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1 Einfihrung

1.1 Lage und Abgrenzung des Planungsgebietes

Der Geltungsbereich des am 25.11.1993 als Satzung beschlossenen und am
02.01.1995 in Kraft getretenen Bebauungsplans Nr. 8 der Stadt Teltow befindet sich
im Norden des Stadtgebietes im Bereich zwischen BoberstraRe, Oderstralie, Strie-
witzweg und Potsdamer Stral3e.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung umfasst mit dem Grundstiick Potsdamer
Stral’e Nr. 42, Ecke Striewitzweg (Flurstiick 53, Flur 18, Gemarkung Teltow) den
sudostlichen Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 8. In den Gel-
tungsbereich einbezogen werden die angrenzenden Verkehrsflichen der Potsda-
mer StralRe bis zur StralRenmitte (Flurstlick 89 teilweise) sowie des Striewitzweges
(Flurstticke 55/3 und 59/4 teilweise).

Der Geltungsbereich wird somit begrenzt durch die westliche Begrenzung des Strie-
witzweg im Westen, das Grundstiick Striewitzweg 1E (Flurstiick 54/5) im Norden,
das Grundstick Potsdamer Stral’e 44 (Flurstiick 52) im Osten, sowie die Stral3en-
mitte der Potsdamer Stral3e im Suden.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist dem Lageplan auf dem Ande-
rungsblatt im Anhang der Begrindung zu entnehmen.

Die GroRe des Geltungsbereichs der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 um-
fasst eine Teilflache von rund 0,21 ha des insgesamt rund 4,46 ha umfassenden
Geltungsbereich des Ursprungsbebauungsplans.

Plary
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2
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Abb. 1: Ubersichtskarte zur Lage des Planungsgebietes im Stadtgebiet Teltow (Kartenaus-
zug aus dem brandenburg-viewer des LVA Brandenburg - www.geobasis.bb.de)
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1.2 Anlass und Erforderlichkeit der 1. Plananderung

Im Bebauungsplan Nr. 8 in der Fassung vom 25.11.1993 wird im Anderungsbereich
ein Schutzgebiet fir die Grund- und Quellwassergewinnung festgesetzt als Flache,
die von Bebauung freizuhalten ist. Die Festsetzung resultiert aus der Lage von Teil-
flachen des Grundsticks innerhalb der Trinkwasserschutzzone 1l eines auf dem
Nachbargrundstick Potsdamer StraRe 38 vorhandenen Notbrunnens nach den Be-
stimmungen der Dritten Durchfiihrungsverordnung zum Wassergesetz der Deut-
schen Demokratischen Republik vom 2. Juli 1982. Der urspringlich zur Noteinspei-
sung genutzte Brunnen wurde zwischenzeitlich verflllt und oberflachennah zuriick-
gebaut. Der urspringliche Festsetzungszweck ist somit nicht mehr gegeben.

Die Stadt Teltow méchte daher im Rahmen der Innenentwicklung die bestehende
Moglichkeit einer baulichen Entwicklung durch Nachverdichtung und Wiedernutz-
barmachung der innerstadtisch gelegenen Flachen nutzen. Hierzu wurde durch Be-
schluss der Stadtverordnetenversammiung Teltow vom 17.10.2012 das
1. Anderungsverfahren fiir den Bebauungsplan Nr. 8 eingeleitet. Planungsziel ist die
Festsetzung als Mischgebiet im Rahmen der vorhandenen Umgebungsbebauung
zwischen Potsdamer Straf3e und Oderstral3e.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Teltow vom Februar 2004 sind die in Rede ste-
henden Flachen nach der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung (Baugebiete) als
Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO dargestellt. Die gemalR § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB
erforderliche Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan ist
mit Festsetzung eines Mischgebietes gemar § 8 BauNVO somit gewahrleistet.

Teilflachen des Grundstiicks Potsdamer StraRe Nr. 42, Ecke Striewitzweg werden
im Bebauungsplan Nr. 8 in der Fassung vom 25.11.1993 als Verkehrsflache (Geh-
weg Potsdamer Strale) festgesetzt. Zudem erfolgt im Teilabschnitt Striewitzweg
zwischen Wendehammer und Potsdamer Stral3e die Festsetzung eines 3,75 m brei-
ten Geh- und Radweges und einer parallel verlaufenden 4 m breiten 6ffentlichen
Grunflache Anpflanzgebot fur groRkronige Einzelbaume (Griinzug Striewitzweg). Im
Ergebnis des zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 neu erstellten Bestands-
lageplans ist eine Umsetzung dieses insgesamt 7,75 m breiten Grinzuges auf dem
nur 4 m breiten Wegeflurstiick aus Platzgriinden nicht méglich. Mit der 1. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 8 soll daher die Abgrenzung zwischen den offentlichen
Verkehrsflachen und dem geplanten Baugebiet auf der Grundlage des neu erstell-
ten Bestandslageplans konkretisiert werden.

1.3 Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemal 8§ 13a
BauGB

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 erfolgt im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung.

Der in § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB fir die Durchfiihrung im beschleunigten Verfah-
ren benannte Grenzwert fir die zuldassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO von 20.000 Quadratmetern wird bei der vorliegenden Planung deutlich
unterschritten. Es werden keine Vorhaben vorbereitet oder begriindet, fir die eine
Umweltvertraglichkeitsprifung durchgefuhrt werden muisste und es gibt auch keine
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzguter (Erhaltungsziele und Schutzzweck der Gebiete von gemein-
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schaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes).

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § l1a
Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ge-
mafl 8§ 13 Abs.3 Satz1l BauGB wird von der Umweltpriifung nach §2 Abs. 4
BauGB und von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen.

Gemal § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird von einer friihzeitigen Unterrichtung und Eror-
terung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen. Gemaf § 13 Abs. 2 Nr. 2
und Nr. 3 wird die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB in Form
einer offentlichen Auslegung durchgeftihrt. Die Beteiligung der Behdrden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange wird nach § 4 Abs. 2 BauGB durchgefuhrt.

2 Ausgangssituation

2.1 Stadtrdumliche Einbindung

Das Plangebiet befindet sich westlich der Altstadt von Teltow auf der nordlichen
Seite der Potsdamer StralRe. Das Plangebiet umfasst das Eckgrundstiick Potsdamer
Strale Nr. 42, Ecke Striewitzweg, dass bei der stadtebaulichen Entwicklung des
Areals zwischen Boberstrale, Oderstrale und Potsdamer Straf3e Mitte der 1990er
Jahre - wie auch das westlich gelegene Grundstick Potsdamer Stral3e 38 - von der
urspriinglich vorgesehenen Mischgebietsbebauung aufgrund der Lage von Teilfl&-
chen innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il eines urspriinglich zur Noteinspeisung
genutzten Brunnens ausgenommen wurde.

Die norddstlich und nordlich gelegenen Flachen sind Bestandteil des auf der pla-
nungsrechtlichen Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 8 entstandenen Siedlungs-
gebietes, das von viergeschossiger Mehrfamilienhausbebauung gepragt wird und
von Norden Uber drei von der OderstralRe abgehende StichstralBen (Boberstralie,
NuthestralRe und Striewitzweg) erschlossen ist.

Auf dem ndérdlich angrenzenden Grundstick Striewitzweg 1E befindet sich eine Ein-
familienhausbebauung mit Garten. Der Bebauungsplan Nr. 8, der hier eine vierge-
schossige Mehrfamilienhausbebauung mit unterirdischer Gemeinschaftsgarage vor-
sieht, wurde bislang nicht umgesetzt.

Auf dem &stlich angrenzenden Grundstiick Potsdamer Straf3e Nr. 44 befindet sich
ein um 1910 gebautes, viergeschossiges Wohnhaus mit Ladenlokal und ausgebau-
tem Dachgeschoss. Dem Wohnhaus vorgelagert ist eine rund 3 m breite Vorgarten-
zone. Auf dem daran angrenzenden Grundstick befindet sich eine um 1900 ent-
standene eingeschossige, landlich gepragte Vorstadtbebauung mit Vorgartenzone
und hofseitigen Remisen. Beide Gebaude zusammen bilden entlang der Potsdamer
Stral3e eine rudimentare Blockrandbebauung.

Fur das westlich des Striewitzweges gelegene Grundstlick Potsdamer StralRe 38
besteht aktuell ein Bauvorhaben mit zwei viergeschossigen Mehrfamilienhdusern in
offener Bauweise entlang der Potsdamer StralRe, zwei dreigeschossigen Mehrfami-
lienhausern in zweiter Reihe sowie zwei zweigeschossigen Doppelhausern in dritter
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Reihe, die durch eine von der Potsdamer Stral3e abgehende StichstralRe erschlos-
sen werden.

Auf der gegenuberliegenden Seite der Potsdamer Straf3e befinden sich ein dreige-
schossiges Schulgebaude (ehem. Bruno-H.-Birgel-Oberschule, seit 2013 Dietrich-
Bonhoeffer-Schule - Berufsschule des evangelischen Diakonissenwerkes) sowie
das dreigeschossige 1927/28 erbaute, und unter Denkmalschutz stehende ehemali-
ge Stadthaus (seit 2012 Wohnhaus). Der Kreuzungsbereich mit dem Striewitzweg in
Richtung des sudlich gelegenen Friedhofs ist platzartig aufgeweitet.

Abb. 2: Luftbild zur Lage des Planungsgebietes im stadtebaulichen Zusammenhang (Kar-
tenauszug aus dem brandenburg-viewer des LVA Brandenburg - www.geobasis.bb.de)

2.2 Bebauung und Nutzung, Geldndehdhen

Das rund 1.650 m? umfassende Grundstick Potsdamer Stralle 42, Ecke Strie-
witzweg liegt bereits langjahrig brach. Auf dem Grundstiick befinden sich ein - nach
Hinweis des Eigentumers - einsturzgefahrdetes und vermutlich vor 1900 gebautes,
zweigeschossiges Wohngebaude mit ebenfalls ruindsen Nebengebauden, einem
ehemaligem Obstgarten und Altbaumbestand.

Das auf dem Nachbargrundstick Potsdamer StraRe 44 befindliche Wohnhaus wur-
de an die seitliche Grundstiicksgrenze herangebaut. Die fensterlose Brandwand an
der o6stlichen Grundsticksgrenze des Grundsticks Potsdamer Stralle 42 hat eine
Tiefe von rund 16,50 m, eine Hohe von bis zu 16,70 m und eine Flache von rund
250 m2.

Das Gelande ist eben. Die Gelandehdhen liegen bei rund 40,0 m NHN.

Im Geltungsbereich der 1. Anderung befinden sich nach Hinweis des Landesamtes
fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz (LUGV) RW 5 (Fachreferat Was-
serbewirtschaftung, Hydrologie) im Rahmen der Behdrdenbeteiligung keine Grund-
bzw. Oberflachenwassermessstellen des Landesmessnetzes.
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2.3 Verkehrliche Erschlie3ung

Das Plangebiet befindet sich unmittelbar an der Potsdamer Strale, einer wichtigen
innerortlichen Hauptverkehrsstral3e fir den in West-Ost-Richtung verlaufenden Ver-
kehr, die bislang als Landesstral3e (L 76) klassifiziert war. Im Zuge der derzeit lau-
fenden UmbaumalRnahmen erfolgte nach Hinweis des Landesbetriebes Stral3enwe-
sen im betreffenden Abschnitt der bisherigen OD Teltow bereits eine Herabstufung
zu einer kommunalen StralRe. Der uberortliche Verkehr wird nach Abschluss der
UmbaumalRnahmen vom Knotenpunkt Potsdamer Stral3e / Saganer Stral3e (westli-
cher Ortseingang) nordlich Gber Saganer StrafRe, Oderstral3e und Zeppelinufer zum
Knotenpunkt Zehlendorfer Stral3e geleitet (,Teltower Spangensystem®).

Die Zufahrt zum langjahrig ungenutzten Grundstiick Potsdamer Stral3e 42, Ecke
Striewitzweg erfolgte bislang Uber den Striewitzweg im Kreuzungsbereich mit der
Potsdamer StrafRe. An der Potsdamer Stral3e befindet sich lediglich ein Eingangstor
zum Grundstlick. Der vorgelagerte Gehweg ist mit einer Kettenabsperrung und ei-
nem durchgehenden Grunstreifen gegen die Fahrbahn abgegrenzt.

Der Striewitzweg ist zwischen Potsdamer StraRe und dem ndrdlich angrenzenden
Grundstick Striewitzweg 1E fur den Fahrzeugverkehr gesperrt und als gemeinsa-
mer Geh- und Radweg ausgeschildert (VZ 240 der StVO).

Entsprechend der Bedeutung der Potsdamer StralRe als innerdrtliche Hauptver-
kehrsstralRe fir den in West-Ost-Richtung verlaufenden Verkehr liegt die Verkehrs-
belastung (DTV) im StralRenabschnitt zwischen Striewitzweg und Puschkinplatz bis-
lang bei 25.296 Kfz in 24 Stunden, bei einem Schwerverkehrsanteil von 5,6 % (vgl.
Larmaktionsplan der Stadt Teltow, 2. Stufe, Abschlussbericht 10.12.2013, Tabel-
le 1). Gemal der zum Larmaktionsplan durchgefiihrten Larmkartierung werden bis-
lang im Bereich der Fassade des Nachbargebdudes Potsdamer Stral3e 44 >
75 dB(A) tags und > 65 dB(A) nachts erreicht und damit die Orientierungswerte der
DIN 18005 fir Mischgebiete von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts erheblich tber-
schritten. Zur Larmminderung sind neben einer Senkung des Durchgangsverkehrs-
anteils durch innerdrtliche Verlagerung auf das Spangensystem, StralBenumbau-
mafinahmen sowie eine Beschrankung der zuldssigen Hdchstgeschwindigkeit auf
30 km/h nachts vorgesehen.

2.4 Ver- und Entsorgung

Trink- und Schmutzwasser

Die Trinkwasserversorgung und Abwasserentsorgung erfolgt durch den Wasser-
und Abwasserzweckverband ,Der Teltow" (WAZV). Der WAZV ist Eigentiimer der
Trink- und Schmutzwasseranlagen der Stadt Teltow. Anlagenbetreiber ist die Mit-
telméarkische Wasser- und Abwasser GmbH. Im angrenzenden Stralienraum der
Potsdamer StralRe sowie im Striewitzweg befinden sich Trinkwasserversorgungs- und
Schmutzwasserentsorgungsanlagen des WAZV. Die zur Verfugung Unterlagen zum
Leitungsbestand sind Bestandteil der Verfahrensakte. Die Ver- und Entsorgung des
Bebauungsplangebietes ist nach Stellungnahme des WAZV im Rahmen der Behor-
denbeteiligung Uber diese Netze mdglich.

Zur Umsetzung der Planung ist es erforderlich, das Grundstiick im Gebiet des
Bebauungsplans an die 6ffentlichen Einrichtungen zur Wasserversorgung und zur
Schmutzwasserbeseitigung des Wasser- und Abwasserzweckverbandes ,Der
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Teltow" anzuschlieBen. Fir die zukinftige Trinkwasserversorgung auf dem
Grundstick ist dabei ein Anschluss von der vorhandenen Trinkwasserleitung
DN GGG im Striewitzweg vorzusehen. Der derzeitig noch vorhandene Trinkwas-
serhausanschluss von der Versorgungsleitung in der Potsdamer Stral3e ist stillzu-
legen, da dieser fur eine ausreichende Versorgung der neuen ErschlieRungsobjek-
te zu klein bemessen ist.

Die trink- und schmutzwassertechnische ErschlieBung ist auch Uber Erschlie-
Bungsvertrage mit dem WAZV entsprechend seiner giltigen Satzungen und Ver-
tragsbestimmungen moglich. Hierzu sind die entsprechenden Planungsunterlagen
dem WAZV vorzulegen. Der WAZV muss die Ausfihrungsplanung frei zeichnen.
Nachfolgende Grundsatze sind bei der weiteren Planung und Ausfiihrung unbe-
dingt einzuhalten:

Die Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung muss jederzeit gewahrleistet blei-
ben. Die Anlagen des WAZV dirfen nicht Uberbaut oder bepflanzt werden. Es ist
darauf zu achten, dass ein Arbeits- und Schutzstreifen nach DIN 19630 zu den
Leitungen vorhanden bleibt. Ebenso ist die DIN 18920 (Schutz von Baumen) ein-
zuhalten. Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicken zu versickern und darf
nicht in den offentlichen Schmutzwasserkanal eingeleitet werden.

