Stadi Tellow - Fléchennutzungsplan Erléuterungsberichi

1. Grundlagen

1.1 Rechtsgrundlage

Der Fléchennutzungsplan wird auf der Rechtsgrundlage des Baugesetzbuches (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 8. Dezember 1986 (BGBL. 1 §. 2253), zuletzt
getindert durch das Gesefz zur Anderung des Baugesetzbuches und zur Neuregelung
des Rechts der Raumordnung (Bau- und Raumordnungsgesetz 1998 - BauROG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 25. August 1997 (BGBI. 1 S. 2081) aufgestellt.

For den Flachennutzungsplan gilt die Vererdnung tber die bauliche Nutzung der
Grundsticke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. Januar 1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Geselres
zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereiistellung von Wohn-
bavland (Investitionserleichterungs- und Wohnbavulandgesetz) vom 22. April 1993
(BGBI. I S. 466).

1.2 Bisheriges Planverfahren

Aufstellungsbeschluss 1991

Im Frohjahr 1991 beschloss die Stodtverordnetenversammlung Telfow, einen Flachen-
nutzungsplan und einen Landschafisplan aufzustellen.

Die Birgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB und die Beteiligung der Trager &ffentli-
cher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB wurden im Frohjahr 1992 durchgefihrt. Die ein-
gegangenen Anregungen und Bedenken waren Grundlage for die 0berarbeitete Fas-
sung des FNP- Entwurfs. Die &ffentliche Auslegung des ersten Entwurfs zum Flachennut-
zungs- und Landschaftsplan fand im Januar/Februar 1993 statt. Im September 1993
beschloss die SVV, die Arbeit am Flachennutzungsplan und am Landschaftsplan vorlgu-
fig einzustellen und die vorliegenden Arbeitsgrundlagen bis in das Jahr 1994 zu nutzen.

Eingemeindung der Gemeinde Ruhlsdorf 1993

Die sich sttindig verandernden Rahmenbedingungen, der fortschreitende Strukturwandel
sowie die VergroBerung des Gemeindegebietes im Dezember 1993 durch Eingemein-
dung der vormals selbstandigen Gemeinde Ruhlsdorf erforderten eine Uberarbeitung
und Weiterentwicklung der gesamtstadtischen Entwicklungsziele der Stadt Teltow.
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Rahmen- und Entwicklungsplanung 1994

Aus diesem Grund wurde im Januar 1994 mit der Erarbeitung einer Stadtebaulichen
Rahmen- und Entwicklungsplanung fur die Gesamistadt begonnen. Diese Planung dien-
te der Definition der kommunalen Entwicklungsziele sowie der Abschatzung von Per-

spektiven und Potenzialen der Stadtentwicklung.

Die ebenfalls im Laufe des Jahres 1994 in einem parallelen Verfahren erstellten Rah-
menpldne fir den Oristeil Seehof und fur die Altstadt figen sich als Ergebnisse der pla-
nerischen Vertiefung in die Stddiebauliche Rohmen- und Entwicklungsplanung for die

Gesamistadt Teltow ein.

Die SVV beschloss am 3.5.1995, diese Rahmen- und Entwicklungsplanung als Grundla-
ge for die Erarbeitung des Entwurfs zum Flachennutzungsplan und zum Landschafisplan
der Stadt zu nutzen.

Weilere Grundlagen fir den Fldchennutzungsplan

Am 17.4.1996 beschloss die SVV, den genehmigten Flachennutzungsplan Ruhlsdorf mit
allen Flachenausweisungen in den Entwurf zum Fléchennutzungsplan sowie zum Land-

schafisplan Teltow aufzunehmen.

Grundlage for die Erarbeitung des Entwurfs zum Fléchennutzungsplan und des Land-
schaftsplans waren damit folgende Planungen:
° Vorentwurf zum Fléchennuizungs- und Landschafisplan Teltow, Stand Januar

1993 bzw. August 1992;

° Flachennutzungsplan Ruhlsdorf, Stand Februar 1993, genehmigt am 12.1.1993;
° Stadtteilentwicklungsplanung Teltow-Seehof, Stand Januar 1994;

° Rahmenplan zur Erneverung der Altstadt Teltow, Stand Dezember 1994;

° Stadtebauliche Rahmen- und Entwicklungsplanung Teltow, Stand Januar 1995;

° Erg@inzungen der vorliegenden Planungen durch Beschlisse der Stadtverordne-

tenversammlung 1995/96.

