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Bebauungsplan Nr. 56 "Siedlerweg" Stadt Teltow

1 Anlass und Aufgabestellung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Teltow hat am 18. November 2009 die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 56 "Siedlerweg" mit dem Ziel beschlossen, die seit Jahren
sich entwickelnden Strukturen am stidlichen Rand des Ortsteils Seehof in einem allgemeinen
Wohngebiet bauplanungsrechtlich zu fassen.

Derzeit handelt es sich um einen stadtebaulich sehr heterogenen Bereich mit bauordnungs-
rechtlich zumindest teilweise abgesicherter Wohnnutzung und Gartenland.

Neben der vorhandenen Kleingartennutzung ist der Siedlerweg ein auch durch Wohnnutzung
gepragter Standort, in dem die bauliche Entwicklung fortgesetzt werden soll. Derzeit befin-
den sich die Grundstiicke allerdings im AuBenbereich und sind nach den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes firr Kleingartenzwecke vorgesehen. Die Trasse des Siedlerwegs
verlauft derzeit teilweise Uber die privaten Grundstliicke und ist demnach als 6ffentliche Er-
schlieBungsanlage zu qualifizieren.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 56 "Siedlerweg" soll die beabsichtigte Wohnnutzung entspre-
chend der fir Seehof charakteristischen aufgelockerten, gering verdichteten Umgebungs-
strukturen bauplanungsrechtlich zuldssig werden. Dabei sind insbesondere die vorhandenen
Grunstrukturen zu berlcksichtigen. Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens sind auBerdem
die offentliche ErschlieBung Uber den Siedlerweg gesichert als auch die Fachthemen Natur
und Landschaft sowie Larm durch die sldlich gelegene S-Bahn-Trasse stadtebaurechtlich
gepruft worden.

Das Nebeneinander von bauordnungsrechtlich zulassiger Wohnnutzung und Kleingartennut-
zung ohne Erweiterungsmaglichkeiten fur die baulichen Anlagen soll zugunsten des Woh-
nens aufgehoben werden.

2 Ziel und Zweck der Planung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll Bauplanungsrecht fir ein allgemeines Wohngebiet
in Ergédnzung vorhandener Strukturen in Teltow-Seehof geschaffen werden.

Die Ziele lassen sich wie folgt zusammenfassen:
= Schaffung von Bauplanungsrecht fir ein allgemeines Wohngebiet,
= 6konomisch sinnvolle Nutzung vorhandener ErschlieBungsanlagen,

= Schaffung eines griinordnerischen Ausgleichs des baulichen Eingriffs.

3 Lage im Raum

Der Geltungsbereich befindet sich nérdlich der S-Bahntrasse zwischen Siedlerrain und Zehn-
ruthenweg. Er umfasst eine GesamtgréBe von etwa 5 ha und besteht in der Flur 8 aus den
Flursticken 131 — 142, 314, 321 — 325 und 145- 176 sowie in der Flur 10 aus den Flursti-
cken 118 - 126, 1048, 112 — 115, 107/1 (tlw.), 109/1, 109/2 und 109/3, jeweils Gemarkung
Teltow sowie den Flurstiicken der StraBe Siedlerweg.

Der Geltungsbereich wird begrenzt:
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= im Sltden durch die Flurstlicke 132/1, 132/2, 107/1 (tlw.) 1234 und 1236,

= im Westen durch das Flurstick 127 der Flur 10, Gemarkung Teltow,

= im Norden durch die Flurstiicke 125 und 130 der Flur 8, Gemarkung Teltow,
= im Osten durch den Zehnruthenweg.

Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der Planurkunde.
Die Grundstlcke befinden sich im Eigentum Privater.

4 Bebauungsplanverfahren

4.1 Erfordernis der Planung und Alternativen

Mit der bereits eingeleiteten Entwicklung zur dauerhaften Wohnnutzung einiger Grundstiicke
ist in dem Bereich nérdlich des Siedlerwegs ein sehr heterogener Zustand entstanden. Das
hat die Stadt Teltow zum Anlass genommen, die stadtebauliche Ordnung wieder herzustel-
len und gleichzeitig einem weiten Bevolkerungskreis die Bildung von Eigentum zu ermdgli-
chen. Dabei hat sich die Stadt auch von dem Ansatz leiten lassen, dass es sich vorliegend
um einen baulich vorbelasteten Siedlungsbereich handelt. Denn auch die gartnerisch genutz-
ten Grundstiicke sind versiegelt.

Planungsalternativen zu der allgemein zuldssigen Wohnnutzung sind nicht erkennbar. Denn
weder der derzeitige Zustand ist aufgrund seiner stadtebaulichen Missstande aufrecht zu
erhalten noch wuirde sich eine weitergehende Nutzung mit erweiterten Moglichkeiten zur An-
siedlung von gewerblichen Strukturen in das Gesamtgeflige von Seehof einfligen.

Es handelt sich vorliegend um eine erweiterte Siedlungsabrundung im Ubergang zu der S-
Bahn-Trasse. Die wesentliche Infrastrukturausstattung ist vorhanden, kann bspw. bezgl. der
StraBen relativ glinstig hergestellt werden bzw. befindet sich in rAumlicher Nahe zu dem
Planstandort, wie Schule, Kita etc. Die Stadt Teltow hat sich dazu entschieden, auch wenn
derzeit noch Versorgungs- und Infrastrukturdefizite vorhanden sind, den vorliegenden Teilbe-
reich von Seehof zu entwickeln, um einerseits einen stadtebaulichen Missstand zu verhin-
dern bzw. zu beseitigen und andererseits in dem Bewusstsein, durch weitere Flachenent-
wicklungen die auch zukinftig zu erwartenden Wohnraumnachfrage zu befriedigen. Das
kann vorliegend auf Flachen eingeleitet werden, die durch die angrenzende Siedlungstatig-
keit bereits erheblich vorbelastet sind, um somit den wertvollen Freiraum zu schonen.

4.2 Verfahrensstand

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 56 "Siedlerweg" ist am 18. November 2009 von
der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Teltow beschlossen worden.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB ist in Form der &ffent-
lichen Auslegung vom 9. Marz 2011 bis einschlieBlich zum 11. April 2011 erfolgt. Es sind
keine Stellungnahmen eingegangen.

Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman §
4 Abs. 1 BauGB sowie die Abstimmung mit den Nachbarkommunen gemaB § 2 Abs. 2
BauGB erfolgte mit Schreiben vom 28. Februar 2011 auf die Dauer eines Monats.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 2 BauGB ist in Form der &ffentlichen Aus-
legung vom 01. August 2011 bis einschlieBlich zum 02. September 2011 erfolgt. Es sind
Stellungnahmen bzgl. der Anpassung von Baugrenzen und der Erweiterung des Geltungsbe-
reiches eingegangen. Die Anpassungen zu den Baugrenzen konnte als unwesentliche Ande-

4



Bebauungsplan Nr. 56 "Siedlerweg" Stadt Teltow

rung in das Planverfahren eingestellt werden; eine Erweiterung des Geltungsbereiches ist
nach Abwagung samtlicher Belange nicht erfolgt.

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 2
BauGB sowie die Abstimmung mit den Nachbarkommunen gemé&B § 2 Abs. 2 BauGB erfolg-
te mit Schreiben vom 14. Juli 2011 auf die Dauer eines Monats. Es sind keine Anregungen
vorgebracht worden, die zu einer Plandnderung gefuhrt haben.

5 Planungsvorgaben

5.1 Ubergeordnete Planungen

5.1.1 Landesplanung

Nach dem Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) ist die Stadt Teltow als
Mittelzentrum ausgewiesen.

In den Mittelzentren sollen nach den Plansatzen des Landesentwicklungsplanes fir den je-
weiligen Mittelbereich gehobene Raumfunktionen der Daseinsvorsorge mit regionaler Bedeu-
tung konzentriert werden. Zu diesen Raumfunktionen gehéren die Bereiche Wirtschaft und
Siedlung, Einzelhandel, Kultur und Freizeit, Verwaltung, Bildung, Gesundheit und soziale
Versorgung.

