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1 Einfihrung

1.1 Lage und Abgrenzung des Planungsgebietes

Das Plangebiet liegt in der Stadt Teltow sudlich der Mahlower Stral3e, von der die
Wilhelm-Kiilz-Strale nach Stden abzweigt. Es liegt stidéstlich des Anbindungsbe-
reiches der Wilhelm-Kulz-StralRe mit der Rudolf-Virchow-Strafe, stdlich des beste-
henden Siedlungsgebietes entlang der Wilhelm-Klz-StralRe.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

- im Siuden durch eine gewerblich-industriell genutzte Flache des Flurstiicks 528/1
der Flur 9 in der Gemarkung Teltow,

- im Westen unter Einbeziehung der Verlangerung der Wilhelm-Kiilz-Stral3e (Flur-
stiick 429 anteilig) durch die Grenze des Flurstiickes 512/3 (Gemarkung Teltow,
Flur 9)

- im Norden ebenfalls unter Einbeziehung der Verlangerung der Rudolf-Virchow-
Stral3e (Flurstiick 426) durch die Grenze zu den Flurstiicken 425/7 und 425/8 der
Flur 9 in der Gemarkung Teltow

- im Osten durch die Grenze zum Flurstiick 418 der Flur 9 in der Gemarkung Tel-
tow.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 60 ,Gewerbegebiet dst-
lich der Wilhelm-Kulz-StralRe/Rudof-Virchow-Stral3e* umfasst einschlie3lich der an-
teiligen Stralenflurstiicke eine rund 9.500 m2 groRe Flache. Die Flachenausdeh-
nung betragt rund 110 m in Ost-Westrichtung und rund 90 m in Nord-Sudrichtung.
Der Geltungsbereich umfasst die Flurstlicke 426, 427, 429 (teilweise) und 428 (teil-
weise) in der Flur 9 der Gemarkung Teltow.

Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs ist der nachfolgenden Abbildung
zu entnehmen.

OT Birkenhain

Abb. 1: Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 60 ,Gewerbegebiet dstlich der Wilhelm-
Kilz-StraRe/Rudolf-Virchow-Straflle (Auszug aus dem Lageplan)

Stand: 22.02.2017



2 Bebauungsplan Nr. 60 ,Gewerbegebiet ostlich der Wilhelm-Kiilz-Stral3e/Rudolf-Virchow-StraRe”

1.2 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die Stadt Teltow hat am 29.06.2011 den Beschluss zur Aufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. 60 ,Gewerbegebiet ostlich der Wilhelm-Kilz-StraRe/Rudolf-Virchow-
Stral3e" gefasst.

Ziel ist die planungsrechtliche Sicherung und Entwicklung der Flache fir eine ge-
werbliche Nutzung unter Einbeziehung des Wegeflursticks 426 in der Flur 9. Zur
Sicherung der ErschlieBung der Flache soll auch die sudliche Verlangerung der
Wilhelm-Kiilz-StralRe (Flurstick 429 teilw.) als Verkehrsflache in den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes einbezogen werden.

Der Beschlussantrag zum Abwagungs- und Satzungsbeschluss fiur den Bebau-
ungsplan Nr. 60 ,Gewerbegebiet dstlich der Wilhelm-Kilz-StraRe/Rudolf-Virchow-
StralRe” wurde im Januar 2015 vorbereitet, aber seitens der Verwaltung zurtickge-
zogen, da das urspringliche Konzept zur Entwicklung eines Gewerbegebietes zwar
beibehalten werden soll, die in der Begriindung vorgenommenen Prazisierung zur
Entwicklung eines Gewerbebetriebs fiir Anlagen- und Metalltechnik aber nicht wei-
terverfolgt werden soll. Vielmehr soll ein Gewerbebetrieb zur Ausbildung fir Pferde
und Reiter auf der Flache entstehen.

Dieses in Kap. 4 der Begrindung ,Planungskonzept® nun beschriebene Vorhaben
ist nach Ricksprache mit dem Landkreis Potsdam-Mittelmark, Fachdienst 6ffentli-
ches Recht, als sonstiger gewerblicher Betrieb einzuordnen, der in dem geplanten
Gewerbegebiet allgemein zuldssig ist. Damit bleibt das Planungsziel der Entwick-
lung der Flache fiir eine gewerbliche Nutzung bestehen. Die Begriindung zum Be-
bauungsplan wird angepasst, in der Planzeichnung erfolgen keine Anderungen.
Aufgrund der Anpassung in der Begriindung soll eine erneute Beteiligung zum Be-
bauungsplan erfolgen. Der Plan wird nach § 4a Abs.3 BauGB erneut 6ffentlich aus-
gelegt.

In der vorliegenden Fassung der Begrindung zum Bebauungsplan wird das gean-
derte Planungskonzept dargelegt. Die Planzeichnung bleibt unverandert.

Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 60 ,Gewerbegebiet dstlich der
Wilhelm-Kiilz-StralRe/Rudolf-Virchow-Straf3e* sind Planungen der Gemeinde sowie
des Grundstlckseigentiimers zur Ansiedlung eines Gewerbebetriebes.

Die Zufahrt zum Gelénde ist von der Rudolf-Virchow-Stral3e aus vorgesehen, aber
auch die Wilhelm-Kulz-Straf3e soll in diesem sudlichen Abschnitt ertiichtigt werden.

Das Plangebiet liegt derzeit brach und ist nach Auskunft des Landesbetriebs Forst
Brandenburg, Revierforsterei Giterfelde (mundl. 25.01.2013), zum Uberwiegenden
Teil bereits als Wald i.S.d. Landeswaldgesetzes einzustufen.

Erforderlichkeit

Die Zulassigkeit von Vorhaben ist derzeit nach § 35 BauGB zu beurteilen, d.h. die
Flache liegt im AulRenbereich. Daher ist zur Umsetzung der Planungen die Schaf-
fung der planungsrechtlichen Voraussetzungen durch die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes nach § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) erforderlich.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Teltow vom Februar 2004 sind die in Rede ste-
henden Flachen als gewerbliche Bauflachen und hier als Gewerbegebiete (GE) ge-
maR § 8 BauNVO dargestellt.
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Das Planungsziel des Bebauungsplans Nr. 60 ,Gewerbegebiet Ostlich der Wilhelm-
Kilz-StrafRe/Rudolf-Virchow-StralRe”, die planungsrechtliche Sicherung und Entwick-
lung einer gewerblichen Nutzung, steht in Einklang mit dem im FNP dokumentierten
Ziel der Entwicklung von Gewerbeflachen im Siedlungsrandbereich von Teltow zur
Starkung der Bedeutung Teltows als Uberortlich bedeutsamer Arbeitsplatzstandort.

Die gemal § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB erforderliche Entwicklung des Bebauungspla-
nes aus dem Flachennutzungsplan ist mit Festsetzung eines Gewerbegebietes ge-
man § 8 BauNVO gewahrleistet.

2 Ausgangssituation

2.1 Stadtrdumliche Einbindung

Die Stadt Teltow liegt stdlich der Bundeshauptstadt Berlin und grenzt im Norden an
den Bezirk Steglitz-Zehlendorf von Berlin und weiter nordwestlich an die Gemeinde
Kleinmachnow an. Im Westen grenzt die Gemeinde Stahnsdorf an das Stadtgebiet
von Teltow, im Stdosten die Gemeinde Grol3beeren.

Das Plangebiet befindet sich im Siedlungsrandbereich der Stadt Teltow und liegt
ostlich der Bahnstrecke der DB-Anhalter Bahn, sldlich des Siedlungsgebietes an
der Mahlower Stral3e.

Durch die Bahntrasse ist der Siedlungsbereich sidlich der Mahlower Stral3e von der
vorwiegend westlich der Trasse gelegenen Innenstadt Teltows abgetrennt.

Das nordlich des Plangebiets liegende Siedlungsgebiet entlang der Wilhelm-Klz-
Stral’e wird gepragt von Wohnbebauung mit Einfamilienhdusern mit Nutz- und Zier-
garten sowie gemischter Bebauung mit Gewerbebetrieben.

Unmittelbar nérdlich an das Plangebiet grenzt ein Gartengrundsttick an. Zur Mahlo-
wer Straf3e hin Uberwiegen entlang der Wilhelm-Kilz-StraRe gewerblich genutzte
Flachen.

Die sudlich an das Plangebiet angrenzenden Flachen werden als Lagerflichen ge-
nutzt. Nach Westen grenzen gewerblich und gartenbaulich genutzte Flachen an.
Ostlich liegen Brachflachen, die bereits Waldaufwuchs aufweisen.

Die zufahrt zum Gebiet erfolgt von der Mahlower Stral3e Uber die Robert-Koch-
Stral’e und von dieser abzweigend Uber die Rudolf-Virchow-StraRe oder Uber die
Wilhelm-Kiilz-Stral3e.

Uber die Mahlower StraBe (LandesstraBe L 76) ist das Plangebiet in das tberortli-
che StralRennetz eingebunden.
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Abb. 2: Ubersichtskarte zum Bebauungsplanes Nr. 60 ,Gewerbegebiet
ostlich der Wilhelm-Kilz-StraRe/Rudolf-Virchow-StraRe” der Stadt Teltow

2.2 Bebauung und Nutzung

Das Plangebiet liegt derzeit brach. Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine
baulichen Anlagen.

Auf den Flachen hat sich sowohl im Bereich der vollstandig bewachsenen StraRen-
grundstiicke als auch auf der Flache selbst auf dem Uberwiegenden Teil ein Ge-
hélzaufwuchs (Biotoptyp 032102 Landreitgrasfluren mit Gehdlzaufwuchs) ausgebil-
det, der Uberwiegend bereits als Wald i.S.d. Landeswaldgesetztes (LWaldG) einzu-
stufen ist.

2.3 Verkehrliche ErschlieBung

Das Grundstick (Flurstiick 427) liegt unmittelbar an der o6ffentlichen Stral3enver-
kehrsflache der Wilhelm-Kulz-Stral3e an der Einmindung in die Rudolf-Virchow-
StralRe. Die beiden StraRenabschnitte, die in den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes hineinfiihren, sind derzeit nicht als Verkehrsflachen genutzt, beide Strafl3en-
abschnitte sind aber nach Auskunft der Stadt Teltow als Verkehrsflache gewidmet.

Eine Grundstiickszufahrt ist derzeit nicht vorhanden. Beide angrenzenden, derzeit
nicht befestigten StralBen enden an der Grundstiicksgrenze zum Flurstick 427 im
Nordwesten des Plangebietes.

Uber die Rudolf-Virchow-StraBe (Flurstiick 426) erfolgt eine fuBlaufige Anbindung
(Trampelpfad) auf die Flache des Flurstiicks 427.

Die Wilhelm-Kulz-StralRe ist im stdlichen Abschnitt (innerhalb des Geltungsberei-
ches) mit Wald bestanden, und im weiteren Verlauf nach Norden derzeit unbefes-
tigt. Auch die nach Westen verlaufende Rudolf-Virchow-Stral3e stellt sich ab der
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Einmindung von der Robert-Koch-Stralde bis zur Einmindung in die Wilhelm-Klilz-
Stral3e als unbefestigte Stralie dar.
Die Robert-Koch-Straf3e ist bis zur Mahlower Straf3e asphaltiert.

Der Landesbetrieb StralBenwesen verweist in seiner Stellungnahme im Rahmen der
Behdrdenbeteiligung darauf, dass im Zusammenhang mit dem Bau der L 40n Orts-
umgehung Giiterfelde und Guterfelder Eck die L 76 im betreffenden Abschnitt als
KreisstraRe abgestuft wird. Die Abstufung war zum 01.01.2015 vorgesehen.

Das Landesamt flr Bauen und Verkehr hat zur vorgesehenen Planung keine Ein-
wande. Informationen lUber Planungen der zur Zustandigkeit des LBV gehdrenden
Verkehrsbereiche Eisenbahn/Schienenpersonennahverkehr, Binnenschifffahrt, zivi-
ler Luftverkehr und ubriger OPNV, die das B-Plangebiet betreffen konnten, liegen
nicht vor.

Eine BerUhrung luftrechtlicher Belange kann bei Einhaltung der festgesetzten max.
zulassigen Bauhthen von 12 m tber Grund ausgeschlossen werden.

Das Planungsgebiet liegt auRerhalb von Bauschutzbereichen ziviler Flugplatze in
der Zustandigkeit der Gemeinsamen Oberen Luftfahrtbehérde Berlin-Brandenburg
(Abt. des LBV).

Verkehrsbelastungen
Im Hinblick auf die Beurteilung der durch das geplante Gewerbegebiet bedingten
Verkehrsbelastungen wurde auf der Grundlage des Nutzungskonzeptes fiir einen
Gewerbebetrieb fur Anlagen- und Metalltechnik von lediglich geringen Zusatzbelas-
tungen ausgegangen.

Das jetzige Nutzungskonzept fiir das Reitpferdezentrum Teltow geht von maximal 3
LKW (40 t)- Anlieferungen (An- und Abfahrten) pro Woche, 2-3 Anlieferungen mit
Kleintransportern taglich sowie 25 PKW- Zu- und Abfahrten aus und liegt damit un-
ter den flr das urspriingliche Vorhaben angesetzten Verkehren.

Die Zu- und Abfahrten werden Uber die Rudolf-Virchow-Stral3e und weiter Gber die
Robert-Koch-Strafl3e und/oder tiber die Wilhelm-Kiilz-StraRe gefiihrt.

Das Landesamt fur Bauen und Verkehr ging in seiner Stellungnahme vom
04.07.2013 zum Konzept fur einen Gewerbebetrieb fir Anlagen- und Metalltechnik
davon aus, dass, einen entsprechenden Ausbau der ZufahrtsstralRe zum Planungs-
gebiet vorausgesetzt, diese Verkehre problemlos lber das StralRennetz abgewickelt
werden kénnen. Dies trifft bei dem erwarteten geringeren Verkehrsaufkommen auf
das jetzige Vorhaben ebenfalls zu.

Zur Beurteilung der Fahrzeuggerausche vgl. Kap. Immissionsschutz.

2.4 Ver- und Entsorgung

Die Trinkwasserversorgung und Abwasserentsorgung erfolgt durch den
kommunalen Ver- und Entsorgungsbetrieb Wasser- und Abwasserzweckverband
.per Teltow* (WAZV). Anlagenbetreiber ist die Mittelmarkische Wasser- und Ab-
wasser GmbH. Die Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung ist tGber die in der
Wilhelm-Kulz-StraRe vorhandenen Leitungen und Kanale mdglich. Der genaue
Verlauf der bereits vorhandenen Trinkwasser- und Schmutzwasseranlagen wurde
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der Stadt Teltow mitgeteilt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind noch keine 6ffentlichen Trink- und
Abwasseranlagen vorhanden. Eine Weiterverlegung von Trinkwasser- und
Schmutzwasserleitungen in den stdlichen Bereich der Wilhelm-Kiilz-StraRe wird
erforderlich.

Der WAZV hat zur Zeit die Trinkwasser- und SchmutzwassererschlieRung des sudli-
chen Bereichs in der Wilhelm-Kiilz-Stral3e im Wirtschaftsplan nicht berlcksichtigt.
Die trink- und schmutzwassertechnische Erschlie3ung fiir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 60 ist Uber ErschlieBungsvertrage mit dem WAZV entspre-
chend seiner giiltigen Satzungen und Vertragsbestimmungen mdglich. Hierzu sind
die entsprechenden Planunterlagen dem WAZV im Rahmen der Beteiligung Trager
offentlicher Belange zur Stellungnahme und im Rahmen der Bauantragsunterlagen
zur Bestatigung vorzulegen.

Die Versorgung mit Elektroenergie erfolgt tGber das Netz der E.ON edis AG. Das
Plangebiet ist nach Hinweis des Versorgungstragers im Rahmen der frihzeitigen
Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange entsprechend
erschlossen. Zur bedarfsgerechten Versorgung des Gewerbegebietes ist mit Um-
setzung der Planung in Abhangigkeit von der bendtigten elektrischen Leistung ggf.
ein Ausbau bzw. eine Erweiterung des Versorgungsnetzes erforderlich. Die vorhan-
denen Versorgungsleitungen befinden sich im Bereich der offentlichen Stral3enver-
kehrsflachen.

Nach den Hinweisen der NBB Netzgesellschaft als Beauftragte der EMB Mark
Brandenburg ist eine Versorgung des Plangebietes mit Gas grundsatzlich durch
die Nutzung der offentlichen ErschlieBungsflachen unter Beachtung der DIN 1998
herzustellen.

Im Zusammenhang mit der Verwirklichung des Bebauungsplans bestehen seitens
der Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg (NBB) zur Zeit keine Planungen.

Von Seiten der Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg (NBB) erfolgten im Rahmen
des Beteiligungsverfahrens Hinweise fiir Baumpflanzungen im Bereich vorhandener
Leitungen. Im Bebauungsplan erfolgen im Bereich der Verkehrsflachen keine Fest-
setzungen zur Anpflanzung von Baumen. Die Hinweise sind daher erst auf der fol-
genden Planungsebene (Ausbauplanung, Baugenehmigungsverfahren) von Rele-
vanz. Dies gilt auch flr die von Seiten der Versorgungstrager gegebenen Hinweise
fur Tiefbauarbeiten.

Zur telekommunikationstechnischen Versorgung des Plangebietes wird nach
Hinweis der Telekom GmbH die Verlegung neuer Telekommunikationslinien erfor-
derlich.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom Deutschland
GmbH. Vor Tiefbauarbeiten tUber oder in unmittelbarer Nahe der Linien ist es daher
erforderlich, dass sich die Bauausfihrenden vorher durch die Planauskunft in die
genaue Lage dieser Anlagen einweisen lassen.

Benutzungen von Gewassern (z. B. Entnahme von Grund- bzw. Oberflachenwas-
ser, Abwassereinleitung / Regenwassereinleitung, Grundwasserabsenkung) bedur-
fen gemall § 8 i.V.m. 8 9 des Wasserhaushaltsgesetzes einer wasserrechtlichen
Erlaubnis. Vor Einreichen des Antrags auf Baugenehmigung sollte sich der An-
tragsteller mit der unteren Wasserbehorde des Landkreises in Verbindung setzen.
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Der Landkreis Potsdam-Mittelmark verweist auf das Erfordernis einer ausreichen-
den Loschwasserversorgung. Auf Grund der vorgesehenen Nutzung als Gewer-
begebiet (GE), der GRZ und der zulassigen Geschosszahl sind mindestens 1600
Ixmin-1 flr zwei Stunden erforderlich. Die gesamte Léschwassermenge muss dabei
in einem Umkreis von 300 Metern um jedes Bauvorhaben zur Verfligung stehen [§
37 (2) BbgBO in Verbindung mit dem Arbeitsblatt des DVGW W- 405]. Die ausrei-
chende Ldschwasserversorgung wird im Rahmen der Bauantragsunterlagen nach-
gewiesen.

Mit Schreiben vom 28.06.2013 verweist das Landesamt flir Bergbau, Geologie und
Rohstoffe Brandenburg darauf, dass das Gebiet des Bebauungsplanes im &uf3eren
Beeinflussungsbereich des EGS Berlin liegt. Es erfolgt der Hinweis, dass sich das
Gebiet im Beeinflussungsbereich des Gas-Untergrundspeichers Berlin der BES Ber-
liner Erdgasspeicher GmbH & Co. KG befindet. Bedingt durch den Speicherbetrieb
sind groR3flachig um den Speicherstandort an der Erdoberflache Bodenbewegungen
feststellbar, die aufgrund ihrer gleichférmigen Auspragung und groR3flachigen Aus-
breitung im Regelfall jedoch zu keinen Nutzungseinschrdnkungen an der Erdober-
flache fuhren.

Im Zuge der erneuten Beteiligung nach 8§ 4 Abs.3 BauGB verweist die Untere Ab-
fallwirschaftsbehtdrde des Landkreises auf das Gesetz zur Foérderung der Kreis-
laufwirtschaft und Sicherung der umweltvertraglichen Bewirtschaftung von Abfallen
— Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrwWG) vom 24.02.2012 (BGBI. | S. 212) nach dem
Abfalle, die nicht vermieden werden kénnen getrennt zu halten und zu entsorgen
sind .

Bei einem Bauvorhaben, das eine Verwertung von mineralischen Abféllen (z. B. RC)
vorsieht, ist zu Beginn der Malinahme durch den Vorhabenstrager grundsatzlich zu
prufen, welche Genehmigungen und Erlaubnisse einzuholen sind.

Daneben erfolgen seitens der offentlich rechtlichen Entsorgungstrager Hinweise zur
verkehrstechnischen ErschlieBung von Wohn — und Gewerbegebieten zur Gewéhr-
leistung der Abfallentsorgung. Der Landkreis Potsdam-Mittelmark ist als offentlich-
rechtlicher Entsorgungstrager verpflichtet, ihm zu Uberlassende Abfélle aus privaten
Haushaltungen, gewerblichen Einrichtungen und Gartengrundstiicken einzusam-
meln, zu verwerten oder zu beseitigen. Die Einsammlung von Hausmuill, Sperrmull,
Altgeraten, Altpapier und Bioabféllen erfolgt direkt vor der Haustir des Abfallerzeu-
gers durch die Mullwerker der APM Abfallwirtschaft Potsdam-Mittelmark GmbH. Ein
Service, den die Birger zu schatzen wissen.

Zur Sicherstellung der Abfallentsorgung am Grundstiick missen die Verkehrswege
so erschlossen sein, dass die Miilllastkraftwagen gefahrlos ein- und ausfahren oder
in Sackgassen und Stichstrallen wenden kénnen. Daher ist es erforderlich, bereits
in der Planungsphase von Neubau- oder Gewerbegebieten die Belange der Abfall-
entsorgung zu bertcksichtigen. Um Planungsfehlern vorzubeugen, hat der Land-
kreis Potsdam-Mittelmark in enger Zusammenarbeit mit der APM GmbH ein Infor-
mationsblatt erarbeitet. Darin wird aufgezeigt, welche Bestimmungen und Beson-
derheiten bei der Abfallentsorgung vor Ort zu berlcksichtigen sind. Teure Umbau-
ten oder weit entfernte Mullsammelplatze lassen sich vermeiden, wenn auch an die
Abfallentsorgung gedacht wird und Stralen und Wege entsprechend konzipiert
werden.

Die Hinweise sind in der weiteren Planung zu beachten.
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2.5 Natur, Landschaft, Umwelt

Das Plangebiet liegt im Naturraum Mittlere Mark. Innerhalb dieser Einheit Iasst sich
das Stadtgebiet von Teltow der Teltow-Platte zuordnen, einer ebenen bis flachwelli-
gen Grundmorénenplatte mit einer mittleren Hohe zwischen 40 — 55 m NHN im Ho6-
hensystem DHHN 92.

Die H6hen im Plangebiet bewegen sich zwischen 44,78 m an der sudlichen Grenze
und 46,04 an der nordlichen Grenze im Bereich der Wilhelm-Kilz-StralRe.

Das Plangebiet ist gepragt von teilweise trockenen, zum Teil auch feuchteren Rude-
ralbiotopen in einem sehr fortgeschrittenen Sukzessionsstadium mit Gehdélzauf-
wuchs.

Der Uberwiegende Teil der Flache ist bereits als Wald i.S.d. LWaldG einzustufen.
Der uberwiegende Teil der im Plangebiet liegenden Verkehrsflachen ist ebenfalls
mit Gehodlzen bestanden. Da die Verkehrsflachen aber gewidmet sind, fallen sie
nicht unter die Bestimmungen des LWaldG.

Aufgrund der Darstellung der Flache als gewerbliche Nutzflache im Flachennut-
zungsplan der Stadt Teltow wird seitens des Landesbetriebs Forst Brandenburg
eine Waldumwandlung fur diese Flache in Aussicht gestellt.

Die Flachen im Plangebiet sind nach dem Biotopschliissel des Landes Brandenburg
zu einem grofRen Teil den Biotoptypen 08282 Vorwalder frischer Standorte sowie
dem Biotoptyp 032102 Landreitgrasfluren mit Gehdlzaufwuchs zuzuordnen.

Geschitze Biotope gemall § 30 BNatSchG i.V.m. § 18 BbgNatSchAG wurden im
Plangebiet nicht festgestellt. Die im Plangebiet und angrenzend vorkommenden
Biotoptypen sind der Bestandskarte zum Umweltbericht zu entnehmen.

Im Hinblick auf die Lebensraumfunktion fur Tiere ist das Plangebiet insbesondere
von Bedeutung als Lebensraum fir Brutvégel und Flederméause.

Das Plangebiet befindet sich auZerhalb von Schutzgebieten nach dem Naturschutz-
recht. Stdlich der Mahlower Stral3e grenzt dstlich der Gemarkungsgrenze von Tel-
tow das Landschaftsschutzgebiet Diedersdorfer Heide und Grol3beerener Graben
an (Verordnung vom 27. 02.1998, zuletzt geandert am 17. Juli 2012, GVBI. Nr. 11/12
Nr. 59, ber. Nr. 97).

Ca. 4 km sudlich des Plangebietes liegt das nachstgelegene Schutzgebiet von ge-
meinschaftlicher Bedeutung (Natura 2000-FFH-Gebiet Genshagener Busch).

Bei einem Teil der mit Baumen bestandenen Flache handelt es sich nicht um Wald
I.S.d. LWaldG gemalR Feststellung der unteren Forstbehdrde. Die nicht dem Wald
zuzuordnenden Baume sind in der Karte zum Umweltbericht markiert und in der
Baumliste im Anhang beurteilt. Fir die im Zusammenhang bebauten Ortsteile und
im Geltungsbereich der Bebauungspldne im Gebiet der Stadt Teltow gilt die Baum-
schutzsatzung der Stadt. Geschutzt sind danach in der Regel Baume mit einem
Stammumfang von mindestens 60 cm in einer H6he von 130 cm Uber dem Erdbo-
den und Geholze ab 10 m2 zusammenhangend Uberdeckter Grundflache.

Bis zum rechtskraftigen Bebauungsplan gilt nach Hinweis des Landkreises Pots-
dam-Mittelmark fur die Flachen, die nicht Wald i.S.d. LWaldG sind, die Gehdlz-
schutzverordnung Potsdam-Mittelmark (Geh6lzSchvO PM) vom 29.09.2011.

Das Plangebiet befindet sich auf3erhalb von Trinkwasserschutzzonen.
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Weitere Angaben zu Natur, Landschaft und Umwelt sind dem Umweltbericht zum
Bebauungsplan Nr. 60 ,Gewerbegebiet 0Ostlich der Wilhelm-Kilz-Stra3e/Rudolf-
Virchow-StralRe" im Kap. 6 der Begriindung zum Bebauungsplan zu entnehmen.

2.6 Altlasten, Kampfmittelbelastung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen nach Hinweisen des Landkreises
Potsdam-Mittelmark entsprechend dem Abgleich mit dem Altlastenkataster keine
Eintragungen von Altlastenverdachtsflachen bzw. Altstandorten und /oder Altablage-
rungen vor.

