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A Planungsgegenstand

A.1 Anlass und Erforderlichkeit

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ist die beabsichtigte Entwicklung eines Teilbereichs der ehemaligen
Landesheilanstalt Teupitz zu einem Wohnstandort mit ergdanzenden sozialen und gewerblichen Nutzungen. Ziel des
Planvorhabens ist es, das denkmalgeschiitzte Gesamtensemble inklusive seines kulturhistorischen,
sanierungsbediirftigen Gebdudebestands zu sanieren, nachzuverdichten und einer bedarfsgerechten Nachnutzung
zuzufiuhren. Vor dem Hintergrund einer steigenden Nachfrage nach Wohnraum soll mit dem vorliegenden
Bebauungsplan ein Beitrag zur Wohnraumversorgung der Stadt Teupitz und somit des erweiterten Berliner Umlands
geleistet werden.

Im Rahmen des Geltungsbereichs ist die Nachverdichtung des Bestandes durch die Errichtung von an der
Bestandskubatur orientierten Wohnbauten vorgesehen. Erganzend sollen die fir die Versorgung des Gebietes
erforderlichen Einrichtungen des Einzelhandels untergebracht werden. Die denkmalgeschiitzten Bestandsgebaude
sollen dabei in das Nutzungskonzept integriert werden.

Das Grundstiick, bestehend aus dem Teilgebiet der ehemaligen Landesheilanstalt Teupitz, slidlich der Buchholzer
Stralde, stellt eine bedeutende Potentialflache fiir Wohnen und wohnvertragliches Gewerbe in der Stadt Teupitz dar.
Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die geplante stadtebauliche Entwicklung des Geldandes zu schaffen
und dessen ErschlieBung zu sichern, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes als verbindliche Grundlage erforderlich.
Gegenwartig ist das Plangebiet groRtenteils als Innenbereich nach § 34 BauGB zu bewerten, womit fiir die Errichtung
von gemischter Wohn- und Gewerbebebauung Baurecht besteht.

Zu diesem Zweck beschloss die Stadt Teupitz am 29.09.2011 eine Klarstellungs- und Erganzungssatzung gemal § 34
Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und Nr. 3 BauGB, mit Erganzungen vom 16.01.2012 und 04.06.2012.

Im Rahmen der Entwicklung soll das Areal vorwiegend dem Wohnen dienen. Neben der Wohnfunktion sollen
Einrichtungen zur Versorgung, geschafts- und Blrogebadude, Anlagen fiir soziale, kulturelle, gesundheitliche und
sportliche Zwecke sowie Anlagen fiir Verwaltungen zulassig sein. Sofern wirtschaftlich darstellbar, ist beabsichtigt, den
denkmalgeschiitzten Wasserturm zu erhalten und einer Nutzung zuzufiihren. Im Rahmen der Entwicklung soll eine
neue Erschliefung des Areals fir den Verkehr und mit Medien erfolgen.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Teupitz hat in lhrer Sitzung am 05.10.2020 die Aufstellung des
Bebauungsplanes 4f ,Wohnpark Teupitzer Hohe” als qualifizierten Bebauungsplan gemaRR § 30 Abs. 1 BauGB
beschlossen.

Der Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom November 2022 wurde am 02.01.2023 im Rahmen der
friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung offentlich vorgestellt und in der Zeit vom 02.01.2023 bis einschlieRlich
01.02.2023 ausgelegt.

Die von der Planung berthrten Trager 6ffentlicher Belange sind im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden
und Trager offentlicher Belange mit Schreiben vom 09.01.2023 zur Abgabe einer Stellungnahme zum Vorentwurf des
Bebauungsplanes aufgefordert worden. Der Beschluss Uber die Abwagung erfolgte am ...



A.2 Beschreibung des Plangebiets

A.2.1 Lage und stadtebauliche Einordnung

Die Stadt Teupitz liegt im Landkreis Dahme-Spreewald in Brandenburg und ist Verwaltungssitz des Amtes
,Schenkenlandchen”. Das Plangebiet befindet sich circa einen Kilometer slidostlich des Stadt- und
Verwaltungszentrums von Teupitz auf einer Hochebene an der Buchholzer Strafle 21, 15755 Teupitz.

Das Anstaltsgelande erstreckt sich von Nordwesten nach Stidosten und grenzt im Nordosten an die Buchholzer StraRe
(L74), welche als tiberortliche Verbindung dient. Unter anderem gewahrleistet sie den Anschluss zur drei Kilometer
westlich verlaufenden Autobahn A 13 (Berlin-Dresden). Hier befindet sich die Autobahnanschlussstelle , Teupitz“.

An der Buchholzer Strale nahe des Plangebiets befinden sich die zwei Haltestellen ,Teupitz, Gesenberg” und
,Teupitzer Hohe"”, welche durch die Buslinien 725 und 726 bedient werden. Die Buslinie 725 ermoglicht montags bis
freitags eine Verbindung von 07:00 bis 20:30 Uhr. Am Wochenende verkehrt die Buslinie in verminderter Frequenz
(vier bis flinfmal) in beide Richtungen. Die Buslinie 726 verkehrt in Richtung Gro3-Koris werktags und am Wochenende
lediglich einmal taglich, wahrend sie die Haltestellen in Richtung Bestensee werktags zweimal und am Wochenende
gar nicht anfahrt.

In rund vier Kilometern Entfernung im Norden befindet sich mit dem Bahnhof Gro3-Kéris der nachste Anschluss an die
Regionalbahnlinien RB24 (Eberswalde — Berlin-Lichtenberg — Kénigs Wusterhausen — Senftenberg) und RB2 (Cottbus-
Spandau). Sechs Kilometer slidostlich liegt der Bahnhof Halbe. Der Flughafen Berlin Schonefeld ist 30 km entfernt.

Auf der plangebietsabgewandten Seite der Buchholzer Stralle verlauft ein Geh- und Radweg im Zweirichtungsverkehr.
Das Plangebiet selbst ist durch eine Hauptzufahrt an die Buchholzer Strale angebunden. Rund um Teupitz verlauft
eine Reihe von Radwanderwegen.

Im Nordwesten des Plangebiets befindet sich das Geldnde der benachbarten Asklepios-Klinik, wahrend der
Geltungsbereich siidwestlich tGberwiegend an unbebaute Wald- und Freiflachen angrenzt. Im Sidosten grenzt der
Geltungsbereich an eine Wohnsiedlung, bestehend aus Bestandsgebdudes der ehemaligen Anstalt,
Einfamilienhdusern, Reihenhdusern, einer Wohnscheibe sowie dem Reitgut Teupitz.

Es befinden sich etwa 20 Bestandsgebdude mit einer BGF von rund 35.000 m? auf dem Plangebiet. Die Geldndehdhe
des Grundstiicks liegt zwischen 60 und 62 NHN.

A.2.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der rdaumliche Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplan Nr. 4f ,Wohnpark Teupitz“ bemisst laut
Aufstellungsbeschluss eine Flache von 15,7 ha und umfasst die Flurstiicke 240, 241, 350, 352 der Flur 5 und das
Flurstiick 248 der Flur 8 in der Gemarkung Teupitz.

Flur Flurst. BVNR Grdb.BI. Eigentliimer Flache in m2
5 240 1 1708 Wohnpark Teupitzer Hbhe GmbH
5 241 2 1708 Wohnpark Teupitzer Hbhe GmbH 18.220
5 350 3 1708 Wohnpark Teupitzer Hbhe GmbH 42.109
5 352 4 1708 Wohnpark Teupitzer Hbhe GmbH 507
8 248 5 1708 Wohnpark Teupitzer Hbhe GmbH 96.936
Gesamtfliche gemaR Grundbuch 157.791

Abbildung 1: Rdumlicher Geltungsbereich gemal Grundbuch und Aufstellungsbeschluss




A.2.3 Historie

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans umfasst einen GroRteil des Grundstiicks der ehemaligen
,Landesheilanstalt Teupitz“.

Infolge der Industrialisierung und den, um die Jahrhundertwende raschen, Anstieg der Einwohnerzahl der
Reichshauptstadt Berlin und ihrer Vororte wuchs der Bedarf an o6ffentlichen sozialen Einrichtungen. Die damit
einhergehenden wirtschaftlichen und sozialen Verdanderungen hatten eine enorme Zunahme psychischer
Erkrankungen in der GroRstadtbevolkerung zur Folge, was die Neuerrichtung entsprechender zusatzlicher Anstalten
erforderlich machte. Die Therapie der Patienten sollte abseits der Stadte in Abgeschiedenheit und Ruhe erfolgen.

Die Errichtung der Anlage in Teupitz zur Behandlung von Patienten mit psychischen Stérungen und geistigen
Behinderungen erfolgte von 1905 bis 1908 nach den Planen des Geheimen Baurates Theodor Goecke im Pavillonstil.
Bei der Anlage handelt es sich um den ersten reinen Pavillonbau einer Provinzialanstalt im Brandenburg. Die
Hauptanstalt setzte sich zusammen aus einer Anstalt flr Frauen mit acht Krankenhausern, einer Anstalt fir Manner,
ebenfalls bestehend aus acht Gebauden, und einem Lazarett. Daneben bestand die Anlage aus der Pensionarsanstalt,
Verwaltungs- und Kiichengebduden, einem Maschinenhaus mit Werkstatten, einem Waschereigebaude, einer
Kegelbahn, einem Landwirtschaftshof und grol3ziigig angelegten Garten. Letztere dienten sowohl der Selbstversorgung
mit Lebensmitteln als auch der therapeutischen Beschaftigung von Patienten.

Dariber hinaus verfligte die Anlage (ber eine eigene Fernheiz-, Wasser- und Elektrizitdtsanlage, eine eigene
Kanalisation, ein Rieselfeld, eine Schlachterei und eine Backerei. Noérdlich der Buchholzer Stralle, entlang der
WaldstraBe, entstand eine Wohnsiedlung zur Unterbringung der Angestellten der Einrichtung. Im Jahr 1917 erfolgte
die Errichtung einer Friedhofskapelle bzw. Leichenhalle.

Wahrend des 1. Weltkrieges dienten einige Pavillons der Anstalt als Reservelazarett fir verwundete Soldaten. Nach
einer kurzzeitigen SchlieRung zwischen 1922 und 1923 erfolgte hier in der Zeit des Nationalsozialismus die
Unterbringung von Menschen mit geistigen und korperlichen Behinderungen sowie eine Beteiligung an den
Euthanasieverbrechen. Wahrend der darauffolgenden Kriegsjahre wurde die Anstalt erneut als Reservelazarett sowie
zeitweilig zur Unterbringung von Blinden und als zentrale Behandlungsstatte und Leitinstitut flr Kriegsgeschadigte mit
Gehirn und Rickenmarkserkrankungen genutzt. Infolge des 2. Weltkrieges betrieb die sowjetische Armee von 1945 bis
1994 ein Militarkrankenhaus fiir russische Streitkrafte und deren Angehoérige auf dem Gelande. In dieser Zeit war die
Klinik dem Garnisonskrankenhaus Wiinsdorf angegliedert. Seit dem Abzug der sowjetischen Streitkrafte im Jahr 1994
standen die historischen Gebaude im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans leer und sind dem Verfall
ausgesetzt.

Der nordwestlich an den Geltungsbereich angrenzende Teil der Anlage (Pensionarsanstalt) wurde in Zeiten der DDR
parallel als Nervenklinik ausgebaut und erweitert, woraus sich die heute dort ansassige Asklepios Klinik fir
neurologische und psychiatrische Erkrankungen entwickelte.

Das Grundstlick fir das Bauvorhaben , Teupitzer Hohe” umfasst ungefahr die Halfte der ehemaligen Hauptanstalt. So

sind unter anderem die Gebaude der Pensionarsanstalt und der ehemalige Landwirtschaftshof nicht Teil des
Plangebietes.

A.2.4 Eigentumsverhdltnisse

Die Flachen des Geltungsbereichs befinden sich seit 2019 vollstandig im Eigentum der Wohnpark Teupitzer Hohe
GmbH.



A.2.5 Gebdude- und Nutzungsstruktur (Baulicher Bestand)

Bei der ehemaligen Landesheilanstalt Teupitz handelt es sich um eine im Pavillonstil errichtete Anlage mit
Reformgarten, welche auf einem differenzierten architektonischen Gesamtkonzept basiert. Das Plangebiet ist gepragt
durch die leerstehenden, dem Verfall preisgegebenen Bestandsgebdude, den Resten der ehemaligen
Freiflachengestaltung, Verkehrsflachen und Baumbestand.

Das Plangebiet entspricht fast vollstandig der Flache der ehemaligen Hauptanstalt. Im Geltungsbereich des
Bebauungsplans befinden sich 18 denkmalgeschiitzte Gebaude und elf Gebaude, welche bauzeitlich nicht oder nur
schwer einzuordnen sind und nicht unter Schutz stehen. Dabei handelt es sich vorrangig um nicht erhaltenswerte
Baracken, Bunker und Nebengebaude aus der Zeit der sowjetischen Nutzung nach 1941.

Die wesentlichen, das Gebiet pragenden historischen Gebdude sind neben den ehemaligen Krankenhdusern fir
Manner und Frauen, das Verwaltungsgebaude, das Waschereigebaude, das Kilichengebdude, das Lazarett sowie der
Wasserturm des Maschinengebaudes. Hierbei handelt es sich um zwei- bis vorrangig dreigeschossige Gebaude mit
hohem Dachraum im Pavillonstil.

Die Freiflachen zwischen den Gebauden sind durch Sukzessivvegetation sowie Fragmente der historischen Garten- und
Parkanlage gepragt. Im Westen wird das Plangebiet durch eine Mauer aus der Zeit der militarischen Nutzung durch die
sowjetischen Streitkrafte von dem Grundstlick der Asklepios-Kliniken getrennt. Die Reste der sowjetischen Mauer
finden sich ebenfalls entlang der gesamten siidlichen Grundstiicksgrenze und trennen das Plangebiet im Norden von
der Buchholzer StralRe. Im Eingangsbereich befinden sich neben Betonpfeilern aus der sowjetischen Zeit zwei
erhaltenswerte Eingangspfeiler, welche die Zufahrt zum ehemaligen Verwaltungsgebaude flankieren. Dariiber hinaus
steht westlich an der Einfahrt zu dem Areal ein altes Wachhauschen.

A.2.6 Bau- und Bodendenkmale

Die Anlage der ehemaligen Landesheilanstalt Teupitz mit ihrem parkahnlichen Umgriff wurde gem. §9 Abs. 1
Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz am 10.07.1996 in das Verzeichnis des Landkreises Dahme-Spreewald
eingetragen. Neben den historischen Anstaltsgebduden stehen die zugehorigen Freiflaichen, das historische
Wegesystem und die Reste der historischen Freiflaichengestaltung unter Schutz (siehe auch Anlage 7.6,
,Denkmalpflegerischer Begleitplan, Bliro Hackenberg). Laut dem Denkmalreport des BLDAM 2018/2019 gilt die
Liegenschaft aufgrund des schlechten Zustands der Gebadude bereits als stark gefahrdetes Denkmal.

Die im Plangebiet befindlichen zwei- bis dreigeschossigen Pavillonbauten zeichnen sich durch ihre vielgestaltige
Kubatur, ihre hohen Dacher, die bewegte Dachlandschaft und ihre filigran ausgeformten Holzfenster, Tlren sowie ihre
Fassaden aus Fachwerk, Ziegeln und materialsichtigem hellen Putz aus. Neben maligeblichen Schaden im Bereich der
Dacher weist ein Teil der Bausubstanz Uberformungen und Anbauten infolge der ehemaligen militdrischen Nutzung
auf.

Ergdanzt wurde die architektonische Anlage durch eine axial-symmetrische Anlage mit einer hierarchisierten Abfolge
unterschiedlich intensiv gestalteter Griinraume. Dominiert wird das Raumgefilige durch zwei zentrale Achsen. Den
Auftakt und Schnittpunkt beider Achsen bildet das Rondell zwischen ehemaligem Verwaltungsgebaude und der
Buchholzer Straf3e. Die sogenannte Achse A flihrt von hier in Nordost-Stidwest-Richtung durch die Anlage. Sie definiert
die Setzung der zentralen Gebdude des sonst radial angelegten weiblichen Behandlungsbereichs sowie deren
Hausgarten und das Wegesystem rilickwartig des Verwaltungsgebaudes. Beinahe alle Gebaude des weiblichen und
mannlichen Behandlungsbereichs orientieren sich in ihrer Ausrichtung an dieser Achse. Diagonal zur Achse A
ausgerichtet fiihrt die Achse B in Nord-Stid-Richtung durch die Anlage. Sie ist vor allem durch die Folge ihrer Griinrdume
strukturiert. Kiichengebaude und Lazarettgebdaude sind weiterhin die baulichen Bestandteile dieser Achse, das
Waschereigebdaude und das Maschinengebdude samt Wasserturm gliedern sich ihr an. Neben den zentralen Achsen
wird der Freiraum im orthogonalen mannlichen und radial angelegten weiblichen Behandlungsbereich insbesondere
durch gebdudenahe Hausgirten sowie groRflichige Gemuse-/ Nutzgérten ergénzt.



grines Tor Achse A Achse B
Abbildung 2: Entwurfslogik Freiraum (Stéddtebauliche Grundlagenanalyse, RoomWit, 2020)

Von der bauzeitlichen Freiflaichengestaltung mit ihren Hauptachsen, Teilbereichen und den vormals regelmaRigen
Baumpflanzungen sind heutzutage lediglich pragende Einzelbdume und Baumgruppen, das Wegesystem, das
tiefergelegene Rasenparterre vor dem Verwaltungsgebaude sowie Reste von Mauer- und Zaunfundamenten erhalten.
Vorhanden sind zudem die Pfeiler an der Einfahrt, die sternférmige Brunnenanlage mittig des Ovals im Eingangsbereich
der Anlage, ein Denkmal aus gestapelten Findlingen hinter dem Verwaltungsgebaude sowie Senkbeete in der zentralen
Mittelachse. Die ehemals raumliche Gliederung der Freirdume durch Hecken, Pergolen und Blumenrabatten sowie die
den einzelnen Hausern zugeteilten Nutzgartenparzellen sind kaum noch ablesbar und teils durch ausgewachsene
Pflanzungen Gberformt. Der Belag der Wegeflachen stammt fast vollstandig nicht mehr aus der Bauzeit.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich laut Denkmalbescheid folgende Einzeldenkmaler, die
nachrichtlich in den Bebauungsplan tbernommen werden/wurden:

- Das Verwaltungsgebdude mit Direktorenwohnhaus und zwei Arztewohnungen (Gebiude S/R) einschlieRlich der
dazugehorigen Freiflachen: Das Gebaude im Eingangsbereich der Anstalt diente dem Empfang und der Verwaltung
der Irrenanstalt. Den westlichen Fliigel des Gebaudes bildet das Direktorenwohnhaus. Im 6stlichen Gebaudefliigel
entlang der zentralen Mittelachse waren zwei Arztewohnungen untergebracht. Das Dach inkl. Dachstuhl und
Turmchen im Mittelteil des Gebaudes ist eingestiirzt.



Das Maschinengebdude mit Werkstdtten und Wasserturm (Gebdude L), einschlieflich der dazugehérigen
Freiflachen, welches 6rtlich an die zentrale Griinachse grenzt: Das Gebdaude und der Turm mit einer Plattform auf
30m und einem ca. 50 m hohen Dampfschornstein weisen gravierende Schaden auf und sind zu Teilen eingestiirzt.

Das Kiichengebdude mit Festsaal (Gebdude M) einschlieBlich der dazugehorigen Freiflachen, welches sich mittig
der Anstalt auf der Achse zwischen Manner- und Frauenbereich befindet.

Das Widschereigebdude (Gebaude N), einschlieRlich der dazugehorigen Freiflachen, welches gemeinsam mit dem
Maschinengebaude die zentrale Griinachse flankiert.

Die ehemaligen Krankenhduser fiir Frauen (Gebdude Aw, Bw, Cw, Dw, Ew, Hwl und Hw2) und die ehemaligen
Krankenhduser fiir Mdnner, (Gebdude Am, Bm, Cm, Dm, Em, Fm), einschlielRlich der dazugehorigen Freiflachen: Bei
den Gebaduden handelt es sich hauptsachlich um zwei- bis dreigeschossige Putz-Ziegelbauten mit Walm- oder
Mansardwalmdachern tber Sockeln.

Das Lazarett (Gebaude G) einschlieRlich der dazugehorigen Freiflachen

Samtliche Geb&dude stehen leer und befinden sich — sofern nicht in Teilen eingestlrzt und/oder ausgebrannt —
zumindest in einem stark sanierungsbeddirftigen Zustand.

Das historische Wegesystem und die Reste der urspriinglichen Freiflaichengestaltung, welche nur noch
rudimentér/stellenweise ablesbar sind. Die ehemalige Gartenanlage mit ihren zusammenhangenden Gartenflachen
ist heutzutage lediglich noch anhand des Wegesystems und und den pragenden Einzelbaumen und Baumgruppen
ablesbar.

Neubauoptionen sind hinsichtlich ihrer Einfligung in den Bestand zu entwickeln. Ziel ist es, die Grundlogik aus
Stadtebau und Freiraum mit den pragenden Gestaltungsprinzipien der Heilanstalt als Ausgangspunkt fur Erhalt und
Fortentwicklung aufzugreifen.
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Abbildung 3: Gesamtanlage der Landesanstalt Teupitz, bestehend aus der Hauptanstalt, der Pensiondranstalt, dem Landwirtschaftshof und
dem Warterdorf zum Zeitpunkt der Er6ffnung 1908, in: Otto von Manteuffel, Neubauten der Landesirrenanstalt zu Teupitz 1905-1908, Berlin

1908.
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A.2.7 ErschlieBung

Erschlossen wird das Plangebiet durch das Entrée der bestehenden Hauptzufahrt im Norden von der Buchholzer Strale
(L74), welche eine wichtige Verbindungsstralle zum Ortszentrum und zur Bundesautobahn A13 darstellt. Im Umfeld
des Plangebiets befinden sich zudem zwei Bushaltestellen der Buslinien 725 und 726. Das Gelande ist damit sehr gut
an das Erschliefungsnetz der Stadt Teupitz angebunden.

Dariber hinaus soll eine weitere neu zu schaffende Zufahrt als Teil des Bebauungsplan Nr. 4e von Nordosten als
Verbindung von der Buchholzer StraRe in das Plangebiet fiihren. Somit wiirde der Anschluss an die Stralle Teupitzer
Hohe gelingen, die in weiten Teilen parallel zur Buchholzer StraRe als Privatstralle von Sidosten in das Gebiet fuhrt
und Stand heute fiir die ErschlieBung des Areals nicht nutzbar ist.

Ausgehend vom Entrée erfolgt die innere ErschlieBung (iber eine zentrale Hauptachse. Diese besteht aus dem ovalen
historische Rondell im Eingangsbereich des Areals und dem daran anschlieffenden U-formigen Ring, der von Norden
nach Suden verlauft. Von dieser HaupterschlieRung flihren in 6stlicher und westlicher Richtung Wege zu den einzelnen
Gebduden.

A.2.8 Technische Infrastruktur

Wéirmetechnische Versorqgung

Die derzeitig vorhandene Infrastruktur zur Warmeversorgung des Plangebiets besteht aus einem Nahwarme-
Infrastrukturkanal (ca.150/150 KMR, a.B.) im Bereich des Wohngebiets Teupitzer H6he und einer Gasleitung in der
Buchholzer StraRe, die in Richtung des Gebaudes L fihrt und dort endet (HD, 2225 1002 und ND 110 PE 1998 der EWE
Netz GmbH). In der StraRe Teupitzer Hohe sind keine Warmeleitungen vorhanden. Eine Entwicklung der Anlage zu
einem Wohngebiet erfordert die Einrichtung eines neuen Systems zur Warmeversorgung.

Stromversorgung

Die vorhandene Infrastruktur zur Elektroversorgung des Plangebiets ist durchgehend stillgelegt. In der Buchholzer
StralSe befinden sich zwei Eltkabel mit Mittelspannung und Niederspannung der E.On edis AG. Bei einer Entwicklung
des Gebietes ist aufgrund der zusatzlich bendétigten Leistungsbedarfe die Einrichtung eines neuen Stromnetzes im
Plangebiet erforderlich.

Medien und Telekommunikation

Das Plangebiet ist derzeit nicht durch ein Telekommunikationsnetz erschlossen. Die Telekommunikationsleitungen
(Telekom, Vodafon/Kabel Deutschland) in der Buchholzer StraRe reichen von Nordwesten bis an das Plangebiet, in der
Stralle Teupitzer Hohe verlaufen keine Leitungen. Im Bereich des Wohngebiets der Teupitzer H6he befinden sich
lediglich stillgelegte Telekommunikationskabel. Bei der Nachverdichtung des Plangebietes ist die Einrichtung eines
neuen offentlichen Telekommunikationsnetzes erforderlich.

Trinkwasserversorgung

Historisch erfolgte die Trinkwasserversorgung der Anlage durch ein Wasserwerk im Stidosten des Plangebiets, welches
heute nicht mehr existiert. Derzeit ist das Plangebiet nicht an die 6ffentliche Trinkwasserversorgung angeschlossen.
Die nachsten Trinkwasserleitungen liegen in der Buchholzer Stralle und der Teupitzer Hohe an. Die Versorgung des
geplanten Wohngebietes mit Trinkwasser erfordert den Ausbau des Trinkwassernetzes im Plangebiet und den
Anschluss an die vorhandenen Leitungen.

Abwasserentsorqung

Die im Plangebiet derzeit vorhandene Infrastruktur zur Entsorgung von Schmutzwasser besteht aus stillgelegten
Gefalleleitungen mit stidostlicher FlieBrichtung zu einer nicht mehr vorhandenen sidlich gelegenen Klaranlage und
Rieselfeldern. Angrenzend an das Plangebiet verlauft in der Buchholzer StraBe eine Vakuumleitung. Fir die
Nachverdichtung des Gebietes ist die Erweiterung des Abwasserentsorgungsnetzes notwendig.
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Gemall der Schmutzwasserbeseitigungssatzung der Stadt Teupitz besteht fiir alle Grundstlicke, auf denen
Schmutzwasser anfallt, ein Anschlusszwang an die 6ffentliche zentrale Anlage zur Schmutzwasserbeseitigung. Die
Satzung konkretisiert zudem, dass bei Neu- und Umbauten der Anschluss vor der Benutzung der baulichen Anlage
hergestellt sein muss.

A.2.9 Boden

Um Aufschluss Uber die Griindungsfahigkeit und Versickerungsfahigkeit des Bodens zu erlangen erfolgte die
Beauftragung eines Bodengutachtens. Dieses ist im Rahmen der 6ffentlichen Beteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB
einsehbar.

