Bebauungsplan Nr. 62

Teil A: Planzeichnung

"Kantstral3e Teltow - Seehof" der Stadt Teltow

Zeichenerklarung
Festsetzungen

Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise, Baugrenzen

Allgemeines Wohngebiet z.B. WA1
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO)

j Grundflachenzahl - GRZ-
3 (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 BauNVO) 0,2

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal3
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO) Il

Hohe baulicher Anlagen als Héchstgrenze Gber
Erdgeschoss-Oberkante Rohfu3boden
(8§ 9 Abs. 3 BauGB)

Traufhohe z.B TH 430m
Firsthohe FH 8,50 m
Oberkante Gebé&ude OK 6,70 m
Offene Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO) (o)

Einzel- und Doppelhauser zulassig
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Baugrenze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Flache fiir Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Zweckbestimmung: Elektrizitat @

Offentliche Griinfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Zweckbestimmung: Offentliche Parkanlage mit Spielplatz

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Erhalt Baume

Sonstige Planzeichen

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

1:1.000

Plangrundlage des ObVI, Stand: 18.11.2014

Legende zur Plangrundlage
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Ortlich gemessene Héhe (NHN)

Vorhandener Geb&udebestand

Baumbestand

Rechtsgrundiagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geéndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 20. November 2014
(BGBI.I S. 1748)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geéndert durch
Art. 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 ( BGBI. | S. 1548)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung — PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1 S. 58), zuletzt
geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
17. September 2008 (GVBI.I/08, [Nr. 14], S. 226), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 29. November 2010 (GVBI.I/10, [Nr.39])

Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Stadt Teltow vom Marz 2011 -BaumSchS- in
der jeweils gultigen Fassung.

Satzung tber die Zahl der notwendigen Stellplatze sowie Uber die Geldbetrage fir die
Ablésung notwendiger Stellplatze (Stellplatzssatzung) der Stadt Teltow vom 13. Februar
2008, in der jeweils giiltigen Fassung.

Die Stadt Teltow ist Mitglied des Wasser- und Abwasserzweckverbandes "Der Teltow"
(WAZV). Es gelten die Satzungen und Vertragsbestimmungen in der jeweils gliltigen
Fassung.

Hinweise

Artenschutz

Vor Durchfithrung von BaumaBnahmen ist zu priifen, ob die artenschutzrechtlichen Verbotsvorschriften des
§ 44 Abs. 1 BNatSchG fiir besonders geschutzte Arten gemaB § 7 Abs. 2 Nr. 13 b BNatSchG eingehalten
werden. Andernfalls sind bei der jeweils zustandigen Behorde artenschutzrechtliche Ausnahmen gem.

§ 45 Abs. 7 BNatSchG einzuholen. Hieraus kénnen sich besondere Beschrénkungen fiir BaumaBnahmen
ergeben (z.B. hinsichtlich der Bauzeiten).

In diesem Zusammenhang ist die "Faunistische Standortuntersuchung B-Plan 62 KantstraBe Teltow-Seehof",
Dipl.-Biol. Tobias Teige, Berlin, Stand 12.07.2014, zu beachten. Bei Realisierung der BaumaBnahmen sind eine
Bauzeitregelung und ggf. eine 8kologische Baubegleitung erforderlich. Fir Hohlen- und Nischenbriter sind ggf.
Ersatzniststatten zu berticksichtigen.

Externe KompensationsmafBnahmen

Die erforderlichen externen KompensationsmaBnahmen werden auf dem Flurstiick 165, Flur 2, Gemarkung
Teltow-Ruhlsdorf, durchgefiihrt. Die Flache wird nach Durchfiihrung der MaBnahmen an die Stadt Teltow
tUbertragen. Die auBerhalb des Plangebietes durchzufiinrenden KompensationsmaBnahmen werden im
stadtebaulichen Vertrag gemaB § 11 BauGB zwischen Vorhabentrager und der Stadt Teltow geregelt. Die
Unterzeichnung des Vertrages ist vor dem Abwagungs- und Satzungsbeschluss erforderlich.