Dartber hinaus wurde der akiuelle Stand (10/2003) der verbindlichen Bauleitplanung
bei der Erstellung des Entwurfs zum Fléchennutzungsplan und zum Landschaftsplan be-

rocksichtigt.
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Offentliche Auslegung 1997

Die SVV beschloss am 23.04.1997 die &ffentliche Auslegung des zweiten Entwurfs zum
Flachennutzungsplans gem. § 3 Abs. 2 BauGB.

Eine zweite Beteiligung der Trdger &ffentlicher Belange (TOB) und der Nachbargemein-
den gem. § 4 BauGB erfolgte durch Schreiben vom 07.05.1997. Von 75 angeschriebe-
nen TOB und Nachbargemeinden haben sich 49 mit Anregungen und/oder Bedenken

und/oder zustimmend zur Planung geduBert.

Die &ffentliche Auslegung des Fléchennutzungsplanentwurfes gem. § 3 Abs. 2 BauGB
fand in der Zeit vom 20.05. bis zum 27.06.1997 im Bauvamt der Stadt Teltow statt.

Innerhalb dieses Zeitraumes haben sich insgesamt 679 Birger mit Anregungen und
Bedenken in Form von Einzelstellungnahmen oder Sammelstellungnahmen mit Unter-

schriftenlisten am Planverfahren beteiligt.

Die SVV hat die Anregungen und Bedenken der Biirger und der Trager offentlicher Be-
lange in ihrer Sitzung am 26.11.1997 geprift und Uber das Ergebnis der Abwégung
einen entsprechenden Beschluss gefasst. Im Ergebnis der Abwagung fihrten die Anre-
gungen und Bedenken von 551 Birgern zu Anderungen der Planung.

Eingeschrankte 6ffentliche Auslegung 1998

Daraus resultierend sowie aufgrund weiterer Forfschreibungen der Planung (ebenfails
durch Beschluss der SWV v. 26.11.1997) wurden im Eniwurf zum Flachennutzungsplan
Anderungen vorgenommen, die eine erneute Auslegung gem. § 3 Abs. 3 Satz 1 BauGB
erforderten. Die SVV hatte in ihrer Sitzung am 26.11.1997 beschlossen, dass gem. § 3
Abs. 3 Satz 2 BauGB im erneuten Auslegungsverfahren Anregungen und Bedenken nur
zu den gednderten Planinhalten vorgebracht werden kénnen.

Die dritte, eingeschrénkte &ffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 11.02. bis zum
13.03.1998 statt. Die SVV hat die Anregungen und Bedenken der Birger und der Trd-
ger Sffentlicher Belange zur dritten Auslegung in ihrer Sitzung am 22.04.1998 geproft
und Gber das Ergebnis der Abwagung einen entsprechenden Beschluss gefasst und den
FNP als vorbereitenden Bauleitplan der Stadt Teltow beschlossen.
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Eingeschrankie offentliche Auslegungen 1999

Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens wurde durch die Genehmigungsbehdrde be-
anstandet, dass der FNP den Zielen der Raumordnung und Landesplanung in einigen
Punkten widerspricht. Nachdem mit den Ubergeordneten Planungsbehérden in den we-
senilichen inhaltlichen Punkien Einvernehmen erzielt werden konnte, hat die SYV am
21.04.1999 die Anderungen des Flachennutzungsplan in den betroffenen Bereichen
gebilligt und beschlossen, den FNP erneut gem. § 3 Abs. 2 BauGB auszulegen. Weiter-
hin wurde beschlossen, dass gem. § 3 Abs. 3 Saiz T BauGB im erneuten Auslegungsver-

fahren Anregungen und Bedenken nur zu den ge@nderten Planinhalten vorgebrocht

werden kénnen.

Die vierte, eingeschréinkte offentliche Auslegung fand in der Zeit vom 10.05. bis zum
14.06.1999 sowie vom 12.07. bis 26.07.1999 staft. Die SVV hat die Anregungen und
Bedenken der Birger und der Trager &ffentlicher Belange zur vierten Auslegung in ihrer
Sitzung am 20.10.1999 geprift und Uber das Ergebnis der Abwdgung den entspre-

chenden Beschluss gefasst.

Weiterhin hat die SV am 20.10.1999 Anderungen des Flachennutzungsplans gebilligt
und beschlossen, den FNP erneut gem. § 3 Abs. 2 BauGB auszulegen.

