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A. EINLEITUNG

1. Lage und Groéfle des Plangebietes, Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplans befindet sich siidlich des geschlossenen Siedlungsbereichs der Stadt
Teltow westlich der Ruhlsdorfer Strafe.

Einbezogen sind alle Flachen zwischen dem geschlossenen Siedlungsbereich und dem Hollandweg. Diese
Fléchen sind teils brach gefallen, teils werden sie girtnerisch oder fiir Wohnzwecke genutzt und weisen
bereits einzelne Baukérper auf. Hier verlduft auch die bislang planungsrechtlich nicht abgesicherte Frei-
haltungstrasse fiir die mogliche Verldngerung der S-Bahn-Linie.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Grundstiicke Ruhlsdorfer StraBe Nr. 47-53 sowie
das stidlich daran anschlieBende Grundstiick (ohne Hausnummer). Das Plangebiet wird begrenzt

= im Norden durch das Grundstiick Ruhlsdorfer Str. Nr. 45,

= im Siiden durch den Hollandweg,

= im Osten durch die Ruhlsdorfer Strafle und

= im Westen durch das Flurstiick Nr. 77 der Flur 13 (Grenze des LSG Parforceheide).

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist in der Planzeichnung eindeutig umgrenzt und
umfasst etwa 1,7 Hektar. Die Flurstiicke im Geltungsbereich des Plans sind auch in der Planzeichnung

ablesbar.
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2, Planungsanlass und Planungserfordernis

Fir zwei Grundstiicke innerhalb bzw. in unmittelbarer Nihe des Plangebietes und nah zur S-Bahn-
Freihaltetrasse sind Bauantrige der privaten Grundstiickseigentiimer aus den Jahren 2005 und 2008 auf
Errichtung von Einfamilienhdusern positiv beschieden worden. Zwar hatte die Stadt im Genehmigungs-
verfahren — gestiitzt auf ihre Klarstellungssatzung gem. § 34 Abs. 4 BauGB — die Auffassung vertreten,
dass es sich in diesen Fiéllen um Grundstiicke im AuBenbereich handelte und ihr Einvernehmen verwei-
gert. Das Verwaltungsgericht Potsdam hat jedoch im Rahmen einer Entscheidung die Auffassung
vertreten, dass die betreffenden Grundstiicke als Bestandteil eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils
anzuschen und demnach als Bauland gem. § 34 BauGB zu beurteilen seien.

Die Stadt Teltow — Mittelzentrum in verkehrsgiinstiger Lage siidlich von Berlin — rechnet auch in den
néchsten Jahren mit einem weiteren Bevolkerungswachstum. Nach Angaben der Agentur fiir Arbeit Pots-
dam ,,pendeln 85 % der in Teltow sozialpflichtig Beschiftigten nach Teltow ein und 78 % der in Teltow
wohnhaften sozialpflichtig Beschéftigten aus.” Dabei ,,pendeln nach Berlin mehr Teltower aus als dass
Berliner nach Teltow einpendeln. Gegeniiber dem brandenburgischen Umland und Potsdam sind hinge-
gen die Einpendelbeziehungen nach Teltow starker.*’

Ein Ausbau des schienengebundenen Nahverkehrs ist daher ein wichtiges Ziel der Teltower Stadtentwick-
lungsplanung. Im Rahmen des Kommunalen Ausschusses ,,Der Teltow* haben sich auch die Nachbarge-
meinden entlang der S-Bahntrasse (Stahnsdorf und Kleinmachnow) fiir die Sicherung und spitere Reali-
sierung der S-Bahn-Linie ausgesprochen. Die Fortfithrung der S-Bahn-Linie in Richtung Stahnsdorf wird
aber nach derzeitigem Planungsstand erst langfristig realisiert. Es liegt daher im Interesse der Stadt, die
Freihaltung der Trasse und ihrer Randbereiche fiir eine mégliche S-Bahn-Verlingerung bis dahin pla-
nungsrechtlich abzusichern.

Vor diesem Hintergrund 16st die bauliche Entwicklung der benachbarten Grundstiicke bodenrechtliche
Spannungen aus. Ohne planungsrechtliche Sicherung wire zu befiirchten, dass die Trasse iiberbaut wer-
den konnte’. Allein durch das Heranriicken von Bebauung an die S-Bahn-Trasse konnten spitere
Larmprobleme verursacht werden.

Zur Absicherung der Freihaltetrasse und zur Klarung der Bodennutzung der benachbarten Grundstiicke
haben die Stadtverordneten daher am 10.12.2008 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 53 beschlos-
sen.

3. Ziele und Zwecke der Planung
Mit der Aufstellung des Bebauungsplans soll

= die bislang umstrittene planungsrechtliche Situation gekldrt werden,

= die Trasse fiir eine mégliche S-Bahn-Verlangerung von Bebauung frei gehalten und damit die Wei-
terentwicklung des schienengebundenen OV ermdglicht werden.

Dazu ist es erforderlich, die Trasse mittels planungsrechtlicher Festsetzungen von jeglicher Bebauung

freizuhalten. Flir die unmittelbare Zukunft vor Bau einer S-Bahn-Verldngerung muss eine Zwischennut-

zung festgesetzt werden; zudem muss die Nutzung der nérdlich und siidlich angrenzenden Flichen

festgelegt werden.

: Larmminderungs- und Luftreinhalteplanung Teltow, Kommunal-Data im Auftrag des Bauamts der Stadt Teltow,
Februar 2006, S. 16.
? In einer Nachbargemeinde ist bereits auf der Freihaltetrasse gebaut worden.




Begriindung zum
Bebauungsplan Nr. 53 ,,Ruhlsdorfer Str. 47-53*

Seite 7

4. Verfahren

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren (volles Verfahren) nach MaBgabe der §§ 2 bis 4 ¢ BauGB

und § 10 BauGB aufgestellt.

Im Rahmen dieses Planverfahrens werden folgende Verfahrensschritte durchgefiihrt:

Verfahrensschritt

Zeitangabe

Aufstellungsbeschluss

10.12.2008

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte
durch Auslage der Vorentwiirfe zum Bebauungsplan Nr. 53.

Offentliche Auslegung der Plan-
unterlagen im Rathaus vom
11.01.2010 bis einschlieBlich
29.01.2010

Frithzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belan-
genach § 4 Abs. 11. V. m. § 3 Abs. | BauGB

mit Schreiben vom 16.12.2009

Offentliche Auslegung des Planentwurfs nebst Begriindung mit Umweltbericht
gemdl § 3 Abs. 2 BauGB

in der Zeit vom 1.10.2012 bis
einschlieflich zum 2.11.2012

Férmliche Beteiligung der Behdrden und sonstigen Triiger 6ffentlicher Belange
nach § 4 Abs. 2 BauGB

mit Schreiben vom 29.09.2010
Fristablauf 02. November 2010

Satzungsbeschluss gemdl § 10 Abs. 1 BauGB

16.01.2013

Die Ergebnisse der erfolgten Beteiligungen werden in Teil D. ,,Ergebnisse der Beteiligungen dargelegt.

Es folgt der Umweltbericht nach § 2 a BauGB als gesonderter Teil der Begriindung.
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6. Beschreibung des Plangebietes und seines Umfeldes

Zu den umweltrelevanten Grundlagen siehe den Umweltbericht (Kap. 5).

6.1 Topografie

Das Plangebiet ist nahezu eben. Die durchschnittliche Hohe der Fliche liegt bei ca. 38-39 m iiber Nor-
malhShennull (NHN).

In der Mitte des Plangebietes verlduft ein (im Sommer trockener) Graben, der jedoch keine besondere
Funktion fiir die Entwésserung des Gebietes hat.

Umweltbezogene Informationen zu Boden, Wasser und Vegetation sind im Kap. 5 (Umweltbericht) zu
finden.

6.2 Vorhandene Bebauung und Nutzungen

Die Flache ist kaum bebaut; die Grundflichenzahl liegt unter 0,02. Im straBennahen Bereich befinden
sich zwei Wohnhéuser mit Anbauten, im Ubrigen werden die Grundstiicke als Garten oder als Erwerbs-
gartnerei genutzt. Auf fast der Halfte der Flache befinden sich seit langem zugewachsene chemalige
Garten, teils mit Ruinen bzw. verfallenen Nebengebiuden. Dies betrifft insbesondere die Flurstiicke 44
und 75 der Flur 13, die im Falle der S-Bahnverlédngerung fiir die Trasse in Anspruch genommen wiirden.
Die Umgebung (auBerhalb des Geltungsbereiches) ist durch gewerblich genutzte Grundstiicke, einen Rei-
terhof, Landwirtschaft, Brache und Wohnbebauung geprigt. Unmittelbar westlich schlieft das LSG
Parforceheide (hier mit Wiesen und Hochstaudenfluren) an. In Richtung S-Bahnhof Teltow Stadt ist die
freizuhaltende Trasse mit dichtem Baum- und Strauchbewuchs bestanden.

6.3 Vorhandene Wohnbevélkerung
Im Plangebiet sind (2009 und 2010) zwei Wohnhiuser bewohnt.

6.4 Vorhandene gewerbliche Nutzungen

Im Plangebiet befindet sich eine Gértnerei. Auflerhalb des Geltungsbereiches grenzen weitere gewerbli-
che Betriebe an das Plangebiet an (Ponyhof im Siiden, Getréinkehandel und -fuhrdienst im Norden).

6.5 Soziale Infrastruktur
Im Plangebiet befinden sich keine Anlagen der sozialen Infrastruktur.

6.6 Technische Infrastruktur

6.6.1 Verkehrsinfrastruktur

Die Ruhlsdorfer Strafle (gleichzeitig als Landesstrae L 794) verlduft direkt an der ostlichen Plangebiets-
grenze. Die Stralle ist beidseitig mit Alleebdumen gesdumt. Da die Seitenbereiche nicht ausgebaut sind,
nutzen Fufigdnger und Radfahrer einen sandigen Pfad hinter den Alleebéiumen, teils die zu einigen Tages-
zeiten stark befahrene Fahrbahn. An der Einmiindung der Kanada-Allee ist eine nach neuem Standard
gebaute Kreuzung mit Ampelanlage vorhanden. Uber die Ruhlsdorfer Strafe ist das Plangebiet an die L40
und den Autobahn-Ring im Siiden und die Potsdamer Strafie (L 76) im Norden angebunden. Uber die
Ruhlsdorfer Straie im Bereich des Plangebietes verluft der Verkehr zur .,Siidspange (Gonfrevillestra-
BBe), die den zentralen Bereich der Stadt Teltow um den Ruhlsdorfer Platz vom K fz-Verkehr entlasten soll.

Die durchschnittliche tdgliche Verkehrsbelastung der Ruhlsdorfer StraBe lag bei einer Zahlung 2008 bei
ca. 12.500 Kfz/Tag und soll nach Prognose zukiinftig leicht sinken.
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Die nichstgelegenen Anschliisse an den OPNV sind durch eine Haltestelle der Buslinie 622 (v.a. zum S-
Bhf. Teltow-Stadt und ins Gewerbegebiet am Teltow-Kanal) in der Kanada-Allee und durch eine Halte-
stelle der Buslinie 117 (u.a. zum S-Bhf. Berlin-Lichterfelde Ost, Teltow-Zentrum und Kleinmachnow) am
Ruhlsdorfer Platz gegeben. Der S-Bhf. Teltow-Stadt liegt etwa 600 m entfernt; damit befindet sich das
Plangebiet innerhalb des {iblichen 800m-Radius um den S-Bhf.

6.6.2  Ver- und Entsorgungsanlagen

Das Plangebiet ist durch periphere Leitungen (im Verlauf der Ruhlsdorfer StraBe) erschlossen. Das Plan-
gebiet ist damit angeschlossen an die

= Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung sowie Oberflichenwasserableitung

= (Gasversorgung

* Elektroenergieversorgung.

Weiterhin sind im Plangebiet Anlagen von Telekommunikationsunternehmen vorhanden.

Die vorgenannten Ver- und Entsorgungsanlagen verlaufen sowohl unter- als oberirdisch.