GemalR dem Hinweis des Zentraldienstes der Polizei vom 27.06.2013 hat eine erste
Bewertung ergeben, dass sich der Planungsbereich in einem kampfmittelbelasteten
Gebiet befindet. Damit ist vor der Ausfuhrung von Erdarbeiten eine Munitionsfrei-
heitsbescheinigung erforderlich.

Die Munitionsfreiheitsbescheinigung kann durch den Vorhabentrager / Grund-
stiickseigentiimer beim Kampfmittelbeseitigungsdienst Brandenburg beantragt oder
durch einen Nachweis der Kampfmittelfreiheit, einer vom Grundsttickseigentimer
beauftragten Fachfirma, beigebracht werden.

2.7 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich nach derzeitigem Kenntnis-
stand keine Bau- und/oder Bodendenkmale. Baudenkmalpflegerische Belange wer-
den durch die Planung nicht bertihrt. Auch die Belange des Bodendenkmalschutzes
sind nicht betroffen.

Da bei Erdarbeiten jedoch unvermutet bisher unbekannte Bodendenkmale entdeckt
werden konnen, wird auf die Verpflichtungen gemanR den Bestimmungen des Bran-
denburgischen Denkmalschutzgesetzes (BbgDSchG) vom 24.Mai 2004 (GVBI. I, S.
215) hingewiesen.

Sollten bei den Erdarbeiten Bodendenkmale, z.B. Steinsetzungen, Mauerwerk, Erd-
verfarbungen, Holzpfahle oder -bohlen, Scherben, Stein- oder Metallgegensténde,
Knochen o0.4., entdeckt werden, sind diese unverziglich der Unteren Denkmal-
schutzbehtérde und dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und
Archéologischen Landesmuseum anzuzeigen (8 11 Abs. 1 u. 2 BbgDSchG). Die
aufgefundenen Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind mindestens bis
zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige, auf Verlangen der Denkmalschutzbe-
horde ggf. auch darlber hinaus, in unverdndertem Zustand zu erhalten und in ge-
eigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung zu schitzen (8 11 Abs. 3
BbgDSchG).

Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Arché&ologi-
schen Landesmuseum zu tbergeben (§ 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG).

2.8 Eigentumsverhaéltnisse

Das im Geltungsbereich des Bebauungsplans gelegene Flurstiick 427 der Flur 9 in
der Gemarkung Teltow befindet sich im Privateigentum. Die Stra3enflurstiicke 426,
428 und 429 sind im Eigentum der Stadt Teltow.
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3 Planungsbindungen

3.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Derzeit ist das Plangebiet dem AufRenbereich zuzuordnen. Im AufRenbereich beur-
teilt sich die Zulassigkeit von Vorhaben gemaf § 35 Abs. 1 Nr. 1-8 BauGB.

Zur planungsrechtlichen Sicherung der vorgesehenen gewerblichen Nutzung und
zur Gewahrleistung der stadtebaulichen Ordnung ist die Aufstellung des vorliegen-
den Bebauungsplanes Nr. 60 ,Gewerbegebiet dstlich der Wilhelm-Kilz-
Stral’e/Rudolf-Virchow-Stral3e* erforderlich.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Teltow vom Februar 2004 sind die Flachen im
Plangebiet als Gewerbliche Bauflachen und hier als Gewerbegebiete (GE) gemani
§ 1 Nr. 8 BauNVO dargestellt. Die Darstellung beruht auf der Zielstellung der Stadt
Teltow Gewerbeflachen zur Starkung der Bedeutung Teltows als Uberértlich be-
deutsamer Arbeitsplatzstandort zu entwickeln. Auch die vorgesehene gewerbliche
Nutzung der Flache fir ein Pferdezentrum fligt sich in diese Zielstellung ein.

Diese im FNP als Gewerbe- und Industrieflachen dargestellten Flachen dstlich des
Regionalbahnhofs sollen einerseits die vorhandenen Betriebe sichern und bieten
Nutzungsreserven fur die Ansiedlung weiterer Betriebe.

3.2 Landes- und Regionalplanung

Gemal 8 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpl&ane an die Ziele der Raumordnung an-
zupassen. Fur den vorliegenden Bebauungsplan ergeben sich die Erfordernisse der
Raumordnung im Sinne des § 3 Ziff. 1 ROG insbesondere aus dem Landesent-
wicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18. Dezember 2007 (GVBI. | S. 235)
und dem Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 27. Mai
2015 (GVBI. Il, S. 24), in Kraft getreten mit Wirkung vom 15.Mai 2009:

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung wurde im Rahmen der frihzeitigen
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemalR § 4
Abs. 1 BauGB um Mitteilung der Ziele, Grundséatze und sonstigen Erfordernisse der
Raumordnung sowie um Stellungnahme zur Vereinbarkeit der beabsichtigten Pla-
nung mit den Zielen der Raumordnung gebeten.

Gemal der Stellungnahme vom 21.06.2013 lasst die Planungsabsicht derzeit kei-
nen Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung erkennen.

Die Grundséatze und Ziele zur Siedlungsentwicklung und zum Freiraumverbund
werden durch die vorliegende Planung in vollem Umfang bertcksichtigt. Der Gestal-
tungsraum Siedlung umfasst Raume, in denen auf der Ebene der Landesplanung
eine Siedlungsentwicklung grundsatzlich ermdglicht wird. Die Kommunen haben
hier grof3e Spielrdume zur Binnendifferenzierung. Dem fachrechtlich gebotenen
Freiraumerhalt ist dennoch Rechnung zu tragen.

Gemal Ziel 2.9 LEP B-B ist Teltow Mittelzentrum. Nach der Festlegungskarte 1 des
LEP B-B liegt das Plangebiet innerhalb des Gestaltungsraumes Siedlung.

Die Planungsabsicht stimmt mit den Grundsatzen zur Schwerpunktsetzung in zent-
ralen Orten und zur Siedlungsentwicklung tberein.
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Nach den Hinweisen der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung sind fur die Pla-
nung die folgende Ziele und Grundsatze der Raumordnung von Bedeutung:

- Grundsatz aus 8 3 Abs. 1 LEPro 2007: (...) Zentrale Orte sollen als Siedlungs-
schwerpunkte und Verkehrsknoten fur ihren Versorgungsbereich raumlich ge-
blindelt u.a. Wirtschaftsfunktionen erftllen.

- Grundséatze aus 8§ 5 Abs. 1 - 3 LEPro 2007: Ausrichtung der Siedlungsentwick-
lung auf Zentrale Orte und raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche. Ge-
werbeflachenentwicklung ist in rAumlichen Schwerpunkten mit besonderem wirt-
schaftlichen Potential angemessen Rechnung tragen.

- Grundsatz 2.10 LEP B-B: In den Mittelzentren sollen fir den jeweiligen Mittel-
bereich die gehobenen Funktionen der Daseinsvorsorge mit regionaler Bedeu-
tung konzentriert werden. Dazu gehdéren insbesondere: u.a. Wirtschaftsfunktio-
nen.

- Grundsatz 4.1 LEP B-B: vorrangige Nutzung bisher nicht ausgeschdpfter Ent-
wicklungspotenziale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inan-
spruchnahme vorhandener Infrastruktur, rAumliche Zuordnung und ausgewoge-
ne Entwicklung der Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Erholung;

- Grundséatze aus 8§ 6 Abs. 1 und 2 LEPro 2007: Sicherung und Entwicklung der
Naturgiter Boden, Wasser, Luft, Pflanzen- und Tierwelt in ihrer Funktions- und
Regenerationsfahigkeit sowie ihrem Zusammenwirken; Vermeidung von Frei-
rauminanspruchnahme und

- Grundséatze 5.1 Abs.1 und 2 LEP B-B: Freiraumerhalt, Minimierung der Frei-
rauminanspruchnahme bei der Entwicklung neuer Siedlungsflachen.

Ebenso wie die Gemeinsame Landesplanungsabteilung wurde die Regionale Pla-
nungsgemeinschaft Havelland-Flaming im Rahmen der Beteiligung der Behdérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1 BauGB friihzeitig um
Stellungnahme zur Vereinbarkeit der beabsichtigten Planung mit den Erfordernissen
der Raumordnung gebeten.

Die Belange der Regionalen Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming basieren auf
den Erfordernissen der Raumordnung gemal Regionalplan Havelland-Flaming
2020 (Bekanntgemacht im Amtsblatt von Brandenburg Nr. 43 am 30.10.2015 und
mit der Bekanntmachung in Kraft getreten).

Mit Schreiben vom 16.07.2013 teilt die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-
Flaming mit, dass die Planung dem Plansatz 2.3.1 des Regionalplans entspricht.

e Der gewerbliche Siedlungsbestand soll in rdumlicher Zuordnung zu den
Siedlungsschwerpunkten der Zentralen Orte sowie zu den Funktionsschwer-
punkten der Grundversorgung gesichert und bedarfsgerecht entwickelt wer-
den.

Der Geltungsbereich des Plangebietes liegt an der 6stlichen Stadtgrenze zu Grol3-

beeren, auRerhalb des Vorzugsraumes Siedlung in gewerblich vorgepragter Umge-
bung und soll hier bedarfsgerecht entwickelt werden.

3.3 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Teltow von 2004 werden die Flachen im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 60 ,Gewerbegebiet dstlich der Wilhelm-
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Kulz-StraBe/Rudolf-Virchow-StraRe* einschliellich der in den Geltungsbereich ein-
zubeziehenden Flache der verlangerten Wilhelm-Kilz-Stral3e als Gewerbegebiete
(GE) gemalR § 8 BauNVO dargestellt.

Nach Westen und Siden grenzen Flachen an, die ebenfalls als gewerbliche Baufla-
chen dargestellt sind, wobei fir die westlich angrenzenden Bereiche eine Darstel-
lung als Gewerbegebiet und im Siiden eine Darstellung als Industriegebiet erfolgt.
Nach Norden und Osten grenzen gemalR FNP Waldflachen an das Plangebiet an.
Eine bauliche Arrondierung der angrenzenden Flachen ist nicht vorgesehen.

Entlang der Wilhelm-Kilz-StraRe befinden sich weiter nach Norden Flachen, die als
Wohnbauflachen sowie als gemischte Bauflachen dargestellt sind.

Diese Kategorisierungen gelten auch fur Siedlungsflachen entlang der Robert-Koch-
Stral3e.

Abb. 3: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Teltow von 2004 mit Kennzeichnung der
Lage des Plangebietes

3.4 Landschaftsplanung

Mit Aufstellung des Flachennutzungsplanes fur das Gebiet der Stadt Teltow wurde
parallel der Landschaftsplan fir die Stadt Teltow aufgestellt.

Der Landschaftsplan liegt mit Stand vom Mai 2002 vor. Im Entwicklungskonzept des
Landschaftsplanes werden die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans
als Gewerbeflachen dargestellt.

Weitere Anforderungen an die Raumnutzungen werden im Landschaftsplan nicht
formuliert.
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Die schutzgutbezogenen Bestandsdarstellungen und -bewertungen sind dem Um-
weltbericht in Kapitel 6 der Begriindung zu entnehmen.

3.5 Fachplanungen

Fachplanungen, die die Planungen des Bebauungsplanes Nr. 60 ,Gewerbegebiet
ostlich der Wilhelm-Klz-Straf3e/Rudolf-Virchow-Stralte” bertihren konnen, sind nicht
bekannt. Die Behtrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgaben-
bereich durch die vorliegende Planung beriihrt werden kann, wurden im Rahmen
der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemalid § 4
Abs. 1 BauGB und erneut gemalR 8 4 Abs. 2 BauGB an der Planung beteiligt und
darum gebeten, aus ihrem Zustandigkeitsbereich Hinweise zur geplanten Aufstel-
lung des Bebauungsplanes zu geben sowie Mitteilungen Uber beabsichtigte eigene
Planungen und MafRnahmen zu machen. Die Hinweise wurden in die Planung Uber-
nommen.

4 Planungskonzept

4.1 Ziele und Zwecke der Planung

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 60 ,Gewerbegebiet ostlich der
Wilhelm-K(ilz-StraBe/Rudolf-Virchow-StraRe* war — in Ubereinstimmung mit den im
Flachennutzungsplan dokumentierten Zielstellungen der Entwicklung von Gewerbe-
flachen zur Starkung der Bedeutung Teltows als Uberortlich bedeutsamer Arbeits-
platzstandort — Planungen des Grundstlckseigentimers, auf der Flache einen Ge-
werbebetrieb fir Anlagen- und Metalltechnik anzusiedeln. Hierzu wurde von Seiten
des Grundstlickseigentimers ein bauliches Nutzungskonzept vorgelegt. Der Be-
schlussantrag zum Abwéagungs- und Satzungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr.
60 ,Gewerbegebiet 6stlich der Wilhelm-Kiilz-StralRe/Rudolf-Virchow-Stral3e" wurde
im Januar 2015 vorbereitet, aber seitens der Verwaltung zurlickgezogen, da das
urspringliche Konzept der Entwicklung eines Gewerbegebietes zwar beibehalten
werden soll, die in der Begriindung vorgenommenen Prazisierung zur Entwicklung
eines Gewerbebetriebs flr Anlagen- und Metalltechnik aber nicht weiterverfolgt
werden soll. Vielmehr soll ein Gewerbebetrieb zur Ausbildung von Pferden und Rei-
tern sowie zum Verkauf von Pferden auf der Flache entstehen.

Dieses im ,Planungskonzept nun beschriebene Vorhaben ist nach Riicksprache mit
dem Landkreis Potsdam-Mittelmark, Fachdienst offentliches Recht vom 24.06. 2015
als sonstiger gewerblicher Betrieb einzuordnen, der in dem geplanten Gewerbege-
biet allgemein zuldssig ist. Damit bleibt das Planungsziel der Entwicklung der Fla-
che fir eine gewerbliche Nutzung bestehen.

Das geanderte Konzept sieht vor, auf der Flache einen gewerblichen Pferdeausbil-
dungs- und Verkaufsbetrieb anzusiedeln.

Neben der Ausbildung von Pferden soll auch die Berufsausbildung zum Pferdewirt,
vorrangig in der Fachrichtung Beritt sowie die Mdglichkeit zur Weiterbildung bis zum
Pferdewirtschaftsmeister mdglich sein.

Als weitere gewerbliche Saule sind Schulungen, Lehrgange und Seminare regelma-
RBiger Bestandteil des betrieblichen Inhaltes.
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Vorgesehen ist die Errichtung einer Reithalle innerhalb der als Gewerbegebiet fest-
gesetzten Flache mit 35 Pferdeboxen sowie Seminar- und Betriebsraumen, ein Au-
RBenreitplatz, eine Gberdachten Fihrungsanlage, ein Containerstellplatz fir die Lage-
rung von Mist, eine Uberdachtes Futterzwischenlager und ein Verwaltungsgebaude
mit Betriebswohnung.

Die Anlage der erforderlichen ErschlielBungsflachen und Stellplatze ist Bestandteil
des baulichen Nutzungskonzeptes. Die erforderliche Anzahl der Stellplatze regelt
die Stellplatzsatzung der Stadt Teltow.

Die &auRere Erschliefung des Plangebietes erfolgt Gber die Wilhelm-Kilz-Stral3e
und/oder Uber die Robert-Koch-StraRe und die Rudolf-Virchow-StralRe. Die Wilhelm-
Kilz-StralRe und die Rudolf-Virchow-Stral3e sind derzeit unbefestigt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 60 ,Gewerbegebiet 6stlich der Wil-
helm-Kilz-StralRe/Rudolf-Virchow-StralRe* sollen die Voraussetzungen zur Errich-
tung der baulichen Anlagen und zum Betrieb des Reitpferdezentrums im Rahmen
einer Gewerbegebietsnutzung geschaffen werden.

Durch die Lage in unmittelbarer Nachbarschaft zu vorhandenen gewerblich und in-
dustriell genutzten Flachen, eignen sich die Flachen im Bereich der Wilhelm-Kiilz-
Stral’e Ecke Rudolf-Virchow-StraRe zur Arrondierung des nach FNP vorgesehenen
Gewerbe- und Industriegebietes.

Die Planungen entsprechen den Zielstellungen des Flachennutzungsplans der Stadt
Teltow in diesem Bereich Gewerbe anzusiedeln.

4.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Teltow von 2004 werden die Flachen im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 60 ,Gewerbegebiet dstlich der Wilhelm-Kilz-
StralRe/Rudolf-Virchow-Straf3e” zusammen mit den angrenzenden Straldengrundsti-
cken ,Verlangerung® Wilhelm-Kilz-StraRe und ,Verlangerung“ Rudolf-Virchow-
StralRe als Gewerbeflachen gemal § 8 BauNVO dargestellt (vgl. Kap. 3.3).

Die gemal 8 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB erforderliche Entwicklung des Bebauungspla-
nes aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes ist mit Festsetzung eines
Gewerbegebietes gemal 8§ 8 BauNVO gegeben.
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5 Planinhalt

5.1 Nutzung der Baugrundsticke
5.1.1 Art der Nutzung

Gewerbegebiet (GE)

Als Art der baulichen Nutzung wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
60 ,Gewerbegebiet 6stlich der Wilhelm-Kilz-StralRe/Rudolf-Virchow-StralRe ent-
sprechend den Planungszielen fiir diesen Bereich und in Ubereinstimmung mit den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes ein Gewerbegebiet gemal: § 8 BauNVO
festgesetzt.

Das Gewerbegebiet dient der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Ge-
werbebetrieben.

Zulassig sind neben Gewerbebetrieben aller Art, Lagerhauser sowie Lagerplatze
und offentliche Betriebe, Geschéfts-, Biiro- und Verwaltungsgebaude.

Zur Wahrung des Gebietscharakters soll, aufgrund der Zielstellung der Ansiedlung
eines Reitpferdebetriebes und der geringen GrolRe des Plangebietes einerseits und
den Flachenbedarfen bestimmter Nutzungen andererseits, von der Mdglichkeit
Gebrauch gemacht werden, bestimmte, im Gewerbegebiet allgemein zulassige Nut-
zungen wie Tankstellen und Anlagen fir sportliche Zwecke auszuschlie3en (8§ 9
Abs. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO).

Bei dem 0.g. Vorhaben handelt es sich um einen Gewerbebetrieb. Gegen eine Zu-
ordnung zu den Anlagen fir sportliche Zwecke im Sinne des 8§ 8 Abs. 2 Nr. 4 BauN-
VO spricht die Ausrichtung des Vorhabens auf die reiterliche Ausbildung. Der Be-
triebsbeschreibung nach steht weniger die sportliche Betatigung als vielmehr das
Ausbilden von Pferden und Reitern in unterschiedlichen Reifegraden im Vorder-
grund. Das Vorhaben fiigt sich demnach in das festgesetzte Gewerbegebiet ein.

Zum Ausschluss bestimmter Nutzungen erfolgt eine textliche Festsetzung (TF) auf
der Grundlage der Baunutzungsverordnung.

TF1: Im Gewerbegebiet sind die nach § 8 Abs. 2 Nr. 3-4 BauNVO allgemein zulas-
sigen Tankstellen und Anlagen fiir sportliche Zwecke, nicht zulassig.
Rechtgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO.

Ebenfalls aufgrund der Zielstellung zur Ansiedlung von Gewerbebetrieben und auf-
grund der GebietsgrofRe soll der § 1 Abs. 6 BauNVO Anwendung finden und die
nach 8§ 8 Abs. 3 Nrn. 2 und 3 ausnahmsweise zulassigen Nutzungen: Anlagen flr
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnlgungsstat-
ten nicht ausnahmsweise zulassig sein und damit nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes werden.

Hierzu erfolgt eine textliche Festsetzung (TF) zur Zuléassigkeit der ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen auf der Grundlage der Baunutzungsverordnung.

TF2: Im Gewerbegebiet sind die nach § 8 Abs. 3 Nr. 2-3 BauNVO ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen: Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitli-
che Zwecke sowie Vergnligungsstatten nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
Rechtgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 1 Abs. 6 Nr. 1BauNVO.
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Zur Klarstellung wird dargelegt, dass im Gewerbegebiet ausnahmsweise zulassige
Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet sind und ihm gegentber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, gemalRl § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO
zulassig sein sollen, sofern die Zweckbestimmung des Baugebietes gewahrt bleibt.
GemalR dem vorliegenden baulichen Nutzungskonzept umfasst das Vorhaben die
folgenden baulichen Anlagen:

1 Reithalle mit 35 Pferdeboxen, Seminar und Betriebsraumen
1 Giberdachte Fuhranlage

1 Giberdachter Containerstellplatz fir die Lagerung von Mist

1 Giberdachtes Zwischenfutterlager

1 Verwaltungsgebaude mit Betriebswohnung

1 AuBenreitplatz

Seitens der Industrie- und Handelskammer Potsdam wird im Rahmen der frihzeiti-
gen Beteiligung darauf hingewiesen, dass Einzelhandelsnutzung durch eine ent-
sprechende Festsetzung im Plangebiet ausgeschlossen werden sollte um negative
Auswirkungen fir die Versorgung der Bevdlkerung sowie fir die Entwicklung der
Zentralen Versorgungsbereiche im Einzugsgebiet zu vermeiden.

Zulassig bleiben kdnnte dagegen eine Einzelhandelsnutzung im Gewerbegebiet als
Annexhandel, wenn ein Direktverkauf von Produkten von im Gebiet gelegenen
Handwerks-, Produktions-, Wartungs-, Reparatur- oder Kundendienstbetrieben vor-
gesehen ist und dieser in seiner VerkaufsflachengréRe dem jeweiligen Betrieb deut-
lich untergeordnet ist.

Eine Einzelhandelsnutzung ist gemafld dem Nutzungskonzept nicht angegliedert und
auf den Flachen auch nicht vorgesehen. Einkaufszentren und grof3flachiger Einzel-
handel sind im Hinblick auf die festzusetzende Art der baulichen Nutzung auf3er in
Kerngebieten ansonsten nur in sonstigen Sondergebieten zulassig. Zur Begrenzung
problematischer Einzelhandelsentwicklungen sieht das BauGB unterschiedliche
Regelungsmaoglichkeiten vor. Mit Festsetzung eines Gewerbegebietes ist aber der
grol¥flachige, problematische Einzelhandel im Plangebiet bereits ausgeschlossen.
Auf eine zusatzliche Festsetzung zum Ausschluss oder zur Begrenzung des Einzel-
handels am konkreten Standort wird daher verzichtet.

Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze richtet sich nach den Bestimmungen der
Satzung der Stadt Teltow Uber die Herstellung von Stellplatzen bei der Errichtung
und wesentlichen Anderung baulicher Anlagen und anderer Anlagen (Stellplatzsat-
zung) in der aktuellen Fassung.

Die internen ErschlieBungsflachen sowie Flachen fir Stellplatze sind Bestandteil
des Gewerbegebietes.

5.1.2 Mal} der Nutzung

Die Festsetzungen zum Malf3 der im Baugebiet GE zulassigen baulichen Nutzung
werden bestimmt durch die Grundflachenzahl gemafR § 19 Abs. 1 BauNVO und die
Zahl der Vollgeschosse gemafR § 20 Abs. 1 BauNVO - bzw. aufgrund der im Gewer-
begebiet vorgesehenen Hallenbauweise — durch die Héhe der baulichen Anlagen
gemal § 18 BauNVO in Meter als Hoéchstmal3.
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Grundflachenzahl (GRZ)

Fur das Gewerbegebiet soll eine Grundflachenzahl von GRZ 0,6 festgesetzt wer-
den. Mit dieser Festsetzung wird die Obergrenze fir das Mal3 der baulichen Nut-
zung im Gewerbegebiet nach § 17 BauNVO unterschritten. Diese Unterschreitung
rechtfertigt sich aus der umgebenden Baudichte und dem Ubergang der Flache in
den Landschaftsraum nach Osten. Die reduzierte Grundflachenzahl gewahrleistet
eine moglichst ortsbildvertragliche und der Umgebung angepasste Bebauungsdich-
te.

Die zulassige Grundflache der Hauptanlagen darf gemald 8 19 Abs. 4 BauNVO
durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14
BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Gelédndeoberflache, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, regelmaRig um bis zu 50 % Uberschritten
werden, hochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8. Eine davon ab-
weichende Regelung ist nicht vorgesehen. Mit den Uberschreitungsmdglichkeiten
nach 8§ 19 Abs. 4 BauNVO ergibt sich fur das festgesetzte Baugebiet GE eine zu-
lassige ,Gesamt-GRZ" von 0,8.

Mit der getroffenen Grundflachenzahl kdnnen die erforderlichen Nebenanlagen si-
chergestellt werden.

Zahl der zuldssigen Vollgeschosse (2)

Fur das Verwaltungsbebdude soll die Zahl der zulassigen Vollgeschosse (Z) zur
Gewahrleistung einer ortsbildvertraglichen Hohenentwicklung auf zwei Vollge-
schosse festgesetzt werden.

Da im ubrigen Gewerbegebiet Gebaude ohne ,normale* Geschosshtéhen zu erwar-
ten sind (Reithallen), soll hier eine Festsetzung zur zulassigen Hdhe der baulichen
Anlage als Hochstmal? (Oberkante) der Geb&ude getroffen werden.

Ho6he der baulichen Anlagen

Fur die geplanten Gebaude mit Ausnahme des Birogebaudes soll eine maximale
Hohe der baulichen Anlage von 12 m festgesetzt werden. Das Baugebiet fallt von
Nord-Westen nach Stdosten um ca. 1 m ab. Die unmittelbar angrenzenden Ver-
kehrsflachen der verlangerten Wilhelm-Kilz-Strale und der verlangerten Rudolf-
Virchow-StralRe, die Bestandteil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind,
sind noch zu qualifizieren. Daher stehen die Hohen der Verkehrsflachen derzeit
nicht fest. Als Bezugshohe fir die Hohenfestsetzung der baulichen Anlagen wird die
Hohe der angrenzenden Verkehrsflache Wilhelm-Kulz-StralRe Ecke Rudolf-Virchow-
Strae mit dem hdchsten eingemessenen Punkt im Kreuzungsbereich von 46,24 m
Uber NHN im H6henbezugssystem DHHN 92 festgesetzt.

TF3: Die in der Planzeichnung festgesetzte zuldssige Hohe der baulichen Anlagen
hat als Hohenbezugspunkt die Héhe der angrenzenden Verkehrsflache im Einmin-
dungsbereich Rudolf-Virchow-Stral3e zur Wilhelm-Kilz-Stral3e mit einer Bezugsho-
he von 46,24 m Uber NHN im DHHN 92.

