Der Bebauungsplan Nr. 43 "Westliche Ruhlsdorf-
er StraRe - siidlich der Buschwiesen" der Stadt
Teltow wird im Geltungsbereich dieses Ander-
ungsbebauungsplanes wie folgt geédndert:

A Die zeichnerischen Festsetzungen werden volistidndig gestrichen und durch die
zeichnerischen Festsetzungen des Anderungsbebauungsplanes ersetzt.

B Die textlichen Festsetzungen werden gestrichen und durch die folgenden textlich-
en Festsetzungen ersetzt:

I. Art der baulichen Nutzung

1. Im Mischgebiet sind Lagerplatze, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungs-
statten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO unzul3ssig.

2. Im Aligemeinen Wohngebiet WA sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen, Garten-
baubetriebe und Tankstellen unzuléssig.

Il. MaR der baulichen Nutzung

3. Bezugshohe fur die festgesetzten Héhen baulicher Anlagen ist die Héhe von 44,5 m
tber NHN im Héhenbezugssystem DHHN 2016.

lll. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

4. In den festgesetzten Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft sind die naturnahen und mehrschichtigen
Gehdlzbesténde zu erhalten und zu entwickeln. Ablagerungen sind zu entfernen.

5. Stellplatze und Zufahrten sind in wasser- und luftdurchlassigen Aufbau herzustellen.
Auch die Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie
Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuléssig.

6. Das von den Dachfléchen anfallende Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicken,
auf denen es anfallt, zu versickern.

IV. Anpflanzgebote

7. Stellplatzanlagen sind mit mindestens einem Laubbaum je 4 Stellplatze gemafR
Pflanzliste 2 zu begrinen. Vorhandene Baume innerhalb der Stellplatzanlagen
kénnen angerechnet werden. Die Gréf3e der Pflanzflache betragt jeweils mindestens
6 m2

8. Fassaden groRBer 20 m? ohne Fassadendffnungen sind dauerhaft mit Kletterpflanzen
zu begriinen. Es sind selbstklimmende Pflanzenarten der Pflanzliste 3 zu verwenden.

9. Dachflachen mit einer Neigung von weniger als 20 Grad und einer Ausdehnung von
mehr als 50 m? sind extensiv zu begriinen. Dies gilt nicht fiir technische Einrichtungen
und Belichtungsflachen.

V. Immissionsschutz

10.Zum Schutz vor Verkehrslarm missen im Mischgebiet entlang der Ruhlsdorfer Stralle
bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung baulicher Anlagen die AuRenbau-
teile schutzbedurftiger Aufenthaltsrdume der Gebdude, bewertete Gesamtbauschall-
damm-Mafle (R'w.ge,) aufweisen. Die nach der Norm DIN 4109 - 1; 2018 Schall-
schutz im Hochbau - Teil 1: "Mindestanforderungen” und Teil 2: "Rechnerische Nach-
weise" zu berechnen sind mit der Gleichung

R'w,ges = La — Kraumar
mit La = mafgeblicher AuBenlarmpegel
mit Kraumat = 30 dB fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in

Beherbergungsstétten, Unterrichtsraume 35 dB fiir Biiroraume und &hn-
liche Raume

Der Nachweis der Erfillung dieser Anforderungen ist im Baugenehmigungsverfahren
unter Anwendung der Regelungen der DIN 41 09 - 2; 2018 Schallschutz im Hochbau -
Teil 2: "Rechnerische Nachweise" zu erbringen. Dabei sind im Schallschutznachweis
insbesondere die Korrektur der Verhéltnisse Raum - Fassadenfliche zu Raum-Grund-
flache sowie die nach DIN 4109 geforderten Sicherheitsbeiwerte zu beachten.