Alle Anlagen der Wasserversorgung und Schmutzwasserentsorgung sind nach
den Grundsatzen und Festlegungen der Technischen Regelwerke Trinkwasser
und Schmutzwasser der MWA GmbH vorzubereiten, zu planen und zu bauen. Fir
die Auslegung und Dimensionierung der Anlagenteile sind auf der Grundlage be-
lastbarer Einzelbedarfsanalysen im weiteren Planungsfortschritt Gesamtrohrnetz-
berechnungen fir den Geltungsbereich zu erstellen.

Vor Beginn der Arbeiten sind die Meisterbereiche Trinkwasser (033203/345-212)
und Abwasser (033203/345-205) der MWA GmbH hinzu zu ziehen. Der Baube-
ginn ist rechtzeitig schriftlich anzuzeigen.

Der Wasser- und Bodenverband ,Nuthe-Nieplitz* empfiehlt aufgrund der zunehmen-
den Witterungsextreme, flr das gesamte Plangebiet die schadlose Abfiihrung von
Niederschlag fur die Lastfalle r(5/5) und r(5/100) gemald Kostra DWD zu berechnen
und zu prufen. Es wird darauf hingewiesen, dass die Einleitung von Niederschlags-
wasser von Stral3en, befestigten Flachen, Bauten, etc. in Oberflachengewésser ei-
ner Erlaubnis bedurfen. Hierflr ist eine gesonderte Stellungnahme einzuholen und
die untere Wasserbehdrde zu beteiligen. Sollten wahrend der Bauphasen Einleitun-
gen von Wasser in ein Gewasser erfolgen, ist vom Verband eine gesonderte Stel-
lungnahme einzuholen.

Elektroenergie

Die Versorgung mit Elektroenergie erfolgt durch die E.DIS AG. Im Bereich des
Plangebietes befinden sich Leitungen und Anlagen des Unternehmens. Im Rahmen
vorhabenskonkreter Planungen ist gemafl Stellungnahme des Versorgers Rick-
sprache mit dem Regionalbereich West Brandenburg Standort Teltow (03328/340-
215) zu halten. Fur den Anschluss des Grundstiicks wird in Abhangigkeit von der
angemeldeten Leistung und der geforderten Versorgungssicherheit ggf. ein Ausbau
bzw. eine Erweiterung im Nieder- und Mittelspannungsnetz erforderlich. Hingewie-
sen wird von Seiten des Versorgungsunternehmens auf einen mit der Stadtverwal-
tung Teltow vorabgestimmten Standort fiir eine kleine Transformatorenstation an
der westlichen Ecke Potsdamer Stral3e / Striewitzweg (Flurstiick 59/4). Der Standort
befindet sich au3erhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes.
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Erdgas

Die Versorgung mit Erdgas erfolgt durch die EMB Energie Mark Brandenburg
GmbH. Im angrenzenden Stral3enraum der Potsdamer Strafl3e sowie im Striewitzweg
befinden sich gemafl Stellungnahme der Netzgesellschaft Berlin- Brandenburg
(NBB) Versorgungsleitungen (0,1 bis 1,0 bar) des Unternehmens. Die zur Verfligung
gestellten Unterlagen zum Leitungsbestand sind Bestandteil der Verfahrensakte. Die
genaue Lage und der Verlauf der Leitungen sind vor Ort durch fachgerechte Erkun-
dungsmafinahmen festzustellen. Im unmittelbaren Bereich der Leitung ist auf den
Einsatz von Maschinen zu verzichten und in Handschachtung zu arbeiten. Im Zu-
sammenhang mit der Verwirklichung des Bebauungsplanes bestehen seitens der
NBB zurzeit keine Planungen.

Bei Baumpflanzungen ist ohne Sicherungsmalinahmen ein Abstand zu Leitungen
von mindestens 2,5 m von der Rohrauf3enkante und Stromkabel zu den Stammach-
sen einzuhalten. Bei Unterschreitung dieses Abstandes sind in Abstimmung mit der
NBB SchutzmalRhahmen festzulegen. Ein Mindestabstand von 1,5 m sollte jedoch in
allen Fallen angestrebt werden. Bei Unterschreitung dieses Abstandes sind nur
flach wurzelnde Baume einzupflanzen, wobei gesichert werden muss, dass beim
Herstellen der Pflanzgrube der senkrechte Abstand zwischen Sohle Pflanzgrube
und Oberkante der Leitungen und Kabel mindestens 0,3 m betragen muss. Weiter
ist zwischen Rohrleitung bzw. Kabel und zu dem pflanzenden Baum eine PVC-
Baumschutzplatte einzubringen. Beim Ausheben der Pflanzgrube ist darauf zu ach-
ten, dass die Leitungen bzw. Kabel nicht beschadigt werden. Hingewiesen wird dar-
auf, dass bei notwendigen Reparaturen an der Leitung bzw. Kabel der jeweilige
Baum zu Lasten des Verursachers der Pflanzung entfernt werden muss.

Anlagen oder laufende Planungen der ONTRAS Gastransport GmbH Leipzig und
der VNG Gasspeicher GmbH Leipzig werden gemaf Stellungnahme der GDMcom
mbH im Rahmen der Behdrdenbeteiligung von der vorliegenden Planung nicht be-
rahrt.

Gemal Hinweis des Landesamtes fir Bergbau, Geologie und Rohstoffe (LBGR)
befindet sich das Plangebiet vollstandig im Beeinflussungsbereich des Gas-Unter-
grundspeichers Berlin der Berliner Erdgasspeicher GmbH & Co. KG. Bedingt durch
den Speicherbetrieb sind grof3flachig um den Speicherstandort an der Erdoberfla-
che Bodenbewegungen feststellbar, die aufgrund ihrer gleichférmigen Auspragung
und groRflachigen Ausbreitung im Regelfall jedoch zu keinen Nutzungseinschréan-
kungen an der Erdoberflache fiihren. Weitergehende Informationen sind erhéltlich
bei dem Betreiber des Gasspeichers:

Berliner Erdgasspeicher GmbH & Co. KG
Glockenturmstralle 18
14053 Berlin.

Nahere Ausklnfte konnen im Bedarfsfall dartiber hinaus auch beim LBGR im Rah-
men einer gesonderten Anfrage eingeholt werden.

Fernwarme

Das Plangebiet ist eingebunden in das Fernwarmesystem der Fernwarme Teltow
GmbH. Im Striewitzweg verlauft nach Stellungnahme des Versorgungsunterneh-
mens ein erdverlegtes System der Dimension DN 200. Die Wéarmeversorgung der
geplanten Gebaude kdnnte danach Uber das Fernwarmesystem erfolgen.
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Telekommunikationsanlagen

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom Deutschland
GmbH. Zur weiteren telekommunikationstechnischen Versorgung ist nach Hinweis
des Versorgungsunternehmens die Verlegung neuer Tk-Linien erforderlich. Fir den
rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit
den Baumalinahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und
Ablauf der ErschlieBungsmafinahmen im Planbereich der Deutsche Telekom Tech-
nik GmbH, Technische Infrastruktur Niederlassung Nordost, Guterfelder Damm 87-
91, 14532 Stahnsdorf (Postanschrift) mindestens 3 Monate vor Baubeginn schriftlich
angezeigt werden.

Abfallentsorgung

Offentlich-rechtlicher Entsorgungstréager ist die Abfallwirtschaft Potsdam-Mittelmark
GmbH (APM). Zur Sicherstellung der Abfallentsorgung am Grundstiick missen die
Verkehrswege so erschlossen sein, dass die Milllastkraftwagen gefahrlos ein- und
ausfahren oder in Sackgassen und StichstralRen wenden kdnnen. Daher ist es nach
Hinweis des offentlich-rechtlichen Entsorgungstragers erforderlich, bereits in der
Planungsphase von Neubaugebieten die Belange der Abfallentsorgung zu bertck-
sichtigen. Um Planungsfehlern vorzubeugen, hat der Landkreis Potsdam-Mittelmark
nach Hinweis des 6ffentlich-rechtlichen Entsorgungstragers in enger Zusammenar-
beit mit der APM GmbH ein Informationsblatt erarbeitet. Darin wird aufgezeigt, wel-
che Bestimmungen und Besonderheiten bei der Abfallentsorgung vor Ort zu beriick-
sichtigen sind. Das Informationsblatt ist Bestandteil der Verfahrensakte. Nahere
Auskunfte kdnnen bei Bedarf bei der APM unter 033843/30663 eingeholt werden.

Die untere Abfallwirtschaftsbehorde weist darauf hin, dass Abfélle, die nicht vermie-
den werden kdnnen, gemal 88 7ff des Gesetzes zur Forderung der Kreislaufwirt-
schaft und Sicherung der umweltvertraglichen Bewirtschaftung von Abfallen - Kreis-
laufwirtschaftsgesetz (Kr'WG) vom 24.02.2012 (BGBI. | S. 212) getrennt zu halten
und zu entsorgen sind. Bei einem Bauvorhaben, das eine Verwertung von minerali-
schen Abféllen (Recyclingmaterial) vorsieht, ist zu Beginn der MalRnahme durch den
Vorhabenstrager grundsétzlich zu prifen, welche Genehmigungen und Erlaubnisse
einzuholen sind. Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass flr beabsichtigte Abbri-
che eine Anzeigepflicht gemal § 17 Bauvorlagenverordnung besteht.

Brandschutz

Nach Hinweis der Brandschutzdienststelle des Landkreises Potsdam-Mittelmark
sind auf Grund der vorgesehenen Mischgebietsnutzung mindestens 1600 | x min™
fur zwei Stunden erforderlich. Die gesamte Léschwassermenge muss dabei in ei-
nem Umkreis von 300 Metern um jedes Bauvorhaben zur Verfligung stehen (§ 37
Abs. 2 BbgBO in Verbindung mit dem Arbeitsblatt des DVGW W-405).

2.5 Natur, Landschaft, Umwelt

Das Stadtgebiet von Teltow befindet sich im Naturraum der Teltowhochflache, einer
ebenen bis flachwelligen Grundmoranenplatte mit einer mittleren Hohe zwischen 40
und 55 m Uber NHN. Das Plangebiet ist Bestandteil der zwischen Potsdamer StralRe
und dem Teltowkanal gelegenen und Uberwiegend gewerblichen Siedlungsflachen.
Die von einem landlich gepragten, historischen Wohngebaude mit Nebengebauden
sowie von dauerhaft aufgelassenen Gartenflachen mit ruderalen Gras- und Stau-
denfluren, einzelnen Obst-, Laub- und Nadelbaumen, sich ausbreitenden Strau-
chern und aufkommendem Baumjungwuchs gepragten Flachen sind nach dem Bio-
topschliissel des Landes Brandenburg den Biotoptypen 12290 Ddrfliche Bebauung,
verstadtert und 10113 Gartenbrachen zuzuordnen.
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Das Plangebiet befindet sich au3erhalb von Schutzgebieten nach dem Naturschutz-
recht. Das nachstgelegene Schutzgebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung des
europaischen Schutzgebietssystems Natura 2000 befindet sich rund 3,5 km westlich
(FFH-Gebiet Teltowkanal-Aue, DE 3645-301).

Geschiitze Biotope gemaR § 30 BNatSchG i.V.m. § 18 BbgNatSchAG wurden im
Plangebiet nicht festgestellt. Im Hinblick auf die Lebensraumfunktion fiir Tiere ist
das Plangebiet von Bedeutung als mdglicher Lebensraum fir Brutvogel und Fle-
dermause. Das Vorkommen wurde im Planverfahren im Rahmen einer faunistischen
Untersuchung mit mehreren Begehungen geprift (vgl. Kap. 6.5). Im Ergebnis des
artenschutzfachlichen Berichts vom August 2014 wurden im Untersuchungsgebiet 6
Brutvogelarten festgestellt, davon je ein Revier von Amsel, Blaumeise, Kohlmeise,
Monchsgrasmiicke und Ringeltaube sowie drei Brutpaare des Stares mit Héhlen im
Wwarmedammverbundsystem des Nachbargebaudes (Brandwand). Bundspecht,
Gartenbaumléaufer und Haussperling wurden als Nahrungsgaste beobachtet. Bei
den nachgewiesenen Brutvogelarten handelt es sich um verbreitete und ungefahr-
dete Arten im Land Brandenburg.

Sommer- oder Winterquartiere von Flederm&usen wurden nicht festgestellt. Die in
Deutschland ungeféahrdete - jedoch nach Anhang IV der FFH-Richtlinie streng ge-
schiitzte - Zwergfledermaus wurde im Untersuchungsgebiet bei Uberfligen beo-
bachtet. Jagende Zwergfledermause wurden im nahen Umfeld registriert.

Der Baumbestand weist kein Brutbaumpotential fir den Eremiten als weitere in Alt-
baumen potentiell vorkommende und nach Anhang IV der FFH-Richtlinie streng
geschutzte Tierart auf.

Gemal Bestandslageplan vom August 2014 befinden sich auf dem Grundstiick ins-
gesamt 27 Baume mit einem Stammumfang von Uber 60 cm, darunter drei 13 m,
14 m und 20 m hohe Fichten an der Grundstiicksgrenze zur Potsdamer Stral3e, eine
20 m hohe Birke, eine 10 m hohe Weide, vier 10 m bis 14 m hohe WalnufRbaume
sowie 18 Ahornbaume mit Ho6hen zwischen 8 m und 14 m.

Fir die im Zusammenhang bebauten Ortsteile sowie im Geltungsbereich der Be-
bauungsplane im Stadtgebiet gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Teltow vom
26.01.2011, in Kraft getretenen im Méarz 2011. Geschutzt sind danach in der Regel
Baume mit einem Stammumfang von mindestens 60 cm in einer Hohe von 130 cm
uber dem Erdboden und Gehdlze ab 10 m? zusammenhangend tberdeckter Grund-
flache. Auf Fichten und Baumweiden findet die Baumschutzsatzung keine Anwen-
dung. Walnussbaume unterliegen dem Schutz der Satzung.

Das Plangebiet befindet sich auf3erhalb von Trinkwasserschutzzonen. Das Wasser-
schutzgebiet Teltow befindet sich stidwestlich in einer Entfernung von rund 700 m
(Zone 111).

2.6 Altlasten, Kampfmittelbelastung

Entsprechend den Angaben des Altlastenkatasters des Landkreises Potsdam-
Mittelmark wurden von Seiten der unteren Bodenschutzbehdérde gemaf Stellung-
nahme im Rahmen der Behérdenbeteiligung fir den Geltungsbereich der
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 keine Eintragungen von Altlastenver-
dachtsflachen bzw. Altstandorten oder Altablagerungen ermittelt.
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Eine erste Bewertung durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst Brandenburg im
Rahmen der Behdrdenbeteiligung hat ergeben, dass sich der Planungsbereich in
einem kampfmittelbelasteten Gebiet befindet. Damit ist vor der Ausfiihrung von Erd-
arbeiten eine Munitionsfreiheitsbescheinigung erforderlich. Diese Kampfmittelfrei-
heitsbescheinigung kann durch den Vorhabentrager / Grundstlickseigentimer beim
Kampfmittelbeseitigungsdienst Brandenburg beantragt oder durch einen Nachweis
der Kampfmittelfreiheit, einer vom Grundstiickseigentimer beauftragten Fachfirma,
beigebracht werden. Fir beide Mdglichkeiten ist rechtzeitig vor Beginn des Vorha-
bens die entsprechende Beantragung bzw. Beauftragung vorzunehmen.