5.1.3 Bauweise und tUberbaubare Grundstiucksflachen

Im Gewerbegebiet erfolgt die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen
durch die Ausweisung von Baugrenzen gemalR § 23 Abs. 1 BauNVO. Die festge-
setzten Baugrenzen dirfen durch Gebaude und Gebdaudeteile nicht lberschritten
werden. Ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfiigigem Ausmall kann gemal
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§ 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO zugelassen werden. Stellplatze und deren Zufahrten
durfen die Baugrenzen uberschreiten, sie sind auch auf3erhalb der tberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind dagegen in den nichtiiber-
baubaren Grundstlcksflachen unzulassig. Hierzu erfolgt eine textliche Festsetzung:

TF4: Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die Errichtung von Nebenanla-
gen i.S.d. 8 14 Abs. 1 BauNVO nur innerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig. Stellplatze und deren Zufahrten dirfen die Baugrenzen lberschreiten.

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. 88 12 und 14 Abs. 1 BauNVO, 8§ 23 Abs. 5 BauNVO

Die festgesetzten Baugrenzen halten zur Grundsticksgrenze entlang der Wilhelm-
Kulz-Strale und der Rudolf-Virchow-StralRe zur Abgrenzung des Baugebietes zur
Stral’e hin einen Abstand von rund 5,0 m ein. Zur sidlichen Grundstiicksgrenze
betragt der Abstand 8,0 m. Damit kann zur Einbindung des Baugebietes nach Su-
den ein 3,0 m breiter Geholzstreifen (vgl. Kap. 5.2.2) realisiert werden. Entlang der
ostlichen Grenze betragt der Abstand zur Grundstiicksgrenze 5 m. Dieser Bereich
soll von Bebauung freigehalten werden und dient der Sicherung der Feuerwehrum-
fahrt. Er wird in Schotterrasen ausgebildet.

Auf eine Festsetzung der Bauweise gemal § 22 BauNVO wird verzichtet. Die offene
Bauweise mit Gebaudelangen von bis zu 50 m ermdglicht einerseits weite Ge-
staltungsspielraume, kann aber andererseits, insbesondere in Gewerbegebieten, in
denen zwar seitliche Grenzabstande eingehalten und Ubermaflige Gebaudedimen-
sionierungen vermieden werden sollen, zu unerwiinschten Beschrankungen der
Nutzungsflexibilitat fihren. UbermaRige Gebaudedimensionierungen werden im
Plangebiet bereits durch die Gebietsausdehnung vermieden. Eine gesonderte Re-
gelung wird daher nicht erforderlich.

5.2 Verkehrsflachen

Offentliche StralRenverkehrsflachen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans besteht aus vier Flurstiicken bzw. Flur-
stiicksteilen. Das als Gewerbegebiet festgesetzte Flurstick 427 der Flur 9 in der
Gemarkung Teltow grenzt unmittelbar an die Verlangerung der offentlichen Stra-
Renverkehrsflache Wilhelm-Kulz-StraRe (Flurstiick 429) sowie an die Verlangerung
der Verkehrsflache Rudolf-Virchow-StralRe (Flurstiick 426)

Das Gewerbegebiet soll von der Mahlower Stral3e aus Uber die bereits als Zufahrts-
stral3e zu den vorhandenen Gewerbe- und Industrieflachen dienende Robert-Koch-
Stral’e und von dort Uber die derzeit noch unbefestigte Rudolf-Virchow-Stral3e erfol-
gen. Eine weitere ErschlieBung kann von der Mahlower StralRe Uber die Wilhelm-
Kilz-Stral3e erfolgen.

Die derzeit ungenutzte Verlangerung der Wilhelm-Kulz-StraRe wird im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes als 6ffentliche StraRenverkehrsflache gemaR 8§ 9 Abs.1
Nr. 11 BauGB festgesetzt. Die Stral3e ist zu ertlchtigen.

Mit der Festsetzung der 6ffentlichen Stral3enverkehrsflache ,Verlangerung Wilhelm-
Kulz-Stral3e” ist die &ul3ere verkehrliche ErschlieBung des Gewerbegebietes ein-
schlieR3lich der Anbindung des Gebietes gesichert.

Gemal der vorgesehenen baulichen Nutzungskonzeption ist die Zufahrt zum Gebiet
im Kreuzungsbereich der Rudolf-Virchow-Strale mit der Wilhelm-KUlz-Stral3e vor-
gesehen. Diese Zufahrt dient der weiteren internen Erschliel3ung einschlief3lich der
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mdoglichen Feuerwehrzufahrt. Zur Minderung von Versiegelungen und zur Vermei-
dung der Inanspruchnahme von vorhandenen Waldbiotopen wird die verlangerte
Rudolf-Virchow-StralRe lediglich im einem Teilbereich als offentliche Verkehrsflache
gemal § 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB festgesetzt.

Die verbleibende 6stliche Teilflache der Rudolf-Virchow-Stral3e erflllt keine Anbin-
dungsfunktionen und wird als Verkehrsflache nicht bendtigt. Es erfolgt daher eine
Festsetzung als Waldflache gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 18 b BauGB. (vgl. Kap. 5.3.1).

Die Einteilung der Stral3enverkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzungen.
Es erfolgt eine zeichnerische Festsetzung der Stral3enbegrenzungslinien.

Zufahrten zum Baugebiet erfolgen sowohl von der verlangerten Wilhelm-Kilz-
Stral3e als auch von der verlangerten Rudolf-Virchow-StraRe aus. Auf eine Festset-
zung von Zufahrten wird aus Griinden einer grol3tmoéglichen Flexibilitat verzichtet.

Im Plangebiet findet die Satzung tber die Herstellung notwendiger Stellplatze in der
Stadt Teltow (Stellplatzsatzung) in der aktuellen Fassung Anwendung.

5.3 Flachen fur Ausgleichs- und Vermeidungsmaflinahmen

5.3.1 Waldflache und Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft

Die ostliche Teilflache des Flurstiicks 426 (Verlangerung Rudolf-Virchow-Stral3e)
wird zur Vermeidung von Eingriffen in die Schutzguter Biotope und Arten und zur
Sicherung des vorhandenen Waldbestandes als Flache fir Wald gemal 8 9 Abs. 18
b festgesetzt.

Die derzeit als gewidmete Verkehrsflache gefihrte Flache wird in dem als Wald
festgesetzten Teilbereich entwidmet.

Die in diesem Bereich vorhandene Vegetation soll weitgehend erhalten werden.
Nach Westen ist zur Verkehrsflache hin ein Waldsaum auszubilden. Zur Sicherung
der im Rahmen der Eingriffsermittlung und Griinordnung benannten Maflinahmen
(vgl. Umweltbericht) erfolgt eine Uberlagernde Festsetzung der Waldflache als Fla-
che zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB.

TF5: Die als Wald festgesetzte Flache mit Uberlagerung als Flache zum Schutz zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ist der natlrlichen
Sukzession zu Uberlassen.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

5.3.2 Mallnahmen und Flachen fir MalBnahmen zum Schutz zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Zum Schutz des Naturhaushaltes gemall 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB ist eine textliche
Festsetzung zum wasser- und luftdurchlassigen Aufbau von Stellplatzen im Gewer-
begebiet vorgesehen. Zur Sicherung der Tragfahigkeit der Verkehrsflachen im Bau-
gebiet wird die Festsetzung zum wasser- und luftdurchlassigen Aufbau auf die
Stellplatze beschrankt:
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TF6: Im Gewerbegebiet sind Stellplatze nur in wasser- und luftdurchlassigem Auf-
bau herzustellen. Auch die Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde
Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierun-
gen sind im Bereich der Stellplatze unzulassig.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Im Bebauungsplan soll unter Beachtung des Rundschreibens des Ministeriums flr
Infrastruktur und Landwirtschaft (MIL) und des Ministeriums fir Umwelt, Gesundheit
und Verbraucherschutz (MUGV) vom 11. Oktober 2011 (Amtsblatt fir Brandenburg
Nr. 46 vom 23. November 2011, S. 2035 ff) zur Bertcksichtigung dezentraler L6-
sungen zur Niederschlagsentwasserung bei der Bebauungsplanung eine textliche
Festsetzung zur dezentralen, das heif3t grundstiicksbezogenen Versickerung des
Niederschlagswassers getroffen werden. Die zustandige Wasserbehorde wurde im
Rahmen der Behordenbeteiligung gemal § 4 Abs. 1 BauGB sowie erneut gemafl §
4 Abs. 2 BauGB an der Planung beteiligt.

Es erfolgt die folgende textliche Festsetzung gemal § 54 Abs. 4 BbgWG in Verbin-
dung mit § 9 Abs. 4 BauGB zur Versickerung auf dem Grundsttick. Die Art der Ver-
sickerung (Flachenversickerung, Sickerschacht oder Rigolensystem) wird dabei
nicht festgelegt und bleibt der Entscheidung des Eigentimers vorbehalten.

TF7: Das von den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist auf den
Grundstuicken, auf denen es anfallt, zu versickern.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 54 Abs. 4 BbgWG

Zur Schaffung neuer Lebensraume im Plangebiet sowie zur positiven Beeinflussung
des Lokalklimas werden im Plangebiet Dach- und Fassadenbegriinungen an den
Produktionshallen festgesetzt. Sie dienen dem Ausgleich von Beeintrachtigungen
der Schutzgiter Klima, Biotope und Arten sowie Landschaftsbild.

Mit den vorgesehenen GroRRenangaben ergibt sich eine Verpflichtung zur Begru-
nung der Hallen, nicht jedoch des Birogebaudes.

TF8: Zur Fassadenbegrinung sind AuRenwandflachen mit Langen von > 24 m mit
rankenden oder klimmenden Pflanzen gemaR der Pflanzliste ,Kletterpflanzen® zu
bepflanzen. Dies gilt auch fur Wandflachen die nicht in einer Ebene verlaufen. Je
Ifd. m Wandlange sind zwei Kletterpflanzen zu pflanzen.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

TF9: Flachdacher und Dachflachen mit einer Neigung von weniger als 15 Grad und
mit einer Ausdehnung von mehr als 400 m2 sind extensiv mit einer Sedum-Gras-
Schicht zu bepflanzen, dies gilt nicht fur technische Einrichtungen, Aufbauten und
fur Belichtungsflachen. Fur die Begrinung sind Arten der Pflanzliste ,Dachbegri-
nung“ zu verwenden.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

5.4 Anpflanzgebote

Zur Abgrenzung des Gewerbegebietes entlang der sudlichen Geltungsbereichs-
grenze und zum Ausgleich fur Eingriffe in Natur und Landschaft ist die Festsetzung
eines Anpflanzgebotes in einer Breite von 5 m vorgesehen:

TF10: Auf den Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern entlang der
sudlichen Geltungsbereichsgrenze ist eine Heckenpflanzung in einer Breite von 3 m

Stand: 22.02.2017



Bebauungsplan Nr. 60 ,Gewerbegebiet dstlich der Wilhelm-Kiilz-Stral3e/Rudolf-Virchow-Strale* 21

anzulegen. Hierzu sind Gehdlze der Pflanzlisten ,Strauch- und Gehdlzpflanzen®
sowie ,grof3kronige Laubbdume” der Pflanzliste 1 zu verwenden. Insgesamt sind
mindestens 8 Laubbdume der Mindestqualitat Stammumfang 12-14 cm sowie min-
destens 55 Straucher je 100 m2 mit der Mindestqualitat Hohe 60-100 cm zu pflan-
zen. Vorhandene Laubgeh6lze und Baume sind anrechenbar.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Zur Gewabhrleistung einer sachgerechten, zeithahen Ausgleichsfunktion werden
Mindestqualitdtsanforderungen an die zu pflanzenden Geholze festgeschrieben.
Gleiches qilt fr die Festsetzung der Anzahl (Pflanzdichte) der zu pflanzenden Ge-
hdlze. Im Hinblick auf einen sachgerechten Ausgleich (6kologische Wertigkeit als
Nist- und Nahrgeholze) sowie zur Ortshildpflege wird die Verwendung standorthei-
mischer bzw. standorttypischer Arten anhand von Pflanzlisten vorgesehen. Es ist
einheimisches Pflanzgut aus gesicherter Herkunft mit Ursprung im Naturraum zu
verwenden. Die vorgesehene Pflanzbreite von 3 m ermdglicht die Beachtung der
erforderlichen  Abstdnde nach Brandenburgischem  Nachbarschaftsgesetz
(BbgNRG)

Fur die aufgrund der geplanten Nutzungen in Verbindung mit der Stellplatzsatzung
der Stadt Teltow auf dem Grundstiick erforderliche Anzahl von Stellplatzen, erfolgt
zur positiven Gestaltung des Ortsbildes sowie zur Vermeidung von Aufheizeffekten
eine textliche Festsetzung zur Begrinung:

TF11: Stellplatzanlagen sind durch Flachen, die zu bepflanzen sind, zu gliedern. Je
vier Stellplatze ist ein groRkroniger Laubbaum der Pflanzliste 1 mit einem Stamm-
umfang von mindestens 12-14 cm, gemessen in einer Hohe von 1,0 m, zu pflanzen.
Zu pflanzende Baume in den angrenzenden Flachen zur Anpflanzung kénnen ange-
rechnet werden.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Entlang der nérdlichen und westlichen Geltungsbereichsgrenze werden weitere Fla-
chen zum Anpflanzen vorgesehen. Hier sollen insgesamt 8 Baume der Pflanzliste 1
in Rasenflachen gepflanzt werden.

TF12 Im Bereich der Flachen zum Anpflanzen im nérdlichen Baugebiet sind insge-
samt 8 Laubbdume mit einem Stammumfang von mindestens 12-14 cm, gemessen
in einer Hohe von 1,0 m zu pflanzen.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Eine Festsetzung der Flachen zum Anpflanzen als private Grinflache ist nicht vor-
gesehen. Planungsrechtlich ist die Uberlagerung von Anpflanzgeboten tber Baufla-
chen zulassig und so auch gewollt.

5.5 Gestalterische und bauordnungsrechtliche Vorschriften

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen ortliche Vorschriften zur Gestaltung
und zum Bauordnungsrecht erlassen werden. Die Gestaltungsfestsetzungen dienen
dem Erhalt des Biotopverbundes und einer Vermeidung von Beeintrachtigungen des
Orts- und Landschaftsbildes. Zur Vermeidung mdoglicher Tétungen von Vdgeln an
Zaunen bzw. Glasscheiben sind diese durch entsprechende Zaundichten bzw. Mar-
kierungen kenntlich zu machen. Konkrete Regelungen zur weiteren Ausfihrung der
Zaune im Hinblick auf mdgliche Maschenbreiten oder Durchsichtigkeiten sind im
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Rahmen der Baugenehmigung zu treffen. Sie sind Bestandteil der Festsetzungen
des Bebauungsplanes.

TF13: Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Einfriedungen bis zu einer
Hoéhe von 2 m Uber der natirlichen Gelandehthe zulassig. Die Einfriedungen sind
als offene Metall- oder Holzzaune (einschliellich Maschendrahtzdunen) mit einem
Mindestbodenabstand von 10 cm zulassig. Durchgehende Sockelmauern sind unzu-
lassig.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO

Zur Sicherung der stadtebaulichen und gestalterischen Einbindung des Plangebiets
in die baulichen Strukturen der Umgebung erfolgen Regelungen zu Werbeanlagen
im Plangebiet. Hierbei macht die Stadt von den Mdoglichkeiten nach 8§ 87 Abs. 1
Nr. 2 Gebrauch. Es werden die folgenden Festsetzungen getroffen:

TF14: Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Werbeanlagen innerhalb der
Flachen fur Wald sowie in den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen des GE un-
zulassig.

§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 1 Nr. 2 BbgBO

TF15: An Gebaudefassaden angebrachte Werbeanlagen dirfen die Oberkante Atti-
ka (bei Flachdachern) bzw. die Traufe (bei geneigten Dachern) nicht Uberragen. Die
Anbringung von Werbeanlagen auf dem Dach oder Dachgesims ist unzulassig.

§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 1 Nr. 2 BbgBO

TF16: Je Fassadenseite darf die Summe der Werbeanlagen 5 % der Fassadenfla-
che nicht Uberschreiten.
§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 1 Nr. 2 BbgBO

TF17: Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind max. zwei freistehende Wer-
beanlagen (z.B. Pylon) und drei Fahnen zulassig. Die maximal zulassige H6he flr
freistehende Werbeanlagen und Fahnenmasten betragt 7 m tber nattrlicher Gelan-
dehohe. Die einzelnen Werbeflachen der freistehenden Werbeanlagen durfen eine
Grof3e von 6 m2 nicht Uberschreiten.

§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 1 Nr. 2 BbgBO

TF18: Im gesamten Plangebiet sind Werbeanlagen mit fluoreszierenden Farben
sowie mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht unzuléssig.
8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 1 Nr. 2 BbgBO

TF19: Fremdwerbung ist innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans nicht zulassig.
§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 1 Nr. 2 BbgBO

TF20: entfallt
Weitere Regelungen wie z.B. zu Dachformen oder zu Dachdeckungen und Farben

sollen nach derzeitigem Planungsstand nicht getroffen werden. Diesbeziigliche Re-
gelungen kdnnen in den stadtebaulichen Vertrag aufgenommen werden.
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5.6 Immissionsschutz

Die urspringlich im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen waren zum Teil von im-
missionsschutzrechtlicher Relevanz. Neben den Ger&duschemissionen aus der Me-
tallverarbeitung waren die zusatzlichen Verkehrslarmbelastungen zu betrachten.
Bestandteil des urspriinglichen Planverfahrens war daher eine Uberprifung mogli-
cher immissionsschutzrechtlicher Konflikte. Der Schutzanspruch der Nachbarschaft
richtete sich dabei nach der bauplanungsrechtlichen Einstufung der benachbarten
Baugebiete.

Gemal den Darstellungen des Flachennutzungsplanes grenzen nach Siden Indust-
riegebiete an das Plangebiet an. Im Westen wird das Plangebiet planungsrechtlich
durch ein Gewerbegebiet begrenzt. Nach Norden und Osten grenzen in Breiten zwi-
schen 70 und 100 m Flachen an, die als Flachen fur Wald dargestellt sind. An diese
schlieRen sich Wohnbauflachen und gemischte Bauflachen an.

Nach damaligem Kenntnisstand sollten Zu- und Abfahrten zu der Flache mit LKW 2x
taglich erfolgen, zusatzlich wird mit 2-3 Kleintransporterbewegungen sowie 30
PKW-Bewegungen gerechnet.

Das Planungskonzept zum Pferdezentrum sieht Zu- und Abfahrten zu der Flache
mit LKW 3x wochentlich vor, zusatzlich wird mit 2-3 Kleintransporterbewegungen
taglich sowie 20-25 PKW-Bewegungen gerechnet.

Die Verkehrsbelastungen liegen demnach unter den im Schallschutzgutachten (mit
Stand vom 02.10.2013, erganzt am 28.04.2014) zum urspringlichen Vorhaben ein-
gestellten Werten.

Das Schallschutzgutachten mit Stand 02.10.2013 und erganzt vom 28.04.2014 vor.
pruft die Vertraglichkeit des Gewerbegebietes im Hinblick auf die nachstgelegenen
schutzwirdigen Nutzungen. Als maRgebliche Immissionsnachweisorte wurden die
vorhandenen Wohnhéauser Wilhelm-Kilz-Strale 16 A und 16 B sowie Rudolf-
Virchow-StralRe 1 angenommen. Die nachstgelegenen schutzwirdigen Nutzungen
vor allem auch im Bereich der Flachen auf Grol3beerener Gebiet sind die geplante
Grun- bzw. Waldflache westlich des Siedlungsgebietes Birkenhain (FNP-
Darstellung) bzw. die geplante Erweiterung des Mischgebietes Birkenhain (Bebau-
ungsplan). Mit Festsetzung eines Emissionskontingents von 65/50 dB/m?2 werden
bereits an den néchstgelegenen Nutzungen in Teltow die erforderlichen Orientie-
rungswerte nach DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau fir den Schutzanspruch
»Allgemeines Wohngebiet* eingehalten. Weiter entfernt liegende Nutzungen, wie die
Siedlung Birkenhain, die gemald Bebauungsplan als Mischgebiet festgesetzt ist, und
die daran ostlich angrenzenden Grinflachen werden demnach nicht tGber die Orien-
tierungswerte hinaus beeintrachtigt. Der Orientierungswert fur Parkanlagen, Grin-
flachen betrdgt nach DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau 55 dB(A) tags und
nachts und wird ebenfalls eingehalten.

Im Gutachten sind die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchungen hinsicht-
lich der Schallemissions- und -immissionssituation fir die angrenzende Wohnbe-
bauung aufgezeigt. Es wurden sowohl die mdglichen Larmbelastungen durch den
zusatzlichen Verkehr als auch die Belastungen durch einen Gewerbebetrieb fir die
angrenzende schutzbedirftige Wohnbebauung tberprft.

Dabei wurde fir die Gewerbeflache die Methode der Gerduschkontingentierung
nach DIN 45691 angewendet, bei der der Flache ein Emissionskontingent fir die
Tag- und Nachtemission als flachenbezogener Schallleistungspegel zugeordnet
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wird, der die Einhaltung der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005
~Schallschutz im Stadtebau” als immissionsrechtliche Anforderung sicherstellt.

Im Ergebnis wird empfohlen die folgenden Emissionskontingente Tag/Nacht als
Vorkehrung zum Immissionsschutz auf der Gewerbeflache sicherzustellen

- GE 65/50 dB/m?

Bei Einhaltung dieser Kontingente liegen die Beurteilungspegel an den angrenzen-
den empfindlichen Nutzungen im Rahmen der schalltechnischen Orientierungswer-
te.

Die Festlegung dieser Emissionskontingente fiir das Gewerbegebiet wird beibehal-
ten. Damit ergeben sich keine Belastungen der Nachbarschaft aus der geanderten
Konzeption.

GemalR dem Gutachten werden durch den Fahrzeugverkehr innerhalb und auf3er-
halb des Plangebietes aufgrund der geringen Fahrzeuganzahl keine Uberschreitun-
gen der 16. BImSchV eintreten.

Dabei gelten fur den Fahrzeugverkehr innerhalb des B-Plangebietes die genannten
Emissionskontingente, vorschriftenkonform sind nach der TA Larm die einem
Betreiber/einer Anlage zuzuordnenden Fahrzeuggerausche innerhalb des Betriebs-
gelandes der Anlage zuzuordnen und bei der Kontingentierung entsprechend zu
bertcksichtigen.

Die Beurteilung der Fahrzeuggerdusche auf3erhalb des Betriebsgeléandes auf 6ffent-
lichen Verkehrsstral3en wird in Anlehnung an die TA Larm Pkt. 7.4 vorgenommen.
Dabei sollen Gerausche des An- und Abfahrtsverkehrs auf offentlichen Verkehrsfla-
chen in einem Abstand von bis zu 50 Metern von dem Betriebsgrundstiick durch
Mafinahmen organisatorischer Art soweit wie moglich vermindert werden, soweit
e sie den Beurteilungspegel fur Verkehrsgerausche fur den Tag/die Nacht
rechnerisch um mindestens 3 dB(A) erhdhen,
e keine Vermischung mit dem ubrigen Verkehr erfolgt ist und
e die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16.
BImSchV) erstmals oder weitergehend Uberschritten werden.

Dabei missen alle drei Bedingungen kumulativ erfillt werden.

Auch nach dem neuen Nutzungskonzept und den zu beachtenden Zu- und Abfahr-
ten kann eingeschétzt werden, dass die TA-LArm-Bedingungen nicht kumulativ er-
fullt werden.

Die geringe Fahrzeuganzahl fuhrt mit Sicherheit nicht zu einer Erh6hung des Beur-
teilungspegels um 3 dB(A), der Fahrzeugverkehr auf der Rudolf-Virchow-StralRe
wird sich mit anderen Verkehrsteilnehmern mischen und eine Uberschreitung der
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV an den Immissionsorten tritt nicht auf und
wird kinftig nicht auftreten.

Somit wird durch den zusatzlichen Verkehr innerhalb und auf3erhalb des B-
Plangebietes kein Immissionskonflikt aus schalltechnischer Sicht verursacht.

Fur die Gewerbegebietsflache im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird zur
Vermeidung von Larmbelastungen der angrenzenden schutzbedurftigen Nutzungen
ein flachenbezogener Schallleistungspegel wie folgt festgesetzt Dieser wird auch fur
das geanderte Vorhaben beibehalten.
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TF21: Im Plangebiet sind in der als GE festgesetzten Flache nur Betriebe und Anla-
gen zulassig, deren Gerauschemissionen soweit begrenzt sind, dass die im folgen-
den angegebenen Emissionskontingente Lgx nach DIN 45691 ,Gerduschkontingen-
tierung, Dez. 2006“ weder tags (6.00-22.00 Uhr) noch nachts (22.00-6.00 Uhr) tber-
schritten werden.

GE Lgk tags 65 dB; Lgx nachts 50 dB.

Rechtsgrundlage 8§ 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB i.V.m. 8§ 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO

TF22: Das Vorhaben ist zulassig, wenn der Beurteilungspegel der Betriebsgerau-
sche der Anlage oder des Betriebes (beurteilt nach TA Larm (26.08.1998) unter Be-
ricksichtigung der Schallausbreitungsverhéltnisse zum Zeitpunkt der Genehmi-
gung) das nach DIN 45691, Abschnitt 5 flir das Betriebsgrundstiick berechnete Im-
missionskontingent oder einen Wert von 15 dB(A) unter dem maf3geblichen Immis-
sionsrichtwert (Nr. 6.1 der TA Larm) am malf3geblichen Immissionsort im Einwir-
kungsbereich (Nr. 2.2 und 2.3 der TA Larm) nicht Uberschreitet.

Rechtsgrundlage 8 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB i.V.m. 8 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO

Zu den Berechnungsergebnissen vgl. Schalltechnische Untersuchung vom
02.10.2013 und erganzt vom 28.04.2014. Mit Schreiben vom 22.01.2014 bestatigt
die Immissionsschutzbehérde im Landesumweltamt die Schalltechnische Untersu-
chung. Die Fachbehorde hat bei Einhaltung des Emissionskontingents zum Schall-
schutz keine Bedenken und sieht das Gutachten als plausible Nachweisfiihrung der
Einhaltung aller diesbeziiglichen Vorschriften. Fachliche Ergdnzungen wurden nicht
gefordert.

Die Ergebnisse beziehen sich auf die Gewerbeflache sowie den zu- und abfahren-
den Verkehr und sind daher auf das geplante Vorhaben des Pferdezentrums tber-
tragbar.

5.7 Hinweise

Wald i.S.d. Landeswaldgesetzes

Zur Feststellung der Waldeigenschaft fand eine Begehung der Flache mit dem Lan-
desbetrieb Forst Brandenburg am 25.01.2013 statt. Die Flachen im Bereich des
Flurstiicks 427 (Gewerbeflache) sind Uberwiegend als Waldflachen i.S.d. Landes-
waldgesetztes einzustufen. Diese Feststellung wurde im Schreiben des Landesbe-
triebes Forst Brandenburg vom 22.08.2013 nochmals bestatigt.