Die fiinfte, eingeschrénkte Auslegung fand in der Zeit vom 25.10. bis zum 05.11.1999
bzw. vom 09.12.1999 bis 23.12.1999 stait. Die Trager &ffentlicher Belange und die
Nachbargemeinden wurden mit Schreiben vom 14.10.1999 bzw. 19.11.1999 Uber die

Auslegung informiert.

Die Ergebnisse der Beteiligungsverfahren wurden am 15.03.2000 durch die SVV Teltow
gepruft.

Offentliche Auslegung 2001

In Abstimmung mit der Genehmigungsbehérde ergaben sich, bedingt durch héchstrich-
terliche Gerichtsurteile, weitere Erfordernisse, die vor Genehmigung des Planes ab-
schlieBend zu kléren waren. Bestimmte Klarungen, die bislang erst auf der Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan, vorhabenbezogener Bebauungsplan) zu
vollziehen waren, mussten nunmehr bereits auf der Ebene der vorbereitenden Bauleit-
planung (Flachennutzungsplan) erfolgen. Dabei handelte es sich u.a. um die Vereinbar-
keit von Darstellungen mit Landschaftsschuizgebieten oder mit Waldfléchen nach dem

Brandenburgischen Waldgesetz.
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Die Ergebnisse dieser Klérungen sowie das Ergebnis der Abwagung der vorangegange-
nen &ffentlichen Auslegung fihrten zu Anderungen der Planung, die von der SVV in ih-
ren Sitzungen am 14.3. und 27.6.2001 beschlossen wurden. In der Sitzung am
27.6.2001 bestimmte die SVV den FNP-Entwurf zur erneuten &ffentlichen Auslegung.
Die Auslegung wurde nicht auf die Anderungen beschrénkt, sondern es konnten Anre-

gungen zum gesamten Plan vorgebracht werden.

Die Auslegung fand in der Zeit vom 15.10. bis einschlieBlich 16.11.2001siat. Die Tra-
ger offentlicher Belange und die Nachbargemeinden wurden am 11.10.2001 tber die

Auslegung informiert.

Uberarbeitung des Landschaftsplans, Erneute Auslegung

Aus der zwischenzeiilich erfolgten Uberarbeitung des Landschaftsplans Teltow ergaben
sich eine ganze Reihe von Anderungen, die nach Prifung weiterer Belange zum gréBien
Teil in den vorliegenden Entwurf des FNP eingearbeitet wurden. Weitere Anderungen
resultieren aus inzwischen gednderten Planungsvorstellungen im Zuge von Bebauungs-
planverfohren sowie aus Aktualisierungen auch der Planungen anderer Trdger (z.B.

Ober&riliche Hauptverkehrsstraen).

Die SVV hat in ihrer Sitzung am 15.1.2003 den FNP-Entwurf zur &ffentlichen Auslegung
bestimmt. Diese fand vom 12.2. bis 14.3.2003 siat.

Aufgrund der Vielzahl von Planénderungen wurde bestimmt, dass die Auslegung sich
nicht nur auf die geéinderten Plandarstellungen und Anderungen im Erlauterungsbericht

bezieht.

Erneute, eingeschrénkie Auslegung Juni 2003

Die Auslegung des Flichennufzungsplanentwurfs im Februar/Mare 2003 ergab eine
Reihe von Anregungen von Biirgern sowie zu bericksichtigenden Einwinden, Hinweisen
und Anregungen von Nachbargemeinden und Tragern offentlicher Belange.

Die Stadtverordnetenversammlung hat diese Anregungen und Hinweise in ihrer Sitzung
am 16.4.2003 abgewogen und infolge der Abwégung insgesamt 11 Plonénderungen

beschlossen.

Dabei handelt es sich um folgende Anderungen:
° Anderung einer Wohnbaufléche zu Mischgebiet (Walther-Rath enau-Strafie)

° Anderung einer Landwirtschaftsflache zu Wohnbauflache (Paul-Singer-Strafe,

angrenzend an die Buschwiesen)
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. Anderung einer Grinfléche/Parkanlage zu Wohnbaufléche (ehem. Grenzstrei-
fen, nordlicher Teil)

. Anderung einer Landwirtschafisfldche zu Grinflache/Parkanlage (ehem. Grenz-
steifen, stdlicher Teil)

. Die Darstellung einer Sportanlage in der Trinkwasserschutzzone Il enifallt

° Darstellung eines weiteren Standorts Versorgungsanlage/Wasser zur Sicherung
konftiger Brunnenstandorte in der Trinkwasserschutzzone I