2.7 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im Geltungsbereich des Anderungsbebauungsplans befinden sich keine Baudenk-
male. Die Flachen befinden sich auRerhalb des Geltungsbereiches der Denkmalbe-
reichssatzung Altstadt - Teltow und des denkmalgeschiitzten Altstadtbereichs. Das
an der Sudwestecke der Kreuzung Potsdamer Stral3e / Striewitzweg auf dem
Grundstiuck Potsdamer Stral3e 49 befindliche, ehemalige Stadthaus von 1927/28 ist
in die Denkmalliste des Landes Brandenburg eingetragen (ID-Nummer 09190601).
Die untere Denkmalschutzbehorde des Landkreises Potsdam-Mittelmark verweist
im Rahmen der Behdrdenbeteiligung mit Hinweis auf den Umgebungsschutz geman
§ 2 Abs. 3 BbgDSchG auf die stadtebauliche Bedeutung des denkmalgeschitzten
Stadthauses. Zur endgultigen Beurteilung wurde der Denkmalschutzbehérde daher
eine Visualisierung des mdoglichen Baukdrpers in Verbindung mit dem Denkmalbe-
stand vorgelegt. Mit Schreiben vom 16.01.2015 bestétigt die untere Denkmalschutz-
behtrde, dass durch die Plananderung der Umgebungsschutz des Denkmales
»Stadthaus” nicht wesentlich beeintrachtigt wird.

Ein Vorhandensein von Bodendenkmalen ist im Geltungsbereich des Anderungsbe-
bauungsplans gemal} Stellungnahme der unteren Denkmalschutzbehérde nicht be-
kannt. Unabhé&ngig davon kdnnen jederzeit bei mit Erdeingriffen verbundenen Bau-
mafl3nahmen Bodendenkmale z. B. in Form von Steinsetzungen, Mauerwerk, Erd-
verfarbungen, Holzpfahle oder -bohlen, Scherben, Knochen, Stein- oder Metallge-
genstande, auftreten. Diese sind unverziglich der unteren Denkmalschutzbehérde
und dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Arché&ologischen
Landesmuseum anzuzeigen (BbgDSchG - Gesetz Uber den Schutz und die Pflege
der Denkmale im Land Brandenburg vom 24. Mai 2004, GVBI Land Brandenburg
Nr. 9 vom 24. Mai 2004, S. 215 ff.; BbgDSchG § 1 Abs. 1 u. 2).

Bodendenkmale sind zu erhalten, zu schitzen und zu pflegen (8§ 7 Abs. 1
BbgDSchG). Fiur Veranderungen an Bodendenkmalen gilt eine Dokumentations-
pflicht (8§ 9 Abs. 3 BbgDSchG), wobei auf eigene Kosten (8 7 Abs. 3 BbgDSchG)
eine wissenschaftliche Untersuchung, Ausgrabung und Bergung (einschlie3lich der
hierbei erforderlichen Dokumentation) der im Boden verborgenen archaologischen
Funde und Befunde im oOffentlichen Interesse zu gewahrleisten ist (8 9 Abs. 4
BbgDSchG).

2.8 Eigentumsverhaéltnisse

Das im Geltungsbereich des Anderungsbebauungsplans gelegene Flurstiick 53 der
Flur 18 in der Gemarkung Teltow befindet sich in Privateigentum.
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Das Straf3enflurstiick 55/3 der Flur 18 in der Gemarkung Teltow (Striewitzweg) be-
findet sich im Eigentum der Stadt Teltow.

Das StrafRenflurstiick 89 (Potsdamer Straf3e) befindet sich ebenfalls im Eigentum
der Stadt Teltow. Der StralRenabschnitt der Potsdamer Stral3e zwischen dem Kno-
tenpunkt Liebigplatz im Westen und dem Ruhlsdorfer Platz im Osten ist im Oktober
2012 in die Baulast der Stadt Teltow Ubergegangen.
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3 Planungsbindungen

3.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 umfasst Flachen, die in der rechtskraf-
tigen Fassung des Bebauungsplanes vom 25.11.1993 als Schutzgebiet fur die
Grund- und Quellwassergewinnung festgesetzt und von Bebauung freizuhalten sind.
Die Festsetzung resultiert aus der Lage von Teilflachen des Grundstiicks innerhalb
der Trinkwasserschutzzone Il eines auf dem Nachbargrundstiick Potsdamer Stral3e
38 vorhandenen Notbrunnens nach den Bestimmungen der Dritten Durchfiihrungs-
verordnung zum Wassergesetz der Deutschen Demokratischen Republik vom 2. Juli
1982. Der ursprunglich zur Noteinspeisung genutzte Brunnen wurde zwischenzeit-
lich verflllt und oberflaichennah zurlckgebaut. Der urspriingliche Festsetzungs-
zweck ist somit nicht mehr gegeben.

Die Stadt Teltow méchte daher im Rahmen der Innenentwicklung die bestehende
Mdglichkeit einer baulichen Entwicklung durch Nachverdichtung und Wiedernutz-
barmachung der innerstadtisch gelegenen Flachen nutzen. Hierzu wurde durch Be-
schluss der Stadtverordnetenversammlung vom 17.10.2012 das 1. Anderungs-
verfahren fur den Bebauungsplan Nr. 8 eingeleitet. Planungsziel ist die Festsetzung
als Mischgebiet im Rahmen der vorhandenen Umgebungsbebauung zwischen Pots-
damer Straf3e und Oderstral3e.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Teltow vom Februar 2004 sind die Flachen nach
der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung (Baugebiete) als Mischgebiet gemaf
§ 6 BauNVO dargestellt (vgl. Abbildung 3). Die gemal} § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB
erforderliche Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan ist
mit Festsetzung eines Mischgebietes gemal § 8 BauNVO somit gewahrleistet.

Abb. 3: Ausschnitt aus der Abzeichnung der Flachennutzungsplane in der Region ,Der Tel-
tow" vom 5.12.2013 mit Darstellungen des FNP der Stadt Teltow vom Februar 2004
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3.2 Landes- und Regionalplanung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Fur
den vorliegenden Bebauungsplan ergeben sich die Erfordernisse der Raumordnung im Sinne des
§ 3 Ziff. 1 ROG insbesondere aus dem § 16 Abs. 6 Landesentwicklungsprogramm 2003
(LEPro 2003) in der Fassung vom 1. November 2003 (GVBI. | 2004 S. 16), dem Landesentwick-
lungsplan | Brandenburg — zentraldrtliche Gliederung (LEP I) 1995 und dem Landesentwick-
lungsplan fur den engeren Verflechtungsraum Brandenburg-Berlin (LEPeV) 1998 vom 15.
Mai 2009 (GVBIL. Il, S. 186).

Anmerkung: Das Oberverwaltungsgericht (OVG) Berlin-Brandenburg hat mit Urteil vom 16.6.2014
die Brandenburger Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B)
vom 31. Mérz 2009 aus formalen Grunden fir unwirksam erklart. Die Beschwerde des Landes
Brandenburg gegen die Nichtzulassung der Revision wurde vom Bundesverwaltungsgericht durch
Beschluss abgewiesen. Der LEP B-B ist damit unwirksam und kann in soweit bis auf weiteres
keine Anwendung mehr finden. GemaR Schreiben der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung
vom 2. April 2014 leben im Gegenzug die Vorgangerplanungen wieder auf und bilden somit im
Land Brandenburg die Grundlage fir die Anpassung der Bauleitplanung gemaR § 1 Abs. 4
BauGB. Die Landesregierung Brandenburg hat am 28.04.2015 die Verordnung Uber die rtickwir-
kende Wiederinkraftsetzung des LEP B-B auf der Grundlage des Raumordnungsgesetzes be-
schlossen. Die Verkundung erfolgt in den ndchsten Wochen.

Daher werden nachfolgend sowohl die relevanten Regelungen des LEPro 2003, des LEP | 1995
und des LEP eV 1998 als auch die relevanten Regelungen des LEPro 2007 und des LEP B-B
2009 dargestellt und die Festsetzungen dieses bebauungsplanes auf die Vereinbarkeit mit diesen
Regelungen gepriift.

Nach dem LEP | 1995 gehort der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans zu den Mittelberei-
chen im engeren Verflechtungsraum Brandenburg-Berlin.

Nach dem LEP eV 1998 liegt der Geltungsbereich im Siedlungsbereich bzw. im potenziellen Sied-
lungsbereich. GemaR Ziel Z 1.0.1 sind in Siedlungsbereichen fir die Siedlungstatigkeit vorrangig
die innerortlichen Potenziale durch Mafinahmen der Innenentwicklung zu aktivieren. Erneuerung
und Verdichtung haben Vorrang vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen. Das Ziel Z 1.0.4
legt zudem fest, dass neue Siedlungsflachen nach Lage, Struktur, GréRe und Ausstattung der
GemeindegréRe anzupassen und am vorhandenen Siedlungsbereich anzuschlieRen sind.

Die Stadt Teltow gehort geméaR 8 1 des Landesentwicklungsprogramms 2007 der Lander Berlin
und Brandenburg (LEPro 2007) zur Hauptstadtregion Berlin - Brandenburg. GemalR § 3 Abs. 1
LEPro 2007 soll die Hauptstadtregion nach den Prinzipien der zentralértlichen Gliederung entwi-
ckelt werden. Die Siedlungsentwicklung soll auf Zentrale Orte und raumordnerisch festgelegte
Siedlungsbereiche ausgerichtet werden (8 5 Abs. 1 LEPro 2007). Die Innenentwicklung soll Vor-
rang vor der Au3enentwicklung haben. Dabei sollen die Erhaltung und Umgestaltung des bauli-
chen Bestandes in vorhandenen Siedlungsbereichen und die Reaktivierung von Siedlungsbrach-
flachen Prioritét haben (8 5 Abs. 2 LEPro 2007).

Gemal Festlegung des Landesentwicklungsplanes Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom
31.03.20009, in Kraft getreten am 15.05.2009 (GVBI.II/09, Nr. 13, S. 186) ist die Stadt Teltow Mit-
telzentrum. Der Mittelbereich umfasst neben dem funktionstragenden Zentralen Ort die amtsfrei-
en Gemeinden Stahnsdorf und Kleinmachnow.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 8 liegt gemafl Festlegungskarte 1 des LEP B-B
innerhalb des Gestaltungsraums Siedlung (Z 4.5). Der Gestaltungsraum Siedlung umfasst R&u-
me, in denen auf der Ebene der Landesplanung eine Siedlungsentwicklung grundsatzlich ermég-
licht wird.

Gemal Grundsatz 4.1 LEP B-B soll die Siedlungsentwicklung vorrangig unter Nutzung bisher
nicht ausgeschopfter Entwicklungspotenziale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie
unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur erfolgen. Die Funktionen Wohnen, Arbeiten,
Versorgung und Erholung sollen einander raumlich zugeordnet und ausgewogen entwickelt wer-
den.
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Die Grundsétze zur Siedlungsentwicklung sowohl aus dem LEP | 1995 und Z.1.0.2, Z 1.0.4 und
Z 1.2.1 LEP eV als auch aus 8 5 LEPro 2007 und G 4.1 LEP B-B werden durch die vorliegende
Planung in vollem Umfang bericksichtigt. Die Siedlungsentwicklung erfolgt unter Nutzung bisher
nicht ausgeschopfter Entwicklungspotentiale unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung wurde im Rahmen der Beteiligung der Behtrden und
sonstigen Trager oOffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB um Mitteilung der Ziele, Grund-
séatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung sowie um Stellungnahme zur Vereinbarkeit
der beabsichtigten Planung mit den Zielen der Raumordnung gebeten. Gemal Stellungnahme
der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung vom 16.12.2014 (Gesch.-Z.: GL 5.12 — 060/93) ist
die Planungsabsicht an die Ziele der Raumordnung angepasst. Auch die Grundsatze der Raum-
ordnung sind angemessen berticksichtigt.

Die Belange der Regionalen Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming basieren auf den Erfor-
dernissen der Raumordnung gemaR Regionalplan Havelland-Flaming 2020. Der Regionalplan
wurde am 16.12.2014 als Satzung beschlossen. Am 17.02.2015 wurde die Genehmigung bean-
tragt. Der Regionalplan ist ebenfalls unwirksam, da er den LEP B-B zur Grundlage hat.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming wurde im Rahmen der Beteiligung der
Behorden und sonstigen Tréager o6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB um Stellungnah-
me zur Vereinbarkeit der beabsichtigten Planung mit den Erfordernissen der Raumordnung gebe-
ten. GemaR Stellungnahme der Regionalen Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming vom
15.12.2014 wird das regionalplanerische Entwicklungsziel fir die Siedlungsentwicklung durch die
beabsichtigte Innenentwicklung der Stadt Teltow unterstitzt.

3.3 Landschaftsplan Stadt Teltow

Der Landschaftsplan fiir das Stadtgebiet Teltow liegt mit Stand vom Mai 2002 vor. Im Ent-
wicklungskonzept des Landschaftsplanes werden die Flachen im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans als Mischgebiet dargestellt. Die Potsdamer Stral3e soll als Allee gesichert und
entwickelt werden.

Anforderungen des Landschaftsplans an die Siedlungsentwicklung mit Relevanz fiir die vor-
liegende Planung sind MaRnahmen zur Wohnumfeldverbesserung. In den Mischgebieten im
Innenstadtbereich und in den Bereichen mit Geschosswohnungsbau sind danach zur Erhé-
hung des Griinanteils in geeigneten Bereichen Hof-, Dach- oder Fassadenbegriinung vorzu-
nehmen. Im Detail soll dies in der verbindlichen Bauleitplanung geregelt werden.

Die schutzgutbezogenen Bestandsdarstellungen und -bewertungen sind Kapitel 6 der Be-
grindung zu entnehmen.

3.4 Fachplanungen

Fachplanungen, mit Relevanz fiir die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8, sind insbe-
sondere die Verkehrsplanungen zur innerértlichen Verlagerung des Durchgangsverkehrs auf
das Spangensystem mit der damit verbundenen Entlastung der Potsdamer Stral3e im betref-
fenden Teilabschnitt sowie die in diesem Zusammenhang geplanten Strallenumbaumal3-
nahmen und die Beschrankung der zulassigen Hochstgeschwindigkeit auf 30 km/h nachts.

Die Behotrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
vorliegende Planung beriihrt werden kann, wurden im Rahmen der Beteiligung der Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange gemafl § 4 Abs. 2 BauGB an der Planung
beteiligt und darum gebeten, aus ihrem Zustandigkeitsbereich Hinweise zur geplanten Ande-
rung des Bebauungsplanes zu geben sowie Mitteilungen tber beabsichtigte eigene Planun-
gen und MalRnahmen zu machen.
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4 Planungskonzept

4.1 Ziele und Zwecke der Planung

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 ,Fur das Areal zwischen BoberstraRe,
Oderstrafe und Potsdamer Straf3e* dient der Nachverdichtung durch Wiedernutz-
barmachung einer innerstadtisch gelegenen Brachflache im Rahmen der Innenent-
wicklung. Planungsziel ist die Festsetzung als Mischgebiet im Rahmen der vorhan-
denen Umgebungsbebauung entlang der Potsdamer Stral3e.

Nach Wegfall der bisherigen Restriktionen aufgrund der Lage der Flachen innerhalb
der Trinkwasserschutzzone Il eines auf dem Nachbargrundstiick Potsdamer Stral3e
38 vorhandenen Notbrunnens besteht die Mdéglichkeit die bislang auf der nérdlichen
Seite der Potsdamer StraRe nur rudimentéar vorhandene und von einer grof3flachi-
gen Brandwand gepragten Blockrandbebauung zu einem Abschluss zu bringen und
damit den Ubergang von der verdichteten Innenstadt zur locker bebauten Vorstadt
neu zu definieren.

Der Striewitzweg soll weiterhin als straRenunabhdngiger FuR- und Radweg zwi-
schen Wendehammer und Potsdamer StrafRe erhalten bleiben. Das bisher im Be-
bauungsplan formulierte Planungsziel zur Anlage einer parallel zum Striewitzweg
verlaufenden 4 m breiten 6ffentlichen Grinflache in Form eines Griinzuges kann im
Ergebnis des zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 neu erstellten Bestands-
lageplans auf den entsprechenden Wegeflurstiicken nicht umgesetzt werden und
wird daher nicht weiterverfolgt.

