurstlick 182 der Flur 8, Gemarkung Teltow.

Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der Planurkunde.

Mit Ausnahme der ausgebauten und &ffentlich gewidmeten StraRen befinden sich samtliche
Flurstiicke im Eigentum eines Privaten.

4 Bebauungsplanverfahren

Im Zuge der Entwurfsplanung zu dem vorliegenden Bebauungsplan sind gutachterliche Un-
tersuchungen zu den Themen ErschlieRung (hier Verkehr und technische Infrastruktur) ein-
schlieBlich der notwendigen StraRenentwésserung sowie zu den umweltrelevanten Schutz-
gutern eingeholt worden. Die Verkehrsplanung ist in die Planzeichnung zu dem vorliegenden
Bebauungsplan eingeflossen. Samtliche Straflen sind entsprechend ihres erforderlichen
Ausbaustandards festgesetzt worden,

Mit der Umweltpriifung, deren Ergebnisse nach abwéagender Behandlung in den Umweltbe-
richt als Teil Il der Begriindung eingeflossen sind, sind samtliche umweltbezogene Auswir-
kungen gepriift und gewichtet worden. Die Stadt Teltow schlieft sich nach abwagender Be-
handiung den Empfehlungen des Griinordnungsplanes beziiglich der KompensationsmaR-
nahmen an.
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Ein Verkehrsgutachten ist nach fachlicher Abstimmung nicht erforderlich gewesen. Mit der
Realisierung des Geplanten wird sich das Verkehrsaufkommen zwar entsprechend der dann
geplanten Wohneinheiten erhéhen, jedoch handelt es sich dabei um den in der Siedlung
bereits vorhandenen Anliegerverkehr. In diesem Zusammenhang sind ausschlieflich die
vorhandenen offentlichen Strallen zu qualifizieren. Die Lessingstrafte wird bspw. in ihrem
Querschnitt erweitert, damit zukiinftig der Siedlungsverkehr mit einer zufrieden stellen Ver-
kehrsqualitdt aufgenommen werden kann. Schéadliche Immissionen durch Verkehrslarm und
Verkehrsluftschadstoffe im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes sind aufgrund der
relativ geringen Erhéhung des Verkehrsaufkommens nicht zu erwarten.

Dass ein Dritter bei der Erarbeitung des Planentwurfs der Begriindung sowie bei der Vorbe-
reitung der notwendigen Schritte im Bebauungsplanaufstellungsverfahren mitwirkt, ist aus-
driicklich vom Gesetzgeber zugelassen und befiirwortet worden. Die Mitwirkung Dritter und
damit die Beeinflussung der stadtebaulichen Steuerungsfunktion der gemeindlichen Bauleit-
planung durch die Interessen privater Investoren ist rechtsgrundséatzlich anerkannt. Weil sich
die gemeindliche Bauleitplanung nicht abstrakt im freien Raum bewegt, kénnen dem Plan-
verfahren vorgeschaltete Besprechungen, Abstimmungen, Zusagen und Vertriage geradezu
unerlasslich sein, um lberhaupt sachgerecht planen und eine angemessene effektive Reali-
sierung dieser Planung gewahrleisten zu kénnen.

Es ist unbeachtlich, wer das Bebauungsplanverfahren angestoRen hat bzw. welche Motive
letztlich Veranlassung gegeben haben, in die Priifung einzutreten. Malgebend ist vielmehr
das Ergebnis des Bebauungsplanverfahrens. Der als Satzung beschlossene Bebauungsplan
muss den Zielvorstellungen der Gemeinde entsprechen, die sie fir die Bebauungsplanung
anfiihrt.

Entscheidend ist nach der bestehenden Gesetzeslage nicht, ob ein Dritter - und sei es der
Investor - als Verwaltungshelfer an der Erarbeitung der Planung mitwirkt. Fiir das Ergebnis
des Planungsprozesses und dessen Richtigkeit ist diesbezliglich allein von Bedeutung, ob
die Planrechtfertigung nach § 1 Abs. 3 BauGB gegeben ist und ob der Abwagungsvorgang
sowie das Abwagungsergebnis nach Malgabe des § 1 Abs. 5 und 6 BauGB zutreffend sind.
Es ist Aufgabe des Plangebers, ein solches Resuiltat des Planverfahrens herbeizufiihren.
Das geschieht durch die Stadt Teltow im vorliegenden Fall, und zwar unabhéngig davon,
welche Ansétze und Vorschlage der Investor unterbreitet.

4.1 Erfordernis der Planung und Alternativen

Das Erfordernis flr die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes resultiert aus der
beabsichtigten baulichen Nutzung, die nicht nach den MaRgaben des § 34 BauGB umge-
setzt werden kann. Denn die Flachen mit gartnerischer Nutzung sind derzeit nicht fiir die
beabsichtigten baulichen Zwecke zu nutzen. Sie befinden sich gemaR der Innen- / AuRenbe-
reichssatzung der Stadt Teltow im Auflenbereich, sodass eine bauliche Nutzung ausschlieR-
lich Uber das Instrument des Bebauungsplanes herzustellen ist.

Alternativen zu der beabsichtigten Planung ergeben sich nicht. Denn der Geltungsbereich
befindet sich nach den Darstellungen des Flachennutzungsplanes (FNP) Teltow innerhalb
eines als Wohnbauflache ausgewiesenen Siedlungsbereiches von Seehof. Auch aufgrund
des unmittelbaren Umfeldes mit (iberwiegender Wohnbebauung sowie an der Grenze zu
dem als Grinflache gesicherten Grenzstreifens ist keine Alternative zu der beabsichtigten
Nutzung glnstiger.
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4.2 Verfahrensstand

4.2.1 Aufstellung des Bebauungsplanes (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 51 "Wohngebiet am Lessinggraben” ist am 5. Juli
2007 von der Stadtverordnetenversammiung der Stadt Teltow beschlossen worden.

4.2.2 Plananzeige

Mit Schreiben vom 10.09.2007 wurde im Zusammenhang mit der friihzeitigen Beteiligung der
Behorden die Anfrage nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung bei der Ge-
meinsamen Landesplanungsabteilung (GL) der Léander Brandenburg-Berlin gestelit.

4.2.3 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB ist vom 10.09.2007
bis einschlieflich zum 01.10.2007 durchgeflihrt worden. Es sind keine Stellungnahmen ein-
gegangen.

4.2.4 Frihzeitige Beteiligung der Behorden (§ 4 Abs. 1 BauGB)

Die friihzeitige Beteiligung der Behérden gemaf § 4 Abs. 1 BauGB sowie die Abstimmung
mit den Nachbargemeinden fand vom 05.09.2007 bis einschliellich zum 05.10.2007 statt. Es
sind keine Stellungnahmen eingegangen, die zu einer wesentlichen Uberarbeitung der Plan-
inhalte gefiihrt hatten.

4.2.5 Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB ist vom 13.05.2008 bis ein-
schlieflich zum 16.06.2008 durchgeflihrt worden. Es sind keine Stellungnahmen eingegan-
gen, die zu einer inhaltlichen Uberarbeitung des Bebauungsplanes gefiihrt hatten.

4.2.6 Beteiligung der Behérden und Abstimmung mit den Nachbargemeinden (§§ 2
und 4, jeweils Abs. 2 BauGB)

Die Beteiligung der Behdrden gemal § 4 Abs. 2 BauGB sowie die Abstimmung mit den
Nachbargemeinden gemaf § 2 Abs. 2 BauGB fand vom 28.04.2008 bis einschlieftlich zum
02.06.2008 statt. Es sind keine Stellungnahmen eingegangen, die zu einer Uberarbeitung
der Planinhalte gefiihrt hatten.

5 Planungsvorgaben

5.1 Ubergeordnete Planungen

5.1.1 Landesentwicklungsprogramm

Entsprechend des Landesentwicklungsprogrammes der La&nder Berlin und Brandenburg
(Landesentwicklungsprogramm — LEPro) in der Fassung vom 1. November 2003 gehért die
Stadt Teltow zu den Orten mit besonderem Handlungsbedarf innerhalb des engeren Ver-
flechtungsbereiches. Zu den Ordnungsmafnahmen hier gehort auch die Wiedernutzung von
gut erschlossenen Flachen an gewachsenen Standorten als eine Mafinahme der Struktur-
verbesserung. Gemaf § 17 sind hinsichtlich der Stadtentwicklung - auch mit Wohnen - die
Flachenpotenziale, die durch Abrundung oder Verdichtung genutzt werden kénnen, zu be-
vorzugen. Insbesondere die Flachenpotenziale im Einzugsbereich von &ffentlichen Ver-
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kehrsmitteln. Insgesamt sollte ein attraktives Angebot an kurzfristig zu aktivierenden Wohn-
bauflachen vorgehalten werden. Mit dem in Rede stehenden Bebauungsplan werden die
Grundsétze und Leitziele des LEPro erfilllt.