Folgende maRgebliche AuRenldarmpegel sind maximal an den der Ruhlsdorfer Strale
zugewandten Fassaden zu erwarten:

15 m von der Fahrbahnmitte (straRenseitige Baugrenze) max. 70,3 dB(A)
20 m von der Fahrbahnmitte max. 68,3 dB(A)
25 m von der Fahrbahnmitte max. 66,6 dB(A)
30 m von der Fahrbahnmitte max. 65,3 dB(A)
35 m von der Fahrbahnmitte max. 64,2 dB(A)

Bei Wohnungen mit Fenstern zur Ruhldorfer Stralle sind bis zu einem Abstand von
57 m von der Stral’enbegrenzungslinie der Ruhlsdorfer StraRe, die dem Schlafen die-
nenden Raume, die nicht iber mindestens ein Fenster zur stralenabgewandten Ge-
b&udeseite verfiigen, mit einer schallgedammten Liftungsanlage auszustatten, soweit
nicht durch gleichwertige SchallschutzmaBnahmen (z. B Kastenfenster) der erforder-
liche Innenschallpegel bei ausreichender Beliiftung erreicht wird. Gleiches gilt fiir
Ubernachtungsraume in Beherbergungsbetrieben.

Ausnahmsweise kann eine Minderung der festgesetzten Bauschallddmmmale sowie
ein Verzicht auf die Ausstattung mit schallgeddammten Luftungsanlagen zugelassen
werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren ein geringerer AuBenlarmpegel nach-
gewiesen wird, als im Bebauungsplan angenommen.

VI. Sonstige Festsetzungen
11.Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

12.Auf der Flache ABCDEFA in der Planzeichnung sind die in der Planzeichnung (Haupt-
zeichnung) zeichnerisch festgesetzten Nutzungen bis zum Inkrafttreten des Bebau-
ungsplans Nr. 65 ,Wohngebiet siidostlich des Schenkendorfer Wegs® der Stadt
Teltow (Aufstellungsbeschluss vom 28.11.2012) zuldssig. Auf der Flache ABCDEFA
in der Planzeichnung sind die in der Nebenzeichnung zur Planzeichnung zeich-
nerisch festgesetzten Nutzungen ab Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. 65 ,Wohn-
gebiet stiddstlich des Schenkendorfer Wegs* der Stadt Teltow (Aufstellungsbeschluss
vom 28.11.2012) zulassig und die in Satz 1 dieser textlichen Festsetzung geregelten
Nutzungen unzulassig.

C Die fiir den Anderungsbereich relevanten Ortlichen Bauvorschriften werden in den
Anderungsbebauungsplan iibernommen:

VII. Ortliche Bauvorschriften

13.In dem festgesetzten allgemeinen Wohngebiet WA sind bei Hauptgebduden Sattel-
und Walmdacher mit einer Neigung bis zu 45° sowie Zeltdacher mit einer Dachneig-
ung zwischen 20° und 48° zulassig.

14.Dachziegel sind aus Ton oder Betonstein in roten bis rotbraunen sowie anthrazitfarb-
enen Tonen zu verwenden. Die genannten Téne missen der folgenden RAL-Farb-
skala entsprechen: 2001 — 2004, 2008 — 3004, 3099, 3013, 3016, 3020, 3031, 7024,
7043, 7037, 8002 — 8007, 8024 — 8028.

15.Miilitonnensténde sind durch Sichtschutzwénde oder Pergolen zu umbauen.

16.Im Mischgebiet sind Fassadenmaterialien wie Kunststoff, spiegelnde Materialien, Be-
ton und Waschbetonplatten nicht zulassig. Fir untergeordnete oder gliedernde Fassa-
denelemente sind auch andere Materialien, nicht jedoch Materialien mit spiegelnder
Oberflache zulassig.

D Die fiir den Anderungsbereich relevanten Pflanzlisten werden in den Anderungsbe-
bauungsplan iibernommen

Pflanzliste 2

Acer platanoides Spitzahorn Quercus robur Stieleiche
Acer pseudoplatanus  Bergahorn Tilia cordata Winterlinde
Fraxinus exelsior Gemeine Esche Ulmus minor Feldulme

Pflanzliste 3
Parthenocissus quinquefolia  Finfblattriger Wein
Parthenocissus tricuspidata  Dreilappiger Wein

Nachrichtliche Ubernahmen

Wasserschutzgebiet Teltow

Der Geltungsbereich des Anderungsbebauungsplans befindet sich vollstandig innerhalb der Zone Il des Wasserschutzge-
bietes Teltow. Es gelten die Bestimmungen der Schutzgebietsverordnung (Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutz-
gebietes Teltow vom 2. Dezember 2008, GVBL.II/08, Nr. 33, S. 498).