4.2 Stadtebauliche Varianten

Als Grundlage fur die Entwurfsfassung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8
wurden verschiedene stadtebauliche Varianten fir die Bebauung des Grundstiicks
Potsdamer Stral3e 42 / Ecke Striewitzweg entwickelt:

Variante 1.  viergeschossige Blockrandbebauung Potsdamer Stral3e / Strie-
witzweg

Variante 2:  viergeschossige Blockrandbebauung Potsdamer Straf3e, vierge-
schossige, offene Bebauung in Nord-Sid-Ausrichtung entlang Strie-
witzweg

Variante 3:  viergeschossige Blockrandbebauung Potsdamer Stral3e, zweige-
schossige, offene Bebauung in Nord-Sud-Ausrichtung entlang Strie-
witzweg

Variante 4.  viergeschossige Blockrandbebauung Potsdamer Straf3e in voller Brei-
te der Brandwand des Nachbargebaudes (16,50 m), riickwartig Gar-
tennutzung

Variante 5.  vier- bis funfgeschossige Blockrandbebauung Potsdamer Strafl3e in
voller Breite der Brandwand des Nachbargebaudes (16,50 m) als Ku-
bus, ansonsten Gartennutzung

Variante 6: viergeschossige offene Bebauung Potsdamer Stral3e und Strie-
witzweg (Kubus)
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Variante 7:  viergeschossige offene Bebauung in Nord-Sid-Ausrichtung entlang
Striewitzweg

Im Ergebnis der Variantendiskussion wird fiir die Entwurfsfassung der 1. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 8 eine dahingehend modifizierte Form der Variante 4 zu
Grunde gelegt, dass ein flinftes Vollgeschoss als Staffelgeschoss oder Dachge-
schoss zulassig sein soll. Dies entspricht der Bebauung auf dem Nachbargrund-
stiick Potsdamer StralRe 44.

Bei Umsetzung der Variante 3 mit einer zusatzlichen offenen Bebauung mit zwei
Vollgeschossen auf dem rickwartigen Grundsticksteil wirde die Obergrenze fur die
Bestimmung des Males der baulichen Nutzung gemaf § 17 Abs. 1 BauNVO fiir die
Geschossflachenzahl (GFZ) in Mischgebieten deutlich Uberschritten. Zur Gewahr-
leistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse und unter Beriicksichtigung der
innerstadtischen Randlage des Grundstiicks wird daher auf eine zusatzliche rick-
wartige Bebauung im Rahmen der Nachverdichtung verzichtet.

5 Plandnderung (Abwagung und Begriundung)

Im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 werden die zeich-
nerischen Festsetzungen vollstdndig gestrichen und durch die zeichnerischen Fest-
setzungen des Anderungsbebauungsplanes ersetzt. Die textlichen Festsetzungen
werden gestrichen und durch die nachfolgend aufgefiihrten textlichen Festsetzun-
gen ersetzt.

5.1 Nutzung der Baugrundsticke
5.1.1 Art der Nutzung

Mischgebiet (MI) geméafl 8 6 BauNVO

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 wird das bislang als Schutzgebiet
fur die Grundwassergewinnung sowie in Teilflachen entlang der Potsdamer Stral3e
als StralRenverkehrsflache festgesetzte Grundstiick Potsdamer Stral3e 42 / Ecke
Striewitzweg entsprechend der sonstigen im Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 8 festgesetzten Baugebiete und in Entwicklung aus den Darstellungen im FIl&-
chennutzungsplan als Mischgebiet gemal § 6 BauNVO festgesetzt.

Mischgebiete dienen gemal § 6 Abs. 1 BauNVO dem Wohnen und der Unterbrin-
gung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich storen.

Allgemein zuléssig sind gemalR § 6 Abs. 2 BauNVO

1. Wohngebaude,

2. Geschafts- und Blrogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-

heitliche und sportliche Zwecke,

Gartenbaubetriebe,

Tankstellen,

No
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8. Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Ge-
biets, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen geprégt sind.

Ausnahmsweise zugelassen werden kénnen gemal 8 6 Abs. 3 BauNVO Vergni-
gungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 aul3erhalb der in Absatz 2 Nr. 8 be-
zeichneten Teile des Gebiets.

Zur Wahrung der Eigenart des Gebietes sollen im vorliegenden Anderungsbereich
Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten gemafl 89 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i.V.m. 8 1 Abs. 5 und Abs. 6 Nr. 1 BauNVO ausgeschlossen werden. Zudem
sollen auf dem fir die stadtebauliche Entwicklung der Innenstadt sowie das Ortsbild
bedeutsamen Baugrundstiick, Lagerflaichen als mdgliche Form eines allgemein zu-
lassigen sonstigen Gewerbebetriebes ausgeschlossen werden.

Die im sonstigen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 8 in den festgesetzten
Mischgebieten ausgeschlossenen Beherbergungsbetriebe und Anlagen fir Verwal-
tung sollen im Anderungsbereich allgemein zulassig sein.

Zur Art der zulassigen Nutzung erfolgt fir den Bereich der 1. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 8 eine textliche Festsetzung:

TF 1: Im Mischgebiet sind Lagerplatze, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und
Vergnugungsstatten im Sinne des 8 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO unzulés-

sig.

Die Anzahl der im Baugebiet erforderlichen Stellplatze richtet sich nach den Be-
stimmungen der Stellplatzsatzung der Stadt Teltow vom November 2008 und ist
abhangig von den auf dem Baugrundstiick vorgesehenen Nutzungen.

Die Erforderlichkeit und die GroRRe eines ggf. auf dem Baugrundstiick erforderlichen
Spielplatzes richten sich nach den Bestimmungen der Kinderspielplatzsatzung
der Stadt Teltow vom August 2007.

5.1.2 Mal} der Nutzung

Die Festsetzungen zum Maf der im Baugebiet MI zuldssigen baulichen Nutzung
werden bestimmt durch die Grundflachenzahl gemaR § 19 Abs. 1 BauNVO, die Zahl
der Vollgeschosse gemald § 20 Abs. 1 BauNVO, die Hohe der baulichen Anlagen
gemal § 18 BauNVO in Meter tber NHN im H6henbezugssystem DHHN 92 sowie
die Geschossflachenzahl gemanR § 20 Abs. 2 BauNVO.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die im Ursprungsbebauungsplan fur die Baugebiete Ml festgesetzte Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,4 wird fur den Anderungsbereich iibernommen. Mit dieser Fest-
setzung wird die Obergrenze fir das MaRR der baulichen Nutzung im Mischgebiet
nach 8 17 Abs. 1 BauNVO unterschritten. Diese Unterschreitung rechtfertigt sich
aus der umgebenden Baudichte und der Lage im Randbereich der Innenstadt. Die
reduzierte Grundflachenzahl gewéhrleistet eine mdglichst ortsbildvertragliche und
der Umgebung angepasste Bebauungsdichte.

Die zulassige Grundflache der Hauptanlagen darf gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO
durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14
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BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das
Baugrundstick lediglich unterbaut wird, regelmaRig um bis zu 50 % Uberschritten
werden, hdchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8. Eine davon ab-
weichende Regelung ist nicht vorgesehen. Mit den Uberschreitungsmoglichkeiten
nach 8 19 Abs. 4 BauNVO ergibt sich fur das festgesetzte Baugebiet Ml eine zulas-
sige ,Gesamt-GRZ" von 0,6.

Die damit, unter Beriicksichtigung der Gré3e des festgesetzten Baugebietes Ml von
rund 1.650 m2, maximal zuldssige Grundflache der anzurechnenden baulichen An-
lagen von knapp 1.000 m2 ermdglicht auch die Errichtung von gréReren Stellplatzan-
lagen nach den nutzungsabhéngigen Erfordernissen der Stellplatzsatzung der Stadt
Teltow.

Geschossflachenzahl (GF2)

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird fiir das im Anderungsbereich festgesetzte
Baugebiet MI mit 1,2 als Hochstmal? festgesetzt. Dies entspricht der Obergrenze flr
die Bestimmung des Maf3es der baulichen Nutzung fir Mischgebiete gemaf § 17
Abs. 1 BauNVO sowie der Festsetzung fur das Eckgrundstick Oderstral3e / Strie-
witzweg im sonstigen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 8.

Zahl der zulassigen Vollgeschosse (2)

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse (Z) wird auf vier Vollgeschosse als Min-
destmald und funf Vollgeschosse als Hochstmal3 festgesetzt. Die Zahl der zulassi-
gen Vollgeschosse entspricht damit dem Nutzungsmall des Nachbargebaudes
Potsdamer Stral3e 44, an das mit Umsetzung der Planung ohne seitlichen Grenzab-
stand herangebaut werden soll.

Die Festsetzung eines Mindestmalies von vier Vollgeschossen dient dem Abschluss
der bislang nur rudimentér vorhandenen Blockrandbebauung in diesem Teilab-
schnitt der Potsdamer Strafl’e und begriindet sich in der besonderen Bedeutung des
Baugrundstlckes fir die stadtebauliche Entwicklung der Innenstadt und das Orts-
bild.

Das oberste zuldssige Vollgeschoss ist zur Anpassung an das Nachbargebaude
sowie zur Gewabhrleistung einer ortsbildvertraglichen Hohenentwicklung als zurtick-
versetztes Staffelgeschoss oder mit einer Dachschrage auszubilden. Hierzu erfolgt
eine textliche Festsetzung:

TF 2: Im Baugebiet Ml ist das oberste zulassige Vollgeschoss als zurlickver-
setztes Staffelgeschoss oder mit einer Dachschrige auszubilden. Aus-
nahmsweise kann hierflr fir das oberste zulassige Vollgeschoss ein
Zurlicktreten gegentber der straf3enseitigen Baulinie um bis zu 2,0 m
zugelassen werden.

Hohe der baulichen Anlagen

Die zulassige Hohe der baulichen Anlagen wird durch Festsetzung einer Traufhéhe
(TH) von 53,29 m Uber NHN im H6hensystem DHHN 92 als Hochstmald sowie einer
Oberkante (OK) von 56,18 m Uber NHN im H6hensystem DHHN 92 als Hochstmald
bestimmt. Die zuladssigen Hohen entsprechen einer Traufhéhe von 13,46 m und
einer Oberkante von 16,35 m Uber der Bezugshohe von 39,83 m tGber NHN (Kanal-
deckel) auf dem Gehweg Potsdamer Stral3e und entsprechen der Hauptgesimshdhe
(HGH) bzw. dem oberen Abschluss der Brandwand des Nachbargebaudes Potsda-
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mer StralRe 44, an das mit Umsetzung der Planung ohne seitlichen Grenzabstand
herangebaut werden soll.

5.1.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiucksflachen

Im Anderungsbereich erfolgt die Festsetzung einer geschlossenen Bauweise ¢
gemal 8 22 Abs. 3 BauNVO. In der geschlossenen Bauweise werden die Gebaude
ohne seitlichen Grenzabstand errichtet. Die Festsetzung dient dem Abschluss der
bislang in diesem Teilabschnitt der Potsdamer Stral3e nur rudimentar vorhandenen
Blockrandbebauung durch Errichtung des Gebaudes an der Grundstlicksgrenze
bzw. der Brandwand des Nachbargebaudes Potsdamer StrafRe 44. Die Festsetzung
der geschlossenen Bauweise bezieht sich nur auf die festgesetzte tUberbaubare
Grundsttcksflache.

Die Festsetzung der tGiberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch eine erweiterte
Baukdrperausweisung in Form von Baugrenzen gemal 8§ 23 Abs. 3 BauNVO und
einer Baulinie gemaf § 23 Abs. 2 BauNVO entlang der Potsdamer Stral3e.

Die festgesetzten Baugrenzen dirfen durch Gebaude und Gebaudeteile nicht Uber-
schritten werden. Ein Vortreten von Geb&udeteilen in geringfigigem Ausmafld kann
gemal 8 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO zugelassen werden.

Auf die festgesetzte Baulinie muss gemaf § 23 Abs. 2 Satz 1 BauNVO gebaut wer-
den. Ein Vor- oder Zuriicktreten von Gebaudeteilen in geringfiigigem Ausmald kann
gemal 8§ 23 Abs. 2 Satz 2 BauNVO zugelassen werden. Im Bebauungsplan kdnnen
geman § 23 Abs. 2 Satz 3 BauNVO weitere nach Art und Umfang bestimmte Aus-
nahmen vorgesehen werden.

Zur Gewabhrleistung einer gewissen Flexibilitdt bei der Umsetzung der Planung so-
wie inshesondere zur Ermdglichung von sogenannten franzdsischen Balkons (bo-
dentiefe Fenster mit Gelander, die nur minimal aus der Fassade hervortreten) - wie
dies am Nachbargebdude der Fall ist - wird durch textliche Festsetzung eine Aus-
nahme vorgesehen.

TF 3: Ein Vortreten untergeordneter Gebaudeteile gegenliber der stral’ensei-
tig festgesetzten Baulinie kann ausnahmsweise fur Erker und Balkone
bis zu einem Mal} von 0,5 m zugelassen werden. Ein Zurlicktreten un-
tergeordneter Gebaudeteile gegeniber der stralBenseitig festgesetzten
Baulinie kann ausnahmsweise bis zu einem Mal} von 0,5 m zugelassen
werden.

Die textliche Festsetzung zur Ausbildung des obersten zuldssigen Vollgeschosses
als Staffelgeschoss ermoglicht eine weitere Ausnahme flir das Zurlicktreten von
Gebaudeteilen (vgl. Kap. 5.1.2).

Die Lange der festgesetzten Baulinie wird zur Gewahrleistung einer gewissen Flexi-
bilitat bei der Ausbildung der baulichen Ecksituation fir das Gebaude auf 25 m be-
grenzt. Der Abstand zur StraRenbegrenzungslinie der Potsdamer Straflle betragt
3 m und dient der Ausbildung einer ,Vorgartenzone“, wie dies auch bei den 6stlich
benachbarten Grundstiicken Potsdamer Stral3e 44, 46 und 48 der Fall ist.

Zum Striewitzweg ist, entsprechend der Baufensterfestsetzung im nérdlich angren-
zenden Geltungsbereich des Ursprungsbebauungsplans, ein Abstand von 5 m ein-
zuhalten.
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Stellplatze und Garagen und deren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO sind gemal § 23 Abs. 5 BauNVO auch aulRerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig. Das gleiche gilt fur bauliche Anlagen, soweit sie nach
Landesrecht in den Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden kdnnen.

Zur Freihaltung der vorgesehenen ,Vorgartenzone" von Stellplatzen und Garagen
erfolgt eine textliche Festsetzung geman § 12 Abs. 6 BauNVO:

TF 4: In dem Teil des Baugebietes MI zwischen der festgesetzten Baulinie
und der StraBenbegrenzungslinie der Potsdamer Stral3e (, Vorgartenzo-
ne“) sind Stellplatze und Garagen unzuléassig.

5.2 Verkehrsflachen

5.2.1 Offentliche StraRenverkehrsflachen

Die der allgemeinen Erschlielung dienende und aus Grinden der Planklarheit bis
zur StraBenmitte in den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 8 einbezogene StraRenverkehrsflache der Potsdamer Straf3e wird mit der
1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 als offentliche StraRenverkehrsflache
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt und durch eine StralRenbegrenzungs-
linie abgegrenzt. In die durch StralRenbegrenzungslinie abgegrenzte o6ffentliche
StralRenverkehrsflache einbezogen wird eine Teilflache des Wegeflurstiicks Strie-
witzweg (Flurstiick 55/3) im Einmundungsbereich zur Potsdamer Stral3e.

Die Planunterlage enthalt Eintragungen zur derzeitigen Einteilung der StrafRenver-
kehrsflache mit Gehweg, Grinstreifen und Fahrbahn. Daher erfolgt durch textliche
Festsetzung eine entsprechende Klarstellung:

TF 12: Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der
Festsetzung.

Eine im Ursprungsbebauungsplan bislang als StraRenverkehrsflache festgesetzte
Teilflache des Grundstiicks Potsdamer StraRe 42 (Flurstiick 53) entlang der Pots-
damer StralRe wird mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 als Baugebiet Ml
festgesetzt.

5.2.2 Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung ,, Ful3- und
Radweg"“

Der im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 gelegene und
im Ursprungsbebauungsplan bislang als Verkehrsflache Gehweg und Verkehrsfla-
che Radweg festgesetzte Teilabschnitt des Striewitzweges zwischen Wendeham-
mer Striewitzweg und Potsdamer StraRe wird mit der 1. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 8 aus Grinden der Planklarheit als Verkehrsflache mit besonderer
Zweckbestimmung , Ful3- und Radweg” festgesetzt.