5.1.2 Landesentwicklungsplan fiir den engeren Verflechtungsraum Brandenburg-
Berlin

Entsprechend des Gemeinsamen Landesentwicklungsplanes Berlin und Brandenburg (LEP
eV) vom 2. Marz 1998 (GVBI. Il S. 186) ist Teltow als Handlungsschwerpunkt innerhalb des
engeren Verflechtungsraumes definiert, der entsprechend der dort genannten Ausstattungs-
merkmale Entlastungsfunktionen auch fir die Hauptstadt Berlin (ibernimmt. Danach sind in
den Siedlungsbereichen die Potenziale fir die bauliche Entwicklung zu nutzen. Neue Sied-
lungsbereiche sind gemaRl Ziel 1.0.4 nach Lage, GroRe, Struktur und Ausstattung der Ge-
meindegréfRe und am vorhandenen Siedlungsbereich anzupassen. Nach Ablauf der Frist von
einem Monat ist keine Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung zu dem
vorliegenden Bebauungsplan eingegangen, so dass gemal Artikel 12 Abs. 1 des Landes-
planungsvertrages davon ausgegangen werden kann, dass von ihr keine raumordnerischen
Bedenken erhoben werden.

Derzeit wird der Landesentwicklungsplan Gberarbeitet. Nach dem Entwurf des Landesent-
wicklungsplanes (LEP B-B) soll die Stadt Teltow als Mittelzentrum ausgewiesen werden.

Danach ist die Siedlungsentwicklung im Sinne einer giinstigen Zuordnung der verschiedenen
Funktionen zu steuern. Entsprechend des Grundsatzes 3.1 sollen neue Siedlungsflichen an
vorhandene Siedlungsgebiete anschliefen. Die Umwandlung von Wochenendhaus- und
Kleingartengebieten in Wohnsiedlungen ist dann zuldssig, wenn sie siedlungsstrukturell an
die vorhandenen Siedlungsgebiete angebunden sind und die ErschlieRung gesichert ist.

Die im derzeit wirksamen und zukiinftigen Landesentwicklungsplan definierten Grundsitze
und Leitziele werden mit dem vorliegenden Bebauungsplan erfiilit.
5.1.3 Regionalplanung

Die Regionalplanung legt auf der Grundlage des Landesentwicklungsprogramms und der
Landesentwicklungspléne die regionalen Ziele der Raumordnung und Landesplanung fest.
Fir die Region Havelland-Flaming, zu der auch die Stadt Teltow gehort, ist der Regionalplan
vom 18. Dezember 1997 mit Ausnahme des Sachlichen Teilplans Windkraft mit Beschluss
des Oberverwaltungsgerichtes (OVG) Frankfurt / Oder fiir das Land Brandenburg vom 09.
Oktober 2002 flr nichtig erklart worden. Die urspringlich festgehaltenen Ziele und Grundsit-
ze der Regionalplanung sind demnach nicht fiir den vorliegenden Bebauungsplan-Entwurf
anzuwenden.

5.2 Ortliche Planungen

5.21 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches zum vorliegen-
den Bebauungsplan als Wohnbauflache dar.

Danach ist der Bebauungsplan Nr. 51 "Wohngebiet am Lessinggraben" gemaR § 8 Abs. 2
BauGB aus dem FNP entwickelt.

5.2.2 Bebauungsplan
Fir den vorliegenden Geltungsbereich existiert kein Bauplanungsrecht.
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Auch im unmittelbaren Umfeld des vorliegenden Bebauungsplanes ist kein wirksamer oder in
Aufstellung befindlicher Bebauungsplan vorhanden.

5.2.3 Satzungen

Der ehemalige Grenzstreifen ist einschlieBlich des Geh- und Radweges sowie der Baum-
pflanzungen Uber den als Satzung beschlossenen und wirksamen Griinordnungsplan gesi-
chert. Zwischen dem Geltungsbereich zum vorliegenden Bebauungsplan sowie dem ehem.
Grenzstreifen befindet sich weitere Wohnbebauung, so dass unmittelbare Auswirkungen
durch das Geplante nicht zu erwarten sind.

6 Planungsgrundlagen

6.1 Rechtliche Grundlagen des Bebauungsplanes

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBL. | 8. 2414), zuletzt geédndert durch Artikel | des Gesetzes vom 21.12.2006 (BGBI. | S.
3316),

- Baunutzungsverordnung (BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar
1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von
Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland (Investitionserleich-
terungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993),

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58),

- Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 16. Juli 2003, zuletzt geédndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 28.06.2006 (GVBI. 1/07 S.74),

- Gemeindeordnung flr das Land Brandenburg (Gemeindeordnung - GO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 10. Oktober 2001 (GVBI. | S. 154), zuletzt geéndert durch Art. 15
des Gesetzes vom 28.06.2006 (GVBI. | S. 86).

6.2 Stadtrdumliche Einbindung und Bebauungsstruktur

Der Geltungsbereich befindet sich im nordwestlichen Stadtgebiet von Teltow innerhalb der

Wohnlage von Seehof. Die Siedlungsstruktur ist gekennzeichnet durch eher gering verdich-
tete und durchgriinte Grundstlicke Uberwiegend flir Wohnzwecke. Gewerbliche Nutzungen

im weitesten Sinne sind insofern vorhanden, als sie weder in den AusmaRen noch immissi-
onsrelevant stérend wirken.

Derzeit wird der Teil des Geltungsbereiches Ostlich des Grabens als Weide fiir Pferde, der
westlich gelegene Teil fiir Kleingarten genutzt.

6.3 Verkehr

Erschlossen wird der Geltungsbereich durch die Lessingstrale und die Osdorfer Strafe.
Beide Stral3en sind gutacherlich fiir ihre zukinftige Funktion als Anwohnersammelstrale
durch den Verkehrsplaner planerisch qualifiziert worden. Die StraRenquerschnitte sind dann
geeignet, den Katalogkriterien der Stadt Teltow an StraRen entsprechend ihrer Zuordnung in
das StraBensystem Rechnung zu tragen. Gleichzeitig sind die geplanten StraRen (Planstra-
e A sowie die zu den einzelnen Grundstlicken fiihrenden ErschlieRungsstiche) gutachterlich
festgelegt worden.
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Uber die Lessingstrale / Osdorfer Strake sind im weiteren Verlauf die HannemannstraRe
sowie die Gerhart-Hauptmann-Strale in Richtung Lichterfelder Allee angebunden. Die Lich-
terfelder Allee stellt die Anbindung an die zentralen Stadtlagen von Teltow, an Berlin sowie
die Uberdrtlichen Strallen und Autobahnen dar.

Der S- Bahnhof Teltow ist ebenso wie der Regionalbahnhof Teltow sowie der S-Bahnhof
Lichterfelde-Siid in wenigen Minuten erreichbar. Das Angebot des nicht schienengebunde-
nen Personennahverkehrs wird insbesondere (iber den Teltower CityBus sowie (iber die
Buslinie 117 der BVG an der Lichterfelder Allee abgedeckt.

6.4 Freiflichenstruktur

Die Freiflachenstruktur innerhalb des Geltungsbereiches wird durch die zuvor erwahnte Pfer-
deweide sowie die Kleingartenanlage geprégt. Im naheren Umfeld befinden sich Garten pri-
vater Grundstuicke sowie sudlich des Geltungsbereiches Freiflachen mit teilweise landwirt-
schaftlicher Nutzung sowie eingestreuten baulichen Anlagen.

Der lber die wirksame Satzung geschiitzte ehemalige Grenzstreifen befindet sich im weite-
ren Umfeld des Geltungsbereiches mit dazwischen liegenden weiteren Wohngebauden.

7 Umweltbericht geman § 2a Nr. 2 BauGB

Fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB ist geméR § 2
Abs. 4 BauGB eine Umweltpriifung durchgefiihrt worden (vgl. Okologie + Planung, Berlin:
Bebauungsplan Nr. 51 ,Wohngebiet am Lessinggraben® der Stadt Teltow - Teil Il der Be-
griindung- Umweltbericht; Marz 2008). Der erforderliche Umfang und Detaillierungsgrad
dieser Umweltprifung ist mit den Behorden friihzeitig abgestimmt worden. Im Rahmen eines
frihzeitigen Abstimmungstermins mit den Behorden gemaf § 4 Abs. 1 BauGB sowie mit der
Maoglichkeit, die Restriktionen und Umweltbelange schriftlich mitzuteilen, wurde diesem Un-
tersuchungsumfang und —detaillierungsgrad von den Fachbehérden zugestimmt.

Danach werden mit dem vorliegend Geplanten bauliche Eingriffe in Natur und Landschaft
vorbereitet, die gemal § 12 Abs. 1 und 2 BbgNatSchG zunachst zu vermeiden bzw. weil die
Vermeidung nicht méglich ist, auszugleichen sind. Der Eingriff ist nicht zu vermeiden, weil
nach intensiver stadtebaulicher Abwagung der Belang von Natur und Landschaft, die im vor-
liegenden Fall durch entsprechende Vorbelastungen bereits beeintrachtigt sind und die Um-
setzung des stadtpolitischen Leitgedankens auf der Ebene des Flachennutzungsplanes ver-
folgt werden soll, gegeniiber dem Belang der Schaffung von Méglichkeiten zur Eigentumsbil-
dung fiir weite Bevolkerungskreise geman § 1 Abs. Abs. 6 Nr. 2 BauGB in der stadtebauli-
chen Abwagung zurlckgestellt worden ist.

Die Gutachterin kommt zu dem Ergebnis, dass der aus dem Geplanten resultierende Eingriff
mit den entsprechenden Maftnahmen ausgeglichen ist.