Fur die Flachen wird eine Umwandlung von Wald in eine andere Nutzungsart erfor-
derlich und seitens der Forstbehorde aufgrund der Darstellung im FNP als Gewer-
beflachen mit entsprechenden Auflagen in Aussicht gestellt.

Zur forstrechtlichen Kompensation fir die Umwandlung von Waldflachen werden im
Bebauungsplanverfahren die folgenden Maflinahmen zur Erstaufforstung auf FI&-
chen der Stadt Teltow festgelegt:

Erstaufforstungsflache: als Waldersatz i.S.d. LWaldG: Gemarkung Teltow, Flur 10
Flurstiick 994/5 anteilig 5.504 m2. Der Waldverlust wird aufgrund der Wertigkeit des
vorhandenen Bestandes nach Ricksprache mit der Forstbehdrde durch eine Auf-
forstung im Verhaltnis 1:1 ausgeglichen.

Nach den Hinweisen des Landesbetriebs Forst Brandenburg ist, sofern eine Wald-
umwandlung angestrebt wird, die ein Bauvorhaben entsprechend der Brandenburgi-
schen Bauordnung nach sich zieht, eine formgebundene Beantragung zur Umwand-
lung von Wald in eine andere Nutzungsart gemaf 8 8 LWaldG im Zuge der Bauan-
tragstellung bei der jeweiligen unteren Bauaufsichtsbehdrde zu stellen.

Die Forstbehérde entscheidet Gber Art und Umfang des Ersatzes.
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Alternativ kann die Waldumwandlung auch im B-Planverfahren geregelt werden,
wenn die erforderlichen naturschutz- und forstrechtlichen Kompensationen zum
Ausgleich der nachteiligen Wirkungen im Bebauungsplan festgesetzt werden.

Die Gemeinde macht von der Mdglichkeit gebrauch, die formgebundene Beantra-
gung zur Umwandlung von Wald nicht im Bauleitplanverfahren, sondern im Zuge
der Bauantragsstellung zu klaren.

Fur die Weiterfihrung des Bebauungsplanverfahrens liegt die Inaussichtstellung zur
Genehmigung der Waldumwandlung vor.

Die Waldumwandlung wird im stadtebaulichen Vertrag geregelt und im Zuge der
Bauantragsstellung beantragt.

Die gewidmeten Straldenabschnitte sind nicht als Wald i.S.d. LWaldG einzustufen.

Besonderer Artenschutz (8 44 Nr. 1 BNatSchG)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind artenschutzrechtlich relevante Vor-
kommen von Brutvogelarten (Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie) vorhanden. Fir diese
Tierarten gelten die Zugriffs- und Storungsverbote des § 44 Abs. 1 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG).

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden auf der Grundlage einer auf der
Basis der Biotopkartierung durchgefihrten Relevanzprifung Erhebungen der als
relevant identifizierten Artengruppen der Brutvdgel und der Flederméause durchge-
fuhrt (vgl. Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag zum Bebauungsplan).

Mit Schreiben vom 25.07.2013 bestatigt die untere Naturschutzbehérde die Unter-
suchung dieser Artengruppen als ausreichend.

Im Ergebnis der Arterfassung ist im Plangebiet lediglich fur die Artengruppe der Vo-
gel eine Analyse der Betroffenheit im Hinblick auf die Verbotstatbestande des § 44
BNatSchG durchzufuhren.

Fledermausquartiere wurden im Geltungsbereich nicht gefunden. Spuren einer vo-
rangegangenen Quartiersnutzung konnten ebenfalls nicht festgestellt werden. Die
vorhandenen Baumhdhlen im Plangebiet weisen aber ein hohes Potenzial fir Som-
merquartiere und ein geringes Potenzial flr Winterquartiere auf. Es wird daher emp-
fohlen, im Rahmen der Eingriffs-Ausgleichskonzeption das Anbringen von Fleder-
mauskasten vorzusehen.

Wild lebende Pflanzen der den artenschutzrechtlichen Verboten unterliegenden
Pflanzenarten konnten im Plangebiet nicht aufgefunden werden.

Bei den im Plangebiet vorkommenden Brutvogelarten kann trotz des voraussichtli-
chen Lebensraumverlustes (Verlust an Fortpflanzungs- und Ruhestétten § 44 Abs. 1
Nr. 3 BNatSchG) der erfassten Brutvdgel aufgrund der jeweils stabilen lokalen Po-
pulationen nicht von einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen
Population ausgegangen werden.

Fur die Arten, fur die Reviere im Gebiet festgestellt wurden (Amsel, Dorngrasmticke,
Monchsgrasmiicke, Ringeltaube, Sumpfrohrsénger und Zaunkonig) sind die Nest-
standorte als Fortpflanzungsstatte geschitzt (8 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG), der
Schutz der Fortpflanzungsstatte erlischt bei diesen Arten jeweils nach Beendigung
der Brut.

Das bedeutet, dass mit einer Einhaltung der Bauzeiten auf3erhalb der Brutzeit ein
Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG nicht geltend zu machen ist.
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Zudem besteht fur die aufgefihrten Végel die Mdglichkeit auf benachbarte Flachen
auszuweichen. Somit bleibt die dkologische Funktion unter Beachtung der mdogli-
chen MalRBhahmen im Plangebiet sowie der weiteren vorhandenen Lebensstétten im
naheren Umfeld im rdumlichen Zusammenhang gewabhrt.

Zur Vermeidung von Stérungen wahrend des Brutgeschehens sind im Rahmen der
Baugenehmigung insbesondere fir die Baufeldfreimachung geeignete Bauzeitenre-
gelungen zu beauflagen.

Der Hinweis auf die Einhaltung von Bauzeiten auf3erhalb der Brutperioden wird in
den Bebauungsplan aufgenommen:

Zur Vermeidung der artenschutzrechtlichen Verbote hat die Baufeldfreimachung
ausschlieBlich in der Zeit vom 30.09. bis 28.02. zu erfolgen.

Fur die Kohimeise und den Star gelten gemaR Erlass des Ministeriums fir Umwelt,
Gesundheit und Verbraucherschutz zum Vollzug des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG
vom Januar 2011 und der Ubersicht zum Schutz der Fortpflanzungs- und Ruhestat-
ten der in Brandenburg heimischen Vogelarten ein System aus mehreren, i.d.R.
jahrlich abwechselnd genutzter Nester/Nistplatze als geschiitzte Fortpflanzungsstéat-
ten. Die Beeintrachtigung eines oder mehrerer Einzelnester auf3erhalb der Brutzeit
fuhrt nicht zur Beeintrachtigung der Fortpflanzungsstéatte, der Schutz erlischt mit
Aufgabe des Reviers. Da lediglich ein Meisenpaar im Plangebiet nachgewiesen
wurde, wird hier nicht von einer Beeintrachtigung der Fortpflanzungsstatte ausge-
gangen.

Im Plangebiet ist der Star (Sturnus vulgaris) als einziger Brutnachweis hinsichtlich
einer Beeintrachtigung nach den Verbotstatbestdnden naher zu betrachten.

Es wurden zwei Brutstatten nérdlich der Gewerbeflache im Bereich der Stral3e er-
fasst. Nach derzeitigem Planungsstand ist davon auszugehen, dass die bisherigen
Brutstatten im Zuge der Baufeldfreimachung beseitigt werden. In der Regel erfolgt,
wie oben dargestellt, eine wiederholte Nutzung der Fortpflanzungsstatte in der
nachsten Brutperiode.

Die Brutstatten des Stars sind solange geschiitzt, wie das Revier genutzt wird. Da-
her wird im Falle einer Beseitigung auf der Ebene des Baugenehmigungsverfahrens
ein Antrag auf Erteilung einer Ausnahme gemaR § 45 Absatz 7 BNatSchG von den
Verboten des besonderen Artenschutzes zu stellen. Eine Beeintrachtigung einer
oder mehrerer jahrlich abwechselnd genutzter Niststatten auRerhalb der Brutzeit
fuhrt nicht zu einer Beeintrachtigung der Fortpflanzungsstatten. Die Végel weichen
auf andere geeignete Neststandorte im nahen Umfeld und auf Ersatzquartiere aus.
Die oOkologische Funktion der vom Eingriff betroffenen Fortpflanzungsstatte bleibt
somit auch fur den Star erhalten.

Zur Abwendung von VerstoRen gegen Verbotstatbestdande des § 44 BNatSchG bzw.
als funktionserhaltende MalRBhahmen sind folgende Vorgaben zu beachten und als
Hinweise bzw. Festsetzung in den Bebauungsplan zu ibernehmen:

= Beauflagung einer Bauzeitenregelung im Baugenehmigungsverfahren, die Ar-
beiten zwischen Ende Februar und Ende August ausschliel3t, bzw. erfolgt eine
Baufreigabe innerhalb dieses Zeitraumes durch einen Ornithologen.

» Festsetzung von MalRnahmen zur Schaffung neuer Lebensrdume:

= Als funktionserhaltende Malinahme flir die Brutplatze des Stars erfolgt im Be-
bauungsplan die Festsetzung zur Anlage von 4 Nistkasten.
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TF23: Im Plangebiet sind insgesamt 4 Nistkasten fur den Star an im Gebiet verblei-
benden oder neu zu pflanzenden Baumen in 6stlicher Himmelsrichtung in mindes-
tens 3 m Hohe aufzuhangen.

Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Baumschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt mit dessen Festsetzung, auf Flachen
die nicht Wald i.S.d. LWaldG sind, die Baumschutzsatzung der Stadt Teltow vom
26. Januar 2011, in Kraft getreten am 29. Februar 2011.

Im Plangebiet wurden aul3erhalb der als Waldflachen i.S.d. LWaldG festgelegten
Flachen 15 Baume kartiert, von denen 5 Baume den Bestimmungen der Baum-
schutzsatzung der Stadt Teltow unterliegen.

Fur die Fallung von Baumen ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ein
schriftlicher Antrag auf eine Ausnahmegenehmigung nach 8 6 der Baumschutzsat-
zung zu stellen. Mit Erteilung der Ausnahmegenehmigung wird dem Antragsteller
eine Auflage zum Ersatz fir beseitigte, geschitzte Ba&ume und Geholze erteilt. Vor
Baumfallungen sind vorhandene Hohlenbdume nochmals auf Lebensstatten von
Flederm&usen oder Végel zu Uberprifen.

StraRenverkehrsflache
Die Einteilung der Stral3enverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzungen.

Fur Baumpflanzungen auf den Verkehrsflachen, die nicht Bestandteil der Ausgleich-
konzeption sind, sind in der weiteren Planung die im Folgenden aufgefiihrten Arten
und Sorten zu verwenden:

Acer campestre Feldahorn

Acer platanoides Spitzahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Quercus petraea Trauben-Eiche
Quercus robus Stiel-Eiche

Tilia cordata Winterlinde
Ulmus x hollandica Bastard-Ulme

Es sollen Pflanzqualitdten mit Stammumfangen von 16-18 cm verwendet werden.

Externe KompensationsmalRnahmen

Die Stadt Teltow stellt fir einen Teil der erforderlichen Ausgleichs- und Ersatzmal3-
nahmen einschliel3lich einer Erstaufforstung eine Teilflache im Umfang von 1 ha des
stadteigenen Flurstiicks 994/5 der Flur 10 der Gemarkung Teltow zu Verfiigung. Die
aulRerhalb des Plangebietes durchzufiihrenden Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen
einschliellich der Erstaufforstung werden in einem stadtebaulichen Vertrag gemar
§ 11 BauGB zwischen dem Grundsttickseigentimer und der Stadt Teltow geregelt.
Die Unterzeichnung des Vertrages erfolgt vor dem Abwagungs- und Satzungsbe-
schluss.

Kampfmittelbelastung

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen gemaR Schreiben
des Zentraldienstes der Polizei — Kampfmittelbeseitigungsdienst vom 27.06.2013 in
einem kampfmittelbelasteten Gebiet. Vor Ausfiihrung von Erdarbeiten ist eine Muni-
tionsfreiheitsbescheinigung erforderlich.
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Einsichtnahmemaglichkeit

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse

und DIN-Vorschriften) kdnnen eingesehen werden in der

Stadtverwaltung Teltow
Sachgebiet Stadtentwicklung
Marktplatz 1/3

14513

5.8 Flachenbilanz

Nutzungsart GrofRe in m2
Gewerbegebiet 6.669
davon Flache zum Anpflanzen 448
Offentliche StraBenverkehrsflache 2.211
Flache fur Wald 571
Plangebiet gesamt 9.451
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6 Umweltbericht

6.1 Einleitung

GemalR § 2 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) ist bei der Aufstellung von Bauleitpl&-
nen eine Umweltprifung durchzufiihren, bei der die voraussichtlich erheblichen
Umweltauswirkungen im Hinblick auf die Belange des Umweltschutzes gemal3 § 1
Abs. 6 Nr. 7 und 8 1a BauGB ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und
bewertet werden. Dabei legt der Plangeber den Umfang und den Detaillierungsgrad
der Umweltprifung fest.

Die Inhalte des Umweltberichtes werden in der Anlage zu 82 Abs.4 und §2a
BauGB geregelt.

Grundlage fir die Beurteilung der Umweltauswirkungen bilden neben den fachge-
setzlichen Zielen und Planen wie dem Landschaftsprogramm Brandenburg, dem
Landschaftsrahmenplan fiir den Landkreis Potsdam-Mittelmark und dem Land-
schaftsplan der Stadt Teltow, die im Umweltbericht aufgefiihrten Unterlagen und
Gutachten. Die Belange des besonderen Artenschutzes nach 8§44 Abs.1
BNatSchG i.V.m. 8§ 44 Abs. 5 BNatSchG werden in der Bebauungsplanung auf der
Grundlage der im Auftrag des Ministeriums fir Infrastruktur und Raumordnung des
Landes Brandenburg erarbeiteten Arbeitshilfe Artenschutz und Bebauungsplanung
(MIR, Januar 2009) behandelt.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden im Zuge der frih-
zeitigen Beteiligung gemaR § 4 Abs. 1 BauGB zur AuBerung im Hinblick auf den
erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB aufgefordert. Die Hinweise sind gemaf der vorlaufigen Abwagungsvorlage
in die Entwurfsfassung und die nun vorgelegte Begriindung aufgenommen worden.

Der Untersuchungsraum fir die Darlegung der Umweltbelange beschrankt sich fur
die Schutzguter Boden, Wasser, Klima und Luft sowie Kultur- und Sachgtter auf
das Plangebiet, da erhebliche Auswirkungen der Planung auf benachbarte Flachen
nicht zu erwarten sind. Fur das Schutzgut Arten und Biotope werden auch die Bio-
toptypen der benachbarten Flachen als mdgliche Lebensraumbestandteile in die
Betrachtung mit einbezogen. Fir die Schutzgiter Orts- und Landschaftsbild und
sowie das ,Schutzgut* Mensch werden unter Berlicksichtigung der bestehenden
Sichtbeziehungen und Wirkungen des Vorhabens ebenfalls die angrenzenden Fl&a-
chen in die Betrachtung mit einbezogen.

Bestandteil der Umweltprifung ist die Bewaltigung der naturschutzrechtlichen Ein-
griffregelung. Zudem erfolgt eine Einschétzung zu moglichen Auswirkungen des
Vorhabens auf die nachstgelegenen Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
(Natura 2000-Gebiete) und eine Priifung der mdglichen Betroffenheit der europdisch
geschutzten Arten im Hinblick auf die Verbotstatbestédnde des § 44 BNatSchG.

Ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag wurde gesondert erstellt.

6.1.1 Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 60 ,Gewerbegebiet 6stlich der Wil-
helm-Klilz-Stral3e / Rudolf-Virchow-Straf3e.” in der Stadt Teltow sollen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir ein Gewerbegebiet mit der Mdglichkeit zur Errich-
tung eines gewerblichen Reitpferdezentrums auf der Flache einschliel3lich der not-
wendigen ErschlieBungen geschaffen werden.
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Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Teltow, Flur 9, Flurstiick 427, 429, 426 und
Flurstiick 428 teilw. Die GroRRe des Plangebietes betragt rund 0,94 ha (9.461 m?).

Es wird ein Gewerbegebiet (GE) gemal3 § 8 der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
festgesetzt, welches der Unterbringung eines nicht erheblich stérenden Gewerbebe-
triebes dient. Darlber hinaus werden die zur Anbindung an die &uRere Erschliel3ung
des Gebietes erforderlichen StraRenverkehrsflachen festgesetzt.

Im Norden und Nordwesten des Gebietes befinden sich Wohngebiete und Mischge-
biete mit Einfamilienhausern und Mischgebiete mit Gewerbebetrieben. Im Siden ist
das Guterverkehrszentrum Teltow angesiedelt.

Fur das Gewerbegebiet ist die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6
vorgesehen. Zur Gewahrleistung einer ortsbildvertraglichen Héhenentwicklung wer-
den fir das geplante Verwaltungsgebaude zwei Vollgeschosse (ll) festgesetzt, fur
die Reithalle Hohen von OK Geb&ude 12 m.

Neben dem Bau eines Verwaltungsgebaudes umfasst das Vorhaben die folgenden
baulichen Anlagen:

1 Reithalle mit 35 Pferdeboxen, Seminar und Betriebsraumen
1 Giberdachte Fuhranlage

1 Giberdachter Containerstellplatz fir die Lagerung von Mist

1 Giberdachtes Zwischenfutterlager

1 Verwaltungsgebaude mit Betriebswohnung

1 AuBenreitplatz.

Die erforderliche Anzahl der Stellplatze wird auf der Grundlage der Stellplatzsatzung
der Stadt Teltow geregelt.

Entlang der sudlichen Grundstiicksgrenze ist zur Abgrenzung zum gewerblich ge-
nutzten Gebiet eine 3 m breite Gehdlzpflanzung unter Einbindung des vorhandenen
Altbaumbestandes vorgesehen. Im nérdlichen Teil werden kleinere Flachen zum
Anpflanzen im Bereich des geplanten Verwaltungsgebaudes vorgesehen.
Stellplatzanlagen sind durch die Pflanzung von Laubbdumen zu begriinen. Zur Ge-
wabhrleistung des Biotopverbundes erfolgen ein Ausschluss von Sockelmauern und
eine Festlegung zur Gestaltung der Einfriedungen.

Im nordlichen Bereich soll die gewidmete StralRenverkehrsfliche der Rudolf-
Virchow-StralRe lediglich zum Teil als StraRenverkehrsflache festgesetzt werden.
Der 6stliche Teilbereich wird als Flache fur Wald vorgesehen und dient vorrangig
der Vermeidung von Versiegelungen. Die auf der Verkehrsflache vorgesehene
Waldflache ist als Verkehrsflache zu entwidmen.

Im Rahmen der Eingriffsermittiung werden die erforderlichen Ausgleichsmalnah-
men fir die mit Umsetzung der Planung unvermeidbaren Umweltbeeintrachtigun-
gen, wie die Versiegelung von Boden und der dauerhafte Verlust von Vegetations-
flachen, sowie die erforderlichen ImmissionsschutzmalRnahmen festgelegt. Die Er-
mittlung des erforderlichen Ausgleichs fir Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgt
auf der Grundlage der HVE (2009).
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6.1.2 Fur die Umweltprifung relevante Fachgesetze und Fachplane

Neben den Vorschriften des Baugesetzbuches mit den umweltbezogenen Zielset-
zungen der 88 1 und la BauGB existieren eine Reihe weiterer fur die Bauleitpla-
nung relevanter Fachgesetze, Verordnungen und Richtlinien mit umweltschiitzen-
dem Charakter sowie Ubergeordnete Planungen mit Zielaussagen zum Umwelt-
schutz, die als Grundlage und Bewertungsmalstébe flr die Ermittlung der Umwelt-
auswirkungen der Planung heranzuziehen sind.

Dies sind vor allem die Ziele des

- Bundes- bzw. Landesnaturschutzgesetzes, (BNatSchG; BbgNatschAG)

- Bundesbodenschutzgesetzes, (BBodG);

- Wasserhaushaltsgesetzes (WHG)

- Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) mit den entsprechenden
Richtlinien und Verwaltungsvorschriften (BImSchV, DIN 18005, TA Larm/TA
Luft)

Bei den Fachplanungen sind die Zielaussagen des Landschaftsprogramms Bran-
denburg, des Landschaftsrahmenplans fiir den Landkreis Potsdam-Mittelmark
sowie des Landschaftsplans der Stadt Teltow in der Bewertung der Umweltaus-
wirkungen der Planung berlcksichtigt.

Grundlage fur die Beurteilung der Auswirkungen bildet neben den genannten fach-
gesetzlichen Zielen und Planen die in der Bestandskarte zum Umweltbericht dar-
gestellten Ergebnisse der Bestandsuntersuchung vom Herbst 2012 und Frihjahr
2013, das Schallschutzgutachten vom September 2013 sowie die Erhebungen der
Leuropdisch” geschitzten Arten mit der artenschutzrechtlichen Beurteilung.

Naturschutz und Landschaftspflege

Im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind die Ziele des Naturschutzes und
der Landschaftspflege in 8 1 Abs. 1 vorangestellt. Danach sind Natur und Land-
schaft so zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln und soweit erforderlich wiederher-
zustellen, dass

- die biologische Vielfalt

- die Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushaltes einschlie3lich der
Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturguter,
sowie

- die Vielfalt, Eigenart und Schénheit und der Erholungswert von Natur und
Landschaft

auf Dauer gesichert sind.

Eingriffe in Natur und Landschaft, d.h. Verdnderungen der Gestalt oder Nutzung von
Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbin-
dung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen,
sind zu vermeiden, zu minimieren oder, soweit dies nicht moglich ist, auszugleichen
(88 14 bis 17 BNatSchG). GemaR § 18 BNatSchG ist bei Eingriffen in Natur und
Landschaft Giber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschrif-
ten des Baugesetzbuches zu entscheiden. Gemal § la Abs. 3 BauGB erfolgt der
Ausgleich durch geeignete Festsetzungen nach § 9 BauGB als Flachen oder Mal3-
nahmen zum Ausgleich oder durch vertragliche Regelungen gemal § 11 BauGB
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(Stadtebaulicher Vertrag). Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Das Brandenburgische Naturschutzgesetz (BbgNatSchAG) gilt in den Punkten
fort, welche Verfahrensvorschriften regeln oder wo das Bundesnaturschutzgesetz
eindeutig eine entsprechende Regelung zum Fortgelten des Landesrechtes enthalt.

Bodenschutz

Fur das Schutzgut Boden sind die Ziele in den 88 1 und 2 des Bundesboden-
schutzgesetzes (BBodSchG) benannt. Danach sind die Funktionen des Bodens
nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen, schadliche Bodenverdnderungen
sind abzuwehren, der Boden und Altlasten sind einschlieZlich hierdurch verursach-
ter Gewadasserverunreinigungen zu sanieren. Beeintrachtigungen der natirlichen
Bodenfunktionen sowie der Funktionen als Archiv fir Natur- und Kulturgeschichte
sind soweit wie moglich zu vermeiden.

Auch im Baugesetzbuch (BauGB) wird der sparsame Umgang mit dem Boden ge-
fordert. Dabei sollen die Mdéglichkeiten zur Wiedernutzbarmachung und Nachver-
dichtung von Flachen genutzt werden und Bodenversiegelungen auf das notwendi-
ge Mal3 begrenzt werden (8 1a BauGB).

Immissionsschutz

Das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) ist im Rahmen der Bauleitpla-
nung vor allem in Verbindung mit der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung)
sowie den einschlagigen Regelungen der Technischen Ausfihrung (TA) Larm, der
TA Luft, der DIN 18005 (Larmschutz im Stadtebau) und dem Trennungsgrundsatz
des 8§ 50 BImSchG zu beachten. Die in den Verordnungen prazisierten Zielsetzun-
gen des BImSchG dienen dem vorbeugenden Schutz von Menschen, Tieren und
Pflanzen, des Bodens, Wassers und der Atmosphére sowie der Kultur- und Sachgu-
ter vor schadlichen Umwelteinwirkungen. Kriterien fiir die Beurteilung der Luftquali-
tat sind europaweit festgelegt.

Fur bestimmte Schadstoffe, wie Schwefeldioxid, Feinstaub, Stickstoffoxide, Benzol,
Kohlenmonoxid und Ozon existieren Grenzwerte. In Deutschland sind die 39.
BImSchV sowie die TA Luft zu beachten.

Fur Nachbar schitzende Belange in Gewerbe- und Industriegebieten bietet die Ab-
standleitlinie des MUNR vom 06.06.1995 fir die Einschrankung und Gliederung von
Gewerbegebieten eine erste Orientierung. In der Arbeitshilfe Bebauungsplanung
des MIR Brandenburg von 2009 wird jedoch darauf verwiesen, dass diese nicht
mehr in allen Punkten als aktuell anzusehen ist und daher vorzugsweise auf Fest-
setzungen immissionswirksamer flachenbezogener Schallleistungspegel zuriickge-
griffen werden sollte.

Gewasserschutz

Nach dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sind Gewdasser als Bestandteil des Na-
turhaushaltes und als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen zu sichern. Sie sind so zu
bewirtschaften, dass sie dem Wohl der Allgemeinheit und im Einklang mit ihm auch
dem Nutzen einzelner dienen. Beeintrachtigungen ihrer 6kologischen Funktionen
und der direkt von ihnen abhangigen Landdkosysteme und Feuchtgebiete sind zu
vermeiden.
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Landschaftsprogramm Brandenburg (LaPro)

Das Landschaftsprogramm Brandenburg wurde 2001 aufgestellt und enthalt
schutzgutbezogen Ziele fur die naturraumlichen Regionen Brandenburgs. Das
Plangebiet befindet sich in der naturrdumlichen Region Mittlere Mark und hier auf
der naturrdumlichen Einheit Hochflache des Teltow.

Die Erhaltungs- und Entwicklungsschwerpunkte liegen in diesem Raum auf dem
Netz der Niederungen, welche das Gebiet durchziehen. Das Planungsgebiet z&hlt
zu den im Landschaftsprogramm ausgewiesenen Handlungsschwerpunkten zur
Entwicklung der Freirdume im Berliner Umland.

Es ist nicht Bestandteil der im Landschaftsprogramm ausgewiesenen Kernflachen
des Naturschutzes oder der grof3raumigen, stérungsarmen Landschaftsraume.

Die Handlungsschwerpunkte liegen in der Entwicklung der FreirAume im Berliner
Umland sowie in der nachhaltigen Sicherung der Leistungsfahigkeit des Naturhaus-
haltes. Die Landwirtschaft soll im Sinne einer Natur- und Ressourcen schonenden,
vorwiegend ackerbaulichen Bodennutzung entwickelt werden. Die Umwelt- und Le-
bensqualitat in den Siedlungsbereichen soll verbessert werden.

Als spezifisches Schutz- und Entwicklungsziel sollen im Plangebiet die Regeln der
Grundwasser schonenden Bewirtschaftung besondere Beachtung finden.