6.7 Eigentumsverhiltnisse

Die Grundstiicke im nérdlichen und siidlichen Bereich des Plans, die als Mischgebiet festgesetzt werden
sollen, befinden sich zum Teil in privatem Eigentum, zum Teil im Eigentum der Bundesrepublik
Deutschland (Bundeseisenbahnvermégen). Die mittig im Plangebiet gelegenen Grundstiicke, die durch
die Sicherung der S-Bahn-Trasse unmittelbar betroffen sind, befinden sich im Eigentum der Deutschen
Bahn AG und des Landschafts-Fordervereins Nuthe-Nieplitz-Niederung e.V.

7 Planerische und rechtliche Grundlagen

Zu den umweltrelevanten Grundlagen siehe den Umweltbericht (Kap. 5).

7.1 Landesplanung

Die Vorgaben der gemeinsamen Landesplanung der Lander Berlin und Brandenburg stellen grundlegende

planerische Rahmenbedingungen dar.

Mit dem Inkrafttreten des Landesentwicklungsplans Berlin-Brandenburg (LEP B-B) am 15. Mai 2009

sind die darin enthaltenen Ziele der Raumordnung im Aufstellungsverfahren zu beachten:

®* Nach Festlegungskarte 1 des LEP B-B ist Teltow als Mittelzentrum ausgewiesen, gleichlautend die
Festlegung gemaf 2.9 (Z) LEP B-B.

®* Nach Festlegungskarte 1 des LEP B-B liegt der Planbereich im ,,Gestaltungsraum Siedlung®; es gel-
ten die Festlegungen gem#f Plansatz 4.5 (Z) LEP B-B. Danach ist dort die Entwicklung von
Siedlungsraum, in denen Wohnnutzung zuldssig sind, méglich.

= Nach Festlegungskarte 2 des LEP B-B ziihlt Teltow zu den ,,stiddtischen Kernbereichen®. Die Festle-
gungen des Grundsatzes 4.8 (G), die die Vereinbarkeit groBflichiger Einzelhandelsbetriebe mit
regionalplanerischen Vorgaben regeln, stehen dem Plan nicht entgegen.

Im Rahmen der landesplanerischen Vorgaben ist auerdem das Landesentwicklungsprogramm (LEPro)
von 2007 zu beachten.

= Danach libernimmt die Stadt Teltow als Mittelzentrum im Landkreis Potsdam-Mittelmark Versor-
gungsfunktionen fiir die Einwohner ihres Mittelbereichs (Grundsatz aus § 3 Abs. 1 LEPro).

Stand: 14.12.2012
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®  Gemil den Grundsatzen aus § 5 LEPro soll die Siedlungsentwicklung auf Zentrale Orte und raum-
ordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche ausgerichtet werden. Die Planung beachtet diesen
Grundsatz; auch der Grundsatz ,,Innenbereichsentwicklung vor AuBenbereichsentwicklung® ist mit
dem Plan gewahrt.

® Gemdél den Grundsétzen aus § 7 Abs. 2 LEPro soll ,,in Rdumen mit verdichteter Siedlungsstruktur ...
der 6ffentliche Personennahverkehr gegeniiber dem motorisierten Individualverkehr vorrangig entwi-
ckelt werden.” Teltow zéhlt als Mittelzentrum zu den verdichteten Raumen. Pendelbeziehungen insb.
mit Berlin bzw. Siedlungsraum siidlich von Berlin erfordern ein leistungsfahiges 6ffentliches Ver-
kehrsangebot. Durch die Sicherung der Trasse werden der zukiinftige bedarfsangepasste Ausbau und
die Vernetzung mit anderen Linien und Verkehrstrigern gesichert.

* GemédB den Grundsitzen aus § 7 Abs. 3 LEPro soll eine umwelt-, sozial- und gesundheitsvertrigliche
Verkehrsentwicklung auch durch Verlagerung auf umweltfreundliche 6ffentliche Verkehrstrager er-
reicht werden. Die Trassensicherung dient dem schienengebundenen 6ffentlichen
Personennahverkehr.

Der Bebauungsplan beachtet die durch das Landesentwicklungsprogramm LEPro 2007 und den Landes-
entwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) festgelegten Ziele und Grundsitze.

Die raumordnerische Priifung des Bebauungsplan-Vorentwurfs durch die gemeinsame Landesplanungs-
abteilung und die Regionale Planungsgemeinschaft im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung ist zu dem
folgenden Ergebnis gekommen: Die Zielstellungen des vorliegenden Bebauungsplans sind mit den
iibergeordneten Zielen der Raumordnung vereinbar.

T2 Regionalplanung

Seitens der Regionalplanung bestehen derzeit keine rechtsverbindlichen Vorgaben. Der Regionalplan
Havelland-Fldming wurde mit dem Urteil des OVG Brandenburg vom 09.10.2002 fiir nichtig erklért.
Nach erneuter Bekanntmachung des sachlichen Teilplans ,,Windenergienutzung® am 30.04.2008 wurde
dieser am 14.09.2010 vom OVG Berlin-Brandenburg erneut fiir unwirksam erklart. Seitens der Regional-
versammlung ist 2004 die Aufstellung eines integrierten Regionalplanes 2020 eingeleitet worden.

Im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung zum Bebauungsplan teilte die Regionale Planungsgemeinschaft
mit, dass das Plangebiet nach dem aktuellen Arbeitsentwurf des Regionalplans 2020 der Region Havel-
land-Fléming in einem Vorzugsraum Siedlung liege, der vorrangig fiir die allgemeine Siedlungsentwick-
lung genutzt werden soll. Dies schliefle die Sicherung von Freiflichen nicht aus.

Regelungen zur Trassensicherung fiir Infrastrukturanlagen seien nach derzeitigem Stand im Regionalplan
2020 nicht vorgesehen; die Regionale Planungsgemeinschaft teilte aber mit, dass die beabsichtigte Fl4-
chensicherung regionalplanerischen Belangen nicht entgegenstehe.

Aus Sicht der Kommunalen Arbeitsgemeinschaft ,,Der Teltow* '* ist die Erweiterung der Schienenanbin-
dung vorrangiges Ziel der Verkehrsentwicklung im Verflechtungsbereich siidlich von Berlin. Seit 1990
hat durch Bevélkerungswachstum und Anstieg der personellen und wirtschaftlichen Verflechtung mit
Berlin und Potsdam die Belastung durch den Autoverkehr stark zugenommen. Diese wachsende Belas-
tung ist auch eine Folge des Riickstandes beim Angebot des schienengebundenen 6ffentlichen Verkehrs,
das schlechter ist als vor dem 2. Weltkrieg. Daher sollten in einem ersten Schritt die Trassen in den drei
Kommunen planungsrechtlich gesichert und somit von Bebauung freigehalten werden.

" Die Kommunen Kleinmachnow, Teltow und Stahnsdorf griindeten 1999 die kommunale Arbeitsgemeinschaft
..Der Teltow* (KAT) zur Abstimmung ihrer Planungen.
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7.3 Flichennutzungsplan

Im giiltigen Flachennutzungsplan (Februar 2004) grenzt das Plangebiet im Norden an eine Baufliche an.
Danach ist es (von Norden nach Siiden betrachtet) zuniichst als Wald und Wohnbaufliche dargestellt (die
Darstellung von Wald bildet den siidlichen Abschluss des stédtischen Siedlungsbereiches). Siidlich an-
schliefiend ist eine Freihaltetrasse zugunsten einer mdglichen Verléngerung der S-Bahn von Teltow nach
Stahnsdorf dargestellt. Noch weiter siidlich anschlieBend ist landwirtschaftliche Fliche und eine sog
»WeiBlfliche™ im Sinne des § 5 Abs. 1 Satz 2 BauGB (Herausnahme aus der Plandarstellung mit der Ab-
sicht der spateren Entscheidung) dargestellt.

Der planungsrechtliche Status der ,,WeiBfldche* soll zusammen mit der fiir das anstehende B-Planverfah-
ren notwendigen Anderung des Flachennutzungsplans geklirt werden. Die geplanten Flichenfestsetzun-
gen des Bebauungsplans entsprechen nicht den Darstellungen des Flachennutzungsplanes in seiner
Fassung vom Februar 2004. Daher wurde der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren gemifl § 8
Abs. 3 BauGB geéndert. Die Bekanntmachung hierzu erfolgte 10.12.2012.

Fiir den Bereich des B-Plans sind in der Fassung der 7. Anderung folgende Darstellungen geplant: Im
Norden wird gemischte Bauflidche sowie — siidlich anschlieBend — Wald dargestellt. Daran siidlich an-
schlieBend folgt die Darstellung der Freihaltetrasse. Wiederum siidlich anschlieBend sind erneut
gemischte Baufldchen dargestellt.

Damit stehen die Festsetzungen des Bebauungsplans in Einklang mit den Darstellungen des, gednderten
Flachennutzungsplans i.d.F. der 7. Anderung. Der Bebauungsplan wird aus dem Flichennutzungsplan
entwickelt sein.

7.4 Landschaftsplan

- siche Umweltbericht —

7D Benachbarte Bebauungspline

In der Umgebung des Bebauungsplans befinden sich die folgenden, rechtsverbindlich festgesetzten Be-

bauungspline:

= B-Plan Nr. 28 ,.Siidspange* (Rechtsverbindlichkeit 1.4.1999) )
Der Plan setzt Wohnbauflachen, Gemeinbedarfs- und Griinflichen vor. Ostlich der Ruhlsdorfer Stra-
B3¢ sind die Fldchen als allgemeines Wohngebiet und Mischgebiet (dieses angrenzend an die Ruhls-
dorfer Strafle) festgesetzt.

= B-Plan Nr. 23 , Miihlendorf* (Rechtsverbindlichkeit 28.3.2002), in 3 Teilbereichen gedndert

(1.12.2007)
Der urspriingliche Plan sieht hauptséchlich Wohnfl4chen mit vier- bis siebengeschossigen Gebiude

vor. In den Anderungsbereichen wurde zur Anpassung an veridnderte Wohnwiinsche 2007 die Dichte
auf zwei- bis dreigeschossige, aufgelockerte Wohnbebauung herabgesetzt. Im Zuge der Anderung
wurde ein Larmschutzwall zur Ruhlsdorfer Strafie erméglicht.

Beide Plane beriihren die S-Bahn-Freihaltetrasse nicht.

Der Bebauungsplan Nr. 53 fiigt sich insgesamt in die stddtebauliche Ordnung ein. Insbesondere die Fest-
setzung cines Mischgebietes an der Ruhlsdorfer Strafie und die Aufnahme von Schallschutzfestsetzungen
in den Plan tragen der Lage an der AusfallstraBe und den Anspriichen benachbarter Nutzungen Rechnung.
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7.6 Derzeitige planungsrechtliche Situation

Urspriinglich vertrat die Stadt Teltow die Rechtsmeinung, dass die Grundstiicke entlang der Ruhlsdorfer
Strafle, die sich siidlich des Grundstiicks Ruhlsdorfer Str. Nr. 45 (Gewerbebetrieb) befinden, dem Aufien-
bereich nach § 35 BauGB zuzurechnen sind. Zur Klarstellung hatte die Stadt eine Satzung gemif} § 34
Abs. 4 Nr. 1 BauGB erlassen'®, die im Bereich der Ruhlsdorfer Strafe das Grundstiick Nr. 45 als siidliche
Grenze des im Zusammenhang bebauten Ortsteils festsetzt.

Die siidlich davon entlang der Ruhlsdorfer Strale im Bestand vorhandenen Geb#ude waren nach Ansicht
der Stadt Siedlungssplitter bzw. Gebéude fiir nach § 35 BauGB privilegierte Nutzungen. Dementspre-
chend verweigerte die Stadt wiederholt ihr Einvernehmen zu Bauantrigen westlich der Ruhlsdorfer
Strafle, die beim Landkreis Potsdam-Mittelmark als Bauaufsichtsbehérde eingereicht wurden.

Das Verwaltungsgericht Potsdam hat jedoch im Rahmen einer Entscheidung iiber die Zulissigkeit der
Errichtung von Einfamilienhdusern siidlich des Plangebiets im Jahr 2005 die Rechtsmeinung vertreten,
dass die soeben genannten Flurstiicke als Bestandteil eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils der
Stadt Teltow anzusehen sei; diese Fliche sei daher nach § 34 BauGB als Bauland zu beurteilen.