Zum Thema Larm sind die aus dem zunehmenden Verkehrsaufkommen entsprechend der
Belastung in einem allgemeinen Wohngebiet zu erwartenden Immissionen nicht relevant
hinsichtlich schadlicher Immissionen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes.

Bezlglich der Immissionen, die durch den Bahnverkehr (Regionalbahn und S-Bahn) zu er-
warten sind, ist derzeit davon auszugehen, dass der Abstand zwischen den Bahntrassen und
dem geplanten allgemeinen Wohngebiet ausreichend ist. Danach sind keine schadlichen
Immissionen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes zu erwarten. Das hat das Lan-
desumweltamt als zustandige Fachbehdrde mit Schreiben vom 5. Juni 2008 mitgeteilt. Nach
dem Luftreinhalte- und Larmminderungsplan (vgl. KommunalData: Luftreinhalte- und Larm-
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minderungsplanung Teltow, Oktober 2006) wird diese Einschatzung durch Berechnung der
Larmwerte gestltzt. Eingeflossen in die Berechnung zum Bahnlarm ist auch der Zugverkehr
durch die "Dresdner Bahn", die zu dem Zeitpunkt der Erstellung des Larmminderungspla-
nung nach den Planungen zum Flughafen BBI noch fristgerecht fertig gestellt werden sollte.
Grundsatzlich wird an dem Ziel der Einrichtung der Dresdner Bahn festgehalten. Derzeit
zeichnet sich jedoch eine zeitliche Verzégerung ab. Wann mit dem Bau dieser Bahnstrecke
begonnen werden kann, ist abhéngig vom Verlauf der Planungsverfahren. Fiir die Stadt Tel
tow kdnnte das bedeuten, dass der Zugverkehr zum Flughafen BBI zu einem Teil tiber die
Strecke der Anhalter Bahn organisiert wird. Der andere Teil wird (iber die Oststrecke (iber
den Ostbahnhof von Berlin geleitet. Damit kénnte sich das Verkaufsaufkommen auf der Re-
gional- und Fernbahnstrecke zeitlich begrenzt bis zur Inbetriebnahme der Dresdner Bahn
erhohen. Derzeit ist diese Alternative zur Dresdner Bahn allerdings nicht im Angebot der
Deutschen Bahn. Die OPNV-Anbindung zwischen Berlin (den zentralen Bereichen mit Zoo-
logischer Garten etc.) erfolgt tiber die zuvor erwéhnte Oststrecke. Fiir den Fall, dass eine
objektive Verschlechterung eintreten sollte, ist vor dem Hintergrund der zeitlichen Begren-
zung dieser Larmwerte auch der Anspruch der Stadt Teltow gegeniber der Bahn beziiglich
notwendiger LarmschutzmaRnahmen zu priifen. Dieser Anspruch resultiert weniger aus dem
geplanten Wohngebiet als vielmehr aus den bestehenden und zu der Bahntrasse raumlich
ndher gelegenen Wohngebauden.

Der Geltungsbereich zum vorliegenden Bebauungsplan befindet sich nach den Berechnun-
gen des Larmminderungsplanes innerhalb der Isophonenbereiche, in denen Larmwerte von
50 dB(A) fir den Tag und max. 45 dB(A) in der Nacht erreicht werden. Damit werden die
Orientierungswerte der DIN 18005 mit 55 dB(A) am Tag deutlich nicht erreicht, und die
Nachwerte von 45 dB(A) mindestens eingehalten. Ein Larmkonflikt liegt demnach nicht vor.

Selbst bei einer Ausweitung des Zugverkehrs wie oben beschrieben, werden die Larmwerte
fir den Tag nicht erreicht. Die Nachwerte kdnnten in dem siidlichen Bereich des Geltungsbe-
reiches evtl. iberschritten werden. Weil es sich jedoch um eine derzeit unbekannte GréRe
handelt, die auBerdem nur zeitlich befristet auftreten wird, sind daraus keine Larmschutz-
maBnahmen flr den Vorhabentrager abzuleiten. Denn unter den genanten Gesichtspunkten
wirde die Verpflichtung zur Einhaltung passiver SchallschutzmaRnahmen zu einer unbilligen
Harte ihm gegeniber fiihren, da derzeit nicht von einer Erhéhung des Zugverkehrs in der
entscheidenden Gréflenordnung ausgegangen werden kann. Insbesondere auch vor dem
Hintergrund, dass in der Praxis nicht davon auszugehen ist, dass Schlafrdume in Richtung
Slden ausgerichtet werden. Weil L&rm neben der wie zuvor beschrieben objektiven Mes-
sung auch dem subjektiven Empfinden unterliegt, ist eine Grundrissorientierung mit den sen-
siblen Raumen zum Schlafen zu den Nord- und Westseiten fiir entsprechend larmsensible
Menschen empfehlenswert.

Im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens zur S-Bahn war die Deutsche Bahn verpflichtet,
fir die bestehenden Gebaude, die raumlich deutlich ndher gelegen sind, SchallschutzmaRi-
nahmen vorzunehmen. Das ist nach dem Schreiben des Landesumweltamtes vom
27.02.2006 durch aktive SchallschutzmaRnahmen z.B. in Form von besonders iberwachten
Gleisanlagen (BUG) erfolgt. Wenn derzeit noch Larmwerte oberhalb der Grenzwerte fiir die
bestehenden Wohngebaude erreicht werden, so ist es Aufgabe der Deutschen Bahn, ent-
sprechende Mafinahmen zu ergreifen. Denn nach der Rechtslage ist der Planungstrager fiir
die Einhaltung der gesetzlichen Grundlagen zustandig. Wie in dem Larmminderungsplan
festgehalten, sind nach § 47 d des BImSchG durch die zustandigen Behérden Larmaktions-
plane aufzustellen, mit denen Larmprobleme und Larmauswirkungen fiir die betroffenen Be-
reiche durch entsprechende Maflnahmen gemindert werden. Sollten die Wohngebaude und
Wohnbereiche im Umfeld der Bahntrassen betroffen sein, so fallen sie unter diese Regelung.
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8 Inhalt des Bebauungsplanes Nr. 51 " Wohngebiet am Lessinggraben”

Far die Flachen des vorliegenden Bebauungsplanes soll Bauplanungsrecht fiir ein allgemei-
nes Wohngebiet mit etwa 50 Wohngebauden geschaffen werden. Entsprechend der vorge-
fundenen Umgebungsstruktur in Seehof sollen die Festsetzungen zum Maf der baulichen
Nutzung zu einer geringen Verdichtung beitragen. Nach dem beschlossenen stadtebaulichen
Konzept sind die mafigeblichen Kennziffern zum MaR der baulichen Nutzung weiterentwi-
ckelt worden:

Mald Stadtebauliches Konzept Bebauungsplan

Mindestgrolte der | 500 m? 400 m? (Doppelhaushélften)

Grundstiicke 650 m? (Einzelhdusern)

Grundflaichenzahl | 0,2 0,2

Hdéhe baulicher Traufhdhe Firsthéhe

Anlagen nordlicher Bereich: 6,50 m nordliche Bereich:9,0 m
sidlicher Bereich: 4,50 m sudlicher Bereich 8,5 m

Die Durchgriinung des allgemeinen Wohngebietes wird durch die privaten Garten sowie
durch die Festsetzung von Griinflachen bestimmt. Innerhalb einer groRziigiger dimensionier-
ten Griinfliche wird ein Kinderspielplatz angelegt. Darliber hinaus werden die vorhandenen
offentlichen StralRenverkehrsflachen festgesetzt.

8.1 Art der baulichen Nutzung

Der Siedlungsbereich von Seehof zeichnet sich durch eine (iberwiegend gering verdichtete

Bebauung mit Gberwiegender Wohnnutzung aus. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll
die zulédssige Nutzung des Areals entsprechend dieser Strukturen weiter entwickelt werden

kdénnen.

1 In dem allgemeinen Wohngebiet zuldssig sind:
1.1 Wohngebaude,
1.2 In dem allgemeinen Wohngebiet kbnnen ausnahmsweise zugelassen werden

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stdrende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

(§ 1 Abs. 5 BauNVO)

Entsprechend der beabsichtigten Siedlungsentwicklung wird das Plangebiet als allgemeines
Wohngebiet (WA) geméal § 4 BauNVO ausgewiesen. Wohngebaude sind allgemein zuléssig
zu errichten, die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen dann, wenn sie den Gebietscharak-
ter nicht storen. Gleichzeitig sollen sie gestalterisch und funktional in die vorhandenen und
geplanten kleinteiligen Strukturen zu integrieren sein. Samtliche zulassigen und ausnahms-
weise zuldssigen Nutzungen entsprechen dem umgebenden Gebietscharakter und kénnen
dartber hinaus zur Abrundung eines vielfaltigen und lebendigen Siedlungsgebietes beitra-
gen.
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8.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch Festsetzungen zur Grundfla-
chenzahl (GRZ) und GeschoRfladchenzahl (GFZ) sowie zur Zahl der maximal zuldssigen zwei
Voligeschosse bestimmt. Mit der festgesetzten GRZ von 0,2 und entsprechend der beabsich-
tigten Zweigeschossigkeit der Hauptgeb&ude der festgesetzten GFZ von 0,4 entspricht die
bauliche Entwicklung innerhalb des Geltungsbereiches den vorgefundenen Umgebungs-
strukturen. Die nérdlich angrenzenden Baugrundstiicke sind derzeit ebenfalls gering verdich-
tet, wodurch der stark durchgriinte Wohngebietscharakter gepragt wird. Mit dem vorliegend
Geplanten soll die vorhandene aufgelockerte und kleinteilige Bebauungsstruktur innerhalb
der qualitativ hochwertigen Lage fortgeschrieben werden.