° Darstellung eines Standortes Versorgungsanlage/Wasser zur Sicherung von kinf-
tigen Brunnenstandorten in der Grinfléche/Parkanlage siidlich des Wohnviertels
der Post

. Erweiterung der Wohnbauflache zwischen Verdi- und DurerstraBe bis zur Klein-

garfenanlage (frihere Darstellung: Wald)

. Darstellung einer Fldche for MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft (SPE) in der sonstigen Grinfléche nordliche
der S-Bahn

. Darstellung einer MafBnahmenfléche (SPE) in der Grinflache/Parkanlage nérd-

lich der S-Bahn

. Anderung einer Landwirtschafisfliache zu Waldfléche (sudwestlicher Ortsteil
Ruhlsdorf)
. Anderung einer Griinfléiche zu Flache for Gemeinbedarf/Jugendfreizeitheim

(Nahe Freibad Kiebitzberge, Grenze zu Kleinmachnow)

Die Stadtverordnetenversammlung hat bestimmt, dass Anregungen hur zu den gednder-
ten Darstellungen des Flachennutzungsplanentwurfs vorgebracht werden kénnen und

dass die Auslegung auf einen Zeitraum von zwei Wochen verkirzt wird.

Die Auslegung fand vom 10.6. bis zum 25.6.2003 siaft.

Abwdagung, Beschluss

Die Auslegung des Fléchennutzungsplanentwurfs im Juni 2003 ergab sowohl Anregun-
gen von Birgern als auch Stellungnahmen von Trégern &ffentlicher Belange und Nach-
bargemeinden. Die Stadiverordnetenversammlung hat diese Anregungen und Hinweise
in ihrer Sitzung am 15.10.2003 abgewogen und folgende Anderungen des Fliachennut-
zungsplans und des Erlduterungsberichtes bestimmt:
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° Die Kennzeichnung von Flachen, deren Béden erheblich mit Umweltgefdhrden-
den Stoffen belastet sind, wurde an den akiuellen Stand des Alflastenkatasters
des Landkreises Potsdam-Mittelmark angepasst. Aus der Verschiebung bzw. Er-
gdnzung dieser Kennzeichnungen resultieren jedoch keine anderen Darstellun-

gen des Flachennutzungsplans.

. Der Erlduterungsbericht wurde um Austihrungen zum Umgang mit Bodendenk-

malen ergénzt.

° Der Bestand der Pumpwerke wurde entsprechend den Angaben des Wasser- und
Abwasserzweckverbands ,Der Teltow” ergdnzt bzw. korrigiert. Der Erlauterungs-
bericht wurde angepasst. Daraus ergeben sich keine Konsequenzen fir die ibri-

gen Darstellungen des Flachennutzungsplans.

° Hinweise des Amtes for Forstwirtschaft Belzig zu Waldbestanden und der Not-
wendigkeit privatrechtlicher Vereinbarungen zwischen Bavherren und Waldbesit-
zern in Grenzbereichen von Waldfléichen wurden im Erlauterungsbericht erganzt.

Die Stadtverordnetenversammlung hat den entsprechend gednderten Flachennutzungs-
plan mit Planstand Oktober 2003 als vorbersitenden Bauleitplan fir das gesamte Ge-
meindegebiet in ihrer Sitzung am 15.10.2003 beschlossen und den Erléuterungsbericht

gebilligt.

Genehmigung mit MaBgabe

Der Landkreis Potsdam-Mittelmark hat mit Datum vomn 16.2.2004 die Genehmigung
des Flachennutzungsplans mit einer MaBgabe erteilt. Als MaBgabe wurde die Heraus-
nahme einer Flache aus den Darstellungen des Fldchennutzungsplans bestimmt. Es
handelt sich dabei um eine Flache stdlich der S—Bohn-FreihoHetmslse bis an die Grenze
der Trinkwasserschutzzone 11 westlich entlang der Ruhlsdorfer StraBe in einer Tiefe von

50 m.

Die Stadiverordnetenversammlung ist dieser MaBgabe mit Beschluss vom 10.3.2004

beigetreten.