Auf diese Entscheidung gestiitzt, erteilte der Landkreis am 22.10.2008 einen weiteren positiven Bauvor-
bescheid fiir die Errichtung eines Einfamilienhauses innerhalb des Plangebiets.

Die Stadt Teltow akzeptiert inzwischen die Rechtsmeinung des Verwaltungsgerichtes, wonach die
Grundstiicke westlich der Ruhlsdorfer Strafle — zwischen einerseits dem bisherigen siidlichen Rand der
Klarstellungssatzung 2005 im Norden und andererseits dem LSG-Gebietsteil im Siiden (in etwa Hohe
Buschweg) — am Bebauungszusammenhang teilnehmen und nicht Teile einer Splittersiedlung sind.

Wegen der geringen GroBe des Plangebietes ist die Eigenart der ndheren Umgebung nur unter Einbezie-
hung der Bebauung entlang der Ruhlsdorfer Strafie — 200 bis 300 m in nordlicher bzw. siidlicher Richtung
— zu bestimmen. Dabei ergibt sich folgendes:

Die Art der Nutzung entlang der Ruhlsdorfer Strafle ist von den Nutzungen Wohnen, Gartencenter- und
Girtnereien, kleinen Gewerbebetriecben und einer Kirche geprégt. Als Baugebietstyp gem. § 34 Abs. 2
BauGB ergibt sich Mischgebiet (MI).

Als MaB der Nutzung gem. § 34 Abs. 1| BauGB ergibt sich ein geteiltes Bild: Die Grundstiicke nérdlich
des Plangebietes sind i.d.R. bis an die Grenze zum LSG Buschwiesen bebaut, also in voller Tiefe der in
der Flurkarte erkennbaren Baugrundstiicke. Das Ma# der Uberbauung liegt zwischen 30 und 50 %, mit
Nebenanlagen zwischen 50 und tw. 100 % der Grundstiicksflachen. Die Grundstiicke siidlich des Plange-
bietes (bis auf das Gelande des Gartencenters ,,Reidi*) sind im straBennahen Bereich durch Bebauung
geprégt, wihrend der hintere Bereich durch Girten, Folienzelte oder Kleingirten, Brache, Wiese und
einen Reitplatz geprigt ist, also von privilegierten Auflenbereichs-Nutzungen gem. § 35 Abs. 1 BauGB.
Das Maf der Uberbauung liegt hier bei den vorderen, bebauten Grundstiicksteilen bei ca. 15-30 %. Fiir
die Bestimmung des Mafles der baulichen Nutzung und das Einfiigen ist weiterhin die Héhe der Baukor-
per entscheidend. Unter Ausklammerung von Unikaten lassen sich ein bis zwei Vollgeschosse plus
ausgebautes Dach als prigend fiir die Umgebung ableiten. Die Firsth6hen schwanken zwischen 5/ 7 m

und 13 m.

Die iiberbaubare Grundstiicksflache ist wie folgt zu beurteilen: Das VG Potsdam hat in seinem bereits
zitierten Urteil die Frage offen gelassen, ob auch die Uberbauung riickwirtiger Grundstiicksteile nach §
34 BauGB zuléssig sei. Nach dem oben Gesagten sind nur die Grundstiicke nérdlich der Freihaltetrasse in
voller Grundstiickstiefe bebaubar. Stidlich der Freihaltetrasse sind nur die der Ruhlsdorfer StraBe nahen

Bereiche bebaubar.

1% Satzung der Stadt Teltow zur Festlegung der Grenzen der im Zusammenhang bebauten Ortsteile nach § 34 Abs. 4
Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB) (Klarstellungssatzung), verkiindet im Amtsblatt der Stadt vom 1.12.20085.
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Fiir die Freihaltetrasse selbst gilt folgendes:

Die Einstufung als im Zusammenhang bebauter Ortsteil mit Bauliicken gilt nicht fiir die seit den 1920er
Jahren fiir die S-Bahn vorgesehenen Grundstiicke der Freihaltetrasse. Die Trasse stellt eine land-
schaftliche Zasur dar, die sich von der Stadtgrenze zu Berlin im Osten bis zur Stadtgrenze Teltows zur
Nachbargemeinde Stahnsdorf im Westen erstreckt und den Bebauungszusammenhang unterbricht. Die
Trasse weist auf ihrer gesamten Lénge im Stadtgebiet keinerlei Bebauung auf — sowohl im &stlichen Be-
reich, wo die S-Bahn-Linie gebaut worden ist, als auch im westlichen Bereich, wo die S-Bahn-Linie
bislang nicht realisiert worden ist. Die Grundstiicke auf dem bislang nicht realisierten Trassenabschnitt
sind zum grofen Teil mit grofen und kleinen Bidumen und Gebiisch bestanden und werden sich in naher
Zukunft zu Wald entwickeln. Ein kleinerer Teil ist als Gartenbrache (alte Obstbdume) einzustufen. Der
Unterwuchs ist z.T. durch Tierhaltung (Hiihner und Schafe) geschidigt. Insgesamt bildet die Trasse eine
deutlich wahrnehmbare Zasur im Plangebiet; sie unterbricht aufgrund ihrer Ausdehnung und Breite den
Bebauungszusammenhang und ist nicht als bebaubar einzustufen, weil sie nicht zum im Zusammenhang
bebauten Ortsteil im Sinne des § 34 Abs.1 BauGB gehort. Aus naturschutzfachlicher Sicht ermdglicht die
Trasse einen Biotopverbund der wald- bzw. buschartigen Habitate entlang der Streckenfiihrung.

Im Ergebnis heiBt dies, dass durch die Uberplanung des Gebietes nur das Nutzungsmaf} fiir die drei
Grundstiicke zwischen Freihaltetrasse und Hollandweg heraufgesetzt wird, wobei fiir den straBennahen
Bereich eine Bebauung mit geringerer Grundflachenzahl bereits moglich ist. Fiir das Grundstiick nérdlich
der von Bdumen bestandenen Grundstiicke der Freihaltetrasse (Gértnerei-Grundstiick) ist die Bebauung
bis zur vollen Grundstiickstiefe nach § 34 BauGB auch jetzt schon méglich,

Zur Sicherung der Bauleitplanung hatte die Stadtverordnetenversammlung am 30.04.2009 eine Verinde-
rungssperre fiir das Gebiet des B-Plans Nr. 53 in Kraft gesetzt, die sie dann mit Beschluss vom
26.01.2011 um ein weiteres Jahr verlangert hatte.

13 Verkehrsentwicklungsplan

Der Verkehrsentwicklungsplan Teltow i.d.F. seiner Fortschreibung vom Februar 2001 stellt eine wichtige
Leitlinie bzw. Grundlage fiir weitere kommunale Planungen (Flachennutzungsplan, Bebauungspline,
Straflenausbauplanungen sowie Larmminderungsplanung) dar. Seine Zielstellungen basieren auf den
Grundsdtzen Verkehrsvermeidung, Verkehrsverlagerung auf umweltfreundliche Verkehrstriger sowie
vertragliche Gestaltung des (motorisierten) Verkehrs.

Die Entwicklung insbesondere des Kfz-Verkehrs fiihrte schneller als erwartet zur Auslastung der Haupt-
verkehrsstrallen, hauptséchlich in Ost-West-Richtung. Daher wird im Verkehrsentwicklungsplan zum
einen ein Konzept von ,,Spangen® zur Entlastung hauptséchlich des zentralen Bereiches bzw. der Potsda-
mer Stralle vorgeschlagen. Das Plangebiet liegt an einer der entlastenden Straflen (vgl. Abbildung — das
Plangebiet ist rot markiert).
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Abb.: Spangensystem Teltow — Vorzugsvariante
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Quelle:  Ausschnitt aus dem Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Teltow, Plan 5: Spangensystem Teltow, erarbeitet von der
p4 Planungsgruppe 4, Berlin, sowie der Gesellschaft fiir Gesamtverkehrsplanung, Regionalisierung und Infrastruktur-
planung mbH, Berlin, Stand 04/2000.

Zum anderen sind MaBnahmen fiir eine Starkung des Umweltverbundes (Radverkehr, OPNV) zu treffen,
um eine Verlagerung von Verkehr vom Kfz-Verkehr zum OPNV und Radverkehr zu erreichen. Neben der
Starkung des Busnetzes soll der schienengebundene OPNV (Strafienbahn, S-Bahn) gesichert und nach
Mdglichkeit ausgebaut werden. Als Optionen kommen dabei eine StraBenbahnlinie entlang der Potsdamer
Strafle und die Verldngerung der S-Bahn-Linie vom S-Bhf. Teltow-Stadt nach Stahnsdorf (und weiter
nach Berlin) in Frage (vgl. Darstellung der zu realisierenden Vorzugsvariante).

Der fortgeschriebene Verkehrsentwicklungsplan wurde auf der 30. Sitzung der SVV im Juni 2001 mit
breiter Mehrheit als informelle Planung der Stadt bestatigt und ist damit gemif § 1 Abs. 6 BauGB bei der
Aufstellung von Bebauungsplédnen zu beriicksichtigen.

Stand: 14.12.2012



Begriindung zum Seite 41
Bebauungsplan Nr. 53 ,,Ruhlsdorfer Str. 4753«

INHALTE DES BEBAUUNGSPLANS

8. Stidtebauliches Konzept

Ein Ziel der Entwicklungsvorstellungen des giiltigen Flachennutzungsplans der Stadt Teltow (Fassung
2004) ist es, die Funktion der Stadt als Mittelzentrum in Funktionsteilung mit Kleinmachnow und Stahns-
dorf zu stabilisieren und auszubauen'. Dafiir ist eine Verbesserung der Verkehrsverbindungen anzuraten.
Eine bisher nicht vorhandene direkte Schienenverbindung soll entweder als Fortfiihrung der S-Bahn-
Trasse in Richtung Stahnsdorf oder als StraBenbahn iiber die Mahlower und Potsdamer StraBe realisiert
werden. Die planungsrechtliche Festsetzung, den moglichen Trassenbereich von Uberbauung freizuhal-
ten, verhindert dabei, dass bei spédterer Realisierung der Trasse hohe Summen fiir Abriss und
Schadensersatz aufgebracht werden miissen. Neben dem finanziellen Aspekt wire dies vermutlich auch
politisch schwerer durchzusetzen. Damit dient der B-Plan dem Ziel, der Kommune bzw. dem Triger des
S-Bahnverkehrs eine auch tatséchlich realisierbare Option zu sichern.

Wesentliche Aufgabe des Bebauungsplans ist es, die planungsrechtliche Situation zu kliren, die bislang
nach § 34 BauGB beurteilt werden musste. Die Stadt verfolgt dabei die folgenden stidtebaulichen Ziele:

= Freihaltung der Trasse fiir eine mogliche S-Bahn-Verlingerung von Bebauung;

= Festsetzung von Nutzungen, die mit der Lage an der Ruhlsdorfer Strafe vereinbar sind
Das Konzept zur Entwicklung des Plangebietes sieht in erster Linie die Sicherung und Weiterentwicklung
der bestehenden Strukturen vor. Grundlage fiir den Bebauungsplan bilden daher die vorgefundenen Nut-
zungen, Bebauungsstrukturen, Trassenpléine und Grundstiicksverhaltnisse.

Durch die mittig gelegene Freihaltetrasse wird das Plangebiet in ein nérdliches und ein siidliches Bauge-
biet geteilt.

Bebauungs-/ Nutzungskonzept

In den Baugebieten sind Mischgebietsnutzungen vorgesehen — also Wohnen und das Wohnen nicht we-
sentlich stérende gewerbliche Nutzungen. Seit 1989 hat im Berliner GroBfraum und in Teltow eine
Anpassung an die bundesweiten Trends von Wohnfldchenkonsum und Wohnformen stattgefunden (Ver-
kleinerung der Haushalte, Bevorzugung von Einfamilienhdusern, Steigerung des Wohnflichenkonsums
und Wohnsuburbanisierung)'®. Angesichts der andauernden Zuziige von Gewerbebetrieben und Bewoh-
nern behélt die Stadt ihre Einschitzung der Wohnfldchen-Entwicklung (zusitzlicher Wohnraumbedarf
von ca. 3.850 Wohneinheiten, Stand F-Plan 2004) auch im Jahr 2010 bei. Die Ausweisung neuer Flichen
fiir Wohnnutzungen liegt daher im Interesse der Stadt, wenn diese Flidchen stidtebaulich integriert sind.
Im Falle der B-Plans Nr. 53 handelt es sich um Nachverdichtung von Bauliicken in Stadtrandlage. Zu den
schon vorhandenen drei Wohneinheiten kommen maximal 10 WE hinzu, die angesichts der grofen Nach-
verdichtungsflachen und neu zu bebauender Fléchen im Stadtgebiet von geringer Bedeutung sind.