Beschrankte persénliche Dienstbarkeit (Katasterstand 03.03.2021)

Fur das Flurstiick 387 Flur 14 Gemarkung Teltow (neu: Flurstiick 556, 557) besteht eine beschrankte persénliche Dienstbar-
keit (PKW-Stellplatz — nebst Zu- und Abfahrtduldung) fiir den Landkreis Potsdam-Mittelmark als untere Bauaufsichtsbehorde.

Grunddienstbarkeiten (Katasterstand 03.03.2021)

Fur das Flurstiick 387 Flur 14 Gemarkung Teltow (neu: Flurstiick 556, 557) besteht eine Grunddienstbarkeit (PKW-Stellplatz —
nebst Zufahrtsrecht) fur den jeweiligen Eigentimer des Grundstiicks Teltow Flur 14 Flurstiick 431.

Fur das Flurstiick 387 Flur 14 Gemarkung Teltow (neu: Flurstiick 556, 557) besteht eine Grunddienstbarkeit (Stellplatzrecht
fur 48 PKW nebst Zu- und Abfahrt) fiir den jeweiligen Eigentiimer des Grundstiicks Teltow Flur 14 Flurstiick 428.

Fur das Flurstiick 387 Flur 14 Gemarkung Teltow (neu: Flurstiick 556, 557) besteht eine Grunddienstbarkeit (Stellplatzrecht
fur 46 PKW nebst Zu- und Abfahrt) fiir den jeweiligen Eigentiimer des Grundstiicks Teltow Flur 14 Flurstiick 429.

Fir das Flurstiick 387 Flur 14 Gemarkung Teltow (neu: Flurstiick 556, 557) besteht eine Grunddienstbarkeit (Stellplatzrecht
fur 70 PKW nebst Zu- und Abfahrt) fiir den jeweiligen Eigentimer des Grundstiicks Teltow Flur 14 Flurstiick 430.

Fir das Flurstiick 387 Flur 14 Gemarkung Teltow (neu: Flurstiick 556, 557) besteht eine Grunddienstbarkeit (Stellplatzrecht
fur 29 PKW nebst Zu- und Abfahrt) fiir den jeweiligen Eigentiimer des Grundstiicks Teltow Flur 14 Flurstiick 432.

Hinweise

Wald im Sinne des Landeswaldgesetzes

Bei Teilflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans handelt es sich gemaR Feststellung der unteren Forstbehtrde um
Wald im Sinne des § 2 des Landeswaldgesetzes (Flurstiick 404 teilweise, Flur 14, Gemarkung Teltow). Die dauerhafte
Umwandlung der Flachen in eine andere Nutzungsart bedarf der Genehmigung der unteren Forstbehotrde (Landesbetrieb
Forst Brandenburg, Oberforsterei Potsdam, Heinrich-Mann-Allee 93a, 14478 Potsdam) und ist mit Auflagen zur Durchfiihrung
von ErsatzaufforstungsmaRnahmen und / oder einer Walderhaltungsabgabe verbunden.

Besonderer Artenschutz (§ 44 Nr. 1 BNatSchG)

Mit Umsetzung der Planung sind zur Abwendung der Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG in Verbindung mit den
Bestimmungen des § 44 Abs. 5 BNatSchG die nachfolgend benannten VermeidungsmaBnahmen sowie Manahmen zur
Schaffung von Ersatzquartieren als Funktionserhaltende MaRnahmen (FCS-MafRnahmen) erforderlich:

1. Eine Gehdlzbeseitigung ist zum Schutz von Nist-, Brut- und Lebensstétten und zur Vermeidung einer Beeintrachtig-
ung von frei britenden Végeln geman § 39 BNatSchG grundsétzlich nur wahrend des Zeitraums von Anfang Oktober
bis Ende Februar durchzufthren.