Mit der Neuausrichtung der Koordination geht die gemeinsame Landesplanung Berlin Bran-
denburg auch von einem neuen Leitbild "Starken starken" aus. Ziel ist es, im Sinne einer
polyzentralen Entwicklung méglichst vielen Teilrdumen die gleichen Chancen auf Teilhabe
an der wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Entwicklung zu ermdéglichen. In diesem Zu-
sammenhang sind Mittelzentren hinsichtlich ihrer Aufgaben, zu denen neben den zentralen
Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote auch die Infrastruktureinrichtungen fur Bildung,
Gesundheit und Versorgung gehdren, zu erhalten und zu starken. In Anbetracht knapper
Mittel fir den Ausbau und die Sicherung der technischen Infrastruktur soll die Entwicklung
vorrangig im Bestand erfolgen.

GemanB den Zielen zur Siedlungsentwicklung (hier: Z 3.5) erfolgt die Sicherung der Daseins-
vorsorge auch durch Blndelung entsprechender Einrichtungen sowie der raumordnerischen
Konzentration der Uber den Eigenbedarf hinausgehenden Wohnsiedlungsentwicklung in den
zentralen Orten. In den zentralen Orten ist eine quantitativ uneingeschrankte Entwicklung der
Wohnsiedlungsflachen mdglich.

Bei der Ausweisung von Neusiedlungsflachen soll vor dem Hintergrund verkehrsvermeiden-
der Strukturen die Erweiterung gewachsener Siedlungsbereiche beriicksichtigt werden. In
diesem Zusammenhang wird die Umwandlung von Wochenendhaus- und Kleingartensied-
lung fir dauerhafte Wohnzwecke als zweckmaBiger gewertet, als die Inanspruchnahme von
Freiflachen.

Die im Landesentwicklungsplan (LEP B-B) definierten Grundsatze und Leitziele werden mit
dem vorliegenden Bebauungsplan erflillt.
5.1.2 Regionalplanung

Die Regionalplanung legt auf der Grundlage des Landesentwicklungsprogramms und der
Landesentwicklungsplane die regionalen Ziele der Raumordnung und Landesplanung fest.
Fur die Region Havelland-Flaming, zu der auch die Stadt Teltow gehort, ist der Regionalplan
vom 18. Dezember 1997 mit Beschluss des Oberverwaltungsgerichtes (OVG) Frankfurt /
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Oder fir das Land Brandenburg vom 09. Oktober 2002 fir nichtig erklart worden. Die ur-
sprunglich festgehaltenen Ziele und Grundsétze der Regionalplanung sind demnach nicht flr
den vorliegenden Bebauungsplan-Entwurf anzuwenden.

5.2 Ortliche Planungen

5.2.1  Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches zum vorliegen-
den Bebauungsplan als Kleingartenflache dar. Die Anderung des Flachennutzungsplanes ist
in der Stadtverordnetenversammlung vom 18. November 2009 beschlossen worden.

Der vorliegende Bebauungsplan wird demnach nach den MaBgaben des § 8 Abs. 3 BauGB
im Parallelverfahren erarbeitet.

5.2.2 Bebauungsplan

Weder im unmittelbaren Wirkungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes noch fir sei-
nen Geltungsbereich selbst existiert Bauplanungsrecht durch einen wirksamen Bebauungs-
plan.

5.2.3 Satzungen
Klarstellungssatzung

Nach der Klarstellungssatzung der Stadt Teltow befindet sich der Geltungsbereich zum vor-
liegenden Bebauungsplan auBerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile im Sinne
des § 34 Abs. 1 BauGB.

6 Planungsgrundlagen

6.1 Rechtliche Grundlagen des Bebauungsplanes

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011
(BGBI. | S. 1509),

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

- die Anlage zur Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanZVO90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. |
S. 58),

- die Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.
September 2008 (GVBI | S. 226), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
29.November 2010 (GVBI. | Nr. 39),
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- Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf) vom 18. Dezember 2007
(GVBI. 1 S.286), geandert durch Artikel 15 des Gesetzes vom 23. September 2008 (GVBI. |
S.202, 207).

6.2 Stadtraumliche Einbindung und Bebauungsstruktur

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes befindet sich in dem Ortsteil See-
hof nérdlich der S-Bahntrasse, 6stlich des Siedlerrains und im Osten durch den Zehnruthen-
weg begrenzt. Der Ortsteil Seehof ist wesentlich durch aufgelockerte und durchgriinte
Wohnbebauung mit nicht stérendem Gewerbe gekennzeichnet. Vereinzelt sind Kleingarten-
grundstticke vorhanden, die zunehmend flr dauerhafte Wohnzwecke interessant werden.

Das bauliche Erscheinungsbild innerhalb des Geltungsbereiches ist mit der Mischung aus
Wohngebauden und Gartenlauben sehr heterogen gepragt. Die Grundstiicke zwischen Sied-
lerweg und S-Bahn-Trasse sind begriint bzw. werden fir gartnerische Zwecke genutzt.

Eine einheitliche Bauflucht entlang des Siedlerwegs ist nicht erkennbar. So sind die Gebau-
de sowohl zur StraBe als auch zu der nérdlichen Grenze des jeweiligen Grundstiicks orien-
tiert.

6.3 Verkehr

Der Siedlerweg wird als 6ffentliche ErschlieBung der Grundstiicke genutzt; er entspricht in
seinem Ausbaustandard weitgehend den in Teltow vorhandenen AnliegerstraBBen.

Die Anbindung an das uberértliche Verkehrsnetz ist von der Mahlower StraBe z.B. Uber
Sigridshorst sowie in Richtung Norden bspw. Gber die HannemannstraBe an die Lichterfelder
Allee gewahrleistet.

Der Ausbaustandard des Siedlerwegs ist entsprechend zahlreicher AnliegerstraBen in Teltow
bezlglich des Verkehrs ausreichend. Er wird zukiinftig, jedoch derzeit ohne Prioritat auszu-
bauen sein. Mit den durch den Bebauungsplan festgesetzten StraBenbreiten von 6,2 m bis
etwa 7 m kann der Ausbauzweck entsprechend der Kategorie AnliegerstraBe erflllt werden.

Mit In-Kraft-treten des Bebauungsplanes wird die StraBenverkehrsflache des Siedlerwegs in
die Baulasttragerschaft der Stadt Teltow Ubergehen.

In fuBlaufiger Entfernung vom Planungsgebiet befindet sich die Haltestelle Heinersdorfer
Weg/REHA des tbrigen OPNV, die durch die Linie 626 bedient wird und mit der u. a. der S-
Bahnhof Teltow erreichbar ist.

6.4 Freiflaichenstruktur

Die Freiflachenstruktur besteht im Wesentlichen aus gartnerisch gestalteten Freiflachen zwi-
schen den Gebauden und entlang der S-Bahn-Trasse.

7 Inhalt des Bebauungsplanes Nr. 56 "Siedlerweg"

Durch den vorliegenden Bebauungsplan sollen die bislang sowohl fir Wohn- als auch Klein-
gartenzwecke genutzten Flachen entsprechend der tiberwiegend vorhandenen Siedlungs-
strukturen von Seehof qualifiziert werden. Daflr soll Bauplanungsrecht fir ein allgemeines
Wohngebiet nach den MaBgaben des § 4 BauNVO geschaffen werden.

Grundsétzlich soll der durch groBzligige Freiflachen bestimmte Charakter der Siedlung erhal-
ten bleiben und gleichzeitig der Ubergang zur freien Landschaft, die der S-Bahn vorgelagert
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ist, markiert werden. Die zukinftigen Wohngrundstiicke werden eher gering verdichtet sein
und weiterhin einen hohen Griinanteil aufweisen.
71 Art der baulichen Nutzung

Nach den MaBgaben des § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) dient das allgemeine
Wohngebiet vorwiegend der Wohnnutzung.