Zwar sollen die Bauherren in der Nutzung ihres Grundstiickes frei planen kénnen, unter dem Aspekt der
Wohnqualitét (Lage am LSG, Larmschutz) empfiehlt sich dabei jedoch die Realisierung der Wohnnut-
zung auf der dem Landschaftsschutzgebiet zugewandten Seite, wihrend die gewerblichen Nutzungen
vorzugsweise an der Ruhlsdorfer Strafie angesiedelt werden diirften.

Die Festsetzungen nehmen in Bezug auf Gebdudehchen und straBenseitige Baugrenze die nérdlich an-
schlieende Bebauung entlang der Ruhlsdorfer StraBe auf.

' Begriindung zum F lichennutzungsplan der Stadt Teltow vom Februar 2004, S. 36 f,
1 Begriindung zum Flidchennutzungsplan der Stadt Teltow vom Februar 2004, S. 47 ff,
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Verkehrskonzept

Das Plangebiet ist bereits erschlossen durch die Ruhlsdorfer Strale und den Hollandweg. Weitere Er-
schlieBungsanlagen sind nicht erforderlich.

Griinkonzept

Der mittlere, dicht bewachsene Bereich soll in seiner 6kologischen Funktion erhalten und zu Wald wei-
terentwickelt werden. Die S-Bahn-Freihaltetrasse ist sowohl in Richtung S-Bahnhof Teltow-Stadt als
auch in westlicher Richtung derzeit waldartig bewachsen. Bis zur spiteren Realisierung einer S-Bahn-
Verlidngerung soll dieser linienartige Biotop erhalten bleiben.

Der Ubergangsbereich von den Mischgebieten in die freie Landschaft (LSG Parforceheide, Buschwiesen)
wird durch Heckenstrukturen geprégt, so dass keine Baulichkeiten direkt an das LSG angrenzen. Neben
der okologischen Funktion wird dadurch das Landschaftsbild des Erholungsraumes Buschwiesen be-
wabhrt.

Zur Sicherung der Nichtbebauung wird aullerdem festgesetzt, dass die Flichen im Bereich der Trasse von
Bebauung freizuhalten sind. Dies betrifft hauptsichlich die mit Vorwald bestandene Fliche, aber auch
einen Teil des siidlichen Mischgebietes.

8.1 Planungsalternativen

Die Stadt beabsichtigte urspriinglich, die Siedlungstitigkeit in den bereits bebauten Gebieten sowie in den
neu festgesetzten Baugebieten zu konzentrieren und zwischen Teltow und dem Ortsteil Ruhlsdorf eine
landschaftliche Zésur zu belassen (vgl. Klarstellungssatzung 2005, Flichennutzungsplan, Stand Februar
2004).

Als realistische Alternative wire daher in Betracht gekommen, weiter an der landschaftlichen Zisur so-
wie an der Nichtbebaubarkeit festzuhalien. Dieses Ziel wire jedoch zum einen nicht vollstandig zu
erreichen gewesen, da sowohl im Plangebiet als auch siidlich davon bereits Bestandsnutzungen verwirk-
licht sind. Zum anderen wire ein gréferer Planungsschaden entstanden, da zumindest fiir die straBen-
nahen Grundstiicksteile Baurecht nach § 34 BauGB besteht. Zum einen rechtfertigen es die stidtebau-
lichen Prioritdten der Stadt jedoch nicht, an dieser Stelle einen gréBeren Planungsschaden in Kauf zu
nehmen. Zum anderen ist es aus stddtebaulicher Sicht sinnvoll, direkt an der Ruhlsdorfer Strafle gewerbli-
che Nutzungen und im hinteren Bereich (an das LSG angrenzend) auch Wohnnutzungen zu
verwirklichen. In der Zusammenschau ergibt sich als Nutzungstyp nach BauNVO ein Mischgebiet. Bei
Beschrénkung der Bebaubarkeit auf die strallenseitige Halfte wiére dieses nicht mdglich gewesen. Diese
Alternative wurde daher verworfen.

Als weitere Alternativen kdimen fiir den Bereich der Freihaltetrasse verschiedene Festsetzungsméglichkei-
ten in Betracht:

= private Griinflache:
Dies widerspricht ebenfalls den Interessen der Grundstiickseigentiimer sowie den bereits be-
schriebenen stiadtebaulichen Entwicklungsvorstellungen der Stadt, da diese eine bauliche
Nutzung anstreben. Bei Festsetzung einer privaten Griinfldche sind auBerdem Nutzungen mog-
lich, die den vorgefundenen waldartigen Charakter und die Wertigkeit des Biotops
beeintrichtigen kénnen.

= Mischgebiet, Zuldssigkeit der S-Bahn-Trasse nur in Tunnellage:
Die spitere Realisierung der S-Bahn in Tunnellage ist um ein Vielfaches teurer als der offene Bau
und damit der Lage im diinn besiedelten Umland nicht angemessen. AuBerdem wiirde eine Zulis-
sigkeit nur in Tunnellage bauliche Realisierungsmdoglichkeiten weiter einschranken und wegen
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der Schienenradien Bindungen fiir Grundstiicke auflerhalb des Geltungsbereiches bedeuten, die
stddtebaulich nicht begriindet werden kénnen.

Beide — und Zhnliche nicht zielfithrende Alternativen — wurden daher verworfen und nicht in die weitere
Planung eingestellt.
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9. Planinhalt und Begriindung der Festsetzungen

Der Nummerierung der textlichen Festsetzungen wurde das Kiirzel ,,TF* vorangestellt, der Nummerie-
rung der zeichnerischen Festsetzungen das Kiirzel ,,ZF“. Die Rechtsgrundlagen sind kursiv gehalten.

9.1 Begriindung der zeichnerischen Festsetzungen sowie der Festsetzungen in
der Planschablone

Grenze des riumlichen Geltungsbereichs

ZF 1 Die Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 53 wird durch das ent-
sprechende Planzeichen der Planzeichenverordnung (der PlanzV) wie folgt festgesetzt:

®* im Norden auf der nérdlichen Grenze der Flurstiicke 45 und 46 der Flur 13,
= im Osten auf der Linie der dstlichen Grenzen der Flurstiicke 46, 43, 42, 39 und 38 der Flur

13,
®* im Siiden auf der siidlichen Grenze der Flurstiicke 38 und 37 der Flur 13,
= im Westen auf der dstlichen Grenze des Flurstiicks 77 der Flur 13.

[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 7 BauGB]
Begriindung:
Der Geltungsbereich umfasst diese Flachen, weil sich innerhalb des Geltungsbereiches ein planungsrecht-
lich von Bebauung freizuhaltender Abschnitt der Freihaltetrasse der S-Bahn-Linie befindet. Zudem liegen
fir einzelne Grundstiicke bereits Bauantréige vor, iiber die es hinsichtlich ihrer planungsrechtlichen Ein-
ordnung Meinungsverschiedenheiten zwischen der Stadt und der Bauaufsichtsbehdrde gab. Das
Plangebiet wird insgesamt stiadtebaulich sinnvoll begrenzt

* im Norden durch Bauflichen, die von der Klarstellungssatzung 2005 als Innenbereich definiert
wurden,

= im Siiden durch den Hollandweg,
® im Westen durch das Landschaftsschutzgebiet Parforceheide®, hier der Bereich Buschwiesen, und

= im Osten durch die Ruhlsdorfer Strafe.

Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung
ZF2 Die Baugebiete werden als Mischgebiet festgesetzt.
[Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 6 BauNVO 1990]

Begriindung:

Das Konzept zur Entwicklung des Plangebietes sieht in erster Linie die Sicherung und Weiterentwicklung
der bestehenden Strukturen vor. Daher greift der Bebauungsplan bei der Bestimmung der Art der Nutzung
fiir die Baugebiete die in der niaheren Umgebung entlang der Ruhlsdorfer StraBe vorgefundenen Nutzun-
gen (Wohnen, kleine Verkaufsstitten, kleine Gewerbebetriebe und eine Kirche) auf. Da die Ruhlsdorfer
Strafe hier jedoch — anders als im nérdlich angrenzenden Abschnitt, wo der Flichennutzungsplan ,,Fl4-
chen fiir Wohnnutzung darstellt — Teil des Teltower Spangensystems ist, soll die gewerbliche Nutzung
ein stirkeres Gewicht erhalten. Norddstlich angrenzend — an der GonfrevillestraBle — grenzt eine weitere
als Mischgebiet festgesetzte Flache an das Plangebiet an.

Mit der Festsetzung sind nach § 6 BauNVO 1990 Wohngebiude und das Wohnen nicht wesentlich sto-

rende Gewerbebetriebe zuldssig. Bei der Anordnung und Nutzungsbestimmung sind die
Grundstiickseigentiimer grundsétzlich frei, soweit sich im Plangebiet die beiden Haupt-Nutzungsarten
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ungefdhr die Waage halten. Unter dem Aspekt der Wohnqualitéit (Lage an den Buschwiesen, Larmschutz)
empfiehlt sich dabei jedoch die Errichtung von Wohngebiuden auf der dem Landschaftsschutzgebiet
zugewandten westlichen Seite, wihrend gewerbliche Nutzungen unter dem Aspekt der raschen Zuging-
lichkeit und der Présenz im O&ffentlichen StraBenraum sinnvollerweise an der Ruhlsdorfer Strafe
anzusiedeln sein diirften.

Bei der Planung insbesondere gewerblicher Vorhaben ist zu beachten, dass das Plangebiet an einer
HauptverkehrsstraBe liegt, die Teil des Teltower Spangensystems zur Verkehrsentlastung der Potsdamer
Strafie bzw. des Zentrumsbereiches ist. Um eine Beeintrichtigung der Leistungsfihigkeit der Ruhlsdorfer
Stralle zu vermeiden, sollte bei Nutzungen mit hoherem Verkehrsaufkommen auf ausreichend Stauraum
auf dem betreffenden Grundstiick geachtet werden.

Im Ubrigen gilt § 15 BauNVO.

Festsetzungen zum Maf} der baulichen Nutzung

ZF 3 In den Baugebieten wird das Mal} der baulichen Nutzung durch die Festsetzung der Grundfli-
chenzahl (GRZ) und der maximal zuléssigen Héhe der baulichen Anlagen mittels Wandhohe
(WH) und Gebdudehshe (GH) in der Planschablone in Verbindung mit der textlichen Festset-
zung Nr. TF 1 bestimmt.

[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 Abs. 2, §§ 18, 19 BauNVO 1990]

Begriindung:

Der Plan setzt zeichnerisch fiir die Mischgebietsflachen eine Grundfliichenzahl (GRZ) von 0,5 fest. Da-
mit liegt die Festsetzung unter der Obergrenze des § 17 BauNVO 1990. Dies ist damit zu begriinden, dass
der Plan den vorgefundenen Bestand — also eine etwas niedrigere Grundstiicksausnutzung und eine eher
kleinteilige Bebauung — weiterentwickeln soll und in der prigenden Umgebung dieses MaB nicht iiber-
schritten wird. Eine stirkere Anhebung der zulissigen Uberbauung soll im Hinblick auf die Lage in der
Trinkwasserschutzzone III vermieden werden. Mit der Regel des § 19 Abs. 4 BauNVO 1990 sind zukiinf-
tig ca. 75 % der betreffenden Baugrundstiicks bebaubar, so dass an dieser verkehrsgiinstigen Lage
(Ruhlsdorfer Strafle, S-Bahnhof Teltow-Stadt in der Nahe) auch eine verniinftige wirtschaftliche Ausnut-
zung des Grundstiickes erméglicht wird.