1.3 Geltungsbereich

Die ehemadlige selbsistindige Gemeinde Ruhlsdorf ist seit der Kreisgebietsreform im
Lond Brandenburg im Dezember 1993 ein Oristeil der Stadt Teltow. Der FNP Teliow gilt
fir das gesamte Gemeindegebiet der Stadt Teltow (mit dem Oristeil Ruhlsdorf).
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Aus den Darstellungen des FNP kénnen gem. § 5 Abs. 1 Satz 2 Flachen bzw. sonstige
Darstellungen ausgenommen werden, wenn dadurch die Grundziige der Planung nicht
berthrt werden. Diese Darstellungen kénnen zu einem spéteren Zeitpunkt vorgenom-

men werden, die Gemeinde legt die Griinde hierfUr im Erl&uterungstext dar.

Drei Teilflachen wurden von den Darstellungen des FNP ausgenommen:
° ehemalige Aschedeponie (OT Ruhlsdorf);

e Teilfldche nordlich der Alistadt, die innerhalb des Landschafisschutzgebietes
JParforceheide” liegt (derzeit Baustoffproduktion/Baustofflagerflache);

° Flache stdlich der S-Bahn-Freihaltetrasse, wesilich der Ruhlsdorfer Strafie, nérd-

lich der Trinkwasserschutzzone 1l in einer Tiefe von 50 m von der Ruhlsdorfer

StraBe aus.

Die Darstellung dieser Fléchen erfolgt zu einem spdteren Zeitpunkt nach Klarung der
kommunalen Planungsziele und entsprechendem Abschluss der sonstigen erforderlichen

Verfahren.

1.4 Zeithorizont

Der Flachennuizungsplan hat keine geseizlich geregelte Geltungsdauer. Die Planung
bleibt auch nach Erreichen des formulierten Planungshorizontes bzw. avisierter Entwick-

Jlungsziele bestehen.

Der FNP stellt die kiinftigen Bauflachen und deren Folgeeinrichtungen der technischen
und sozialen Infrastruktur dar. Die auf dieser Grundlage vorgenommenen Ma3nahmen
zur ErschlieBung, die Bebauung der Baugebiete und die Realisierung der weiteren MaB3-
nahmen nehmen einen relativ grofen Zeitraum von mindestens .10 -15 Jahren in An-
spruch. .

Aus diesem Grund wird der FNP Teltow fUr einen Zeitraum von ca. 15 Jahren erstellt.
Nach Ablauf dieses Planungszeitraumes ist zu prifen, inwieweit die derzeit formulierfen
Entwicklungsziele noch aktuell sind. Bei ver@nderten Rohmenbedingungen ist der FNP
diesen Anforderungen und Erfordernissen bereits vorher anzupassen und entsprechend

weiter zu entwickeln.

Um angesichts des dargestellten Zeithorizonts keine Missversténdnisse hinsichtlich der
Geltungsdaver des Flachennutzungsplans entstehen zu lassen, wurde nunmehr auf den
Titel ,Flachennutzungsplan Teltow 2010” verzichtet.

16 complan GmbH — Februar 2004

H @ &> & s B



Stadt Teltow - Flachennutzungsplan Erlauterungsberichi

1.5 Kartengrundlage

Die Plangrundlage wurde aus der Grundkarte der Stadt Teltow (Mafistab im Original
1:5.000) und den Flurkarten des Ortsteils Ruhlsdorf (MaPBstab im Original 1:3.000) zu-
sammengeseizt und anschlieflend verkleinert. Digitale Grundkarten lagen zum Zeitpunkt
der Erstellung des vorliegenden Planwerks nicht vollsténdig vor. Aus Grinden der Nach-
vollziehbarkeit der Planung und Vergleichbarkeit mit vorhergehenden Planfassungen
insbesondere fur Birger und die Tréger &ffentlicher Belange wird die Kartengrundlage
weiter verwendef.

Die Grundkarte fir den Entwurf zum Flachennutzungsplan wurde im MaBstab 1:7.500
erstellt. Das Landesamt fir Baven, Bautechnik und Wohnen (LBBW) hat mit Schreiben
vom 27. Marz 1995 bestatigt, dass keine Einwénde gegen den gewdhlten MafBstab und
die angefertigie Kartengrundlage bestehen.

Die Plangrundlage wurde fir die Erstellung des vorliegenden Planentwurfs in das digita-
le CAD-System eingefiigt. Fir den Originalplan wurde nunmehr ein MaBstab von
1:10.000 gewdhlt, der fir Flachennutzungspléne Gblich ist. Die Anforderungen der
Planzeichenverordnung an die Lesbarkeit der Planinformationen sind in diesem MaBstab

gegeben.
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