1 Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaB § 4 BauNVO
1.1 In dem allgemeinen Wohngebiet zuldssig sind Wohngeb&aude.

Hinsichtlich der durch entsprechende Planungen bereits eingeleiteten und auch weiterhin
stadtentwicklungspolitisch gewlinschten Siedlungsentwicklung, sollen innerhalb des Gel-
tungsbereiches vorwiegend Wohngebdude in einer ruhigen Lage entstehen.

Zur Abrundung des Siedlungscharakters werden weitere, dem Gebiet dienende, Nutzungen
zuldssig:

1.2 In dem allgemeinen Wohngebiet kbnnen gemaB § 1 Abs. 5 BauNVO ausnahmsweise
zugelassen werden

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

- Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Die das Wohnen erganzenden Nutzungen befinden sich in der Stadt Teltow Uberwiegend
entlang der HauptverkehrsstraBen bzw. in den Bereichen, in denen Versorgungsschwer-
punkte ausgebildet werden sollen, wie bspw. an der Lichterfelder Allee oder der Schénower
StraBe. Gleichwohl sollen Versorgungsmdglichkeiten auch auf kurzem Weg mdglich sein,
sodass hier wohnerganzende Nutzungen vertraglich in den Gebietscharakter zu integrieren
sind. Daher sind die nach § 4 Abs. 2 Nrn. 2 und 3 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen
wie Schank- und Speisewirtschaften, Laden, sonstige nicht stérende Handwerksbetriebe
ausnahmsweise — namlich dann — zul&ssig, wenn sie sich nicht stérend auf die Wohnnut-
zung auswirken. Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sind darlber hinaus gemaB § 13
BauNVO von Gesetz wegen Raume zulassig fir die Berufsaustibung freiberuflich Tatiger
und solcher Gewerbetreibende, die ihren Beruf in &hnlicher Art auslben.

Die gemaRB § 4 Abs. 2 Nrn. 2 und 3 BauNVO innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes re-
gelméBig ebenfalls allgemein zuldssigen Nutzungen, wie der Versorgung des Gebietes die-
nende Laden sowie nicht stérende Handwerksbetriebe, werden vorliegend konkret als nur
ausnahmsweise zuldssig festgesetzt. Dies gilt ebenfalls fur die Anlagen flr kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Dies ist aus stadtebaulichen Griinden
geboten: Denn die vorhandene und unmittelbar angrenzende Wohnbebauung soll erganzt
werden, um ein ruhiges und weiterhin qualitatives Wohngebiet der Stadt Teltow zu erhalten.
Samtliche andere Nutzungen orientieren sich bislang eher zur Ruhlsdorfer StraBe. Mit der
vorgenommen Festsetzung der Art der baulichen Nutzung soll der durch die wie vorstehend
ausgeflhrt vorhandene oder zu errichtende Umgebungsbebauung begriindeten besonderen
Lage dieses Teilbereiches des Plangebietes in einer Art "Ubergangszone" zwischen den
beschriebenen verschiedenen Nutzungen Rechnung getragen werden. Die allgemeine
Zweckbestimmung des festgesetzten Baugebietes bleibt durch die vorgenannte Festsetzung
gewahrt — auch im Zusammenhang mit den angefuhrten, als ausnahmsweise zuldssig fest-
gesetzten weiteren Nutzungen:
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Ausnahmsweise sind auch Betriebe des Beherbergungsgewerbes zuldssig, wenn diese — in
begrindeten Ausnahmefallen — nicht in den zentralen Bereichen der Stadt Teltow entstehen
kénnen und somit an diesem Standort in rAumlicher Nahe zu den freien Landschaftsrdumen
errichtet werden sollen.

1.3 Nicht Bestandteil des Bebauungsplanes in dem allgemeinen Wohngebiet werden ge-
manB (§ 1 Abs. 6 BauNVO:

- Anlagen fir Verwaltungen sowie fur sportliche Zwecke,
- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen.

Die nach § 4 Abs. 3 Nr. 2, 3, 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen — An-
lagen fur Verwaltungen und sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe, Stélle fur Kleintierhaltung
als Zubehor zu Kleinsiedlungen und landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen sowie Tank-
stellen — werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, weil sie gestalterisch und funktio-
nal nicht in die geplanten kleinteiligen Strukturen zu integrieren sind. Zum einen weisen ins-
besondere Gartenbaubetriebe und Tankstellen regelmaBig einen hohen Flachenverbrauch
auf, der nicht in die ansonsten klein strukturierte Siedlung zu integrieren ist. Tankstellen wer-
den daruber hinaus ausgeschlossen, weil sie bei einer Lage innerhalb der bewohnten Berei-
che durch den Zu- und Abfahrtsverkehr und die mit dem Betrieb verbundenen Gerdusche
einen Stérgrad aufweisen, der fir den Charakter des hier vorgesehenen Wohngebietes nicht
hinnehmbar ist.

Die ebenfalls ausnahmsweise zuldssigen Anlagen fur Verwaltungen und sportliche Zwecke
werden nicht Bestandteil des vorliegenden Bebauungsplanes, weil diese Art der Einrichtun-
gen in fir die Stadt Teltow zentraleren Lagen entwickelt werden sollen. Die beabsichtigte
Aufwertung zentraler Bereiche — insbesondere der Altstadt — auch durch eine multifunktiona-
le Mischung an Nutzungen, soll nicht durch 'Fehlplanungen' an anderer Stelle verhindert wer-
den.

7.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird gemaB § 16 der Baunutzungsverordnung im Bebau-
ungsplan durch Festsetzungen zur Grundflachenzahl (GRZ) und GeschoBflachenzahl (GFZ)
sowie zur Zahl der maximal zuldssigen zwei Vollgeschosse bestimmt. Mit der festgesetzten
GRZ von 0,22 und entsprechend der beabsichtigten Zweigeschossigkeit der Hauptgebaude
der festgesetzten GFZ von 0,44 entspricht die bauliche Entwicklung innerhalb des Geltungs-
bereiches sowohl den vorgefundenen Umgebungsstrukturen als auch dem bestehenden
Baurecht einiger Grundstlicke. Auch mit der nach § 19 Abs. 4 BauNVO zul&ssigen Erhéhung
der GRZ durch Nebenanlagen, Stellplatze etc. um 50 v.H. wird die geringe Verdichtung des
hier geplanten Wohngebietes eingehalten. Die Festsetzungen zu den Dichtekennziffern ent-
sprechen insgesamt den vorgefundenen Strukturen von Teltow Seehof. Innerhalb der Orts-
lage Seehof sind die Baugrundstiicke in der Regel ebenfalls gering verdichtet, wodurch der
stark durchgriinte Wohngebietscharakter gepragt wird. Mit dem vorliegend Geplanten soll die
vorhandene aufgelockerte und kleinteilige Bebauungsstruktur innerhalb der qualitativ hoch-
wertigen Lage fortgeschrieben werden.

Insgesamt kann mit der Kombination der Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung
sowohl eine relativ Flachen sparende als auch sehr maBig verdichtete Bebauung umgesetzt
werden. Insgesamt werden die nach § 17 BauNVO zuléassigen Obergrenzen fir das MaB der
baulichen Nutzung eingehalten. Sie entsprechen dariiber hinaus der in den angrenzenden
Siedlungsbereichen Uiberwiegend vorhandenen Nutzbarkeit der Grundstlicke. Gleichwohl
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wird dem Prinzip des flachensparenden Bauens Rechnung getragen — auch weil hier bereits
ein vorbelasteter bereich weiter verdichtet wird.