Ebenso orientiert sich die Festsetzung der Gebiudehohe (Oberkante) mit maximal 11,0 m und der
Wandhéhe mit maximal 8,0 m einerseits an dem vorgefundenen Bestand im Plangebiet selbst (Gebaude-
héhen max. 10,50 m) und in der naheren Umgebung (hier dominieren ein- bis dreigeschossige Gebdude
zuziiglich Dachrédumen). Die Festsetzung orientiert sich andererseits auch an der beabsichtigten Art der
Nutzung: In einem Mischgebiet sollen auch grofiziigige Rdume méglich sein, die hthere Raumhéhen als
2,30 m erlauben (Legaldefinition eines Vollgeschosses). Bei der konkreten Planung von Bauvorhaben
sind die Abstandsregeln des § 6 BbgBO zu beachten; die Einhaltung der Anforderungen an gesunde Le-
bens- und Arbeitsbedingungen ist im Rahmen des bauaufsichtlichen Verfahrens gewihrleisten.

Begriffserlauterungen:

Als .Wandhohe* gilt gemdl § 6 BbgBO die Schnittlinie zwischen der AuBlenwand des Gebéudes und
der oberen Dachhaut. Dieser Begriff ist wesentlich eindeutiger als der frither héufig verwendete Begriff
der , Traufh6he®, der je nach Dachrinnengestaltung verschieden ausfallen kann. Als ,,Gebiudehéhe ist
die GesamthGhe des Gebdudes gemeint (gemessen an der Oberkante), bei Sattel-, Walm- oder Pultdi-
chern also die Hohe des Dachfirstes. Bei Flachdichern fallen Wandhshe und Gebiaudehdhe zusammen,
sofern es nicht zurlickgesetzte hhere Baubestandteile gibt. Die Zuléssigkeit der Uberschreitung der Ge-
béaudehdhe durch bloe Aufbauten ist in TF 1 geregelt.
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Festsetzungen zu Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

ZF 4.1 Entlang der Grenze der Mischgebiete zur Stralenverkehrsfliche wird mittels Baugrenzen ein
Abstandsstreifen von 5,0 m Breite festgesetzt.

ZF 4.2  Entlang der Grenze zur Freihaltetrasse der S-Bahn werden mittels Baugrenzen Abstandsstreifen
von 5,0 m Breite zu der ,,von Bebauung freizuhaltenden Flache® gemdB ZF 7 in den Mischge-

bieten festgesetzt.

ZF 4.3  Entlang der Grenze des Flurstiicks 45 zur westlichen Geltungsbereichsgrenze wird mittels Bau-
grenzen ein Abstandsstreifen von 4,0 m Breite und entlang der Grenze des Flurstiicks 37 zur
westlichen Geltungsbereichsgrenze wird mittels Baugrenzen ein Abstandsstreifen von 7,0 m
Breite in den Mischgebieten festgesetzt.

[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB]

Begriindung:

Zu ZF 4.1: Durch die Festsetzung soll das vorgefundene Ortsbild — das iiberwiegend durch Vorgirten
geprégt ist, bewahrt und weiterentwickelt werden. Eine bauliche Einengung der Strafe soll damit vermie-
den werden. Durch einen Abstand der Hauptbauk6rper vom offentlichen StraBenland wird die
Immissionswirkung auf die der Strafle zugewandten Gebdude gemildert. Zum einen ergibt sich eine Re-
duktion aufgrund der Abhéngigkeit vom Abstand der Emissionsquelle; zum anderen gibt es bei den
meisten Menschen den psychologischen Effekt, dass bei Vorschalten eines anderen Raumelements der
Eindruck geringerer Immission entsteht'”.

SchlieBlich entsteht bei Vorgérten in Abstandsflachen ein zusitzlicher sozialer (halb-6ffentlicher) Raum-
typus, der der Begegnung von Menschen, der Selbstdarstellung der Bewohner u.4. dient.

Weiterhin kann der Abstand fiir einzelne Kfz-Stellpldtze und Fahrradstellanlagen genutzt werden. Damit
konnen Stellpldtze so angeordnet werden, dass Kfz-Parkverkehr die gewerblichen Nutzungen unkompli-
ziert erreichen kann, dabei aber andere Nutzungen mdglichst wenig stért, insbesondere die hinteren
Bereiche der Grundstiicke.

Zu ZF 4.2: Nach Erhalt der Unterlagen der DB Netz AG im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung und
Vorliegen des aktuellen Fachgutachtens eines Ingenieurbiiros der Bahnplanung schlieBt sich die Stadt der
Trassenvorhalteplanung wie auf der Karte der DB Netz AG skizziert an; dementsprechend wird die Frei-
haltetrasse auf 30,0 m verkleinert. Dariiber hinaus soll durch Baugrenzen in den Mischgebieten ein Ab-
standsstreifen von 5,0 m entlang der Grenze zur Tresse freigehalten werden, um spitere Umplanungen,
Larmschutzwinde, unvorhergesehene Wartungswege u. dergl. zu ermdglichen und einen Mindestabstand
der Hauptgebdude von einer potenziellen Larmquelle zu sichem.

Zu 7ZF 4.3: Entlang der Grenze des Flurstiicks 45 und entlang der Grenze des Flurstiicks 37 zur westlichen
Geltungsbereichsgrenze werden mittels Baugrenzen Abstandsstreifen von 4,0 bzw. 7,0 m Breite in den
Mischgebieten festgesetzt.

' Ein Beispiel hierfiir ist die Schallabsorptionswirkung von Hecken, die von fast allen Testpersonen deutlich iiber-
schétzt wird im Vergleich zum tatséchlichen physischen Effekt.
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Entlang der Grenzen der Flurstiicke 45 und 37 stofen die Mischgebiete auf das Landschaftsschutzgebiet.
Dort werden Flachen zum Anpflanzen von Biumen und Stréuchern festgesetzt (vgl. ZF 8), um die Ein-
griffe in Natur und Landschaft auszugleichen und angepassten Ubergang an das angrenzende Land-
schaftsschutzgebiet zu schaffen. Da in diesen Flédchen Hauptgebidude nicht zulissig sein kénnen, ohne
dem Sinn der ZF 8 zu widersprechen, werden diese durch Baugrenzen ausgeschlossen.

Festsetzungen zu Verkehrsflichen

ZF 5 Entlang der in der Kartengrundlage dargestellten Straenverkehrsfliche der Ruhlsdorfer StraBe
werden entlang der gesamten Ostlichen Begrenzung des Plangebietes die bereits flurstiicksméBig
abgetrennten, jeweils zwischen 1 und 2 m breiten Grundstiicksteile als StraBenverkehrsfliche
festgesetzt.

[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB]

Begriindung:

Der Bebauungsplan weist angrenzend an das Flurstiick der Ruhlsdorfer StraBe einen 1-2 m breiten
Léngsstreifen als 6ffentliche Verkehrsflache aus (Flurstiicke 38, 39, 42, 43 und 46 der Flur 13, Gemar-
kung Teltow). Bei diesen bereits in der Liegenschaftskartei abgetrennten schmalen Flurstiicken handelt es
sich um ,riickstindigen Grunderwerb®, also um eine Verkehrsfliche, die sich noch im Privateigentum
befindet. Diese Verkehrsilidchen werden zukiinftig fiir den Ausbau der Ruhlsdorfer StraBe benétigt wer-
den.

Ggf. werden durch die Festlegungen aus dem Planfeststellungsverfahren zum Ausbau der Ruhlsdorfer
StraBe, das derzeit vom Landesbetrieb Straenwesen durchgefiihrt wird, zusitzlich zu den bereits abge-
trennten Flurstiicken im siidlichen Mischgebiet weitere, flichenmidBig kleine Grundstiicksteile (max.
0,2 m breite Streifen sowie Einfahrtbereiche) fiir den Ausbau benétigt. U.a. aus diesem Grund setzt der B-
Plan eine Baugrenze mit einem Abstand von 5,0 m zur Strafienverkehrsfliche fest; einer spiteren Reali-
sierung nach Abschluss des Planfeststellungsverfahrens steht daher nichts im Wege.

Anmerkung: Zur besseren Erkennbarkeit wird die Straffenbegrenzungslinie durch eine schwarze Linie —
somit abweichend von der breiten hellgriinen Linie nach Planzeichenverordnung — dargestellt.

Festsetzungen zu Flichen fiir Wald
ZF 6 Die Flurstiicke 44 und 75 der Flur 13 werden als Fléchen fiir Wald festgesetzt.

[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB]

Begriindung:

Eine Flache von ca. 7.400 m? soll als Wald festgesetzt werden. Die betroffenen Grundstiicke sind bereits
mit Vorwald bestockt bzw. mit Gartenbrache bestanden. Dariiber hinaus bilden die Flichen ein Binde-
glied im Griinzug entlang der S-Bahn-Freihaltetrasse, die auf langen Abschnitten beiderseits des
Plangebietes ebenfalls von Vorwald bzw. Wald bestockt ist. Die besondere Eignung dieser Fliche ist aus
naturschutzfachlicher Sicht damit gegeben. Das mittelfristige stéddtebauliche Planungsziel der Stadt ist es,
die Option fiir die Realisierung der S-Bahn-Verldngerung vom S-Bahnhof Teltow-Stadt aus in Richtung
Stahnsdorf und weiter nach Berlin offenzuhalten. Dieses Ziel kann durch die Festsetzung der Nutzungsart
., Wald®, die einerseits den in den letzten Jahrzehnten entstandenen hochwertigen Biotop erhilt und ande-
rerseits Bauprojekte nicht ermdglicht, am besten erreicht werden.

Bei der friihzeitigen Beteiligung hat die DB Services Immobilien GmbH (als Immobilien-Dienstleister
und Vertreterin der Teilflicheneigentiimerin Deutsche Bahn AG) die Ansicht vertreten, die Fliache sei
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nach § 34 BauGB als Innenbereich einzustufen und bebaubar. Dieser Ansicht kann die Stadt nicht folgen,
da sich bei der Bestandsermittlung ergeben hat, dass die Fliche Teil einer landschaftlichen Zisur ist, die
den Bebauungszusammenhang im gesamten Stadtgebiet unterbricht, als Freihaltetrasse seit den 1930er
Jahren vorgehalten wird und nicht bebaut ist (vgl. hierzu auch Kap. 7.6).

Die Festsetzung als Wald ist dem Bestand und den Zielen des Bebauungsplans angemessen und unabhén-
gig davon, ob hier tatsdchlich bereits Wald entstanden ist.

Schutz der Freihaltetrasse vor Bebauung

ZF 7 Teile der der Flurstiicke 40, 43, 44, 45 und 75 der Flur 13 werden als Flichen festgesetzt, die
von der Bebauung freizuhalten sind.

[Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB]

Begriindung:

Ein im Aufirag der Stadt Teltow von einem Ingenieurbiiro fiir Bahnplanung angefertigtes Gutachten hat
ergeben, dass angesichts der topografischen Verhiltnisse verschiedene bauliche Lésungen fiir zweigleisi-
gen Verkehr mit einer Trassenbaubreite zwischen 20 m (mit Boschungsabfangmauer) und 40 m (nur mit
modellierter Béschung) realisieren lassen. Die Stadt hat sich daraufhin der Trassenplanung'® der DB Netz
AG aus dem Jahr 1999 angeschlossen, einer Streckenfiihrung mit einer 30 m breiten Trasse, die auch
schon in die Flurstiicksbildung eingeflossen ist. Dementsprechend wird die Freihaltetrasse auf 30,0 m
verkleinert. Die Trassierung der S-Bahn-Verlangerung aus dem Jahr 1999 ist als Darstellung ohne Norm-
charakter in die Planzeichnung {ibernommen worden.

Vor diesem Hintergrund sollen die fiir die Trasse benétigten Grundstiicksteile von der baulichen Entwick-
lung ausgespart bleiben. Fiir diese Flichen wird daher im Plan die Festsetzung ,,von der Bebauung
freizuhalten” getroffen. Damit sind auch Nebenanlagen oder bauliche Anlagen, die der festgesetzten Fla-
chennutzung ,,Wald“ (ZF 6), zu kleinen Teilen auch ,,Mischgebiet* (ZF 2), dienen, ausgeschlossen.