Am 06.12.2021 erfolgte dafiir die Durchfiihrung von zehn Rammkernsondierungen (BS 1 — BS 10) bis in 8 m Tiefe. Die
genaue Lage der Bohrstandorte ist aus dem Gutachten ersichtlich. Darliber hinaus wurden zur genaueren Priifung der
Bodenzusammensetzung und Wasserdurchlassigkeit zehn Siebanalysen durchgefiihrt.

Mit Ausnahme eines Bohrungspunktes (BS 6), an dem der Untergrund aus bindigem Boden (Geschiebemergel) besteht,
wurde auf dem GrofRteil des Geldndes rolliger Boden (sandig, kiesig, bereichsweise schwach schluffig) festgestellt.
Wasser wurde bis zur maximalen Bohrungsendtiefe vom 8 m unter OKG nicht angetroffen. Da das Gelande auf einem
Plateau liegt ist mit einem Grundwasserabstand von etwa 24 bis 26 Metern zu rechnen.

Insgesamt wurde der vorhandene Sandboden im Bereich der Untersuchungspunkte im Rahmen des Gutachtens vom
15.12.2021 als gut wasserdurchlassig flir Flachgriindungen als geeignet eingestuft. Die Schicht des humosen
Oberbodens (Mutterboden) weist teilweise Bauschutt auf. Es wurden in den Untersuchungsbereichen keine
Bodenverunreinigungen (sensorische Auffilligkeiten wie Verfarbungen, Gerliche 0.4.) festgestellt.

A.2.10 Altlasten und Kampfmittelverdacht

Altlasten
Laut Stellungnahmen der Unteren Abfallwirtschafts- und Bodenbehérde aus dem Jahren 2014, 2018 und vom
22.02.2023 befinden sich auf den Flurstiicken des Plangebiets Altlastenverdachtsflachen. Dies ist zurlickzufiihren auf
die Nutzung der Anlage als Militdrhospital der Westgruppe der sowjetischen Streitkrdfte (WGT) im Zeitraum von 1945
bis 1994.

Folgende vier Altlastenverdachtsflachen (siehe Abb. 3) sind gemaR jetzigem Kenntnisstand auf dem Flurstiick 248 der
Flur 8 der Gemarkung Teupitz im Altlastenkataster des Landkreises registriert:

0332619179  Farblager im Gebaude 37, Hospital Teupitz, Verdachtsflache ca. 180 m?

0332619181  Werkstatten und Heizwerk mit Ablagerungen um Gebaude 14, Hospital Teupitz,
Verdachtsfldche ca. 23 m?

0332619182 Mineraldlkontaminierte Garage (Geb&dude 4), Hospital Teupitz, Verdachtsfliche ca. 64 m?

0332619188  Verkippung von Chemikalien, Hospital Teupitz, Verdachtsflache ca. 42 m2.

Die orientierenden Untersuchungen (Geotec GmbH, 03/24, s. Anlage 7.5) der vier oben genannten
Altlastenverdachtsfalle gemall Bundesbodenschutzgesetz ergaben folgende Bewertung:

Fiir die Altlastenverdachtsflachen Alkat-Nr.: 0332619179 , Farblager im Gebdude 37“ und Alkat-Nr.: 0332619188
,Verkippung von Chemikalien” hat sich der Altlastenverdacht nicht bestatigt.

Im Bereich der Alkat-Nr.: 0332619181 , Ablagerungen um Gebaude 14“ besteht weiterhin der Verdacht zu schadlichen

Bodenveranderungen durch eine im Untergrund verbliebene Bodenbelastung durch Kupfer-Verbindungen
unbekannter Zusammensetzung.

13



Im Falle der Alkat-Nr.: 0332619182 ,Mineraldlkontaminierte Garage (Gebaude 4)“ liegt GemaR BBodSchV /11/ am Ort
der Beprobung eine schadliche Bodenveranderung vor. Der Altlastenverdacht hat sich bestatigt. Es ist von einer
begrenzt auf den 8stlichen Garagenbereich (32 m?) tolerierbaren Bodenverunreinigung der oberen Bodenschicht mit
einer Machtigkeit von 1,7 bis zwei Metern auszugehen. Es wurde eine im Untergrund verbliebene schadliche
Bodenveranderung durch Mineral6lkohlenwasserstoffe festgestellt. Das Volumen des durch Alt6l-Eintrage
verunreinigten Bodens wird auf ca. 60 m? geschéatzt.

Die festgestellten im Untergrund verbliebene schadliche Bodenveranderung stellen zum gegenwartigen Zeitpunkt
und fir die gegenwartige Nutzung keine Gefahrdung fiir die relevanten Schutzgiter dar. Begriindet wird dies mit
folgenden Feststellungen:

- Im Bereich der Alkat-Nr.: 0332619181 st der Sickerwasserpfad durch die vorhandene groRflachige Beton-
/Asphaltflachenversiegelung, im Falle der Alkat-Nr.: 0332619182 durch die vorhandene Gebiude- sowie die
angrenzende groRflachige Beton- und Asphaltflichenversiegelung unterbrochen.

- Der Sickerwasserpfad in der ungesattigten Bodenzone besitzt mit ca. 24 Metern eine groRe Transferlange. Es
wird eingeschatzt, dass keine Migration von gelésten Kupferverbindungen oder Mineraldlkohlenstoffen bis
zum Ort der Beurteilung im Sinne der BBodSchV (Ubergang von der ungesattigten in die gesattigte
Bodenzone) erfolgt. Nachteilige Veranderungen der Grundwasserbeschaffenheit sind nicht zu erwarten.

- Der Grundwasserleiter ist It. vorliegendem Kenntnisstand durch eine bis zu 6 Metern machtige
Geschiebemergelschicht bedeckt und somit ausreichend vor Schadstoffeintragen geschuitzt.

- Esist von einer punktuellen, auf die obere Bodenschicht begrenzten, tolerierbaren Bodenverunreinigung
auszugehen.

Bei einer Nutzungsanderung oder bei InfrastrukturmalRnahmen wird eine bodenschutzrechtlich Neubewertung der
beiden Altlastenverdachtsflichen empfohlen. Daraus kann sich unter Umstdanden ein neuer Handlungsbedarf
ergeben.
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Abbildung 4: Lageplan der vier Altlastenverdachtsfléichen im Plangebiet (Orientierende Untersuchung von Altlastenverdachtsfiéichen im Bereich
des Altstandorts ,,ehemaliges Hospital Teupitz“, Geotec GmbH, 02/24)
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Kampfmittel

Laut Schreiben vom 31.01.2023 und Stellungnahme der Unteren Bauaufsichtsbehérde vom 07.02.2023 befindet sich
der Geltungsbereich des Bebauungsplanes in einem mit Kampfmitteln belasteten Gebiet. Wahrend der Bauausfiihrung
ist eine kampfmitteltechnische Baubegleitung bzw. die Vorlage einer Kampfmittelfreiheitsbescheinigung erforderlich.

A.2.11 Trinkwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich vollstandig innerhalb der zukiinftigen Trinkwasserschutzzone IlIA, die aus dem
hydrogeologischen Gutachten der Firma Grundwasser Consulting Ingenieurgesellschaft mbH hervorgeht. Auf die zu
beachtenden Verbote und Einschrankungen der Schutzzonen wird hingewiesen. Insbesondere gilt hier:

- Verbot von Aufschliissen der Erdoberfliche (ausgenommen das Errichten von Kleingewdssern bis 100
Quadratmeter), Bohrungen, Errichtung von Grundwassermessstellen und Brunnen sowie von Anlagen mit
Erdwarmesonden (Schutzzone IIIB)

- In Schuttzone IlIA zudem: Verbot von Erdaufschliissen (ausgenommen das Verlegen von Ver- und
Entsorgungsleitungen und die Herstellung von Baugruben und Bohrungen)

Nordwestlich befindet sich das private Wasserwerk der Asklepios-Kliniken.

A.2.12 Naturraumliche Situation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich weder innerhalb des Landschaftsschutzgebietes , Dahme-
Heideseen” vom 17.07.1998 (GVBI 11/98, Nr. 19, 454) noch innerhalb der nahen gelegenen Naturschutzgebiete
,MiuhlenflieB -Sagebach” aus dem Jahr 1997 (GVBI 11/98, Nr. 4, 74) und ,Briesensee und Klingenberg” aus dem Jahr
2002 (GVBI 11/02, Nr. 10, 219). Die Inhalte des Bebauungsplanes stehen den Zielen des Landschaft- und Naturschutzes
somit nicht entgegen.

Bei den Flurstiicken 240, 241, 350 und 352 handelt es sich teilweise um Wald gemaR § 2 des Waldgesetzes des Landes
Brandenburg. Laut Stellungnahme des Landesbetrieb Forst Brandenburg, Revier Teupitz vom 08.06.2020, erfiillen die
Flurstiicke teilweise die Anforderungen zum Vorliegen der Waldeigenschaft. Es handelt sich insgesamt um 104.298,54
m? mit Forstpflanzen bestockte Grundfliche.

Das Plangebiet grenzt im Stiden an landwirtschaftlich bewirtschaftete Flachen.

A.2.13  Waldeigenschaft

Der Landesbetrieb Forst Brandenburg, untere Forstbehorde, Oberforsterei Konigs-Wusterhausen hat mit Schreiben
vom 08.06.2020 mitgeteilt, dass es sich bei dem Geltungsbereich teilweise um Wald nach §2 IWaldG handelt. Die
Anteilsflichen mit der GesamtgroRe von 104.298,54 m? (2020) sind mit Forstpflanzen bestockte Grundflachen.

Fiir die Uberplanten Waldflachen wurde in einem Abstimmungsgesprach zwischen Vertretern des Eigentiimers und
der unteren Forstbehérde am 07.05.2020 eine Umwandlung von Wald in eine andere Nutzungsart (Bauland,
Wohngebiete) gemal § 8 LWaldG in Aussicht gestellt. Der Eingriff in Waldflachen ist genehmigungspflichtig und
forstrechtlich nach LWaldG auszugleichen.
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A.3 Planerische Ausgangssituation

A3.1 Raumordnung, Landes- und Regionalplanung

Raumordnungsbericht Berlin-Brandenburg 2018

Der Raumordnungsbericht der Lander Berlin und Brandenburg gibt Auskunft Giber die raumliche Entwicklung in der
Hauptstadtregion, der Stadt- der Regionalplanung, weitere Planungen und Projekte. Darunter wird die
Wachstumsdynamik Berlins und dessen Umlands thematisiert, welche in den betroffenen Gebieten zu einer hoheren
Nachfrage an bezahlbarem Wohnraum, sozialer und technischer Infrastruktur sowie geeigneten Mobilitdtsangeboten
fihrt. Grenzt die Gemeinde Schenkenlandchen zwar lediglich an das Berliner Umland, konnte sie jedoch von dessen
Wachstumsdynamiken profitieren und verzeichnete zwischen den Jahren 2012 und 2016 einen Bevolkerungszuwachs
im Bereich von fiinf bis knapp zehn Prozent. Durch die raumliche Nahe zu Berlin ergibt sich dabei auch ein negatives
Pendlersaldo im Bereich von -200 bis unter -100 je 1.000 Einwohner*innen. Im Vergleich zum Berliner Umland liegt
der Anteil der Siedlungs- und Verkehrsflache an der Bodenflache im Schenkenlandchen mit fiinf bis unter zehn Prozent
relativ niedrig.

Des Weiteren trifft der Raumordnungsbericht Aussagen zu den Landesraumordnungsplanen fir Berlin-Brandenburg,
die im Folgenden naher betrachtet werden.

Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007)

Im Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) ist am 1. Februar 2008 in Brandenburg in Kraft getreten.

Der Geltungsbereich wird gemald der Festlegungen des LEPro 2007 vollumfanglich als Siedlungsbereich ausgewiesen.
Dariber hinaus zielt das Vorhaben auf die Nachnutzung von bestehenden Konversionsflachen.

Die vorgesehene Planung stimmt somit mit den Zielen des Landesentwicklungsprogramms tberein.

LEP HR

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) ist am 01.07.2019 in Kraft getreten und
bestimmt die Rahmenbedingungen der raumlichen Entwicklung dieser Region.

Der Landesentwicklungsplan konkretisiert dabei die im Landesentwicklungsprogramm getroffenen Aussagen zu den
Grundsatzen der Raumordnung.

In der Festlegungskarte des Landesentwicklungsplans ist Teupitz nicht als Zentraler Ort festgelegt — das nachstgelegene
Mittelzentrum stellt Zossen dar. Jedoch wird Teupitz als ,Grundfunktionaler Schwerpunkt” ausgewiesen und gewahrt
dadurch ein gesteigertes Siedlungsflachenwachstums. Die im LEP HR gekennzeichneten Freiraumverbunde werden
durch den Geltungsbereich nicht beriihrt.

Landesentwicklungsplan Flughafenstandortentwicklung (LEP FS)

Der Landesentwicklungsplan Flughafenstandortentwicklung (LEP FS) ist am 16.6.2006 in Kraft getreten und trifft
Aussagen zur Sicherung der Flughafenflache, zu Trassen und Korridoren der Verkehrsanbindung sowie zu einer
Planungszone zur Siedlungsbeschrankung und zur Bauhéhenbeschrankung.

Fiir Teupitz ergeben sich aus dem Dokument keine planungsrelevanten Konsequenzen.

Regionalplanung

Der integrierte Regionalplan Lausitz-Spreewald befindet sich derzeit in Aufstellung, bei dem seit dem 01.09.2021
Behorden mit umwelt- und gesundheitsbezogenen Aufgabenbereichen zur Beteiligung an der Festlegung des
Untersuchungsrahmens der Strategischen Umweltpriifung (SUP) sowie des Umfangs des Umweltberichts aufgerufen
sind. Der Themenbereich ,, Grundfunktionale Schwerpunkte” wird dabei als vorgezogener sachlicher Teilregionalplan
erarbeitet.
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Laut Teilregionalplan fungiert Teupitz als ,Grundfunktionaler Schwerpunkt” der Region Lausitz-Spreewald. Dem LEP
HR entsprechend wird durch die Ausweisung als Grundfunktionaler Schwerpunkt eine zusatzliche
Wohnsiedlungsflachenentwicklung von bis zu 2,5 Prozent des Bestands gestattet. Teupitz weist zwar nur neun der
insgesamt elf vorgegebenen Ausstattungsmerkmale auf, die zum GSP qualifizieren, wird aber dennoch durch eine
Ausnahmeregelung als solcher ausgezeichnet.

Zusammenfassung

Basierend auf den Aussagen des LEP HR sowie des Teilregionalplans ,Grundfunktionaler Schwerpunkt” der Region
Lausitz-Spreewald wird die Stadt Teupitz als ein solcher grundfunktionaler Schwerpunktbereich ausgewiesen. Dies
berechtigt die Stadt aus raumordnerischen Gesichtspunkten neben der Eigenentwicklung von fiinf Prozent zu einer
zusatzlichen Siedlungsentwicklung von 2,5 Prozent. Daraus ergibt sich eine Entwicklungsoption von 7,5 Prozent
Siedlungsflachenwachstum im Verhaltnis zur Ausgangsflache innerhalb von zehn Jahren fir die Stadt Teupitz.

Dieses Potential der Siedlungsentwicklung wird durch die Entwicklung des Areals der ehemaligen Landesheilanstalt
Teupitz allerdings nicht berihrt, da mit dem Vorhaben den (ibergeordneten Zielen der Raumordnung sowie der
Landes- und Regionalplanung entsprochen wird:

e Das Areal befindet sich in dem raumordnerisch festgelegten Siedlungsbereich der Stadt Teupitz mit direktem
Zugang zur Ortlichen Hauptverkehrsachse.

e Durch die Reaktivierung und Konversion der ehemaligen Landesheilsanstalt wird der historische
Gebdudebestand sowie groRe Teile des Teupitzer Innenbereichs wieder nutzbar gemacht. Das Areal liegt im
direkten raumlichen Zusammenhang mit dem umgebenden Siedlungsgebiet.

e Die erstmalige Inanspruchnahme von Freiflachen wird auf ein Mindestmall begrenzt. Der zu beplanende
AuBenbereich befindet sich zudem auf Flachen des raumordnerisch festgelegten Siedlungsbereiches und
innerhalb des Teupitzer Stadtgefiiges (siehe A.3.3 Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung, S. 18).

§ 5 Siedlungsentwicklung (LEPro 2007)

(1) Die Siedlungsentwicklung soll auf Zentrale Orte und raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche ausgerichtet werden. Der
Gewerbefldchenentwicklung soll daneben auch in rédumlichen Schwerpunkten mit besonderem wirtschaftlichen oder
wissenschaftlichen Potenzial angemessen Rechnung getragen werden.

(2) Die Innenentwicklung soll Vorrang vor der AufSenentwicklung haben. Dabei sollen die Erhaltung und Umgestaltung des
baulichen Bestandes in vorhandenen Siedlungsbereichen und die Reaktivierung von Siedlungsbrachfiichen bei der
Siedlungstditigkeit Prioritéit haben.

(3) Bei der Siedlungsentwicklung sollen verkehrssparende Siedlungsstrukturen angestrebt werden. In den raumordnerisch
festgelegten Siedlungsbereichen, die durch schienengebundenen Personennahverkehr gut erschlossen sind, soll sich die
Siedlungsentwicklung an dieser Verkehrsinfrastruktur orientieren.

G 5.8 Nachnutzung von Konversionsfléichen (LEPro 2007)
(1) Militérische und zivile Konversionsfléichen sollen neuen Nutzungen zugefiihrt werden. Konversionsflichen im rdumlichen
Zusammenhang zu vorhandenen Siedlungsgebieten sollen bedarfsgerecht fiir Siedlungszwecke entwickelt werden.

§ 2 Absatz 2 Nummer 6 Satz 6 (ROG 2009)

(...) Die erstmalige Inanspruchnahme von Freifldichen fiir Siedlungs- und Verkehrszwecke ist zu vermindern, insbesondere durch
die vorrangige Ausschépfung der Potenziale fiir die Wiedernutzbarmachung von Fléchen, fiir die Nachverdichtung und fiir
andere Mafinahmen zur Innenentwicklung. {(...)

A.3.2 Landschaftsprogramm Brandenburg
Das Landschaftsprogramm Brandenburg wurde im Jahr 2001 aufgestellt und beinhaltet in den Kategorien Arten und

Lebensgemeinschaften, Boden, Wasser, Klima/Luft, Landschaftsbild und Erholung Aussagen zu Leitlinien,
Entwicklungszielen und Zielkonzepte fiir die naturrdumlichen Regionen Brandenburgs. Ubergeordnete Leitlinien bilden
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hier die nachhaltige Sicherung und Verbesserung der Umweltqualitat aller Naturgiter, u.a. durch den sparsamen
Nutzen von Naturglitern sowie der Vermeidung kinftiger Raumnutzungskonflikte. Im rdaumlichen Leitbild des
Landschaftsprogramms wird dabei der Fokus auf das Baruther Urstromtal (Stidschiene), das Eberswalder Urstromtal
im Bereich des Rhinluchs in Verbindung mit den Nordbrandenburgischen Seen, der Schorfheide/Chorin und dem
unteren Elbtal (Nordschiene) sowie die Flusssysteme der Elbe, der mittleren Havel, der Oder und der NeilRe gelegt.

Teupitz fallt dabei in die naturrdaumliche Region des Ostbrandenburgischen Heide- und Seengebiets. Der Fokus soll in
diesem Gebiet auf dem Schutz der nahrstoffarmen Kiefernwalder und Trockenrasen auf Diinen und Flugsandflachen
gelegt werden. Im Gebiet Zossen-, Teupitzer Platten- und Hiigelland werden u.a. meso- und eutrophe Seen,
Torfmoosmoore, Binnendiinen und naturnahe Eichenwadlder als vorrangig zu schiitzende Biotoptypen genannt.
Vorrangig zu entwickelnde Biotoptypen stellen Feuchtwiesen, Traubeichen-Wald, Stieleichen-Birken-Wald und Kiefer-
Mischwald dar.

Im Oktober 2022 wurde das LaPro Brandenburg durch den Teilplan Landschaftsbild fortgeschrieben. Teupitz wird dem
Landschaftsbildraum ,,Dahme-Seengebiet” zugeordnet und besitzt eine hohe bis sehr hohe Bedeutung fiir diesen.
Neben der zielgerichteten Erhaltung des Landschaftsbildcharakters und den landesweiten allgemeinen Zielen, wird fiir
das ,,Dahme-Seengebiet” insbesondere die Erhaltung und Weiterentwicklung der Gewasserlandschaften genannt.

A.3.3 Bestehendes Planungsrecht

Der weitaus grofSte Teil des Plangebiets liegt innerhalb der am 05.08.2013 von der Stadtverordnetenversammlung
der Stadt Teupitz gemaR § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und Nr. 3 BauGB beschlossenen Klarstellungs- und
Ergdnzungssatzung (Bekanntmachung im Amtsblatt fir das Amt Schenkenldandchen, XXIl. Jahrgang, Nr. 26 am
05.09.2013). Hiernach befindet sich ein GroRteil des Plangebiets im Innenbereich gemaR § 34 BauGB der Stadt
Teupitz.

Anschluss Blatt 1

Uberlagerung
Innenbereich
AuBenbereich
[] Geltungsbereich des Bebauungsplans

Flachen des Geltungsbereichs im AuBenbereich

N

Abbildung 5: Grundlage: Planzeichhung (Blatt 2) des Geltungsraums der Klarstellungs- und Ergédnzungssatzung der Stadt Teupitz; mit
Uberlagerung Geltungsbereich B-Plan Nr. 4F (UmbauStadt, 03/24)
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Lediglich folgende Flachen sind demnach dem AuBenbereich zuzuordnen:

Flur Flurst. BVNR Grdb.BI. Eigentiimer Flache in m2 Davon ca. AuBenbereich
5 240 1 1708 Wohnpark Teupitzer Hbhe GmbH 19 0

5 241 2 1708 Wohnpark Teupitzer Hbhe GmbH 16.810 15.992

5 350 3 1708 Wohnpark Teupitzer Hbhe GmbH 42.296 6.680

5 352 4 1708 Wohnpark Teupitzer Hbhe GmbH 502 502

8 248 5 1708 Wohnpark Teupitzer Hbhe GmbH 97.470 12.329
Gesamtfliche gemaR Flachenabgriff Vermesserplan 157.097 35.503 (22,6%)

Abbildung 6: Fldchenbilanzierung der Innen- und AufSenbereichsflichen gemdf Flcchenabgriff des Vermesserplans

Die Zulassigkeit von Vorhaben im Plangebiet richtet sich somit nach den §§ 34 und 35 BauGB.

Durch die vorliegende Klarstellungs- und Erganzungssatzung wird fiir das Plangebiet bestimmt, welche Flachen im
Innenbereich von Teupitz liegen (und somit nach §34 BauGB) bewertet werden und welche sich im AuRenbereich
befinden (Bewertung nach § 35 BauGB). Die durch die Klarstellungs- und Erganzungssatzung festgesetzten Grenzen
orientieren sich an der Lage der vorhandenen Bestandsgebaude der Landesheilanstalt Teupitz.

Herleitung des MaRes der baulichen Nutzung aus der Klarstellungs- und Erganzungssatzung

Die Flachen des Innenbereichs werden nach § 34 BauGB behandelt, sodass hier eine grundlegende Bebaubarkeit
vorliegt und dieser Teil des Plangebiets somit als im Zusammenhang bebauter Ortsteil beurteilt wird. Im Folgenden
wird die grundlegend zulassige GRZ fiir die nach § 34 BauGB zu beurteilenden Flachen abgeleitet.

Grundsatzlich ist fir die Teile des Bebauungsplans, die sich innerhalb der Grenzen der Klarstellungs- und
Erganzungssatzung, befinden, die Ableitung der Art der Bebauung aus der Umgebung als allgemeine Wohn- oder
Sondergebiete vorzunehmen. Die umliegenden Bebauungspldane sehen hauptsachlich ein MaR der baulichen
Nutzung mit einer GRZ von 0,3 vor.

Die Flache des Plangebiets, dessen Anteil sich im Innenbereich befindet, belduft sich auf ca. 121.594 m?2. Die im
Bestand vorhandene ErschlieRungsflache betrdgt 17.361 m? im Innenbereich (entspricht ca. 14%) und die aktuelle
Bebauung betragt 10.751 m2. Um die ErschlieRung des Plangebiets zu gewahrleisten, ist mindestens die Fliche der
BestandserschlieBung als Verkehrsflache einzuplanen. Die (brig bleibenden Flachen konnen als Baugebiete
angesehen werden. Als bebaubare Flache stehen abziglich der im Bestand vorhandenen ErschlieBungsflache
104.233 m? als Baugebiete zur Verfligung; von denen ca. 10% mit Gebduden bebaut sind. Bei einer aus der
Umgebung abzuleitenden und fiir das B-Plangebiet anzunehmenden GRZ von 0,3 bezogen auf die reine Bauflache
wird eine Bebauung innerhalb dieser Wohngebiete von 31.269 m? als zuldssig angesehen. Nach § 14 BauNVO darf
mit der Errichtung von Nebenanlagen die zuldssige GRZ um bis zu 50 % Uberschritten werden. Die sogenannte GRZ
I liegt somit bei 0,15. Nach bestehendem Planungsrecht ergibt sich kombiniert aus GRZ | und GRZ Il eine Gesamt
GRZ von 0,45. Diese GRZ unterschreitet die Orientierungswerte fiir die Bestimmung des MaRes der baulichen
Nutzung nach § 17 BauNVO fiir allgemeine Wohngebiete und liegt damit im zuldssigen Rahmen.

Gesamtfliche Innenbereich Wohngebiet abzlglich der bei GRZ 0,3 Bestand Verfligbare Flache zur
StraRRenflache (17.361/14%) Uberbaubar Uberbaut Nachverdichtung
121.594 m? 104.233 m? 31.269 m? 10.751 m? 20.518 m?

Abgeleitet aus den umgebenden Bebauungsplanungen, der umgebenden Bebauungsdichte und der vorliegenden
Bestandsbebauung, kann somit fir die Flachen des Innenbereichs eine GRZ von 0,3 als bestehendes Planungsrecht
im Sinne des MaRes der baulichen Nutzung angesetzt werden. Dies entspricht einer Bebaubarkeit von 31.269 m?
Grundflache einschliefllich der Bestandsgebaude.
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A.3.4 Flachennutzungsplan

Auf dem Gebiet der Stadt Teupitz existiert kein rechtswirksamer Flachennutzungsplan. Am 03.07.2009 erfolgte der
Beschluss der Aufstellung eines Flachennutzungsplans mit integriertem Landschaftsplan durch die
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Teupitz. Es liegt ein Entwurf des Flachennutzungsplanes mit dem Stand vom
Januar 2013 vor. Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Tréger 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2
BauGB ist im Jahr 2014 erfolgt.