7.3 MindestgroBe fir die Baugrundsticke

Derzeit sind die Grundstiicke, insbesondere durch deren Tiefe bedingt, sehr groB. Auch zu-
kinftig soll dieser groBzligige Siedlungscharakter erhalten bleiben. Aus diesem Grund sind
die MindestgrundstlcksgréBen mit 750 m? fur Einzelhduser und 400 m?2 fir Doppelhaushalf-
ten festgesetzt. Sie entsprechen der Uberwiegenden Bebauungsstruktur im Umfeld des Be-
bauungsplanes.

Die GrundstlcksgrdoBe der Baugrundstiicke darf bei Einzelhdusern 750 m2 und bei einer
Doppelhaushélfte von Doppelhausern 400 m?2 nicht unterschreiten.

Die festgesetzte MindestgrdBe flur die Baugrundstiicke von 750 m? fir Einzelhdusern und
400 m? fur Doppelhaushélften von Doppelhausern korrespondiert mit dem stadtentwick-
lungspolitischen Willen, den gering verdichteten und griinen Charakter fortzusetzen. Eine
unbillige Harte bspw. fir zukinftige Bauherren ist damit nicht verbunden. Denn es handelt
sich um GrundsticksgréBen, die dem 6rtlichen Charakter einer gering verdichteten Siedlung
gerecht werden und die es gemai § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB weiten Kreisen der Bevdlkerung
ermoglichen, Eigentum zu bilden.

7.4 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Die gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB festgesetzten zwei Wohneinheiten pro Geb&ude gewéhr-
leisten ein fUr die Ortslage in Seehof typisches Wohngebiet. Mit der Festsetzung, maximal
zwei Wohneinheiten pro Wohngebaude zuzulassen, soll dem vorhandenen und beabsichtig-
ten kleinteiligen Charakter eines typischen Wohngebietes im Griinen in Teltow Rechnung
getragen werden.

Pro Wohngebaude sind max. 2 Wohnungen zulassig.

Die so genannten Stadtvillen oder auch sonstiger Geschosswohnungsbau kénnen somit
nicht entstehen. Das ist auch durch die Kombination der insgesamt getroffenen Festsetzun-
gen zur Dichte ausgeschlossen. Die Festsetzung lasst jedoch z. B. die Integration einer Ein-
liegerwohnung zu, um das Zusammenleben mehrerer Generationen zu erméglichen.

7.5 Hohe baulicher Anlagen und Héhenlage

In dem festgesetzten allgemeinen Wohngebiet sind entsprechend der beabsichtigten maxi-
mal moglichen Zweigeschossigkeit die Traufhdhen mit 3,85 m und die Firsthéhen mit 8,0 m
festgesetzt worden. Mit diesen Vorgaben ist eine ausreichende Flexibilitdt und Baufreiheit
gewahrleistet und gleichzeitig eine dem Ortscharakter entsprechende Geschosshéhenent-
wicklung gewahrleistet. Denn mit der Traufh6he kdnnen die insbesondere in der Individual-
architektur wieder aktuellen groBzilgigeren Geschosshdhen im Erdgeschoss realisiert wer-
den.

Die in der Realitat eher wahrgenommene Traufhdhe wird auf insgesamt 3,85 m begrenzt. Ein
MaB, das den Umgebungsstrukturen entspricht, ebenso wie das zulassige zweite Vollge-
schoss.

Die Traufhéhe ist das MaB zwischen dem Erdgeschoss-Oberkante-RohfuBboden und
der auBeren Schnittkante der AuBenwand mit der Oberkante Dachhaut. Die Firsthéhe ist
das MaB zwischen der Erdgeschoss-FuBbodenhéhe (Erdgeschoss-Oberkante-
RohfuBboden) und dem obersten Dachabschluss.
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Der Bezugspunkt fir die Festsetzungen zur Trauf- und Firsthéhe sind die im Planteil einge-
schriebenen Gelandehdhen, wobei zur Vermeidung von unbilligen Harten die hdhere Gelan-
dehdhe verwendet werden soll.

Die ErdgeschossfuBbodenhéhe (Erdgeschoss-Oberkante-RohfuBboden) darf maximal 60
cm Uber der nachstgelegenen, in der Planurkunde eingetragenen Gelandehéhe (Bezugh6-
he) liegen.

Da sich trotz der bereits vorhandenen StraBen, die die Bezugshdhe hinsichtlich der bauli-
chen Anlagen zwingend definieren, eventuell notwendige Anpassungen und Anderungen
hinsichtlich der festgesetzten Gelandehdhen ergeben, sollten diese durch Ausnahmerege-
lungen im Rahmen eines Bauantragsverfahrens ermdglicht werden. Zwar ist vor dem Hinter-
grund der Anschlusshdéhen an das 6ffentliche StraBenverkehrsnetz nicht davon auszugehen,
dass nennenswerte Gelandemodulationen zu erwarten oder méglich sind, jedoch sind unbil-
lige Harten gegenliber den Bauherren / dem Bauherrn bei Eintreten einer derzeit nicht ab-
sehbaren Situation zu vermeiden.

7.6 Bauweise

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen definiert. Aus den vorhan-
denen Umgebungsstrukturen lasst sich die strenge stadtebauliche Struktur, die eine Baulinie
erfordert, nicht ableiten. Im Gegenteil sind insbesondere im unmittelbaren Umfeld des Gel-
tungsbereiches keine baulichen Fluchten ablesbar. Relativ groBe Verspriinge zwischen den
einzelnen Geb&uden innerhalb des Geltungsbereiches sind sicher auch durch die haufig
sehr tiefen Grundstlcke zu erklaren, die eine flexiblere Grundstiicksnutzung zulassen. Dabei
geht der Abstand zwischen Verkehrsflache und Wohngeb&dude oftmals so weit, dass die
Fassade nicht pragend fir den 6ffentlichen Raum ist. Insgesamt wird hier ein eher dorflicher
Charakter gepréagt.

In Korrespondenz zum Ortscharakter mit seinen berwiegend solitdren Bauformen sind in-
nerhalb des geplanten allgemeinen Wohngebietes des vorliegenden Bebauungsplanes Ein-
zel- und Doppelhauser gemaB § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Anderungen gegeniiber dem Entwurf zum Bebauungsplan:

Im Zuge der Beteiligung der Offentlichkeit sind Anregungen von Grundstiickseigentiimern
(Flur 10, Flst. 122, 125 und 109/2 sowie Flur 8 Flurstiick 170) innerhalb des Plangebietes
eingegangen, die darauf verweisen, dass ihr bestehendes Hauptgebaude, das sich im mittle-
ren bzw. hinteren Grundsticksteil befindet, aufgrund von bspw. Asbest oder weiteren Aus-
bauaspekten nicht weiter genutzt oder qualifiziert werden soll. Sie regten in diesem Zusam-
menhang eine Verschiebung der Baufenster an, der auch entsprochen werden konnte. Diese
unwesentlichen Anderungen konnten ohne zusatzliche Verfahrensschritte durchgefuhrt wer-
den, weil die Betroffenen selbst diesen Wunsch geduBert haben, keine 6ffentlichen Belange
betroffen sind und kein zusatzlicher Eingriff in Natur und Landschaft vorliegt. Auch die Be-
lange der Fachbeht6rden, der sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange sowie der Offentlichkeit
sind durch diese Anderung nicht betroffen.

Die Anregung, den Geltungsbereich um benachbarte Grundstiicke zu erweitern, wurde nicht
entsprochen. Denn die vorliegende Planung wurde durch die Grundstiickseigentimer selbst
finanziert und es ware wirtschaftlich unzumutbar, nunmehr das Verfahren zum Bebauungs-

plan Nr. 56 mit einem erweiterten Geltungsbereich erneut mit den Beteiligungsverfahren ge-
maB §§ 2, 3 und 4, jeweils Abs. 2 BauGB fortzusetzen und damit erneute Kosten zu verursa-
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chen. Das ist auch nicht erforderlich. Denn fiir die Flachen, zu denen der Wunsch nach Bau-
planungsrecht geduBert wurde, kann aufgrund ihrer Lage und GréBe ein eigenes Bebau-
ungsplanverfahren stattfinden. Auch werden mit der Entscheidung zu dem vorliegenden Gel-
tungsbereich keine stadtebaulichen Spannungen fiir angrenzende Flachen hervorgerufen.

