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Bedgariindung

gemal § 9 Abs. 8 BauGB zum Bebauungsplan Nr. 13 "Ehemaliges Heizhausge-
lande an der Stahnsdorfer Strale” der Stadt Teltow

1. Lage im Raum, vorhandenes Nutzungsgefiige

Das Planungsgebiet befindet sich im Stidwesten der Stadt Teltow und weist eine GréfRe
von 5 ha auf. Es ist Bestandteil der Flur 14 und setzt sich zusammen aus den Flurstiicken
Nr. 9/7, 10/6, 11/1, 17/3 und einem Teilstlick des Flurstlickes 9/4.

Im Norden wird das Gebiet durch einen Industriegleiskdrper (Flurstiicknummemn 10/2 und
18), im Stden und Osten durch Ackerflichen (Flurstiicknummern 17/1, 17/4, 11/4, 11/3
und 10/7) und im Westen durch die Stahnsdorfer StraRe (Fiurstiicksnummer 9/4) be-
grenzt.

Die umgebende Nutzung ist in Ost-West-Ausrichtung durch ein Gewerbeflichenband
gepragt, wobei in unmittelbarer Nahe ein groRrdumiges und neu erschiossenes Gewerbe-
gebiet in Stahnsdorf entsteht. Im Norden bilden Gleiskérper, einige zusammenhanglose
Gewerbegrundstiicke, Gehélzstreifen und ausgedehnte Wiesen den riumlichen An-
schluB, im Stden monostrukturierte Ackerflachen, an denen wiederum ein grof¥flachiges
Gewerbeareal angrenzt (Teltowmat). 3

Im Planungsgebiet wurde bis zur Aufgabe der Nutzung Femwé&rme produziert. Diese
Funktion pragt auch heute das Areal raumlich-strukturell erheblich. So bestehen von den 5
ha ca. 3 ha aus brachgefallenen Industrieaniagen (Heizhaus, Leitungen, Schornstein,
Kohlehalde, Lagerflachen, Industriegleise, sonstige ErschlieBungsanlagen etc.), die
sowohl erhebliche Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild darstellen, als auch zu
einer erheblichen Versiegelung der Bemessungsflache filhren.

Im Norden des Planungsgebietes befindet sich ein linienférmiger, weitgehend intakter -
Waldstreifen mit einer GréBe von ca. 0.9 ha und einer Liéngenausdehnung von 430
Metem und Tiefe von bis zu ca. 30 Metern. Zusétzlich finden sich einige Ruderalfidchen
im Nordwesten ein.

Im Stiden stellt durchlaufend ein bis zu 10 Meter breiter und durch mehrjéhrige Sukzes-
sionsgesellschaften geprégter Abhang die gliedernde Zasur zum unbebauten AuRen-
bereich her.

Im Ost-West- Verlauf weist die Geldndetopographie praktisch kein planungsrelevantes
Gefalle auf, da die Heizwerknutzung in das Geldnde ‘hineingeschnitten” wurde Dem
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gegenuber besteht im Siden ein kiinstlich hergesteliter abrupter Héhenversprung zur
Ackerflache hin mit einem Niveauunterschied von bis zu 5 Metern.

Ebenfalls ist der Waldstreifen auf einer Aufschittung mit bis zu 3 Metern Héhe angelegt
worden.

Das Planungsgebiet befindet sich, bezogen auf das Landschaftsbild, im Ubergangs-
bereich zwischen unbebauten AuRenbereich und dem Siedlungskérper Teltow, wobei
durch den sudlichen Abhang das Gebiet z. T. die Bebauung optisch in einer ‘Senke”
verschwindet. Die z. T. groBmaRstdblichen Bauten im Bestand beeintrachtigen trotzdem
das Landschaftsbild betrdchtlich. Positiv fir die Einfassung beziiglich des Landschafts-
bildes sind die mit Gehélzen bewachsenen stidlichen Saumbereiche und der Waldstreifen
im Norden zu sehen.

2. PlanungsanlaB

GemaR § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch sind die Kommunen gehalten Bauleitpldne aufzustellen,
sobald und soweit es fiir die stidtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.
Diese Planungserfordernis liegt im konkreten Fall eindeutig vor (Begriindung s. u.).

Durch die Aufgabe der bisherigen Nutzung (Kohleheizkraftwerk) ist das Planungsgebiet mit
erheblichen stidtebaulichen MiRstidnden behaftet, aus denen bei einer szenarischen Null-
variante fur die Zukunft stddtebauliche Spannungen entstehen kénnen.

Die MiRsténde driicken sich wie unter Pkt. 1 angedeutet, vor allem durch ungenutzte und
seit der Nutzungsaufgabe allmahlich verfallende ‘Bauruinen’ aus, die auch schon zu
Betriebszeiten negativ in das Orts- und Landschaftsbild hineingestrahlt haben und dabei
insgesamt eine unmafstabliche Héhenentwicklung und zu geringe Differenzierung der
Kubaturen aufweisen. Durch die Aufgabe der Nutzung und der einhergehenden Brachfal-
lung verstarkt sich dieser Eindruck noch.

Hinzu kommt der hohe und fldchige Versiegelungsgrad der anthropogen genutzten Fliche,
mit negativen Folgen auf die Austauschprozesse im Boden und dem Grundwassereintrag.
Dieser Aspekt ist umso problematischer, als daR es sich nach der Nutzungsaufgabe um
absolut “zweckentbundene” Versiegelungen handelt, ohne jeden sinnvollen
stadtebaulichen Bezug.