Vorschriften ‘
Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN-Vorschriften)
kénnen in der

Stadtverwaltung Teltow
Sachgebiet Stadtentwicklung
Marktplatz 1-3

14513 Teltow

eingesehen werden.
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Teil B: Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

In den allgemeinen Wohngebieten sind Anlagen fir sportliche Zwecke nicht zuldssig und die
Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) (Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen,Gartenbau-
betriebe, Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

MaB der baulichen Nutzung

Betragt in den allgemeinen Wohngebieten die Flache des Baugrundstiickes mehr als 750 m2, darf
fur ein Einzelhaus eine Grundflache (GR) von maximal 150 m2 nicht tiberschritten werden. Die
maximal zulassige Grundflache fir diese Baugrundstiicke mit Einzelh&usern als Summe aller
baulichen Anlagen auf dem jeweiligen Baugrundstlck betragt 225 m2.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 2 BauNVO)

Betragt in den allgemeinen Wohngebieten die Flache des Baugrundstiickes mehr als 500 m2, darf
fur eine Doppelhaushalfte eine Grundflache (GR) von maximal 100 m? nicht Gberschritten werden.
Die maximal zulassige Grundflache fiir diese Baugrundsticke mit Doppelhaushélften als Summe
aller baulichen Anlagen auf dem jeweiligen Baugrundstiick betragt 150 m2.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 2 BauNVO)

Héhe baulicher Anlagen

Die Traufhthe ist das MaB zwischen der Erdgeschoss-FuBbodenhéhe (Erdgeschoss-Oberkante-
RohfuBboden) und der &uBeren Schnittkante der AuBenwand mit der Oberkante Dachhaut. Die
Firsthohe ist das Maf zwischen der Erdgeschoss-FuBbodenhéhe (Erdgeschoss-Oberkante-
RohfuBboden) und dem obersten Dachabschluss. Die Oberkante (OK) Geb&ude ist das Maf3
zwischen der Erdgeschoss-FuBbodenhdhe (Erdgeschoss-Oberkante-RohfuBboden) und dem
obersten Gebaudeabschluss. Ausnahmsweise sind technische Aufbauten wie Schornsteine und
Laftungsanlagen bis zu einer Hohe von 1,0 m Uber Firsthéhe bzw. 1,0 m Giber Oberkante Gebaude
zuldssig.

(§ 9 Abs. 3 BauGB)

Die Erdgeschoss-FuBbodenhdhe (Erdgeschoss-Oberkante-RohfuBBboden) darf maximal 50 cm
Uber der geman textlicher Festsetzung 3.3 festgesetzten Geléandehdéhe (Bezugshdhe) liegen.
(§ 9 Abs. 3 BauGB)

3.3 Als Bezugshahe firr die Gelandeoberkante wird eine Geldndehéhe von 39,20 m Gber NHN
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festgesetzt.
(§ 18 Abs. 1 BauNVvO)

Griinordnerische Festsetzungen

Auf den Baugrundstlicken ist eine Befestigung von Wegen, Zufahrten und Stellplatzen nur in
wasser- und luftdurchlassigem Aufbau (z. B. Pflaster mit mindestens 30 % Fugenanteil, Rasen-
gittersteine, wassergebundene Decke, Schotterrasen, Rasenfugenpflaster) zuléssig. Auch Wasser-
und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss,
Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuléssig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

In der 6ffentlichen Parkanlage mit Spielplatz sind als AusgleichsmaBnahme an der nérdlichen
Grenze der Flachenaufweitung und an der westlichen Grenze zu Flurstiick 211/3 in einer Breite

von 5,5 m Straucher der Pflanzenliste zu pflanzen. Ausgehend von der SchillerstraBe ist darliber
hinaus als AusgleichsmaBnahme die westliche Grenze der &ffentlichen Parkanlage mit Spielplatz in
einer Breite von 10,0 m mit Strauchern der Pflanzenliste zu bepflanzen. Bei diesen Gehdlz-
pflanzungen ist ein Abstand von 2,0 m zum WA 1 bzw. WA 2 zu berticksichtigen. Die Gehdlz-
pflanzungen sind in einem Pflanzabstand von 1,0 m x 1,0 m vorzunehmen. Die verbleibende Flache
zwischen KantstraBe und SchillerstraBe ist mit Ausnahme der Spielflachen mit Landschaftsrasen
anzuséaen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Freistehende Garagen und Carports sind mit Schling-, Rank- bzw. Kletterpflanzen der Pflanzenliste
(mindestens 2 Pflanzen je Garage und Carport) zu begriinen. Die Pflanzbindung gilt nicht fur das
Grundstiick Fritz-Reuter-StraBe 40 (Flurstiick 211/3).