Flichen zum Anpflanzen von Biumen und Striuchern

ZF 8 Entlang der westlichen Grundstiicksgrenzen der Mischgebiete werden Flichen zum Anpflanzen
von Baumen und Strduchern festgesetzt. Die Breite ist situationsbedingt unterschiedlich. Ein-
zelheiten der Bepflanzung werden durch die TF 4.1 und 4.2 nebst festgesetzter Pflanzenliste

geregelt.
[Rechtsgrundlage: § 8 Abs. 1 Nr. 25 BauGB]

Begriindung:

Mittels des Anpflanzens von Bdumen und Strauchem soll eine Abgrenzung zur freien Landschaft erreicht
werden. Das Baugebiet wird dadurch zugleich in den Erholungsraum Buschwiesen eingebunden. Die
entstehenden Hecken stellen zudem wertvolle Biotope dar, die die Ausgleichsbilanz verbessern.

Insbesondere flir die Baugrundstiicke des stidlichen Mischgebietes entsteht durch Neuversiegelung und
Verlust von Biotopen ein Kompensationsbedarf, der weitgehend funktionell (was z.B. Gehdélze als Brut
und Nahrungshabitate fiir Vogel und Insekten betrifft), im Ubrigen aber zumindest wertmaBig im Plange-

'¥ Quelle: Karte zum Ubergabebescheid der DB Netz, Strecke 6546 Lichterfelde Siid - Rehbriicke vom 06.03.1999.

Stand: 14.12.2012



Begriindung zum Seite 49
Bebauungsplan Nr. 53 | ,Ruhlsdorfer Str. 47-53

biet ausgeglichen werden soll. Daher soll der im siidlichen Mischgebiet anzupflanzende Gehdlzriegel mit
einer Breite von 7 m deutlich breiter ausfallen als der nérdliche Geholzriegel mit einer Breite von 4 m.

Hecken und Gebiische zdhlen zu den besonders wertvollen Biotopenlg, da sie zum einen an andere Bioto-
pe grenzen (wertvolle Ubergangsbereichs zwischen zwei Biotopen auf wenig Raum), zum anderen iiber
ihre linienhafte Struktur einen Biotopverbund schaffen. Auch an dieser Stelle ist die Anpflanzung und
Pflege von Hecken sinnvoll: Einerseits kénnen viele Tierarten die Hecken als Bruthabitat und gleichzeitig
die angrenzenden Buschwiesen als Nahrungshabitat nutzen. Andererseits wird der angestrebte Biotopver-
bund durch die rdumliche Nahe der als Wald festgesetzten Flichen, der Gehdlze am Rand der
Buschwiesen und der Begleitgebilische am Hollandweg geschaffen.

9.2 Begriindung der textlichen Festsetzungen

Hohe baulicher Anlagen

TF 1 Die Gebdudehshe wird durch die Festsetzung der Wandh6he (WH) und der Gebiudehdhe (GH)
in der Planschablone bestimmt. Ausnahmsweise sind technische Aufbauten (wie Schornsteine,
Liiftungsanlagen, Antennen- und Parabolantennenanlagen) bis zu einer Héhe von 2,0 m iiber
der festgesetzten Gebdudehohe zuldssig. Technische Aufbauten diirfen dabei in der Summe ih-
rer Grundflachen hochstens 10 % der Grundflache des Gebadudes ausmachen. Die festgesetzten
Wand- und Geb#udehohen beziehen sich auf den Mittelwert der auf dem betreffenden Grund-
stiick eingemessenen Hohenpunkte, die in der Grundlage der Planzeichnung wiedergegeben
sind. Bei Teilung eines Baugrundstiickes ist der eingemessene Hohenbezugspunkt des ungeteil-
ten Baugrundstiickes zu Grunde zu legen, sofern auf einem der abgeteilten Grundstiicke kein
eingemessener Hohenpunkt vorhanden ist.

[Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO 1990]

Begriindung:

Zur Begriindung der festgesetzten Gebaudehdhen siehe oben die Begriindung zu ZF 7. Die ausnahmswei-
se Uberschreitung der festgesetzten Gebdudehdhe ermdglicht die Errichtung notwendiger technischer
Aufbauten. Eine Uberschreitung um maximal 2,0 m sichert die uneingeschrinkte Funktion der techni-
schen Aufbauten. Uber Satz 2 der TF wird sichergestellt, dass technische Aufbauten das Gebiude nicht
visuell dominieren und damit das Ordnungsziel des Bebauungsplans verletzen konnen. AuBerdem soll auf
diese Weise sichergestellt sein, dass die ZF 3 zur Festsetzung der Gebdudehdhe nicht umgangen wird.
Unter dem Mittelwert wird das arithmetische Mittel verstanden.

Schallschutz

TF2.1 In Gebduden an der Ruhlsdorfer Strafie mit nach DIN 4109* schutzbediirftigen Riumen miissen
zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes die der Ruhlsdorfer Strafie zugewandten Auflenbauteile einschlieBlich der Fenster von
schutzbediirftigen Rdumen ein bewertetes resultierendes Luftschalldimm-MaB (R' w,res nach

1 vgl. z.B. die sog. ,Hessische Liste®, die Wertliste nach Nutzungstypen als Anlage 3 zur Kompensationsverord-
nung 2005: Voll entwickelte Hecken und Gebiische kommen auf etwa 2/3 des Wertes von artenreichen Wildern und
Waldréndern, selbst nicht standortgerechte Hecken tibertreffen die verschiedenen Biotope der Agrarlandschaft wie
Acker, Weiden oder Obstplantagen.
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DIN 4109*, Ausgabe Nov. 1989) von mindestens 45 dB aufweisen. Fiir die rechtwinklig zur
Strafle stehenden Gebéudeseiten schutzbediirftiger Réume geniigen jeweils um 5 dB geringere
LuftschallddimmmalBe.

TF 2.2  Alternativ konnen die schutzbediirftigen R&ume auch auf der der Ruhlsdorfer StraBe abgewand-
ten Gebdudeseite angeordnet werden (ldrmgeschiitzte Grundrisse bzw. Fassadengestaltung).
Von der Ruhlsdorfer Strae abgewandt sind solche AuBenwinde, bei denen der Winkel zwi-
schen Straflenachse und Aulenwand mehr als 100° betragt.

TF 2.3 An den Wohngebéuden sind die Fenster von dem Schlafen dienenden Ridumen, die nicht iiber
mindestens ein Fenster zur stralenabgewandten Gebaudeseite verfiigen, mit schallgedimmten
mechanischen Liiftungseinrichtungen gemafl der VDI 2719* an den Fassaden auszustatten.

* Die DIN- und VDI-Vorschriften werden in der Stadtverwaltung zur Einsicht bereit gehalten.
[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB]

Begriindung:

Zu TF 2.1: Das schalltechnische Gutachten (vgl. Lairmimmissionskarte im Anhang 3) hat ergeben, dass es
bereits heute durch den Verkehr auf der Ruhlsdorfer Strafe zur Uberschreitung der schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005 (,,Schallschutz im Stadtebau®) um 10 dB (A) bis zur Grenze der ge-
sundheitlichen Gefdhrdung kommt; trotz einer prognostizierten leichten Abnahme des StraBenverkehrs ist
zukiinftig mit dhnlich hohen Immissionen zu rechnen. Obwohl die Orientierungswerte keinen Anspruch
auf Schallschutzmafinahmen begriinden und die StraBennutzung im Bestand vorhanden ist, ist eine Uber-
schreitung um 10 dB (A) als deutlicher Immissionskonflikt zu werten. Daher soll im Rahmen des B-Plan-
Verfahrens und unter Beriicksichtigung relativ geringer Baukosten die planungsrechtliche Voraussetzung
dafiir geschaffen werden, dass die Ziele der Stadt in Bezug auf das Schutzgut Mensch bei Bauvorhaben
im Geltungsbereich erreicht werden.

Schutzbediirftige Raume gemdl DIN 4109 sind Riume, die zum dauernden Aufenthalt von Menschen
bestimmt sind und fiir eine zweckentsprechende Nutzung vor unzumutbaren Larmbelédstigungen von au-
Berhalb des Gebéudes geschiitzt werden miissen (Wohn-, Arbeits-, Schlaf-, Praxisriume u.v.m.).

Die Schallddimmwerte der AuBlenwénde der schutzbediirftigen Raume, die mindestens rechtwinklig zur
Ruhlsdorfer StraBe stehen — der Schallimmission also nicht frontal ausgesetzt sind — kénnen um 5 dB
geringer sein, weil die durch die schrige Exponierung geringere Schallimmissionen auftreten.

Zu TF 2.2: Sind die schutzbediirftigen Rdume {iberwiegend abgewandt von der Ruhlsdorfer StraBe — d.h.
weist der Winkel zwischen der Achse der StraBe und der Auflenwand des betreffenden Raumes mehr als
100° auf — ist der Dammwert von mindestens 45 dB nicht erforderlich, da der Schallschutz des Raumes
durch den Grundriss gewéhrleistet ist. GeméB diesem Ordnungskonzept wiirden Rdume mit geringerem
Schutzanspruch (Lager- oder Sanitdrrdume) auf der Seite zur Ruhlsdorfer Strafle errichtet.

Zu TF 2.3: Die Nachtruhe soll u.a. dadurch gewahrt bleiben, dass Liifter in Schlaf- und Kinderzimmern,
deren Fenster nachts zur Lirmabweisung geschlossen gehalten werden miissen, ebenfalls schallgedimmt
sein miissen.

Flichen und Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und

Landschaft

TF 3 Auf den Baugrundstiicken sind die Befestigungen von Wegen, Zufahrten und Stellpldtzen in
wasser- und luftdurchléssigem Aufbau herzustellen. Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich
mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierun-
gen sind unzuldssig, soweit sie nicht zur Herstellung der Verkehrssicherheit erforderlich sind.
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[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB]

Begriindung:

Die textliche Festsetzung dient dem Ausgleich der nachteiligen Wirkungen auf die Schutzgiiter Boden
und Wasser, die durch die Festsetzungen méglich werden. Mit der Festsetzung, dass die Befestigung von
Stellpldtzen in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau — z.B. Pflaster mit mindestens 30 % Fugenanteil,
Rasengittersteine, wassergebundene Decken, Schotterrasen — herzustellen ist, wird ein Mindestmal3 an
Wasser- und Luftdurchldssigkeit zugunsten des Naturhaushaltes erhalten.

Anpflanzen von Biumen und Striuchern

TF 4.1 In den zeichnerisch festgesetzten Flichen zum Anpflanzen von Biumen und Strduchern sind
einheimische standortgerechte Straucher zu pflanzen und/oder zu erhalten und zu pflegen. Vor-
handene einheimische Bdume sind zu erhalten. Die Straucher sind in wild wachsender Form zu
pflanzen und zu erhalten. Dabei sollen die Pflanzabstdnde zwischen den Striuchern artspezi-
fisch zwischen 1,0 und héchstens 2,0 m aufweisen. Es sind die Arten der festgesetzten
Pflanzenliste 2 mit der Pflanzqualitit ,,verpflanzter Strauch, mindestens drei Triebe, Héhe zwi-
schen 60 und 100 cm® oder vergleichbar zu verwenden; dabei sind mindestens 30 % der
Pflanzen als Stachel- bzw. Dornstrducher (z.B. Hundsrose, Schlehe, Weildom, Berberitze,
Brombeere) zu pflanzen.

TF 4.2 In den Baugebieten ist auf den Baugrundstiicken auferhalb der Fldchen mit Bindungen fiir die
Bepflanzung mit Bdumen und Strduchern je angefangene 500 m? Grundstiicksfliche ein Baum
mit Stammumfang (StU) von mindestens 16 cm, gemessen in 1,0 m Héhe, zu pflanzen. Baum-
scheiben miissen eine Mindestgrofe von 8 m? haben. Die Béume sind dauerhaft zu erhalten und
bei Abgang zu ersetzen. Fiir die Anpflanzungen sind die in der Pflanzenliste 1 aufgefiihrten Ar-
ten zu verwenden. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume kénnen vorhandene
Biume mit StU von 30 cm, gemessen in einer Hohe von 1,0 m, angerechnet werden.