Der in Rede stehende Teilabschnitt des Striewitzweges dient als stralRenunabhan-
gige Wegeverbindung zwischen Oderstral3e bzw. Teltowkanal und Potsdamer Stra-
Re und dem sudlich angrenzenden Landschaftsraum. Er ist bereits zwischen Pots-
damer Straf3e und dem nordlich angrenzenden Grundstiick Striewitzweg 1E fir den
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Fahrzeugverkehr gesperrt und als gemeinsamer Geh- und Radweg ausgeschildert
(VZ 240 der StVO).

Die Zufahrt zum festgesetzten Baugebiet kann somit ausschliel3lich von Siiden von
der Potsdamer Straf3e erfolgen. Ein Regelungsbedarf zur Festsetzung von Ein-
fahrtsbereichen wird nach derzeitigem Stand nicht gesehen. Die Zufahrt zum rick-
wartigen Teil des Grundstiicks kann auf dem Grundstlick parallel zum Striewitzweg
zwischen Grundstiicksgrenze und dem geplanten Gebadude erfolgen oder durch
eine vorzusehende Gebaudedurchfahrt.

Im betreffenden Teilabschnitt der Potsdamer StralRe sind bislang keine StrafRen-
baume vorhanden, die bei Festlegung der Grundstiickszufahrt zu beriicksichtigen
waren.

5.3 Griunflachen

Im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 werden keine Griin-
flachen festgesetzt. Das im Ursprungsbebauungsplan formulierte Planungsziel zur
Anlage einer parallel zum Striewitzweg verlaufenden 4 m breiten 6ffentlichen Grin-
flache in Form eines Grinzuges kann im Ergebnis des neu erstellten Bestandslage-
plans auf den entsprechenden Wegeflurstiicken aus Platzgrinden nicht umgesetzt
werden und wird daher nicht weiterverfolgt. Die Mdglichkeiten zur Umsetzung der
bislang im Bebauungsplan geregelten Anpflanzung von vier grof3kronigen Einzel-
baumen in diesem Bereich kann im Zuge einer Umgestaltung der Wegeverbindung
von Seiten der Stadt geprift werden ohne dass es hierfur einer planungsrechtlichen
Bindung im Bebauungsplan bedarf. Alternativ hierzu besteht die Moglichkeit min-
destens vier auf der westlichen Seite des Striewitzweges auf dem Wegeflurstiick
59/4 vorhandene Ahornb&dume mit einem Stammumfang von 1,2 m, 0,8 m, 0,6 m
und 0,5m und einem Kronendurchmesser zwischen 7 m und 12 m im Zuge von
Umgestaltungsmafinahmen dauerhaft zu erhalten.

Auf die Festsetzung einer 6ffentlichen Griunflache in Form eines Pflanzstreifens zur
Anpflanzung von Stralienbaumen im StralBenraum der Potsdamer Straf3e wird mit
der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 verzichtet. Die Einteilung der StraRen-
verkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung. Die Pflanzung von Stral3en-
baumen obliegt der Stadt Teltow und ist Bestandteil der laufenden Umbaumaf3nah-
men fur die Potsdamer Strale ohne dass es hierfiir einer planungsrechtlichen Bin-
dung im Bebauungsplan bedarf.

5.4 MalRnahmen und Flachen fur Mallnahmen zum Schutz zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 erfolgt im beschleunigten Verfahren
gemal § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung. Im beschleunigten
Verfahren gelten gemalR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB, Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § la Abs. 3
Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulédssig. Die Um-
weltbelange im Sinne des § 1 Abs. 6 BauGB sind in die Abwagung einzustellen. Die
Belange des besonderen Artenschutzes gemald § 44 Abs. 1 BNatSchG sind der
gemeindlichen Abwagung nicht zuganglich.
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Zum Schutz des Naturhaushaltes gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB erfolgt eine textli-
che Festsetzung zum wasser- und luftdurchlassigen Aufbau von Stellplatzen und
Zufahrten:

TF 7: Stellplatze und Zufahrten sind in wasser- und luftdurchlassigen Aufbau
herzustellen. Auch die Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich
mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphal-
tierungen und Betonierungen sind unzulassig.

Im Bebauungsplan soll unter Beachtung des Rundschreibens des Ministeriums flr
Infrastruktur und Landwirtschaft (MIL) und des Ministeriums fur 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 naturrdumlichen Voraussetzungen
sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans gegeben. Die Flachen befinden sich
aufRerhalb von Trinkwasserschutzgebieten. Auch Art und MaR3 der im Bebauungs-
plan zulassigen Nutzungen stehen einer Versickerung des auf den Grundstiicken
anfallenden Niederschlagswassers nicht grundsatzlich entgegen. Fir das auf den
Dachflachen und Hofflachen im Mischgebiet anfallende Niederschlagswasser ist
von einer geringen Verunreinigung auszugehen. Bei den Flachen handelt es sich
gemal Stellungnahme der unteren Bodenschutzbehdrde im Rahmen der Behor-
denbeteiligung nicht um eine Altlastenverdachtsflache oder einen Altstandort.

Die zustandige Wasserbehorde wurde im Rahmen der Behdrdenbeteiligung geman
§ 4 Abs. 2 BauGB an der Planung beteiligt. Hingewiesen wird auf die Einschran-
kungen gemaR 8§54 Abs.4 Satz 1 BbgWG, wonach eine Verunreinigung des
Grundwassers nicht zu besorgen sein muss und keine sonstigen Belange entge-
genstehen dirfen. Hingewiesen wird zudem auf die Erlaubnispflicht fur Versicke-
rungen gemal 8 8 Abs. 1 i.V.m. 8 9 Abs. 1 Nr. 4 Wasserhaushaltsgesetzt (WHG).
Eine Versickerung von Niederschlagswasser Uber entsprechende Anlagen nach
DWA-A 138 (z.B. Sickerschacht. Rigolen, Mulden) stellt danach eine erlaubnispflich-
tige Gewdasserbenutzung dar.

Vorgesehen ist eine textliche Festsetzung gemal § 54 Abs. 4 BbgWG in Verbin-
dung mit 8 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 Eigentiimers vorbehalten:

TF 8: Das von den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist auf den
Grundstiicken, auf denen es anféllt, zu versickern (854 Absatz 4
BbgWG in Verbindung mit 8 9 Abs. 4 BauGB).

Im Ergebnis der artenschutzrechtlichen Prifung (vgl. Kap. 6.5.1) sowie der Betei-
ligung der unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Potsdam-Mittelmark als
zustandige Behorde fur die Belange des besonderen Artenschutzes im Bebauungs-
planverfahren sind mit Umsetzung der Planung zur Abwendung der Verbotstatbe-
stande nach 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG in Verbindung mit den Bestimmungen des § 44
Abs. 5 BNatSchG die in den Hinweisen (Kap. 5.8) benannten Vermeidungsmal-
nahmen (Bauzeitenregelung) sowie MalRnahmen zur Schaffung von Ersatzquartie-
ren flr Hohlenbriter als Funktionserhaltende MalRnahmen (FCS-Maflihahmen) er-
forderlich.
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Die Durchfihrung von Baumféllungen und MaRnahmen zur Baufeldfreimachung
auRRerhalb der Nist- und Brutzeit (Bauzeitenregelung) kann eine Tétung von Tieren
oder deren Entwicklungsformen verhindern. Der Verbotstatbestand des § 44 Absatz
1 Nr. 1 und Nr. 2 ist damit nicht erfullt.

Mit Durchfihrung der MaRnahmen zur Schaffung von Ersatzquartieren fir Hohlen-
bruter (FCS-MaRBnahmen) kann der Verbotstatbestand nach §44 Abs.1 Nr.3
BNatSchG vermieden werden. Insgesamt sind mit Umsetzung der Planung auf dem
Baugrundstick mindestens acht Nistkdsten anzubringen. Nach Hinweis der unte-
ren Naturschutzbehérde kann die Halfte der Niststatten auch am neuen Geb&dude
integriert werden, mdglichst mit Ausrichtung nach Westen. Mindestens die Halfte
der Nisthilfen ist vor Beeintrachtigung bzw. Beseitigung der vorhandenen Niststatte
herzustellen. Die Nisthilfen sind dauerhaft zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen.

Die Bauzeitenregelung sowie das Aufthangen von Nistkasten lassen sich nicht durch
textliche Festsetzung bestimmen. Es erfolgt daher ein entsprechender Hinweis (vgl.
Kap. 5.8), der auf der Ebene der Baugenehmigung zu bertcksichtigen ist.

Die untere Naturschutzbehdrde weist darauf hin, dass im Rahmen des Bauantrages
eine umfangreiche Prifung von Minimierungs- und Vermeidungsmafnahmen zum
Erhalt von Hohlenbdumen und Niststatten gefordert wird. Artenschutzrechtliche Hin-
dernisse, die einer Umsetzung des Bebauungsplanes entgegenstehen, sind nach
Hinweis der unteren Naturschutzbehdrde nach derzeitigem Stand nicht erkennbar.
Gegebenenfalls kénnen sich aufgrund geénderter Erkenntnisse zu einem spéateren
Zeitpunkt weitere Auflagen oder Restriktionen ergeben.

Die Naturschutzverbande weisen in ihrer Stellungnahme darauf hin, dass auch an
den Neubauten Nist- und Lebensstatten flr besonders geschiitzte Arten wie Mauer-
segler, Fledermause und Mehlschwalben bereits in der Planung Beriicksichtigung
finden und gestalterisch in Dach und Fassaden integriert werden sollten. Zudem
sollte im Sinne einer naturvertraglichen Bauplanung und -gestaltung eine Dach- und
Fassadenbegriinung vorgesehen werden.

5.5 Anpflanzgebote, Erhaltungsbindungen

Im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 soll - wie bereits im
Ursprungsbebauungsplan - die landschaftliche Pragung des zum Teil von Altbaum-
bestand geprégten Ortsbildes erhalten und auf dem neu zu erschlieienden Bau-
grundstiick weiterentwickelt werden. Daher erfolgt die Festsetzung von Anpflanzge-
boten. Der auf dem Baugrundsttick vorhandene und zum Teil erhaltenswerte Laub-
baumbestand (insbesondere zwei Walnussbdume mit einem Stammumfang von
1,75 m bzw. 1,50 m und einer H6he von 14 m bzw. 10 m sowie Ahornbdume mit
einem Stammumfang bis zu 1,45 m und einer H6he von bis zu 14 m) kann dabei im
Sinne einer Eingriffsminimierung angerechnet werden. Die Gehdlzlisten fur Stréu-
cher und Baume werden aus dem Ursprungsbebauungsplan ibernommen.

Auf die Festsetzung von Erhaltungsbindungen soll zu Gewéhrleistung einer gewis-
sen Flexibilitdt bei der Umsetzung der Planung verzichtet werden. Fir die im Bau-
gebiet vorhandenen Baume gelten die Bestimmungen der Baumschutzsat-
zung der Stadt Teltow vom Marz 2011. Fir einen auf dem Grundstiick vorhande-
nen und besonders erhaltenswerten und ortshildpragenden Walnuf3baum mit einem
Stammumfang von 1,75 m und einem Kronendurchmesser von rund 14 m wird eine
Ausnahmegenehmigung nach 8 6 der Baumschutzsatzung zur Beseitigung des ge-
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schitzten Baumes nicht in Aussicht gestellt. Der Baumstandort befindet sich voll-
standig (d.h. einschlieBlich der ebenfalls geschiitzten Kronentraufe gemafl § 3
Abs. 3 der Baumschutzsatzung) aul3erhalb des festgesetzten Baufensters. Im Rah-
men der konkreten Umsetzung der Planung ist eine Einbindung des Baumes in die
rickwartig gelegenen ErschlieBungsflachen bzw. gartnerisch anzulegenden Flachen
vorzusehen.

Bei einem auf dem Grundstiick festgestellten Hohlenbaum handelt es sich um einen
erheblich geschadigten Obstbaum, der in der Planunterlage nicht eingetragen ist, da
er nicht unter den Schutz der Baumschutzsatzung fallt. Die ZweckmaRigkeit eines
moglichen Erhalts ist im Rahmen der Baugenehmigung zu prifen. Anderenfalls
werden die im Bebauungsplan benannten ErsatzmafRhahmen (Nisthilfen) erforder-
lich.

Zur Gewaéhrleistung einer bestimmten Dichte von Strduchern und Baumen auf dem
Baugrundstiick erfolgen durch textliche Festsetzung Anpflanzgebote flr Straucher
und eine Mindestanzahl von B&aumen:

TF 5: Mindestens 20% der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind mit
Strauchern der Geholzliste ,Straucher” und Baumen der Geholzliste
.Baume" zu bepflanzen. Je angefangene 300 m2 Grundstiicksflache ist
mindestens ein Baum der Gehoélzliste ,Baume” zu pflanzen. Bei der
Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume kénnen auf dem Bau-
grundstuck vorhandene Laubbdume mit einem Stammumfang von min-
destens 100 cm, gemessen in einer Hohe von 130 cm Uber dem Erdbo-
den, sowie Baumpflanzungen gemal TF 6 zur Begrinung von Stell-
platzanlagen kénnen eingerechnet werden.

Stellplatzanlagen auf dem Baugrundstiick sollen zur positiven Ortsbildgestaltung
sowie zur Vermeidung von Aufheizeffekten von Laubbdumen beschattet werden:

TF 6: Je 6 Stellplatze ist mindestens ein Laubbaum der Gehdélzliste ,Baume*
zu pflanzen. Die GroRRe der Pflanzflache betragt jeweils mindestens 2 m
X2m.

5.6 Gestalterische und bauordnungsrechtliche Vorschriften

Im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 sollen gemaR § 9
Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 1 BbgBO ortliche Vorschriften zur Gestaltung und
zum Bauordnungsrecht erlassen werden. Die Gestaltungsfestsetzungen dienen ei-
ner Vermeidung von Beeintrdchtigungen des Orts- und Landschaftsbildes sowie
dem Erhalt des Biotopverbundes. Zum Schutz des angrenzenden Siedlungsgebie-
tes vor baulichen Uberformungen soll fir alle Werbeanlagen eine besondere Er-
laubnispflicht gelten.

TF 10: Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zulédssig. Werbeanla-
gen durfen nur an den AuRenwéanden im Erdgeschoss und in der Bris-
tungszone des ersten Obergeschosses von Gebauden angebracht wer-
den. Werbeanlagen mit fluoreszierenden Farben sowie mit wechseln-
dem, bewegtem oder laufendem Licht unzuléassig. Werbeanlagen sind
grundsatzlich genehmigungspflichtig und mit gesondertem Bauantrag
ZuU beantragen.
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TF 11: Einfriedungen sind bis zu einer Hohe von 1,80 m Uber dem angrenzen-
den Geldnde zuléssig. Zulassig sind nur Einfriedungen als offene Me-
tall- oder Holzzaune (einschlieBlich Maschendrahtzaunen). Durchge-
hende Sockelmauern sind unzulassig.

5.7 Immissionsschutz

Gemal der zum Larmaktionsplan der Stadt Teltow durchgefuihrten Larmkartierung
wurden bislang im Bereich der Fassade des Nachbargebaudes Potsdamer Stralie
44 > 75 dB(A) tags und > 65 dB(A) nachts erreicht. Damit werden die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 fur Mischgebiete von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts
erheblich Gberschritten. Zur Larmminderung sind neben einer Senkung des Durch-
gangsverkehrsanteils durch innerortliche Verlagerung auf das Spangensystem,
StralRenumbaumalnahmen sowie eine Beschrankung der zuldssigen Héchstge-
schwindigkeit auf 30 km/h nachts vorgesehen.

Da die vorgesehenen Maflinahmen zur La&rmminderung bislang nicht abgeschlossen
sind, wird fiir den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 eine
textliche Festsetzung zum Immissionsschutz aufgenommen. Zu den dem Schlafen
dienenden Raumen gehdren dabei neben Schlafzimmern auch Kinderzimmer. Eine
,Offnungsklausel* ermdglicht eine Minderung der festgesetzten Bauschalldammma-
Re, eine abweichende Grundrissgestaltung sowie ein Verzicht auf die Ausstattung
mit schallgedammten Luftungsanlagen, wenn im Baugenehmigungsverfahren ein
geringerer Aulenlarmpegel nachgewiesen wird, als im Bebauungsplanverfahren
angenommen wird:

TF 9: Zum Schutz vor Larm missen entlang der Potsdamer Strale an den der
StralRe zugewandten Fassaden die Aul3enteile von Gebauden mit Auf-
enthaltsraumen bewertete Luftschalldammmafe (R'w,res) aufweisen,
die gemal DIN 4109 (Ausgabe Nov. 1989) je nach Raumart fir den
Larmpegelbereich VI erforderlich sind. Der Stral3e zugewandt sind sol-
che AuRenwande, bei denen der Winkel zwischen StraRenachse und
AulRenwand unter 100 Grad betragt.