Laut § 8 Abs. 4 BauGB kann ein Bebauungsplan aus Griinden der Dringlichkeit aufgestellt, gedndert, erganzt oder
aufgehoben werden, bevor der Flachennutzungsplan aufgestellt ist, sofern der Bebauungsplan der beabsichtigten
stadtebaulichen Entwicklung nicht entgegensteht (vorzeitiger Bebauungsplan). Der vorliegende Bebauungsplan soll als
vorzeitiger Bebauungsplan nach § 8 Abs. 4 BauGB vor der Aufstellung des Flachennutzungsplans und auf Grundlage
der Klarstellungs- und Erganzungssatzung beschlossen werden. Die vorzeitige Aufstellung des Bebauungsplans ergibt
sich aus dem dringenden Entwicklungsbedarf der Flache, deren denkmalgeschiitzte Bausubstanz zunehmend verfallt.

A.3.5 Kreisentwicklungskonzept 2030+

Fiir den Landkreis Dahme-Spreewald existiert ein ,Kreisentwicklungskonzept 2030+“ von Dezember 2020, in dem die
raumliche Entwicklung mit einem Ubergeordneten Leitbild gesteuert werden soll. Dabei hat sich der Leitgedanke
,nachhaltig, mobil, heimatverbunden“ herauskristallisiert, unter dem Klimaschutz, flachendeckende
Versorgungsangebote, nachhaltige Wirtschaftsentwicklung sowie Erhalt und touristische Erlebbarkeit von Freirdumen
und Schutzgebieten forciert werden sollen. Als wichtige Entwicklungsziele werden hier unter anderem die Starkung
interkommunaler Vernetzung und Kommunikation, die Verzahnung von Verkehrstragern, das Etablieren und Sichern
von dauerhaften Kultur- und Sportangeboten als Grundversorgungen in verschiedenen Regionen im Landkreis
genannt. Die Ziele bewegen sich hierbei auf einer libergeordneten Ebene und werden dabei nur partiell konkreten
Orten zugeordnet.

Das Amt Schenkenldandchen wird in der Charakterisierung des Landkreises zu den gut an den Verdichtungsraum Berlin
angebundenen Teilrdume gezahlt, die in den vergangenen Jahren einen verstarkten Zuzug erfahren haben.

A.3.6 Landschaftsschutz, Naturschutz

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Landschaftsschutzgebietes. Direkt sidlich an den Geltungsbereich
grenzt das Landschaftsschutzgebiet ,,Dahme-Heideseen” (festgesetzt 1998) an. Geschiitzte Landschaftsbestandteile
werden nicht tangiert. Die Inhalte des Bebauungsplanes stehen den Zielen des Landschaftsschutzes nicht entgegen.

Das Plangebiet befindet sich dariliber hinaus nicht innerhalb eines Naturschutz- oder europaischen Vorranggebietes.
Nahe des Plangebiets befinden sich zwei Naturschutzgebiete, welche dieses jedoch nicht direkt tangieren. Dazu zahlen
das Naturschutzgebiet ,MihlenflieR -Sagebach” (festgesetzt 1997) und das Naturschutzgebiet ,Briesensee und
Klingenberg” (festgesetzt 2002). Die Inhalte des Bebauungsplanes stehen den Zielen des Naturschutzes nicht entgegen.

A.3.7 Angrenzende Bebauungspldane

Bebauungsplan Nr. 4e

Am 17.07.2017 wurde in der Stadtverordnetenversammlung ein Bebauungsplan norddstlich des Plangebiets zwischen
Teupitzer Hohe und Buchholzer StraBe beschlossen. Dieses Plangebiet ist in zwei Baufelder geteilt, die durch eine
offentliche StraBenverkehrsflache getrennt sind. Das nordliche Baufeld ist als Mischgebiet ausgewiesen, wahrend das
sidliche Baufeld als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt wurde. Fir beide Baufelder gilt die Vorgabe von drei
Vollgeschossen, einer GFZ von 0,3, eine Geschossflaichenzahl von 0,5 sowie offene Bauweise. Weitere textliche
Festsetzungen regeln unter anderem die gartnerische Gestaltung nicht Uberbauter Grundstiicksflachen, die
Bepflanzung von AuBenwadnden der Nebenanlagen und die Gestaltung von Wegen, Zufahrten und oberirdischen
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Stellplatzen mit wasserdurchldssigen Materialien. Eine Anderung des Bebauungsplans mit dem Ziel einer Entwicklung
eines Supermarkts ist fir diesen Bereich in Aufstellung (Stand 05/2024).

Bebauungsplan Nr. 4d

Am 08.10.2012 wurde in der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Teupitz ein Bebauungsplan slidostlich an das
Plangebiet angrenzend fiir die Flurstiicke 92, 93, 95 tlw., 96 tlw. und 248 tlw. beschlossen. Fiir den Geltungsbereich
des Bebauungsplans ist dabei ein Sondergebiet mit Zweckbestimmung ,Seniorenresidenz/Seniorenpflegeheim”
vorgesehen. Daflir wurden 4 Vollgeschosse, eine GRZ von 0,3, eine GFZ von 0,6 sowie eine offene Bauweise
vorgegeben. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 4d wird durch den Geltungsbereich des vorliegenden
Bebauungsplanes 4f teilweise Uiberlagert. Mit Inkrafttreten des vorliegenden Bebauungsplanes 4f treten in dessen
Geltungsbereich alle bisherigen Festsetzungen und baurechtlichen Vorschriften auBer Kraft.

Bebauungsplan Nr. 4c

Am 12.12.2008 wurde in der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Teupitz ein Bebauungsplan slidostlich an das
Plangebiet angrenzend fiir die Flurstiicke 242, 244, 246 tlw. und 247tlw. beschlossen. Fir den GroRteil des
Geltungsbereichs wurde ein Sondergebiet mit Zweckbestimmung Pferdezucht festgesetzt. In der Planzeichnung sind
in diesem Bereich eine Mehrzweck-Reithalle, eine Reithalle, ein Aufzuchtstall, ein Wirtschaftsgebaude, ein Wohnhaus
fiir den Betreiber sowie ein Gebaude fiir Ausstellungen und Biroflachen gekennzeichnet. Teilweise wurden dabei die
Bestandsgebaude Uberplant und (iberformt, an anderen Stellen sind die Bestandsgebaude starker in die Planungen
eingebunden. Des Weiteren ist auf dem Flurstiick 244 ein Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen, auf dem ein Baufeld
auf dem Grundriss eines Bestandsgebadudes festgelegt ist. Hier werden Vorgaben fiir 3 Vollgeschosse, einer GRZ von
0,3, einer GFZ von 0,9 und einer offenen Bauweise gemacht. Auf dem Flurstiick 242 ist eine Flache fir
Versorgungsanlagen ausgewiesen, auf der ein Wasserwerk untergebracht werden soll. Wie auch bei dem Allgemeinen
Wohngebiet ist hier nur ein Baufeld auf dem Grundriss eines Bestandsgebadudes vorgesehen. Am Ostlichen Rand des
Geltungsbereichs zwischen Reithof und der nérdlich angrenzenden Siedlung wird der bestehende Wald durch die
Festsetzung als Waldflache gesichert.

Bebauungsplan Nr. 4a-1

Nordostlich des Plangebiets wurde am 20.04.2015 fir die Grundstlicke Teupitzer H6he 21, 30 a-g und 31-97 sowie fiir
die Flurstiicke 96 tlw., 157 der Flur 8 und die Flurstiicke 243 tlw. der Flur 6 ein Bebauungsplan aufgestellt. Der
Geltungsbereich beinhaltet dabei als Allgemeines Wohngebiet und Reines Wohngebiet festgesetzte Flachen, private
Verkehrsflaichen sowie private Grinflachen. Die jeweiligen Grundstiicke werden entlang der Teupitzer Hohe Uber
StichstraBen erschlossen. Das MaR der baulichen Nutzung belduft sich im ganzen Gebiet auf 2 Vollgeschosse, einer
GRZ von 0,3, einer GFZ von 0,5 sowie auf eine offene Bauweise.
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B-Plan Nr. de

B-Plan Nr. 44

B-Plan Nr. 4¢

Abbildung 7: Angrenzende Bebauungspldne (UmbauStadt, 02/2023)

A.3.8 Sonstige Satzungen

Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind folgende Satzungen giiltig und in den Bebauungsplan nachrichtlich
zu Ubernehmen:

- Fir Baumstandorte auRerhalb der im Geltungsbereich befindlichen Waldflache gilt die Satzung der Stadt
Teupitz zum Schutz von Baumen (Baumschutzsatzung) vom 24. April 2014

- Schmutzwasserbeseitigungssatzung des AZV Teupitzsee vom 25. Marz 2013

- Satzung Uber den Anschluss von Grundstiicken an die 6ffentliche Wasserversorgung und ihre Benutzung
Teupitz (Wasserversorgungssatzung) vom 11. Dezember 2002

A.3.9 Bestimmungen inkl. Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahme

Trinkwasserschutzzone

Der Geltungsbereich liegt innerhalb der Zone IIIA der zukiinftigen Trinkwasserschutzzone. Zum Schutz der
Trinkwassergewinnungsanlagen vor Verunreinigungen sind die Nutzungsauflagen und -beschrankungen der
Musterverordnung aus dem Leitfaden "Wasserschutzgebiete in Brandenburg" des MLUK zu beachten.

Baudenkmaler

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist Bestandteil des in die Denkmalliste des Landes Brandenburg
eingetragenen  Denkmals ,Landesirrenanstalt-Hauptanstalt, bestehend aus Verwaltungsgebdaude mit
Direktorenwohnhaus und zwei Arztewohnungen, Maschinengebidude mit Werkstitten und Wasserturm,
Kichengebdaude mit Festsaal, Waschereigebdaude, Leichenhalle mit Anstalts- und Gemeindefriedhof,,
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Beamtenwohnhaus, Lazarett, acht Krankenhausern flir Manner, acht Krankenhausern fiir Frauen, Kegelbahn und allen
dazugehorigen Freiflachen, dem historischen Wegesystem sowie Resten der urspriinglichen Freiflachengestaltung.
Davon befinden sich lediglich die Leichenhalle samt Friedhof, das Beamtenwohnhaus und die Kegelbahn nicht im
Geltungsbereich des Bebauungsplans. Es handelt sich um eine Gesamtanlage, die dem Denkmalschutz nach
Brandenburgischen Denkmalschutzgesetz (BbgDSchG) unterliegt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans unterliegt
somit vollumfanglich den Regelungen des BbgDSchG.

Wald
Die innerhalb des Geltungsbereichs befindliche Waldflaiche sowie die dafiir geltenden Bestimmungen des
Landesbetriebs Forst Brandenburg werden nachrichtlich ibernommen.

Klarstellungs- und Ergdanzungssatzung gemaR & 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und Nr. 3 BauGB
Im Geltungsbereich gelten die Bestimmungen der Klarstellungssatzung gemall § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB
JErganzungssatzung gemaR § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB vom 05.08.2013.
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B Planinhalt und Konzept

B.1 Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Die im Plangebiet vorhandenen Bestandteile der Anlage der ehemaligen Landesheilanstalt Teupitz sind seit der
Auflésung des Militarkrankenhauses im Jahr 1994 dem Verfall und Vandalismus ausgesetzt. Neben der
Umstrukturierung und dem Weiterbetrieb der ehemaligen Pensionarsanstalt als Krankenhaus (Asklepios Fachklinik
Teupitz), wurden lediglich einzelne Gebdude der Anlage sowie der ehemalige Landwirtschaftshof — samtlichst
aullerhalb des Plangebiets - bereits in den Jahren von 1994 bis 1997 durch verschiedene Projektentwickler saniert und
einer Wohnnutzung zugefiihrt. Nachdem das Grundstlick der Hauptanstalt mit Wasserturm mehrere Jahrzehnte
brachlag, wurde ein GroRteil des denkmalgeschiitzten Areals inklusive der historischen Gebaude und Freiflachen im
Jahr 2019 durch die Wohnpark Teupitzer Hohe GmbH erworben.

Vor dem Hintergrund des fortschreitendenden demografischen Wandels gewinnt die Thematik des altersgerechten
Wohnraumes sowie von Pflegeeinrichtungen in Teupitz zunehmend an Bedeutung. Dariliber hinaus besteht in Teupitz
aufgrund seiner fiir Berufspendler attraktiven Lage im Speckgiirtel Berlins und der guten Anbindung zum Flughafen
Berlin-Brandenburg (BER) ein grofRes Potential hinsichtlich der Nachfrage von naturnahem Wohnraum fiir Familien und
mobile Berufstatige. Hinsichtlich des Erwerbs von Wohneigentum ist innerhalb der letzten Jahre eine stetige Nachfrage
in der Region zu verzeichnen.

Der Bauherr beabsichtigt, die Anlage gemaR einem neuen stadtebaulichen Konzept zu einem Wohnquartier zu
entwickeln. Das Areal soll vorwiegend dem Wohnen in der Art der baulichen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet
(WA) dienen. Neben der Wohnfunktion sollen Einrichtungen zur Versorgung, Geschéafts- und Birogebaude, Anlagen
fiir soziale, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie Anlagen fiir Verwaltungen zuldssig sein. Im Zuge
der Umsetzung ist eine Sanierung des historischen Gebdudebestands vorgesehen. Es ist beabsichtigt, den
denkmalgeschiitzten Wasserturm als Wahrzeichen der Stadt zu erhalten und einer Nutzung zuzufiihren. Die
Freiflaichen sollen im Rahmen der geplanten Nutzung wiederhergestellt werden. Im Zusammenhang mit der
Entwicklung erfolgt eine NeuerschlieBung des Areals hinsichtlich Verkehr und verschiedener Medien.

Die Stadt Teupitz unterstiitzt diese Absicht als einen wichtigen Schritt zum Erhalt der historischen Baustruktur und der
Entwicklung bzw. Aufwertung eines wichtigen Stadtbestandteils und Aushangeschildes der Stadt Teupitz. Aus Sicht der
Stadt und des Amtes Schenkldandchen bietet die Entwicklung der ehemaligen Landesheilanstalt Teupitz in Absprache
mit dem Entwickler zudem eine Moglichkeit der Unterbringung fiir Teupitz notwendiger offentlicher Funktionen.
Potential besteht hier hinsichtlich der Integration sozialer Einrichtungen, wie einer Kindertagesstatte oder eines
Senioren- bzw. Pflegeheims, sowie von Raumlichkeiten fiir Verwaltungszwecke/-nutzungen. Die Entwicklung des
Areals zu einem neuen Wohnquartier stellt fir die Stadt Teupitz ein bedeutendes Potential zur Gewinnung neuer
Einwohner dar.

Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel, den Erhalt der Bestandsgebdude und eine Entwicklung sowie Nachverdichtung
der Anlage planungsrechtlich zu sichern. Er dient der Revitalisierung des historischen Areals sowie der Steuerung einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung.

B.2 Stddtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept fiir die Entwicklung und Nachverdichtung des Plangebiets wurde in Orientierung an die
historische stadtebauliche und freiraumplanerische Grundlogik der Anlage erarbeitet. Das Konzept sieht vor, den
historischen Gebdudebestand, bestehend aus 18 Gebiuden (28.603 m? Nutzfliche) um 12 Neubauten und funf
Anbauten an den Bestand zu erganzen. Der Wasserturm soll erhalten und instandgesetzt werden. Im Rahmen der
Erarbeitung der stadtebaulichen Konzeption zur Nachverdichtung wurden die, die Heilanstalt pragenden
Gestaltungsprinzipien aufgegriffen. Die erganzende Bebauung ist in Form von Einzelbauten oder als Anbauten an die
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bestehenden Gebaude vorgesehen. Dariliber hinaus beinhaltet das Konzept gemaR historischem Vorbild die
Anordnung funktionsnaher, den Gebauden zugeordneter Gartenflachen.

Neben der Wohnfunktion ist eine Integration von offentlichen und Nahversorgungsnutzungen entlang der zentralen
stadtebaulichen Achsen des Areals vorgesehen. Ausgehend von dem Ziel, ein durchmischtes und nachhaltiges
Wohnquartier am Standort Teupitzer Hohe zu entwickeln, beinhaltet das Konzept die Entwicklung Allgemeiner
Wohngebiete mit unterschiedlicher Dichte sowie die Entwicklung von Urbanen Gebieten.

B.3  ErschlieBungskonzept

B.3.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die Hauptzufahrt in das Wohngebiet erfolgt tiber die Buchholzer Strafl3e. Eine weitere neu zu schaffende Zufahrt fuhrt
als Teil des Bebauungsplan Nr. 4e von Nordosten als Stichstrafle von der Buchholzer StraBe in das Plangebiet.
AuBerdem wird zur Vervollstandigung des historischen Wegesystems im Siidosten der Anschluss an die Teupitzer Hohe
geschaffen, die hier als Privatstralle in das Gebiet fiihrt und somit fiir die Erschliefung des Areals Stand heute nicht
nutzbar ist.

Fiir die Neuentwicklung des Plangebietes wurde im Rahmen der Verkehrstechnischen Untersuchung vom Biiro
Hoffmann und Leichter ein durchschnittlicher zusatzlicher Quell- und Zielverkehr von insgesamt 3.237 Kfz-fahrten am
Tag ermittelt.

Das kiinftige ErschlieBungssystem des Bebauungsplangebietes setzt sich zusammen aus offentlich und privat
befahrbaren StraBen. Bis auf einige Ausnahmen handelt es sich bei den PlanstraBen um offentlich befahrbare
ErschlieBungsstrallen. Bis auf zwei EinbahnstraBen sind alle 6ffentlichen StraRen fiir eine Mischverkehrsnutzung im
Zweirichtungsverkehr vorgesehen.

Offentliche Strafien

Die Planstraen 1, 2, 3.1, 3.2, 3.3, 3.4. 3.5, 3.6, 5.3. und 7.2 bilden das Grundgerist entlang der zentralen Achsen und
versorgenden Funktionen des Plangebiets. Die ebenfalls 6ffentlich befahrbaren ErschlieBungsstrafien 4.1, 4.2,4.3,5.1,
5.2, 7.1 und 8 im ehemaligen Frauenbereich sowie 5.4, 7.3, 7.4, 10, 11.1, 11.2, 13.1 und 13.2 im ehemaligen
Mannerbereich der Anlage ergdanzen das Grundgerist zur ErschlieBung der Wohnbereiche beidseitig der zentralen
Achsen.

Private Strafien

Dariber hinaus sind die Planstraen 6 und 12 als private Verbindungsstralen mit einer Fahrbahnbereite von 3,50 m
fiir den Mischverkehr vorgesehen. Die PlanstraRe 6 hat den Charakter einer unechten Einbahnstralle, wahrend es sich
bei der Planstralle 12 um eine EinbahnstraRe handelt.

StraBenquerschnitt

Zusatzlich zu den jeweiligen Fahrbahnbreiten der StraRen, welche zwischen 4,10 m und 5,50 m betragen, sind zum
Zweck der Bedienbarkeit der orthogonal angeordneten Parkstande beim Ein-und Ausparken Fahrbahnaufweitungen
von 1m bis 1,90 m vorgesehen. Es ist vorgesehen die Fahrbahn und deren Aufweitungen entsprechend der Bauklasse
1,0 auszufiihren. Insgesamt soll der StraBenraum, insbesondere die orthogonal angeschlossenen Parkstinde,
moglichst wasserdurchlassig und naturnah gestaltet werden.

Private Erschlieffungswege
Bei den Planstrafden 14 und 15 handelt es sich um private Verbindungswege mit einer Breite von 3 m, welche nicht mit
dem motorisierten Individualverkehr befahrbar, sondern dem Rad- und FulRverkehr vorbehalten sind.

Parkstéinde
Entlang der PlanstralRen ist die Errichtung von Parkstanden orthogonal zur Fahrbahn vorgesehen. Die Parkstdande
befinden sich im Bereich der privaten Grundstiicke und sind den einzelnen Geb3duden zugeordnet.
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Neben den strallenbegleitenden Parkstdanden sind im Plangebiet sechs private Sammelparkplatze vorgesehen. Diese
befinden sich vorrangig im Bereich der zentralen ErschlieBungsachsen, des Rondells und nahe des geplanten
nutzungsgemischten ehemaligen Maschinengebdudes (Gebdude L).

Insgesamt bietet die vorliegende Planung die Maoglichkeit ca. 850 Parkstdande (einschlieRlich einer Tiefgarage) und 70
behindertengerechte Stellplatzen herzustellen. Jedem Grundstiick ist eine von der Anzahl an Wohneinheiten
abhangige Anzahl an privaten Parkplatzen zugeordnet. Neben dem GrofSteil an privaten Parkstdanden ist vorgesehen,
einen Anteil 6ffentlich nutzbar zu machen (Besuchsverkehr etc.). Es wird beabsichtigt, die Parkstande so auszustatten,
dass E-Ladesaulen zumindest einsatzfahig nachgeriistet werden kénnen. Dariber hinaus sollen sie wasserdurchlassig
und naturnah gemaR der Bauklasse 0,3 umgesetzt werden. Die geplante Entwasserung der Parkstande erfolgt
gemeinsam mit den Fahrbahnen lber seitliche Mulden/Rigolen.

Gehwege
Offentlich zugdngliche Gehwege befinden sich lediglich im Bereich der zentralen ErschlieBungsachse und des Rondells.

Dariber hinaus ist eine Erschliefung der Gebaudeeingange durch private Gehwege auf den Grundstiicken vorgesehen.
Die Gestaltung der Wege soll wasserdurchlassig erfolgen.

Oberfldchenentwdsserung
Laut Stellungnahme der Unteren Wasserbehérde vom 07.02.2023 ist Niederschlagswasser zu versickern, soweit eine
Verunreinigung des Grundwassers nicht zu besorgen ist und sonstige Belange nicht entgegenstehen.

Es ist vorgesehen, alle befahrbaren befestigten Verkehrsflachen, wie Fahrbahnen, Wege und Parkstande vor Ort in
Seitenmulden /-Rigolen Uber die belebte Bodenzone zu entwdéssern. Eine geschlossene Regenentwdadsserung der
Verkehrsflachen ist mangels Anschlusses nicht vorgesehen.

Die Entwadsserung des auf Dachflaichen anfallenden Niederschlagswassers wird unter dem Punkt ,Ver- und
Entsorgungsstruktur” behandelt.

Medien
In den StraRenquerschnitten ist der Nachweis fir die Unterbringung der erforderlichen Medien erbracht. Eine
Uberarbeitung der StraRenquerschnitte erfolgt im Nachgang der Fertigstellung des Bebauungsplanes.

Tiefgarage
Im Bereich der Grundstlicke der Neubauten N8 und N9 im Bereich des WA 9.1 ist eine Tiefgarage mit 70 Stellplatzen
vorgesehen. Die Einfahrt erfolgt aus Richtung der Buchholzer StraRe tber die StraBe Teupitzer Hohe.

Feuerwehrbewequngsfléchen
Der Platzbedarf fir Feuerwehrzufahrten und -aufstellflichen wurde im Rahmen des stadtebaulichen Entwurfs
ermittelt. Die genaue Verortung erfolgt im Rahmen der Genehmigungsplanung.

B.3.2 Ver- und Entsorgungsstruktur

Die Ver- und Entsorgung wird durch den Anschluss an bestehende Netze sichergestellt. Der Ausbau erfolgt in
unterirdischer Bauweise.

Wéirmetechnische Versorgung

Geplant ist die Einrichtung eines Blockheizkraftwerks (BHKW) im Plangebiet, welches mittels eines Nahwarmenetzes
alle Gebdude im Plangebiet versorgt. Das Nahwarmenetz soll im Straenraum untergebracht werden. Im Rahmen eines
Energiekonzeptes erfolgte fiir das BHKW die Erstellung von drei Varianten. Fir das BHKW ist die Herstellung eines
Gasanschlusses im Bereich der Zufahrt 2 lber die Planstralle 16 vom oOffentlichen Gasnetz der Buchholzer Stralle
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erforderlich. GemaR Schreiben der EWE-Netz-GmbH vom 20.06.2022 kann die erforderliche Leistung bis 2.000 KW und
9.000 MWh/a von der EWE-Netz GmbH aus dem 6ffentlichen Gasnetz zur Verfligung gestellt werden.

Geothermie (Erdwdrme)

Im Plangebiet ist Energiegewinnung durch Geothermie vorgesehen. Laut Stellungnahme der Unteren Wasserbehoérde
im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Trager und Behorden ist dafiir im Vorfeld die Durchfiihrung mehrerer
Erkundungsbohrungen erforderlich, da sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes vollstéandig im Bereich der
geplanten Trinkwasserschutzzone IlIA (griine Zone = TWSZ Illy) befindet. Da bei Erdwarmeanlagen einschlieBlich
oberflachennaher Erdwarmekollektoren grundsatzlich von einem Erdaufschluss auszugehen ist, besteht das Risiko des
Zustroms von Schadstoffen in die engere Schutzzone.

Vorgesehen sind vier Pilotbohrungen unter Berlicksichtigung der altlastenverdachtigen Flachen. Zur Ermittlung der
tatsachlich bendétigten Sonden fir die geplanten Geothermiefelder sind laut Stellungnahme der Unteren
Wasserbehorde geophysikalische Bohrlochmessungen zur Schichtenaufnahme sowie Thermal-Response-Tests
durchzufiihren. Dabei ist der Spiilkreislauf der Erkundungsbohrungen durch Messungen der elektrischen Leitfahigkeit
zu Uberwachen. Im Nachgang dessen wird eine numerische Simulation fiir die Gesamt-Anlage fiir mindestens 50 Jahre
gefordert, um die Anlagen ausreichend zu dimensionieren.

Stromversorgung

Derzeit ist das Plangebiet nicht an das 6ffentliche Stromversorgungsnetz angeschlossen. Die Stromversorgung des
Plangebiets soll zukiinftig Gber eine neue Eltverlegung im Ringsystem mit Anschluss an das vorhandene Elektronetz in
der Buchholzer Stralle erfolgen. Dafiir ist zuklinftig die Verortung von neuen Transformatorenstationen und
Schaltschranken im Plangebiet erforderlich.

Jedes Gebaude soll einen Hausanschluss mit Zahler erhalten. Eine Mdglichkeit der Ausriistung der geplanten
Parkstande und Tiefgarage mit E-Ladesaulen ist vorgesehen. Im Zuge der Planung wurde die Nutzung vorhandener und
im oOffentlichen Bauraum befindlicher Leitungstrassen gemalR DIN 1998 und die Moglichkeiten koordinierter
Leitungsverlegung mit anderen Versorgungsleitungen nachgewiesen (Siehe Anlage 7.1).