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

In den allgemeinen Wohngebieten ist je angefangene 400 m2 Grundstiicksflache ein Baum/Obst-
baum der Pflanzenliste, unter Anrechnung vorhandener Bdume, zu pflanzen. Die Pflanzbindung gilt
nicht fiir das Grundstiick Fritz-Reuter-StraBe 40 (Flurstlick 211/3).

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

5 Sonstige Festsetzungen

5.1 In den allgemeinen Wohngebieten darf die GréBe des Baugrundstlickes bei Einzelhdusern 600 m?2
und bei einer Doppelhaushélfte 400 m? nicht unterschreiten.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

5.2 Auf den straBenbegleitenden nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen (Vorgartenbereich) sind
Garagen, Carports und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO unzulassig.
Die riickwartige Baugrenze entlang der SchillerstraBe sowie entlang der Kantstra3e kann zur
Errichtung von Terrassen um bis zu 5,0 m (SchillerstraBe) bzw. um bis zu 3,0 m (KantstraBe) liber-
schritten werden.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 5 BauNVO)

5.3 Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten A, B, C, D ist zugleich StraBenbegrenzungs-
linie.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

6 Gestalterische Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 81 BbgBO)

6.1 Einfriedungen
Die Hohe der Einfriedungen parallel zur StraBenbegrenzungslinie sowie entlang der seitlichen
Grundstlicksgrenzen bis zu den straBenseitigen Baugrenzen (Vorgartenbereich) darf gemessen ab
der natlrlichen Gelandeoberflache 1,2 m nicht Gberschreiten.
Parallel zur &ffentlichen Parkanlage mit Spielplatz sowie zu privaten Grundstiicksgrenzen darf die
Hohe der baulichen Einfriedungen gemessen ab der natirlichen Gelandeoberflache 1,5 m, die
Hdéhe von Hecken- oder Strauchpflanzungen als Einfriedungen 2,0 m nicht Gberschreiten.
Durchlasse wie Tlren oder Tore sind an Einfriedungen zwischen der 6ffentlichen Parkanlage mit
Spielplatz und den angrenzenden Baugrundstiicken unzuléassig.
Auf der gemeinsamen Grundstlicksgrenze zwischen Doppelhaushalften darf eine bauliche
Einfriedung mit einer maximalen Héhe von 2,0 m und einer maximalen Tiefe (gemessen von der
rickwartigen Gebaudekante) von 2,5 m errichtet werden.
Als natirliche Geldndeoberflache gilt die Flache, die von der Einfriedung Uberdeckt wird.
Bauliche Einfriedungen sind nur als offene (blickdurchlassige) Einfriedungen (z. B. Holzlatten-
oder Drahtflechtzaune) zuldssig. Pflanzliche Einfriedungen sind als Hecken- oder
Strauchpflanzungen zuléssig.

6.2 Ausbildung von Déchern
In den allgemeinen Wohngebieten sind nur symmetrische Sattel-, Zelt-, Walmdacher sowie
Flachdacher zulassig; Mansard- und Pultdéacher sind unzuléssig.
Bei Satteldachern miissen sich die beiden einander gegenliber liegenden traufstdndigen Seiten und
bei Walmdachern miissen sich zwei einander gegentiber liegende Seiten des Daches in einem
gemeinsamen First schneiden.
Diese Festsetzung gilt nicht fir untergeordnete Gebaudeteile, Garagen, Carports und Neben-
anlagen im Sinne des § 14 BauNVO.

6.3 Pro Gebaude ist nur eine Dachgaubenform zulassig. Die Dachflache hat die Gaube allseitig zu
umschlieBen. Eine Gaube darf maximal ein Drittel der Dachléange betragen; alle Gauben dirfen in
ihrer Gesamtheit die Breite von maximal 50% der zugeordneten Dachlénge (Traufldnge) nicht
Uberschreiten. Die Dachgauben diirfen nicht die Hohe des Hauptfirstes erreichen, sondern miissen
mindestens 1,0 m abgesetzt sein. Dachgauben missen mindestens 50 cm hinter der Au3enkante
des darunter liegenden Geschosses angeordnet werden.