2. Zur Vermeidung der Tétung von Gehdlz- und Hohlenbriitern oder die Zerstérung ihrer Entwicklungsformen sind
Baumfillungen im Gebiet auRerhalb der Brutzeit der ermittelten Vogelarten durchzufiihren.

3. Vor Baufeldfreimachung im Bereich der westlichen Halfte des Flurstiicks 387 einschlieRlich der Beseitigung der
vorhandenen Aufschiittungen sind die vorhandenen Zauneidechsen abzufangen und in ein geeignetes Ersatz-
habitat umzusiedeln. Vorab ist der unteren Naturschutzbehérde ein detailliertes Umsiedlungskonzept vorzulegen.
Die Beseitigung der Lebensstatten sowie das Abfangen und Umsiedeln der Zauneidechsen bedarf einer Ausnahme-
genehmigung der unteren Naturschutzbehérde.

Die Beseitigung der vorhandenen Aufschittungen ist nur wihrend der Aktivititsphase der vorkommenden Wild-
bienen zulassig (im Sommerhalbjahr, jedoch vor der erneuten Eiablage in den Bruththlen). Die Beseitigung der Le-
bensstétten bedarf einer Genehmigung der unteren Naturschutzbehérde. Der Verlust der Lebensstatte ist durch das
Aufstellen oder Anbringen von sogenannten ,Insektenhotels* an geeigneten Standorten in stidlicher Ausrichtung zu

kompensieren.

4. Im Falle einer Beseitigung der Brutreviere von Héhlenbriitern ist die Anbringung von Hohlenbriiterkésten am zu
erhaltenden Baumbestand erforderlich.

5. Im Falle einer Beseitigung der Brutreviere von Nischen- und Héhlenbriitern ist die Anbringung von Héhlen-
briter-, Mauersegler- und Nischenbriterkasten am zu erhaltenden Baumbestand bzw. am Geb&audebestand (Haus-
sperling) erforderlich.

6. Im Falle einer Beseitigung von Brutrevieren von Frei- und Bodenbriitern ist die Neupflanzung von Gehdlzen er-
forderlich.
7. Sollten vor Umsetzung der Planung Fortpflanzungs- und Ruhestatten europdisch geschiitzter Tierarten festge-

stellt werden und deren Beseitigung (Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung) zur Realisierung der Planung unab-
dingbar sein, sind diese der unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Potsdam-Mittelmark zur Kenntnis zu ge-
ben. Hieraus kénnen sich weitere Restriktionen fiir die BaumaRRnahmen ergeben oder die Durchfithrung vorgezogen-
er AusgleichsmalRnahmen bzw. die Erteilung von Befreiungen von den Verboten des besonderen Artenschutzes er-
forderlich werden.

Baumschutzsatzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gelten die Bestimmungen der Baumschutzsatzung der Stadt Teltow vom
26.01.2011, in Kraft getretenen im Méarz 2011. Fur die Fallung von Badumen, die dem Schutz der Baumschutzsatzung unter-
liegen, 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 Baume und Geholze erteilt.

Stellplatzsatzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gelten die Bestimmungen der Stellplatzsatzung der Stadt Teltow vom 24.06.2015,
in Kraft getretenen am 22.02.2016.

Fernwidrmesatzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gelten die Bestimmungen der Fernwarmesatzung der Stadt Teltow in der Fassung
der Anderung vom 28.05.2020, in Kraft getretenen am 15.06.2020.

Kinderspielplatzsatzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gelten die Bestimmungen der Kinderspielplatzsatzung vom 14.03.2007, in Kraft
getreten im August 2007.

Einsichtnahmemaglichkeit

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN- Vorschriften) kénnen eingese-
hen werden in der Stadtverwaltung Teltow, Sachgebiet Stadtentwicklung, Marktplatz 1/3,14513 Teltow.