8.3 MindestgrofBe fiir die Baugrundstiicke

Die MindestgroRe fiir die zu bildenden Grundstiicke entspricht der (iberwiegenden Bebau-
ungsstruktur im Umfeld des Bebauungsplanes. Neben sehr groRziigigen Grundstiicken ist
der in Rede stehende Teilbereich von Seehof teilweise nachverdichtet worden.

Die Grundstlicksgrdfe der Baugrundstiicke darf bei Einzelhdusern 650 m? und bei einer
Doppelhaushélfte von Doppelhdusern 400 m? nicht unterschreiten.

Die festgesetzte Mindestgrofe fiir die Baugrundstiicke von 650 m? fiir Einzelhdusern und
400 m? fur Doppelhaushélften von Doppelhdusern korrespondiert mit dem stadtentwick-
lungspolitischen Willen, den gering verdichteten und griinen Charakter fortzusetzen. Eine
unbillige Harte bspw. fiir zukiinftige Bauherren ist damit nicht verbunden. Denn es handelt
sich um Grundstiicksgroen, die dem ortlichen Charakter einer gering verdichteten Siedlung
gerecht werden und die es geman § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB weiten Kreisen der Bevélkerung
ermoglichen, Eigentum zu bilden.

8.4 Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden

Die gemal § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB festgesetzten zwei Wohneinheiten pro Gebaude gewahr-
leisten ein fiir die Ortslage in Seehof typisches Wohngebiet.

Die so genannten Stadtvillen oder auch sonstiger Geschosswohnungsbau kdnnen somit
nicht entstehen. Diese Festsetzung lasst aber auch z. B. die Integration einer Einliegerwoh-
nung zu, um das Zusammenleben mehrerer Generationen zu erméglichen.

8.5 Héhe baulicher Anlagen

In dem festgesetzten allgemeinen Wohngebiet sind entsprechend der beabsichtigten maxi-
mal moglichen Zweigeschossigkeit die Firsthéhen mit 9,0 m und 8,5 m festgesetzt worden.
Dabei wird die zuldssige Hohe der baulichen Anlagen in Nord-Siid-Richtung und damit in
Richtung Freiraum geringer. Mit diesen Vorgaben ist eine ausreichende Flexibilitat und Bau-
freiheit gewahrleistet und gleichzeitig eine dem Ortscharakter entsprechende Geschossho-
henentwicklung gewahrleistet.

1 Die Firsthohe ist das Mal zwischen der Erdgeschoss-FufRbodenhéhe (Oberkante Roh-
fulboden) und dem obersten Dachabschluss.

2 Die Erdgeschossfutbodenhdhe (Oberkante RohfuRboden) darf maximal 100 cm tiber
dem im Planteil innerhalb der festgesetzten &ffentlichen StraRenverkehrsflache eingetra-
genen nachstgelegenen Hohenpunkt liegen.

Die im Planteil eingeschriebenen Hohenpunkte spiegeln die aktuelle Gelandesituation wider.
Mégliche Gelandemodulationen sind nicht enthalten. Aus diesem Grund wird fiir die Héhen-
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entwicklung der baulichen Anlagen ein Spielraum bezliglich der Erdgeschossfubodenhéhe
eingerdumt. Mit dieser unwesentlichen Uberschreitung der vorhandenen Gelandehéhen kén-
nen flr die zukiinftigen Bauherrn unbillige Harten bei der Realisierung ihrer Geb&ude ver-
mieden werden.

Die Erdgeschossfubodenhéhe (Oberkante RohfulRboden) darf danach maximal 100 cm
tber der vorhandenen Bezugshthe liegen, um unnétige Schwierigkeiten bei der Umsetzung
kinftiger Investitionen zu vermeiden. Mit diesem Mal an Flexibilitat soll verhindert werden,
dass Gebaude eventuell unterhalb des Niveaus der kiinftigen ErschlieRungsanlagen liegen.

8.6 Bauweise

Die Uberbaubaren Grundsticksflaichen werden durch Baugrenzen definiert. Aus den vorhan-
denen Umgebungsstrukturen |asst sich die strenge stadtebauliche Struktur, die eine Baulinie
erfordert, nicht ableiten. Auch in der Umgebung sind keine einheitlichen Fluchten zum &ffent-
lichen Raum der vorhandenen Stral3en ablesbar. Mit dem Festgesetzten wird es auch zu-
kinftig moglich sein, lber die durch die Baugrenze definierte Vorgartenzone hinaus eine
Grunfldche zum 6ffentlichen StraRenraum auszubilden.

Aufgrund der vorgefundenen Umgebungsstrukturen und der in Fortfiihrung des vorgefunde-
nen Charakters beabsichtigten Kleinteiligkeit im Plangebiet wird gemaR § 9 Abs.1 Nr. 2 in
Verbindung mit § 22 BauNVO die offene Bauweise mit der Konkretisierung, dass Einzel- und
Doppelhéuser errichtet werden kénnen, als zuléssig festgesetzt. In der Kombination mit der
festgesetzten Anzahl der maximal zuléssigen (zwei) Wohneinheiten pro Gebaude ist damit
gewahrleistet, dass innerhalb des Geltungsbereiches keine Bau- oder Siediungsstrukturen
entstehen kénnen, die dem Ortscharakter widersprechen wiirden. Es ist auch in der Praxis
nicht davon auszugehen, dass die zulassigen Gebaudetypen in der nach der Baunutzungs-
verordnung maximalen Breite von 50 m ausgefiihrt werden. Denn mit den Begrenzungen
hinsichtlich der Héhenentwicklung, der maximal zuldssigen 2 Wohnungen pro Gebaude ist
klargestellt, dass zukiinftig die klassischen Einfamilienhduser entstehen, deren Realisierung
i.d.R. wirtschaftlichen Restriktionen unterliegen.

8.7 ErschlieBung

Die Erschlieung wird von den vorhandenen Straen "LessingstraRe" und "Osdorfer Strale"
sowie deren geplante Verbindung libernommen. Von dieser Planstrafte fiihren vereinzelt
Anwohnerstral3en zu den einzelnen Grundstiicken. Die Strallen, die die HaupterschlieBungs-
funktion Ubernehmen (Lessingstra3e, Osdorfer Strale, Planstralle A) sind &ffentliche Stra-
Ben. Die Anwohnerstra3en, die davon ausgehend einzelne Grundstiicke erschliefen, sind
als private Strallen festgesetzt worden.

Die ErschlieBungsplanung ist vor dem Hintergrund der gesicherten ErschlieBung der
Grundsticke bezlglich des Verkehrs (Kfz, Mill- und Notfahrzeuge) aber auch der Ver- und
Entsorgungsleitungen vorgenommen worden. In diesem Zusammenhang wird die derzeit
vereinbarte Entwasserung der Gerhard-Hauptmann-Strae mittels des im Graben verlegten
Rohres in Richtung Slden zuklinftig durch das Kanal- und Leitungssystems innerhalb der
Planstrale A organisiert. Der Graben als Entwasserungsgraben kann mittelfristig in Abhan-
gigkeit von dem Baufortschritt innerhalb des Geltungsbereiches entfallen.

Die Lessingstrafie ist derzeit hinsichtlich ihres Ausbaustandards nicht fiir die zukiinftige Er-
schlieBung der vorhandenen und des geplanten Wohngebietes geeignet. Im Zuge der vorlie-
genden Planung ist der zukiinftig erforderliche StraRenquerschnitt entsprechend der Aus-
baukategorie "Sammelstralle” durch den Erschlieungsplaner in Zusammenarbeit mit der
Stadt Teltow ermittelt und im Bebauungsplan festgesetzt worden.
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Samtliche Strallen entsprechen den jeweiligen verkehrsbedingten und technischen Erforder-
nissen. Die von der Planstralle abzweigenden Anwohnerstralen sind so konzipiert worden,
dass Not- und Feuerwehrfahrzeuge ohne Schwierigkeiten die Grundstiicke anfahren kdnnen.
Bezlglich der Miilifahrzeuge vgl. Kap. 8.9.

8.8 Ortliche Bauvorschriften

Die Gestaltung der kinftigen Gebaude im Plangebiet soll mit den drtlichen Bauvorschriften
im Ansatz an die ortstypischen Gegebenheiten angepasst werden. Dazu werden in Korres-
pondenz zu dem Siedlungscharakter die Dachformen festgesetzt.

1 Die Dacher der Hauptgeb&ude sind mit einer Dachneigung zwischen 25° und 48° auszu-
fuhren.

Dem vorhandenen regionalen und gewiinschten Charakter im Wohngebiet tragt die Ein-
schrankung der Zuléssigkeit der Dachformen mit der ortstypischen Dachneigung zwischen
25° und 48° Rechnung. Ausgenommen von dieser Regelung sind Nebenanlagen und Gara-
gen, die der Hauptnutzung untergeordnet sind. Die in einem Neubaugebiet notwendige Vari-
abilitat bleibt aufgrund zahireicher méglicher Unterkategorien erhalten. Aufgrund der bereits
vorhandenen Formenvielfalt in diesem Bereich von Seehof wird auf weitere gestalterische
Vorgaben verzichtet.