Dem Schlafen dienende Raume sowie Ubernachtungsraume in Beher-
bergungsbetrieben sind nach Norden, zu den der Potsdamer Stralie
abgewandten Seite zu orientieren, bzw. missen tUber mindestens ein zu
o6ffnendes Fenster im ruhigen Bereich (nachts <50dB(A)) verfigen bzw.
im Einwirkungsbereich von nachts 50 dB(A) und mehr Uber schallge-
dammte Luftungssysteme verfligen.

Ausnahmsweise kann eine Minderung der festgesetzten Bauschall-
dammmalie, eine abweichende Grundrissgestaltung sowie ein Verzicht
auf die Ausstattung mit schallgedammten Liftungssystemen zugelas-
sen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren ein geringerer Au-
Renlarmpegel nachgewiesen wird, als im Bebauungsplan angenommen
(gemal Larmkartierung zum L&rmaktionsplan vom Dezember 2013 - >
75 dB(A) tags und > 65 dB(A) nachts).

Durch die geschlossene Bauweise werden die rickwartig gelegenen Grund-
stiicksteile und Nachbargrundstiicke zukunftig vom (reduzierten) Verkehrslarm der
Potsdamer Stral3e angeschirmt sein.
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5.8 Hinweise

Baumschutzsatzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gelten die Bestimmungen der Baum-
schutzsatzung der Stadt Teltow vom 26.01.2011, in Kraft getreten im Marz 2011.
Fur die Fallung von Baumen, die dem Schutz der Baumschutzsatzung unterliegen,
ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ein schriftlicher Antrag auf eine
Ausnahmegenehmigung nach § 6 der Baumschutzsatzung zu stellen. Mit Erteilung
der Ausnahmegenehmigung wird dem Antragsteller eine Auflage zum Ersatz fur
beseitigte, geschitzte Ba&ume und Gehdlze erteilt.

Besonderer Artenschutz (8 44 Abs. 1 BNatSchG)

Mit Umsetzung der Planung sind zur Abwendung der Verbotstatbestande des § 44
Abs. 1 BNatSchG in Verbindung mit den Bestimmungen des 8§ 44 Abs. 5 BNatSchG
die nachfolgend benannten VermeidungsmalRnahmen (Bauzeitenregelung) sowie
Maflnahmen zur Schaffung von Ersatzquartieren fir Hohlenbriter als Funktionser-
haltende Malinahmen (FCS-MalRnahmen) erforderlich:

1. Eine Gehdlzbeseitigung ist zum Schutz von Nist-, Brut- und Lebensstétten
und zur Vermeidung einer Beeintrachtigung von frei briitenden Végeln ge-
maR § 39 BNatSchG grundsétzlich nur wahrend des Zeitraums von Anfang
Oktober bis Ende Februar durchzufiihren.

Zur Vermeidung der Tétung von Gehdlz- und Hohlenbritern oder die Zersto-
rung ihrer Entwicklungsformen sind Baumféallungen sowie sonstige Mal3-
nahmen zur Baufeldfreimachung (z. B. der Abriss der Bestandsgebaude)
aul3erhalb der Nist- und Brutzeit der ermittelten Vogelarten durchzufuhren.

Im Falle des Neubaus eines Gebaudes unmittelbar an die Brandwand des
Nachbargebaudes Potsdamer Straf3e 44, wodurch die derzeit vorhandenen
Brutplatze unzuganglich werden, sind die Baumalinahmen zur Errichtung
des Gebaudes auBBerhalb der Nist- und Brutzeit durchzufiihren.

Sofern die BaumaRnahmen bzw. die Baufeldfreimachung nicht auRerhalb
der Nist- und Brutzeit durchgefiihrt werden kdnnen, ist eine 6kologische
Baulberwachung erforderlich, insbesondere zur Priifung, ob Niststatten zum
Zeitpunkt des Bauvorhabens besetzt sind.

2. Im Falle des Neubaus eines Gebaudes unmittelbar an die Brandwand des
Nachbargebaudes Potsdamer Stral3e 44, wodurch die Brutplatze unzugang-
lich werden, sind fur den H6hlenbriter Star geeignete Ersatzquartiere zu
schaffen. Je weggefallenem Brutplatz sind auf dem Baugrundsttick zwei
Nistkasten fur den Star an Baumen in 6stlicher Himmelsrichtung in mindes-
tens 3 m Hohe aufzuhangen (Verhaltnis 1:2). Mindestens die Hélfte der Nist-
hilfen ist vor Beeintrachtigung bzw. Beseitigung der vorhandenen Niststétte
herzustellen. Die Nisthilfen sind dauerhaft zu erhalten und bei Verlust zu er-
setzen.

3. Bei Fallung des auf dem Grundstiick befindlichen Baumes mit verlassenem
Nest eines Hohlenbruters sind auf dem Baugrundstiick als Ausgleich zwei
Hohlenbriterkasten an einem Baum mit dstlicher Ausrichtung aufzuhén-
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gen. Mindestens die Halfte der Nisthilfen ist vor Beeintrachtigung bzw. Be-
seitigung der vorhandenen Niststatte herzustellen. Die Nisthilfen sind dauer-
haft zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen.

4. Sollten vor Umsetzung der Planung Fortpflanzungs- und Ruhestéatten euro-
paisch geschutzter Tierarten festgestellt werden und deren Beseitigung
(Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung) zur Realisierung der Planung
unabdingbar sein, sind diese der zustandigen Naturschutzbehorde zur
Kenntnis zu geben. Hieraus kdnnen sich weitere Restriktionen fir die Bau-
mafinahmen ergeben oder die Durchfiihrung vorgezogener Ausgleichsmal3-
nahmen bzw. die Erteilung von Befreiungen von den Verboten des besonde-
ren Artenschutzes erforderlich werden.

Kampfmittelbelastung

Nach Hinweis des Kampfmittelbeseitigungsdienstes Brandenburg befindet sich das
Plangebiet in einem kampfmittelbelasteten Gebiet. Damit ist vor der Ausfiihrung von
Erdarbeiten eine Munitionsfreiheitsbescheinigung erforderlich. Diese Kampfmittel-
freiheitsbescheinigung kann durch den Vorhabentrager / Grundstiickseigentiimer
beim Kampfmittelbeseitigungsdienst Brandenburg beantragt oder durch einen
Nachweis der Kampfmittelfreiheit, einer vom Grundstiickseigentimer beauftragten
Fachfirma, beigebracht werden. Fir beide Mdglichkeiten ist rechtzeitig vor Beginn
des Vorhabens die entsprechende Beantragung bzw. Beauftragung vorzunehmen.

Einsichtnahmemaoglichkeit

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 Teltow

5.9 Flachenbilanz

Nutzungsart GrofRRe (m2) Flachenanteil (%)
Mischgebiet 1.643 78,04 %
Offentliche StraRenverkehrsflache 208 9,86 %
Verkehrsflache mit besonderer Zweck- 255 12,09 %
bestimmung ,Ful3- und Radweg"

Plangebiet gesamt 2.106 100,00 %
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6 Darstellung der Belange von Natur, Landschaft und
Umwelt

6.1 Einleitung

Die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 der Stadt Teltow erfolgt im
beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und die
Erstellung eines Umweltbericht nach § 2a BauGB.

Im beschleunigten Verfahren gelten gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB, Eingriffe, die
auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des
§ 1la Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.
Dennoch sind im Rahmen des Anderungsverfahrens die umweltbezogenen abwé-
gungsrelevanten Belange sachgerecht darzustellen. Die Umweltbelange im Sinne
des § 1 Abs. 6 BauGB sind in die Abwagung einzustellen.

Die Belange des besonderen Artenschutzes gemar § 44 Abs. 1 BNatSchG sind der
gemeindlichen Abwagung nicht zuganglich.

6.2 Schutzgut Boden

Das Stadtgebiet von Teltow befindet sich auf der Grundmorénenplatte der Teltow-
hochflache, die von eiszeitlichen Schmelzwasserrinnen durchzogen wird. Das Plan-
gebiet befindet sich gemafr Landschaftsplan (Karte 3) im Bereich lehmig-sandiger
Bildungen der Hochflachen. Auf dem Grundstiick Potsdamer StralR3e / Striewitzweg
sind die Bdden durch Uberbauung, Befestigungen und langjahrige Nutzung bereits
weitgehend siedlungsgepréagt. Die Flachen befinden sich gemaR Flachennutzungs-
plan auRRerhalb des flachenhaften Bodendenkmals der Altstadt. Altlasten oder ein
Altlastenverdacht sind nicht bekannt.

Derzeit sind rund 150 m2 (rund 9 %) des Grundsticks mit Gebauden und sonstigen
baulichen Anlagen Uberbaut. Der Striewitzweg ist mit einer rund 4 m breiten Beton-
pflasterung weitgehend versiegelt. Der Gehweg Potsdamer Strafl3e ist in einer Breite
von rund 1,25 m mit Betonpflaster befestigt. Zwischen dem befestigten Gehweg und
der Grundstiicksgrenze sowie zwischen Gehweg und Fahrbahnkante befindet sich
ein jeweils rund 1 m breiter Grinstreifen.

Mit Umsetzung der Planung durfen im festgesetzten Baugebiet Ml unter Bericksich-
tigung der festgesetzten GRZ und der Uberschreitungsmoglichkeiten gemaR § 19
Abs. 4 BauNVO fur Nebenanlagen sowie Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahr-
ten bis zu 60 % des Baugrundstiickes Uberbaut werden. Dies entspricht einer Fla-
che von rund 986 m2, davon maximal 657 m2 fir Gebaude und sonstige Hauptanla-
gen.

Die mit der Uberbauung bzw. Versiegelung von Boden verbundenen Eingriffe wer-
den durch den im Bebauungsplan verbindlich geregelten luft- und wasserdurchlas-
sigen Aufbau von Stellplatzflachen minimiert. Zudem wird die Inanspruchnahme von
Boden durch Festsetzung einer Grundflachenzahl unterhalb der Obergrenzen der
Baunutzungsverordnung minimiert.
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6.3 Schutzgut Wasser

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser. Die nachstgelegenen Ge-
wasser sind der Teltowkanal nordlich der Oderstral3e sowie die Graben im Bereich
der Buschwiesen sudlich der Potsdamer Strale.

Das Plangebiet befindet sich auRBerhalb von Trinkwasserschutzzonen. Die Flachen
befinden sich gemaR Landschaftsplan (Karte 4) in einem Bereich mit mittlerer
Grundwasserempfindlichkeit. Das Grundwasser ist mit einem Flurabstand von 5-
10 m und einem Anteil bindiger Bildungen von 20-80 % gegentber Stoffeintrdgen
relativ geschitzt. Grundwasserbelastungen durch benachbarte Altlasten oder Altlas-
tenverdachtsflachen sind nicht bekannt.

Mit Umsetzung der Planung dirfen im festgesetzten Baugebiet Ml bis zu 60 % des
Baugrundstiickes Uberbaut werden. Die mit der Uberbauung bzw. Versiegelung von
Boden verbundenen Eingriffe werden durch den im Bebauungsplan verbindlich ge-
regelten luft- und wasserdurchlassigen Aufbau von Stellplatzflachen minimiert.

Zudem wird durch Festsetzung einer Grundflachenzahl unterhalb der Obergrenzen
der Baunutzungsverordnung ein Mindestanteil an versickerungsfahigen Flachen auf
dem Baugrundstiick gewahrleistet.

Eine erhdhte Grundwassergefahrdung ist aufgrund der im Mischgebiet zulassigen
Nutzungen nicht erwarten.

6.4 Schutzgut Klima und Lufthygiene

Das Plangebiet befindet sich gemafl Landschaftsplan in einem stadtklimatisch ent-
lasteten Bereich mit geringer Empfindlichkeit gegenliber Nutzungsintensivierungen.
Der nordlich des Plangebietes verlaufende Teltowkanal hat als reliefbeeinflusste
Luftleitbahn eine Bedeutung fur den bodennahen Frischlufttransport.

Die im Umfeld des Plangebietes gelegenen Baugebiete sind Gberwiegend von offe-
ner Bebauung gepragt mit einem relativ hohen Anteil klimatisch wirksamer Vegetati-
onsflachen und einem weitgehend gewahrleistetem Wind- und Luftaustausch.

Entlang der Potsdamer StrafRe ist aufgrund des bislang hohen Verkehrsaufkom-
mens von einer erhdhten Luftschadstoffbelastung auszugehen. Konkrete Messun-
gen liegen nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vor. Hier ist zukinftig mit der ge-
planten innerdrtlichen Verlagerung des Verkehrs auf das Spangensystem von einer
deutlichen Entlastung und somit im Hinblick auf die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse von einer Verbesserung der stddtebaulichen Ent-
wicklungsmaoglichkeiten fur die innerstadtisch gelegene Brachflache auszugehen.

Durch Festsetzung einer Grundflachenzahl unterhalb der Obergrenzen der Baunut-
zungsverordnung wird ein Mindestanteil an klimawirksamen Vegetationsflachen auf
dem Baugrundstick gewahrleistet.

Die im Bebauungsplan geregelten Anpflanzgebote gewahrleisten die Anpflanzung
einer Mindestzahl von klimawirksamen, groRkronigen Laubbaumen auf dem Bau-
grundstick. Ein teilweiser Erhalt des Altbaumbestandes ist bei der Umsetzung der
Planung zu prufen.
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6.5 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Die von einem landlich gepragten, historischen Wohngebaude mit Nebengebauden
sowie von dauerhaft aufgelassenen Gartenflachen mit ruderalen Gras- und Stau-
denfluren, einzelnen Obst-, Laub- und Nadelbaumen, sich ausbreitenden Strau-
chern und aufkommendem Baumjungwuchs gepragten Flachen sind nach dem Bio-
topschlissel des Landes Brandenburg den Biotoptypen 12290 Dérfliche Bebauung,
verstadtert und 10113 Gartenbrachen zuzuordnen.

Geschitze Biotope gemall § 30 BNatSchG i.V.m. § 18 BbgNatSchAG wurden im
Plangebiet nicht festgestellt. Besonders geschiitzte oder gefahrdete Pflanzenarten
wurden im Plangebiet ebenfalls nicht festgestellt.

Im Hinblick auf die Lebensraumfunktion fiir Tiere hat das Plangebiet insbesondere
eine Bedeutung als Lebensraum fiur Brutvogel. GemaR Abstimmung mit der unteren
Naturschutzbehotrde des Landkreises Potsdam-Mittelmark vom April 2014 wurde im
Planverfahren das Vorkommen von Brutvogeln sowie von Fledermausen im Rah-
men einer faunistischen Untersuchung mit mehreren Begehungen geprift. Zum
Vorkommen des Eremiten (Holz bewohnende Kaferart) erfolgte eine Potentialab-
schatzung.

Im Ergebnis des artenschutzfachlichen Berichts der Sachverstandigen Dipl.-
Geookologin Silke Jabczynski vom August 2014 (Jabczynski, S.: Artenschutzfachli-
che Ergebnisse fir den Bebauungsplan Nr. 8 Stadt Teltow, Potsdamer StralRe /
Ecke Striewitzweg vom 21.08.2014) wurden im Untersuchungsgebiet 6 Brutvogelar-
ten festgestellt, davon je ein Revier von Amsel, Blaumeise, Kohimeise, Mdnchs-
grasmiicke und Ringeltaube sowie drei Brutpaare des Stares mit Hohlen im War-
medammverbundsystem des Nachbargeb&dudes (Brandwand). Buntspecht, Garten-
baumlaufer und Haussperling wurden als Nahrungsgaste beobachtet. In einem
Baum wurde das verlassene Nest eines Hohlenbriters festgestellt (vgl. nachfolgen-
de Abbildung). Es handelt es sich dabei um einen erheblich geschadigten Obst-
baum, der in der Planunterlage nicht eingetragen ist, da er nicht unter den Schutz
der Baumschutzsatzung fallt. Bei den nachgewiesenen Brutvogelarten handelt es
sich um verbreitete und ungeféhrdete Arten im Land Brandenburg.