7.7 ErschlieBung

Die ErschlieBung wird von den vorhandenen StraBen "Siedlerrain”, "Zehnruthenweg" und
"Siedlerweg" sowie deren Anschluss an das Uberértliche StraBennetz Gbernommen.

Die StraBe "Siedlerweg" soll als 6ffentliche StraBe genutzt werden und entspricht dann in
ihrem Ausbau dem in Teltow Ublichen Standard von AnliegerstraBen mit einem Verkehrsauf-
kommen von weniger als 150 Kfz pro Stunde. Die erforderliche StraBenbreite muss den Be-
gegnungsfall Pkw/Pkw ermdglichen. Nach RASt 06 ergibt sich eine ideale Verkehrsraumbrei-
te von 4,75 zuzlgl. einer beidseitigen Bordsteinfassung von 0,25 m sowie eines beidseitigen
Banketts von 0,5 m. Diese Verkehrsraumbreite steht in den wesentlichen Abschnitten zur
Verfiigung. Das Parken am Fahrbahnrand wird zukinftig in der StraBe "Siedlerweg" nicht
zulassig sein. Demnach sind sowohl die Stellplatze fir den Eigenbedarf als Besucherstell-
platze auf den privaten Grundstiicken herzustellen. Insgesamt richtet sich die erforderliche
Anzahl der Stellplatze nach der Stellplatzsatzung der Stadt Teltow.

Die Grundstlcksanteile fiir die StraBe Siedlerweg werden, so noch nicht geschehen, kosten-
frei an die Stadt tGbergeben.

Die technische ErschlieBung ist hinsichtlich Trinkwasser, Telekommunikation Strom vorhan-
den. Mit In-Kraft-treten des vorliegenden Bebauungsplanes wird der Siedlerweg als 6ffentli-
che StraBe zu widmen und entsprechend zu qualifizieren sein. In diesem Zusammenhang
werden die vorhandenen Medien auf eine ausreichende Kapazitéat zu prifen, die Medien
Waérmeversorgung sowie Abwasserentsorgung werden zur Versorgung des dann entstande-
nen allgemeinen Wohngebietes herzustellen sein.

Far die Stromversorgung wird der Versorgungstrager die vorhandenen Leitungen beziiglich
ihrer Kapazitat erneuern bzw. erganzen. Darlber hinaus wird eine zusétzliche Trafostation
errichtet, deren Standort noch festgelegt werden muss. Nach Ricksprache mit einem Vertre-
ter des Versorgungsunternehmens ist dazu der dann 6éffentliche StraBenverkehrsraum des
Siedlerwegs oder der des Verbindungswegs zur LenaustraBe ausreichend.

7.8 Ortliche Bauvorschriften

Die Gestaltung der kiinftigen Geb&ude im Plangebiet soll mit den értlichen Bauvorschriften
weitgehend an die ortstypischen Gegebenheiten angepasst werden. Dazu werden in Korres-
pondenz zu dem Siedlungscharakter von Teltow Seehof die Dachformen festgesetzt.

Die Déacher der Hauptgebaude sind mit einer Dachneigung zwischen 25° und 48° auszu-
fOhren.

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

Mit der gutachterlichen Bewertung des Themas Larms (vgl. Akustik-Ingenieurbliro Dahms,
Potsdam: Schalltechnisches Gutachten — Immissionsprognose fiir das Bebauungsplangebiet
Nr. 56 "Siedlerweg" der Stadt Teltow, April 2011) ist festgestellt worden, dass Larmimmissio-
nen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes durch den Betrieb der S-Bahn im
Nachtzeitraum zu erwarten sind.

Zu den Tageszeiten werden innerhalb des Geltungsbereiches Larmwerte von 50 dB(A) bis
55dB(A) erreicht. Damit wird der nach der DIN 18005 "Larmschutz im Stadtebau" als Orien-
tierungswert fur die Bauleitplanung zu berlcksichtigende Larmwert von 55dB(A) nicht Uber-
schritten.

Weiterhin hat der Gutachter in seiner Larmprognose auch die Erhéhung der Taktfrequenz
des S-Bahn-Betriebes berilcksichtigt. Er geht zu Recht davon aus, dass es sich bei der Re-
duzierung des Taktes von 20 Minuten auf 10 Minuten um eine Verdoppelung der Fahrbewe-
gungen handelt, die eine Erhdhung um 3 dB(A) bedeutet. Diese Erhéhung fuhrt zu keiner
MaBnahme hinsichtlich passiven Schallschutzes an den Fassaden der Gebaude, da bereits
auf der Grundlage anderer Gesetze, wie bspw. das Energieeinspargesetz, Anforderungen an
die Bauausfuhrung gestellt werden, mit denen die Anforderungen an die Luftschallddmmung
von Bauteilen fur Aufenthaltsrdume in Wohnungen geman DIN 4109 (hier La&rmpegelberei-
che | und Il) mehr als erfillt werden.

Aufgrund der ermittelten LArmwerte in der Nachtzeit von max. 50 dB(A) sind passive Schall-
schutzmaBnahmen vorzusehen. Weil eine den Anforderungen an die Luftschallddmmung
von Bauteilen fur Aufenthaltsraume in Wohnungen gemag DIN 4109 entsprechende Bauaus-
fihrung wie zuvor beschrieben bereits stattfindet, wird die Orientierung der Schlaf- und Kin-
derzimmer zu der La&rm abgewandten Seite festgesetzt.

Eine Ausrichtung von Kinder- und Schlafraumen in Richtung Slden ist nicht zuldssig. Kann
die Anordnung von Kinder- und Schlafrdumen an den stdlichen Geb&udeseiten nicht ausge-
schlossen werden, sind deren Fenster mit schallgedammten AuBenluft-Durchlasselementen
auszustatten.

Arbeitsraume, die auch dem Schlafen dienen, sind den Schlafrdumen gleichgestellt. Weil
eine Uberschreitung der Larmrichtwerte ausschlieBlich fiir den Nachtzeitraum ermittelt wor-
den ist, missen die Raume, in denen geschlafen wird, einen ausreichenden Schutz vor Larm
erhalten. Das ist mdglich, indem diese Rdume zu den larmabgewandten Seiten orientiert
werden. Dagegen sind Rdume, die zu den Tageszeiten genutzt werden, nicht von Beschran-
kungen betroffen. Denn die Larmrichtwerte flr den Tag werden Uberall eingehalten.

Mit Hilfe der Kombination der Festsetzungen kann gewéhrleistet werden, dass larmbedingte
Stérungen fir die sensiblen Nutzungen innerhalb der Gebaude ausgeschlossen werden. Die
textlichen Festsetzungen zur Grundrissanordnung sind auch fiir den Grundstlickseigentiimer
bzw. den zukunftigen Bauherren zumutbar.