Fur die einzelnen Schutzgiter des Naturhaushaltes und des Landschaftsschutzes
werden fir das Planungsgebiet die nachfolgend aufgefihrten schutzgutbezogenen
Ziele benannt. Flachenkonkrete und nur auf das Plangebiet bezogene Aussagen
sind dabei aus Mafstabsgriinden nicht mdglich, da die Entwicklungsziele des Land-
schaftsprogramms im Malf3stab von 1: 300.000 dargestellt werden.

Arten und Lebensgemeinschaften:

In Karte 3.1 des LaPro mit Darstellung der schutzgutbezogenen Ziele fur das
Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften werden die Flachen dem besiedelten
Bereich zugeordnet in dem der Arten- und Biotopschutz zu bertcksichtigen ist.

Die im Osten und Sud-Osten angrenzenden Bereiche sind als Uberwiegend land-
wirtschaftlich geprégt dargestellt. Sie liegen derzeit teilweise brach. Dort sollen cha-
rakteristische Landschaftselemente erhalten bzw. wieder eingebracht und Stoffein-
trage reduziert werden.

Boden:

Das Plangebiet gehort zu den gréReren Siedlungsflachen. Hierfir werden keine
schutzgutbezogenen Ziele fiir den Boden angegeben.

Das Plangebiet grenzt jedoch 6stlich und siid-6stlich an landwirtschaftlich genutzte
Flachen. Diese Flachen mit Uberwiegend sorptionsschwachen, durchlassigen Bo-
den, sollen Boden schonend bewirtschaftet werden.

Wasser:

Im Plangebiet befinden sich weder FlieRgewasser noch stehende Gewasser. Ein
schutzgutbezogenes Ziel ist die Sicherung der Grundwasserneubildung und Schutz
des Grundwassers gegeniber flachenhaften Stoffeintragen. Im Bereich des Plan-
gebietes, das zu den Gebieten mit vorwiegend durchlassigen Deckschichten gehort,
soll die Grundwasserbeschaffenheit gesichert werden.

Stoffeintrage sollen durch Orientierung der Art und Intensitat von Flachennutzungen
am Grundwasserschutz vermieden werden.

Sudlich an das Plangebiet grenzt ein Gebiet mit vorwiegend bindiger Deckschich-
ten. Genauso wie fir die dstlich angrenzenden Flachen, hat hier der Grundwasser-
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schutz Prioritat, da dies Gebiete mit Gberdurchschnittlicher Neubildungshéhe (>
150 mm/a) sind.

Klima und Luft:

Das Plangebiet ist als gréf3ere Siedlung (Wirkraum) dargestellt. Fur die umliegen-
den Flachen sind als schutzgutbezogenen Ziele Schwerpunkte zur Sicherung der
Luftqualitat aufgrund der Durchliftungsverhéltnisse wie folgt dargestellt:

¢ Im Osten sollen die Freiflachen, die fur die Durchliiftung eines Wirkraumes
von besonderer Bedeutung sind, gesichert werden.

e Im Suden sollen bodennah emittierende Nutzungen in Kaltluftentstehungs-
gebieten mit stark reduzierten Austauschverhaltnissen vermieden werden.

Landschaftsbild:

Fur den Landschaftsraum Teltow sind die Pflege und Verbesserung des vorhande-
nen Eigencharakters als Entwicklungsziel festgelegt.

Die Umgebung des Plangebietes ist als ein schwach reliefiertes Platten- und Hugel-
land charakterisiert. Das Plangebiet selbst wird dem Siedlungsbereich zugeordnet.
Als Entwicklungsschwerpunkte fir Teltow wird folgendes dargestellt:

e Starke raumliche Strukturierung / Sicherung der Vielzahl gebietstypischer
Strukturelemente

o Keine weitere Zerschneidung des Gebietes durch Verkehrswege; landschaft-
liche Einbindung vorhandener Verkehrswege

e Weitestgehende Einbindung Landschaftsbild stérender Industrie- und Ge-
werbebauten in die Landschaft

Erholung:

Als schutzgutbezogenes Ziel fir das Plangebiet ist die Entwicklung von Land-
schaftsrAumen benannt, die derzeit lediglich Uber eine mittlerer Erlebniswirksamkeit
verfligen. Die siedlungsnahen Freiraume im Berliner Umland sollen fur die Naherho-
lung entwickelt werden.

Das Plangebiet liegt in einem Bereich, der sich auf den Ausflugtourismus konzent-
rieren soll, da er unmittelbar an einer Regionalbahnhaltestelle liegt.

Landschaftsrahmenplan Potsdam Mittelmark
Der Landschaftsrahmenplan in seiner aktuellen Fassung wurde durch das Ministeri-
um fur landliche Entwicklung, Umwelt und Verbraucherschutz auf Grundlage der §§
3 und 6 BbgNatSchG am 19.07.2006 genehmigt.

Die Region Teltow ist durch ausgedehnte Streusiedlungsbereiche gekennzeichnet.
Teltow gilt als einer der Schwerpunkte fur die Siedlungsentwicklung.

Nachfolgend werden die schutzgutspezifischen Entwicklungsziele und MalRhahmen
fur den Natur- und Ressourcenschutz im Bezug auf das Planungsgebiet dargestellt.

Biotope und Arten:

Ziel ist der Erhalt des derzeitigen Arten- und Biotopspektrums, vor allem seltener
und schutzbeddurftiger Arten. Insbesondere im Sieldungsbereich sind wertvolle Bio-
tope von Bebauung freizuhalten, zu sichern und zu entwickeln. Gleichzeitig sind der
Erhalt und die Neuschaffung von Nistvoraussetzungen und Rickzugsbereichen flr
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Arten der landlichen Siedlungen sowie Erhalt von Lebensraumnischen der ange-
passten Arten des Siedlungsbereiches von Bedeutung.

Der Waldflachenanteil im Siedlungsgebiet Teltow-Stahnsdorf liegt bei etwa 8%.
Waldflachen sind aufgrund ihrer positiven Wirkung auf den Naturhaushalt zu erhal-
ten. Die Minimierung dieser Bestdnde durch die Ausweisung von Siedlungs- und
Gewerbeflachen ist zu vermeiden.

Der Bereich der geplanten Gewerbeflachen ist im Landschaftsrahmenplan als Grin-
landflache gekennzeichnet.

Boden:

Zum Schutz des Bodens ist die Flacheninanspruchnahme mdglichst gering zu hal-
ten. Eine weitgehende Sicherung der natirlichen Bodenfunktionen ist sicher zu stel-
len. Gefordert wird eine flachensparende Inanspruchnahme des nicht vermehrbaren
Schutzgutes Boden unter weitgehender Wahrung seiner natirlichen Funktionen.

Gleichzeitig sollte eine Beseitigung bzw. Reduzierung der Beeintrachtigungen des
Bodens durch Stoffeintréage erfolgen.

Wasser:
Oberflachengewdsser sind im Untersuchungsgebiet nicht vorhanden.

Die im Rahmen des Bebauungsplans Uberplante Flache liegt in einem Gebiet mit
mittlerer Grundwasserneubildungsrate. Der Grundwasserflurabstand liegt bei 5 m
bis 10 m und weist eine mittlere Gefahrdung auf. Ein Belastungsrisiko besteht vor
allem durch verkehrsbedingte Emissionen.

Klima/Luft:

Insbesondere fir die stark verdichteten Siedlungsbereiche von Teltow besteht auf-
grund des verminderten Luftaustausches ein erhdhtes Potenzial fir negative Aus-
wirkungen auf die bioklimatische und lufthygienische Situation. Aus diesem Grund
sind bestehende Freiflachen als Ausgleichsraume fir die klimatische und lufthygie-
nische Entlastung zu erhalten.

Bestehender Geholzbestand ist zur Minderung von Belastungen zu sichern und zu
entwickeln. Das Untersuchungsgebiet liegt aufgrund der Festlegung als Grinland-
flachen in einem Kaltluftentstehungsgebiet. Es besteht eine verkehrsbedingte luft-
hygienische Belastung.

Landschaftsbild/Erholung:

Das Untersuchungsgebiet ist als ein strukturarmer offenlandgepragter Raum cha-
rakterisiert. Westlich und ndrdlich grenzen Sieldungsgebiete an. Im Norden finden
sich auch kleinflachige Waldbereiche.

Beeintrachtigt wird die landschaftsbezogene Erholung durch ein hohes Ver-
kehrsaufkommen entlang der Mahlower Stral3e, welches mit einer hohen Schad-
stoff- und La&rmbelastung verbunden ist.

6.1.3 Landschaftsplan der Stadt Teltow

Mit Aufstellung des Flachennutzungsplanes (Stand 1. Juli 2004) fir das gesamte
Gebiet der Stadt Teltow einschlie3lich des Ortsteils Ruhlsdorf wurde auch der
Landschaftsplan fur die Stadt Teltow aufgestellt. Der Landschaftsplan wurde gebil-
ligt und liegt mit Stand vom Mai 2002 vor.
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Biotope und Arten:

Das Plangebiet ist in der Bestandskarte zum Landschaftsplan dem Biotoptyp Frisch-
und Fettwiese zugeordnet. Das Entwicklungskonzept sieht die Flache als Gewerbe-
flache vor.

Ziel ist der Erhalt und die Entwicklung der Biotop- und Artenschutzfunktionen
schutzwirdiger und entwicklungsféhiger Bereiche. Im Plangebiet und der néheren
Umgebung befinden sich keine gesetzlich geschiitzten Gebiete und Objekte. Nérd-
lich des Untersuchungsgebietes liegt eine Waldflache im Sinne des Landeswaldge-
setzes.

Die bestehenden Waldflachen in der Stadt Teltow werden aufgrund der geringen
Anteile an Waldflachen (im Vergleich zu anderen Gemeinden Brandenburgs) als
besonders wichtig fur die an den Lebensraum Wald gebundene Fauna eingestuft.
Durch den Verlust von Waldflachen ist eine starke Gefahrdung bestimmter Tierpo-
pulationen nicht auszuschlief3en.

Die (noch) als Ackerflache dargestellte Flache dstlich der Wilhelm-Kilz-Stral3e (Fl&-
che NR. VIII) ist im Landschaftsplan als Flache fur Ausgleich- und Ersatzmafinah-
men vorgesehen. Landwirtschaftliche Flachen sollen vor allem durch Nutzungsex-
tensivierung aufgewertet werden. Fur die Flache 6stlich des Plangebietes ist eine
Entwicklung zu Wald vorgesehen. Diese Entwicklung ist mittlerweile im Zuge einer
natirlichen Sukzession fast vollstandig vollzogen.

Boden:

Wesentliche Beeintrachtigungen fur das Schutzgebot Boden liegen vor allem in der
Uberformung durch Uberbauung und Versiegelung. Eine starke Gefahrdung des
Bodens durch Wasser- oder Winderosion besteht im Plangebiet nicht.

Wasser:

Das Plangebiet liegt in einem Bereich mit mittlerer Grundwasserempfindlichkeit.
Beeintrachtigungen bzw. Gefahrdungen des Grundwassers sind aufgrund einer Alt-
lastenverdachtsflache! siidlich des Untersuchungsgebietes nicht auszuschlieRen.

Klima/Luft:

Ostlich des Plangebietes liegt ein Belastungsbereich mit hoher Empfindlichkeit ge-
genuber nutzungsintensiven Eingriffen. Nordlich sind die Entlastungsfunktionen auf-
grund industrieller und gewerblicher Nutzung eingeschrankt. Das Plangebiet befin-
det sich nicht in einer wichtigen Luftleitbahn.

Landschaftsbild/Erholung:

Das Landschafts- und Siedlungsbild der Stadt Teltow ist im Stiden und Osten vor
allem durch weitlaufige Feldfluren und Einfamilienhduser gepragt. Der Landschafts-
raum im Untersuchungsgebiet hat keine Bedeutung als Erholungsraum.

Entlang der Gemarkungsgrenze @stlich des Plangebietes fehlen Grinverbindungen
und Querungsmaoglichkeiten in den angrenzenden Landschaftsraum. Ziel ist es die-
se langfristig (innerhalb von 5-10 Jahren) herzustellen. Die Entwicklung dieser
Grunverbindung dient nicht nur der Erholungsvorsorge sondern auch dem Biotop-
verbund.

! Als Altlastenverdachtsflachen werden im Landkreis Potsdam-Mittelmark auch solche Flachen gefiihrt, bei denen
Bodenverunreinigungen nachgewiesen wurden, von denen aber keine direkte Gefahr ausgeht.
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6.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

6.2.1 Auswirkungen auf Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung

Die néachstgelegenen Schutzgebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (Natu-
ra 2000-Gebiet) sind das FFH-Gebiet Genshagener Busch (DE 3645-302) im Siden
und Parforceheide (DE 3644-303) im Sudwesten des Plangebietes.

Auswirkungen durch die Umsetzung der vorliegenden Planung auf die Schutz- und
Erhaltungsziele der beiden Gebiete sind aufgrund der Entfernungen und der zwi-
schengelagerten Flachennutzungen zu den beiden Schutzgebieten nicht zu erwar-
ten.

Das Landesumweltamt Brandenburg (LUGV), RW 7, nimmt im Bauleitplanverfahren
Stellung gegenltber dem Planaufsteller flr den Bereich Natura 2000 und wurde im
Rahmen der Behdrdenbeteiligung gemall § 4 Abs. 1 BauGB frihzeitig an der Pla-
nung beteiligt.

6.2.2 Schutzgut Boden

Ausgangssituation

Der Osten der Stadt Teltow wird durchzogen von Sand, Kies bzw. Geschiebemer-
gel. Den Bdden im Plangebiet wird keine hohe Bedeutung fir den Naturhaushalt
beigemessen.

Der Boden ist derzeit nicht bebaut oder anderweitig versiegelt. Die Flache liegt of-
fensichtlich seit Jahren brach. Daher hat sich auf nahezu der gesamten Flache ein-
schlielich der gewidmeten Verkehrsflachen ein Gehodlzaufwuchs entwickelt.

Die Zufahrtsstraf3en zum Plangebiet sind derzeit unbefestigt.
Im Rahmen der Entwicklung der Gewerbeflache wird die Befestigung der Rudolf-
Virchow-Stral3e erforderlich.

Eine Gefahrdung des Schutzguts Boden durch Wasser- oder Winderosion ist nach
Angaben des Landschaftsplans nicht gegeben.

Im Norden, auflerhalb des Plangebiets verzeichnet der FNP eine Altlastenver-
dachtsflache.

Die untere Bodenschutzbehdrde wurde im Rahmen der Behérdenbeteiligung geman
§ 4 Abs. 1 BauGB an der Planung beteiligt und um Hinweise zu dieser Flache gebe-
ten. Seitens der unteren Bodenschutzbehérde bestehen in Bezug auf den Bebau-
ungsplan keine Bedenken. Fir den Geltungsbereich liegen keine Eintrage auf Alt-
lasten, Altlastenverdachtsflachen und/oder Altablagerungen vor.

Prognose: Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Pla-
nung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung und der damit verbundenen Uberbauung und
Versiegelung wirde die Flache zunéchst in ihrer jetzigen Form bestehen bleiben.
Die Flache ist im Flachennutzungsplan der Stadt Teltow aber bereits als Gewerbe-
gebiet ausgewiesen.

Daher ist grundsatzlich mit einer baulichen Entwicklung des Plangebiets entspre-
chend der vorgesehenen Nutzung und einer damit verbundenen Versieglung zu
rechnen.
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Prognose: Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung
Mit Umsetzung des Bebauungsplans kommt es insbesondere zu einem dauerhaften
Verlust von Bodenfunktionen durch die Versiegelung von Flachen mit baulichen
Anlagen und die Befestigung der erforderlichen ErschlieBungsflachen.

Der dauerhafte Verlust von Bodenfunktion kann teilweise durch einen luft- und was-
serdurchlassigen Aufbau von Flachen mit der damit verbundenen Teilversiegelung
deutlich minimiert werden.

Wahrend der Bauphase ist durch die Befahrung des Bodens auch in den nicht zu
versiegelnden Randbereichen mit einer Verdichtung zu rechnen. Mit Durchfiihrung
geeigneter LockerungsmalRnahmen kann diese Beeintrachtigung als temporar be-
trachtet werden. Zum Schutz des Bodens ist wahrend der Bauphase ein geeignetes
Baustellenmanagement anzuwenden.

Mit der baulichen Inanspruchnahme von bislang unbebauten Flachen sind Eingriffe
in das Schutzgut Boden und damit erhebliche Umweltauswirkungen verbunden.
Diese konnen jedoch mit der Durchfiihrung von naturschutzrechtlichen Ausgleichs-
mafnahmen vermindert werden.

Die Eingriffsbilanzierung ist dem Kapitel 6.3.1 zu entnehmen.

Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Zur Minimierung der mit einer Versiegelung von Flachen verbundenen Beeintrachti-
gungen der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Bodens erfolgen im Bebauungs-
plan Festsetzungen zum wasser- und luftdurchlassigen Aufbau von Stellplatzen. Die
Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonun-
terbau, Fugenverguss, Asphaltierung oder Betonierung sind unzulassig.

Nicht zu vermeidende Beeintrachtigungen des Bodens durch Versiegelung kénnen
gemal den Hinweisen zum Vollzug der Eingriffsregelung (HVE) des Ministeriums
fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz des Landes Brandenburg
(MUGYV 2009) durch eine Entsiegelung von Flachen an anderer Stelle (bei Boden
mit allgemeiner Bedeutung im Verhaltnis 1:1) oder durch die deutliche Aufwertung
von Bodenfunktionen kompensiert werden. Dazu kénnen intensiv genutzte Béden
einer extensiveren Nutzung zugefiihrt oder ganz aus der Nutzung genommen wer-
den. Eine Kompensation kann auch durch Gehdlzpflanzungen erfolgen. Der anre-
chenbare Faktor bei der Kompensation von Versiegelung durch Gehélzpflanzungen
mit einer MindestflachengréRe von 100 m2 betragt 1:2.

Die Eingriffsbilanzierung ist dem Kapitel 6.3.1 zu entnehmen.

6.2.3 Schutzgut Wasser

Ausgangssituation
Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewésser.
Das Plangebiet liegt auf3erhalb von Trinkwasserschutzzonen.

Die Grundwasserflurabstande liegen gemal Landschaftsplan bei etwa 5-10 m. Die
Grundwasserneubildungsrate bei 101-200 mm/Jahr. Das Gebiet ist somit von mittle-
rer Bedeutung fir die Grundwasserneubildung.

Die Grundwasserempfindlichkeit wird als mittel eingeschatzt. Aufgrund der Vegeta-
tionsstruktur ist der Oberflachenabfluss derzeit gering.

Die Flache ist derzeit ohne dauerhafte Versiegelung.

Grundwasserbelastungen durch eine im Siden angrenzende Altlastenverdachtsfla-
che sind nicht bekannt.
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Mit einem Abstand von mindestens 1 km zur Hauptverkehrstrasse der LandesstralRe
L76 und den Regional- und S-Bahngleisen liegt die Flachen aulRerhalb des direkten
Einwirkungsbereiches hinsichtlich betriebsbedingter Stoffeintrdge in das Grundwas-
ser und den damit verbundenen Vorbelastungen.

Seitens der unteren Wasserbehorde des Landkreises gibt es zum Bebauungsplan
keine Bedenken. Es erfolgen Hinweise zur Reduzierung der Versiegelung auf das
notwendige Minimum.

Prognose: Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Pla-
nung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung und der damit verbundenen Uberbauung wiirde
die Flache zunéachst in ihrer jetzigen Form bestehen bleiben. Die Flache ist im Fla-
chennutzungsplan der Stadt Teltow aber bereits als Gewerbegebiet ausgewiesen.
Daher ist grundsétzlich mit einer baulichen Entwicklung des Plangebiets entspre-
chend der vorgesehenen Nutzung und einer damit verbundenen méglichen Grund-
wasserbeeintrachtigung zu rechnen.

Prognose: Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung
Mit der Versiegelung von Boden ist grundsatzlich eine verminderte Grundwasser-
neubildungsrate der Flachen verbunden. Diese Eingriffsfolgen kénnen durch eine
Versickerung des auf den Flachen anfallenden Niederschlagswassers sowie die
Verwendung wasserdurchlassiger Schichtaufbauten, Materialien und Verlegearten
zur Befestigung von ErschlieBungsflachen vermieden bzw. minimiert werden.

Die naturrdumlichen Voraussetzungen zur Versickerung des auf den Grundstiicken
anfallenden Niederschlagswassers sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans
im Ergebnis einer Ersteinschatzung auf der Grundlage des Fachinformationssys-
tems Boden des Landesamtes fiir Bergbau, Geologie und Rohstoffe Brandenburg?
gegeben. Durch die geplante Bebauung wird sich die Versickerungsrate auf der
Flache verschlechtern. Gleichzeitig nimmt der Oberflachenabfluss zu. Art und MalR3
der Bebauung ermdéglichen jedoch, zumindest Teile des anfallenden Nieder-
schlagswassers vor Ort versickern zu lassen.

Aufgrund ihrer bisher eher mittleren Bedeutung fir die Grundwasserneubildung und
des Wasserhaushalts ist durch die geplante Bebauung nicht mit einer erheblichen
Beeintrachtigung der bisherigen Funktionen zu rechnen.

Auch erhebliche Beeintrachtigungen der Gewassergite des Grundwassers durch
direkte Stoffeintrdge oder durch die Verunreinigung der Deckschichten sind auf-
grund der im Geltungsbereich des Bebauungsplans zuldssigen Nutzungen unter
Berticksichtigung der gesetzlichen Bestimmungen zum Grundwasserschutz nicht zu
erwarten.

Temporéare Beeintrachtigungen durch Baumaflinahmen kdnnen durch die Beachtung
der einschlagigen Vorschriften vermieden werden.

Oberflachengewasser und ihre Uferbereiche sind von der Planung nicht betroffen.
Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Durch die Festsetzung wasserdurchlassiger Schichtaufbauten, Materialien und Ver-
legearten zur Befestigung von Teilflachen sowie die flachenhafte Versickerung des

2 http:/www.geo.brandenburg.de/boden
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auf den Grundstiicken anfallenden Niederschlagswassers werden Beeintrachtigun-
gen des Schutzgutes Wasser weitgehend vermieden.
Die Eingriffsbilanzierung ist dem Kapitel 6.3.1 zu entnehmen.

6.2.4 Schutzgut Klima und Luft

Ausgangssituation

Untersuchungsgegenstand sind zum einen die lokalklimatische Situation und die
grol3raumigen Zusammenhéange und zum anderen die Immissionen, die vom Plan-
gebiet bzw. der Entwicklung der Gewerbeflache ausgehen kdénnen.

Die derzeit durch Gehdlzaufwuchs gepragte Flache hat, nach Aussagen des Land-
schaftsplans der Stadt Teltow keine wesentliche Bedeutung fir das Schutzgut Klima
und Luft. Ostlich des Plangebiet liegt ein Belastungsbereich mit hoher Empfindlich-
keit gegeniiber nutzungsintensiven Eingriffen, stdlich im Bereich des Guterver-
kehrszentrums Teltow, sind die Entlastungsfunktionen aufgrund industrieller und
gewerblicher Nutzung eingeschréankt.

Das Plangebiet liegt aul3erhalb bedeutender Luftleitbahnen.

Fur die Stadt Teltow liegen keine Immissionsmesswerte vor. Aus diesem Grund
wurden im Rahmen der kommunalen Larmminderungs- und Luftreinhalteplanung
die Belastungen rechnerisch ermittelt. Im Bereich des Plangebietes weist die Lan-
desstral’e L 76 im Jahresmittelwert eine Belastung von 26-27 pg/m3 PM10 auf. Da-
mit liegt das Gebiet unter dem Jahresmittelwert von <40 pg/m3 PM10.

In beachtenswerter Nahe zum Plangebiet befinden sich nach derzeitigem Kenntnis-
stand keine immissionsschutzrechtlich relevanten landwirtschaftlichen Anlagen oder
nach BImSchG genehmigungsbedirftige Anlagen mit direktem Einfluss auf die luft-
hygienische Situation im Plangebiet.

Aufgrund der geringen Flachengrol3e des Plangebietes sind keine grol3rdumigen
Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft zu erwarten.

Prognose: Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Pla-
nung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung und der damit verbundenen Uberbauung und
Versiegelung wirde die Flache zunachst in ihrer jetzigen Form bestehen bleiben.
Die Flache ist im Flachennutzungsplan der Stadt Teltow aber bereits als Gewerbe-
gebiet ausgewiesen. Daher ist grundsétzlich mit einer baulichen Entwicklung des
Plangebiets entsprechend der vorgesehenen Nutzung und einer damit verbundenen
Versieglung mit den bekannten klimatischen Effekten zu rechnen.

Prognose: Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Uberbauung und Neuversiegelung von Flachen sowie dem Verlust von Ve-
getationsflachen sind grundséatzlich Veranderungen der kleinklimatischen Verhalt-
nisse verbunden. Mit Verlust des derzeitigen Baumbestandes verschlechtert sich
die Situation, da die Frischluftproduktion der bestehenden Vegetation verloren geht.

Aufgrund der geringen Grof3e des Plangebietes sind jedoch weder grundlegende
Veradnderungen der lokalklimatischen Verhdltnisse oder Beeintrachtigungen des
Luftaustausches noch Auswirkungen auf das Uberértliche Klima zu erwarten

Im Rahmen der Neubebauung ist von der Verwendung emissionsarmer Heizsyste-
me nach dem Stand der Technik auszugehen. Beeintrachtigungen von Klimafunkti-
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onen durch Schadstoffeintrag mit einer wesentlichen Veranderung der Luftqualitat
sind nicht zu erwarten.

Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Die im Bebauungsplan zu treffenden Festsetzungen zum wasser- und luftdurchlés-
sigen Aufbau von Flachen sowie die Anpflanzgebote dienen auch der Vermeidung
der grof3flachigen Asphaltierung von Flachen mit den damit verbundenen Aufheizef-
fekten. Die Festsetzung zur Anpflanzung von Gehdlzen entlang der nérdlichen und
sudlichen Plangebietsgrenze dienen einer Beschattung der Flachen mit einer damit
verbundenen Minimierung von Aufheizeffekten, gleiche Effekte haben die vorgese-
henen Dach- und Fassadenbegriinungen.

Die Eingriffsbilanzierung ist dem Kapitel 6.3.1 zu entnehmen.

6.2.5 Schutzgut Arten und Biotope

Ausgangssituation

Das Plangebiet liegt nicht in einem Schutzgebiet nach Bundesnaturschutzgesetz.
Untersuchungsgegenstand ist neben den vorkommenden Biotop- und Lebensraum-
strukturen der geschiitzte Baumbestand sowie die faunistische Ausstattung.

Die Flachen im Plangebiet wurden in den letzten Jahren nicht genutzt. Aus diesem
Grund konnte sich ein Gehoélzaufwuchs auf den Flachen aus Ruderalbiotopen ent-
wickeln, der innerhalb der geplanten Gewerbeflache bereits als Waldflache i.S.d.
Landeswaldgesetztes zu beurteilen ist.