6.4 Dacheindeckungen
Dacheindeckungen sind nur unglasiert und nicht glanzend in den Farben rot, grau oder anthrazit in
allen RAL-Bereichen zulassig. Ausgenommen hiervon sind Anlagen auf der Dachflache zur Nutzung
erneuerbarer Energien (Solarkollektoren, Fotovoltaikanlagen 0.4.).

Pflanzenliste
Straucher: (60-100cm)
Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Baume (Stammumfang 18-20 cm in 1,30 m Hohe): Cytisus scoparius Besen-Ginster

Acer campestre Feld-Ahorn Ligustrum vulgare Gewdhnlicher Liguster
Acer platanoides Spitz-Ahorn Lonicera xylosteum Gemeine Heckenkirsche
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn Prunus spinosa Schlehe

Carpinus betulus Gemeine Hainbuche Rosa canina Hunds-Rose

Crataegus laevigata Zweigriffliger Wei3dorn Rosa corymbifera Heckenrose

Fraxinus excelsior Gemeine Esche Rosa rubiginosa Wein-Rose

Juglans regia Walnuss Rosa tomentosa Filz-Rose

Prunus avium Vogelkirsche Rubus idaeus Himbeere

Prunus padus Traubenkirsche Rubus fructicosus Gewdhnliche Brombeere
Quercus petraea Traubeneiche Salix aurita Ohr-Weide

Quercus robur Stieleiche Salix repens ssp. argentea  Sand-Kriech-Weide
Salix alba Silber-Weide Salix rosmarinifolia Lavendel-Weide

Tilia cordata Winter-Linde Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Tilia platyphyllos Sommer-Linde Syringa vulgaris Gemeiner Flieder

Ulmus minor Feld-Ulme Viburnum opulus Gewdhnlicher Schneeball
Obstbaume: Kletterpflanzen: (60-100 cm)

Cydonia oblonga i.S. Quitten Clematis vitalba Gewohnliche Waldrebe
Malus domestica i.S. Apfel Hedera helix Gemeiner Efeu

Pyrus communis i.S. Birne Lonicera x heckrottii Feuer-Geif3blatt

Prunus avium i.S. SuBkirsche Lonicera henryi Immergriines Geif3blatt
Prunus cerasus i.S. Sauerkirschen Parthenocissus quinquefolia  Wilder Wein

Prunus domestica i.S Pflaumen, Zwetschen, Mirabellen Polygonum aubertii Schling-Knbterich

Verfahrensvermerke

Katastervermerk

Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des Liegenschaftskatasters mit Stand vom 400?20 4$~ .
und weist die planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie StraBen, Wege und Platze vollstandig nach. Sie ist

hinsichtlich der planungsrelevanten Bestandteile geometrisch einwandfrei. Die Ubertragbarkeit der
neuzubildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.

Klein machnow 42.05: 2045
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Hersteller gder Planunterlage

Ausfertigung

Die Stadtverordnetenversammlung hat auf lhrer Sitzung am ZOOOgZC}/5d|e Abwagung der
vorgebrachten Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange
geprift und den Bebauungsplan gemé&B § 10 BauGB als Satzung beschlossen und die Begriindung gebilligt.
Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.

Birgermeister

Bekanntmachung

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan sowie die Stelle, bei der der Bebauungsplan auf Dauer wahrend
der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und Uber dessen Inhalt Auskunft zu erhalten ist, ist
am .(2:3.Q€. £07% ... ortsiiblich durch Veréffentlichung im Amtsblatt fiir die Stadt Teltow bekannt gemacht
worden.

In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und
von Mangeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf Falligkeit und
Erléschen von Entschadigungsanspriichen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Der Bebauungsplan ist mit der
Bekanntmachung in Kraft getreten.

Blrgermeister
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Ausschnitt Ortsplan Teltow

ohne Maf3stab

Bebauungsplan Nr. 62
"Kantstral3e Teltow - Seehof"
der Stadt Teltow

-Satzung-

Stand: 16. Marz 2015
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