Dabei hat der Gutachter festegestellt, dass zun&chst die Ausstattung mit schallgedammten
AuBenluft-Durchlasselementen ausreichend ist. Bei der Ausflihrungsplanung sind die Vorga-
ben der VDI 2719 zu berlicksichtigen, mit der eine gezielte Planung der vorwiegend durch
Fenster beeinflussten Schalddmmung erfolgt. Ein Grundsatz dabei ist es, unnétige Kosten zu
vermeiden. Dazu werden in Kap. 5.1 die Anforderungen an Liftungseinrichtungen und —
elementen empfohlen. Bei dem vorliegend relevanten Beurteilungspegel von 47 bzw. 50
dB(A) und dem Orientierungswert fir die Nacht von 45 dB(A) ist der Einbau von Liftungsein-
richtungen der mittleren Baueinheiten mit einem bewerteten SchallddmmmaB von 15 —25
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dB(A) ausreichend. Die Gerate werden ohne und mit mechanischem Betrieb angeboten. Mit
den gutachterlich vorgeschlagenen und zur Festsetzung empfohlenen AuBenluft-
Durchlasselemente werden diese bewerteten SchallddmmaBe erreicht. Im Ubrigen erreichen
nach der VDI 2719 Fenster in Spaltliftstellung (und von dieser Stellung ist in der Regel zur
Bellftung in der Nacht auszugehen) ein bewertetes SchallddmmmaB von 15db(A).

Weil die VDI 2719 nicht spezifisch auf die Eignung der vielféltigen Luftungseinrichtungen
eingeht (vgl. Kap. 10), wird darin auf die Vorschriften der Energieeinsparverordnung (EnEV)
verwiesen. Die EnEV ist bei der Ausflhrungsplanung zu beachten und anzuwenden. Danach
sind geman Anlage 4 die Anforderungen an den Mindestluftwechsel zu berlcksichtigen. Die
PrGfung hinsichtlich der dann geeigneten Liftungseinrichtung muss auf der Ebene der Aus-
fihrungsplanung entsprechend des konkreten Falls erfolgen. Denn es ist mit dem Schutz
des Eigentums nicht vereinbar, auf der Bebauungsplanebene MaBnahmen zu fordern, die
nicht erforderlich sind bzw. deren Zweck durch kostenglnstigere Alternativen ebenfalls er-
reicht werden kénnen.

Diese Vorgehensweise ist stadtebaurechtlich und nach der Rechtsprechung einwandfrei.
Dazu heiBt es rechtsgrundséatzlich:

Grundsétzlich hat jeder Bebauungsplan die von ihm geschaffenen oder ihm sonst zurechen-
baren Konflikt zu I6sen. Die Planung darf nicht dazu flihren, dass Konflikte, die durch sie
hervorgerufen werden, zu Lasten Betroffener letztlich ungeldst bleiben. Dies schlieBt eine
Verlagerung von Problemlésungen aus dem Bauleitplanverfahren auf nachfolgendes Verwal-
tungshandeln indes nicht zwingend aus. Von einer abschlieBenden Konfliktbewéltigung im
Bebauungsplan darf die Gemeinde Abstand nehmen, wenn die Durchfiihrung der als not-
wendig erkannten KonfliktlésungsmaBnahmen auBerhalb des Planungsverfahrens auf der
Stufe der Verwirklichung der Planung sichergestellt ist. Die Grenzen zuldssiger Konfliktverla-
gerung sind jedoch Uberschritten, wenn bereits im Planungsstadium sichtbar ist, dass sich
der offen gelassene Interessenkonflikt auch in einem nachfolgenden Verfahren nicht sachge-
recht bewdltigen lassen wird (vgl. BVerwG, Beschluss vom 14.07.1994 — 4 NB 25.94).

Fir den AuBenwohnbereich ist aufgrund der gutachterlich festgestellten Einhaltung der
Larmrichtwerte fir den Tag kein Schallschutz erforderlich.

7.10 Ausgleich fir den baulichen Eingriff

Nach den Empfehlungen der Gutachterin des Grinordnungsplanes (vgl. Daber & Kriege,
Mahlow, Mai 2011: Griinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 56 "Siedlerweg" der Stadt
Teltow) sind AusgleichsmaBnahmen fir den Eingriff in die Schutzgiter Boden, Wasser und
Biotope zu erbringen.

7.10.1 Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen

Grundsatzlich ist der Eingriff durch das bauliche Vorhaben nicht zu vermeiden. Denn der
Geltungsbereich befindet sich innerhalb des Siedlungsbereiches von Seehof in der Stadt
Teltow. Dartiber hinaus findet der Eingriff in einem durch die Kleingartennutzung vorbelaste-
ten Bereich statt. Der Bodenschutzgedanke kann mit dem vorliegend Geplanten besser be-
achtet werden, als wenn an anderer Stelle eine Flache im AuBenbereich fur bauliche Zwecke
in Anspruch genommen wirde. Darlber hinaus wird dem Schutzgedanken mit Minimie-
rungsmaBnahmen und einer eher geringen, planerisch verbindlichen, Versiegelung Rech-
nung getragen.
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Zur Minimierung des baulichen Eingriffs werden im Bebauungsplan luft- und wasserdurch-
lassige Materialien zur Verwendung bei der Herstellung von privaten Verkehrs- und Er-
schlieBungsflachen festgesetzt.

Fir Stellplatzanlagen sowie fiir Verkehrs- und ErschlieBungsflachen auf den Grundsticken
sind luft- und wasserdurchlassige Belage (z.B. Pflaster mit mindestens 30 % Fugenanteil,
Rasengittersteine, wassergebundene Decken, Schotterrasen) zu verwenden.

Mit den fir Nebenanlagen wie Wege und Stellplatze auf den Grundstlicken zu verwenden-
den luft- und wasserdurchlassigen Materialien werden die Bodenfunktionen zumindest teil-
weise erhalten.

7.10.2 AusgleichsmaBnahmen innerhalb des Geltungsbereiches

Im Gegensatz zum Entwurf des vorliegenden Bebauungsplanes sollen AusgleichsmaBnah-
men nicht innerhalb des Geltungsbereiches vorgenommen werden. Es hat sich in der Ver-
gangenheit gezeigt, dass die Sicherung von AusgleichsmaBnahmen auf den privaten
Grundstiicken nicht dauerhaft gewahrleistet werden kann.

Weil der zur StraBe orientierte Teil der Grundstlcke bereits heute - insbesondere zum o&ffent-
lichen StraBenraum — auf freiwilliger Basis bepflanzt ist und dort i.d.R. keine baulichen Anla-
gen bzw. nicht in nennenswertem Umfang errichtet werden, sollen die dort urspriinglich vor-
gesehenen AusgleichsmaBnahmen nunmehr auf den weiter unten ndher bezeichneten Fla-
chen vorgenommen werden.

Vorliegend handelt es sich ebenfalls nicht um eine wesentliche Anderung gegeniiber dem
Entwurfsstand, die zu einer erneuten Beteiligung der Offentlichkeit fihren wirden. Denn mit
der Regelung, die AusgleichsmaBnahmen nicht auf den privaten Grundstiicken durchzuflh-
ren, wird kein Eingriff in das Eigentumsrecht vorgenommen.

Aus einer Verpflichtung zur Pflanzung von Baumen kann eine freiwillige MaBnahme werden.

7.10.3 AusgleichsmaBnahmen durch die Stadt Teltow

Im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens sind die Kosten fir die Umsetzung der Aus-
gleichsmaBnahmen ermittelt und der Geldbetrag dafiir auf das Sonderkonto der Stadt Teltow
eingezahlt worden. Damit ist gewahrleistet, dass die AusgleichsmaBnahmen auch gesichert
umgesetzt werden. Sdmtliche MaBnahmen werden durch die Stadt Teltow in Abstimmung
mit der unteren Naturschutzbehdrde standértlich im weiteren Planungsprozess noch weiter
qualifiziert. Dazu stehen Flachen mit den nachfolgend angegebenen Flurstiicken zur Verfi-
gung, auf denen It. FNP Teltow AusgleichsmaBnahmen durchgefihrt werden sollen. Sie ste-
hen auch deswegen zur Verflgung, weil sie sich im Eigentum der Stadt Teltow befinden.

Die Stadt Teltow wird mit dem vorgesehenen Geldbetrag die folgenden AusgleichsmaBnah-
men in der Gemarkung Teltow, Flur 10, Flurstlicke 994/2, 994/4, 994/5, 995/4 und 995/5 her-
stellen:

a) Mehrschichtige Gehdlzpflanzung

Die Strukturierung erfolgt durch die Anlage von mehrschichtigen Feldgehdélzen auf einer Fla-
che von mindestens 3.200 m2.Mit dieser MaBnahme wird die zu erwartende Versiegelung
vollstandig kompensiert.