Entsprechend des Gebietscharakters sollen die Gebaude parallel zu den den ffentlichen
Stralenverkehrsflachen ausgerichtet werden.

2 Die Gebaude, mit Ausnahme der im allgemeinen Wohngebiet siidlich der Osdorfer Stra-
Re, sind traufstandig zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen anzuordnen.

Gleichzeitig wird mit dieser Festsetzung ein Anreiz fiir die Bauherrn geschaffen, entspre-
chend der energetisch optimalen Ausrichtung der Dacher, Photovoltaikanlagen und / oder
Solaranlagen zu nutzen. In dem Wohngebiet siidlich der Osdorfer Strale ist die Firstrichtung
aus den gleichen Griinden zeichnerisch festgesetzt worden.

8.9 Flachen fiir Versorgungsanlagen und fiir die Abfallentsorgung

Das vorhandene Trafogebdude im Kreuzungsbereich der Stralen "LessingstraRe" — "Han-
nemannstraf3e” — "Osdorfer Strale” bleibt erhalten und ist entsprechend festgesetzt worden.
Die dort vorhandene, in ihrem Verlauf nicht exakt zu bestimmende Gasleitung, wird im Zuge
der Erschleifungsmalnahmen verlegt.

Damit zuklnftig die Millfahrzeuge ohne Schwierigkeiten das geplante Wohngebiet durch-
queren konnen, sind fir die Grundstlicke, die durch die Anwohnerstraten erschlossen wer-
den, separate Stellflachen fir Miillbehélter entlang der Planstrale festgesetzt worden.,

Auf diesen Flachen kénnen dann die zu den privaten Gebauden gehérenden Miillbehalter
zur Abholung bereitgestellt werden. Nach den derzeitigen Planungen zur Umsetzung sowie
den Festsetzungen des Bebauungsplanes wird es sich dabei um die Millbehélter von jeweils
etwa drei bis vier Gebduden handeln.

Diese Festsetzung ist geeignet, den Erfordernissen der Milllbeseitigung zu geniigen als auch
den Belangen des § 1a Abs. 2 BauGB, nach dem mit Grund und Boden sparsam und scho-
nend umgegangen werden soll. Denn fiir eine Wendeanlage fiir Miillfahrzeuge hétte ein ho-
herer Anteil an Flache versiegelt werden missen.

Die Festsetzung der Flachen fiir die Abfallentsorgung ist auch fiir die potenziellen Bauherren
der privaten Flachen hinnehmbar. Denn, zugunsten der Flachen und Kosten sparenden Her-
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stellung der ErschlieBungsanlagen kann das private Interesse an einer komfortableren Lé-
sung zur Abholung der Millbehalter unmittelbar am eigenen Grundstiick zurlickgestellt wer-
den. Die weiteste Entfernung zwischen Grundstiick und der Flache fiir die Abfallentsorgung
betragt etwa 50 m.

8.10 Griinflichen

Zur Strukturierung des geplanten Siedlungsbereiches sind private und 6ffentliche Griinfla-
chen geplant worden. Die Bepflanzung des Spielplatzes soll diese Freifldche in die charakte-
ristische Gringestaltung des Siedlungsraumes integrieren und gleichzeitig sozialgesell-
schaftliche Funktionen erméglichen. Fiir die privaten Griinflachen ist die Gestaltung mit Bau-
men entsprechend des gewlinschten und in der Umgebung bereits vorhandenen Charakters
aufgenommen worden.

Auch in anderen Neubaugebieten von Teltow, in denen &ffentliche Griinflichen realisiert
worden sind, hat sich gezeigt, dass gemeinschaftlich zu nutzende Flachen trotz vorhandener
privater Garten gut angenommen und sozialgesellschaftliches Gemeinwesen gepflegt wer-
den. Gleichzeit soll und kann die Strukturierung die Akzeptanz bei der vorhandenen und zu-
kiinftigen Bevolkerung fiir den neuen Siedlungsbereich erhéhen.

8.11 Ausgleich fiir den baulichen Eingriff

Nach den Empfehlungen der Gutachterin des Grinordnungsplanes (vgl. Okologie & Pla-
nung, Berlin, Marz 2008: Bebauungsplan Nr. 51 "Wohngebiet am Lessinggraben” der Stadt
Teltow) sind Ausgleichsmalinahmen fiir den Eingriff in die Schutzgiiter Boden, Wasser und
Biotope zu erbringen.

Der Eingriff in das Schutzgut Boden ist bedingt durch die vorhandene Versiegelung der
Kleingartennutzung als mittelschwer gewertet worden. Zukdinftig wird der Boden in den dann
zusatzlich versiegelten Bereichen die Austauschfunktionen nicht mehr wahrnehmen kénnen.
Unter Berlicksichtigung der bereits vorhandenen Versiegelung innerhalb des Geltungsberei-
ches ergibt sich eine Neuversiegelung von insgesamt 10.930 m? fiir die Baugrundstiicke und
die Strallenverkehrsflachen.

In diesem Zusammenhang ist auch der Eingriff in das Schutzgut Wasser zu werten. Die
Grundwasserneubildung wird durch die zusatzliche Versieglung verringert. Aufgrund der ge-
ringen Verdichtung der Grundstilicke mit der festgesetzten GRZ von 0,2 kann ein erheblicher
Anteil an Niederschlagswasser weiter versickert werden, so dass der Eingriff in den Wasser-
haushalt als mittel gewertet wird.

Mit der Realisierung des Bebauungsplanes gehen die fiir Kleingérten und Intensivgrasland
charakteristischen Lebensraume flr Pflanzen und Tiere verloren. Der Eingriff wird gutachter-
lich als mittel gewertet. Besonders und streng geschiitzte Tier- und Pflanzenarten sind von
den Eingriffen, die durch den Bebauungsplan vorbereitet werden nicht betroffen.

Vorhandene Geholzstrukturen werden, soweit sie stadtbildlich wirksam sind und nicht durch
bauliche Mallnahmen beeintrachtigt werden kénnen, in ihrem Bestand erhalten. Die Bdume,
bei denen durch den baulichen Eingriff flir den Stralenausbau, StraRenbau und fiir die priva-
ten Baumallnahmen eine Beeintréchtigung nicht auszuschlieRen ist, sind als Verlust in die
Eingriffs- / Ausgleichsbilanz eingeflossen. Der Verlust ist entsprechend der Baumschutzsat-
zung Teltow ermittelt worden.

Nach Abwagung sé@mtlicher Belange kommt die Stadt Teltow zu dem Ergebnis, dass den
Empfehlungen aus dem Grlinordnungsplan Rechnung getragen werden soll. Denn die Aus-
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wirkungen durch den Eingriff sollen vor Ort und an anderer Stelle durch 6kologisch sinnvolle
MalRnahmen als Beitrag zum Umwelt- und Naturschutz ausgeglichen werden.

8.11.1 Vermeidungsmaltnahmen

Grundsatzlich ist der Eingriff durch das bauliche Vorhaben nicht zu vermeiden. Denn der
Geltungsbereich befindet sich innerhalb eines als Wohnbauflache dargestellten Siedlungsbe-
reiches von Seehof in der Stadt Teltow. Dariiber hinaus findet der Eingriff in einem durch die
Kleingartennutzung vorbelasteten Bereich statt. Der Bodenschutzgedanke kann mit dem
vorliegend Geplanten besser beachtet werden, als wenn an anderer Stelle eine Fliche im
Aulenbereich fiir bauliche Zwecke in Anspruch genommen wiirde.

In Anbetracht der beabsichtigten geringen Versiegelung der privaten Baugrundstiicke kann
die Entfernung einiger wertvoller Baume vermieden werden. Diese Baume sind zeichnerisch
als zu erhaltener Baumbestand festgesetzt worden. Die Erhaltung weiterer Baume ist durch
die baulichen Tétigkeiten auch flir den StraRenausbau nicht méglich. Denn sie hatten im
Zuge der Herstellung der Verkehrsinfrastruktur zu unbilligen Harten und ékonomisch unsin-
nigen Straldenverldufen gefiihrt.

Der Erhalt der wertvollen und stadtbildpragenden Baume ist an der siidwestlichen Grenze
des Geltungsbereiches zeichnerisch festgesetzt worden.

Bindungen fur die Erhaitung von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen geman
§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

1 In der zeichnerisch festgesetzten Flache mit Bindungen fir die Erhaltung von Bédumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind die vorhandenen Gehélze zu erhalten.
Bauliche Anlagen jeder Art sowie Befestigungen und Wege sind innerhalb dieser Flache
unzulassig.

2 Die in der Osdorfer Stralle vorhandenen Baume sind zu erhalten.

Mit dem Erhalt der vorhandenen Gehélzstruktur kann gleichzeitig der Ubergang vom Sied-
lungsbereich zum offenen Freiraum bereits angedeutet werden.

8.11.2 MinimierungsmaBnahmen

Zur Minimierung des baulichen Eingriffs werden im Bebauungsplan luft- und wasserdurch-
lassige Materialien zur Verwendung bei der Herstellung von privaten Verkehrs- und Er-
schlieRungsflachen festgesetzt.

Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft gemafn § 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB

Fir Stellplatzanlagen sowie flr private Verkehrs- und ErschlieBungsfléachen sind luft- und
wasserdurchldssige Belage (z.B. Pflaster mit mindestens 30 % Fugenanteil, Rasengitterstei-
ne, wassergebundene Decken, Schotterrasen) zu verwenden.

Die Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser ist iiber das Wasserhaushalts-
gesetz des Landes Brandenburg grundsatzlich geregelt. Eine derartige Festsetzung im Be-
bauungsplan kdme einer Doppelfestsetzung gleich. Gleichwohl! wird diese Maltnahme auf-
grund der relativ geringen Versiegelung innerhalb des Geltungsbereiches und der damit ge-
schaffenen Maglichkeit zur Versickerung als ein Beitrag zur Minimierung des baulichen Ein-
griffes angerechnet.
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8.11.3 AusgleichsmaBnahmen innerhalb des Geltungsbereiches

Die Ausgleichsmaflinahmen innerhalb des Geltungsbereiches dienen der Einbindung des
Neubaugebietes in das durch einen hohen Geholzanteil gepragten Siedlungsraumes. Die
Pflanzqualitat (vgl. Kap. 8.11.4) soll dazu beitragen, dass die gewlinschte 6kologische und
Ortsbildfunktion mittelfristig hergestellt werden kann.

Flachen mit Gebot fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

1 Innerhalb der festgesetzten StraRenverkehrsflachen der Lessingstrafe sind 22 Baume,
der Osdorfer Strafe sind 9 Bdume und der Planstrale A sind 10 Baume gemaf Pflanz-
liste 1in Baumscheiben mit einer MindestgréRe von 2 x 2 m oder in mindestens 1,50 m
breiten Griinstreifen zu pflanzen.

2 Auf den privaten Grundstlicken sollen pro angefangene 400 m?2 nicht tiberbaute Grund-
stlicksflache mindestens zwei Badume gemaf der empfohlenen Pflanzliste 2 gepflanzt
werden. Die Bdume sind zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

3 Die zeichnerisch festgesetzten privaten Griinflachen sind als Rasenfliche anzulegen und
mit je 6 B&umen gemaf Pflanzliste 3 zu bepflanzen.

4 Die zeichnerisch festgesetzte offentliche Griinflaiche mit der Zweckbestimmung Spielplatz
ist zu % der Flache als Rasen- und Sandflache anzulegen und zu % der Flache mit Ge-
hélzen sowie mit 3 Baumen geman Pflanzliste 4 zu bepflanzen.

Die Baumpflanzungen innerhalb der festgesetzten StraRenverkehrsflachen sowie der priva-
ten und offentlichen Griinflachen dienen stadtebaulich der Fortschreibung des fiir Teltow
typischen Stadtbildes mit Alleen entlang der Stralten. Neben der Aufwertung des Orts- und
Landschaftsbildes soll gleichzeitig die lufthygienische und kleinklimatische Situation verbes-
sert werden. Denn Baume filtern sowohl die durch den motorisierten Verkehr entstehenden
gas- und staubférmigen Emissionen und tragen gleichzeitig als Schattenspender zur Abkiih-
lung des Klimas vor Ort bei.

Die Stadt Teltow schlie3t sich auch der Begriindung zur Bepflanzung der nicht (iberbaubaren
Flachen der Baugrundstiicke entsprechend der Pflanzliste an. Denn diese Art der Begriinung
trgt zu einer verbesserten Einbindung des Neubaugebietes in das Umfeld bei, in dem viel-
fach kleinkronige Bdume vorhanden sind.

8.11.4 Regelungen auf der Ebene des stidtebaulichen Vertrages

Malinahmen, die keinen bodenrechtlichen Bezug haben oder sich auerhalb des Geltungs-
bereiches befinden, werden als Regelungsbestandteil in den zwischen der Stadt Teltow und
dem Grundstlckseigentiimer zu vereinbarenden stadtebaulichen Vertrag iibernommen:

a) Fir die in den offentlichen Stralenverkehrsflachen zu pflanzenden Biume sind die
Qualitaten mit einem Stammumfang von mindestens 18-20 cm zu verwenden.

b) Fur die in den privaten Griinflachen sowie in der offentlichen Griinfliche mit der
Zweckbestimmung Spielplatz zu pflanzenden Bdume sind die Qualitaten mit einem
Stammumfang von mindestens 18-20 cm zu verwenden.

c) Fir die Bepflanzung der privaten Baugrundsticke sind die Qualititen mit einem
Stammumfang von mindestens 16 - 18 cm zu verwenden. Werden Baume ge-
pflanzt, die nicht in der empfohlenen Pflanzliste enthalten sind, sind Baume mit einer
vergleichbaren Pflanzqualitat zu verwenden.
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Die Beschrankung der Artenwahl auf gebietstypische und standortgemaRe Arten soll sicher-
stellen, dass die auch von Natur aus dort vorkommen Arten gepflanzt werden. Damit soll
erreicht werden, dass die Arten sich in die Nahrungsketten der ortlichen Okosysteme ein-
fligen und zur Aufwertung sowie Strukturierung des Siedlungsbildes beitragen. Gleichzeitig
soll den zukinftigen Bauherrn jedoch auch ermdglicht werden, andere Baumarten, wie bspw.
Obstb&ume pflanzen zu kdnnen. In Anbetracht des erforderlichen Kompensationsumfanges
ist dann darauf zu achten, dass die erhdhte Pflanzqualitat verwendet wird. Damit ist die Ein-
griffs- / Ausgleichsbilanz abschlieRend und vollumfanglich erfolgt. Mit der zu verwendenden
Pflanzqualitat soll die Einbindung des Neubaugebietes relativ zeitnah vollzogen werden kén-
nen.

d) Die zu erhaltenden und anzupflanzenden B&ume sind bei Abgang nachzupflanzen.
Die Nachpflanzungen missen den Qualitatsanforderungen des Griinordnungsplans
entsprechen.

Die prinzipielle Pflicht, die Einzelbdume nachzupflanzen, soll sicherstellen, dass der charak-
teristische Baumbestand dauerhaft erhalten wird.

e) In der Gemarkung Teltow, Flur 2, Flurstlick 312 (tlw.) werden in einer Gehdlzfliche
in der Grolkenordnung von 2.142 m? insgesamt 110 Badume und pro 2 m? Flache 1
Strauch angepflanzt. Weitere 23 Bdume sind entsprechend des Griinordnungspla-
nes auf dem Grundstlick verteilt anzupflanzen. Es sind Baume mit einem Stamm-
umfang 16-18 cm zu verwenden,

Zu verwendende Baumarten:

Acer campestre Feld-Ahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Fraxinus excelsior Gemeine Esche

Prunus padus Gewdhnliche Traubenkirsche
Quercus robur Stiel-Eiche

Salix alba Silber-Weide

Ulmus laevis Flatter-Ulme

Zu verwendende Straucharten:

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Corylus avellana Gemeine Hasel

Euonymus europaea Europaisches Pfaffenhiitchen
Frangula alnus Faulbaum

Salix caprea Sal-Weide

Salix cinerea Grau-Weide

Salix triandra Mandel-Weide

Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

Mit dieser Bepflanzung kann eine Teilflache aufgewertet werden, die sich in unmittelbarer
Nahe zu den Flachen der Buschwiesen befinden. Die Buschwiesen sind nach dem gemeind-
lichen Willen als Freiflaichen mit Aufwertungspotenzial im Fldchennutzungsplan dargestelit.
Mit der hier vertraglich vereinbarten Regelung kann ein weiterer 6kologischer Beitrag fiir die-
sen Freiraum geleistet werden. Dariiber hinaus wird die Flache stadtbildlich fiir die Freizeit-
nutzung der Buschwiesen aufgewertet.
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8.11.5 Regelungen aufgrund anderer Fachgesetze

Die nachfolgend aufgefiihrten Empfehlungen der Gutachterin zum Grlnordnungsplan sind

aufgrund anderer Fachgesetze zu beriicksichtigen und kénnen nicht als Festsetzung fiir den

Bebauungsplan definiert werden:

a) Das Niederschlagswasser der Dach- und Wegeflachen ist nach dem Brandenburgi-
schen Wassergesetz (BbgWG) auf den Grundstiicken zu versickern.

b) Schutz des Bodens sowie der Baume und Gehélze wihrend der Bauarbeiten nach
den Maf3gaben der DIN 18920 "Schutz von Baumen, Pflanzbestinden und Vegeta-
tionsflachen bei BaumalRnahmen" sowie der RAS-LG-4 "Richtlinien fiir die Anlage
von Stral3en: Schutz von Baumen und Strauchern im Bereich von Baustellen".

c) Im Rahmen der Baugenehmigung wird festgesetzt, dass Bodenverdichtungen auf
das unbedingt notwendige MaR zu beschrénken und ggf. nach Abschluss der Bau-
mafnahmen zu beseitigen sind.

d) Potenzielle Bodenbelastungen, z.B. durch die Lagerung von Bau- und Betriebsstof-
fen, sind (ber geeignete Schutzvorkehrungen auszuschlieRen.