Fir die Stromversorgung des Plangebiets ist im Laufe der weiteren Planung die Schliefung eines
ErschlieBungsvertrages zwischen dem Entwickler und der E.On edis AG erforderlich.

Medien und Telekommunikation

Das Plangebiet ist derzeit nicht durch ein Telekommunikationsnetz erschlossen. Bei der Nachverdichtung des
Plangebietes ist eine Einrichtung eines neuen 6ffentlichen Telekommunikationsnetzes im Ringsystem mit Anschluss an
das vorhandene Kommunikationsnetz in der Buchholzer StraBe vorgesehen. Dafiir sind im Laufe der Planung
Schaltschrdanke im Strallenraum einzuplanen. Fir jedes Gebdude ist ein eigener Anschluss an das neue
Kommunikationsnetz vorgesehen.

Trinkwasserversorgung

Derzeit ist das Plangebiet nicht an die 6ffentliche Trinkwasserversorgung angeschlossen. Innerhalb des Plangebiets ist
es vorgesehen, neue 6ffentliche Trinkwasserleitungen im Ringsystem fiir das entstehende Wohngebiet einzurichten.
Der Ausbau des Trinkwassernetzes erfolgt straBenseitig und wird an die vorhandenen Leitungen in der Buchholzer
StralSe und Teupitzer Ho6he angeschlossen. Jedes Gebadude soll einen eigenen Hausanschluss mit Wasserzahler an das
Trinkwassernetz der LWG Lausitzer Wasser GmbH erhalten.

Abwasserentsorqung

Gemall der Schmutzwasserbeseitigungssatzung der Stadt Teupitz besteht fiir alle Grundstlicke, auf denen
Schmutzwasser anfallt, ein Anschlusszwang an die 6ffentliche zentrale Anlage zur Schmutzwasserbeseitigung. Die
Satzung konkretisiert zudem, dass bei Neu- und Umbauten ein eigener Hausanschluss vor der Benutzung der baulichen
Anlage hergestellt sein muss.
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Die Abwasserbeseitigung im Plangebiet ist vollstandig stillgelegt. Fiir das neue Wohngebiet wurde im Rahmen des
Fachbeitrags fur Infrastruktur und VerkehrserschlieRung ein Schmutzwasser-Anfall von 4,04 |/s berechnet (Stand
19.07.2022). Geplant ist ein neues Schmutzwassergefdllenetz mit zwei Sammelpunkten im Plangebiet. Nach
derzeitigem Planungsstand ist vorgesehen, das gesammelte Schmutzwasser mithilfe von zwei neuen Pumpwerken und
Abwasserdruckleitungen Uber die Zufahrt 1 an der Buchholzer Stralle zu leiten. Dies macht den Bau einer neuen
Abwasserdruck- oder Gefalleleitung in der Buchholzer StraRe durch den Abwasserzweckverband erforderlich, da die
vorhandene Vakuumleitung nicht ausreichend dimensioniert ist, um die durch die Neuplanung zusatzlich anfallenden
Schmutzwassermengen aufzunehmen. Der Leitungsbau in der Buchholzer Strafle ist nicht Teil des
ErschlieBungsvertrages.

Ableitung des Regenwassers

Derzeit ist keine geschlossene Regenwasserentwéasserung im Plangebiet vorhanden (das Niederschlagswasser
versickert vor Ort). Nicht verschmutztes Wasser wird vor Ort versickert. Es ist vorgesehen, das auf den 6ffentlichen
und privaten Verkehrsflichen (Fahrbahn, Wege und Parkstdnde) anfallende Niederschlagswasser in parallel
verlaufenden Versickerungsmulden / -Rigolen zu versickern. Das auf den Dachflichen der Gebiude und deren
Nebenanlagen anfallende Niederschlagswasser soll auf den jeweiligen Grundstilicken lber die belebte Bodenzone
versickert werden (Versickerungsmulden, Mulden-Rigolen-Systeme). Im April 2024 wurde die Einreichung der
Unterlagen durch das Blros Merkel Ingenieur Consult (ff. MIC) fiir die wasserrechtliche Genehmigung bei der
zustandigen Wasserbehorde fiir die Versickerung des Oberflaichenwassers der offentlichen und privaten
Verkehrsflachen veranlasst.

Léschwasserversorgung

Laut Brandschutzgutachten vom 27.04.2022 muss zur Gewahrleistung einer ausreichenden Loschwasserversorgung
mindestens eine Loschwassermenge von 96 m3/h bzw. 1600 |/min. fir einen Zeitraum von zwei Stunden zur Verfigung
stehen.

Da das offentliche Trinkwassernetz gemal der zustdndigen Trinkwasserversorgung nicht fiir den Léschwasserbedarf
des zukiinftigen Wohngebietes ausgelegt sein wird, ist ein autarke Loéschwasserbereitstellung fir das Plangebiet liber
Zisternen als unterirdische Loschwasserbehalter vorgesehen. Verteilt im Plangebet sind finf Loschwasserzisternen mit
je 150 m?® geplant, welche jeweils einen Radius von 150m abdecken. Die Zisternen grenzen an die fir die Feuerwehr
befahrbaren Verkehrsfflaichen an. Die Loschwasserentnahmestellen befinden sich daher groRtenteils auf 6ffentlichen
Flachen. Zisternen im Bereich von Privatgrund sind mit einem Geh-, Fahr und Leitungsrecht zugunsten der Feuerwehr
sowie flir den Betrieb und die Wartung versehen.

B.4 Zusammenfassung der Ergebnisse aus den Beteiligungsverfahren

B.4.1 Friihzeitige Beteiligungen

Keine Ergerbnisse

B.4.2 Beteiligung der Offentlichkeit und der Triger 6ffentlicher Belange

Siehe Anlage 06
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C Begrindung der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen

Der Bebauungsplan dient der Sicherung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung von
Wohnbebauung und wohnvertraglichen urbanen Gebieten unter Berlicksichtigung der vorhandenen
denkmalgeschiitzten Bestandsbebauung.

C.1 Bauweise (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

TF1.1.
Es wird eine offene Bauweise festgesetzt.

Begriindung:
In den Baugebieten innerhalb des Geltungsbereichs wird eine offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Malistabgebend hierfiir ist die durch Einzelgebdaude und groRziigige Griinrdume gepragte historische Anlage. Durch
die Festsetzung einer offenen Bauweise werden die denkmalgeschiitzten Gebaude und der aufgelockerte
stadtebauliche Grundriss der Anlage gesichert. Die Neubauten sollen sich ebenfalls als freistehende Gebdude
harmonisch einfligen. Lediglich im Bereich der Baugebiete WA 5.1, WA 10.1, MU2 und MU 4 werden die historischen
Bestandsgebaude durch Anbauten erganzt.

C.2  Artder baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

ZF Baugebiete
Neben den Verkehrsfidchen setzt der Bebauungsplan Allgemeine Wohngebiete (WA), und vier Urbane Gebiete (MU)

gemdfs §§ 4 und 6 BauNVO fest. Die fiir die Bebauung vorgesehenen Flichen werden im vorliegenden Bebauungsplan
wie folgt nach der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung festgesetzt:

TF 2.1. Allgemeine Wohngebiete

In den allgemeinen Wohngebieten sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzuldssig. Der Versorgung des Gebietes
dienende Léden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen zu sportlichen
Zwecken sind in den allgemeinen Wohngebieten zuldssig, sofern damit kein erhéhter Freiflcchenbedarf und / oder
oberirdischer Stellplatzbedarf verbunden ist.

TF 2.1 Begriindung:
Gemals dem stadtebaulichen Konzept ist ein GroRteil der Flachen flir Wohnnutzungen vorgesehen.

Um eine mit dem Charakter des Plangebiets als denkmalgeschiitzte, historische Anlage vereinbare Nutzungsstruktur
innerhalb dieser Flachen zu sichern, sind innerhalb der Teilflichen des allgemeinen Wohngebiets (WA)
Gartenbaubetriebe und Tankstellen sowie mit Freiflichenbedarf beziehungsweise erhohtem oberirdischen
Stellplatzbedarf verbundene der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht-storende Handwerksbetriebe und Anlagen zu sportlichen Zwecken nicht zuldssig.

Tankstellen entsprechen aufgrund ihrer mangelnden stadtebaulichen Einpassung, ihres Emissionspotentials und ihrer
verkehrsanziehenden Wirkung nicht dem Ziel der Schaffung eines hochwertigen, storungsfreien und asthetisch
ansprechenden Wohnquartieres. Die nachstgelegene Tankstelle befindet sich in ca. 1,4 km Entfernung westlich des
Plangebiets an der Buchholzer Stral3e.

Gartenbaubetriebe werden ausgeschlossen, da sie in der Regel einen hohen Flachenbedarf haben, eine erhdhte
Verkehrsfrequentierung aufweisen und sich stadtebaulich nicht in die historische Anlage einfiigen.
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Innerhalb der als allgemeines Wohngebiet festgesetzten Flachen sind ruhigere Wohnbereiche vorgesehen, in denen
die Wohnfunktion klar dominiert. Durch den Ausschluss von Versorgungs- und gastronomischen Einrichtungen sowie
Anlagen zu sportlichen Zwecken mit einem hohen Freiflachenbedarf und/oder Stellplatzbedarf soll ein ungestortes
Wohnen gewahrleistet sowie gleichzeitig groRflachige Versiegelungen und ein zusatzliches Verkehrsaufkommen durch
Park- und Suchverkehr verhindert werden.

TF 2.2. Urbanes Gebiet
In den Urbanen Gebieten sind Tankstellen nicht zuldssig.

TF 2.2 Begriindung:

Fiir die vier bestehenden, gebietspragenden Gebaude, das Verwaltungsgebdude mit Direktorenwohnhaus, das
Maschinengebdude mit Werkstatten und Wasserturm, das Kiichengebaude mit Festsaal und das Waschereigebaude
ist gemalk § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 6 BauNVO die Festsetzung von vier Urbanen Gebieten (MU1, MU2, MU3, MU
4), beabsichtigt.

Die festgesetzten Urbanen Gebiete MU 1, MU 2, MU 3 und MU 4 ordnen sich entlang der zentralen stadtebaulichen
Achsen des Areals an. Sie dienen der Versorgung des Gebietes mit Glitern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs
und bieten Raumlichkeiten fiir Dienstleistungen, Verwaltungsfunktionen und Gewerbe.

Die Baugebietskategorie des Urbanen Gebiets erlaubt ein flexibles Mischungsverhaltnis von Wohnen und Gewerbe
und lasst soziale Funktionen, wie eine Kita oder Seniorenwohnen sowie Einrichtungen der Nahversorgung und
Verwaltung zu. Dies entspricht dem Ziel der Etablierung einer hohen Nutzungsmischung innerhalb der oben genannten
Bestandsgebaude. Vorgesehen ist eine hohe Durchmischung und ein storungsarmes Nebeneinander von Wohnen,
Gewerbe, Sozialen Einrichtungen und Freizeitnutzung entlang der zentralen Versorgungsbereiche des Wohngebiets.

Innerhalb der Teilflichen des Urbanen Gebiets (MU) sind Tankstellen nicht zuldssig, da sie nicht dem Ziel der
Entwicklung des Plangebiets als Wohnstandort mit wohnvertraglichen gewerblichen Nutzungen entsprechen. Diese
Betriebe weisen eine mangelnde stadtebauliche Einpassung, ein hohes Storungspotential sowie eine
verkehrsanziehende Wirkung auf. Die nachstgelegene Tankstelle befindet sich zudem in lediglich 1,4 km Entfernung
westlich des Plangebiets an der Buchholzer Stralle.

C.3  Uberbaubare Grundstiicksfliche (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Das zuldssige Mafs der baulichen Nutzung soll im Bebauungsplan gemdfs §9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit
$ 16 BauNVO durch die Festsetzung der Gréfse der Grundfldche der baulichen Anlagen (GR) gemdfs § 19 Abs. 2
BauNVO bestimmt werden. Die zur Festsetzung vorgesehenen Grundfléichen entsprechen, bezogen auf die einzelnen
Teilgebiete der allgemeinen Wohngebiete und der urbanen Gebiete in Verbindung mit den textlichen Festsetzung 3.3
,3.4 und 3.5 (zur Uberschreitung der Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile), einer Grundfldchenzahl zwischen
0,29 (WA 5.3) und 0,7 (MU 4). Fiir sémtliche Baugebiete zusammengenommen ergibt sich eine GRZ von 0,37, die iiber
das aus der Umgebung abzuleitende Maf3 der baulichen Nutzung hinaus geht (vgl. A 3.3.3).

Fiir den Bebauungsplan werden in grofsziigigem Mafse Griinflichen (Zweckbestimmung Parkanlagen, Gérten und
Spielplatz) festgesetzt. Dies hat vor allem denkmalschutzrechtliche Griinde, die der Wahrung des Gartendenkmals
dienen. Vor diesem Hintergrund ist die Berechnung der der festgesetzten Grundfiéichen entsprechenden GRZ mit der
Herangehensweise zu berechnen, dass alle Flcichen des Bebauungsplans, aufSer der zur Erschliefsung nétigen Fldchen,
als Baugebiete angenommen werden. Unter dieser Primisse kann aus den vorliegenden Grundflichen (GR) eine
addquate Aussage lber die daraus hervorgehende GRZ gefunden werden.

41.823 m?des 157.097 m? grofsen Plangebiets sind in der Planzeichnung mit Verkehrsflidchen belegt, sodass 115.274
m? als Baugebiete ansetzbar sind, widhrend weiterhin die ErschliefSung des gesamten Plangebiets und Fldchen fiir
Stellpldtze gewdhrleistet sind. Durch die Festsetzungen der Grundfldchen in Verbindung mit den textlichen
Festsetzungen zur Uberschreitung der Baugrenzen und Baulinien durch untergeordnete Gebdudeteile (TF 3.3 — 3.6)
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und den Erhalt des im Bestand vorhandenen denkmalgeschiitzten Gebdudebestandes ist eine Uberbauung mit
Hauptgebduden von bis zu 30.702 m? méglich. Bei einer Baugebietsfldche von 115.274 m? ergibt sich eine GRZ | von
0,26, sodass, bezogen auf das gesamte Plangebiet, das MafS der baulichen Nutzung dem geltenden Planungsrecht
entspricht.

TF 3.1. Zuléssige Grundfldche (GR) (§19 BauNVO)
Die zuldssige Grundfldche ergibt sich aus der in der Planzeichnung festgesetzten liberbaubaren Grundstiicksfldche

TF 3.1 Begriindung:

Die Festsetzung der liberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch die zeichnerische Festsetzung von Baugrenzen
und Baulinien, welche enge, gebdudebezogene Baufenster definieren. Auf diese Weise wird der Erhalt der
zusammenhangenden Freiraumstruktur der historischen Anlage und das Freihalten von Sichtachsen gewahrleistet.

Neubauten

Die zeichnerische Festsetzung der Gberbaubaren Grundstiicksflichen der neu zu errichtenden Gebaude erfolgt durch
Baugrenzen nach §23 Abs. 1 BauNVO in Kombination mit der Festsetzung einer maximalen Grundflache (GR). Aufgrund
nicht absehbarer zukiinftiger Grundstilickszuschnitte wird keine GRZ festgesetzt.

Die zeichnerische Festsetzung von gebdaudebezogenen Baufenstern mithilfe von Baugrenzen nach §23 Abs. 1 BauNVO
erlaubt eine konkrete Verortung der Neubauten bzw. ihrer maximalen Grundflache. Die Baugrenzen orientieren sich
hierbei an dem mit den Denkmalbehorden abgestimmten stadtebaulichen Entwurf.

Bestand

Die zeichnerische Festsetzung von gebaudebezogenen Baufenstern mithilfe von Baulinien nach §23 Abs. 1 BauNVO
erlaubt eine Sicherung des Erhalts der denkmalgeschiitzten Bestandsgebdude. Bei der festgesetzten lberbaubaren
Grundsticksflache (GR) handelt es sich um die durch die Baulinie exakt gekennzeichnete/umrissene Grundflache des
jeweiligen Bestandsgebaudes.

Anbauten

Die Verortung der Anbauten und der iberbaubaren Grundstiicksflichen wird durch die zeichnerische Festsetzung von
gebaudebezogenen Baufenstern mithilfe von Baugrenzen oder Baulinien nach §23 Abs. 1 BauNVO in Kombination mit
der Festsetzung der Gebadudegrundflache (GR) definiert.

TF 3.2. Unterschreitung der Baugrenzen flir Neubauten

Die in der Planzeichnung festgesetzte Baugrenze darf durch die Aufsenwinde der Neubauten um maximal zwei Meter
unterschritten werden. Die Aufsenwdnde bzw. Fassaden der Neubauten sowie Gebdudeteile sind parallel oder
orthogonal zu den Baugrenzen anzuordnen. Die durch die Baugrenze vorgegebene Gebdudekubatur und Form der
Gebdudegrundfliche sowie die Ldngenverhdltnisse der Fassaden zueinander miissen in ihren Proportionen erhalten
bleiben.

Vor- und Riickspriinge der Fassaden und Gebdudeaufsenwdnde sind, mit Ausnahme von untergeordneten
Gebdudeteilen wie Terrassen, Rampen, Standerker, Loggien und Balkone, ausgeschlossen.

TF 3.2 Begriindung:

In Kombination mit der zeichnerischen Festsetzung der Baugrenze definiert die textliche Festsetzung 3.2. eine
Maximal- und eine Minimalgrenze fiir die Verortung von Neubauten mit einer festgesetzten GR innerhalb des
gefassten Baufensters. Auf diese Weise wird ein orthogonales bzw. paralleles Verschieben des Gebdaudes um maximal
zwei Meter innerhalb der Baugrenzen ermdoglicht. Somit werden die mit den Denkmalbehérden abgestimmten
Gebdudekubaturen gesichert sowie eine ggf. gelandebedingte Anordnung der Neubauten ermoglicht.

Um willkirliche runde oder spitze Formen der Gebaudegrundflache sowie nicht vorgesehene Vor- und Rickspriinge
der Gebaudefassaden auszuschlieRen, stellt die TF 3.2. klar, dass die Gebaudefassaden parallel oder orthogonal zu
Baugrenzen angeordnet sein miussen. Proportion, Form und Grundfliche der Gebaude sollen gemalR dem
zugrundeliegenden stadtebaulichen Entwurf umgesetzt werden. GleichermalRen wird durch die Vorgabe der
Parallelitdt und Orthogonalitat die schrage Anordnung von Gebauden innerhalb der Baufenster ausgeschlossen.
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Ziel der Festsetzung ist die Sicherung der gleichféormigen Nachverdichtung und die Gewahrleistung der Umsetzung des
stadtebaulichen Entwurfs. Die Neubauten sollen sich in ihrer Form und Gestaltung an den Bestandsgebduden
orientieren und somit in die historische Gesamtlage einfligen. Bedeutende Sichtachsen werden durch die Verortung
und Stellung der Neubauten respektiert und erhalten.

Anschauungsbeispiel 12.06.23:

Beibehaltung einer limitierten Flexibilitat

1m Latenz

N\

Grundflache, Ausrichtung Gebaudestellung nach Beispiele der maximalen Abweichung vom Stadtebaulichen Entwurf
und Kubatur festgesetzt durch TF 3.2 Stadtebaulichem Entwurf

Abbildung 8: Konzept der maximalen Abweichung der Baukérper vom Stddtebaulichen Entwurf (UmbauStadt, 02/2023)

TF 3.3. Uberschreitung der Baugrenzen fiir Neubauten

Die festgesetzte Baugrenze der Neubauten darf nur durch untergeordnete Gebdudeteile wie Terrassen, Rampen,
Standerker, Loggien und Balkone (iberschritten werden. Die Proportionen der Standerker (Verhdltnis von Héhe, Breite
und Tiefe sowie Lage am Hauptbaukérper) sollen den Proportionen solcher Gebdudeteile an éhnlich grofien
denkmalgeschiitzten Bestandsgebduden innerhalb des Geltungsbereichs entsprechen.

TF 3.3 Begriindung:

Mit der textlichen Festsetzung 3.3. wird eine Uberschreitung der Baugrenzen fiir einzelne untergeordnete
Gebdudeteile wie Terrassen, Rampen, Standerker, Loggien und Balkone zugelassen. Auf diese Weise wird dem
Bauherrn eine gewisse Flexibilitat hinsichtlich des Heranriickens der Gebaudekante bis an die Baugrenze und ein
Uberschreiten dieser durch einzelne untergeordnete Gebdudeelemente eingerdumt. Damit die untergeordneten
Gebdudeteile einheitliche Proportionen aufweisen und nicht zu weit in den zusammenhangenden Griinraum und
Gartenbereich hineinragen, wird insbesondere bei geplanten Standerkern eine Annaherung der Proportionen an
dhnlich groRe Bestandsstrukturen vorgesehen.

TF 3.4. Uberschreitung der Baugrenzen durch Balkone und Terrassen fiir Neubauten

Balkone sind in der Dimension als untergeordnete Bauteile gem. § 6 (6) der BbgBO mit einer Bautiefe von maximal zwei
Metern zuldssig. Die Balkone diirfen insgesamt einen Anteil von einem Drittel der Fassadenbreite nicht tiberschreiten.
Die Uberschreitung der Baugrenzen durch Terrassen ist ebenfalls zuléssig. Sie sind méglichst bodengleich herzustellen,
geldndebedingt kénnen sie 50 cm unterhalb und oberhalb der GOK errichtet werden. Vorzugsweise ist die
Uberbriickung des Geléndesprungs zwischen Terrassen und Geldndeoberkante als Abbéschung auszufiihren. Die
Terrassen dlirfen eine Bautiefe von vier Metern sowie in der Regel insgesamt einen Anteil von einem Drittel der
Fassadenbreite nicht lberschreiten. Abweichende Abmessungen sind zuldssig, wenn der Balkon/die Terrasse zwischen
hervortretenden Gebdudeteilen verortet ist.

TF 3.5 Uberschreitung der Baulinien fiir Bestand und Anbauten

An den denkmalgeschiitzten Bestandsgebduden darf die festgesetzte Baulinie nur durch untergeordnete Gebdudeteile
wie Terrassen, Rampen, Loggien und Balkone (berschritten werden. Balkone sind in der Dimension als untergeordnete
Bauteile gem. § 6 (6) der BbgBO mit einer Bautiefe von maximal anderthalb Metern zuldssig. Die Bautiefe der Rampen

32




und Loggien darf ebenfalls maximal anderthalb Meter betragen. Terrassen sind dem Geldnde méglichst anzugleichen
und diirfen eine Bautiefe von 5,5m sowie in der Regel insgesamt einen Anteil von einem Drittel der Fassadenbreite nicht
liberschreiten. Vorzugsweise ist die Uberbriickung des Geldndesprungs zwischen Terrassen und Geldndeoberkante als
Abbéschung auszufithren. Abweichende Abmessungen sind ausnahmsweise zuldssig, wenn der Balkon/die Terrasse
zwischen hervortretenden Gebdudeteilen verortet ist.

TF 3.4 & 3.5 Begriindung:

Die textliche Festsetzung 3.4. konkretisiert die textliche Festsetzung 3.3 und die zuldssige Uberschreitung der
Baugrenzen durch Balkone und Terrassen fiir Neubauten. Um ein einheitliches Bild der Terrassen- und
Balkonlandschaft zu erzeugen, werden die oben genannten maximalen Dimensionen dieser untergeordneten
Gebdudeteile festgesetzt, sofern diese nicht zwischen zwei hervortretenden Gebaudeteilen verortet sind. Diese
Vorgaben stellen sicher, dass sowohl die Fassaden als auch die gebdaudenahen Freiraume nicht durch Anzahl und
Abmessung der Terrassen und Balkone Uiberfrachtet werden. Somit gelingt eine Annaherung an die Gestalt der
Bestandsgebdude, deren maximale Uberschreitung der Baulinie durch Balkone und Terrassen wiederum mit der
textlichen Festsetzung 3.5 definiert wird. Um den Anspriichen an moderne Wohn- und Lebensverhaltnisse zu genligen,
werden auch hier Freisitze in Form von Balkonen und Terrassen vorgesehen. Wahrend die Balkone mit einer
maximalen Bautiefe von anderthalb Metern im Bereich der historischen Fassaden dezenter als bei den Neubauten
gehalten werden, werden bei den Bestandsbauten Terrassen mit einer groBeren Bautiefe ermdglicht (5,5m). Grund
hierfir ist, dass die Erdgeschosszonen der Bestandgebdude als Hochparterre gestaltet sind und die ErschlieBung der
gelandegleichen Terrassen nur iber Balkone des Hochparterres erfolgen kann, um unnétige weitere Gebaudezugange
und Aufbdschungen zu vermeiden. Somit wird der vorgesehenen Bautiefe der Terrassen der Neubauten (4m) fur die
Bestandsgebdude die Bautiefe der Balkone (1,5m) hinzugeschlagen, um eine dhnliche Qualitdt der Terrassen zu
gewahrleisten. Dariber hinaus ist bei der Gestaltung der Terrassen sowohl bei Neu- als auch Bestandsbauten das
topographische Gefille im Geltungsbereich insofern zu beachten, dass zur Uberbriickung des Geldndesprungs
zwischen Terrassen und Geldandeoberkante vorzugweise Abboschungen genutzt werden. Die nicht bebauten
Freibereiche sollen als flieRender Raum wahrnehmbar und nicht durch visuelle bauliche Barrieren beeintrachtigt
werden.

C.4 MaR der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

ZF Héhe baulicher Anlagen

Das Maf3 der baulichen Nutzung fiir die Neu- und Anbauten wird in den allgemeinen Wohngebieten (WA) und den
Urbanen Gebieten (MU) durch die festgesetzten maximalen Trauf- und Firsthéhen definiert. Héhe und Dachform der
Bestandsgebdude sind gemdyfs bauzeitlichem Zustand wiederherzustellen (siehe TF 4.1).

TF 4.1. Hbéhe baulicher Anlagen fiir Bestand

In dem Allgemeinen Wohngebiet mit der Teilfliche WA 1 (Wache), WA 3.2, WA 4.1, WA 4.4, WA 4.5, WA 5.1, WA 5.2,
WA 5.3, WA 5.5, WA 6, WA 8 WA 9.1 (Schuppen), WA 9.2, WA 10.1, WA 10.2, WA 11.1; dem Urbanen Gebiet mit den
Teilflichen MU 1, MU 2, MU 3 und MU 4 wird die Trauf- sowie Firsthéhe der Bestandsgebdude gemdfs bauzeitlichem
Zustand festgesetzt.