Sommer- oder Winterquartiere von Fledermdusen oder relevante Spuren einer vo-
rangegangenen Quartiersnutzung wurden nicht festgestellt. Der Baumbestand ist
héhlenarm und weist ein nur geringes Sommerquartierpotenzial auf. Es besteht kein
Winterquartierpotenzial. Der Gebaudebestand hat ebenfalls ein nur geringes Som-
merquartierpotenzial. Eine Begehung des Wohngeb&udes war im Rahmen der Un-
tersuchungen aufgrund von Einsturzgefahrdung nicht mdglich. Das Wohngebaude
hat einen kleinen Kellerraum, der von auf3en nicht fir Fledermause zuganglich ist.
Daher ist davon auszugehen, dass kein Winterquartierpotenzial fir Flederméause
besteht. Die in Deutschland ungeféhrdete, nach Anhang IV der FFH-Richtlinie
streng geschiitzte, Zwergfledermaus wurde im Untersuchungsgebiet bei Uberfliigen
beobachtet. Jagende Zwergfledermause wurden im nahen Umfeld registriert.

Der Baumbestand weist gemaR dem artenschutzfachlichen Bericht kein Brutbaum-
potential fir den Eremiten als weitere in Altbaumen potentiell vorkommende und
nach Anhang IV der FFH-Richtlinie streng geschuitzte Tierart auf. Es sind danach
keine geeigneten Mulmhéhen vorhanden.

GemalR Bestandslageplan des Vermessungsbiros Dipl.-ing. Bernd Mengelkamp
vom August 2014 befinden sich auf dem Grundstiick Potsdamer Stral3e 42, Ecke
Striewitzweg insgesamt 26 Baume mit einem Stammumfang von tber 60 cm, darun-
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ter drei 13 m, 14 m und 20 m hohe Fichten an der Grundstlicksgrenze zur Potsda-
mer Stral3e, eine 20 m hohe Birke mit einem Stammumfang von 1,35 m, eine 10 m
hohe Weide mit einem Stammumfang von 1,45 m, drei 10 m bis 14 m hohe Wal-
nulRbdume mit Stammumfangen zwischen 0,60 m und 1,75 m sowie 18 Ahornb&u-
me mit Hohen zwischen 8 m und 14 m und Stammumfangen zwischen 0,60 m und
1,45 m. Im einbezogenen StralRenabschnitt der Potsdamer StralRe befinden sich
keine Baume.
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Abb. 4. Karte mit Darstellung der festgestellten Reviere und Brutplatze (Quelle: Jabc-

zynski, S.: Artenschutzfachliche Ergebnisse fiir den Bebauungsplan Nr. 8 Stadt Teltow,
Potsdamer Stral3e, Ecke Striewitzweg vom 21.08.2014)

Mit Umsetzung der Planung dirfen im festgesetzten Baugebiet Ml bis zu 60 % des
Baugrundstickes Uberbaut werden. Durch Festsetzung einer Grundflachenzahl un-
terhalb der Obergrenzen der Baunutzungsverordnung wird ein Mindestanteil an Ve-
getationsflachen auf dem Baugrundstick gewahrleistet. Die im Bebauungsplan ge-

regelten Anpflanzgebote gewahrleisten die Anpflanzung einer Mindestzahl von
grol3kronigen Laubbaumen auf dem Baugrundstiick.

Ein teilweiser Erhalt des Altbaumbestandes ist bei der Umsetzung der Planung zu
prifen. Dies gilt insbesondere fir die auf dem Grundstiick vorhandenen Walnuss-
baume mit einem Stammumfang von 1,75 m und 1,50 m sowie die vorhandenen

Ahornbdume von 1,10 m, 1,40 m und 1,45 m. Es gelten die Bestimmungen der
Baumschutzsatzung der Stadt Teltow.
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6.5.1 Artenschutzrechtliche Prifung

Mit Umsetzung der Planung auf der Grundlage der 1. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 8 der Stadt Teltow werden nach derzeitiger Einschétzung die Belange des
besonderen Artenschutzes beriihrt. Von der Anderung betroffen sind aufgelassene
Siedlungs- und Gartenflachen von allgemeiner Bedeutung fur die Tierwelt. Festge-
stellt wurden 6 Brutvogelarten, davon je ein Revier von Amsel, Blaumeise, Kohlmei-
se, Mdnchsgrasmiicke und Ringeltaube sowie drei Brutpaare des Stares mit Hohlen
im Warmedammverbundsystem des Nachbargebaudes (Brandwand). Star, Kohl-
meise und Blaumeise sind Hohlenbriter, bei den restlichen Brutvogelarten handelt
es sich um Freibrater.

Alle europdischen Vogelarten zahlen nach 8 7 BNatSchG in Verbindung mit Arti-
kel 1 der Vogelschutzrichtlinie (VRL) zu den besonders geschuitzten Tierarten. Bei
den nachgewiesenen Brutvogelarten handelt es sich um verbreitete und ungefahr-
dete Arten im Land Brandenburg. Die lokalen Populationen sind bezlglich der An-
spriche an ihren Lebensraum flexibel und weisen einen ginstigen Erhaltungszu-
stand auf.

Sommer- oder Winterquartiere von Fledermausen als potentiell vorkommende
streng geschutzte Tierart (Anhang IV FFH-Richtlinie) wurden nicht festgestellt. Der
Baumbestand weist kein Brutbaumpotential fur den Eremiten als weitere potentiell
vorkommende streng geschutzte Tierart auf.

Ein Vorkommen von wild lebenden Pflanzen der besonders geschiitzten Arten wur-
de im Plangebiet nicht festgestellt und ist auch nicht zu erwarten.

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 Stdrung 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 geschuitzten Arten oder ihre Entwick-
lungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschéadigen oder zu zersto-
ren.

Die Zugriffsverbote nach 844 Abs.1 BNatSchG gelten gemaR 8§44 Abs.5
BNatSchG fur 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, wéhrend der Planaufstellung nach § 33 BauGB und
im Innenbereich nach § 34 BauGB) nur fir die streng geschuitzten Arten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie und europaische Vogelarten. Alle anderen besonders
und streng geschutzten Arten sind im Rahmen der Eingriffsregelung nach § 1a
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-
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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.

Gemal 8§ 45 BNatSchG konnen die nach Landesrecht zustdndigen Behdrden im
Einzelfall Ausnahmen von den Verboten des § 44 BNatSchG zulassen. Eine Aus-
nahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG ist fur den Bebauungsplan nur erforderlich,
wenn der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art des Anhangs IV
der FFH-Richtlinie oder einer europaischen Vogelart sich verschlechtern kann und /
oder die 6kologische Funktion der von dem Eingriff betroffenen Fortpflanzungs-
oder Ruhestéatten im raumlichen Zusammenhang trotz vorgezogener Ausgleichs-
mafnahmen nicht mehr gewéahrleistet ist.

Bei den europaischen Vogelarten ist in der Regel das Brutrevier als Fortpflanzungs-
und Ruhestétte zu betrachten. Reine Nahrungs- oder Jagdhabitate sowie Flugrou-
ten oder Wanderkorridore sind in der Regel keine Fortpflanzungs- und Ruhestétten
im Sinne des § 44 BNatSchG.

Wirkfaktoren, die zur Beschadigung oder zum Verlust einer Lebensstéatte von im
Geltungsbereich vorkommenden Brutvdgeln sowie zum Verlust ganzer, regelmaRig
genutzter Reviere fihren kénnen, sind die Beseitigung von Gras- und Staudenflu-
ren, die Rodung flachiger Gehdlzbesténde, die Fallung von Baumen sowie der Ab-
riss oder die Sanierung von Gebauden mit dem damit verbundenen Verlust von Ha-
bitatstrukturen.

Fledermausquartiere sind durch die Fallung von Altbdumen mit vorhandenen Baum-
hohlen sowie durch Sanierungs- und Abrissarbeiten an Gebauden geféhrdet. Zwi-
schen April und August kénnen durch BaumalRhahmen Sommerquartiere und Wo-
chenstuben beeintrachtigt und die Aufzucht von Jungtieren behindert werden. Bau-
mafnahmen zwischen Oktober und April kbnnen zu Stérungen an Winterquartieren
fuhren. Die Féllung von AltbAumen mit besetzten Baumhdéhlen fuhrt zur Tétung von
Flederméausen sowie zum dauerhaften Verlust des Winterquartiers.

Mit Umsetzung der Planung sind zur Abwendung der Verbotstatbestdnde des
8§ 44 Abs. 1 BNatSchG in Verbindung mit den Bestimmungen des § 44 Abs. 5
BNatSchG die nachfolgend benannten Vermeidungsmafnahmen (Bauzeiten-
regelung) sowie MalRnahmen zur Schaffung von Ersatzquartieren fir Hohlen-
briter als Funktionserhaltende Malinahmen (FCS-MalRnahmen) erforderlich:

1. Eine Geholzbeseitigung ist zum Schutz von Nist-, Brut- und Lebensstéat-
ten und zur Vermeidung einer Beeintrachtigung von frei britenden V6-
geln gemal § 39 BNatSchG grundsatzlich nur wahrend des Zeitraums
von Anfang Oktober bis Ende Februar durchzufihren.

Zur Vermeidung der T6tung von Gehdlz- und Hohlenbritern oder die
Zerstdrung ihrer Entwicklungsformen sind Baumfallungen sowie sonsti-
ge MalRnahmen zur Baufeldfreimachung (z. B. der Abriss der Be-
standsgebaude) aul3erhalb der Nist- und Brutzeit der ermittelten Vogel-
arten durchzufuhren.

Im Falle des Neubaus eines Gebaudes unmittelbar an die Brandwand
des Nachbargebaudes Potsdamer Strale 44, wodurch die derzeit vor-

33



1. Anderung Bebauungsplan Nr. 8 — Begriindung (Satzung Stand: April 2015

handenen Brutplatze unzuganglich werden, sind die Baumafnahmen
zur Errichtung des Gebaudes auRerhalb der Nist- und Brutzeit durchzu-
fuhren.

Sofern die BaumalRnahmen bzw. die Baufeldfreimachung nicht au3er-
halb der Nist- und Brutzeit durchgefiihrt werden kénnen, ist eine 6kolo-
gische Bautiberwachung erforderlich, insbesondere zur Priifung, ob
Niststatten zum Zeitpunkt des Bauvorhabens besetzt sind.

Die Durchfiihrung von Baumfallungen und sonstigen Malinahmen zur Baufeldfrei-
machung (z. B. Abriss der Bestandsgebaude) aufRerhalb der Nist- und Brutzeit
(Bauzeitenregelung) kann eine Totung von Tieren oder deren Entwicklungsformen
verhindern. Der Verbotstatbestand des § 44 Absatz 1 Nr. 1 und Nr. 2 ist damit nicht
erfillt.

2. Im Falle des Neubaus eines Gebaudes unmittelbar an die Brandwand
des Nachbargebdudes Potsdamer Stral3e 44, wodurch die derzeit vor-
handenen Brutplatze unzuganglich werden, sind fur den Héhlenbrtter
Star geeignete Ersatzquartiere zu schaffen. Je weggefallenem Brutplatz
sind auf dem Baugrundstiick zwei Nistkasten flr den Star an Baumen
in @stlicher Himmelsrichtung in mindestens 3 m Hohe aufzuhé&ngen
(Verhaltnis 1:2). Mindestens die Halfte der Nisthilfen ist vor Beeintrach-
tigung bzw. Beseitigung der vorhandenen Niststatte herzustellen. Die
Nisthilfen sind dauerhaft zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen.

3. Bei Fallung des auf dem Grundstiick befindlichen Baumes mit verlas-
senem Nest eines Hohlenbriters sind auf dem Baugrundstiick als Aus-
gleich zwei Hohlenbriuterkdsten an einem Baum mit dstlicher Ausrich-
tung aufzuhangen. Mindestens die Halfte der Nisthilfen ist vor Beein-
trachtigung bzw. Beseitigung der vorhandenen Niststétte herzustellen.
Die Nisthilfen sind dauerhaft zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen.

Insgesamt sind somit mit Umsetzung der Planung auf dem Baugrundstiick mindes-
tens acht Nistkasten anzubringen. Nach Hinweis der unteren Naturschutzbehdrde
kann die Halfte der Niststatten auch am neuen Geb&ude integriert werden, még-
lichst mit Ausrichtung nach Westen. Mindestens die Halfte der Nisthilfen ist vor Be-
eintrachtigung bzw. Beseitigung der vorhandenen Niststatte herzustellen. Die Nist-
hilfen sind dauerhaft zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen.

Mit Durchfihrung der MaRnahmen zur Schaffung von Ersatzquartieren fiir Hohlen-
bruter (FCS-MaRBnahmen) kann der Verbotstatbestand nach § 44 Abs.1 Nr.3
BNatSchG vermieden werden. Die untere Naturschutzbehorde weist darauf hin,
dass im Rahmen des Bauantrages eine umfangreiche Prifung von Minimierungs-
und VermeidungsmalRnhahmen zum Erhalt von HOhlenbdumen und Niststatten ge-
fordert wird. Artenschutzrechtliche Hindernisse, die einer Umsetzung des Bebau-
ungsplanes entgegenstehen, sind nach Hinweis der unteren Naturschutzbehdrde
nach derzeitigem Stand nicht erkennbar. Gegebenenfalls kénnen sich aufgrund ge-
anderter Erkenntnisse zu einem spateren Zeitpunkt weitere Auflagen oder Restrikti-
onen ergeben.

Durch den Star erfolgt in der Regel eine wiederholte Nutzung der Fortpflanzungs-
statte in der nachsten Brutperiode. Daher ist nach derzeitigem Stand im Falle einer
Beseitigung auf der Ebene des Baugenehmigungsverfahrens ein Antrag auf Ertei-
lung einer Ausnahme gemalR § 45 Absatz 7 BNatSchG von den Verboten des
besonderen Artenschutzes zu stellen. Die Zerstérung einer oder mehrerer Nest-
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standorte aulRerhalb der Brutperiode im Zuge baulicher MaRnahmen flhrt nicht zu
einer Beeintrachtigung der Fortpflanzungsstatte (vgl. ,Angaben zum Schutz der
Fortpflanzungs- und Ruhestétten der in Brandenburg heimischen Vogelarten®, Mi-
nisterium fur Landliche Entwicklung, Umwelt und Verbraucherschutz 2010). Die V6-
gel weichen auf andere geeignete Neststandorte im nahen Umfeld und auf Ersatz-
quartiere aus. Die ©kologische Funktion der vom Eingriff betroffenen Fortpflan-
zungsstatte bleibt erhalten.

Die Voraussetzungen fir eine Ausnahmegenehmigung nach 8§ 45 Abs. 7 BNatSchG
liegen vor: Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 der Stadt Teltow dient der
Nachverdichtung eines im Innenstadtbereich gelegenen Grundstiicks im Zuge der
Innenentwicklung und damit dem sparsamen und schonenden Umgang mit dem
Schutzgut Boden sowie der Vermeidung von Verkehr. Durch die Wiedernutzbarma-
chung der Flachen nach Aufgabe der Grundwasservorhaltung mit den damit ver-
bundenen Restriktionen nutzt die Stadt Teltow die im Innenstadtgebiet bestehenden
Mdglichkeiten einer stadtebaulichen Entwicklung ohne zusétzliche Inanspruchnah-
me von Flachen im Auf3enbereich. Alternativen zur Entwicklung von innerstadti-
schen Baugebieten, die zu keinen oder geringeren Beeintrachtigungen von Brutvo-
geln fihren wirden, sind nicht gegeben.

Sollten vor Umsetzung der Planung Fortpflanzungs- und Ruhestétten europdisch
geschutzter Tierarten festgestellt werden und deren Beseitigung (Entnahme, Be-
schadigung oder Zerstdrung) zur Realisierung der Planung unabdingbar sein, sind
diese der zustandigen Naturschutzbehorde zur Kenntnis zu geben. Hieraus kdnnen
sich weitere Restriktionen fir die Baumalinahmen ergeben oder die Durchfiihrung
vorgezogener Ausgleichsmalinahmen bzw. die Erteilung von Befreiungen von den
Verboten des besonderen Artenschutzes erforderlich werden.