8.11.6 Fazit

Mit den festgesetzten und vertraglich geregelten KompensationsmaRnahmen ist der bauliche
Eingriff, der durch den Bebauungsplan vorbereitet wird, vollstandig ausgeglichen (vgl. dazu
auch Teil Il der Begriindung: Umweltbericht).

8.12 Hinweise
Bodendenkmale

Bodendenkmale sind nicht bekannt. Sollten dennoch im Rahmen der Erd- und Bauarbeiten
bodendenkmalrelevante Funde entdeckt werden, ist der Eigentimer oder Nutzungsberech-
tigte des Grundstiickes aufgefordert, sich mit der Unteren Denkmalschutzbehdrde sowie
dem Landesmuseum fiir Ur- und Friihgeschichte in Verbindung zu setzen. Der erforderliche
Umfang einer fachgerechten archéologischen Untersuchung und Dokumentation ist ebenso
festzulegen wie der finanzielle Aufwand, der vom Vorhabentrager im Rahmen des Zumutba-
ren, zu tragen ist.

Kampfmittel

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich nach einer ersten Bewertung
innerhalb eines Kampfmittel belasteten Gebietes. Fiir die Ausfiihrung von Erdarbeiten ist
eine gesonderte Munitionsfreiheitsbescheinigung erforderlich.

9 Technische Infrastruktur

Die Medien fiir die Ver- und Entsorgung der Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereiches
sind im Bereich der bereits vorhandenen und noch auszubauenden Stralen teilweise vor-
handen und kdnnen innerhalb der geplanten Straen in ausreichender Kapazitat verlegt wer-
den. Im Zuge der Umsetzung des Geplanten sind diese Anlagen in den geplanten Strallen
sowie die Hausanschliisse herzustellen.
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9.1 Trinkwasser und Schmutzwasser

Die Trinkwasserversorgung und die Abwasserentsorgung ist tiber die in der Lessingstrae
im Abschnitt von der Maxim-Gorki-StralRe bis LessingstraRe Nr. 54 vorhandenen Kanile
moglich. Die trink- und schmutzwassertechnische ErschlieBung in der Lessingstralle, von
Osdorfer Stralte bis Maxim-Gorki-Stralle befindet sich in Planung seitens des Wasser- und
Abwasserzweckverbandes "Der Teltow" (vgl. Schreiben vom 19.09.2007). Mit Schreiben vom
15.05.2008 weist der Wasser- und Abwasserzweckverband darauf hin, dass fiir die Osdorfer
StralRe keine ErschlieBungsplanung vorliegt. Uber die vorhandenen Leitungen sind dann die
Anschlisse fiir die Ver- und Entsorgungsleitungen innerhalb der PlanstraRen maéglich, deren
ErschlieBungsplanung daraufhin erfolgt ist. Der erforderliche StraBenquerschnitt beriicksich-
tigt die Verlegung der Leitungen und Kanale und ist in der entsprechenden Breite als &ffentli-
che Verkehrsflache festgesetzt worden. Samtliche erforderliche ErschlieBungsanlagen sind
im Zuge der Ausfiihrungsplanung abzustimmen und zu planen.

9.2 Regenwasser

Das Regenwasser, das auf den Grundstlicken anfallt, wird dort entsprechend der gesetzli-
chen Vorgaben versickert. Das auf den offentlichen Verkehrsflichen anfallende Nieder-
schlagswasser wird zundchst durch teilweise vorhandene und noch zu schaffende Rohre in
den dafiir ausgebauten Siedlergraben abgefiihrt.

Derzeit erfolgt die Entwasserung der Gerhard-Hauptmann-Strafe iiber ein im Graben verleg-
tes Rohr in Richtung Siiden. Die dafiir erforderliche Einleitungsgenehmigung wird entspre-
chend von der Stadt Teltow beantragt. Zukiinftig soll auch diese Entwéasserung in das Kanal-
system innerhalb der vorliegend festgesetzten Planstraien erfolgen.

Weil die Flachen westlich des Grabens zeitlich nachgeordnet entwickelt werden kénnen, ist
zwischen dem Grundstiickseigentimer und der Stadt Teltow eine Zwischenlésung vertrag-
lich vereinbart und grundbuchlich gesichert worden. Mit Herstellung der Flachen einschlieR-
lich der Planstralle dstlich des Grabens werden die Medien fiir die Ver- und Entsorgung be-
reits in diesen Teilabschnitt der &ffentlichen Verkehrsflache verlegt. Ab dem Schnittpunkt der
Planstrae mit dem Graben wird das Wasser dann so lange weiter durch das Rohr im Gra-
ben in Richtung Stiden weitergeleitet, bis die Planstrale vollstandig hergestellt ist.

9.3 Elektrizitat

Die Stromversorgung erfolgt durch das Versorgungsunternehmen E.ON edis AG. Innerhalb
des vorhandenen Strallennetzes sind die Leitungen verlegt worden. Zur weitergehenden
ErschlieBung sind mit Fortflihrung der StraBenausbauplanungen die entsprechenden Leitun-
gen in Abstimmung mit dem Versorgungsunternehmen vorzusehen.

9.4 Gas / Erdgas

Das vorhandene Leitungsnetz der Erdgas Mark Brandenburg GmbH (EMB) befindet sich
innerhalb der Lessingstrae und der Osdorfer Stralte. Mit dem Anschiuss (iber die Planstra-
Ben an das vorhandene Netz kann die Versorgung der Bauflchen mit Gas innerhalb des
Geltungsbereiches gesichert werden. Die vorhandene 200-er Stahlleitung im Bereich des
festgesetzten Trafogebaudes wird im Zuge der ErschlieRungsmaRnahmen verlegt.
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9.5 Telekommunikation

Die Leitungen fiir die Telekommunikation sind innerhalb der bestehenden LessingstraRe
abschnittsweise vorhanden. Die vollstandige Herstellung des Telekommunikationsnetzes
wird im Zuge der Ausfiihrungsplanung erfolgen.

9.6 Soziale Infrastruktur

Die Stadt Teltow beabsichtigt, die vorhandenen Einrichtungen zur Betreuung und Bildung
von Kindern und Jugendlichen hinsichtlich inrer Kapazitaten zu sichern. Aus diesem Grund
sind keine Flachen und / oder Einrichtungen des Gemeinbedarfes innerhalb des Geltungsbe-
reiches zum vorliegenden Bebauungsplan zu einer diesbezliglichen Sicherung vorgesehen.

10 Fldachenbilanz

Nutzung Flache (m?) Anteil (%)
Nettobauland 34.637 74 .4
davon Uberbaubare Flache 22.044 47,4
Grinflache 1.306 2.8
davon Spielplatz 610 13
davon Fléachen mit Bindungen flr die Erhaltung von Bdumen,

Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gemiR § 9 Abs. 1

Nr. 25b BauGB 304 0,8
offentliche Verkehrsflachen 10.169 21,9
offentlicher Geh- und Radweg 181 0,4
Flachen fir die Ver- und Entsorgung 246 0,5
Geltungsbereich 46.539 100,0

11 Bodenordnung

Bodenordnende Malinahmen sind nach dem derzeitigen Stand der Planung nicht erforder-
lich, da sich die Baugrundstiicke im Eigentum eines privaten Dritten und die festgesetzten
offentlichen Verkehrsflachen im Eigentum der éffentlichen Hand befinden bzw. befinden
werden. Die fiir den qualifizierten Ausbau der éffentlichen Straenverkehrsflachen der Les-
singstral’e und der Osdorfer Strafe erforderlichen Flachen sowie die Flichen der Planstrale
A werden mit erfolgtem Ausbau einschlieRlich der Bauabnahme an die Stadt Teltow (ibertra-
gen. Davon ausgehend ist die ErschlieBung mit den vorhandenen und geplanten Stralken
gesichert,

Das Pachtverhéltnis zwischen den Kleingéartnern und dem Grundstiickseigentiimer ist ver-
traglich derart geregelt, dass die Fldchen westlich des Grabens zu einem Zeitpunkt, der zehn
Jahre nach In-Kraft-treten des Bebauungsplanes eintritt, baulich zu nutzen sind.

12 Kosten
Aus dem Bebauungsplan resultieren fir die Stadt Teltow keine Kosten fiir die Planungsmaf-

nahmen einschlieBlich der erforderlichen Gutachten sowie fiir den Ausbau der Erschlie-
RBungsanlagen innerhalb des Geltungsbereiches. Hinsichtlich des Ausbaus der Lessingstralle
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wird es beziiglich der Grundstiicksiibertragung an die Stadt Teltow sowie der Ausbaukosten
eine vertragliche Vereinbarung mit dem Grundstiickseigentimer geben. Zukiinftig sind die
Kosten fir die Unterhaltung und Instandhaltung der &ffentlichen Flachen von der Stadt Tel-
tow zu tragen.

13 Stadtebauliche Gesamtbetrachtung

Die durchzufiihrende Abwagung nach MalRgabe des § 1 Abs. 5 und 6 BauGB erfolgte auch
unter Berlicksichtigung sémtlicher relevanter Umweltbelange. Die grundlegende stadtebauli-
che Ordnung des Plangebietes ist unter Berlicksichtigung aller Belange die Losung, mit der
die offentlichen Interessen am weitgehendsten gewahrt werden.