TF 4.1 Begriindung:

Unter den denkmalgeschiitzten Bestandsgebauden (in den Teilflichen WA1 (Bestandsgebdude Wache), WA 3.2, WA
4.1, WA 4.4, WA 4.5, WA 5.1, WA 5.2, WA 5.3, WA 5.5 WA6, WAS8, WA 9.1 1 (Bestandsgebdude Schuppen), WA 9.2,
WA 10.1, WA 10.2, WA 11.1; und MU 1, MU 2, MU 3 und MU 4) befinden sich Bestandsgebdude, deren Dacher
eingefallen sind. Ziel ist es, das urspriingliche Erscheinungsbild der Gesamtanlage und ihre Dachlandschaft
weitestgehend wiederherzustellen. Bei Rekonstruktion der Dacher wird die Trauf- sowie Firsthohe gemal der
urspriinglichen bauzeitlichen Trauf- und Firsthohe des jeweiligen Bestandsgeb&dudes (nach historischen Planen und
einem zu erstellenden aktuellen AufmaR) festgesetzt.
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TF 4.2. H6he baulicher Anlagen fiir Neubauten

In dem Allgemeinen Wohngebiet mit den Teilflichen WA 1, WA 2, WA 3.1, WA 4.2, WA 4.3, WA 5.4, WA 5.6, WA 7, WA
9.1, WA 9.3, WA 11.2 wird die maximale Trauf- und Firsthéhe der neu zu errichtenden Gebdude gemdyfs den
Festsetzungen der Planzeichnung festgesetzt. Die jeweils festgesetzte maximale Trauf- und Firsthéhe darf bis zu 1,5
Meter unterschritten werden. Die FufSbodenoberkante der Zugdnge ist geldndegleich herzustellen.

TF 4.3. Hbéhe baulicher Anlagen flir Anbauten

In dem Allgemeinen Wohngebiet mit den Teilflichen WA 5.1, WA 10.1 und dem Urbanen Gebiet mit den Teilfléichen
MU 2 und MU 4 darf die Héhe der Gebdudeoberkante der neu zu errichtenden Anbauten (s. Planzeichnung Anbau) die
Firsthéhe der angrenzenden Bestandsgebdude nicht liberschreiten.

TF 4.2 & 4.3 Begriindung:

In Abstimmung mit den Denkmalbehorden wurden die maximalen Trauf- und Firsthéhen der neu zu errichtenden
Gebdude(-teile) wie in der Planzeichnung dargestellt festgelegt. Ziel ist eine behutsame Nachverdichtung des
Gesamtensembles, bei der sich Neu- und Anbauten in ihrer Trauf- und Firsthohe harmonisch einfligen und den
denkmalgeschiitzten Bestand respektieren. Malstabgebend fiir die Héhe neu zu errichtender Anbauten an den
baulichen Bestand sind die Trauf- und Firsthéhen der Bestandsgebaude. In den entsprechenden Baugebietsteilflaichen
darf die Trauf- und Firsthohe der angrenzenden Bestandsgebadude nicht (iberschritten werden. Zur Wahrung der
architektonischen Flexibilitat dirfen die festgesetzten maximalen Trauf- und Firsthhen zudem um maximal
anderthalb Meter unterschritten werden. Die genauen Festlegungen sind im Rahmen des Planungsprozesses und der
Bauantragstellung mit den zustandigen Behorden abzustimmen.

TF 4.4. Bezugspunkt

Als Bezugspunkt fiir die in der Planzeichnung festgesetzten Héhen baulicher Anlagen gilt die Héhe der Oberkante der
Fahrbahnmitte der jeweils am néichsten gelegenen endausgebauten Strafsenverkehrsfléiche, gemessen mittig an der
strafSenseitigen Grundstiicksgrenze. Bei Eckgrundstticken ist die héher gelegene Verkehrsfléiche ausschlaggebend. Bei
einseitiger Querneigung der endausgebauten Strafsenverkehrsfléche gilt die héher gelegene Strafsenbegrenzung als
Bezugspunkt.

TF 4.4 Begriindung:

Da das Baugrundstiick bzw. Plangebiet eine heterogene Topografie mit unterschiedlichen Héhen tiber N.N. im Bereich
der Baufenster fiir Neubauten aufweist, wird als Bezugspunkt fiir die festgesetzten Hohen der baulichen Anlagen die
Hohe der Oberkante der Fahrbahnmitte der jeweils am nachsten endausgebauten StraRenverkehrsflache festgesetzt.
Die Festsetzung bezieht sich auf die geplante StralRenverkehrsfliche im Endausbau, da zum Zeitpunkt der
Bebauungsplanerstellung der Bau des ErschlieBungsnetzes gemal stdadtebaulichem Entwurf noch aussteht. Zur
Festlegung des hochsten Punkts der StralRenverkehrsflache als Bezug verweist die Festsetzung auf die StraRenmitte.
Um je Gebaude einen individuellen und eindeutigen Bezugspunkt festlegen zu konnen, wird als Bezugspunkt
ausgehend vom Gebaude die Verkehrsflache mittig an der strallenseitigen Grundstiicksgrenze definiert.

Zur Vermeidung von Wassereintritt von den StraBenverkehrsflachen in die Gebaude bei Starkregenereignissen soll die
Oberkante des FertigfulRbodens des Erdgeschossen in einem geeignetem Mal} (iber der Mitte der endausgebauten
Strallenverkehrsflache liegen. Bei einseitiger Querneigung der endausgebauten Stralenverkehrsflache ist in folgenden
Planungsschritten zu ermitteln, um welches Mal$ die Oberkante der Fertigfulboden der anliegenden Erdgeschosse
(OKFF EG) im Verhaltnis zum StralRengefalle zu erh6hen ist.

TF 4.5.
Als Oberkante (OK) gilt bei geneigten Ddchern die Firsthéhe. Bei Flachddchern entspricht der héchste Punkt der Attika
der maximal zuldssigen Traufhéhe.

TF 4.5 Begriindung:
Die Festsetzung stellt sicher, dass die maximalen First- und Traufhdéhe der nahegelegenen Bestandsgebdude nicht
durch Gebdudeteile der Neubauten lberschritten werden.
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C.5 Flachen fiir Nebenanlagen und Stellplatze (§9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

TF 5.1. Stellpléitze

Je Wohnung sind mind. 0,6 KFZ Stellpldtze gebdudenah innerhalb der StrafSenverkehrsflichen umzusetzen. Stellplitze
sind ausschliefllich in der als Strafsenverkehrsfliche und der als Verkehrsfléiche besonderer Zweckbestimmung
,Parkplatz” festgesetzten Fléiche zuldssig.

TF 5.1 Begriindung:

Um den Charakter der zusammenhangenden historischen durch Griin gepragten Anlage zu erhalten und die
Baugrundstlicke von einer (ibermafligen Versiegelung sowie UbermaRig ruhendem Verkehr freizuhalten, sind
Stellplatze lediglich auf den dafiir vorgesehenen Verkehrsflachen, wie den 6ffentlichen Strallenverkehrsflachen und
den als Verkehrsflaiche mit besonderer Zweckbestimmung ,Parkplatz” festgesetzten Flachen zuldssig. Zur
Mindestdeckung des Stellplatzbedarfs der Neuplanung wird ein Koeffizient von mind. 0,6 KFZ-Stellplatzen je Wohnung
festgesetzt. Die der Planzeichnung beigefligten Informationen der StraBenplanung belegt die Umsetzbarkeit des
Vorhabens.

TF 5.2. Nebenanlagen

Raumbildende Nebenanlagen sind ausschlieflich in den Baufldchen des Allgemeinen Wohngebiets und des Urbanen
Gebiets zuldssig. Je Gebdude ist die Gesamtfldche der Nebenanlagen flir die Baufldchen des Allgemeinen Wohngebiets
auf neun Prozent, fiir die Baufldchen des Urbanen Gebiets auf zehn Prozent, der Bruttogeschossfldche des Gebdudes zu
begrenzen.

Die dem privaten Griinraum mit der Zweckbestimmung ,,Private Gérten” zugeordneten Nebenanlagen sind
ausschliefslich in den Umgrenzungen von Fldchen fiir Nebenanlagen, angrenzend an den StrafSenraum der Planstrafsen
4.2 und 4.3, zu verorten (siehe TF 8.1). Die Nebenanlagen sind einheitlich gemdf$ dem Gesamtkonzept des Areals zu
entwickeln. Die zuldssige Hohe einer Nebenanlage darf drei Meter iiber GOK, die Grundfléche 30m? nicht Giberschreiten.
Sie sind in einer Baufldche jeweils einheitlich in Form von begriinten Fassaden, Rankgeriisten in der Anmutung einer
Pergola, aus Holz oder Hecken auszufiihren. Die Anwendung der Pflanzliste , WOHNPARK TEUPITZ” fiir die Begriinung
der Nebenanlagen wird empfohlen.

TF 5.2 Begriindung:

Dem Ziel des Erhalts der zusammenhangenden Freiraume sowie der Freihaltung von Sichtachsen wird im Rahmen der
Festsetzung Nr. 5.2. durch eine Beschrankung der Verortung von Nebenanlagen auf dafiir zulassige Flachen Rechnung
getragen. Zu diesem Zweck wurde, insbesondere in sensiblen Bereichen des Griinraumverbunds, die Ausdehnung der
Bauflachen der Bestandsgebaude auf den historischen Verlauf der den Gebduden zugeordneten ehemaligen
Hausgarten beschrankt. Diese Hausgarten definierten bereits in bauzeitlichem Zustand Bereiche, die klar den
Gebduden zugeordnet werden konnten und eine privatere Atmosphare boten. Soweit moglich wurden diese
historischen Verlaufe fir die Bauflachengliederung Gilbernommen. Am stidwestlichen Rand des Geltungsbereichs mit
den Bauflaichen WA 5.1 bis 5.6 war hingegen eine Neuinterpretation des Verlaufs der historischen Hausgarten
notwendig. Dieser orientiert sich zwar stark an dem historischen Verlauf der Hausgarten, passt diese jedoch aufgrund
der Verortung der Baufenster fir eine Neubebauung und der damit zusammenhdngenden Maoglichkeit einer
adaquaten Grundstiicksgliederung sinnvoll an. Diese, als den Gebauden zugeordneten Hausgarten zu begreifende
Gliederung der Bauflachen, werden mithilfe von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen abgegrenzt (siehe auch Einfriedungen TF 12.1 bis 12.5). Fiir die Bestandsgebaude, die auch historisch
Uber keinen Hausgarten verfligten (WA 3.2 und WA 4.1) und die Neubebauung werden die Bauflachen in einem engen
Korsett um die Baufenster gefiihrt, um bestehende Griinraumstrukturen nicht zu beeintrachtigen. Innerhalb dieser,
durch eine umfassende Analyse konzipierten, Bauflachen sind Nebenanlagen bis zu einer maximalen Gesamtflache
von neun (WA) beziehungsweise zehn Prozent der BGF (MU) des zugeordneten Gebaudes zuldssig. AuBerhalb dieser
Bauflachen sind Nebenanlagen im gesamten Geltungsbereich, mit Ausnahme der Flachen fiir Nebenanlagen fir
Gartengeratschaften in der Planstralle 4.2 und 4.3, ausgeschlossen. Die Flachen flir Nebenanlagen der Planstralle 4.2
und 4.3 sind den privaten Garten zugeordnet, werden behutsam zwischen Baumstandorten und Stellplatzen verortet
und sichern die Unterbringung von Gartengeratschaften fiir die Bewirtschaftung der angrenzenden Gartenflachen.
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Auf diese Weise soll eine willkiirliche und ausufernde Verortung von Nebenanlagen auf den Grundstilicken verhindert
werden, welche das Ortsbild storen, Sichtachsen verstellen und die zusammenhangende Grinraumstruktur
unterbrechen.

Das MaR der baulichen Nutzung je Nebenanlagen wird zudem auf eine maximale Grundflache von 30 m? und auf eine
maximale Hohe von drei Metern lber der Gelandeoberkante festgesetzt, da sich die Nebenanlagen behutsam in die
vorhandene stadtebauliche und Freiraumstruktur einfliigen und die historische Bestandsbebauung respektieren sollen.
Damit sich die Nebenanlagen in ihrer Gestaltung harmonisch in die Anlage einfligen und das Ortsbild nicht negativ
beeinflussen, sollen sie im gesamten Quartier gemal einheitlichen gestalterischen Vorgaben errichtet werden. Die
oben beschriebenen Vorgaben zu Materialitat und Farbgebung werden durch die Pflanzliste ,WOHNPARK TEUPITZ"
konkretisiert und erganzt. Es sollen schlichte, natlirlich Materialien und Farbténe zum Einsatz kommen, welche sich
gut einfligen. Reflektierende oder glanzende Materialien sollen aufgrund ihrer Auffalligkeit moglichst vermieden
werden.

C.6 Verkehrsflachen

Im Bestand nehmen rund 13 % des gesamten Plangebiets (20.306 m?) Flichen ein, die der ErschlieRung des Gebiets
dienen. Dies entspricht etwa dem ErschlieBungsanteil der umliegenden Baugebiete. Der Bebauungsplan sieht vor,
mit der zeichnerischen Festsetzung von Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung diese
Fliche auf 27 % (41.823 m?) zu erhdhen. Die Verdoppelung der Verkehrsfliche gegeniber dem Bestand entsteht
aus der noétigen Versorgung des Plangebiets mit einer ausreichenden Anzahl von Stellpldtzen. Diese werden in die
Strallenverkehrsflachen eingebunden und orthogonal entlang der StraRenfiihrung angeordnet. Die dezentrale
Anlage der Stellpldtze entlang den Planstrallen wird unter anderem aus denkmalpflegerischen Gesichtspunkten
vorgenommen, da auf den Bau von Parkhdusern verzichtet wird und die Baugebiete und deren unmittelbares
Umfeld weitestgehend frei von Stellplatzen bleiben sollen.

ZF Verkehrsfldche

Die interne Erschliefsung des Gebiets erfolgt liber die zeichnerisch festgesetzte Verkehrsfldche, welche das Plangebiet fast
ganzheitlich entlang der zentralen Achsen und der Zwischenverbindungen durchzieht. Damit die Strafen durch
dreiachsige Miillfahrzeuge und Feuerwehr befahren werden kénnen und orthogonale Stellpldtze samt
Versickerungsmulden / -Rigolen unter Berticksichtigung von Baumstandorten flexibel entlang der StrafSen angeordnet
werden kénnen, wird die Verkehrsficéiche in der Planzeichnung mit einer Breite von bis zu 18,6m festgesetzt.

ZF Private Verkehrsfléche

Im Geltungsbereich befinden sich zwei Strafsenverkehrsflichen mit der Zweckbestimmung ,Privatstrafse”. Die
PlanstrafSen mit der Nummer 6 erschliefst primdr die Wohnbaufldche WA 4.5 sowie WA 4.4 riickwdrtig. Die Planstrafse
12 bietet eine zusdtzliche ErschlieSungsoption der Wohnbaufldchen WA 10.1 und WA 10.2, erschliefst WA 6 riickwdrtig
und bietet Stellplétze fiir die ndhere Umgebung. Aufgrund ihrer sekunddren und internen ErschliefSungsfunktion sind sie
nicht Teil des (ibergeordneten 6ffentlichen Erschliefsungsnetzes. Um die Zugdnglichkeit der privaten Verkehrsficiche fiir
die Offentlichkeit zu sichern, wird ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit und ein Fahrrecht zugunsten der Anlieger
festgesetzt.

Bei den Planstrafsen 14 und 15 handelt es sich um private Verbindungswege auf Privatgrundstiick, welche nicht durch
KFZ befahrbar, sondern dem Rad- und Fufsverkehr vorbehalten sind. Diese Wege werden aus diesem Grund lediglich in
Form eines Geh-, Fahr und Leitungsrechts festgesetzt.

ZF Parkplatz
Neben den strafsenbegleitenden Stellplédtzen werden im Geltungsbereich mit den Parkpldtzen mit den Nummern 1 bis 6

sechs zusdtzliche Sammelparkpldtze vorgesehen, um den prognostizierten Stellplatzbedarf zu decken. Diese sind
vornehmlich im direkten Umfeld der geplanten Zufahrten verortet, um unnétige Ziel- und Parksuchverkehre auf dem
Areal zu minimieren. Lediglich Parkplatz 3 bietet weitere Stellplatzoptionen im sidlichen Bereich der zentralen Achse im
Umfeld der Baugebiete WA 5.3, WA 5.4 und WA 5.5.
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ZF Tiefgarage
Im Bereich des WA 9.1. ist der Bau einer Tiefgarage vorgesehen, um den benétigten Stellplatzbedarf zu decken.

ZF Verkehrsflachen, Begriindung:

Das Wohngebiet soll fiir die Offentlichkeit in weiten Teilen zugénglich und befahrbar sein. Das Verkehrskonzept beruht
auf dem historischen symmetrischen Straflen- und Wegenetz. Mithilfe des Fachbeitrags Infrastruktur und
VerkehrserschlieBung des Bliros MIC wurde dieses System an moderne Anforderungen, der zukiinftigen Nutzung und
dem damit verbundenen Stellplatzbedarf angepasst und die Leistungsfahigkeit der Verkehrsraume diesbeziiglich
gesteigert (siehe Anlage 7.1). Auch die Verkehrstechnische Untersuchung des Bliros HOFFMANN-LEICHTER (siehe
Anlage 7.2) bestétigt, dass sowohl im Bestand (Analyse-Nullfall) als auch im Prognose-Nullfall und Prognose-Planfall
ein stabiler und leistungsfahiger Verkehrsablauf gewahrleistet werden kann. Der Verkehr wird durch den Quell- und
Zielverkehr, den das Vorhaben erzeugt, nicht zusatzlich beeintrachtigt. In samtlichen Fallen sind betrachtliche
Kapazitatsreserven vorhanden, sodass keine baulichen oder strafenverkehrsrechtlichen Anpassungen an dem be-
trachteten Knotenpunkt notwendig ist. Gleiches gilt fiir die geplanten Ein- und Ausfahrten des Plangebiets. Nach erster
Einschatzung sind aufgrund der reichlichen Kapazitatsreserven auch keine Einschrankungen durch eine geplante
Einzelhandelseinrichtung an der Buchholzer Strafde zu erwarten

Es ist vorgesehen, dass die offentliche StraBenverkehrsflache private, den Grundstiicken zugeordnete Stellplatze
miteinschlieBt. Dafiir soll ein ErschlieBungsvertrag zwischen Entwickler und Stadt als Teil eines stadtebaulichen
Vertrags geschlossen werden.

TF 6.1 Einteilung
Die Einteilung der in der Planzeichnung dargestellten StrafSenverkehrsfldchen ist nicht Gegenstand der Festsetzungen.

TF 6.2. Ausrichtung
Strafienbegleitende Stellpléitze sind orthogonal zur Fahrbahn herzustellen. Die Entwdsserung erfolgt tiber Mulden
und/oder Rigolen.

TF 6.3. Privatstrafie
Die Verkehrsfldchen mit der besonderen Zweckbestimmung ,, Privatstrafse” dienen der ErschliefSung von Wohngebduden
und Stellplétzen.

TF 6.4. Parkplatz
Die Verkehrsfldchen mit der besonderen Zweckbestimmung ,,Parkplatz” dienen der Unterbringung des ruhenden
Verkehrs.

TF 6.5. StrafSenbeldge
Die StrafSenbeldige sind im gesamten Geltungsbereich in Asphalt oder Pflaster auszufiihren.

TF 6.1 — 6.5 Begriindung:

Die der Planzeichnung beigefligten Informationen der Einteilung der StraRenverkehrsflaiche haben erldauternden
Charakter und sind nicht Gegenstand der Festsetzungen. Die hier abgebildete Infrastrukturplanung kann zum jetzigen
Zeitpunkt nur die Detailtiefe einer Plausibilitatsprifung erreichen, die den Raumanspruch und die Umsetzbarkeit aller
ErschlieBungsthemen darstellt. Die Planung beruht auf dem stadtebaulichen Entwurf des Architekturbiiros van
geisten.marfels (siehe Anlage 02) sowie dem darauf aufbauenden Fachbeitrag ,Infrastruktur und
VerkehrserschlieRung” des Biros MIC (siehe Anlage 7.1) und zeigt auf, dass innerhalb der Verkehrsflaiche der
notwendige Stellplatzbedarf durch orthogonal angeordnete Parkplatze samt RickstoRraumen und einer Mulden-
/Rigolenentwésserung gedeckt werden kann. Darliber hinaus ermdglicht die Dimensionierung der Fahrbahnen die
Rangierfahigkeit von Miill- und Feuerwehrfahrzeugen sowie die Fiilhrung aller notwendigen unterirdischen Ver- und
Entsorgungsleitungen.
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C.7 Mit Geh- Fahr und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Eigenstandige FuR- und Radwege (VF besonderer Zweckbestimmung; Beschriftung ,,F+R*)

TF 7.1.

Die in der Planzeichnung eingetragenen Fldchen GFL 1, GFL 2, GFL 3, GFL 4 und GFL 5 sind zugunsten des zustidndigen
Leitungstrdgers und der Feuerwehr mit einem Geh-, Fahr und Leitungsrecht zum Zweck der Wartung und Nutzung von
Léschwasserzisternen zu belasten.

TF 7.1 Begriindung:

Aufbauend auf der Brandschutztechnischen Stellungnahme des Biros VAU (siehe Anlage 7.3) ist die
Loschwasserversorgung im Geltungsbereich autark mit mindestens vier Loschwasserzisternen herzustellen. Mit den in
der Planzeichnung eingetragenen Flachen GFL 1, GFL 2, GFL 3, GFL 4 und GFL 5 werden flinf Loschwasserzisternen
verortet, die Uiber das Gebiet verteilt sind und den flachendeckenden Léschwasserbedarf in einem Radius von 150
Metern sicherstellen. Die eingetragenen Flachen GFL 2 und GFL 5 sind als optionale Standorte zu betrachten, von
denen mindestens eine Flache als Loschwasserzisterne herzustellen ist. Sie sind entsprechend der DIN 14230 als
,Unterirdische Loschwasserbehalter” herzustellen und zugunsten des zustandigen Leitungstragers als Flachen mit
einem Geh-, Fahr und Leitungsrecht zum Zweck der Wartung und Nutzung von Loschwasserzisternen festgesetzt. Im
Geltungsbereich befinden sich zwei Loschwasserzisternen auRerhalb der (6ffentlichen) Verkehrsflache, eine im Bereich
des Parkplatzes 6 (GFL 1) und eine weitere auf der Bauflaiche MU3 (GFL2). Zum Zweck der Wartung und Nutzung der
Loschwasserzisternen durch den Leitungstrager und die Feuerwehr erfolgt auf beiden Flachen die Festsetzung eines
Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes sofern diese zum Ausbau gebracht werden.

TF7.2
Die in der Planzeichnung eingetragenen Fldchen GFL 8 und GFL 9 sind mit einem Geh-, Fahr und Leitungsrecht
zugunsten des offentlichen Fufsgéinger- und Radfahrverkehrs und des zustidndigen Leitungstrdgers zu belasten.

TF 7.2 Begriindung:

Die Wege der Flachen GFL8 und GFL9 zwischen PlanstralRe 13.1/13.2 und Teupitzer Hohe stellen eine sekundare
ErschlieBung fiir den FuB- und Radverkehr dar. Die Baugebiete WA 9.1 und WA 9.3 werden jeweils mit einem Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des offentlichen FuRganger- und Radfahrverkehrs und des zustandigen
Leitungstragers belastet Bei den Flachen handelt es sich um wichtige, dem o6ffentlichen Rad- und Fullverkehr
vorbehaltene Verbindungen zwischen Planstralle 13.1 bzw. 13.2 und der Stral’e der Teupitzer Hohe, welche sich auf
Privatgrundstiick befinden. Darliber hinaus erfiillen die Wege eine Erschliefungsfunktion fiir die Anwohner der
Gebdude im Bereich von WA 9.1 - WA 9.3. Das Befahren der Flachen mit dem motorisierten Individualverkehr wird
ausgeschlossen, da eine Verbindung aus dem Wohngebiet in Richtung der Buchholzer StraRe bereits lber die
offentliche Verkehrsflache der PlanstraRe 7.4 gewahrleistet wird.

TF 7.3
Die in der Planzeichnung eingetragenen Flidchen GFL 6 und GFL 7 sind zugunsten der Offentlichkeit und des zustédndigen
Leitungstrdgers mit einem Geh-, Fahr und Leitungsrecht zu belasten.

TF 7.3 Begriindung:

Um die Zugianglichkeit der privaten StraBenverkehrsfliche im Bereich der Planstraen 6 und 12 fiir die Offentlichkeit
zu sichern, wird ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit und ein Fahrrecht zugunsten der Anlieger festgesetzt (GFL
6 und 7). Die Flachen werden zudem mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustdndigen Unternehmenstrager
belastet.

TF 7.4
Die Baufldchen WA1 und WAZ2 sind jeweils zugunsten des zusténdigen Leitungstrdgers und der Feuerwehr mit einem
Geh-, Fahr und Leitungsrecht zum Zweck und Nutzung eines Angriffsweges fiir die Gebdude zu belasten.
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TF 7.4 Begriindung:

Um die Zuganglichkeit der Baukorper auf den Flachen WA1 und WA?2 fir die Feuerwehr zu gewahrleisten, ist je
Gebdude ein unverbauter barrierefreier Angriffsweg herzustellen. Da die Grundrisse der Gebdude noch nicht geplant
sind, empfiehlt sich eine genaue Verortung im Rahmen der Genehmigungsplanung.

TF7.5
Die Baufldchen WA 5.3 und WA 5.6 sind zugunsten des zustdndigen Leitungstrégers mit einem Leitungsrecht fiir
unterirdische Schmutzwasserleitungen zu belasten.

TF 7.5 Begriindung:

Um den Anschluss der Gebdude auf den Bauflichen WA 5.4 und 5.5 an das zentrale Schmutzwassernetz zu
gewdhrleisten, wird ein Anschluss an die Schmutzwasserleitungen der angrenzenden Bauflachen WA 5.3 (fir WA 5.4)
und WA 5.6 (fir WA 5.5) notwendig (siehe Anlage 7.1 Fachbeitrag , Infrastruktur und VerkehrserschlieBung“ des Biiros
MIC). Die Zukiinftige Verortung ist im Rahmen der Genehmigungsplanung abzustimmen.

TF 7.6
Offentliche Trafostation sind in der StrafSenverkehrsfléche zu verorten.

TF 7.6 Begriindung:

Die Anzahl der erforderlichen Trafos sowie deren Standorte kann fiir diese Bauvorhaben nur durch den Medientrager
E.ON edis festgelegt werden. Zukiinftige Trafostationen (ca. 3,5m x 2,5m, Héhe ca. 1,2m) sollen méglichst zuganglich
innerhalb der festgelegten StraBenverkehrsflache entwickelt werden. Die Trafostationen sind mit einen 1,0 m breiten
rundum befestigten Gehweg vorzusehen. Die Toroffnungen missen zur Fahrbahn 6ffnen, so dass die Transformatoren
im Havariefall ausgetauscht werden kénnen. Die Trafostationen missen 6ffentlich zuganglich sein und eine Zufahrt
haben, sofern diese nicht bereits an einer 6ffentlichen StralRe verortet sind.