Es werden folgende Arten und Qualitaten verwendet:
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Pflanzliste 4 — Straucher mittlerer Standort

Feldahorn Acer campestre
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Haselnuss Corylus avellana

Eingriffliger WeiBdorn
Zweigriffliger WeiBdorn

Europaisches Pfaffenhltchen
Gemeine Heckenkirsche

Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Euonymus europaeus
Lonicera xylosteun

Wildapfel Malus sylvestris
Wildbirne Pyrus communis
Schlehe Prunus spinosa
Kreuzdorn Rhamnus cantharticus
Hundsrose Rosa canina
Weinrose Rosa rubiginosa
Sal-Weide Salix caprea

Schwarzer Holunder

Gewohnlicher Schneeball

Sambucus nigra
Viburnum opulus

Pflanzliste 4 — Heister mittlerer Standort

Feldahorn Acer campestre
Gemeine Esche Fraxinus excelsior
Stieleiche Quercus robur
Silber-Weide Salix alba
Eberesche Sorbus aucuparia

Stadt Teltow

Als Mindestpflanzqualitat fir die Strauchpflanzung wird die Baumschulqualitat leichter
Strauch, 2 Triebe, Héhe 70 bis 90 cm festgesetzt. Zusatzlich sind innerhalb der Pflanzsche-
mata mindestens 5 % der Arten als Heister, Hohe 200-250 cm vorzusehen Der Pflanzab-
stand betragt 1,5 x 1,5 m. Die Pflanzung ist fachgerecht vorzunehmen, die Pflanzscheiben
sind zu mulchen. Die Anpflanzungen sind durch vertragliche Bindung von einer 1-jahrigen
Fertigstellungspflege gemaB 18916 und einer 2-jahrigen Entwicklungspflege geman DIN

18919 abzusichern.

b) Gehdlzpflanzung

Zusatzlich wird eine Flache von 3.461 m2 landschaftspflegerisch durch die Anlage von stand-
ortgerechten mehrschichtigen Gehélzpflanzungen aufgewertet. Mit dieser MaBnahme sowie
der Baumpflanzungen entlang des Siedlerwegs sowie der unter "c" aufgefihrten Baumpflan-
zungen wird der Eingriff in die vorhandene Vegetation vollstandig kompensiert. Der Gestal-
tungsplan wird durch die Stadt Teltow beauftragt und mit der unteren Naturschutzbehérde

abgestimmt. Es werden die nachfolgend aufgefiihrten Qualitaten verwendet.

Pflanzliste 3 — Straucher mittlerer Standort

Feldahorn Acer campestre
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Haselnuss Corylus avellana

Eingriffliger WeiBdorn
Zweigriffliger WeiBdorn

Crataegus monogyna
Crataegus laevigata

Europaisches Pfaffenhitchen  Euonymus europaeus
Gemeine Heckenkirsche Lonicera xylosteum
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Wildapfel Malus sylvestris
Wildbirne Pyrus communis
Schlehe Prunus spinosa
Kreuzdorn Rhamnus cantharticus
Hundsrose Rosa canina
Weinrose Rosa rubiginosa
Sal-Weide Salix caprea
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Gewohnlicher Schneeball Viburnum opulus

Als Mindestpflanzqualitat fir die Strauchpflanzung wird die Baumschulqualitat leichter
Strauch, 2 Triebe, Hhe 70 bis 90 cm festgesetzt. Der Pflanzabstand betragt 1,5 x 1,5 m.
Zusétzlich sind Die Pflanzung ist fachgerecht vorzunehmen, die Pflanzscheiben sind zu
mulchen. Die Anpflanzungen sind durch vertragliche Bindung von einer 1-jahrigen Fertigstel-
lungspflege gem. 18916 und einer 2-jahrigen Entwicklungspflege geméaBn DIN 18919 abzusi-
chern.

c) Baumpflanzungen

Ebenfalls werden in dem zuvor benannten Bereich insgesamt 69 Baume gepflanzt. Es wer-
den B&ume in der Baumschulqualitdt Hochstamm mit Ballen, Stammumfang 14 bis 16 cm
der nachfolgenden Pflanzliste verwendet:

Pflanzliste 2 — Laubb&ume

Feldahorn Acer campestre
Spitzahorn Acer platanoides
Hainbuche  Carpinus betulus
Gemeine Esche Fraxinus excelsior
Stieleiche Quercus robur
Silber-Weide Salix alba

Eberesche Sorbus aucuparia
Flatteruime  Ulmus laevis

Die Pflanzung ist fachgerecht vorzunehmen, die Badume sind standsicher mit einem Dreibock
auszustatten und die Pflanzscheiben sind zu mulchen. Die Anpflanzungen sind durch die
vertragliche Bindung von einer 1-jahrigen Fertigstellungspflege geman DIN 18916 und einer
2-jahrigen Entwicklungspflege geman DIN 18919 abzusichern.

d) Ersatzlebensraume

Zur Kompensation des Verlustes von geschitzten Lebensstatten des Stars durch die zu er-
wartenden Baumfallungen im Zuge der Herstellung des Siedlerweges ist ein geeigneter Er-
satz zu schaffen. Die sechs Ersatzlebensraume sind im Bereich des Baumbestandes entlang
des Siedlergrabens (Gemarkung Teltow, Flur 8, Flurstiicke 107/2, 105/6, 1146 und 1230)
aufzuhangen. Die genaue Verortung sowie die Beschaffenheit der Ersatzlebensraume erfolgt
durch die Stadt Teltow in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises.

Begrindung fiir die MaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereiches:

Auf Grund der generellen Gestaltungsfreiheit der eigenen Freiflachen und Garten der Grund-
stlckseigentimer ist der Eingriff in Natur- und Landschaft nicht bzw. nur teilweise auf den
betroffenen Grundsticken realisierbar. Eine Kompensation innerhalb des Geltungsbereichs
zum vorliegenden Bebauungsplan ist auf Grund der engen Flachenabgrenzung nicht még-
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lich. Da eine flachenhafte Entsiegelung zur Kompensation der Versiegelung nicht méglich ist,
werden sonstige bodenverbessernde MaBnahmen, wie Gehdlzpflanzungen, in entsprechend
héheren Kompensationsverhaltnissen geman der Hinweise zum Vollzug der Eingriffsrege-
lung (HVE) angerechnet. Mit der Kompensation im Stadtgebiet von Teltow werden auf der
Flachennutzungsplan-Ebene dargestellte, dem Naturschutz dienende, Flachen ékologisch
aufgewertet und der raumliche Bezug zu bereits realisierten KompensationsmaBnahmen
hergestellt. Dartber hinaus werden siedlungsnahe Flachen fir die Erholung sowie flr den
Natur- und Landschaftsschutz erstmalig hergestellt.

Die von der Gutachterin fir den Griinordnungsplan vorgeschlagenen MaBnahmen zur Kom-
pensation des Eingriffes sind nach abwagender Behandlung vollstandig berlcksichtigt wor-
den. In der Kombination von Festsetzungen im Bebauungsplan und den MaBnahmen, die die
Stadt Teltow in eigener Verantwortung durchfiihrt, ist die Sicherung der MaBnahmen ge-
wabhrleistet.

7.10.4 Regelungen aufgrund anderer Fachgesetze

Die nachfolgend aufgeflihrten Empfehlungen der Gutachterin zum Grinordnungsplan sind
aufgrund anderer Fachgesetze zu berlcksichtigen und kénnen nicht als Festsetzung fir den
Bebauungsplan definiert werden:

- Das Niederschlagswasser der Dach- und Wegeflachen ist nach dem Brandenburgischen
Wassergesetz (BbgWG) auf den Grundstlicken zu versickern.