Unter Beachtung der Ubergeordneten Planungsebenen und den ermittelten Fachbelangen
beinhaltet die gemeindliche Zielsetzung die stadtebaulich gebotene Ordnung fiir ein allge-
meines Wohngebiet innerhalb des Geltungsbereiches.

Die zu beurteilende Beeintréchtigung von umwelt- und naturschutzbedingten Schutzgiitern
ist mit der Umweltprifung sowie der Eingriffs- / Ausgleichsbilanz ermittelt worden. Demnach
ergeben sich keine Sachverhalte, die den geplanten Nutzungen entgegenstehen. Die
Schutzgiter im Planungsgebiet sind (berwiegend als durchschnittlich bedeutsam bzw.
durchschnittlich empfindlich bewertet worden und die Beeintréchtigungsintensitit als iiber-
wiegend gering. Samtliche Eingriffe kénnen vollstandig ausgeglichen werden.

Hinsichtlich der in der Umweltpriifung zu ermitteinden Auswirkungen bei Nichtdurchfiihrung
der Planung muss sehr wohl auch der Umstand berticksichtigt werden, dass mit dem weit-
gehend hergestellten StraRennetz innerhalb des Geltungsbereiches keine andere als die hier
beabsichtigte Nutzung dkonomisch sinnvoll durchgefiihrt werden kénnte. Auch wiren die
stadtebaulichen Wirkungen einer Nichtdurchfiihnrung der Planung vor dem Hintergrund der
bereits eingeleiteten baulichen Entwicklung im Umfeld sowie der vorhandenen Kleingarten-
nutzung innerhalb des Geltungsbereiches selbst deutlich negativer zu werten als die - eher
durchschnittlich bedeutsame - Beeintrachtigung der Schutzgiiter. Insbesondere auch des-
wegen, weil mit der Fortschreibung der baulichen Nutzung innerhalb des Geltungsbereiches
zum vorliegenden Bebauungsplan 6kologisch hochwertigere Flachen sowie Fldchen im Au-
Renbereich nicht in Anspruch genommen werden. Somit kann dem Schutz des Bodens ge-
man § 1a Abs. 2 BauGB deutlich besser Rechnung getragen werden.
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Satzung der Stadt Teltow Uber den Bebauungsplan Nr.51 "Seehof — Wohngebiet
Lessinggraben”

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. I S. 2414), zuletzt geé&ndert durch Artikel | des Gesetzes vom 21.12.2006 (BGBI. | S.
3316),

- Baunutzungsverordnung (BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar
1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von
Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland
(Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993),

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58),

- Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 16. Juli 2003, zuletzt geandert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 28.06.2006 (GVBI. /07 S.74),

- Gemeindeordnung fiir das Land Brandenburg (Gemeindeordnung - GO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 10. Oktober 2001 (GVBI. | S. 154), zuletzt geandert durch Art. 15
des Gesetzes vom 28.06.2006 (GVBI. | S. 86).

(A) Planzeichnung
Malstab 1:1.000

(B) Textliche Festsetzungen
I Art der baulichen Nutzung gemafts § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. m. § 4 BauNVO

1 Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaf § 4 BauNVO
1.1 In dem allgemeinen Wohngebiet zulassig sind:
- Wohngebaude,

1.2 In dem allgemeinen Wohngebiet kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden
- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
(§ 1 Abs. 5 BauNVO)

] MindestgroRe fiir die Baugrundstiicke gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB

Die GrundstiicksgrofRe der Baugrundstticke darf bei Einzelhdusern 650 m? und bei
einer Doppelhaushalfte von Doppelh&dusern 400 m? nicht unterschreiten.

1] Héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebzuden gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB
Pro Wohngebaude sind max. 2 Wohnungen zulassig.

v Hohe baulicher Anlagen gemaR § 9 Abs. 3 BauGB i. V. m. § 18 BauNVO
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Die Firsthdhe ist das Maf} zwischen der Erdgeschoss-FulRbodenhdhe (Oberkante
Rohfuflboden) und dem obersten Dachabschluss.

Die Erdgeschossfullbodenhéhe (Oberkante RohfuRboden) darf maximal 100 cm Gber
dem im Planteil innerhalb der in den festgesetzten offentlichen
Stralenverkehrsflachen eingetragenen nachstgelegenen Hohenpunkt liegen.

Ortliche Bauvorschriften gemaf § 81 BbgBO i. V. m. § 9 Abs.4 BauGB

Die Dacher der Hauptgeb&ude sind mit einer Dachneigung zwischen 25° und 48°
auszufihren.

Die Gebaude, mit Ausnahme der im allgemeinen Wohngebiet stdlich der Osdorfer
Stral3e, sind traufstandig zu den &ffentlichen Verkehrsflachen anzuordnen.

Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft gemadR § 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB

Fur Stellplatzanlagen sowie fur private Verkehrs- und ErschlieRungsflachen sind luft-
und wasserdurchlassige Belage (z.B. Pflaster mit mindestens 30 % Fugenanteil,
Rasengittersteine, wassergebundene Decken, Schotterrasen) zu verwenden.

Flachen mit Gebot fiir das Anpflanzen von Bdumen, Striuchern und sonstigen
Bepflanzungen geman § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Innerhalb der festgesetzten Strallenverkehrsflachen der Lessingstralle sind 22
Baume, der Osdorfer Stralle sind 9 Baume und der Planstraie A sind 10 Baume
geman der Pflanzliste 1 in Baumscheiben mit einer MindestgroRe von 2 x 2 m oder in
mindestens 1,50 m breiten Griinstreifen zu pflanzen.

Auf den privaten Grundstiicken sollen pro angefangene 400 m? nicht Uberbaute
Grundstlcksflache mindestens zwei Baume gemaR der empfohlenen Pflanzliste 2
gepflanzt werden. Die Bdume sind zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Die zeichnerisch festgesetzten privaten Griinflachen sind als Rasenflache anzulegen
und mit je 6 Baumen gemaf Pflanzliste 3 zu bepflanzen. Zuwegungen und Wege zu
den privaten Grundstiicken sind zulassig.

Die zeichnerisch festgesetzte offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung
Spielplatz ist zu % der Flache als Rasen- und Sandflache anzulegen und zu % der
Flache mit Geholzen sowie mit 3 Baumen gemal Pflanzliste 4 zu bepflanzen.

Bindungen fiir die Erhaltung von Bdumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen geman § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

In der zeichnerisch festgesetzten Flache mit Bindungen firr die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen im Stdwesten des Gebietes sind
die vorhandenen Gehdlze zu erhalten. Bauliche Anlagen. jeder Art sowie Be-
festigungen und Wege sind innerhalb dieser Flache unzuléssig.

Die in der Osdorfer Stralle vorhandenen Baume sind zu erhalten.

Empfehlung

Pflanzliste 1

Acer platanoides “Cleveland” (Spitz-Ahorn “Cleveland)
Fraxinus excelsior 'Atlas' (Esche 'Atlas’)

Quercus robur (Stiel-Eiche)

Tilia cordata 'Greenspire' (Stadt-Linde)

Tilia europaea (Hollandische Linde)



Pflanzliste 2

Crataegus laevigata (Zweigriffliger Weildorn)
Crataegus monogyna (Eingriffliger WeiRdorn)
Crataegus-Hybriden (WeiRdorn)

Fraxinus ornus (Blumen-Esche)

Juglans regia (Walnuss)

Malus sylvestris (Wild-Apfel)

Malus-Hybriden (Zierapfel)

Prunus avium 'Plena’ (Geflilite Vogel-Kirsche)
Sorbus aria (in Sorten) (Mehlbeere)

Sorbus aucuparia (Eberesche)

Pflanzliste 3

Acer platanoides (Spitz-Ahorn)

Betula pendula (Birke)

Prunus avium 'Plena’ (Geflilite Vogel-Kirsche)
Sorbus aria (in Sorten) (Mehlbeere)

Tilia cordata 'Greenspire’ (Stadt-Linde)

Pflanzliste 4

Acer platanoides (Spitz-Ahorn)

Betula pendula (Birke)

Prunus avium 'Plena’ (Geflilite Vogel-Kirsche)
Tilia cordata 'Greenspire’ (Stadt-Linde)
Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)
Philadelphus coronaria (Falscher Jasmin)
Ribes sanguineum (Blut-Johannisbeere)
Salix rosmarinifolia (Rosmarin-Weide)
Spiraea vanhouttei (Prachtspiere)
Syringa i.Arten u. Sorten (Flieder)

Hinweise

Bodendenkmale

Bodendenkmale sind nicht bekannt. Sollten dennoch im Rahmen der Erd- und Bauarbeiten
bodendenkmalrelevante Funde entdeckt werden, ist der Eigentumer oder
Nutzungsberechtigte des Grundstiickes aufgefordert, sich mit der Unteren
Denkmalschutzbehérde sowie dem Landesmuseum fir Ur- und Friihgeschichte in
Verbindung zu setzen. Der erforderliche Umfang einer fachgerechten archéologischen
Untersuchung und Dokumentation ist ebenso festzulegen wie der finanzielle Aufwand, der
vom Vorhabentréger im Rahmen des Zumutbaren, zu tragen ist.

Kampfmittel

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich nach einer ersten Bewertung
innerhalb eines Kampfmittel belasten Gebietes. Fiir die Ausflhrung von Erdarbeiten ist eine
gesonderte Munitionsfreiheitsbescheinigung erforderlich.