[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB]

Begriindung:

Zu TF 4.1: Damit die beiden Geholzriegel fiir moglichst viele Arten Funktionen als Nahrungsbiotop ii-
bernehmen kénnen, sollen einheimische Wildstriucher geméB Pflanzenliste 2°° zum Einsatz kommen, da
diese wesentlich mehr Insekten und Végeln Nahrung bieten als exotische Ziergehdlze oder Neophyten.
Der festgesetzte Anteil an Stachel- bzw. Dornenstrauchern trégt dazu bei, dass die Gehélze ihre Funktion
als Riickzugsraum flir Vogel und Wildtiere tibernehmen kdnnen.

Die Pflanzabstdnde sind artspezifisch zu wihlen, also mit Riicksicht auf Wuchskraft und Endgréfie der
jeweiligen Art. Die Abstinde lassen aber auch zu, dass im siidlichen Geh6lz ein kleiner Pfad fiir die Zu-
ginglichkeit zu Pflegezwecken mdglich ist, zB. zum Entfernen von Neophyten oder fiir einen
Riickschnitt. Zu enge Pflanzabstinde wéren auch nicht verhdltnisméBig, da es bei z.B. einer Wohnnut-
zung auch moglich sein muss, die Bélle von Kindern aus der Hecke herauszuholen. Zur Erhaltungspflege
zéhlt das Entfernen dominierender Neophyten. Sobald die Hecke nach einigen Jahren mehrere Meter
Héhe erreicht, kann die Hecke durch Riickschnitt abschnittsweise in der Hoéhe verjiingt werden, jedoch

nicht auf einmal.

% Die Pflanzqualititen sind normiert; die in der TF genannte Pflanzqualitit wird mit ,.vStr 3 Tr 60100 bezeichnet.
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Damit die 6kologischen Funktionen und die Wirksamkeit im Landschaftsbild méglichst bald erreicht
werden konnen, sollen die festgesetzten Pflanzqualititen Verwendung finden.

Zu TF 4.2: Mithilfe der Festsetzung soll einerseits der vorgefundene griine Charakter des Plangebietes
erhalten werden, ndmlich das Vorhandensein mehrerer Bdume und in allen Grundstiicksteilen, anderer-
seits sollen die Funktionen des Naturhaushalts auch bei Bebauung gewahrt bleiben. Aus diesen Griinden
sollen auch die einheimischen Arten gemafl Pflanzenliste 1 verwendet werden, da diese fiir den Natur-
haushalt von héherem Wert sind. Die festgesetzte Pflanzqualitét ist ein handelsiibliches MaB fiir junge
Baume.

Die TF ist angemessen: Ein Berechnungsbeispiel fiir das nérdliche Baugrundstiick ergibt, dass mindes-
tens sieben Baume zu pflanzen bzw. zu erhalten wiren. Bei voller Ausnutzung der Grundflichenzahl
verbleiben 637 m?, die nicht bebaut oder gepflastert werden konnen, also gértnerisch anzulegen sind. Fiir
diese mindestens sieben Béume und ihre Baumscheiben mit Unterpflanzung oder Rasen ist damit genii-
gend Platz vorhanden.

Vor Ort ist eine grofere Anzahl jiingerer und &lterer Baume bereits vorhanden. Die TF sieht daher vor,
dass vorhandene Béume mit einem StU von 30 c¢m, das entspricht einem Durchmesser von ca. 10 cm,
angerechnet werden kdnnen. Es ist daher im Rahmen des bauaufsichtlichen Verfahrens zu priifen, ob
vorhandene Jungbdume auf dem Baugrundstiick fiir die Erfilllung der Vorschrift angerechnet werden
konnen oder ob sie Unterholz anderer Bdume darstellen und langfristig nicht die Funktionen eines pri-
genden Baumes iibernehmen konnen.

9.3 Pflanzlisten
Die nachfolgenden Pflanzenlisten sind auch auf der Planurkunde abgedruckt.

Pflanzenliste 1 (Biume):
Acer campestre, Feld-Ahorn Acer platanoides, Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus, Berg-Ahomn Aesculus hippocastanum, Rosskastanie

Alnus glutinosa, Schwarz-Erle Betula pendula, Sandbirke

Carpinus betulus, Hainbuche Fraxinus excelsior, Gemeine Esche

Juglans regia, Walnuss

Populus x canescens, Graupappel
Quercus petraea, Traubeneiche
Salix alba, Silber-Weide

Sorbus intermedia, Mehlbeere
Tilia x europaea, Kaiserlinde
Ulmus glabra, Berg-Ulme

Ulmus minor, Feld-Ulme

Pflanzenliste 2 (Striucher):
Amelanchier ovalis, Felsenbirne
Buxus sempervirens, Buchsbaum

Cornus mas, Komelkirsche

Populus alba, Silberpappel
Pyrus communis, Wildbirne
Quercus robur, Stiel-Eiche
Sorbus aucuparia, Eberesche
Tilia cordata, Winterlinde

Tilia platyphyllos, Sommerlinde

Ulmus laevis, Flatter-Ulme

Berberis vulgaris, Gewdhnliche Berberitze
Carpinus betulus, Hainbuche

Cornus sanguinea, Roter Hartriegel
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Corylus avellana, Haselnuss
taegus monogyna, Eingriffeliger Weiidorn

Frangula alnus, Faulbaum

Lonicera xylosteum, Gemeine Heckenkirsche
Philadelphus coronarius, Pfeifenstrauch
Ribes rubrum, Rote Johannisbeere

Rosa arvensis, Kriechrose

Rosa rubiginosa, Weinrose

Rubus idaeus, Echte Himbeere

Salix aurita, Ohrchen-Weide

Salix purpurea, Purpurweide

Syringa vulgaris, Flieder

94 Hinweise ohne Normcharakter

Crataegus laevigata, Zweigriff. Weildorn Cra-
Euonymus europaeus, Pfaffenhiitchen

Ligustrum vulgare, Liguster

Malus sylvestris, Wildapfel

Prunus spinosa, Schlehe

Ribes nigrum, Schwarze Johannisbeere
Rosa canina, Hundsrose

Rubus fruticosus, Gewdhnliche Brombeere
Sambucus nigra, Schwarzer Holunder
Salix cinerea, Graue Weide

Salix viminalis, Korb-Weide

Viburnum opulus, Gemeiner Schneeball

Folgende Hinweise ohne Normcharakter werden in den Plan aufgenommen:

1. Schutz des Grundwassers

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen innerhalb der Trinkwasserschutzzone III des
Wasserwerks Teltow. Im Mischgebiet sind sémtliche Maflnahmen und bauliche Anlagen nicht zulédssig,
die zu einer Verunreinigung des Grundwassers filhren konnen. Bei Baumafnahmen im Plangebiet sind
die Vorschriften der Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes Teltow i.d.F. der Bek. vom
30. Dezember 2008 (Bbg. GVBI. 1I/2008, [Nr. 33], S. 497) einzuhalten.

2. Verlingerung der S-Bahn-Linie

Bei Verldngerung der S-Bahn-Linie vom Bahnhof Teltow-Stadt in Richtung Stahnsdorf kénnen zusatzli-
che Larmimmissionen in den Mischgebieten verursacht werden. Die Notwendigkeit von Schallschutz-
mafinahmen wird bei Realisierung der Verldngerung der S-Bahn-Linie im Rahmen eines Planfest-
stellungsverfahrens gepriift.

3. Ausbau der Ruhlsdorfer Strafle

Seitens des Landesbetriebes Straflenwesen wird derzeit ein Planfeststellungsverfahren zum Ausbau der
Ruhlsdorfer Strae durchgefiihrt. Die Planungen sind zum gegenwirtigen Zeitpunkt noch nicht abge-
schlossen.

4, Baumschutz

Im Geltungsbereich des Plans ist die Brandenburgische Baumschutzverordnung i.d.F. der Bek. vom 21.
Dezember 2009 ((Bbg. GVBI. 1I/2009, [Nr. 48], S. 549)) in der jeweils geltenden Fassung anzuwenden.
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5. Kampfmittelbelastung

Die Fliachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind méglicherweise kampfmittelbelastet. Daher ist
fiir die Ausfiihrung von Erdarbeiten eine Munitionsfreiheitsbescheinigung erforderlich.

6. Versorgung / Entsorgung

Der Wasser- und Abwasserzweckverband ,,.Der Teltow® plant den Anschluss des Plangebiets an die
Schmutzwasserentsorgung. Im Bereich des Hollandwegs plant die Fernwarme Teltow GmbH die Verle-

gung einer Fernwérmeleitung,

10. Flachenbilanz

Die nachfolgende Tabelle stellt die Flachengréflen im Plangebiet nach aktueller Abgrenzung des Gel-
tungsbereiches und Ausweisung der Flachen (Stand: 10. Juli 2010) dar.

Nutzung GroBe in m? vom Hundert
Mischgebiet (MI) 9.077 54,5
StralRenverkehrsflache 208 1.3
Wald 7.375 44,3
Summe 16.660 100,0
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D. ERGEBNISSE DER BETEILIGUNGEN UND AUSWIRKUNGEN
DER PLANUNG

11. Darstellung der Beteiligung im Planverfahren

11.1  Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie der
Behorden und sonstigen Triiger 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB

Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB fand durch 6ffentliche Auslegung
des Vorentwurfs des Bebauungsplans vom 11.1. bis einschlieBlich 29.1.2010 statt.

Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager Gffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
BauGB erfolgte mit Schreiben vom 16.12.2009 durch den Beaufiragten der Stadt Teltow. Den Behdrden
und sonstigen Tréigern offentlicher Belange wurde damit bis zum 29.01.2010 die Moglichkeit gegeben,
zum anstehenden Bebauungsplan friihzeitig Stellung zu nehmen. Grundlage der Beteiligung bildete ein
vierseitiges Informationsblatt. Dieses ist Bestandteil der Verfahrensakten.

Im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange wurden
insgesamt 52 Triger Offentlicher Belange inklusive der benachbarten Kommunen angeschrieben; es ant-
worteten 37 Behorden oder sonstige Trager 6ffentlicher Belange bzw. Nachbarkommunen.

Von den Nachbarn wurden keine der Planung grundsitzlich entgegenstehenden Belange geltend gemacht.
Eine Nachbargemeinde regte an, im Interesse einer gréBeren Planungsfreiheit die Trasse im B-Plan groB-
ziigiger freizuhalten als im Vorentwurf gezeichnet.

Infolge weiterer Anregungen der {ibrigen Behdrden wurde bei einem Fachplanungsbiiro ein Gutachten zur
notwendigen Trassenbreite (von Bebauung freizuhaltende Flache) eingeholt und die Trassenbreite im
Entwurf verschmalert.

Die Deutsche Bahn AG lehnte die Sicherung der Trasse ab, da die Weiterfiihrung der S-Bahn bislang
nicht bestellt worden sei. Der Landesbetrieb Straflenwesen, der ein Planfeststellungsverfahren zum Aus-
bau der Ruhlsdorfer StraBe eingeleitet hat, forderte die Ubernahme der durch ihn angestrebten
Planungsvariante, die jedoch noch nicht abgestimmt und planfestgestellt ist. Das Landesumweltamt for-
derte weitreichende Untersuchungen zu Emissionen der benachbarten Betriebe und Verkehrswege.

Die SVV hat in ihrer Sitzung am 15.09.2010 die im Rahmen der friihzeitigen Beteiligungsverfahren nach
§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB eingegangenen Stellungnahmen abgewogen und anschliefiend die Aus-
legung der Entwurfsfassung von Plan und Begriindung sowie die Beteiligung der Behorden und sonstigen
Tréger 6ffentlicher Belange beschlossen.

Weitere Einzelheiten sind der Abwégungstabelle zur frithzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Tréger 6ffentlicher Belange zu entnehmen, die Bestandteil der Verfahrensakte ist.