Auch die zukinftig als Verkehrsflachen festgesetzten Verlangerungen der Wilhelm-
Kilz-StraRe und der Rudolf-Virchow-Stral3e stellen sich bereits als Waldflachen dar.
Sie unterliegen aufgrund der Widmung als Stral3enverkehrsflachen jedoch nicht den
Bestimmungen des Landeswaldgesetzes.

Die in diesen Bereichen vorkommenden Baume unterliegen nach Festsetzung des
Bebauungsplanes der Baumschutzsatzung der Stadt Teltow.

Baumbestand:

Die Stadt Teltow hat eine Satzung zum Schutz des Baumbestandes und anderer
Gehélze.® Der Schutz erstreckt sich auf die im Zusammenhang bebauten Ortsteile
und auf den Geltungsbereich der Bebauungsplane im Stadtgebiet von Teltow (8 1
Abs. 3 Baumschutzsatzung). Geschitzt sind danach Baume mit einem Stammum-
fang von mindestens 60 cm in einer Hohe von 130 cm Uber dem Erdboden sowie
Gehdlze ab 10 m2 zusammenhangend lUberdeckter Grundflache. Bei mehrstammi-
gen Baumen entscheidet die Summe der Einzelstammumféange (8 2 Baumschutz-
satzung).

Die Satzung findet keine Anwendung auf Wald im Sinne des Landeswaldgesetzes.
Im Waldbereich werden daher auch keine Baumsymbole dargestellt.

Gemal der Baumschutzsatzung ist es verboten, geschitzte Badume und Gehdlze zu
beseitigen, zu zerstéren, zu beschadigen oder durch andere MaRhahmen nachhal-
tig zu beeintrachtigen. Ist eine Beseitigung geschitzter Baume und Gehdélze not-
wendig, ist ein schriftlicher Antrag fur die Erteilung einer Ausnahmegenehmigung
bei der Stadtverwaltung Teltow, SG Bau/Griln zu stellen.

Nach derzeitigem Kenntnisstand unterliegen im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans 5 Baume der Baumschutzsatzung.

% in der Fassung vom 26.01.2011
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Biotope:
Die im Plangebiet vorhandenen Biotoptypen sind von allgemeiner Bedeutung fur

den Biotop- und Artenschutz (vgl. Bestandskarte zum Umweltbericht).

Bei der Kartierung im Jahr 2013 wurden im Plangebiet sowie daran angrenzend
folgende Biotoptypen aufgenommen:

032102 Landreitgrasfluren mit Gehélzbewuchs (Gehdlzdeckung 10-30%)

071132 Feldgeholze mittlerer Standorte, vorwiegend nicht heimische Arten

08282 Vorwadlder frischer Standorte

08292 naturnahe Laubwalder frischer und reicher Standorte mit heimischen
Baumarten

102502 Wochenendhausbebauung mit Baumen

11250 Gartenbaubetrieb, Erwerbsgartenbau

12651 Weg, unbefestigt

12740 Lagerflache

Zur Lage und Abgrenzung vgl. Bestandskarte zum Umweltbericht.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist der Boden unversiegelt und flachen-
deckend mit Vegetation bedeckt. Im Siden schlief3t eine Gehdlzstruktur aus Strau-
chern und Baumen nichtheimischer Arten (Biotoptyp 071132) den Geltungsbereich
zum angrenzenden, als Lagerflache (Biotoptyp 12740) genutzten Flurstiick ab. Dar-
an schlieen sich ruderale Flachen an, die z.T. bereits mit Laubgehoélzen (Ahorn,
Eiche, Ebereschen, Robinien) bestockt sind (Biotoptyp 032102).

Die Vegetation geht weiter nach Norden in einen bereits als Vorwald einzustufenden
Bestand (Vorwald frischer Standorte (Biotoptyp 08280)) tber. Die Waldstruktur er-
streckt sich auch Uber den Geltungsbereich des Bebauungsplanes hinaus aus.

Nordlich der Rudolf-Virchow-StraRe befindet sich ein Wochenendhausgrundstiick,
das dem Biotoptyp ,Wochenendhauser (Biotoptyp 102502)" zugeordnet wird, in dem
sich die Waldstruktur teilweise fortsetzt, aber - vorrangig von Fichten dominiert wird.

Die Rudolf-Virchow-StralRe stellt sich im Geltungsbereich nur im westlichen Teil als
schmaler unbefestigter Weg (Biotoptyp 12651) dar; nach Osten hin ist sie weitge-
hend mit Gehdlzen bestanden.

Nordlich der Rudolf-Virchow-Stral’e und westlich der Wilhelm-Kulz-Stral3e befindet
sich aulRerhalb des Geltungsbereiches ein groRerer Laubwald (Biotoptyp 08292).

Im Westen des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes liegt die Wilhelm-Kilz-
Stral3e, die ebenfalls zu einem grof3en Teil mit Gehodlzen bestanden ist. Auf dem
Flurstiick 512/3, westlich dieser Stral3e, war ein Gartenbaubetrieb (Biotoptyp 11250)
angesiedelt. Auch auf diesem Flurstiick setzt sich die Vorwaldstruktur weiter fort.

Durch die zustandige Forstbehtérde wurde fir den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes die im Plan gekennzeichnete Flache (0,55 ha) als Wald im Sinne des
Landeswaldgesetzes bestimmt.

Die im Osten angrenzende Flache ist im Flachennutzungsplan der Stadt als Flache
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft im Flachen-
nutzungsplan dargestellt. Derzeit ist diese Flache ebenfalls mit ruderalen Arten be-
stockt und von aufkommenden Gehdlzen durchsetzt und ebenfalls nach Hinweis der
Forstbehotrde bereits als Wald einzustufen.

Stand: 22.02.2017



44 Bebauungsplan Nr. 60 ,Gewerbegebiet ostlich der Wilhelm-Kiilz-Stral3e/Rudolf-Virchow-StraRe”

Geschiitzte Biotope gemaR § 30 BNatSchG i.V.m. § 18 BbgNatSchAG wurden im
Plangebiet nicht festgestellt.
Im Plangebiet konnten keine geschiitzten Pflanzenarten kartiert werden.

Die potentiell natirliche Vegetation besteht im Plangebiet aus Kiefern-
Traubeneichen-Wald.

Im Hinblick auf die Lebensraumfunktion fur Tiere hat das Plangebiet eine Bedeu-
tung als Lebensraum fiir Brutvogelarten der Siedlungsbereiche. Im dichten Bau-
mund Geholzbestand im ndrdlichen Bereich des Gebietes ist das Vorkommen von
Brutstatten nicht auszuschliel3en. Die als Bruthabitate geeigneten Geholzbestande
sind zum Grof3teil von der Umsetzung der Planung betroffen. Eine Eignung fir Bo-
denbriiter ist hochstens im sidlichen Bereich des Plangebietes gegeben. Eine Be-
troffenheit artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande ist nicht auszuschliel3en.

Aufgrund des — wenn auch Uberwiegend jlingeren Gehdélzbestandes ist ein Vor-
kommen von Fledermausquartieren nicht vollstindig auszuschlieen. Ein Lebens-
raumpotenzial fur Holz bewohnende Kafer wird im Plangebiet nicht gesehen. Mit
Schreiben vom 25.07.2013 bestétigt die untere Naturschutzbehérde des Landkrei-
ses Potsdam-Mittelmark die Einschatzung der relevanten, zu erhebenden Arten.

Faunistische Erfassungen erfolgten aufgrund der vorgefundenen Lebensraumstruk-
turen im Fruhjahr/Sommer 2013 flir Vogel und Fledermause. Die Ergebnisse wer-
den im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag dargelegt. Dort erfolgt auch eine Beurtei-
lung der Betroffenheit artenschutzrechtlicher Verbotstatbestédnde nach § 44 Abs. 1
BNatSchG i.V.m. § 44 Abs. 5 BNatSchG.

Im Plangebiet wurden insgesamt 9 Vogelarten festgestellt, bei denen es sich um
verbreitete und ungefahrdete Arten im Land Brandenburg handelt. Die lokalen Po-
pulationen dieser Arten weisen ginstige Erhaltungszustéande auf. Insgesamt konn-
ten 2 Brutplatze des Stars im Gebiet ermittelt werden. Bei den Ubrigen Arten wurden
revieranzeigende Merkmale als Indiz fir einen mdglichen Brutplatz genommen. Als
funktionserhaltende MalRRnahme wird fur Brutplatze des Stars die Anbringung von 4
Nistkasten festgelegt. Hierzu erfolgt eine textliche Festsetzung im Bebauungsplan.

Fledermausquartiere konnten innerhalb des Baumbestandes nicht nachgewiesen
werden. Auch relevante Spuren einer vorangegangenen Quartiernutzung wurden
nicht festgestellt. Als Jagdhabitat wurde die Flache von zwei Fledermausarten ge-
nutzt. Neben dem grofRen Abendsegler konnte die Rauhhautfledermaus jagend be-
obachtet werden.

Prognose: Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Pla-
nung

Bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens wirden die bestehenden Lebensrdume fir
Flora und Fauna erhalten bleiben und weiterhin der natirlichen Sukzession zu Wald
unterliegen. Aufgrund der Festsetzung der Flache im Flachennutzungsplan als Ge-
werbegebiet ist eine bauliche Entwicklung in den nachsten Jahren anzunehmen.

Prognose: Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung
Mit Umsetzung der Planung werden die Lebensraumstrukturen im Plangebiet voll-
standig veréandert. Damit verbunden ist eine Veranderung der Artenzusammenset-
zung der Flora und Fauna. Auf bisher nicht bebauten Flachen diirfen mit Umsetzung
der Planung insgesamt bis zu 80 % der Flachen Uberbaut bzw. befestigt werden.
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Von der Uberbauung sind unter anderem die im Untersuchungsgebiet befindlichen,
nach Baumschutzverordnung geschiitzten Baume sowie der tiberwiegende Teil der
Waldflachen betroffen.

Zu beachtende artenschutzrechtliche Bestimmungen:

Alle europaischen Vogelarten zéhlen nach § 7 BNatSchG in Verbindung mit Arti-
kel 1 der Vogelschutzrichtlinie (VRL) ebenso wie alle Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie zu den besonders geschitzten Tierarten. Bestimmte Arten davon
gelten als streng geschiitzt und unterliegen zusétzlich dem Stérungsverbot.

Gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu toten oder ihre Entwicklungsformen aus der
Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdischen Vo-
gelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-
und Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stoérung liegt
vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Popula-
tion einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders
geschutzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu
zerstoren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwick-
lungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschéadigen oder zu zersto-
ren.

Die Zugriffsverbote nach 8§44 Abs.1 BNatSchG gelten gemaR §44 Abs.5
BNatSchG fiir nach den Vorschriften des Baugesetzes zulassige Vorhaben im Sin-
ne des § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG (das sind Vorhaben in Gebieten mit Bebau-
ungsplanen nach § 30 BauGB, wahrend der Planaufstellung nach § 33 BauGB und
im Innenbereich nach 8§ 34 BauGB) nur fur die streng geschitzten Arten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie und europaische Vogelarten.

Alle anderen besonders und streng geschitzten Arten sind im Rahmen der Ein-
griffsregelung nach § 1la BauGB auf der Planungsebene zu behandeln.

Gemal § 44 Abs. 5 BNatSchG sind die Verbote Nr. 1 und 3 nur relevant, wenn die
Okologische Funktion der von den Eingriffen betroffenen Fortpflanzungs- oder Ru-
hestatten von streng geschitzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder der
europdaischen Vogelarten nicht erhalten bleibt. Das Verbot Nr. 2 ist nur relevant,
wenn sich der Erhaltungszustand der lokalen Population einer streng geschuitzten
Art des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder einer européischen Vogelart ver-
schlechtert.

Ein Erhalt der 6kologischen Funktionen kann gegebenenfalls auch mit Durchflihrung
von vorgezogenen Ausgleichsmalinahmen i.s.v. funktionserhaltenden Mal3nahmen
sog. CEF-MalRnahmen gewahrleistet werden.

Gemal der Prifung der artenschutzrechtlichen Belange auf der Grundlage der Er-
hebungen der Artengruppen Brutvogel und Fledermduse kodnnen die Verbotstatbe-
stande des § 44 Abs. 1 Nr. 1 (T6tung) und 2 (Stérung) bei Einhaltung von Bauzeiten
aullerhalb der Brutperiode vermieden werden. Die Verbotstatbestande des § 44
Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG lassen sich aufgrund der Brutbiologie der vorkommenden
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Arten und in Verbindung mit 8§ 44 Abs. 5 BNatSchG abwenden. Fur den Star werden
als funktionsstiitzende MalRnahmen Nistkéasten im Plangebiet angebracht.

Zur Methodik der Arterhebungen und zur Prifung der artenschutzrechtlichen Ver-
botstatbestande vgl. Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag.

Auswirkungen der vorliegenden Planung auf die Schutz- und Erhaltungsziele der
Natura 2000-Gebiete sind nicht zu erwarten (vgl. Kap. 6.2.1).

Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Zur Minimierung der Beeintrachtigungen der im Plangebiet vorhandenen Lebens-
raumstrukturen sind Altbaume soweit moglich zu erhalten.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Biotopverbundes erfolgt die Festset-
zung von offenen Einfriedungen ohne durchgehende Sockelmauern.

Zur Minimierung von Beeintrachtigungen der im Plangebiet vorhandenen Lebens-
raumstrukturen erfolgt die Festsetzung eines Anpflanzgebotes fiir einen 3 m breiten
Geholzstreifen entlang der stdlichen Grundstiicksgrenze.

Zur Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung vgl. Kap. 6.3.1

6.2.6 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Ausgangssituation

Das Plangebiet liegt am 0Ostlichen Rand der Stadt Teltow. Das Ortsbild im Plange-
biet ist im nordlichen Bereich vor allem gepréagt durch Bebauung mit Einfamilienh&u-
sern sowie durch eine gemischte Bebauung mit einzelnen Gewerbebetrieben.
Weiter westlich befinden sich verschiedene Gewerbe- bzw. Industriegebiete wie z.B.
eine Kiesanlage, sudlich pragen groRe Gewerbeeinheiten (Rhenus Office Systems
GmbH) das Bild.

Prognose: Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens wirden die bestehenden Vegetationsstruktu-
ren auf der Flache erhalten bleiben. Aufgrund der Festsetzung der Flache im FIl&-
chennutzungsplan als Gewerbegebiet ist eine bauliche Entwicklung in den néchsten
Jahren anzunehmen.

Prognose: Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung
Mit Umsetzung der Planung wird das Orts- und Landschaftsbild im Plangebiet und
dessen Umgebung nachhaltig verandert. Das dem Bebauungsplan zu Grunde lie-
gende Vorhaben ist mit den geplanten baulichen Anlagen geeignet das Land-
schaftsbild zu beeintrachtigen.

Mit Umsetzung der Planung dirfen bis zu 80% der Flache bebaut werden. Ein
Grol3teil der bestehenden Gehdélze auf der Flache und den angrenzenden Zufahrten
wirden im Zuge der Baumaf3hahmen entfernt werden. Mit den Festsetzungen von
Anpflanzgeboten ergeben sich Mdglichkeiten der Einbindung der Gewerbeflache in
die Umgebung.

Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes erfolgt
eine ortsbildvertragliche Festsetzung zur zuldssigen Hohe der geplanten Gebaude,
zur Bepflanzung von Rand- und Freiflachen, zur Fassadenbegriinung und zur
Dachbegriinung sowie zur Art und Gestaltung von Werbeanlagen.

Eine Eingriffsbilanzierung erfolgt unter Berlcksichtigung der Bestimmungen des
§ la Abs. 3 Satz 5 BauGB.
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6.2.7 Schutzgut Mensch

Ausgangssituation

Untersuchungsschwerpunkt zum Schutzgut Mensch sind L&rmemissionen durch
das zu erwartende erhohte Verkehrsaufkommen sowie die Emissionen aus dem
Gewerbebetrieb und die Auswirkungen der Planung auf die Erholungssituation.

Nordlich und nordwestlich des Plangebietes liegen Bereiche mit Einfamilienhausern
mit Garten bzw. Flachen mit gemischter Bebauung. Im Siiden liegt das Guterver-
kehrszentrum der Gemeinde GroRRbeeren.

Die Flache ist derzeit Gber Anliegerstralien zu erreichen.

Weiter nordlich verlauft die LandesstraRe L76 (Mahlower StralRe), und westlich die,
Regional- und S-Bahn.*

Im Abstand von etwa einem Kilometer ist, nach Planungen des Verkehrsentwick-
lungsplans, sudlich des Gebietes der Verlauf der neuen B 101 vorgesehen.

Nach der strategischen Larmkarte des Landesumweltamtes Brandenburg fir die
Stadt Teltow vom 19.09.2012 werden im Plangebiet 65 dB(A) am Tag® nicht tiber-
schritten.

Zur Ermittlung der konkreten Schallbelastungen durch den Gewerbebetrieb sowie
durch den zusatzlichen An- und Abfahrtsverkehr wurde ein schalltechnisches Gut-
achten erstellt. Im Ergebnis erfolgt fir die Gewerbeflaiche die Festsetzung eines
flachenbezogenen Schallleistungspegels, der die Gerauschemissionen soweit be-
grenzt, dass an den angrenzenden Wohnhausern die Orientierungswerte nach DIN
18005 Schallschutz im Stadtebau sowie die Richtwerte nach TA Larm fur die Ver-
kehrsgerausche deutlich eingehalten werden (vgl. auch Kap. 5.6 und das Schall-
technische Gutachten).

Die Flache hat derzeit keine Bedeutung fur die Erholungsnutzung.

Prognose: Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Pla-
nung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist zunachst nicht mit einer zunehmenden Be-
lastung der Menschen in der ndheren Umgebung des Plangebietes zu rechnen.
Aufgrund der Festsetzung der Flache im Flachennutzungsplan als Gewerbeflache
ist jedoch eine bauliche Entwicklung des Plangebietes wahrscheinlich.

Prognose: Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung
Mit Durchfiihrung der Planung ist mit einem Anstieg der Verkehrsbelastung auf den
Zufahrtsstrallen zwischen dem Plangebiet und der LandesstralRe L76 zu rechnen.
Nach dem derzeitigen Nutzungskonzept ist allerdings mit sehr geringen zusatzli-
chen Verkehrsbelastungen zu rechnen. Zur Beurteilung der Fahrzeuggerédusche
aulRerhalb des Betriebsgelédndes wurden Kriterien in Anlehnung an die TA Larm Pkt.
7.4 angelegt. Danach wird durch den Fahrzeugverkehr aus schalltechnischer Sicht
auRRerhalb des Betriebsgelandes kein Immissionskonflikt verursacht.

Mit Festsetzung eines Emissionskontingentes fUr die Tag- und Nachtemissionen
durch den Betrieb sowie den Verkehr auf den Betriebsflachen und bei Einhaltung
dieses Kontingents werden die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005
~Schallschutz im Stadtebau fir den Schutzanspruch Allgemeines Wohngebiet (WA)
an den nachstgelegenen Wohnhausern eingehalten bzw. unterschritten.

* http://mww.teltow.de/rathaus-politik/stadtentwicklung/verkehrsentwicklungsplan.html
® http://luaplims01.brandenburg.de/laermkart_wwwipdf _2012/12069616T.pdf (Tag),
http://luaplims01.brandenburg.de/laermkart_www/pdf_2012/12069616T.pdf (Nacht)
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Ein schalltechnischer Immissionskonflikt kann demnach ausgeschlossen werden
(vgl. auch Schalltechnisches Gutachten)

Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Die mit der Umsetzung der Planung verbundene Entwicklung der Gewerbeflache
und die damit verbundenen mdogliche Erhéhung der Larmbelastung, bedingt durch
das erhohte Verkehrsaufkommen sowie den Gewerbebetrieb flihrt bei Festsetzung
eines flachenbezogenen Schallleistungspegels nicht zu einer Uberschreitung der
Richt- und Orientierungswerte, d.h. mit Einhaltung der Schallleistungspegel werden
nachteilige Auswirkungen vermieden.

6.2.8 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Ausgangssituation

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und dessen, im Hin-
blick auf den Umgebungsschutz zu beachtender Umgebung, befinden sich nach
keine Baudenkmale.

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans befinden sich auch
keine Bodendenkmale.

Prognose: Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Pla-
nung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist keine Beeintrachtigung von Kultur- und
Sachgttern zu erwarten.

Prognose: Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung
Bodendenkmale sind von der Planung nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betrof-
fen. Auch Baudenkmale und ihre Umgebung werden von der Planung nicht berihrt.

Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale entdeckt werden, gelten die Bestimmungen
des Gesetzes Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale
im Land Brandenburg vom 24. Mai 2004.

6.2.9 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern

Im Rahmen der Umweltprifung sind neben den einzelnen Schutzgutern auch die
Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern zu bertcksichtigen. Unter
Wechselwirkungen werden dabei die in der Umwelt ablaufenden Prozesse verstan-
den. Die Schutzglter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Mal3e.
Diese Wirkungsgefiige sind bei der Umweltprifung und der Beurteilung mdglicher
Eingriffsfolgen mit zu betrachten um Summationswirkungen erkennen und bewerten
zu kénnen.

Spezifische Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern, die zu Sum-
mationswirkungen hinsichtlich der Umweltauswirkungen fithren kénnen, sind derzeit
nicht erkennbar.

6.2.10 Gesamtbewertung

Mit Umsetzung des Bebauungsplanes sind nach derzeitigem Stand, unter Bertck-
sichtigung der im Bebauungsplan sowie extern vorgesehenen MalRnahmen zur
Vermeidung bzw. Verringerung nachteiliger Auswirkungen, keine erheblichen
Umweltauswirkungen verbunden.

Stand: 22.02.2017



Bebauungsplan Nr. 60 ,Gewerbegebiet dstlich der Wilhelm-Kiilz-Stral3e/Rudolf-Virchow-Strale* 49

6.3 Bewaltigung der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung

Erhebliche Beeintrachtigungen der Umwelt (Eingriffe in Natur und Landschaft) sind
gemal 8§ 1a BauGB in Verbindung mit § 18 BNatSchG zu vermeiden oder aus-
zugleichen. Nach 8§ 15 BNatSchG hat ein Verursacher vermeidbare Eingriffe in den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild zu unterlassen.

§ la Abs. 3 Satz 5 BauGB, wonach ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit die
Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren,
kommt nicht zur Anwendung.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind insbesondere mit der Inanspruchnahme und
Uberbauung von Boden verbunden. Die Bdden im Plangebiet sind von allgemeiner
Bedeutung fur die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes. Die maximale Neuver-
siegelung von Boden betragt im Gewerbegebiet insgesamt rund 4.668 m2. Aufgrund
der Mdoglichkeiten die Stellplatze in wasser- und luftdurchléassiger Bauweise herzu-
stellen, werden diese Flachen lediglich mit 50 % Versiegelungsanteil berechnet.
Innerhalb der Verkehrsflachen ist mit einer Versiegelung in einer Breite von max. 6
m auszugehen. Die mégliche Versiegelung betragt demnach 940 m2, Somit ist mit
einer Gesamtneuversiegelung von 5.608 m2 Bodenflache zu rechnen. Die Fla-
chenanteile bleiben gemaf den Festsetzungen des Bebauungsplans mit einer GRZ
von 0,6 erhalten.

Tab. 1: Maximal zulassige Neuversiegelung im Geltungsbereich des Bebauungs-

plans
Flachenart Flache Versiegelungs- Anzurechnen-
grad de Versiege-
lung
Gewerbegebiet 6.669 m2 100 % 4.001 m2
6.669 x GRZ 0,6 auf 60% der
(Grundflachen der Hauptan- Flache
lagen)
Uberschreitungsmaoglichkeit max. 1.334 m? 50 % 667 m?
nach § 19 Abs. 4 BauNVO fir " .
Stellplatze mit ihren Zufahrten far Stzeellplat-
(50%) bis max. GRZ 0,8
Verkehrsflachen 2.221 m2, 100 % auf 940 m?
einer Breite
von6m
Maximale Neuversiegelung 5.608 m2

Mit der Versiegelung von Boden ist eine verminderte Grundwasserneubildungsrate
der Flachen verbunden. Diese Eingriffsfolgen kdnnen durch eine Versickerung des
auf den Flachen anfallenden Niederschlagswassers sowie die Verwendung wasser-
durchlassiger Schichtaufbauten, Materialien und Verlegearten zur Befestigung von
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Stellplatzflachen vermieden bzw. minimiert werden. Die Flachen sind von allgemei-
ner Bedeutung fur die Grundwasserneubildung.

Mit der Uberbauung und Neuversiegelung von Flachen sowie dem Verlust von Ve-
getationsflachen sind grundséatzlich Veranderungen der kleinklimatischen Verhalt-
nisse verbunden. Die derzeit von Ruderalfluren und Waldaufwuchs gepragten Fla-
chen haben lediglich eine geringe Bedeutung als kleinrdumige Frischluftentste-
hungsflachen. Die vorgesehenen Dach- und Fassadenbegriinungen sind geeignet
die Gewerbeflachen mikroklimatisch gunstig zu beeinflussen.

Mit der Uberbauung und Neuversiegelung von Flachen ist ein dauerhafter Verlust
von Vegetationsflachen auf der gesamten Flache von 9.461 m2 verbunden.

Diese sind zu differenzieren in Waldflachen i.S.d. Landeswaldgesetzes (5.504 m?)
und die Ubrigen Vegetationsflachen (3.947 m2).

Von der Uberbauung betroffen sind ausschlieRlich Biotoptypen von allgemeiner Be-
deutung. Mit der Anderung der Flachennutzung erfolgt eine Veranderung der Le-
bensraumstrukturen fiir die im Gebiet lebenden Tiere.

Mit der Errichtung von Baukdrpern und der Anlage von ErschlieBungsflachen wie
Stellplatze und Zufahrten wird das Orts- und Landschaftsbild veréandert. Die Flachen
im Plangebiet sind von allgemeiner Bedeutung fur das Landschaftsbild.

Eine detaillierte Beschreibung und Bewertung der Schutzgiter und ihrer Funktionen
sowie der mit Umsetzung der Planung verbundenen Auswirkungen erfolgt in Kap.
6.2 der Begrindung.

Die nachfolgende Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung zum Bebauungsplan gibt einen
Uberblick tiber die mit Umsetzung der Planung zu erwartenden Eingriffe in Umwelt,
Natur und Landschaft und die im Bebauungsplan geregelten Vermeidungs- und
Ausgleichsmafinahmen. Mit den genannten Vermeidungs- und AusgleichsmaRnah-
men einschliellich des Ersatzes fir die Waldflachen i.S.d. Landeswaldgesetzes
kann der mit Umsetzung der Planung verursachte Eingriff in Natur und Landschaft
zu nahezu 100 % ausgeglichen werden.