Hierzu erfolgt ein Hinweis auf der Planzeichnung der 1. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 8 sowie in der Begriindung im Kap. 5.8 Hinweise.

Die Naturschutzverbande weisen in ihrer Stellungnahme darauf hin, dass auch an
den Neubauten Nist- und Lebensstatten flr besonders geschiitzte Arten wie Mauer-
segler, Fledermause und Mehlschwalben bereits in der Planung Berlicksichtigung
finden und gestalterisch in Dach und Fassaden integriert werden sollten. Zudem
sollte im Sinne einer naturvertraglichen Bauplanung und -gestaltung eine Dach- und
Fassadenbegriinung vorgesehen werden.

6.6 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Das Plangebiet befindet sich westlich der Altstadt von Teltow und ist Bestandteil der
zwischen Potsdamer Strale und dem Teltowkanal gelegenen sowohl von gewerbli-
chen Nutzungen als auch von Wohnnutzungen gepragten Siedlungsflachen im
randlichen Innenstadtbereich. Das Ortsbild wird im Bereich des Grundstiicks Pots-
damer Stral3e, Ecke Striewitzweg gepragt von einem, vermutlich vor 1900 entstan-
denen, vorstadtisch anmutendem Geb&udeensemble mit zweigeschossigem Wohn-
gebaude und Nebengebduden mit einem aufgelassenen Obstgarten und Altbaum-
bestand.

Das vielféaltige stadtebauliche Umfeld wird gepragt von einer Ende der 1990er Jahre
entstandenen, viergeschossigen Mehrfamilienhausbebauung im Nordwesten, einer
Einfamilienhausbebauung mit Garten im Norden, einem um 1910 gebauten, vierge-
schossigen Wohnhaus in Blockrandbebauung und einer daran angrenzenden ein-
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geschossigen, landlich gepragten Vorstadtbebauung mit Vorgartenzone und hofsei-
tigen Remisen im Osten. Auf der gegenilberliegenden Seite der Potsdamer Stral3e
befinden sich ein dreigeschossiges Schulgebdude aus den 1930er Jahren im Sid-
osten sowie das dreigeschossige 1927/28 erbaute, und unter Denkmalschutz ste-
hende ehemalige Stadthaus im Sidwesten. Der Kreuzungsbereich mit dem Strie-
witzweg in Richtung des stidlich gelegenen Friedhofs ist platzartig aufgeweitet.

Mit Umsetzung der Planung soll die bislang nur rudimentar vorhandene jedoch orts-
bildpragende Blockrandbebauung auf der noérdlichen Seite der Potsdamer StralRe
zum Abschluss gebracht und damit ein Ubergang von der verdichteten Innenstadt
zur locker bebauten Vorstadt neu definiert werden.
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7 Auswirkungen der Planung

7.1 Auswirkungen auf ausgetbte Nutzungen

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 sind keine Auswirkungen auf aus-
gelibte Nutzungen verbunden. Das Grundstiick Potsdamer StralRe 42, Ecke Strie-
witzweg liegt brach. Die auf dem Grundstiick vorhandenen Gebé&ude sind nach Hin-
weis des Eigentimers einsturzgefahrdet. Mit Umsetzung der Planung erfolgt eine
stadtebauliche Entwicklung der innerstadtisch gelegenen Brachflache gemaf den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes.

Nachteilige Auswirkungen der Planung, die soziale MaRnahmen nach § 180 und
§ 181 BauGB erfordern, sind nicht gegeben. Die Erforderlichkeit einer Aufhebung
von Miet- oder Pachtverhaltnissen nach 8 183 BauGB oder anderer Vertragsver-
haltnisse nach § 184 BauGB ist nach derzeitigem Stand zur Verwirklichung der Zie-
le und Zwecke der Planung nicht erkennbar.

7.2 Verkehr

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 sind keine erheblichen Auswirkun-
gen auf die verkehrliche Situation im Umfeld des Plangebietes zu erwarten. Die Zu-
fahrt zum Grundstiick hat zukinftig von der Potsdamer Strafl3e aus zu erfolgen. Der
Striewitzweg soll als stralRenunabhangiger FuR- und Radweg zwischen Wende-
hammer und Potsdamer Stral3e erhalten bleiben.

Die auf der Grundlage der Stellplatzsatzung erforderlichen Stellplatze kénnen auf
dem Grundstiick hergestellt werden. Uberschlagig ist unter Beriicksichtigung des
vorgesehenen Nutzungsmalies in Abhéngigkeit von den konkret vorgesehenen Nut-
zungen von einem Bedarf fur rund 10 - 15 Stellplatze auszugehen.

Lediglich im Falle der Ansiedlung eines im Plangebiet allgemein zuldssigen Beher-
bergungsbetriebes besteht — auf der Grundlage der Stellplatzsatzung, die einen
Stellplatz je Gastezimmer vorsieht - die Moglichkeit, dass die Grundstiicksflache
nicht zur Unterbringung aller erforderlichen Stellplatze in Form einer ebenerdigen
Stellplatzanlage ausreicht.

7.3 Ver-und Entsorgung

Zur bedarfsgerechten Versorgung des Plangebietes ist mit Umsetzung der Planung
ggf. ein Ausbau bzw. eine Erweiterung des Versorgungsnetzes erforderlich. Die im
Stadtgebiet vertretenen und mdglicherweise von der Planung berlhrten Versor-
gungstrager werden im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB an der Planung beteiligt.

Die erforderlichen technischen Planungen flr die Versorgung mit Elektroenergie,
Erdgas und Trinkwasser sowie die Abwasserentsorgung werden im Rahmen der
Fachplanungen entwickelt und in den Ausfihrungsplanungen zur internen Erschlie-
Rung detailliert.
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7.4 Umwelt, Natur und Landschaft

Die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 im beschleunigten Verfah-
ren gemal § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) erfolgt ohne Um-
weltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB und ohne Umweltbericht nach § 2a BauGB. Im
beschleunigten Verfahren gelten, Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Be-
bauungsplans zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zuléssig.

Mit Umsetzung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 sind gegeniiber der bis-
herigen Festsetzung als Schutzgebiet fur die Grund- und Quellwassergewinnung
und von Bebauung freizuhaltende Flache insbesondere eine Neuversiegelung von
Boden mit dem damit verbundenen Verlust aller Bodenfunktionen und der Beein-
trachtigungen der Grundwasserneubildung sowie ein Verlust von Vegetationsfla-
chen verbunden, mit den damit einhergehenden Lebensraumverlusten. Fur die vor-
handenen Baume gelten die Bestimmungen der Baumschutzsatzung der Stadt Tel-
tow. Eine Darstellung der Belange von Umwelt, Natur und Landschaft und ihrer Be-
ricksichtigung im vorliegenden Planverfahren sowie eine artenschutzrechtliche Pru-
fung erfolgen in Kap. 6 der Begriindung.

Im Ergebnis der artenschutzrechtlichen Prifung kénnen mit der vorgesehenen Bau-
zeitenregelung sowie der Anbringung von Nistkasten die Verbotstatbestande des
§ 44 Abs. 1 Nrn. 1-3 BNatSchG in Verbindung mit § 44 Abs. 5 BNatSchG abgewen-
det werden.

7.5 Immissionsschutz

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 sind keine erheblichen Auswirkun-
gen auf die immissionsschutzrechtliche Situation im Umfeld des Plangebietes zu
erwarten. Die Nachbarschaft von Wohnnutzungen und nicht wesentlich stérenden
Gewerbebetrieben innerhalb eines festgesetzten Mischgebietes gilt grundséatzlich
als vertraglich. Tankstellen, die im konkreten Einzelfall zu einem erheblichen Ver-
kehrsaufkommen und insbesondere zu néachtlichen Larmbelastungen fihren kon-
nen, werden im Plangebiet ausgeschlossen.

7.6 Bodenordnende MalRhahmen

Bodenordnende MaflRhahmen gemal’ 88 45 ff BauGB sind nach derzeitigem Stand
nicht vorgesehen.

7.7 Kosten und Finanzierung

Die Planungskosten, die Kosten fir die interne ErschlieBung des Plangebietes so-
wie die Kosten fur die erforderlichen PflanzmalRhahmen bzw. Ersatzbaumpflanzun-
gen werden auf der Grundlage eines stadtebaulichen Vertrages vom Grundstiicks-
eigentiimer Ubernommen.
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8 Verfahren

17.10.2012 Aufstellungsbeschluss zur 1. Anderung des Bebauungs-
plan Nr. 8 der Stadt Teltow fir den Bereich des Grund-
stucks Potsdamer Stral3e 42, Ecke Striewitzweg

29.10.2012 Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses im Amts-
blatt fir die Stadt Teltow

20.11.2014 Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange gemalf 8§ 4 Abs. 2 BauGB, zugleich Anfrage
nach den Zielen der Raumordnung sowie Beteiligung der
Nachbargemeinden

11.02.2015 Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung im Amtsblatt
fur die Stadt Teltow

20.02. — 23.03.2015 Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
Abwagungsbeschluss
Satzungsbeschluss

Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses im Amtsblatt
fur die Stadt Teltow

9 Rechtsgrundlagen

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

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

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli
2011 (BGBI. | S. 1509)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Neufassung vom 17. November
2008 (GVBI. | S. 226), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29. No-
vember 2010 (GVBI. 1/10, Nr. 39)

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

Stellplatzsatzung der Stadt Teltow
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Satzung uber die Zahl der erforderlichen notwendigen Stellplatze sowie Uber die
Geldbetrage fur die Ablésung notwendiger Stellplatze vom 13.02.2008, in Kraft ge-
treten im November 2008

Kinderspielplatzsatzung der Stadt Teltow vom August 2007

Die Stadt Teltow ist Mitglied des Wasser- und Abwasserzweckverbandes , Der
Teltow" (WAZV). Es gelten die Satzungen und Vertragsbestimmungen.
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10 Anhang
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Der Bebauungsplan Nr. 8 der Stadt Teltow fiir das Areal zwischen Boberstral3e, Oder-
stralle und Potsdamer Stral3e, festgesetzt durch Satzung vom 25.11.1993 und in Kraft
getreten am 02.01.1995 wird im Geltungsbereich dieses Anderungsbebauungsplanes
wie folgt geéndert:

A

Die zeichnerischen Festsetzungen werden vollstandig gestrichen und
durch die zeichnerischen Festsetzungen des Anderungsbebauungspla-
nes ersetzt.

Die textlichen Festsetzungen werden gestrichen und durch die folgenden
textlichen Festsetzungen ersetzt:

TF 1:
Im Mischgebiet sind Lagerplatze, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnu-
gungsstéatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO unzulassig.

TF 2

Im Baugebiet Ml ist das oberste zulassige Vollgeschoss als zurlickversetztes
Staffelgeschoss oder mit einer Dachschrage auszubilden. Ausnahmsweise
kann hierfur fir das oberste zuldssige Vollgeschoss ein Zurlicktreten gegen-
Uber der straRenseitigen Baulinie um bis zu 2,0 m zugelassen werden.

TF 3:

Ein Vortreten untergeordneter Geb&udeteile gegeniber der stral3enseitig fest-
gesetzten Baulinie kann ausnahmsweise fur Erker und Balkone bis zu einem
Mafl3 von 0,5 m zugelassen werden. Ein Zuriicktreten untergeordneter Gebau-
deteile gegentber der stralRenseitig festgesetzten Baulinie kann ausnahms-
weise bis zu einem Mal3 von 0,5 m zugelassen werden.

TF 4:

In dem Teil des Baugebietes MI zwischen der festgesetzten Baulinie und der
StraRenbegrenzungslinie der Potsdamer Stral3e (,Vorgartenzone®) sind Stell-
platze und Garagen unzulassig.

TF 5:

Mindestens 20% der nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind mit Strau-
chern der Gehdlzliste ,StrAucher* und Baumen der Gehdlzliste ,Baume” zu
bepflanzen. Je angefangene 300 m2 Grundsticksflache ist mindestens ein
Baum der Gehdlzliste ,Baume* zu pflanzen. Bei der Ermittlung der Zahl der zu
pflanzenden Baume kdnnen auf dem Baugrundstiick vorhandene Laubbdume
mit einem Stammumfang von mindestens 100 cm, gemessen in einer Hohe
von 130 cm Uber dem Erdboden, sowie Baumpflanzungen gemafl? TF 6 zur
Begriinung von Stellplatzanlagen eingerechnet werden.

TF 6:
Je 6 Stellplatze ist mindestens ein Laubbaum der Gehdlzliste ,Baume* zu
pflanzen. Die GroR3e der Pflanzflache betragt jeweils mindestens 2 m x 2 m.

TF 7:

Stellplatze und Zufahrten sind in wasser- und luftdurchlassigen Aufbau herzu-
stellen. Auch die Wasser- und Luftdurchléassigkeit wesentlich mindernde Be-
festigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonie-
rungen sind unzuldssig.

TF 8:

Das von den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist auf den
Grundstlicken, auf denen es anfallt, zu versickern (8 54 Absatz 4 BbgWG in
Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB).
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TF9:

Zum Schutz vor LArm mussen entlang der Potsdamer Stral3e an den der Stra-
Re zugewandten Fassaden die Aul3enteile von Gebauden mit Aufenthaltsréu-
men bewertete Luftschallddmmmafe (R'w,res) aufweisen, die gemafld DIN
4109 (Ausgabe Nov. 1989) je nach Raumart fir den Larmpegelbereich VI er-
forderlich sind. Der Stral3e zugewandt sind solche Au3enwénde, bei denen der
Winkel zwischen Strallenachse und AuRenwand unter 100 Grad betragt.

Dem Schlafen dienende Raume sowie Ubernachtungsraume in Beherber-
gungsbetrieben sind nach Norden, zu den der Potsdamer Stralle abgewand-
ten Seite zu orientieren, bzw. mussen Uber mindestens ein zu 6ffnendes Fens-
ter im ruhigen Bereich (nachts < 50dB(A)) verfigen bzw. im Einwirkungsbe-
reich von nachts 50 dB(A) und mehr tber schallgedammte Liftungssysteme
verflgen.

Ausnahmsweise kann eine Minderung der festgesetzten BauschalldAmmma-
Re, eine abweichende Grundrissgestaltung sowie ein Verzicht auf die Ausstat-
tung mit schallgedammten Luftungssystemen zugelassen werden, wenn im
Baugenehmigungsverfahren ein geringerer Auf3enldrmpegel nachgewiesen
wird, als im Bebauungsplan angenommen (gemaf Larmkartierung zum Larm-
aktionsplan vom Dezember 2013 - > 75 dB(A) tags und > 65 dB(A) nachts).

TF 10:

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Werbeanlagen
dirfen nur an den AuRenwanden im Erdgeschoss und in der Bristungszone
des ersten Obergeschosses von Gebauden angebracht werden. Werbeanla-
gen mit fluoreszierenden Farben sowie mit wechselndem, bewegtem oder
laufendem Licht sind unzulassig. Werbeanlagen sind grundsétzlich genehmi-
gungspflichtig und mit gesondertem Bauantrag zu beantragen.

TF 11:

Einfriedungen sind bis zu einer Hohe von 1,80 m Uber dem angrenzenden
Gelande zulassig. Zulassig sind nur Einfriedungen als offene Metall- oder
Holzzéaune (einschlieBlich Maschendrahtzaunen). Durchgehende Sockelmau-
ern sind unzulassig.

TF 12:
Die Einteilung der Stral3enverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festset-
zung.

Geholzliste ,Baume*

Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus  Bergahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Quercus robur Stieleiche
Quercus petraea Traubeneiche
Sorbus aucuparia Eberesche
Tilia Cordata Winterlinde

Obstbaume in Sorten

Geholzliste , Straucher”

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus sanguinea Hartriegel

Corylus avellana Hasel

Crataegus monogyna Weil3dorn
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Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Rhamnus catharticus  Kreuzdorn

Rosa rugosa Apfelrose
Rosa canina Hundrose
Sambucus nigra Holunder
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