112 Férmliche Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB

Die formliche Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB fand durch &ffentliche Auslegung
des Entwurfs des Bebauungsplans vom 11.10. bis einschlieBlich 12.11.2010 statt. Es fand eine erneute
offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB vom 1.10.2012 bis einschlieBlich 2.11.2012 statt. In bei-
den Fillen gab es keine inhaltlichen Einwendungen gegen die Planung.
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11.3  Formliche Beteiligung der Behorden und sonstigen Triiger 6ffentlicher Be-
lange nach § 4 Abs. 2 BauGB; Abstimmung mit den Nachbargemeinden
nach § 2 Abs. 2 BauGB

Die Behérden und sonstigen Tréger offentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden wurden mit

Schreiben vom 29.09.2010 férmlich beteiligt und zugleich iiber die 6ffentliche Auslegung informiert. Sie

wurden um Stellungnahme binnen eines Monats gebeten.

Es wurden 37 Behorden, Nachbarkommunen oder sonstige Tréger 6ffentlicher Belange angeschrieben;

davon antworteten 23.

Die Forstbehorde stufte die waldghnliche Fliche im Plangebiet als ,,kein Wald im Sinne des LWaldG*

ein. Die Stellungnahmen der Deutschen Bahn sowie des Landesbetriebes StraBenwesen lehnten den Ent-

wurf ebenso wie bei der friihzeitigen Beteiligung ab. Das Landesamt fiir Umwelt, Gesundheit und

Verbraucherschutz und einzelne Fachbereiche des Landkreises Potsdam-Mittelmark bemangelten den

Schallschutz als nicht ausreichend und kritisierten die Planung im Geltungsbereich der Trinkwasser-

schutzverordnung.

Weitere Einzelheiten sind der Abwégungstabelle zur friihzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen

Trager 6ffentlicher Belange zu entnehmen, die Bestandteil der Verfahrensakte ist.

Die Anregungen fiihrten nicht zu Anderungen bei den Festsetzungen.

12.  Auswirkungen der Planung

Hinweis: Die Folgen fiir die Umwelt wurden bereits gesondert im Umweltbericht erortert.

12.1 Auswirkungen auf Stadtstruktur und -entwicklung

Mit der Umsetzung der Planung sind keine wesentlichen Verénderungen der stidtebaulichen Strukturen
im Plangebiet zu erwarten, da der Plan die vorgefundenen baulichen und natiirlichen Verhiltnisse teilwei-
se sichert und teilweise behutsam weiterentwickelt.

Allerdings hat der Bebauungsplan mittel- und langfristig Einfluss auf die Entwicklung der gesamtstidti-
schen Strukturen: Durch die langfristige Sicherung der Freihaltetrasse der S-Bahnlinie triigt er dazu bei,
dass der schienengebundene Verkehr zukiinftig beim Ausbau der Siedlungsstrukturen eine gréBere Rolle
spielen kann. Somit betreffen die Wirkungen des Bebauungsplans indirekt auch Fldchen aufBerhalb seines
Geltungsbereichs.

12.2 Auswirkungen auf die Umwelt

Eine Bewertung der Auswirkungen auf die Umwelt ist im Rahmen der Umweltpriifung erfolgt. Die Er-
gebnisse der Umweltpriifung sind dem Umweltbericht zu diesem Bebauungsplan zu entnehmen.

12.3 Soziale Auswirkungen

Im Rahmen des Umweltberichts sind auch die sozialen Auswirkungen des Bebauungsplans (Schutzgut
Mensch) analysiert worden. Aus der Begriindung einschlieflich Umweltbericht wird deutlich, dass die
Planung positiv zur Sicherung des Ausbaus des schienengebundenen &ffentlichen Personennahverkehrs
beitrigt. Indem die Trasse filir die Fortfiihrung der S-Bahnlinie langfristig von Wohn- bzw. Gewerbebe-
bauung freigehalten wird, trigt der Bebauungsplan dazu bei, fiir alle Bevdlkerungsschichten einen
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kostengiinstigen und umweltfreundlichen Nahverkehr fiir die Zukunft zu sichern. Die Planung leistet so-
mit einen wesentlichen Beitrag zur Férderung des nicht motorisierten Personenkreises.

12.4 Wirtschaftliche Auswirkungen

Mit der Festsetzung von Mischgebieten und Wald wird Planungssicherheit fiir die zukiinftige Entwick-
lung des Gebietes geschaffen. Die Voraussetzungen fiir geschiftliche und immobilienwirtschaftliche
Nutzungen verbessern sich durch den Plan. Da es sich allerdings bei der durch den Plan neu zugelassenen
Nutzfliche im Vergleich zum Teltower Gesamt-Angebot nur um sehr kleine Flichen handelt, werden die
wirtschaftlichen Auswirkungen fiir die Stadt insgesamt gering sein. Fiir die Flicheneigentiimer ergeben
sich jedoch positive Entwicklungsmoglichkeiten.

Die im Geltungsbereich des Plans bereits vorhandenen und genehmigten Betriebe genieBen Bestands-
schutz.

Aussagen zu Schadensersatzanspriichen als Folge der Uberplanung von Standorten, an denen bisher zu-
lassige Nutzungen durch den Plan eingeschrinkt oder ausgeschlossen wird, sind dem unter 12.6
folgenden Kap. ,,Planungsschadensrechtliche Auswirkungen® zu entnehmen.

12.5 Planungsschadensrechtliche Auswirkungen

Der Bebauungsplan hat ausdriicklich zum Ziel, eine kiinftige S-Bahntrasse freizuhalten. Nach der Tatbe-
standsaufnahme ist davon auszugehen, dass sich die bereits in den 1930er Jahren geplante und z.T. mit
Béumen bepflanzte Trasse derzeit als waldéhnlicher Biotop darstellt; der Bebauungszusammenhang wird
durch diese faktisch vorhandene Trasse bereits im Stadtgebiet unterbrochen, die Bebauung der Trasse auf
der Rechtsgrundlage des § 34 BauGB ist rechtlich nicht zuléssig. Die Festsetzungen des Plans vollziehen
diese vorgefundene Situation rechtlich nach, ohne sie im Ergebnis zu dndern. Planungsschadensanspriiche
konnen auf der Grundlage dieser Rechtsauffassung nicht geltend gemacht werden.

12.6  Haushaltsmiflige Auswirkungen

Auswirkungen auf den kommunalen Haushalt ergeben sich zundchst durch die Verfahrenskosten, die
durch das notwendige Planverfahren entstehen, sowie durch die damit verbundenen Gutachten (Schall-
immissionsprognose und Gutachten zu den baulichen Realisierungsméglichkeiten der S-Bahn-Trasse).

Weitere haushaltsmifiige Auswirkungen sind nicht absehbar.
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Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
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17]).

Verordnung liber die Erhaltung, die Pflege und den Schutz von Bédumen im Land Brandenburg (Branden-
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S. 553) die durch die Verordnung zur Anderung der Brandenburgischen Baumschutzverordnung vom 21.
Dezember 2009 (GVBI. 11/2009, [Nr. 48], S. 549) geidndert worden ist.
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F.  ANHANGE
Anhang 1:

Zusammenfassende Erkldrung

gemal § 10 Abs. 4 BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 53 ,,Ruhlsdorfer Str.
47-53%, Teltow

liber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits-
und Behordenbeteiligung in dem Bebauungsplan beriicksichtigt wurden, und aus welchen
Grunden der Plan nach Abwégung mit den gepriiften, in Betracht kommenden anderwei-
tigen Planungsmoglichkeiten gewahlt wurde.

1. Bereits zu Beginn des Planverfahrens wurde eine Untersuchung des Verkehrslirms durchgefiihrt,
deren Ergebnisse in die Festsetzungen eingeflossen sind. AuBerdem wurde eine Biotoptypenkartierung
erstellt. Neben der Offentlichkeit, aus der keine dnderungsrelevante Stellungnahme einging, wurden die
hinsichtlich der Umweltbelange einschlagigen Behorden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange am
Planverfahren beteiligt. Die vorgebrachten Stellungnahmen wurden gepriift und gerecht abgewogen. Aus
anderen Planverfahren und bereits vorliegenden Untersuchungen — insbesondere Landschaftsplan 2002,
dem Landschaftsrahmenplan und hydrogeologischen Karten — konnten Aussagen fiir das Plangebiet he-
rangezogen werden.

2. Die Schutzgiiter Tiere, Luft, Kultur- und sonstige Sachgiiter werden durch die Planung nicht oder
nur unerheblich beriihrt.

3. Schutzgiiter Biotope und Pflanzen: Der Verlust von Biumen ist im Bereich der Mischgebiete mog-
lich, wird durch die Festsetzung von Wald und von Pflanzmainahmen jedoch gemindert und tw.
ausgeglichen. Im Bereich der Gartenbrache wird der Bestand dagegen verbessert. Insgesamt ergibt sich
kein Eingriff. Der Plan verursacht negative Auswirkungen auf einen Teil der Staudenfluren, die jedoch
wertmdfig durch die Pflanzmafinahmen kompensiert werden kénnen.

Der vorgefundene walddhnliche Baumbestand und die Gartenbrache sollen bis zur méglichen Realisie-
rung einer S-Bahn-Verlangerung zu Wald weiterentwickelt werden, da die Trasse einen Biotopverbund
der wald- bzw. buschartigen Habitate entlang der Streckenfiihrung auch auBerhalb des Plangebietes er-
moglicht.

4. Schutzgiiter Boden und Wasser: Die Durchfiihrung der Planung verursacht in geringem MaBe Beein-
trichtigungen des Schutzgutes Boden, die im Plan nicht gleichartig durch Entsiegelung ausgeglichen
werden kénnen. Es wird jedoch ein abwagungsgerechter Gesamtausgleich durch bodenschiitzende textli-
che Festsetzungen und Pflanzmafinahmen erreicht.

Der Fachdienst Gesundheit des Landkreises beméngelte die Lage in der Trinkwasserschutzzone II1 des
Wasserwerkes. Grundwasserneubildung und die Qualitét des Grundwassers sind jedoch nicht beeintrich-
tigt, u.a. durch bodenschiitzende textliche Festsetzungen. Der Plan enthilt einen Hinweis auf die Geltung
der Schutzverordnung, wodurch grundwassergefahrdende Stoffe und Nutzungen verboten sind. Den Ge-
sundheitsbelangen in Bezug auf das Trinkwasser ist somit Rechnung getragen.

5. Schutzgut Mensch: Aus der Schallimmissionsprognose ergab sich, dass bereits heute durch den Ver-

kehr auf der Ruhlsdorfer Strafie die von der Larmwirkungsforschung allgemein anerkannte Schwelle zur
Gesundheitsgefahrdung erreicht wird. Durch Schallschutzfestsetzungen im B-Plan und durch die Festset-
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zung einer Mischgebietsnutzung erreichen die Schallpegel im Inneren der Hiuser zukiinftig bei weitem
nicht die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung. Damit wird auch den Bedenken des Landkreises und des
Landesamtes fiir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz, die weitergehende Schallschutzfestsetzun-
gen gefordert hatten, in ausreichendem Mafle Rechnung getragen.

6. Das vorrangige Planungsziel, ndmlich die Sicherung der Freihaltetrasse vor Bebauung, wird durch
die Festsetzungen sichergestellt. Die Festsetzung einer anderen Flachennutzung hitte groBere Eingriffe in
Natur und Landschaft bedeutet; die Festsetzung anderer Trassenmalie oder weitergehender Baubeschrin-
kungen hitte Planungsschaden nach sich pgezogen. Auf Anregung von Behérden und einer
Nachbarkommune wurde ein Gutachten eines Bahnfachplanungs-Biiros eingeholt und die Trassenbreite
im Entwurf verschmélert. Auf dieser Grundlage entschied sich die Stadt fiir die vorliegenden Abmessun-
gen.

7. Angesichts der bereits weitgehend planungsrechtlichen Zulédssigkeit der Bebauung des Gebietes und
der Lage an der verkehrsreichen Ruhlsdorfer Strafle ist aus Sicht der Stadt eine Festsetzung als Misch-
gebiet stéadtebaulich sinnvoll. Anderweitige Planungsmdglichkeiten (eine andere bauliche Nutzung, keine
bauliche Nutzung, ein niedrigeres Nutzungsmal, geringere Bautiefen, Griinfliche, Wald) hatten zu kei-
nem aus Sicht der Stadt stadtebaulich erwiinschten Ergebnis und dariiber hinaus ggf. zu Planungsschéden
gefiihrt.

Teltow,

Der Biirgermeister
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Anhang 3: Untersuchung des Verkehrslirms
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