Fur den nicht innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans umsetzbaren
Teil der naturschutzrechtlichen und waldrechtlichen AusgleichsmalRhahmen erfol-
gen Regelungen im stadtebaulichen Vertrag. Dieser ist abschlieend vor Abwa-
gungs- und Satzungsbeschluss abzuschlieRen.

Tab. 2: Eingriffs- /Ausgleichsbilanzierung zum Bebauungsplan

Schutzgut  Eingriff Vermeidung / Ausgleich Bilanz

Boden Neuversiegelung von  Minimierung der Neuversiegelung durch kumulativer Aus-
maximal 5.608 m2 Regelung eines luft- und wasserdurchlassi- gleich
Boden mit allgemei- gen Aufbaus von Stellplatzflachen (in der
ner Bedeutung Berechnung der tatséchlichen Neuversiege-

lung bereits enthalten).

Ausgleich Neuversiegelung durch Entsiege-
lung von Flachen im Verhaltnis 1:1.

Es stehen nach derzeitigem Kenntnisstand
keine Flachen zur Entsiegelung zur Verfi-
gung.

Daher erfolgt der Ausgleich durch
Aufwertung von Bodenfunktionen durch
Anlage von flachigen Gehdlzpflanzungen.
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Schutzgut

Eingriff

Vermeidung / Ausgleich

Bilanz

Anzurechnender Kompensationsfaktor ge-
maf HVE: 1:2:

Der Kompensationsbedarf fir den Ausgleich
durch Neuversiegelung von 5.608 m2 Boden
betragt somit bei Bodenaufwertung durch
flachige Gehdlzpflanzungen 11.216 m2.

Mit Umsetzung der Planung erfolgen im
Plangebiet flachige Gehdlzpflanzungen auf
rund 450 m2.

Auf Teilflachen der Rudolf-Virchow-Stral3e
erfolgt die Sicherung eines flachigen Ge-
hdlzbestandes auf rund 571 m2. Diese
MaRnahme ist als VermeidungsmalRnah-
me anzusehen und nicht in die Aus-
gleichsbilanzierung aufzunehmen.

Zum Ausgleich der Bodenversiegelung ste-
hen demnach im Plangebiet 450 m2 zur
Verfligung.

Es verbleibt als Ausgleichserfordernis fur

Bodenversiegelungen ein Anteil an Gehélz-

pflanzungen von 10.766 m2, (11.216 m2-450
m?2 =10.766 m?)

(alternativ fur Entsiegelungsflachen 5.158 m?
:5.608 m2-450 m2=5.158m?2).

In der Gemarkung Teltow stehen zum Aus-
gleich 10.000 m2 Flache in der Flur 10, Flur-
stiick 994/5 anteilig zur Verfligung. Die Fla-
che ist als Flache zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft im FNP dargstellt. Hier soll ne-
ben einer Teilaufwaldung die Anlage von
flachigen Gehdélzstrukturen erfolgen.
Konkrete Regelungen hierzu erfolgen in
Abstimmung mit dem Gesamtentwicklungs-
konzept der Stadt Teltow fur die Flache. Die
erforderlichen MaRnahmen werden im stad-
tebaulichen Vertrag gesichert.

Als Ausgleich fur die Verluste von Boden
wird die Pflanzung von Waldbesténden auf
der 0.g. Flache kumulativ in Verbindung mit
dem Waldersatz und im Sinne einer Boden-
verbesserung durch die Entwicklung von
naturnahem Waldbestéanden angerechnet.
Die verbleibende Restflache von 4.496 m?2
wird gemar dem Gesamtkonzept fiir die
Flache mit Gehdlzen bepflanzt.

Es verbleibt fir
den Bodenaus-
gleich ein Defizit
von 766 m2 Fla-
che.

Wasser

Neuversiegelung von
maximal 5.608 m2
Boden mit allgemei-
ner Bedeutung fur die
Grundwasserneubil-
dung

Flachenhafte Versickerung des im Bereich
der ErschlieBungsflachen anfallenden Nie-
derschlagswassers im Plangebiet.

Versickerung des auf den Dachflachen an-
fallenden Niederschlagswassers im Plange-
biet.

Eingriff ausgegli-
chen
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Schutzgut  Eingriff Vermeidung / Ausgleich Bilanz

Klima / Aufheizeffekte durch Minimierung der Neuversiegelung durch Eingriff vermie-

Lufthy- Neuversiegelung von  Regelung eines luft- und wasserdurchléssi- den

giene Flachen insbesondere  gen Aufbaus von Stellplatzflachen
im Bereich der Stell- Beschattung der Stellplatzflachen durch die
platzanlagen Pflanzung groRkroniger Laubb&ume.

Dach- und Fassadenbegriinung.

Tiere und Dauerhafter Verlust Entwicklung einer standorttypischen Wald- Eingriff ausgegli-

Pflanzen / von rund 5.504 m2 gesellschaft sowie von flachigen Gehélzbe- chen,

Biotope Waldflache sowie von  stdnden auf der o.g. Flache in der Gemar- Kompensations-
3.947 m2 Nichtwald- kung Teltow (Flur 10, Flurstiick 994/5 antei- (Uberschuss von
biotopen mit allge- lig 10.000 m?) ca. 1100 m2
meiner Bedeutung Ausgleichserfordernis: zzgl. Dach- und
(Gesamt 9.461 m?2) Waldersatz i.S.d. LWaldG sowie als Biotop- Fassdenbegri-
abzgl. Erhaltung von ersatz 5.504 m?, Biotopersatz sonstige He- nung
Teilflachen 571 m2 = cken und Gehdélze 3.947 m? abziglich Aus-

8.890 m?2 gleich im Plangebiet durch Erhalt gesicherter
- Veranderung der Flachen 571 m?, Ausgleichserfordernis fur
Lebensraumstruktu- Vegetationsverluste 8.890 m2 Flache
ren abzgl. Pflanzungen im Gebiet 450 m2 sowie

die Dach- und Fassadenbegriinungen von

rd. 1.000 m2, verbleiben als
Lebensraumverluste Pflanzung von mindestens 16 Baumen im Eingriff vermie-
fir Brutvogel Plangebiet, Dach- und Fassadenbegriinun- den

gen, Anbringen von Nistkasten fur Stare im

Plangebiet als funktionserhaltende Malf3-

nahme 4 Stick
Einschrankung von Regelungen zur Durchlassigkeit der Einfrie- Eingriff vermie-
Wanderungsbewe- dungen den
gungen

Orts-und  Beeintrachtigungen Hohenbegrenzungen fur bauliche Anlagen; Eingriff vermie-

Land- des Ortsbildes durch Eingriinung des Standortes durch Hecken- den

schafts- bauliche Anlagen pflanzung, Fassadenbegriinung Festsetzung

bild zur Gestaltung von Werbeanlagen

Beeintrachtigungen
des Ortsbildes durch
die geplante Stell-
platzanlage

Gliederung der Stellplatzanlage durch
Pflanzflachen; Anpflanzung von mindestens
8 groRRkronigen Laubbaumen.

Eingriff vermie-
den

Baumersatz: Die abschlieRende Festlegung erfolgt im Bauantragsverfahren auf der Grund-
lage der Baumschutzsatzung der Stadt

Ersatz von Wald nach LWaldG: Waldersatz auf einer Flachen von 5.504 m2 in Teltow, Flur
10 Flurstiick 994/5 (Eigentum der Stadt Teltow).

6.4 Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Der Bebauungsplan dient der Entwicklung eines Gewerbegebietes mit Umsetzung
eines konkreten Vorhabens auf der Flache Wilhelm-Kiilz-StralRe/Rudolf-Virchow-
StralRe. Die Flache ist im Flachennutzungsplan der Stadt Teltow als Gewerbeflache
dargestellt. Das Vorhaben ist im Rahmen einer Gewerbegebietsnutzung umsetzbar.
Andere Standorte im Gemeindegebiet wurden daher nicht mehr geprift.
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6.5 Zusatzliche Angaben

6.5.1 Technische Verfahren bei der Umweltprifung

Grundlage fir die Beurteilung der Umweltauswirkungen bilden neben den fachge-
setzlichen Zielen und Planen, die Bestandskartierung und -bewertung mit Darstel-
lung in der Bestandskarte zum Umweltbericht sowie die Ermittlung der mit Umset-
zung der Planung zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft (Eingriffsrege-
lung nach dem Bundesnaturschutzgesetz). Die Eingriffsermittiung und -bewertung
sowie die Ermittlung der erforderlichen Kompensationsmaflinahmen erfolgt auf der
Grundlage der ,Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung” (HVE) des Ministeri-
ums fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz des Landes Brandenburg
(MUGV) vom Apiril 2009.

Die Belange des besonderen Artenschutzes nach § 44 Abs. 1 BNatSchG werden in
der Bebauungsplanung auf der Grundlage der im Auftrag des Ministeriums fur Infra-
struktur und Raumordnung des Landes Brandenburg (MIR) erarbeiteten Arbeitshilfe
Artenschutz und Bebauungsplanung vom Januar 2009 behandelt.

Zur Erforderlichkeit und dem Umfang faunistischer Kartierungen wurden die Hinwei-
se, die sich im Zuge der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tré-
ger offentlicher Belange gemanR 8§ 4 Abs. 1 BauGB ergaben, beachtet. Es erfolgten
Erhebungen zu den relevanten Artengruppen der Vogel und der Flederméuse. Die
Ergebnisse wurden dargelegt.

Zur Ermittlung mdoglicher Schalltechnischer Konflikte wurden Schalltechnische Un-
tersuchungen durchgefiihrt. Die Richtwerte der TA Larm bzw. die Orientierungswer-
te der DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau werden an den gemessenen Immissi-
onsorten eingehalten. Das Schalltechnische Gutachten mit der Festlegung eines
Emissionskontingentes fir die Gewerbeflache ist auf das geanderte Vorhaben tber-
tragbar.

Es ergaben sich keine Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen.
6.5.2 Hinweise zur Durchfihrung der Umweltiberwachung

Die Gemeinde ist nach 8§ 4c BauGB verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkun-
gen, die aufgrund der Durchfiihrung des Bebauungsplanes entstehen, zu Uberwa-
chen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen zu ermitteln
und in der Lage zu sein, geeignete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Die ge-
planten MalRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen sind
nach Nr. 3 b) Anlage 1 BauGB im Umweltbericht zu beschreiben. Von Bedeutung
fur den vorliegenden Bebauungsplan ist die Prufung der Durchfihrung der festge-
setzten AusgleichsmaRnahmen im Plangebiet sowie auf den externen Flachen.

Die Einhaltung der Hinweise auf die Bestimmungen des besonderen Artenschutzes
gemal 8 44 Abs. 1i.V.m. 8§ 44 Abs. 5 BNatSchG ist tber entsprechende Nebenbe-
stimmungen im Baugenehmigungs- bzw. Bauanzeigeverfahren zu gewéahrleisten.
Seitens der zustdndigen Naturschutzbehorde ist die Vermeidungsmalfinahme ,Ein-
haltung einer Bauzeitenregelung” und die Ausgleichsmaflinahmen wie die Anpflanz-
gebote und die Einbringung von artspezifischen Nisthilfen auf dem Grundstiick zu
beauflagen.
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Sollte es bei der Durchfiihrung des Bebauungsplanes Hinweise auf unvorhergese-
hene Umweltauswirkungen geben, sind erforderlichenfalls geeignete MalRhahmen
Zu ergreifen.

6.6 Allgemein verstandliche Zusammenfassung des Umwelt-
berichts

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 60 ,Gewerbegebiet dstlich der Wilhelm-
Kulz-Stral3e/Rudolf-Virchow-StralRe” in der Stadt Teltow dient der planungsrechtli-
chen Sicherung und Entwicklung der Fléche fir eine gewerbliche Nutzung. Neben
der planungsrechtlichen Sicherung der derzeit brachliegenden Flachen als Gewer-
begebiet erfolgt eine Sicherung von Verkehrsflachen zur internen und aulR3eren An-
bindung.

Die GroRRe des Plangebietes betragt rund 0,95 ha. Die Flache wird Gberwiegend als
Gewerbegebiet festgesetzt. Sie dient damit der Ansiedlung von nicht erheblich st6-
renden Gewerbebetrieben. Sowohl die derzeit gewidmete, aber nicht genutzte Ru-
dolf-Virchow-Stral3e als auch der sudliche Abschnitt der Wilhelm-Kulz-StralRe wer-
den in das Plangebiet einbezogen und als Verkehrsflachen, bzw. die Rudolf-
Virchow-Stral3e im dstlichen Abschnitt als Waldflache festgesetzt.

Fur die im Plangebiet vorhandenen Waldflachen mit Waldstatus nach Landeswald-
recht werden Waldumwandlungsantrage im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens gestellt. Die Genehmigung der Waldumwandlung wurde in Aussicht gestellt.
Als Ersatz stehen externe Flachen zur Erstbewaldung in der Stadt Teltow zur Verfi-

gung.

Aus der fiir das Gewerbegebiet festgesetzten Grundflachenzahl ergibt sich unter
Beriicksichtigung der nach der Baunutzungsverordnung zuldssigen Uberschreitun-
gen eine maximal zulassige Uberbauung von 80 % des GE.

Fur das Schutzgut Boden resultiert daraus fiir den Bereich des GE sowie fiir die
festgesetzten StralRenverkehrsflachen eine maximale Neuversiegelung bzw. Befes-
tigung von rund 0,56 ha (5.608 m2). Zur Minimierung der mit einer Versiegelung von
Flachen verbundenen Beeintrdchtigungen der Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Bodens erfolgen im Bebauungsplan Festsetzungen zum wasser- und luftdurch-
lassigen Aufbau von Stellpléatzen. Ein Ersatz fur die Beeintrachtigungen des Bodens
erfolgt auf einer externen Flache, die die Stadt Teltow zur Verfligung stellt. Konkrete
Regelungen hierzu erfolgen im stadtebaulichen Vertrag.

Aufgrund der insgesamt geringen Flachengrof3e und der mittleren Bedeutung der
Flache fur eine Grundwasserneubildung ergeben sich keine erheblichen Beeintrach-
tigungen fir das Schutzgut Wasser. Oberflachengewasser sind von der Planung
nicht berihrt.

Fur das Schutzgut Klima und Lufthygiene sind Beeintrachtigungen der ortlichen
Klimaverhaltnisse durch die Bebauung und Nutzung ebenso wenig zu erwarten wie
die Gefahr von erheblichen Luftverunreinigungen. Mit Festsetzung von Dach- und
Fassadenbegrinungen kénnen mikroklimatische Beeintrachtigungen weiter vermin-
dert werden.

Fur das Schutzgut Tiere und Pflanzen (Biotope) ergeben sich mit Umsetzung der
Planung Veranderungen durch den dauerhaften Verlust von Vegetationsflachen
insbesondere durch den Verlust von Wald. Durch Festsetzung von Anpflanzgeboten
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auf der Bauflache sowie der Dach- und Fassadenbegrinungen sowie durch Ver-
meidung von Waldverlusten auf einer Teilflache der StralRenverkehrsflache werden
die Eingriffe in den Vegetationsbestand vermindert.

Fur die nach der kommunalen Baumschutzsatzung geschiitzten Baume erfolgen
Ersatzpflanzungen nach den Bestimmungen der Baumschutzsatzung. Ein weiterer
Ausgleich fur die Vegetationsverluste sowie fiir die vorgesehene Waldumwandlung
mit festgesetzter Erstaufforstung findet auf einer externen Flache statt, die die Stadt
Teltow zur Verfiigung stellt. Konkrete Regelungen hierzu erfolgen im stadtebauli-
chen Vertrag.

Eine Beeintrachtigung der Wanderbewegungen von Kleintieren wird durch die Ver-
wendung sockelloser Einfriedungen vermieden.

Mit Festsetzungen zur Anbringung von Nistkdsten sowie mit einer Beauflagung von
Bauzeitenregelungen kénnen artenschutzrechtliche Verbote des § 44 Abs. 1 Nr. 1-3
BNatSchG vermieden werden.

Fur das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild ergeben sich mit Umsetzung der
Planung nachhaltige Veranderungen. Durch die Anpflanzgebote im Sinne von Ein-
grinungen mit einer Mindestanzahl der auf dem Baugrundstiick zu pflanzenden
Baume, Gliederung der Stellplatzanlagen sowie die Dach- und Fassadenbegriinung
sollen Eingriffe vermieden werden.

Fur das Schutzgut Mensch (Erholung) sind mit Umsetzung der Planung keine
Beeintrachtigungen zu erwarten. Die Flachen haben derzeit keine Bedeutung fir die
Erholungsnutzung.

Fur das Schutzgut Mensch (Immissionsschutz) erfolgen im Bebauungsplan fir
das Gewerbegebiet Festsetzungen eines flachenbezogenen Schallleistungspegels
von 65/50 dB/m? Damit werden die Richt- bzw. Orientierungswerte der anzuwen-
denden schalltechnischen Regelwerke an den angrenzenden empfindlichen Nut-
zungen deutlich eingehalten. Die Rudolf-Virchow-Stral3e wird entsprechend ausge-
baut, Zufahrten Uber die Wilhelm-Kilz-Stra3e sollen durch verkehrsrechtliche An-
ordnungen vermieden werden.

Fur das Schutzgut Kultur- und Sachguter sind keine erheblichen Auswirkungen
zu erwarten.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans sind nach derzeitigem Stand, unter Be-
ricksichtigung der im Bebauungsplan vorgesehenen MalRnahmen zur Vermeidung
und zum Ausgleich/Ersatz nachteiliger Auswirkungen, keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen verbunden.
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7 Auswirkungen der Planung

7.1 Auswirkungen auf bestehende Nutzungen

Die Flache im Geltungsbereich des Gewerbegebiets dstlich der Wilhelm-Kiilz-
Stral3e/Rudolf-Virchow-Stral3e liegt derzeit brach. Mit Umsetzung des Vorhabens,
erfolgt eine Neunutzung der Flache gemal den Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes. Die bewachsenen Verkehrsflachen der Wilhelm-Kilz-Stral3e sowie
abschnittsweise der Rudolf-Virchow-Stralle werden ihrer vorgesehenen Nutzung
zugefihrt.

Nachteilige Auswirkungen der Planung, die soziale MalBnhahmen gemafR § 180
BauGB erfordern, sind nicht zu erwarten.

7.2 Verkehr

Mit Festsetzung der Flache als Gewerbegebiet, die Uber die Robert-Koch Stral3e
und die Rudolf-Virchow-StralR3e bzw. die Wilhelm-Kiilz-Stral3e an die Mahlower Stra-
Re angebunden werden soll, ergibt sich gegebenenfalls ein Erfordernis zur Qualifi-
zierung der derzeit nicht befestigten Straen. Auch die ins Plangebiet fihrenden
jeweiligen Verlangerungen der Wilhelm-Kulz-StraRe sowie der Rudolf-Virchow-
Stral3e in einem Teilabschnitt sind gegebenenfalls auszubauen.

Die mit der Umsetzung des Bebauungsplans auf der Grundlage der stadtischen
Stellplatzsatzung erforderlichen Stellplatze kénnen auf dem Grundstick hergestellt
werden.

7.3 Ver-und Entsorgung

Zur bedarfsgerechten Versorgung des Plangebietes ist mit Umsetzung der Planung
ein Ausbau bzw. eine Erweiterung des Versorgungsnetzes erforderlich. Die im
Stadtgebiet vertretenen und mdglicherweise von der Planung berlhrten Versor-
gungstrager wurden an der Planung beteiligt.

Die erforderlichen technischen Planungen fir die Versorgung mit Elektroenergie,
Erdgas und Trinkwasser sowie die Abwasserentsorgung werden im Rahmen der
Fachplanungen entwickelt und in den Ausfihrungsplanungen zur internen Erschlie-
Bung detailliert.

7.4 Umwelt, Natur und Landschaft

Fur die vorliegende Planung wurde eine Umweltprifung im Bauleitplanverfahren
gemal § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt und ein Umweltbericht geman § 2a BauGB
erstellt (siehe Kap. 6 der Begriindung). Die Bestandsaufnahme und -bewertung so-
wie die Ermittlung der voraussichtlichen Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgi-
ter erfolgte im Zuge der Umweltprifung.

Die Ermittlung der voraussichtlichen Eingriffe in Umwelt, Natur und Landschaft so-
wie die Ermittlung des Kompensationsbedarfs erfolgt auf der Grundlage der Hinwei-
se zum Vollzug der Eingriffsregelung (HVE) im Land Brandenburg (MLUV 2009).
Die im Bebauungsplan festgesetzten bzw. vertraglich zu regelnden Mal3hahmen zur
Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen sowie die vorgesehenen
AusgleichsmalRBhahmen werden schutzgutbezogen in den Kapiteln 6.2.2 bis 6.2.8
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des Umweltberichts sowie zusammenfassend in Kapitel 6.3.1 Bewaltigung der na-
turschutzrechtlichen Eingriffsregelung des Umweltberichts dargelegt. Der Ausgleich
erfolgt teilweise im Plangebiet sowie auf Flachen in der Gemarkung Teltow, die die
Stadt zur Verfigung stellt. Konkrete Regelungen hierzu erfolgen im stadtebaulichen
Vertrag.

Eine Bewertung moglicher Auswirkungen der Planung auf Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung (Natura 2000-Gebiete) erfolgt in Kapitel 6.2.1 des Umweltbe-
richtes. Danach sind keine Auswirkungen auf Natura 2000 Gebiete zu erwarten.

Die Behandlung der Belange des besonderen Artenschutzes gemal3 § 44
BNatSchG erfolgt in Kap. 5.71 sowie in der Beschreibung und Bewertung der Um-
weltauswirkungen in Kapitel 6.2.5 Schutzgut Arten und Biotope des Umweltberich-
tes. Zur Ermittlung der vorkommenden geschiitzten Arten wurden auf der Grundlage
einer Relevanzprifung Artenerhebungen von Brutvégeln und Flederméusen durch-
gefuhrt.

Im Ergebnis des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrags kénnen mit den vorgesehe-
nen Vermeidungsmalnahmen einer Bauzeitenregelung sowie mit der Anbringung
von 4 Nistkésten die Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 Nrn. 1-3 BNatSchG in
Verbindung mit § 44 Abs. 5 BNatSchG abgewendet werden.

7.5 Immissionsschutz

Zur Ermittlung moglicher Belastungen durch den zunehmenden Verkehr sowie
durch den Betrieb der Anlage wurde ein Schalltechnisches Gutachten erstellt. Fur
die Gewerbeflache wurde empfohlen einen flichenbezogenen Schallleistungspegel
festzusetzen. Mit Festsetzung dieses Schallleistungspegels, der auch fir das gean-
derte Vorhaben greifen soll, kénnen Immissionskonflikte aus schalltechnischer Sicht
ausgeschlossen werden.

7.6 Bodenordnende MalRnahmen

Bodenordnende Malinahmen sind zur Umsetzung der Planung nach derzeitigem
Stand nicht erforderlich.

7.7 Kosten und Finanzierung

Die Planungskosten, die Kosten fir die interne ErschlieBung des Plangebietes so-
wie die Kosten fur die erforderlichen AusgleichsmalRnhahmen werden auf der Grund-
lage eines stadtebaulichen Vertrages vom Vorhabenstrager ibernommen.
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8 Verfahren

29.06.2012

11.07.2013 - 12.08.2013

Schreiben vom
13.06.2013

Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 60 ,Gewerbe-
gebiet ostlich der Wilhelm-Kilz-StraRe/Rudolf-Virchow-Strafl3e”,
der Stadt Teltow

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1
BauGB

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB, zugleich Anfrage

nach den Zielen der Raumordnung sowie Beteiligung der Nach-
bargemeinden

Schreiben vom
16.12.2013

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

06.01.2014 - 07.02.2014
18.05.2016

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
Beschluss zur erneuten Auslegung des Bebauungsplans nach
8§ 3und 4 Abs. 2i.V.m. § 4a Abs.3 BauGB

Erneute Beteiligung des Landkreises sowie der Nachbarge-
meinde Grol3beeren als Behdrden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange und Nachbargemeinde gemaR § 4 Abs. 2 BauGB
i.V.m. 8§ 4a Abs.3 BauGB

Erneute Auslegung des Bebauungsplans nach

88 3 Abs. 2i.V.m. § 4a Abs.3 BauGB

Abwagungs- und Satzungsbeschluss

Schreiben vom
26.05.2016

07.06.2016 — 30.07.2016

Ergebnis der Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB

Im Rahmen der Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB wurden 37 Behorden und Tré-
ger oOffentlicher Belange sowie 3 Nachbargemeinden im Land Brandenburg und das
Landesblro der anerkannten Naturschutzverbande beteiligt.

Von den Tragern 6ffentlicher Belange haben 14 Trager nicht geantwortet,
11 Trager haben keine Bedenken und melden auch keine eigenen Planungen an.
Weitere Hinweise zur Planung gaben insgesamt 15 Trager offentlicher Belange.

Die gemeinsame Landesplanungsabteilung stellt dabei die Vereinbarkeit mit den
Zielen der Landesplanung und Raumordnung fest. Die Regionale Planungsabtei-
lung bestéatigt, dass die Planung dem Plansatz 2.3.1 des Regionalplans entspricht.

Seitens der Forstbehérde wird die Feststellung der Waldeigenschaft von Teilen der
Flache bekréftigt. Es erfolgen Hinweise, die Waldumwandlung im Rahmen des Bau-
genehmigungsverfahrens zu beantragen. Diesem Vorgehen stimmt die Stadt Teltow
Zu.

Der Landesbetrieb StralRenwesen verweist auf ein Erfordernis der Priifung des Kno-
tens an der Mahlower Straf3e. Die Prifung erfolgte anhand des vorgesehenen Nut-
zungskonzeptes mit den genannten zu erwartenden Verkehrsstromen. Die BVVG
bekundet mdgliche Planungsabsichten in den als Wald dargestellten Flachen nérd-
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lich des Plangebietes. Die Flachen sind Wald i.S.d. LWaldG und so auch im Fl&-
chennutzungsplan dargestellt.

Die IHK verweist auf ein Erfordernis Einzelhandelsstandort in dem Gebiet auszu-
schlielRen. Der Ausschluss erfolgt durch die Festsetzung eines Gewerbegebietes in
dem grol3flachiger Einzelhandel ausgeschlossen ist.

Seitens des LUGV erfolgt die Forderung nach einem Schallschutzgutachten. Dieses
liegt mittlerweile vor. Die Ergebnisse sind in die Entwurfsfassung eingeflossen. Im
Ergebnis erfolgt die Festsetzung eines flachenbezogenen Schallleistungspegels flr
das Plangebiet. Damit sind die Belange der angrenzenden schutzwirdigen Nutzun-
gen ausreichend berticksichtigt.