- Schutz des Bodens sowie der Baume und Geholze wahrend der Bauarbeiten nach den
MaBgaben der DIN 18920 "Schutz von Bdumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen
bei BaumaBnahmen" sowie der RAS-LP-4 "Richtlinien fur die Anlage von StraBen: Schutz
von Baumen und Strauchern im Bereich von Baustellen".

- Im Rahmen der Baugenehmigung wird festgesetzt, dass Bodenverdichtungen auf das un-
bedingt notwendige MaB zu beschrénken und ggf. nach Abschluss der BaumaBnahmen zu
beseitigen sind.

- Potenzielle Bodenbelastungen, z.B. durch die Lagerung von Bau- und Betriebsstoffen, sind
Uber geeignete Schutzvorkehrungen auszuschlieBen.

- Die Begrenzung von ggf. notwendigen Féllarbeiten ist geman § 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) auBerhalb der Vegetationsperiode vom 1. Oktober
bis zum 28. Februar vorzunehmen.

Die dartber hinaus gehenden Regelungen, wie bspw. der Umgang mit temporéaren Eingrif-
fen, sind im Umweltbericht enthalten.
7.10.5 Fazit

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

711 Hinweise

Bodendenkmale

Bodendenkmale sind nicht bekannt. Sollten dennoch im Rahmen der Erd- und Bauarbeiten
bodendenkmalrelevante Funde entdeckt werden, ist der Eigentimer oder Nutzungsberech-
tigte des Grundstiickes aufgefordert, sich mit der Unteren Denkmalschutzbehérde sowie

dem Landesmuseum flr Ur- und Friihgeschichte in Verbindung zu setzen. Der erforderliche
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Umfang einer fachgerechten arch&ologischen Untersuchung und Dokumentation ist ebenso
festzulegen wie der finanzielle Aufwand, der vom Vorhabentrédger im Rahmen des Zumutba-
ren, zu tragen ist.

Kampfmittel

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

8 Flachenbilanz

Nettobauland 45.103 88,1
davon tiberbaubare Flache 15.083 29,5
offentliche Verkehrsflachen 6.104 11,9
Geltungsbereich 51.207 100,0
9 Bodenordnung

Bodenordnende MaBnahmen sind nach dem derzeitigen Stand der Planung nicht erforder-
lich, da die zu bebauenden Flachen des Geltungsbereiches sich im Besitz privater Dritter
befinden. Die flr die externe ErschlieBung erforderlichen StraBen werden mit dem vorliegen-
den Bebauungsplan festgesetzt, die notwendigen Flachen an die Stadt Teltow Ubertragen
und sodann 6ffentlich gewidmet. Davon ausgehend ist die ErschlieBung mit den vorhande-
nen StraBen gesichert.

10 Kosten

Aus dem Bebauungsplan resultieren fir die Stadt Teltow weder fir die PlanungsmaBnahmen
noch fir die Realisierung der Planung Kosten. Sie werden, durch Vertrag gesichert, von den
privaten Dritten getragen.

11 Stadtebauliche Gesamtbetrachtung
11.1 Ubereinstimmung mit den Zielen der Landesplanung
Die Ubereinstimmung mit den Zielen und Grundsatzen ist hinsichtlich der Ausweisung des

Geltungsbereiches als Siedlungsbereich sowie mit Schreiben der Gemeinsamen Landespla-
nungsabteilung im Rahmen der Zielanfrage festgestellt worden.
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11.2 Bauleitplanung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt parallel zu der 12. Anderung des Flachennut-
zungsplanes und entspricht damit den MaBgaben des § 8 Abs. 3 BauGB. Danach ist der
vorliegende Bebauungsplan aus dem FNP entwickelt.

11.3 ErschlieBung

Die HaupterschlieBung erfolgt von der StraBe Siedlerweg, die als AnliegerstraBe das aus
dem Wohngebiet zu erwartende Verkehrsaufkommen aufnehmen kann. Sie ist dazu ausrei-
chend dimensioniert. Fir die technische Infrastrukturausstattung sind weitere Qualifizie-
rungsmaBnahmen erforderlich, die die Versorgungsunternehmen mit Herstellung des Bau-
gebietes in Abstimmung mit den Antragstellern und Gber Geblhren finanziert vornehmen.

114 Umweltauswirkungen

11.4.1 Immissionsschutz

Damit die nach § 1 Abs. 6 Nr.1 BauGB zu bericksichtigenden gesunden Wohn- und Le-
bensverhéltnisse in dem festgestellten belasteten Bereich eingehalten werden kénnen, sind
die im Schallschutzgutachten empfohlenen SchallschutzmaBnahmen zur Umsetzung ver-
bindlich gesichert worden. Mit der Grundrissanordnung, die eine Orientierung von Schlaf-
und Kinderzimmern in Richtung S-Bahn als die ermittelte Larmquelle ausschlieBt, kédnnen die
geforderten gesunden Wohnverhaltnisse nach den MaBgaben des § 1 BauGB erfillt werden.

Larmbedingte Beeintrachtigungen durch den Bebauungsplan selbst sind nicht zu erwarten.
Denn das zu erwartende Verkehrsaufkommen auf der StraBe Siedlerweg wird sich durch die
dauerhafte Nutzung der Grundstlicke gegentiber dem heutigen Stand nicht wesentlich ver-
andern. Der zu erwartende Verkehr wird dem der AnliegerstraBen in Teltow entsprechen und
keine Beeintrachtigungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes verursachen.

11.4.2 Natur und Landschaft

Die Umweltauswirkungen der Bauvorhaben, die der Bebauungsplan rechtlich ermdéglicht,
sind flr die Schutzgiter Landschaftsbild, Klima, Luft sowie Kultur- und Sachguter nicht rele-
vant.

Far die Schutzgiiter Boden, Grundwasser, Vegetation und Mensch liegt aufgrund der stadte-
baulichen Kennwerte zur Verdichtung bzw. der bestehenden Verkehrssituation durch die S-
Bahn in den Nachtstunden eine Umwelterheblichkeit vor.

Samtliche Eingriffe werden durch die festgesetzten und der durch die Stadt Teltow in eigener
Regie zu regelnden AusgleichsmaBnahmen vollstandig kompensiert. So werden auf den
privaten Baugrundstiicken Laubbaume gepflanzt, mit der der in Teltow Ubliche StraBencha-
rakter mit straBenbegleitenden Grinstrukturen erganzt werden kann. Zum Teil sind bereits
Baume auf den Grundstiicken vorhanden, die den StraBenraum pragen. Diese Baume blei-
ben erhalten und sind in die Bilanz eingestellt worden. Mit dem bereits bei der Stadt Teltow
vorhandenen Ausgleichsbetrag kénnen darlber hinaus 6kologisch sinnvolle MaBnahmen wie
die Aufwertung siedlungsnaher Flachen, die nach dem Flachennutzungsplan fir Kompensa-
tionsmaBnahmen vorgesehen sind, realisiert werden.

Ebenso werden die Beeintrachtigungen des Grundwassers durch die entsprechenden Rege-
lungen zur Versickerung des Niederschlagwassers sowie den gesicherten AusgleichsmaB-
nahmen far Biotope und Gehdlzbestande ausgeglichen.
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Den Belangen von Natur und Landschaft wird mit der Kombination der Festsetzungen, Rege-
lungen im stadtebaulichen Vertrag sowie den gesichert umzusetzenden MaBnahmen auf-
grund anderer Fachgesetzte ausreichend Rechnung getragen.

Der umweltrelevanten Larmsituation wird durch entsprechende Festsetzungen zu passiven
SchallschutzmaBnahmen begegnet. Mit der Orientierung der Schlafzimmer bzw. der Fassa-
denausrustung kénnen gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewéhrleistet werden.

21