Mit einem Raumbedarf von ungefahr 5 x 5 m empfiehlt sich die Entwicklung und Verortung anstelle zweier
straBenbegleitender Stellplatze. Lage und Rhythmisierung sind der Planzeichnung des Bebauungsplans und den
Festsetzungen unter C.6 Verkehrsflachen sowie 9.1 Begriinung von Stellplatzen zu entnehmen.
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C.8 Griinflachen (§9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

ZF 6ffentliche Parkanlage

Teile der reprdsentativen Achsen des Denkmals werden als éffentliche Parkanlagen festgesetzt. Dies gilt fiir den Eingang
der Anlage der ehemaligen Landesheilanstalt Teupitz, dem ehemaligen Verwaltungsgebdude (MU1) vorgelagerten
Rondell und Auftakt der sogenannten Achse A. Die 6ffentliche Parkanlage wird in siidlicher Richtung entlang der zweiten
zentralen Achse B fortgefiihrt und endet an dem ehemaligen Kiichengebdude (MU3) (Siehe Abb. 1 u. 2).

ZF private Parkanlage

Die jeweils riickwdrtigen Bereiche des ehemaligen Verwaltungsgebdudes und Kiichengebdudes werden als private
Parkanlagen festgesetzt. Hierzu zdhlen die weiter siidwestlich verlaufende Achse A sowie die Zwischenrdume der in
kreisférmiger Grundordnung angelegten Baukérper des ehemalig weiblichen Behandlungsbereichs, aufSerdem die
Fortfiihrung der Achse B zwischen ehemaligem Kiichengebdude (MU3) und Lazarettgebdude (WA5.5) sowie die Gstlich
und westlich angrenzenden Griinfldchen im Vorbereich der ehemaligen sogenannten Siechenhduser (WAS5.3 und WA6)
(Siehe Abb. 1 u. 2).

ZF private Gdérten

Ostlich der ehemaligen Aufnahmehédusern (WA4.4 und WA4.5) des kreisférmig angelegten weiblichen
Behandlungsbereich werden die Griinfldchen als Private Gdérten festgesetzt.

ZF Spielplatz

Die westlich des Rondells und im Vorbereich des ehemaligen Verwaltungsgebédudes (MU1) gelegene und durch die
ErschliefSungswege radial eingefasste Griinfldiche wird als Spielplatz festgesetzt.

TF 8.1 Private Gdrten

Die privaten Griinfldchen mit der Zweckbestimmung ,private Gérten” sind ausschliefSlich einer Garten- und
Freifldchennutzung zuzufiihren. Sie sind gdrtnerisch anzulegen und zu unterhalten. Je Gartenparzelle ist nur eine
Unterbringung von Gartengerdtschaften in einer Nebenanlage mit einer Grundfldche von maximal 5m? und einer Héhe
von maximal 2,50 m zuldissig. Die Unterbringung der Nebenanlagen fiir Gartengerdtschaften sind auf den festgesetzten
Fldchen fiir Nebenanlagen angrenzend an die Planstrafse 4.2 und 4.3 zu biindeln. Hierbei diirfen max. vier Einheiten
(20m? Grundfldche) réumlich zusammengefasst werden. Die Unterbringungen sind einheitlich und aus Holz
auszufiihren. AufSerhalb der dafiir festgesetzten Fléiche sind Nebenanlagen unzuléissig. Einfriedungen, Versiegelungen
sowie Aufschiittungen und Abgrabungen sind auf den privaten Griinfldchen unzuldssig.

TF 8.2 Parkanlage (privat)
Die privaten Griinfldchen mit der Zweckbestimmung ,,Parkanlage” sind als Parkanlage anzulegen und zu unterhalten.

TF 8.3 Parkanlage (6ffentlich)
Die 6ffentlichen Griinfldichen mit der Zweckbestimmung ,,Parkanlage” sind als Parkanlage anzulegen und zu
unterhalten.

TF 8.1-TF 8.3 Begriindung:

Der stadtebauliche und freiraumplanerische Entwurf (bernimmt die grundlegenden historischen
Gestaltungsprinzipien des Denkmals und definiert die historisch belegbaren Grinstrukturen der beiden zentralen
Achsen der Anlage als offentliche oder private Parkanlagen. Den Auftakt und Schnittpunkt beider Achsen bildet das
Rondell zwischen ehemaligem Verwaltungsgebdude (MU1) und Buchholzer StralRe. Als 6ffentliche Parkanlage wird der
Freiraum von hier entlang der Achse B (Siehe Abb. 1) weiter in Richtung Stiden bis zum ehemaligen Kiichengebiude
(MU3) gefiihrt. Die 6ffentliche Parkanlage mit etwa 1,4 ha soll, spater durch die Stadt Teupitz unterhalten, fur die
Offentlichkeit zuganglich sein und sich als méglichst unversiegelte Freifliche in ihrer Gestaltung an den bauzeitlichen
Zustand orientieren. Eine etwa 650 m?groRe, an das Rondell angehingte, Potenzialfliche erginzt den Griinraum um
das Angebot eines offentlichen Spielplatzes.

Der weitere Verlauf der beiden zentralen Achsen, siidlich des ehemaligen Kiichengeb&dudes (MU3) sowie siidwestlich
des ehemaligen Verwaltungsgebdudes (MU1) werden als private Parkanlage festgesetzt. Dieser Kategorisierung fallen
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auch die 6stlich und westlich des ehemaligen Kiichengebdudes (MU3) gelegenen Freiflaichen sowie die durch die
historischen Hausgarten definierten Zwischenrdume zu. Diese riickwartig des pragenden Gebaudebestands der
zentralen Achsen gelegenen und internen Freiflachen sollen vornehmlich fiir die Bewohner als wohnungsnahes Griin
zu Verfligung stehen und ebenfalls historisch abgeleitet als weitestgehend unversiegelter Griinraum gestaltet werden
(siehe TF 8.4). Insbesondere im radial angelegten weiblichen Behandlungsbereich entsteht so eine bereits historisch
angelegte und zu erhaltende ,flieBende” Durchgriinung des Areals.

Die Konzeption der ehemaligen Landesheilanstalt Teupitz sah zudem die autarke Versorgung der Einrichtung vor. Zu
diesem Zweck wurden vor allem an den Patientenhausern private Gemiise- und Erholungsgarten geschaffen, die zur
Bewirtschaftung von und Selbstversorgung der Patient:innen auf dem Areal vorgesehen waren. Dieser
Autarkiegedanke wird vom stadtebaulichen Konzept aufgegriffen. Mit den ,privaten Garten“ werden Flachen
festgesetzt, die durch die Bewohner bewirtschaftet werden koénnen. Um die vorhandenen Sicht- und
Wegebeziehungen des ,flieRenden” Grinraums des Denkmals nicht zu beeintrachtigen, werden Flachen fir
Nebenanlagen in der angrenzenden Planstralie 4.2 und 4.3 vorgehalten. Die Nebenanlagen sollen der Unterbringung
der Gartengeratschaften dienen und auf eine geringe Grundflache zwischen StralRenverkehrs- und Gartenflachen
reduziert werden.

Diese oOffentlichen und teiloffentlichen Griinrdume werden durch die den Gebaduden zugeordneten privaten
Hausgarten ergadnzt (siehe Abb. 7). Die Hausgarten wurden bereits historisch angelegt, dienten der Selbstversorgung
der Belegschaft und waren einem Gebdude zugehorig eingefriedet. Durch die getroffenen Festsetzungen zur
Gestaltung sowie Einfriedungen (TF 12.3) der Hausgéarten wird dafiir Sorge getragen, dass sich die privaten Géarten in
die Gesamtanlage einbinden und als Teil des , flieBenden” Griinraums wahrgenommen werden kénnen.

LEGENDE

Gebiude 1908 - 1925 @ Laubbasm 1908 - 192
Einbauten u. Wege ® Laubbaum vor 1908
. Giren 1908.- 1925
Private Girten 1998 - 1925 Bischang

| Baume 1908 - 1925 Hobenlen

\ Asklepios Klinik e f—

\ Pllanzuag/ Gemise . Obst O Neve Plaszung am Baumstumpl
Sporplatz Grinfliche it historischen

Bestandsresten

e 908-1925  —meee 0. Grintche

Kiler vor 1908 J— Wand/ Pliler
- Grenze 1908 - 1925

-— Grenze.

B - Plan 4e

B - Plan 4e

B - Plan

BAUVORMABEN  Teupitzer Hihe
Denkmalpflegerische Zielstellung

Akragpber Wohapurk Tesptze Hade Gk
Lufirsendanm 46
10707 bern

Uinésclafiarchtsls  aas P ackssbrg
St Suabe S

10823 Bern
8.Historisches Leitbild

Vo [l |Gl B[O

- 0 |maw foam B - Plan 4c

Abbildung 9: Historisches Leitbild (Quelle: Denkmalpflegerische Zielstellung, Biiro Hackenberg, 2021)

41




TF 8.4 Bepflanzung
Die Bepflanzung von Griinfléichen ist naturnah auszurichten d.h. es sind heimische, standortgerechte Arten gemdyfs
Pflanzliste ,, WOHNPARK TEUPITZ” zu verwenden.

TF 8.4 Begrindung:

Die naturnahe Bepflanzung tragt dazu bei, die 6kologische Vielfalt und die heimische Flora und Fauna zu schiitzen. Die
Verwendung von standortgerechten Pflanzenarten passt sich an die 6rtlichen Boden- und Klimabedingungen an. Dies
erleichtert den Erhalt und die Pflege der Griinflaichen. Dariliber hinaus schaffen heimische Pflanzen ein einheitliches,
ortspezifisches Erscheinungsbild im Kontext der Landschaftsarchitektur. Hierflr ist die Pflanzliste ,, WOHNPARK
TEUPITZ" zu bericksichtigen, die sich an der bauzeitlichen Gestaltung und Bepflanzung zur Entstehungszeit des
Denkmals (ca. 1905 bis 1914) orientiert.

C.9 Begriinung von Stellplatzen

TF9.1

In der Strafsenverkehrsfliche ist grundsdtzlich nach maximal vier, héchstens nach sechs Stellplédtzen mindestens ein
Baum anzuordnen. Dies kann durch Bestandsbdume oder Neupflanzungen geschehen. Die Neupflanzungen erfolgen in
einer Reihe parallel der Fahrbahn gemdfs Empfehlung der Pflanzliste , WOHNPARK TEUPITZ”.

Von dieser Regelung ausgenommen sind Stellpldtze (iber Zisternenstandorten und innerhalb von Verkehrsflichen mit
der besonderen Zweckbestimmung ,,Parkplatz”.

TF 9.1 Begriindung:

Die festgelegte Anordnung von Baumen in der StraBenverkehrsflache dient dem vorrangigen Ziel, eine groStmogliche
Anzahl von Bestandsbdaumen im Denkmal zu erhalten und das gesamte Gebiet durch umfangreiche Begriinung zu
bereichern. Baume und Alleen tragen erheblich zur Verschénerung und okologischen Aufwertung des offentlichen
Raums bei und schaffen somit eine lebenswerte Umgebung fiir die Bewohner und Besucher.

Die Vorschrift, nach der in der StraBenverkehrsflache nach maximal vier bis sechs Stellplatzen mindestens ein Baum
anzulegen ist, gewahrleistet nicht nur eine optische Aufwertung des Areals, sondern fordert auch die Umweltqualitat.
Dies kann durch den Erhalt bestehender Baume oder die gezielte Neupflanzung erfolgen. Die Neupflanzungen sind in
einer Reihe parallel zur Fahrbahn gemaf der Pflanzliste ,, WOHNPARK TEUPITZ” vorzunehmen. Ziel ist es, den Charakter
der Alleen wiederherzustellen und durch eine bedingt flexible Rhythmisierung der Baumstandorte eine gréRtmaogliche
Zahl an Bestandsbaumen mit einzubinden und zu erhalten. Durch die als zwingend zu erhalten festgesetzten Zielbdume
in der Planzeichnung wird zudem eine grundlegende Struktur vorgegeben.

Die Pflanzliste stellt sicher, dass nur standortgerechte und denkmalgerechte Gehdlze verwendet werden, die sich als
Strallenbdume eignen. Sie dient somit der Pflege des historischen und kulturellen Erbes und schiitzt die 6kologische
Vielfalt.

Von dieser Regelung ausgenommen sind Stellplatze liber Zisternenstandorten und innerhalb von Verkehrsflachen mit
der besonderen Zweckbestimmung "Parkplatz". Dies dient der Sicherstellung der Funktionalitat dieser speziellen
Bereiche, wahrend gleichzeitig die grundsatzliche Zielsetzung der Begriinung und Baumerhaltung im Denkmal gewahrt
bleibt.

C.10 Entwasserung von Niederschlagswasser

TF 10.1

Das auf Verkehrsfldchen sowie auf Dachfldichen von Gebduden und deren Nebenanlagen anfallende und abzuleitende
Niederschlagswasser ist auf dem jeweiligen Grundstliick liber die belebte Bodenzone zu versickern. Die Berechnungen
der Mindestmayfse der Versickerungsmulden oder Mulden-Rigolen-Systeme auf den Grundstiicken entsprechend
folgender Tabellen sind zu beachten (Stand 03/24, Biiro MIC):
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Teupitz, Wohnpark Teupitzer Hohe
Zusammenstellung Mulden-/Rigolenfléachen

Dachflachen
Lfd. A
Mul Rigol 2
Nr. Mulde e & Rigole gem. s hten
o Tiefe 0,30 m Mulde B
i iesri vom 15.12.2021
é et Tiefe 0,30 m Rigole (Kiesrigole)
S che 0,1 Korrekturfaktor far
s 5 FI:;;eh Nebenanlage KEWert kf-Wert,
§ achflache 9% BGF kf-Wert min. kf-Wert 1 x10-5 gem. DWA-A 138-1 gem.
o - " gem. DWA-A 138-1 Entwurf | . = gem. DWA-A 138-1 A " o 5 hten vom P
s a
£ Lange | Breite Nov. 2020 Lange | Breite Entwurf Nov. 2020 Lange | Breite | Tiefe Entwurf Ngv. 2020 15.12.2021 NI kf-Wert
10 jahriges Regenereignis 1 jahriges Regenereignis| 10 jahriges 10|5hn_ges'
3 Regenereignis
m? m? m, m m/s m m m/s m m m m/s m/s m/s
Neubau, Dachflachen
1 |[WA1(NT) 630 1x105 30 1,50 2x10-5 26 1,50 | 1,50 9x10-5 9x10-4 1 9x10-4
1-Nebenanlage 198 1x10-5 95 1,50 2x10-5 8,0 1,50 | 1,50 9x10-5 9x10-4 1 9x10-4
2 |WA2(N2) 630 1x105 30 | 1,50 2x105 26 150 | 1,50 9x10-5 9x10-4 1 9x10-4
N2-Nebenanlage 198 1x10-5 gi> 1,50 2x10-5 8,0 1,50 | 1,50 9x10-5 9x10-4 1 9x10-4
3 |WAS5.4(N3) 704 1x105 33 1,50 2x10-5 29 1,50 | 1,50 16x10-5 1,6x10-4 7 16x10-4
N3-Nebenanlage 189 1x10-5 12 | 1,50 2x10-5 10 50 | 1,50 1,6x10-5 1,6x10-4 7 1,6x10-4
4 |WAS5.6 (N4) 704 1x105 55 | 1,50 2x10-5 50 1,50 | 1,50 1x10-6 1x10-5 6 1x10-5
N4-Nebenanlage 189 1x10-5 21 1,50 2x10-5 18 1,50 | 1,50 1x10-6 1x10-5 6 1x10-5
5 |[WA11.2(NS) 546 1x10-5 28 | 1,50 2x10-5 25 1,50 | 1,50 74x10-6 74x105 5 7,4x10-5
NS5-Nebenanlage 149 1x10-5 12 1,50 2x10-5 10 1,50 | 1,50 74x10-6 74x10-5 -] 7,4x10-5
WA 10.1
6 (N6 Em Anbau) 296 1x10-5 23 1,50 2x10-5 21 1,50 | 1,50 1x10-6 1x10-5 6 1x10-5
[ROEDATL 80 1105 10 | 1,50 2x105 85 | 150 | 150 1x106 1x105 6 1x105
Nebenanlage
7 |WA9.3(N7) 704 1x105 33 1,50 2x10-5 33 150 | 1,50 74x10-6 7,4x10-5 5 74x10-5
N7-Nebenanlage 189 1x10-5 14 1,50 2x10-5 12 150 | 1,50 74x10-6 74x105 5 74x10-5
g [WAST NG, 704 1x105 34 | 150 2x105 30 | 150 | 1550 26x105 26x104 4 26x104
Tiefgarage)
N8-Nebenanlage 189 1x10-5 106 | 1,50 2x10-5 9 1,50 | 1,50 26x10-5 26x10-4 4 26x10-4
9 ¥V91 (N9, 546 1x105 25 | 150 2x105 22 [ 150 | 1,50 26x105 2,6x104 4 2,6x104
N9-Nebenanlage 149 1x105 84 | 150 2x10-5 7 1,50 | 1,550 26x105 2,6x10-4 4 2,6x10-4
10 |WA7(N10) 704 1x10-5 33 1,50 2x10-5 29 1,50 | 1,50 9,7x10-5 9,7x10-4 3 9,7x10-4
N10-Nebenanlage 189 1x10-5 85 1,50 2x10-5 72 1,50 | 1,50 9,7x10-5 9,7x10-4 3 9,7x10-4
11 [WA3.1(N11) 704 1x10-5 33 1,50 2x10-5 29 150 | 1,50 6,4x10-5 6,4x10-4 10 6,4x10-4
N11-Nebenanlage 189 1x10-5 95 1,50 2x10-5 8 1,50 | 1,50 64x10-5 6,4x10-4 10 6,4x10-4
12 |WA4.2(N12) 546 1x105 25 1,50 2x10-5 22 150 | 1,50 35x105 35x104 9 3,5x10-4
N12-Nebenanlage 149 1x10-5 84 1,50 2x10-5 7 150 | 1,50 35x105 35x104 9 3,5x104
13 |WA4.3(N13) 546 1x105 25 | 1,50 2x105 22 [ 150 | 1,50 35x105 35x104 9 35x104
N13-Nebenanlage 149 1x10-5 84 1,50 2x10-5 7 1,50 | 1,50 35x105 35x10-4 9 35x10-4
14 [WASTINIA-Bw | 5 1x105 1250 1,50 2x105 1 | 150 | 150 35x105 35x104 9 35x104
Anbau 2)
PR 72,5 1x10-5 5 | 150 2x10-5 4 1,50 | 1,50 35x105 3,5x10-4 9 3,5x10-4
Nebenanlage
15 WAS-ENIS ZEw 296 1x105 14 (1,50 2x105 12 1,50 | 1,50 13x10-4 13x10-3 8 13x10-3
Anbau 1)
PIERT 72,5 1x10-5 36 1,50 2x10-5 3 150 | 1,50 13x104 13x10-3 8 1,3x10-3
Nebenanlage
16 |EZ(L2) 401 1x10-5 19 | 1,50 2x10-5 16 1,50 | 1,50 9,7x10-5 9,7x10-4 3 9,7x10-4
[Summe 8.906,00 2.351,00
Bestand, Dachflachen
17 |WA3.2(Hw1) 408 1x10-5 19 | 1,50 2x10-5 16 1,50 | 1,50 35x105 35x104 9 3,5x10-4
HW1-Nebenanlage 68 1x10-5 43 | 150 2x10-5 35 | 150 [ 1,50 35x105 35x104 9 3,5x10-4
18 |WA4.1 (Hw2) 408 1x105 20 | 150 2x105 17 | 150 | 150 35x105 35x104 9 35x104
HW2-Nebenanlage 68 1x10-5 43 1,50 2x10-5 39 1,50 | 1,50 35x105 35x10-4 9 3,5x10-4
19 |WAS.1 (Ew) 617 1x10-5 30 | 1,50 2x10-5 26 1,50 | 1,50 13x10-4 1,3x103 8 13x10-3
Ew-Nebenanlage 139 1x10-5 6,5 1,50 2x10-5 54 1,50 | 1,50 13x104 1,3x10-3 8 1,3x10-3
20 |WA 4.3 (Bw) 721 1x105 30 | 1,50 2x10-5 28 150 | 1,50 13x10-4 1,3x103 8 13x10-3
Bw-Nebenanlage 169 1x10-5 8 | 150 2x10-5 7 1,50 | 1,50 13x10-4 13x103 8 1,3x103
21 |WA 4.4 (Aw) 696 1x10-5 31 1,50 2x10-5 27 1,50 | 1,50 35x105 35x104 9 3,5x10-4
Aw-Nebenanlage 163 1x10-5 8 | 150 2x10-5 68 | 1,50 | 1,50 35x105 3,5x10-4 9 3,5x10-4
22 [WA5.2 (Dw) 605 1x105 27 | 150 2x105 24 [ 150 | 1,50 13x10-4 13x103 8 13x10-3
Dw-Nebenanlage 125 1x10-5 65 | 1,50 2x10-5 55 | 150 | 1,50 13x10-4 13x103 8 13x103
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Teupitz, Wohnpark Teupitzer Hohe
Zusammenstellung Mulden-/Rigolenflachen

Dachfléchen
Lfd. 4
g s Mulde + Rigole - kf-we)n. .
Tiefe 0,30 m Muld: \
o 2 ulde " -
vom 15.12.2021
E Tiefe 030 m Rigole (Kiesrigole)
= Fliche Flache 0,1 KorreKturfaktor far
] fach Nebenanlage Kf-Wert kf-Wert,
2 Dachflache 9% BGF Kkf-Wert min. kf-Wert 1 x 10-5 gem. DWA-A 138-1 gem.
2 b y x
E . ; gem. DWA-A 138-1 Entwurf | . ; gem. DWA-A 138-1 - o o Baugrundgutachten vom § Bohrprofil
= a
2 Lénge | Breite Nov. 2020 Lénge | Breite Entwurf Nov. 2020 Lange [ Breite | Tiefe Entwurf Nov. 2020 15.12.2021 e kf-Wert
ey T g iy Pkt.5.3.3.5,Tab.8 Saes
10 jahriges Regenereignis 1 jahriges Regenereignis s 10 jahriges
10 jahriges I
e Regenereignis
m2 m2 m, m m/s m m m/s m m m m/s m/s m/s
23 |WAS5.3(Cw) 1009 1x10-5 46 1,50 2x105 40 150 | 1,50 16x10-5 1,6x10-4 7 1,6x10-4
Cw-Nebenanlage 236 1x10-5 106 | 1,50 2x105 9 1,50 | 1,50 16x10-5 1,6x10-4 7 1,6x10-4
24 [WAS5.5(C) 1231 1x10-5 55 1,50 2x105 48 150 | 1,50 16x10-5 1,6x10-4 74 1,6x10-4
G-Nebenanlage 205 1x10-5 95 | 1,50 2x105 8 1,50 | 1,50 16x10-5 1,6x104 7 1,6x10-4
9,7x10-4
25 (WA 8 (Am) 695 1x10-5 31 1,50 2x105 27 1,50 | 1,50 6,2x10-5 2,6x10-4 2 e
p 4 26x104
i.M.6.2x10-4
9,7x10-4 "
Am-Nebenanlage 163 1x105 84 | 150 2x10-5 7 150 | 1,50 62x10-5 2,6x10 3 9‘/“0‘:
A 4 2,6x104
i.M.6.2x10-4
2,6x10-4
26 |WA6 (Cm) 1010 1105 46 [ 150 2x105 a1 | 150 | 150 135x105 1x105 g Z{GX"]L?:
iM.135x10-4
2,6x104 . 2
Cm-Nebenanlage 236 1x105 11,5 | 1,50 2x10-5 10 | 1,50 | 1,50 1,35x10-5 1x10-5 r ),‘ix“(ﬁd
iM.1.35x10-4 ’ ’
27 |Cm 2, Trafo 86 1x10-5 5 1,50 2x105 4 150 | 1,50 26x105 26x104 4 26x10-4
28 (WA 9.2 (Bm) 720 1x10-5 32 | 1,50 2x105 28 1,50 | 1,50 26x105 2,6x104 4 2,6x10-4
Bm-Nebenanlage 169 1x10-5 82 | 150 2x105 7 1,50 | 1,50 2,6x105 2,6x104 4 2,6x10-4
29 (WA 10.2 (Fm) 427 1x10-5 19 1,50 2x105 16 1,50 | 1,50 2,6x10-5 2,6x104 4 2,6x10-4
Fm-Nebenanlage 107 1x10-5 5 | 150 2x10-5 4 1,50 | 1,50 2,6x105 26x104 4 2,6x10-4
30 |WA10.1 (Em) 620 1x10-5 55 1,50 2x105 48 1,50 | 1,50 1x10-6 1x10-5 6 1x10-5
Em-Nebenanlage 139 1x10-5 14 1,50 2x105 12 1,50 | 1,50 1x10-6 1x10-5 6 1x10-5
31 [WA11.1(Dm) 696 1x10-5 37 1,50 2x105 32 150 | 1,50 74x10-6 7.4x105 5 7.4x10-5
Dm-Nebenanlage 144 1x10-5 84 | 150 2x105 7 1,50 | 1,50 74x10-6 74x105 5 74x10-5
12104 2 12x104
32 [MU1(R+S) 1683 1x10-5 76 | 1,50 2x105 67 1,50 | 1,50 38x10-5 6,4x10-4
. 10 64x10-4
iM.38x10-4
1,2x10-4 ”
z 2 2x104
R+S-Nebenanlage 377 1x10-5 17 | 1,50 2x105 15 | 1,50 | 1,50 38x10-5 64x10-4 ,
. ) 10 64x10-4
iM.38x104
33 |MU2(N) 1282 1x10-5 61 1,50 2x105 54 1,50 | 1,50 12x105 1,2x10-4 2 1,2x10-4
N-Nebenanlage 254 1x10-5 135 | 1,50 2x10-5 11,5 1,50 | 1,50 1,2x10-5 1,2x10-4 2 1.2x10-4
34 |MU 3 (M) 870 1x10-5 39 1,50 2x105 34 150 | 1,50 16x10-5 1,6x10-4 & 1,6x10-4
M-Nebenanlage 261 1x10-5 12 [ 150 2x10-5 10 | 1,50 [ 1,50 16x10-5 1,6x10-4 7 1,6x10-4
35 [MU4(L) 1262 1x10-5 58 | 1,50 2x105 50 1,50 | 1,50 9,7x105 9,7x10-4 3 9,7x10-4
L-Nebenanlage 351 1x10-5 16 | 150 2x10-5 14 | 1550 | 1,50 97x10-5 9,7x104 3 9,7x10-4
Summe 15.046,00 3.374,00
ISumme 23.952,00 5.725,00