Der Landkreis Potsdam-Mittelmark gibt im wesentlichen Hinweise auf die Behand-
lung des besonderen Artenschutzes. Die vorgeschlagenen Erhebungen der relevan-
ten Arten werden bestétigt, die artenschutzrechtliche Prifung wird Teil der Entwurfs-
fassung. Die Ubrigen Hinweise zum Umweltbericht und zur Eingriffsermittlung finden
Beachtung.

Seitens des Fachgebietes Gesundheit erfolgt ein Hinweis auf die Prifung der aus-
reichenden Wasserver- und -entsorgung. Dazu bestatigt der zustandige Wasser-
und Abwasserzweckverband die ErschlieBungs- und Anbindungsmaglichkeit.

Die Stellungnahmen sind nach Abwagung in den Entwurf des Bebauungspla-
nes eingeflossen.

Ergebnis der Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand in der Zeit vom 11. Juli bis zum
12. August 2013 im neuen Rathaus der Stadt Teltow statt. Insgesamt haben sich 35
Burger zu Planung gedulert.

Einige Blrger &uRern erhebliche Bedenken gegen die Planung vor allem im Hinblick
auf die Verlarmung des Gebietes nérdlich des Plangebietes bis zur Mahlower Stra-
Be. Mit den Ergebnissen des Schallgutachtens und der Festsetzung eines flachen-
bezogenen Schallleistungspegels koénnen diese Bedenken ausgeraumt werden.
Weder der Larm durch zunehmenden Verkehr noch der Schall aus der Produktion
fuhren zu Uberschreitungen der stadtebaulichen Orientierungs- und Richtwerten an
den wesentlichen schutzbedirftigen Emissionspunkten.

Ergebnis der Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB

Im Rahmen der Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB wurden 25 Behoérden und Tra-
ger offentlicher Belange sowie 1 Nachbargemeinde im Land Brandenburg und das
Landesburo der anerkannten Naturschutzverbénde beteiligt.

Von den Tragern offentlicher Belange haben 8 Trager nicht geantwortet,

6 Trager haben keine Bedenken, die Belange werden nicht berihrt und es werden
keine eigenen Planungen angemeldet, ein weiterer Trager macht keine AuRerungen
zu der Planung.

Weitere Hinweise, Einwédnde und Bedenken zur Planung &uf3ern insgesamt 12 Tra-
ger offentlicher Belange. Die Nachbargemeinde Grol3beeren auf3ert Bedenken zum
Schallschutz.

Die gemeinsame Landesplanungsabteilung stellt die Vereinbarkeit mit den Zielen
der Landesplanung und Raumordnung fest. Die Regionale Planungsabteilung bes-
tatigt, dass die Planung dem Plansatz 2.3.1 des Regionalplans entspricht.
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Seitens der Forstbehérde wird die Feststellung der Waldeigenschaft von Teilen der
Flache bekraftigt. Die Waldumwandlung soll im Rahmen des Baugenehmigungsver-
fahrens beantragt werden. Die Stadt stellt Flachen zur Erstaufforstung zur Verfi-

gung.

Der Landesbetrieb StralRenwesen verweist auf die Stellungnahme vom 11.07.2013
hinsichtlich der Prufung des Knotens an der Mahlower StraRe. Die Prifung erfolgte
anhand des vorgesehenen Nutzungskonzeptes mit den genannten, zu erwartenden
Verkehrsstrémen.

Die BVVG betont erneut, dass die stdlich angrenzenden Waldflachen als Bauerwar-
tungsland betrachtet werden und daher die Larmproblematik auch in Bezug auf die-
se Flachen zu betrachten ist. Die Flachen sind aber Wald i.S.d. LWaldG und so
auch im Flachennutzungsplan dargestellt. Eine Planédnderung ist daher nicht vorge-
sehen, somit werden die Flachen nicht als Bauerwartungsland eingestuft.

Das Landesburo der anerkannten Naturschutzverbénde gibt verschiedene Hinweise
zu vorkommenden und zu berticksichtigenden Arten, der Hinweis auf eine fachgu-
tachterliche Priafung der Hohlenbdume vor ggf. erforderlicher Fallung wird in die
Begrindung aufgenommen.

Bei der Ermittlung des Baumbestandes war zu differenzieren zwischen den Bau-
men, die Teil der Waldflache sind und nicht den Bestimmungen der Baumschutz-
satzung unterliegen und denjenigen die diesen Bestimmungen unterliegen. Auf eine
Pflanzbindung fur 2 Baume soll verzichtet werden.

Der Landkreis Potsdam-Mittelmark gibt Hinweise auf Vermeidungsmaflnahmen zum
Vogelschlag an Glasfronten oder an Zaunen, diese werden in die Begrindung auf-
genommen. Dem Hinweis auf ein Ausgleichsdefizit von 766 m2 Flache wird nicht
gefolgt, da im Gegenzug Ausgleiche fiir andere Schutzgiter Gberkompensiert wer-
den. Die Ubrigen Hinweise zum Umweltbericht und zur Eingriffsermittiung fanden in
der Entwurfsfassung Beachtung.

Seitens des Fachgebietes Gesundheit erfolgt ein Hinweis auf die Prifung des
Schalltechnischen Gutachtens. Die zustandige Fachbehérde im LUGV bestétigt das
Gutachten und die ausreichende Berlicksichtigung der Belange des Immissions-
schutzes.

Die Gemeinde GroRRbeeren erhebt ebenfalls Bedenken zur Planung aufgrund an-
grenzender Nutzungen im Birkenhain. Auch hierzu wird auf die Schalltechnische
Untersuchung und die ermittelten Larmwerte sowie die daraus abgeleitete Festset-
zung zum Emissionskontingent im Bebauungsplan verwiesen.

Die Stellungnahmen sind in die weitere Planung wie dargelegt eingeflossen,
Plananderungen ergeben sich durch die Hinweise nicht.

Ergebnis der Beteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Offentlichkeit fand in der Zeit vom 06.01. bis 07.02.2014 im
neuen Rathaus der Stadt Teltow statt. Insgesamt haben sich 32 Biirger zu Planung
geaulert, wobei die Anschreiben teilweise von 2 oder mehr Blrgern unterschrieben
sind.

Die Burger auf3ern erhebliche Bedenken gegen die Planung vor allem im Hinblick
auf die Verlarmung des Gebietes noérdlich des Plangebietes bis zur Mahlower Stra-
Re. Die im Entwurf gednderte Zufahrtsmoglichkeit nun auch tber die Wilhelm-Kilz-
Stral3e wird abgelehnt.
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Mit den Ergebnissen des Schallgutachtens und der Festsetzung eines flachenbezo-
genen Schallleistungspegels kdénnen diese Bedenken ausgeraumt werden. Weder
der Larm durch zunehmenden Verkehr noch der Schall aus der Produktion flhren
zu Uberschreitungen der stadtebaulichen Richt- bzw. Orientierungswerte an den
wesentlichen schutzbedurftigen Emissionspunkten.

Da sich keine Immissionskonflikte durch Verkehrslarm zu den nérdlich angrenzen-
den Nutzungen ergeben, ist eine Festlegung auf eine Zufahrt nur Uber die Robert-
Koch-Stral3e nicht begriindbar. Daher wurde auf diese Festlegung auch auf Anre-
gung des Bauausschusses im Entwurf verzichtet.

Mit der Mdglichkeit der Zufahrt tGber beide auf die Mahlower-Strale mindenden
Strallen (Robert-Koch-StraRe und Wilhelm-Kulz-Stral3e wird sich der zuséatzliche
Fahrzeugverkehr auf beide Stral3en verteilen. Fir Fahrzeuge, die aus Westen
kommen, ist die Zufahrt Gber die Robert-Koch-Stral3e der kiirzere Weg, fiur Fahr-
zeuge aus dem Osten die Zufahrt Gber die Wilhelm-Kiilz-Stral3e.

Im Ergebnis der Beteiligungen nach 8§ 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB
ergeben sich keine weiteren Plananderungen.

Ergebnis der Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4 a Abs. 3 BauGB
Im Rahmen der erneuten Beteiligung wurde der Landkreis sowie die Nachbarge-
meinde GroRbeeren erneut beteiligt.

Die Nachbargemeinde Grof3beeren hat sich zu den Planunterlagen nicht geduf3ert.

Der Landkreis Potsdam-Mittelmark gibt mit seinen verschiedenen Fachdiensten
Hinweise zur Planung, die teilweise in die Begriindung aufgenommen werden. Ins-
besondere die Hinweise des Fachdienst Naturschutz wurden bereits im Rahmen der
Erstellung der Entwurfs- und Satzungsfassung 2014 beachtet.

Im Hinblick auf die Eingriffsregelung betrachtet die Stadt Teltow wie schon 2014 die
angedachte Kompensation als ausreichend.

Es ergeben sich keine weiteren Plananderungen.

Ergebnis der Beteiligung nach 8 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4 a Abs. 3 BauGB
Die erneute Beteiligung der Offentlichkeit fand in der Zeit vom 07. Juni 2016 bis ein-
schlieB3lich 30. Juni 2016 im neuen Rathaus der Stadt Teltow statt.

Insgesamt haben sich 3 Birger zu Planung geauf3ert, bzw. Fragen zur Planung auf-
geworfen.

Es erfolgte ein Hinweis auf das Vorkommen des den Verbotstatbestidnden des § 44
Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG unterliegenden Fasans.

Diesem Hinweis ist zur Vermeidung des Verbotstatbestandes der Tétung (844 Abs.
1 Nr. 1 BNatSchG) durch eine Begehung vor Baufeldfreimachung nachzugehen.
Der Verlust des mdglichen Reviers und damit der Verbotstatbestand des § 44 Abs.
1 Nr. 3 BNatSchG kann abgewendet werden durch die geplante Flache fur den
Waldersatz in Nachbarschaft zum Plangebiet (Flurstiick 994/5 der Flur 10 in der
Gemarkung Teltow).

Da die Baufeldfreimachung nicht wahrend der Brutzeit erfolgt, und der Erhaltungs-
zustand der Fasane stabil ist kann das Verbot der Stérung vermeiden werden.

Ein Beschluss zu den Hinweisen der Burger ist nicht erforderlich, es ergeben sich
keine weiteren Plananderungen.
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9 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | 2414),
zuletzt geadndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S.
1722)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsver-
ordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990
(BGBI. I S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013
(BGBI. | S. 1548)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991
S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S.
1509)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 19. Mai 2016 (GVBI. I/16, Nr. 14)

Baumschutzsatzung der Stadt Teltow
Satzung zum Schutz des Baumbestandes und anderer Gehdlze der Stadt Teltow
(BaumSchS) vom 26. Januar 2011, in Kraft getreten am 29. Februar 2011

Stellplatzsatzung der Stadt Teltow

Satzung Uber die Zahl der erforderlichen notwendigen Stellplatze fur Kfz, Gber die
notwendigen Fahrradstellplatze sowie Uber die Geldbetrage fur die Ablésung not-
wendiger Kraftfahrzeugstellplatze vom 24. Juni 2015, in Kraft getreten am 23. Feb-
ruar 2016

Die Stadt Teltow ist Mitglied des Wasser- und Abwasserzweckverbandes , Der
Teltow" (WAZV). Es gelten die Satzungen und Vertragsbestimmungen in der je-
weils glltigen Fassung
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10 Anhang

Textliche Festsetzungen

TF1: Im Gewerbegebiet sind die nach § 8 Abs. 2 Nr. 3-4 BauNVO allgemein zulas-
sigen Tankstellen und Anlagen fir sportliche Zwecke, nicht zulassig.

Rechtgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO

TF2: Im Gewerbegebiet sind die nach § 8 Abs. 3 Nr. 2-3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen: Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitli-
che Zwecke sowie Vergnlgungsstatten nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Rechtgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

TF3: Die in der Planzeichnung festgesetzte zulassige Hohe der baulichen Anlagen
hat als Hohenbezugspunkt die Héhe der angrenzenden Verkehrsflache im Einmun-
dungsbereich Rudolf-Virchow-StralRe zur Wilhelm-Kilz-StraRe mit einer Bezugsho-
he von 46,24 m uber NHN im DHHN 92.

Rechtsgrundlage § 9 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO

TF4: Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die Errichtung von Nebenanla-
gen i.S.d. § 14 Abs. 1 BauNVO nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstuicksflachen
zuldssig. Stellplatze und deren Zufahrten dirfen die Baugrenzen tberschreiten.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. 88 12 und 14 Abs. 1 BauNVO, § 23
Abs. 5 BauNVO

TF5: Die als Wald festgesetzten Flache mit Uberlagerung als Flache zum Schutz
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschatft ist der nattrlichen
Sukzession zu uberlassen.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

TF6: Im Gewerbegebiet sind Stellplatze nur in wasser- und luftdurchlassigem Auf-
bau herzustellen. Auch die Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde
Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierun-
gen sind im Bereich der Stellplatze unzuléssig.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

TF7: Das von den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist auf den
Grundstiicken, auf denen es anfallt zu versickern.
Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 54 Abs. 4 BbgWG

TF8: Zur Fassadenbegrinung sind AuRenwandflachen mit Langen von > 24 m mit
rankenden oder klimmenden Pflanzen gemal der Pflanzliste ,Kletterpflanzen* zu
bepflanzen. Dies gilt auch fur Wandflachen die nicht in einer Ebene verlaufen. Je
Ifd. m Wandlénge sind zwei Kletterpflanzen zu pflanzen.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

TF9: Flachdacher und Dachflachen mit einer Neigung von weniger als 15 Grad und
mit einer Ausdehnung von mehr als 400 m2 sind extensiv mit einer Sedum-Gras-
Schicht zu bepflanzen, dies gilt nicht fur technische Einrichtungen, Aufbauten und
fur Belichtungsflachen. Fur die Begrinung sind Arten der Pflanzliste ,Dachbegri-
nung“ zu verwenden.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
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TF10: Auf den Flachen zum Anpflanzen von Badumen und Strauchern entlang der
sudlichen Geltungsbereichsgrenze ist eine Heckenpflanzung in einer Breite von 3 m
anzulegen.

Hierzu sind Gehdlze der Pflanzlisten ,Strauch- und Gehdlzpflanzungen* sowie
~gro3kronige Laubbdume* der Pflanzliste 1 zu verwenden. Insgesamt sind mindes-
tens 8 Laubbdume der Mindestqualitat Stammumfang 12-14 cm sowie mindestens
55 Strducher je 100 m2 mit der Mindestqualitdt Hohe 60-100 cm zu pflanzen. Vor-
handene Laubgehdlze und Baume sind anrechenbar.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

TF11: Stellplatzanlagen sind durch Flachen, die zu bepflanzen sind zu gliedern. Je
vier Stellplatze ist ein groRkroniger Laubbaum der Pflanzliste 1 mit einem Stamm-
umfang von mindestens 12-14 cm, gemessen in einer Héhe von 1,0 m, zu pflanzen.
Zu pflanzende Baume in den angrenzenden Flachen zur Anpflanzung kénnen an-
gerechnet werden.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

TF12: Im Bereich der Flachen zum Anpflanzen im nérdlichen Baugebiet sind insge-
samt 8 Laubbaume mit einem Stammumfang von mindestens 12-14 cm, gemessen
in einer H6he von 1,0 m, zu pflanzen.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

TF13: Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Einfriedungen bis zu einer
Hohe von 2 m Uber der natirlichen Gelandehdhe zulassig. Die Einfriedungen sind
als offene Metall- oder Holzz&dune (einschlielRlich Maschendrahtzdunen) mit einem
Mindestbodenabstand von 10 cm zulassig. Durchgehende Sockelmauern sind unzu-
lassig.

Rechtsgrundlage: 8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO

TF14: Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Werbeanlagen innerhalb der
Flachen fur Wald sowie in den nicht Giberbaubaren Grundsticksflachen des GE un-
zulassig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 1 Nr. 2 BbgBO

TF15: An Gebaudefassaden angebrachte Werbeanlagen dirfen die Oberkante Atti-
ka (bei Flachdachern) bzw. die Traufe (bei geneigten Dachern) nicht Uberragen. Die
Anbringung von Werbeanlagen auf dem Dach oder Dachgesims ist unzulassig.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 1 Nr. 2 BbgBO

TF16: Je Fassadenseite darf die Summe der Werbeanlagen 5 % der Fassadenfla-
che nicht Gberschreiten.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 1 Nr. 2 BbgBO

TF17: Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind max. zwei freistehende Wer-
beanlagen (z.B. Pylon) und drei Fahnen zulassig. Die maximal zulassige Héhe flr
freistehende Werbeanlagen und Fahnenmasten betragt 7 m tber natirlicher Gelan-
dehohe. Die einzelnen Werbeflachen der freistehenden Werbeanlagen durfen eine
GrofRe von 6 m2 nicht Uberschreiten.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 1 Nr. 2 BbgBO

TF18: Im gesamten Plangebiet sind Werbeanlagen mit fluoreszierenden Farben
sowie mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht unzuléssig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 1 Nr. 2 BbgBO
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TF19: Fremdwerbung ist innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans nicht zulassig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 1 Nr. 2 BbgBO

TF20: entfallt

TF21: Im Plangebiet sind in der als GE festgesetzten Flache nur Betriebe und Anla-
gen zulassig, deren Gerauschemissionen soweit begrenzt sind, dass die im folgen-
den angegebenen Emissionskontingente Lgx nach DIN 45691 ,Gerduschkontingen-
tierung, Dez. 2006“ weder tags (6.00-22.00 Uhr) noch nachts (22.00-6.00 Uhr) tber-
schritten werden.

GE Lgk tags 65 dB; Lgk nachts 50 dB.

Rechtsgrundlage 8 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB i.V.m. 8 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO

TF22: Das Vorhaben ist zulassig, wenn der Beurteilungspegel der Betriebsgerau-
sche der Anlage oder des Betriebes (beurteilt nach TA Larm (26.08.1998) unter Be-
ricksichtigung der Schallausbreitungsverhéltnisse zum Zeitpunkt der Genehmi-
gung) das nach DIN 45691, Abschnitt 5 flir das Betriebsgrundstiick berechnete Im-
missionskontingent oder einen Wert von 15 dB(A) unter dem maf3geblichen Immis-
sionsrichtwert (Nr. 6.1 der TA Larm) am mafgeblichen Immissionsort im Einwir-
kungsbereich (Nr. 2.2 und 2.3 der TA Larm) nicht Uberschreitet.

Rechtsgrundlage 8 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB i.V.m. 8 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO

TF23: Im Plangebiet sind insgesamt 4 Nistkasten fur den Star an im Gebiet verblei-
benden oder neu zu pflanzenden Baumen in dstlicher Himmelsrichtung in mindes-
tens 3 m Hohe aufzuhangen.

Rechtsgrundlage 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Hinweise:
Stral3enverkehrsflache
Die Einteilung der StralRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzungen.

Artenschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind artenschutzrechtlich relevante
Brutvogelvorkommen bekannt. Fir diese Tierarten gelten die Zugriffs- und Sto-
rungsverbote des § 44 Abs. 1 Nrn. 1-3 BauGB.

Zur Vermeidung der artenschutzrechtlichen Verbote hat die Baufeldfreimachung
ausschlieBlich in der Zeit vom 30.09. bis 28.02. zu erfolgen.

Externe Kompensationsmaflinahmen

Die Stadt Teltow stellt fir einen Teil der erforderlichen Ausgleichs- und Ersatzmal3-
nahmen einschlief3lich einer Erstaufforstung eine Teilflache im Umfang von 1 ha des
stadteigenen Flurstiicks 994/5 der Flur 10 der Gemarkung Teltow zu Verfiigung. Die
auRRerhalb des Plangebietes durchzufiihrenden Ausgleichs- und Ersatzmal3inahmen
einschliel3lich der Erstaufforstung werden in einem stadtebaulichen Vertrag geman
§ 11 BauGB zwischen dem Grundstickseigentimer und der Stadt Teltow geregelt.
Die Unterzeichnung des Vertrages erfolgt vor dem Abwagungs- und Satzungsbe-
schluss.

Kampfmittelbelastung

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen gemaR Schreiben
des Zentraldienstes der Polizei — Kampfmittelbeseitigungsdienst vom 27.06.2013 in
einem kampfmittelbelasteten Gebiet. Vor Ausfihrung von Erdarbeiten ist eine Muni-
tionsfreiheitsbescheinigung erforderlich.
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Einsichtnahmemaglichkeit
Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse
und DIN-Vorschriften) kdnnen eingesehen werden in der

Stadtverwaltung Teltow
Sachgebiet Stadtentwicklung

Marktplatz 1/3
14513

Pflanzliste 1, GrofRkronige Laubbaume*

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior

Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Hange-Birke
Hainbuche
Rot-Buche
Gemeine Esche

Quercus robur Stiel-Eiche

Salix alba Silber-Weide

Sorbus aucuparia Eberesche, Vogelbeere
Sorbus torminalis Elsbeere

Tilia cordata Winter-Linde

Tilia platyphyllos Sommerlinde

Ulmus glabra Berg-Ulme

Ulmus laevis Flatter-Ulme

Ulmus minor Feld-Ulme

Pflanzliste 2 , Strauch- und Gehdlzpflanzungen*

Acer campestre
Carpinus betulus
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Crataegus - Hybriden
Euonymus europaea
Frangula alnus
Lonicera xylosteum
Malus domestica
Malus sylvestris
Prunus avium
Prunus cerasifera
Prunus cerasus
Prunus communis
Prunus domestica
Prunus padus
Prunus spinosa
Pyrus pyraster
Rhamnus cathartica
Rosa canina

Rosa canina agg.

Rosa corymbifera agg.

Feld-Ahorn

Hainbuche

Roter Hartriegel

Gemeine Hasel
Zweigriffliger Weil3dorn
Eingriffliger WeiRdorn
Weil3dorn

Européaisches Pfaffenhiitchen
Faulbaum

Rote Heckenkirsche
Kultur-Apfel

Wild-Apfel

SuRkirsche

Kirschpflaume
Weichselkirsche
Kultur-Birne
Kultur-Pflaume
Gewohnliche Traubenkirsche
Schwarzdorn, Schlehe
Wild-Birne
Purgier-Kreuzdorn
Hunds-Rose

Artengruppe Hunds-Rose
Artengruppe Hecken-Rose
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Rosa tomentosa agg. Artengruppe Filz-Rose
Salix caprea Sal-Weide

Salix viminalis Korb-Weide

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sorbus aucuparia Eberesche, Vogelbeere
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

Es ist einheimisches Pflanzgut aus gesicherter Herkunft mit Ursprung im Naturraum

zu verwenden.

Pflanzliste 3: Kletterpflanzen

Clematis in Sorten Waldrebe
Hedera helix Efeu

Humulus lupulus Hopfen
Hydrangea petiolaris Hortensie
Jasminum nudiflorum Winterjasmin
Lonicera caprifolium Echtes Geil3blatt
Lonicera in Sorten Geil3blatt

Parthenocissus quinquefolia Wilder Wein
Parthenocissus tricuspidata Dreiblattriger Wein

Wisteria in Sorten Blauregen

Pflanzliste 4: Dachbegriinung
Achillea millefolium

Antennaria dioica

Armeria elongata

Briza media

Carex flacca

Festuca cinerea

Lavendula angustifolia in Sorten
Luzula nivea

Nepeta racemosa

Origanum viulgare

Satureja montana

Sedum acre

Sedum album

Sedum hybridurn

Thymus serpyllum

Wiesenschafgarbe
Katzenpfotchen
Sand-Grasnelke
Zittergras
Blaugriine Segge
Blauschwingel
Lavendel
Schnee-Hainsimse
Katzenminze
Wildmajoran
Bergbohnenkraut
Scharfer Mauerpfeffer
Rotmoossedum
Polster-Fetthenne
Feld-Thymian
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Baumtabelle der im Plangebiet vorkommenden Baume auf3erhalb der Waldfl&-

chen

Nr. | Botanischer Deutscher Umfang in | Schadstufe | Baumschutz-
Name Name [cm] satzung

1 Tilia cordata Linde 70-90 | O ja

2 Picea pungens | Blaufichte 652 nein

3 Aesculus hippo- | Kastanie 50| 3 nein
castanum

4 Picea abies Fichte 90 | 0 nein

5 Picea abies Fichte 90 | 0 nein

6 Picea abies Fichte 60 |0 nein

7 Picea abies Fichte 70| 2 nein

8 Picea abies Fichte 451 3 nein

9 Picea abies Fichte 50| 3 nein

10 | Picea abies Fichte 303 nein

11 | Quercus robur Eiche 150 | 3 ja

12 | Prunus serotina | Spate Trau- 80| 2 ja

benkirsche
13 | Prunus serotina | Spate  Trau- 70 | 2 ja
benkirsche

14 | Prunus do- Pflaume 120 | 3 nein
mestica

15 | Acer platanoi- Spitzahorn 100 | 1 ja

des

Stand: 22.02.2017




Gemarkung Teltow
Flur 9

08292

Hinweis zur Planunterlage

Als Planunterlage dient der amtliche Lageplan, erstellt vom
offentlich bestellten Vermessungsingenieur Herrn Mathias Kaden,
Ruhlsdorfer Strafte 77 in 14513 Teltow vom 09.01.2013.

Stand Kataster: 04.12.2012

Ortliche Aufnahmen: 07.01.2013

=/,

L7777

08282

Ubersichtskarte MafRstab 1 : 10.000
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Birkenhain '/

40

) 451

60 80

100 m

Biotoptypen

032102 Landreitgrasfluren mit Geholzbewuchs
(Gehdlzdeckung 10-30%)

071132 Feldgehdlze mittlerer Standorte,
vorwiegend nicht heimische Arten

08282 Vorwalder frischer Standorte

08292 naturnahe Laubwalder frischer und reicher Standorte mit heimischen
Baumarten

102502 Wochenendhausbebauung mit Baumen

11250 Gartenbaubetrieb, Erwerbsgartenbau

12651 Weg, unbefestigt

12740 Lagerflache

Biotope gemal Liste der Biotoptypen des Landes Brandenburg mit Stand vom
09.03.2011.

Biotopabgrenzung
Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes

- Wochenendhausgebiet

Weg, unbefestigt

Vegetation / Versiegelung

- Geholze

Ruderale Staudenfluren

Einzelbaume

. Laubbaum geschitzt gemal Baumschutzsatzung der Stadt Teltow vom
26.01.2011

{¥ & nicht geschitzte Einzelbdume gemal Baumschutzsatzung der Stadt

Teltow vom 26.01.2011

Nr. Botanischer Name Deutscher Name Umfang in [cm] Schadstufe

01 Tilia cordata Linde - 0

02 Quercus robur Eiche 150 3

03 Prunus serotina Spate Traubenkirsche 80 2

04 Prunus serotina Spate Traubenkirsche 70 2

05 Acer platanoides Spitzahorn 100 1

Bestimmung nach dem Landeswaldgesetz (LWaldG)

Wald Wald i.S.d. LWaldG

Darstellung aus dem FNP

[ T I I] Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
T T T ] Landschaft

T

Stadt Teltow
Landkreis Potsdam-Mittelmark
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