Abbildung 10: Berechnung der benétigten Mulden-/Rigolenflichen fiir das anfallende Niederschlagswasser der Dachfldchen (Biiro MIC, Stand
03/2024)
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Teupitz, Wohnpark Teupitzer Hohe

Zusammenstellung Mulden-Rigolenflachen

Verkehrsflachen
Mulde + Rigole kf-Wert,
Mulde gem.
Tiefe 0,30 m Mulde N om
Flache | 1/2 Flache Tiefe 0,30 m Rigole (Kunststoffbidcke) 15.12.2021
& PlanstraBe + | PlanstraBe +
Lfd. E Parkstinde | Parkstande | Lange der 0,1 Korrekturfaktor fir
Nr. £ (abflusswirks | (abflusswirks | PlanstraBe min. kf-Wert 1 x 105 min. kf-Wert 1 x10-5 ;m':‘ 381 Kf-wert,
= ame Flache | ame Flache v L J v gem. 9 -
Lange Breite | 9™ e Bl e Lange | Breite BN R Lange | Breite Tiefe Entwurf Nov. 2020 DT G | |E2iTieil kf-Wert
Nov. 2020 Nov. 2020 Pkt.5.33.5, Tab. 8 vom 15.12.2021 Nr.
10 jahriges Regenereignis 1 jahriges Regenereignis e 10 jahriges Regenereignis
10 jahriges
- m2 m? m m m m/s m m m/s m m m m/s
1 |1 zufahet 43020 | 21900 | 69,00 45 1,00 2x105 2x10-5 9x10:5 9x104 1 9x10-4
2 |2,Rondell 141480 | 72500 | 31400 150 1,00 2x105 2x10-5 12x105 12x10-4 2 12x10-4
3 [3.1,U-Ring 44325 237,00 81,00 50 1,00 2x105 2x105 12x105 12x104 2 12x104
4 [32,U-Ring 37695 | 20600 | 70,00 Po) 1,00 2x105 2x10-5 12x105 12x10-4 2 12x104
5 [3.3,U-Ring aso8s | 23800 | 77.00 48 1,00 2x105 2x10-5 16x105 16x10-4 7 16x10-4
6 3.4,U-Ring 53245 53245 | 11700 vol:\0890m 1,00 2x105 80 | 100 2x10-5 57 | oso |, ° 16x105 16x10-4 7 16x10-4
7 35, U-Ring s10s | 26100 | 8800 54 1,00 2x105 2x10-5 16x10-5 16x10-4 7 16x10-4
8 [36,U-Ring 39190 | 21400 | 7000 45 1,00 2x105 2x105 9,7x105 97x104 3 9.7x104
9 [an 107950 | 107950 | 20000 | 22 | 00 2x105 150 | 1,00 2x105 1o | 080 64x105 64%104 10 | saxi04
0 13x103
10 (a2 155130 | 138700 | 32200 254 1,00 2x105 250 | 100 2x10-5 180 | 080 | e 83x10-5 35x104 8 1ixios
vorh.250m 9 35x104
Kestig iM.83x104
13x103
PW 1 (Verkehrsfiache fir 8 13x103
i | 3525 1,00 2x105 2x105 83x10-5 mf:; LOI?M 5 et
12 (a3 41730 | 23100 | 7000 48 1,00 2x105 2x10-5 13x10-4 13x103 8 13x103
13 [sa 882,00 58800 | 190,00 125 1,00 2x105 2x10-5 35%105 35x104 9 35x104
14 (52 30075 | 30100 | 5700 60 1,00 2x105 2x10:5 12x105 12x104 2 12x10-4
15 [53 239,40 12400 | 6000 27 1,00 2x105 2x10-5 12x105 12x10-4 2 12x10-4
16 (54 46060 | 46060 | 10000 W:; om | 190 2x105 70 | 100 2x10-5 50 | 080 | 066 97x105 9.7x104 3 97x10-4
6, private StraBe,
17.1 [unechte 16000 | 8000 34 1,00 2x105 2x10-5 13x10-4 13x103 8 13x103
EinbahnstraBe 406,60
17.2 |0 private Strae 10200 | 3500 2 1,00 2x105 2x105 13x104 13x103 8 13x103
Wendeanlage
18 (7 359,60 19600 | 6000 a 1,00 2x105 2x10-5 13x104 13x103 8 13x103
19 |72 27380 | 27380 | s7.00 56 1,00 2x105 2x10:5 13x10-4 13x103 8 13x103
20 |73 36900 | 6300 vom";s W | 100 2x105 55 | 100 2x10-5 40 | oso | 066 26x105 26x10-4 4 26x104
21 |74 63325 | 63325 | 90,00 W;Z;S o | 100 2x105 85 | 1.00 2x10:5 40 | 080 | bon 26x105 26x10-4 4 26x10-4
22 |8, EinbahnstraBe 332,55 332,55 90,00 67 1,00 2x105 2x10-5 1,6x10-5 16x10-4 7 16x10-4
23 |9, Kreisel 138,60 1,00 2x105 2x10-5 13x104 13x103 8 13x103
2 |10 43355 | 43355 | 9400 89 1,00 2x105 2x10-5 16x10-5 16x10-4 7 16x10-4
25 (11 43335 423,00 75,00 vothOSS o 1,00 2x105 78 1,00 2x10-5 55 080 0,66 1x10-6 1x105 6 1x105
74x105
26 [f2tmboticum| 360 100 2x105 2x105 42x106 1x105 S | Zaxios
-Pumpwerk, Pflaster) 6 1x10-5
iM.42x10-5
74x105
27 N2 73415 g; ;é z; 1,00 2x105 2x10-5 42x106 1x105 : 7;“ "]'o‘_):
iM.42x10-5 5
2g |1ZPrivatestralé | 4a970 | 19600 | 45,00 @ 1,00 2x105 2x105 1x106 1x105 6 1x105
EinbahnstraBe
29 [131 312,30 398,00 77,00 vorh8:0m 1,00 2x105 55 1,00 2x10-5 40 080 0,66 74x10-6 74x10-5 5 74x105
30 (132 41320 | 38000 | 80,00 78 1,00 2x105 2x10-5 7.4x106 74x105 5 74x105
31; | s pebvatec Ve, 55,50 76,00 1,00 2x105 2x10-5 26x105 26x10-4 4 26x104
nicht befahrbar
32 |12:rivate! Weg, 53,50 76,00 100 2x105 2x105 74x106 74x105 5 74x105
nicht befahrbar
33 [16,2ufahrt 2 470,70 77,00 1,00 2x105 2x10-5 26x105 26x10-4 4 26x10-4
34 |Parkplatz 1 132,50 13300 | 4500 28 1,00 2x105 2x10:5 9x10:5 9x104 1 9x10-4
35 |Parkplatz2 125,50 12550 | 4000 27 1,00 2x105 2x10-5 9x105 9x104 1 9x10-4
36 |Parkplatz 3 68,25 1,00 2x105 2x10-5 1,6x10-5 16x10-4 7 4 16x10-4
37 |Parkplatz 4 7275 1,00 2x105 2x10-5 12x105 12x10-4 2 12x10-4
38 |Parkplatz 5 84,50 1,00 2x105 2x10-5 97x105 9.7x104 3 9.7x104
39 |Parkplatz 6 156,75 1,00 2x105 2x10-5 26x105 26x10-4 4 26x10-4
Parkplatze
40 [Teupitzer Hohe 104,00 61,00 50,00 13 1,00 2x105 2x10-5 26x105 26x104 4 26x104
Parkstande 1-17)
Isumme 15.778,15 | 11.016,20 | 3.09500

Abbildung 11: Berechnung der benétigten Mulden-/Rigolenflichen fiir das anfallende Niederschlagswasser der Verkehrsfléchen ( Biiro MIC,
Stand 03/2024)
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TF 10.1 Begriindung:

Die Versickerung des Niederschlagswassers in die belebte Bodenzone tragt zur Reduzierung der Belastung des
ortlichen Kanalnetzes bei Starkregenereignissen sowie zur Erhaltung der Grundwasserressourcen bei. Die Anlage von
Versickerungsmulden oder Mulden-Rigolen-Systemen auf den Grundstlicken fihrt zudem zu einer gesteigerten
Okologischen Qualitat des Gebiets und unterstiitzt die Biodiversitat indem sie Lebensraum fiir Pflanzen und Kleintiere
bieten.

Insgesamt tragt diese Festsetzung zur nachhaltigen Stadtentwicklung, zur Verbesserung der Resilienz gegeniber
Extremwetterereignissen und zum Schutz der Umwelt bei. Die obenstehende Tabelle 11 fiihrt die notwendigen
Versickerungsflachen je Gebdude auf, die auf dem Grundstiick herzustellen sind. Sofern die Anspriiche an die
Entwasserung des Grundstiicks- und Verkehrsflachen nicht mit einer Mulde herzustellen sind, sind Mulden in
Kombination mit Rigolen zu verwenden. Die Verortung der Flachen auf den Grundstiicken ist Aufgabe nachfolgender
Planungsschritte.

C.11 Befestigung von Stellpldatzen und Wegen

TF11.1

Stellpldtze im gesamten Geltungsbereich sind nach Nutzungsarten einheitlich in einem wasser- und luftdurchléssigen
Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchldssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind nicht zuléssig. Das Niederschlagswasser ist breitfléichig liber
die belebte Bodenzone zu versickern.

TF 11.1 Begriindung:

Die Festsetzung tragt zur Reduzierung von Oberflachenabfluss bei. Ein wasser- und luftdurchlassiger Aufbau erméglicht
es, Regenwasser effizient in den Boden versickern zu lassen, anstatt es in Entwasserungssysteme abzuleiten. Dies hilft,
das Risiko von Uberflutungen und Erosion zu minimieren und férdert die natiirliche Wiederherstellung des
Grundwasserhaushalts.

Die Malinahme unterstiitzt die 6kologische Nachhaltigkeit und die Gesundheit des Bodens. Durch die Versickerung des
Niederschlagswassers (iber die belebte Bodenzone wird der Boden mit Nahrstoffen angereichert und die Biodiversitat
gefordert.

C.12 Einfriedungen

ZF Fldchen zum Anpflanzen von Bédumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Fldchen zum Anpflanzen von Béumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen definieren die den Gebduden
zugeordneten ehemaligen Hausgdrten. Soweit méglich wurde der historische Verlauf der jeweiligen Einfriedungen der
Hausgdrten lbernommen. Am sidwestlichen Rand des Geltungsbereichs mit den Baufldchen WA 5.1 bis 5.6 war
hingegen eine Neuinterpretation des Verlaufs der historischen Hausgdrten notwendig. Dieser orientiert sich zwar stark
an dem historischen Verlauf der Hausgdrten, passt diese jedoch aufgrund der Verortung der Baufenster fiir eine
Neubebauung und der damit zusammenhdngenden Mdglichkeit einer addquaten Grundstiicksgliederung sinnvoll an.

Einfriedungen und Abgrenzungen sind wie folgt zuléssig bzw. vorzunehmen:

TF12.1

An den Grenzen des Geltungsbereichs zu den Flurstlicken 234, 237, 239, 86, 328 und 91 ist die Einfriedung mit einer
maximalen Hohe von 1,40 Metern herzustellen.

Eine Hecken- oder Saumpflanzung entlang der Einfriedungen ist gemal Pflanzliste herzustellen.

TF12.2

Die Einfriedungen an den historischen Wegeverbindungen zur Kirche und zum Aussichtshduschen Jesenberg sind mit
jeweils einer an ein Tor erinnernde Aussparung abzubilden.
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TF12.3
Die Einfriedungen zur Abgrenzung der Hausgdrten sind durch Heckenpflanzung (siehe Plangrafik) mit einer maximalen
Héhe von 1,40 Metern herzustellen.

TF12.4

Neben den Abgrenzungen der Hausgdrten der Bestandsgebdude sind im (ibrigen Geltungsbereich des Bebauungsplans
Einfriedungen der Grundstiicke mit Tiergartenband oder als Gehdlz-, Gréiser- oder Muldenanpflanzung sowie als
Stahlstabreihe zuldssig. Blickoffene Zdune sind bis zu einer Héhe von 1,20 Meter zuldssig. Sie sind mit Saum- und/ oder
punktuellen Griinpflanzungen gemdg Pflanzliste zu bepflanzen sowie aufSenseitig durch Heckenpflanzung zu
kaschieren. Die Einfriedung hat je Baufldche einheitlich zu erfolgen. Eine Unterteilung der Hausgdrten durch
Einfriedungen ist unzuldssig.

TF12.5

Die Einfriedungsmauer auf der Baufldche WA 11.1 ist gemdfs bauzeitlichem Zustand wiederherzustellen. Bestehende
(Tor-) Bégen sind zu erhalten und gemdf3 bauzeitlichem Zustand wiederherzustellen. Nachtrdgliche Offnungen sind zu
erhalten.

+)/43 Bestandshaum
<) /¢3  Bestandshaum hist.
Ahm [0 Altbay
Denkmal [ Neubau
N siehe T 121
.................... ‘ J Terram
) Garten hist.
—_— Hecke H: 1.4m
Saum- oder Heckenpfl.
:’r:‘m"""r:d":\{ ——  Maver hist.
Aussparung) ——  laun (Bestandshihe)
siehe TF12.2 1
e ~— Taun (gem. Hohe B-Plan |,4m)
p—— g Grundstiicksgrenze
/Mecken- oder |
\\Saumpﬁamun Denkmal
siehe TF 121
i @ Aktualisierung nach 29.11.23

>

rangudtge: Erchinhng Wabrgar Mok Irgwivn o, 0002003

<
Abgrenzung
Denkmal

BAUVORHABEN  Teupitzer Hahe
Denkmalpflegerische Zielstellung

Mraggber Wangeh it S Gt
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Abbildung 12: : Einfriedungen und Abgrenzungen (Buro Hackenberg, 02/ 2024)

TF 12.1-12.5 Begriindung:

Durch die geplante Umnutzung der ehemaligen Heilstdtte mit der anschlieBend als militdrische Einrichtung
betriebenen Anlage zu einer Wohnanlage miissen auch die bestehenden und zukiinftig erforderlichen Einfriedungen
neu bewertet werden. Dabei ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht identisch mit dem festgelegten
Denkmalbereich. Mit den Festsetzungen wird sowohl durch unterschiedliche Héhen als auch die Ausbildung der
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Einfriedungen eine zu starke trennende Wirkung unterbunden und zugleich die notwendige Abgrenzung privater
Wohnbereiche erreicht. Mit der Festsetzung einer Heckenpflanzung wird die trennende Wirkung weiter reduziert. Es
bestehen bis auf eine Ausnahme keine bauzeitlichen Einfassungen mehr. Daher ist diese Ausnahme im Bestand zu
erhalten und auf die nachtraglichen An- und Aufbauten auf die bauzeitliche Ausbildung zuriickzufiihren. Die aus den
beschriebenen vorherigen Nutzungen erfolgten Einschnitte sind zu erhalten.

C.13 Tiefgaragen

TF13.1
Ausschliefslich im Allgemeinen Wohngebiet mit der Teilfliche WA 9.1 ist innerhalb der dafiir ausgewiesenen Fléche eine
Tiefgarage zuldssig.

TF13.2
Die Tiefgaragenbauwerke sind mit mindestens 60 cm Erdiiberdeckung anzulegen und dauerhaft zu begriinen. Im
Bereich von Baumpflanzungen ist die Erdiiberdeckung auf 90 cm zu erhéhen.

TF 13.1 & 13.2 Begriindung:

Die Verortung einer Tiefgarage im Allgemeinen Wohngebiet mit der Teilflaiche WA 9.1 ermdglicht eine bedarfsgerechte
Bereitstellung von Parkmoglichkeiten an der norddstlichen Zufahrt (PlanstralRe 16) kommend von der Teupitzer Hoéhe.
Die Tiefgarage bietet eine effiziente Losung zur Vermeidung von oberirdischem Parkraum und dem damit verbunden
Parksuchverkehr. Ziel ist es, den Verkehr soweit moglich am Eingang des Areals abzufangen, zu biindeln und die
riickwartigen Bereiche vom flieRenden Verkehr zu entlasten.

Zur Verringerung einer visuellen Beeintrachtigung ist das Tiefgaragenbauwerk mit mindestens 60 cm Erdiiberdeckung
anzulegen und dauerhaft zu begriinen. Die Schaffung einer griinen und 6kologisch wertvollen Umgebung oberirdisch
der Tiefgarage tragt zudem zu einer Verbesserung des Mikroklimas und zur Unterstiitzung der Biodiversitat bei. Die
Erhohung der Erdiiberdeckung auf 90 cm im Bereich von Baumpflanzungen gewahrleistet vitale Baumstandorte, deren
Wurzelballen ausreichend Platz zur Verfligung haben.

Insgesamt dienen diese Festsetzungen dazu, eine harmonische Integration der Tiefgarage in das Denkmal zu
gewadhrleisten.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemal} § 81 BbgBO (10) 1.

C.14 Dachform und -neigung

TF 14.1 Bestand

In dem Allgemeinen Wohngebiet mit der Teilfliche WA 3.2, WA 4.1, WA 4.4, WA 4.5, WA 5.1, WA 5.2, WA 5.3, WA 5.5,
WA 6, WA 8, WA 9.2, WA 10.1, WA 10.2, WA 11.1; dem Urbanen Gebiet mit den Teilflichen MU 1, MU 2, MU 3 und
MU 4 wird die Dachform und Dachneigung der Bestandsgebdude gemdfs bauzeitlichem Zustand festgesetzt.

TF 14.2 Neubauten

In dem Allgemeinen Wohngebiet mit den Teilflichen WA 1, WA 2, WA 3.1, WA 4.2, WA 4.3, WA 5.1, WA 5.4, WA 5.6,
WA 7, WA 9.1, WA 9.3, WA 10.1, WA 11.2 wird die Dachform der neu zu errichtenden Gebdude als Mansarddach,
Satteldach oder Walmdach oder einer Kombination aus diesen mit einer an den Bestand anlehnenden Dachneigung
zwischen 30 und 75 Grad festgesetzt.

TF 14.3 Anbauten

In dem Allgemeinen Wohngebiet mit den Teilflichen WA5.1, WA10.1 sind im Bereich der Gebdudefuge zwischen
Bestandsgebdude und der neu zu errichtenden Anbauten Flach-, Pult- und Shedddcher zuldssig. In dem Urbanen
Gebiet mit der Teilfliche MU 4 wird die Dachform gemdfs den angrenzenden Gebdudeteilen des Bestands als dazu
symmetrisch verlaufendes Satteldach festgesetzt. In dem Urbanen Gebiet MU2 soll die Dachform des Anbaus als
Erweiterung des Bestandsdachs erfolgen.
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TF 14.1 - 14.3 Begriindung:

Durch die vorstehenden textlichen Festsetzungen soll das kulturelle Erbe erhalten werden. Bestandsgebaude als Teil
des Denkmalensembles haben eine herausragende historische und kulturelle Bedeutung und sind gemaR
bauzeitlichem Zustand wiederherzustellen. Die Erhaltung der Dachform und -neigung gemaR dem bauzeitlichen
Zustand ist eine Voraussetzung fir den Denkmalschutz und gewahrleistet die Authentizitdt und Integritat der
Denkmaler.

Die Festsetzungen fir Neubauten und Anbauten im Umfeld des geschiitzten Bestands ist von grolRer Bedeutung, um
die neuen Strukturen in visuelle Harmonie mit den denkmalgeschiitzten Gebauden zu bringen. Die Dachform und -
neigung spielt hierbei eine wesentliche Rolle. Die Annaherung der Neubauten an die Bestandsgebaude mithilfe von
Mansard-, Sattel- oder Walmdachern stellt sicher, dass die baulichen Veranderungen im Geltungsbereich den
Denkmalwert des Bestandes nicht beeintrachtigen und sich harmonisch in die Umgebung einfligen. Die Anbauten im
Urbanen Gebiet mit den Teilflachen MU 2 und MU 4 sollen zudem die bestehende Bebauung erganzen und erweitern
, nehmen die angrenzende Dachform auf und flihren diese weiter. Lediglich im Bereich der Gebdaudefugen zwischen
Bestandsgebaude und Anbauten im Allgemeinen Wohngebiet mit den Teilflachen WA5.1 und WA10 sind abweichende
Dachformen zuldssig, um den Ubergang zwischen historischen Strukturen und Ergidnzungen klar anzuzeigen und nicht
zu verunklaren.

C.15 Dacheindeckung

TF 15.1 Material

Die Dacheindeckung der Bestandsgebdude sind angelehnt an den bauzeitlichen Zustand herzustellen.

Fir die Dachfldcheneindeckung der Neubauten sind unglasierte Tondachziegel, Schiefer oder Betonstein in Rot- und
Grautdnen zuldssig. Bei Neubauten sind Dachfldchen, die nicht unmittelbar an die Hauptdachfldchen anschliefsen,
ausnahmsweise andere Materialien und Farbgebungen mdéglich.

TF 15.2 Energiegewinnung

Die Errichtung von integrierten Solaranlagen ist in den Dachfldchen zuldssig, sofern sich die Solaranlagen konstruktiv in
die jeweilige Dachhaut einftigen und farblich der Dachhaut angepasst sind. Eine fléichige, geschlossene und sich
einfligende Anordnung (keine Sdgezahnverlequng) ist zu favorisieren. Die Solaranlagen sind einschlieflich ihrer Rahmen
matt und farblich einheitlich zu gestalten. An und auf Gebdudewandfldchen sowie auf Verkehrs-, Griin- und sonstigen
Freifldchen sind Solaranlagen grundsétzlich unzuléssig.

TF 15.1 & 15.2 Begriindung:

Auch im Bereich der Dacheindeckungen ist eine Wiederherstellung des bauzeitlichen Zustands bei den
Bestandsgebduden vorgesehen, um den Denkmalschutz und die historische Integritdt dieser Gebdude zu gewdhrleisten.
Sie sorgt dafiir, dass die Ddcher der denkmalgeschiitzten Gebdude in ihrem urspriinglichen Erscheinungsbild
wiederhergestellt werden und somit den historischen Charakter des Ensembles bewahren. Die Zulassung bestimmter
Materialien und Farbténe fiir die Dachflidcheneindeckung, insbesondere unglasierte Tondachziegel, Schiefer oder
Betonsteine in Rot- und Grauténen, fordert die gestalterische Kohdirenz im gesamten Gebiet. Dies trdgt dazu bei, ein
harmonisches und dsthetisch ansprechendes Ortsbild im Kontext des Ensembles zu schaffen.
Die Erlaubnisféhigkeit zur Errichtung von Solaranlagen befindet sich im Spanungsfeld zwischen Klima- und
Denkmalschutz. Mit §2 EEG kommt dem Ausbau erneuerbarer Energien zur treibhausgasneutralen Stromerzeugung ein
noch gréfSerer Stellenwert zu. In einer derart sensiblen Gemengelage wie im Geltungsbereich vorliegend ist jedoch ein
mdéglichst vertréglicher Kompromiss der Belange aus Denkmal- und Klimaschutz notwendig. Auch im Plangebiet soll ein
wichtiger Schritt in Richtung Nachhaltigkeit und Energieeffizienz getdtigt werden, ohne dabei die Denkmalsubstanz
nachhaltig zu (iberlagern. Die Integration von Solaranlagen, die sich konstruktiv und farblich in die Dachhaut einfiigen,
stellt einen Kompromiss dar, der die historische und dsthetische Identitédt des Gebiets wahrt und das Denkmal nicht
wesentlich beeintréiichtigt. Ein weiteres wichtiges Argument bei der Erlaubnisfdhigkeit von Solaranlagen kann
auflerdem sein, dass geplante Anlagen reversibel sind und nicht zu stark in die Denkmalsubstanz eingreifen. Ein spdteres
Entfernen der geplanten Anlagen wdre somit méglich und wiirde das urspriingliche Erscheinungsbild wieder freilegen.
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C.16 Dachaufbauten und Dacheinschnitte

TF 16.1 Dachaufbauten

Die Errichtung von Dachaufbauten wie Dachgauben, Zwerchhduser und Standerker in der Dimension, Anordnung und
Proportion der historischen Vorbilder der Bestandsgebdude des Geltungsbereiches ist zuldssig. Bestehende bauzeitliche
Dachaufbauten der Bestandsgebdude sind zu erhalten.

TF 16.2 Technische Aufbauten

Nutzungsspezifisch technisch notwendige Aufbauten wie Schornsteine, Aufzugsiiberfahrten sowie Be- und
Entliiftungsanlagen sind bis zu einer Gesamtgrundfléche von maximal 15 m? und bis zu einer Héhe von 2 m (iber der
festgesetzten Héhe der Oberkante des jeweiligen Gebdudes zuldssig. Bei Bestandsbauten diirfen Aufzugstiberfahrten
grundsdtzlich nicht tiber Dach gefiihrt werden.

TF 16.3 Dacheinschnitte

Neubauten:

Dacheinschnitte wie Terrassen der jeweiligen Neubauten sind nur bis zu einer maximalen Ldnge von 1/3 der
Gesamttraufldnge je Traufseite zuldissig. Einschnitte in die AufSenwdnde, einschliefslich der Dachanschliisse
(Traufgesims, Ortgang etc.) sind hierbei unzuldssig.

Bestandsgebdude:

Bestehende Dacheinschnitte sind zu erhalten. Neue Dacheinschnitte an Bestandsgebduden sind auf die traufnahen
unteren Dachbereiche zu beschrédnken. Sie miissen einen Abstand von Dachgraten (First, Grat und Ortgang) von mind.
1,5m einhalten und sind nur bis zu einer maximalen Lénge von 1/3 der Gesamttrauflidnge je Traufseite zuldssig.

TF 16.4 Abstand zu Dachgraten

Neue Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Dachfldchenfenster miissen einen Abstand von Dachgraten (First, Grat und
Ortgang) von mind. 1,5m einhalten. Ausnahmsweise ist ein Abstand von 1m zu den Dachgraten zuldssig, sofern sich
dies durch eine der Fassadenachsen bedingte Symmetrie ergibt.

TF 16.5 Anordnung Dachaufbauten und Dachfldchenfenster flir Neubauten

Die Anordnung der Dachaufbauten und Dachfldchenfenster muss in Bezug zu den Fassadendffnungen stehen und ist im
Rahmen der Bauantragsplanung nur zuldssig sofern denkmalrechtlich erlaubnisféhig. Dachfldchenfenster sind
mdglichst fldchenblindig in der Dachhaut auszufiihren.

TF 16.1 - 16.5 Begriindung:

Zur Bewahrung des historischen Charakters und der Authentizitat des Gebiets sollen bei Neubauten bereits auf dem
Areal bestehende Typen von Dachaufbauten wie Dachgauben, Zwerchhauser und Standerker verwendet werden, die
in Dimension, Anordnung und Proportion den historischen Vorbildern der Bestandsgebaude des Denkmalensembles
entsprechen. Bestehende bauzeitliche Dachaufbauten der Bestandsgebaude bleiben hingegen erhalten oder werden
wiederhergestellt um die urspriinglichen architektonischen Merkmale der Denkmaler zu bewahren.

Die Erlaubnis fir technisch notwendige Aufbauten wie Schornsteine, Aufzugsiberfahrten und Be- und
Entliftungsanlagen ist in begrenztem Male gegeben, vorausgesetzt, sie halten sich hinsichtlich Flache und Hoéhe an
die in TF 16.2 dargestellten Vorgaben. Dies stellt sicher, dass moderne Anforderungen in Einklang mit den
Denkmalschutzbestimmungen erfiillt werden kénnen.

AuBerdem legen die Festsetzungen Grenzen fiir Dacheinschnitte und Dachaufbauten fest, um sicherzustellen, dass die
Dachgrate und die durch die Fassadenachsen bedingte Symmetrie respektiert werden. In Anlehnung an bereits
bestehenden Proportionen des Denkmalensembles sind bei Neubauten Dacheinschnitte mit einer maximalen Lange
von 1/3 der Gesamttrauflange zuldssig. Die denkmalrechtlichen Vorgaben sehen aulRerdem vor, dass neue
Dacheinschnitte bei Bestandsgebauden nur in traufnahen Bereichen zuldssig sind, um die historische Integritat der
Gebdude zu wahren.
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Die Anordnung der Dachaufbauten und Dachflachenfenster sollen in Bezug zu den Fassaden6ffnungen stehen und
vorhandene Symmetrien aufnehmen. Die flachenbiindige Ausfiihrung von Dachflachenfenstern tragt zur dasthetischen
Qualitat bei und verhindert eine Verunklarung der historischen Strukturen und Proportionen.

Insgesamt zielen die oben genannten Festsetzungen darauf ab, die historische Bedeutung des Denkmalensembles
sowie die gestalterische Koharenz im gesamten Geltungsbereich zu bewahren und dennoch die Erfiillung zeitgemaller
Anforderungen zu ermdoglichen. Dies flihrt zu einem harmonischen und denkmalgerechten Ortsbild im Geltungsbereich
des Bebauungsplans.

C.17 AuRenwidnde

TF 17.1 Material und Farbgebung fiir Neubauten

Als Materialien der Aufienwandfldchen der Hauptgebdude sind Putz, Klinker, auch als geschlimmte Fassade und Holz
mit matter, nicht spiegelnder/reflektierender oder glinzender Oberfldche zuldssig. Die Aufsenwdnde der Gebdude sind
in Anlehnung an den Bestand in gedeckten, hellen erdigen Fassadenténen auszufiihren. Die Gebdude sind mit einem
nicht spiegelnden/reflektierenden oder glinzende keramischen Sockel von mindestens 80cm in gedeckten, hellen
erdigen Fassadenténen auszufiihren.

TF 17.2 Anteil an Holz
Der Anteil an Holz ist an maximal 1/3 der Aufsenwandfldchen zuldssig und soll in Anlehnung an die farblichen
restauratorischen Befunde der Erstellungszeit beschichtet werden.

TF 17.3 Rankhilfen und Fassadenbegriinungen
Rankhilfen zum Zwecke der Fassadenbegriinungen sind auf maximal 1/3 der Fassadenfldche zuldssig.

TF 17.4 Fensteranteil flir Neubauten

Es ist ein Fensteranteil von maximal 1/3 der Fassadenfldche zuldssig. Es sind ausschliefSlich Holz- und
Holzverbundfenster in stehenden Formaten zuldssig

Grofsfldchige Glasfassaden und -gelénder sind grundsdtzlich nicht zuldssig.

TF17.5 Freisitze

Jeder Nutzungseinheit kann ein nach TF 3.4 zuldssiger Freisitz in Form von Terrassen, Balkonen, Loggien etc.
zugeordnet werden. Freistehende und hingende Balkone sind als leichte Stahlkonstruktion mit teilweiser offener
Briistung (z.B. Geldnderstdbe/-lamellen, Streckmetall oder Lochbleche) in einem dunklen Grau-, Braun-, oder
Messington zuldissig. Balkone in Verbindung mit Anbauten wie Loggien, Risaliten und Erkern sind auch im Material der
Anbauten zuldssig. In der Dachebene sind keine auskragenden Freisitze zuldissig.

TF 17.6 Rollldden und Markisen

Monochrome Markisen, Rollldden und AufSenjalousien ohne Muster sind zuldssig.

Aupere Verschattungsanlagen an den Gebéuden sind ausschlieflich in filigraner Ausfiihrung im Laibungsbereich
zuldssig und farblich dezent dem Gebdude anzupassen. Zusdtzlich dliirfen horizontal ausladende Markisen
ausschliefslich die Grundfldche vom Freisitz liberspannen. Bauzeitliche Rollléiden an den denkmalgeschiitzten
Bestandsgebduden sollten méglichst wiederhergestellt werden.

TF 17.7 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur fiir Eigenwerbung an der Stdtte der Leistung zuldssig und dlirfen nur in der Erdgeschosszone
angebracht werden. Auskragende Werbeanlagen sind unzuldssig.

Flachwerbeanlagen (Schilder und dhnliches) diirfen eine Héhe von 40 cm und eine Tiefe von 1 cm nicht (iberschreiten.
Insgesamt darf die Grundfldche nicht mehr als 0,50 gm betragen. Flachwerbeanlagen sind horizontal und parallel zur
Fassade anzubringen.
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TF 17.8 Zwillingsgebdude
Die neu zu errichtenden Zwillingsgebdude der Wohnbaufldchen WA1 und WA2 sowie WAS5.4 und WA 5.6 sind in ihrem
duferen Erscheinungsbild einander gleichend auszuftihren.

TF 17.9 Gebdudefuge
Im Bereich der Gebdudefugen zwischen Bestand- und neu zu errichtenden Anbauten sind abweichende Materialien und
Farbgebungen zuldssig sofern denkmalrechtlich erlaubnisféhig.

TF17.1-17.9 Begriindung:

Die Fassadengestaltung der Bestandsgebadude zeichnet sich durch einen groRen Detailreichtum mit bewegten Fronten
samt Balkonen, Erkern, abgerundeten Vorspriingen, Laubengangen und Rundungen aus. Die historische Material- und
Farbwahl der Fassaden bestand aus hellem Kalkputz, roten Klinkern und sichtbarem, vermutlich in hellblau
gestrichenem, Holzfachwerk. Zudem werden Sockel unterschiedlicher Hohen ausgebildet, die ebenfalls in rotem
Klinker Uibergreifend auf die dariiberliegenden Fassaden ausgefihrt sind.

Diesen Prinzipien folgend, sollen die obenstehenden Festsetzungen bei der Fassadenabwicklung eine vertragliche
gestalterische Koharenz zwischen Bestand und Neubauten herstellen, ohne dabei die gestalterische und
architektonische Flexibilitat in den weiteren Planungsschritten unangemessen einzuschranken. Materialwahl und
Farbgebung der Fassaden orientieren sich daher an den historischen Vorbildern. Das Element des keramischen Sockels
soll zudem aus dem Bestand auf die moderne Neuplanung libertragen werden.

Die Begrenzung des Holzanteils an den AuRenwanden und die Vorgabe, diesen anhand restauratorischer Befunde der
Erstellungszeit zu beschichten, gewahrleisten die Einhaltung historischer Baustandards und tragen zur Authentizitat
des gesamten Ensembles bei. Rankhilfen fir Fassadenbegriinungen sind auf einem begrenzten Teil aller
Fassadenflache zuldssig, da sie bereits im historischen Bestand nachweisbar sind und eine Durchgriinung des Areals
auch im dreidimensionalen Raum schaffen. Die Begrenzung eines maximalen Anteils von jeweils einem Drittel der
Fassadenflachen fiir den Anteil an Holz sowie der Fassadenbegriinung gewahrleistet, dass die historischen Fassaden
nicht Gberlagert werden und Neubauten in Anlehnung an den Bestand als Putz und Klinker als Hauptmaterial der
Fassade verwenden.

Die Festlegung eines maximalen Fensteranteils von einem Drittel der Fassadenflaiche und die Vorgabe diese in
stehenden Formaten zu gestalten fordert die gestalterische Koharenz zwischen Bestand und Neubau. Eine zu grol3e
typologische Abweichung der Neubauten soll ebenso verhindert werden, wie der Gebrauch von grof¥flachigen
reflektierenden Glasfassaden. Die Verwendung traditioneller Materialien, im Sinne von Holz- und
Holzverbundfenstern, respektiert das historische Erbe und schafft eine Verbindung zwischen Alt- und Neubau.

Zur Herstellung moderner Wohn- und Lebensverhaltnisse soll jede Nutzungseinheit in Alt- und Neubau die Moglichkeit
eines zugeordneten Freisitzes in Form von Terrassen, Balkonen oder Loggien erhalten. Freistehende und hangende
Balkone sollen sich in lhrer Gestaltung zuriickhalten, die Fassaden nicht zu stark Uberlagern und als leichte
Stahlkonstruktion mit teilweiser offener Briistung mit dezenter Farbgebung hergestellt werden. Balkone in Verbindung
mit Anbauten wie Loggien, Risaliten und Erkern sind wie im Bestand bereits abgebildet auch im Material der Anbauten
zuldssig.

Die Festsetzungen in Bezug auf Rollladen, Markisen und Werbeanlagen tragen dazu bei, das duBere Erscheinungsbild
der Gebiude zu regulieren und sicherzustellen, dass sie dem historischen Charakter und der Asthetik des Gebiets
entsprechen.

Die Neuplanungen in den Wohnbauflachen WA1 und WA2 sowie WA5.4 und WA 5.6 rahmen die beiden Hauptachsen

des Denkmalensembles ein und sind als Zwillingsgebaude auszufihren. Zur Erhaltung und Starkung der bestehenden
Axialitat und Symmetrie des Areals sind diese, sich spiegelnden Gebaude, sich gleichend auszufihren.

52




Die Festsetzung fir Gebaudefugen zwischen Bestand und Anbauten ermdoglicht gewisse Abweichungen in Materialien
und Farbgebungen, sofern sie denkmalrechtlich erlaubnisfahig sind. Dies gewahrt die notwendige Flexibilitat,
insbesondere den Anforderungen der ErschlieRung gerecht zu werden und gegebenenfalls den Ubergang zwischen
historischen Strukturen und Erganzungen gestalterisch klar anzuzeigen und nicht zu verunklaren.

C.18 Larmschutzfestsetzungen nach § 50 BImSchG

TF 18.1

Zum Schutz vor Strafenverkehrsldrm miissen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsédnderung von baulichen Anlagen
die Aufsenbauteile schutzbedlrftiger Aufenthaltsrdume der Gebdude im Geltungsbereich des Bebauungsplans ein
bewertetes Gesamt-Bauschalldémm-Mayfs (R*w,qes) aufweisen, das gemdfs DIN 4109-1 zu ermitteln ist.

Die Ermittlung des maf3geblichen AufSenldrmpegels L erfolgt hierbei entsprechend DIN 4109-2.

Der Nachweis der Erfiillung der Anforderungen ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen. Dabei sind im
Schallschutznachweis insbesondere die nach DIN 4109-2 geforderten Sicherheitsbeiwerte zwingend zu beachten.

Die zugrunde zu legenden mafigeblichen Aufenldrmpegel (LA) sind aus den ermittelten Beurteilungspegeln des
Schallgutachtens von HOFFMANN-LEICHTER vom Dezember 2023 abzuleiten, welches Bestandteil der
Satzungsunterlagen ist.

Von diesen Werten kann abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird, dass die im Schallgutachten zugrunde gelegten
Ausgangsdaten nicht mehr zutreffend sind.

TF 18.1 Begriindung:

In den geplanten allgemeinen Wohngebieten liegen Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 von 55
dB(A) tags und 45 dB(A) nachts um maximal 10 bzw. 12 5 dB(A) in den stralRenzugewandten Bereichen der Baufelder
WA 1 und WA 2 vor. Aufgrund der erhohten Gerauscheinwirkungen durch den Verkehrslarm ist der Einsatz von
schallgedammten Liftern bzw. gleichwertigen Mallnahmen zu empfehlen. Eine Umsetzung von larmoptimierten
Grundrissausrichtungen, bei welchen mindestens die Halfte der schutzbediirftigen Rdume zu einer Gebaudeseite mit
Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 ausgerichtet sind, ist mit Verweis auf die Grof8e und Ausrichtung der
Baufelder WA 1 und WA 2 und den damit zu erwartenden zukilinftigen Gebadudekorpern als nicht realistisch
einzuschatzen, weshalb auf eine Festsetzung hierzu verzichtet wird. Die Immissionsrichtwerte der 16. BImSchV fiir
allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts werden mit Ausnahme der Baufelder WA 1 und WA 2
eingehalten. Aufgrund anzunehmender Abschirmeffekte durch die zukiinftige Bebauung innerhalb des Plangebiets
sowie stralRenseitig im Bereich des B-Plans Nr. 4e wird die Umsetzung von SchallschutzmaBnahmen nur fir die
Baufelder WA 1 und WA 2 als erforderlich angesehen. Die in der Rechtsprechung angewandten absoluten
Schwellenwerte zur Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts werden im gesamten Plangebiet
eingehalten.

Erforderlicher baulicher Schallschutz gemdf3 DIN 4109:

Fiir Aufenthaltsridume in Wohnungen u. A. innerhalb der MU-Baufelder ergeben sich maximale Bau-Schalldimm-Mafe
von 35 dB.

Im Bereich der WA-Nutzungen ist mit erforderlichen Bau-Schalldémm-MafSen von bis zu 40 dB im WA 1 und WA 2, 35
dB im WA 8 und WA 9.2 sowie 30 dB im ibrigen Plangebiet fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen u. A. zu rechnen.

Die Anforderungen an den baulichen Schallschutz fiir Biirordume u. A. in den MU-Baufeldern liegen bei maximal 31 dB.
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C.19 Aufhebung bestehender Pldane

TF 19.1 AufSer-Kraft-Treten des Bebauungsplans Nr. 4d ,Seniorenresidenz”

Der geplante Bebauungsplan (berschneidet sich in seinem Geltungsbereich mit dem bereits rechtskriftigen
Bebauungsplan Nr. 4d "Seniorenresidenz Teupitzer Héhe". Der Inhalt des alten Bebauungsplanes wird durch die
Festsetzungen des neuen Planes auf den Uberschneidungsfléchen ersetzt.
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C.20 MaRnahmen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Pflanzliste 1 - Baume

GroRRkronige Baumarten:

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Betula pendula Sand-Birke
Carpinus betulus Hainbuche

Fraxinus excelsior

Gemeine Esche

Quercus petraea

Trauben-Eiche

Quercus robur

Stiel-Eiche

Tilia cordata

Winter-Linde

Tilia platyphyllos

Sommer-Linde

Kleinkronige Baumarten:

Acer campestre

Feldahorn

Crataegus laevigata

Zweigriffliger Weildorn

Crataegus monogyna

Eingriffliger Weif3dorn

Malus silvestris agg.

Wild-Apfel

Prunus avium Vogelkirsche
Prunus padus Traubenkirsche
Pyrus pyraster agg. Wild-Birne
Sorbus aucuparia Eberesche

Sorbus aria "Magnifica’

GroRlaubige Mehlbeere

Ulmus laevis

Flatter-Ulme

Pflanzliste 2 - Straucher

Cornus sanguinea s.|.

Blutroter Hartriegel

Corylus avellana

Haselnuss

Crataegus monogyna

Eingriffliger Weif3dorn

Crataegus laevigata

Zweigriffliger Wei3dorn

Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Frangula alnus Faulbaum
Rosa canina agg. Hunds-Rose

Rosa corymbifera agg.

Hecken-Rose

Salix caprea

Sal-Weide

Salix viminalis

Korb-Weide

Sambucus nigra

Schwarzer Holunder

Viburnum opulus

Gemeiner Schneeball

Abbildung 13: : Pflanzlisten (Bliro Hackenberg, Biro FUGMANN JANOTTA und PARTNER mbB; Stand 02/ 2024)
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C.21 Hinweise

Wege:
Die in Aussicht genommene WegerschlieSung, in der Planzeichnung grau gekennzeichnet, ist nicht Gegenstand der
Festsetzungen.

Einteilung der Straenverkehrsflachen:
Die in Aussicht genommene Einteilung der StraRenverkehrsflache sowie die Verortung von Stellplatzen und
Sickermulden/-Rigolen, in der Planzeichnung grau gekennzeichnet, sind nicht Gegenstand der Festsetzungen.

Pflanzliste:
Bei der Bepflanzung des Areals wird die Verwendung von Arten der beigefligten Pflanzliste empfohlen.

Baudenkmale:
Fir alle MalRnahmen an den Baudenkmalen im Plangebiet ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis einzuholen.

Denkmalbereich:
Fir alle eingreifenden Malinahmen im Bereich der denkmalgeschiitzten Reste der ehemaligen Freiflachengestaltung
im Plangebiet ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis einzuholen.

Bodendenkmale:

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen, Holzpfahle oder
Holzbohlen, Tonscherben, Metallsachen, Miinzen, Knochen u. a. entdeckt werden, sind diese unverziglich dem
Brandenburgischen Landesamt flir Denkmalpflege und Archaologischen Landesmuseum (BLDAM), Abt.
Bodendenkmalpflege, AuRenstelle Cottbus, oder der unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises anzuzeigen (§
1 Abs. 1und 2BbgDSchG). Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige in
unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen
(§ 1 Abs. 3 BbgDSchG). Funde sind ablieferungspflichtig (§ 1 Abs. 4 BbgDSchG, § 12 BbgD-SchG). Die
Bauausfiihrenden sind liber diese Denkmalschutzbestimmungen zu unterrichten und zu ihrer Einhaltung zu
verpflichten

Telekommunikation:

Gemal den Anforderungen der Dt. Telekom Technik GmbH sind in allen StraBen bzw. Gehwegen geeignete und
ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in einer Breite von ca. 0,5 m fiir die Unterbringung der
Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt (iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fir Stralen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013; siehe
insbesondere Abschnitt 6, zu beachten.

Brandschutz:

Alle Feuerwehrzufahrten und — aufstellfachen sind entsprechend der brandenburgischen Muster-Richtlinie iber
Flachen fir die Feuerwehr i.V.m. der DIN 14090 und der Landesbauordnung Brandenburgs zu gestalten. Die
Aufstellflachen missen jederzeit zuganglich, frei von Hindernissen jeglicher Art und standsicher gestaltet werden.
Die exakte Festlegung der Lage und Ausgestaltung der Feuerwehrzufahrten und -aufstellflachen ist Gegenstand der
Bauantragsplanung.
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C.22 Nachrichtliche Ubernahme

Trinkwasserschutzzone:

Der Geltungsbereich liegt innerhalb der Zone IlIA der zukiinftigen Trinkwasserschutzzone. Zum Schutz der
Trinkwassergewinnungsanlagen vor Verunreinigungen sind die Nutzungsauflagen und -beschrankungen der
Musterverordnung aus dem Leitfaden "Wasserschutzgebiete in Brandenburg" des MLUK zu beachten.

Baudenkmadler:

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist Bestandteil des in die Denkmalliste des Landes Brandenburg
eingetragenen Denkmals , Landesirrenanstalt-Hauptanstalt, bestehend aus Verwaltungsgebdaude mit
Direktorenwohnhaus und zwei Arztewohnungen, Maschinengebdude mit Werkstitten und Wasserturm,
Kichengebaude mit Festsaal, Waschereigebaude, Leichenhalle mit Anstalts- und Gemeindefriedhof,
Beamtenwohnhaus, Lazarett, acht Krankenhausern flir Manner, acht Krankenhausern fiir Frauen, Kegelbahn und
allen dazugehdrigen Freiflachen, dem historischen Wegesystem sowie Resten der urspriinglichen
Freiflachengestaltung”. Es handelt sich um eine Gesamtanlage, die dem Denkmalschutz nach Brandenburgischen
Denkmalschutzgesetz (BbgDSchG) unterliegt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans unterliegt somit
vollumfanglich den Regelungen des BbgDSchG.

Wald:

Bei der zeichnerisch gekennzeichneten Flache ,,Wald nach LwaldG“ handelt es sich um Wald im Sinne des
Waldgesetzes des Landes Brandenburg (LwaldG). Wald darf nur mit Genehmigung der unteren Forstbehorde
zeitweilig oder dauernd in eine andere Nutzungsart umgewandelt werden.

Baumschutz-, Schmutzwassersatzung und Satzung iiber Anschluss von Grunstiicken

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist flir die Baumstandorte, die keine Waldeigenschaft besitzen die
Baumschutzsatzung der Stadt Teupitz anzuwenden. Die Schmutzwasserbeseitigungssatzung des AZV Teupitzsee und
die Satzung tber den Anschluss von Grundstiicken an die 6ffentliche Wasserversorgung und ihre Benutzung Teupitz
(Wasserversorgungssatzung) sind zu beachten.

Klarstellungs- und Erganzungssatzung gemalR § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und Nr. 3 BauGB
Im Geltungsbereich gelten die Bestimmungen der Klarstellungssatzung gemaf § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB
JErganzungssatzung gemaR § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB vom 05.08.2013.
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D Verfahren

D.1 Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Teupitz hat in lhrer Sitzung am 05.10.2020 die Aufstellung des
Bebauungsplanes 4f ,Wohnpark Teupitzer Hohe” als qualifizierten Bebauungsplan gemaRR § 30 Abs. 1 BauGB
beschlossen.

D.2  Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Der Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 12.10.2022 und der Vorentwurf des Umweltberichtes in der
Fassung vom 20.12.2022 wurden ab 02.01.2023 bis einschliefllich 01.02.2023 im Rahmen der friihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung 6ffentlich ausgelegt.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurden keine Stellungnahmen
eingegangen. Es sind daher keine Stellungnahmen in die Abwagung einflossen. Es ergaben sich durch die friihzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung keine grundsatzlichen Anderungen der Planungsziele des Bebauungsplanvorentwurfs.

D.3 Friihzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans 4f in der Fassung vom 12.10.2022 und der Vorentwurf des Umweltberichtes
in der Fassung vom 20.12.2022 wurde die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher
Belange gemaR §4 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 09.01.2023 bis einschliefSlich 13.02.2023 durchgefiihrt. Die Behdrden
wurden dabei per E-Mail zur Abgabe einer Stellungnahme nach § 4 Abs. 1 BauGB aufgefordert.

Die Beteiligung wurde auf Grundlage eines Bebauungsplanvorentwurfs durchgefiihrt. Es wurden 60 Behoérden
angeschrieben, von denen 28 Behérden eine Stellungnahme abgegeben haben. Sieben Behdrden haben Anregungen
oder Bedenken gedulRert, neun gaben Hinweise, 12 Behdrden/Trager teilten mit, dass ihrerseits keine Bedenken
bestehen.

Der Beschluss Uber die Abwagung erfolgte am ... . Die im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemall § 4 Abs. 1 BauGB vorgebrachten Stellungnahmen sind in die Abwagung
eingegangen und fiihrten zu keiner grundsatzlichen Anderung der Planungsziele des Bebauungsplanvorentwurfs ...

Es erfolgten im Einzelnen folgende Anderungen im Bebauungsplanentwurf:

Uberarbeitung des Verkehrskonzeptes/Erschliefung zum Baumerhalt

Baugrenzen bzw. Baulinien

Uberschreitung der Baugrenzen/Baulinien

Trauf- und Firsthéhen

Mafs der baulichen Nutzung der Anbauten

Nebenanlagen

Gebdude und Architektur (Dacheinschnitte, -neigung, Fassaden etc.)

StrafSennetz

Wege

10. Einteilung der StrafSenverkehrsfldchen

11. Materialitdt der StrafSenverkehrsfléichen

12. Uberarbeitung des stidtebaulichen/Freiraumkonzeptes (auf Wunsch der Denkmalbehérde) mit Anpassung
der Griinfldchen gemdf$ bauzeitlicher Gestaltung und Hausgdrten

13. Einfriedungen

14. Anpassung Nachrichtliche Ubernahme Gebietsdenkmal

© NS AWDNR
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D.4
D.5
D.6
D.7

Beteiligung der Behorden

Abschluss stadtebaulicher Vertrag
Festsetzungsbeschluss
Veréffentlichung der Rechtsverordnung
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E Rechtsgrundlagen

. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

. Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

. Verordnung (iber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts

(Planzeichenverordnung — PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. 1 S. 1802)

. Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. November 2018
(GVBI.1/18, [Nr. 39]), zuletzt gedandert durch Gesetz vom 28. September 2023
(GVBI.I/23, [Nr. 18])

. Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 03.07.2024 (BGBI. I S. 225) m.W.v. 09.07.2024

. Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI.
| S. 1274), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 03.07.2024 (BGBI. I S. 225) m.W.v. 09.07.2024

. Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Mérz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert durch Artikel
7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306)

. Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgisches

Naturschutzausfihrungsgesetz - BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013 (GVBI.1/13, [Nr. 03, ber. (GVBI.I/13
Nr. 21)]), zuletzt gedndert durch Artikel 19 des Gesetzes vom 5. Méarz 2024 (GVBI.1/24, [Nr. 9], S.11)

. Brandenburgisches Wassergesetz (BbgW@G) in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Marz 2012
(GVBI.1/12, [Nr. 20]) zuletzt gedndert durch Artikel 29 des Gesetzes vom 5. Marz 2024 (GVBI.1/24, [Nr. 9],
S.14)

. Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz (BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI.1/04, [Nr. 09], S.215),
zuletzt gedndert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 5. Méarz 2024 (GVBI.1/24, [Nr. 9], S.9)

. Waldgesetz des Landes Brandenburg (LWaldG) vom 20. April 2004 (GVBI.I/04, [Nr. 06], S.137), zuletzt
gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Juni 2024 (GVBI.1/24, [Nr. 24], S.16, ber. [Nr. 40])

. TA Larm - Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische

Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm) vom 26. August 1998 (GMBI Nr. 26/1998 S. 503), zuletzt
geandert durch Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017 (BAnz AT 08.06.2017 B5)

. TA Luft - Neufassung der Ersten Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum
Bundesimmissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft — TA Luft) vom 18. August
2021
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