Zusatzlich liegt eine durch gewerbliche Nutzung geprigte Fliche brach, was ebenfalls fiir
die anliegenden technischen Infrastrukturen gilt, denn bedingt durch die Vomutzung béte
sich zukiinftig wiederum eine gewerbliche Nutzung an. Eine planerische Nichtbeachtung
dieses Aspektes flihrte zukiinftig zu zusétzlichen Gewerbeflichenausweisungen, die zwar
auch ohne Umstrukturierung dieses Gebietes vorgenommen werden kénnten, aber eben
reduziert um den hier zur Beplanung anstehenden Fischenanteil. Die Wiedernutzung wére
also ein positiver Beitrag zur Schonung von unbebauten Flachen im AuRenbereich.

Zu dem o. g. Problemkomplex, der sich auf die stadtebaulichen Spannungen durch die
Aufgabe der bisherigen Nutzung bezieht, kommt ein weiterer exogener hinzu, der zum Teil
mit dem letztausgesagtem verkniipft ist.



Telow liegt im 1. Erweiterungsring von Berlin. Dies hat dahingehend wesentliche Aus-
wirkungen, als daf} sich die sozio6konomischen und &konomischen Rahmenbedingungen
in einer rasanten Umstrukturierung befinden, die sich einerseits aus der zugewiesenen
zentralortlichen Funktion (gesteigerte Funktion fiir das Umland), als auch aus der
exponierten Lage am Rande der Wachstumsmetropole Berlin ergeben.

Gerade der letzte Aspekt ist fUr die zukiinftige Gewerbestruktur und -verteilung in Teltow
von eminent wichtiger Bedeutung. Momentan zeigt sich die Tendenz, daR gerade Betriebe
aus dem tertiaren Wirtschaftsbereich (zumeist hochspezialisierte Dienstleistungen und
Blronutzungen) auf den traditionellen produktionsorientierten Wirtschaftsstandorten im
innerstadtischen Kembereich siedein. Diese ansonsten wiinschenswerten Entwicklungen
fihren in diesem Fall allerdings zu Konkurrenzsituationen in bezug auf die Gewerbefla-
cheninanspruchnahme.

Hinzu kommt auf der anderen Seite, daR durch die allgemeine stadtebauliche Um-
strukturierung und die seit der Wiedervereinigung verschirfte Gesetzgebung zum
Emissionsschutz zukinftig Konflikte zwischen stéranfilligen Nutzungen und produzieren-
den Gewerbebetrieben zu erwarten sind (Gemengelagenproblematik). Dies ginge m. a. W.
weitgehend zu Lasten der traditionellen produzierenden Gewerbestrukturen, da weitge-
hend der planerische Ausgleich nicht méglich ist.

3. Ziele der Planung

Der oben beschriebene PlanungsanlaR verdeutlicht die stidtebauliche Notwendigkeit der
Ausweisung neuer Gewerbestandorte auRerhalb des innerstidtischen Kernbereiches.
Diese Faktoren lassen sich im Planungsgebiet gut miteinander verknlpfen. Zur Umsetzung
ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes unumgénglich, da sich nur auf dieser Basis die
rechtlichen Grundvoraussetzungen fiir eine Umstrukturierung des Planungsgebietes schaf-
fen lassen.

So ist ein vorrangiges Ziel der Planung die Auflésung des stidtebaulichen Konfliktpoten-
tials, dal sich durch das Brachfallen des Heizhausgelédndes ergibt. Dies 14Rt sich gut durch
die Umstrukturierung (Beseitigung orts- und landschaftsbildstérender Gewerberuinen) und
sinnvolle  Wiedernutzung durch Fdorderung der Ansiedelung weitgehend pro-
duktionsorientierter mittelstandischer und z. T. ortsansassiger Gewerbebetriebe erreichen.

Fir diese Konzeption spricht auch die Tatsache, daR aufgrund der geringen Tiefe der
ausgewiesenen Gewerbeflichen und der verhiltnisméRig geringen GesamtgréRe des
Gewerbegebietes, dieser Standort fiir mittelstindische Betriebe verschiedener GréRe
interessant ist.

Hinzu kommt, daR dieser Standort eine im Vergleich gute Lagegunst aufweist (befriedi-
gender Anschluf an das vorhandene értliche und (berériliche Straennetz, gute Erreich-
barkeit flir Kunden und Lieferanten, weitgehend emissionsunempfindliche Umgebung im
Sinne der TA Larm).

Weitergehend ist die Beschrénkung der negativen Auswirkungen der Planung in bezug die
Faktoren des Naturhaushaltes planungsrelevant. Diese beziehen sich vor allem auf eine
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niedrige Versiegelung (die allerdings nicht die privaten Belange der zukinftigen betriebs-
notwendigen Uberbauung unverhaitnismaRig beschrianken darf).

4. Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

Das Planungsgebiet wird gem. § 8 BauGB als Gewerbegebiet festgesetzt. Damit soll ein
Beitrag zur Durchfiihrung der o. g. Ziele und Zwecke der Planung beigetragen werden.
Aufgrund der exponierten Lage eignet sich das Planungsgebiet fiir die neu ausgewiesene
Funktion.

Um den Belangen der zukiinftigen Nutzer gerecht zu werden, wurde die GRZ auf 0.8
festgesetzt. Da gerade der produktionsorientierte Wirtschaftssektor in diesem Gebiet
angesiedelt werden soll, miissen dessen Belange nach einer 6konomischen Bodennut-
zung in der Planung berlicksichtigt weden. Dies allerdings unbeschadet der Anspruche im
Sinne der Gesetzgebung des Naturschutzes und der Landschaftspflege. Diese Belange
werden zum einen durch planerisch festgelegte kraftige EingriinungsmaBnahmen im
privaten und offentlichen Raum ausgeglichen.

Dabei mufl auch berticksichtigt werden, daR das Planungsgebiet bereits zum jetzigen
Zeitpunkt erheblich versiegelt ist und das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigt (vgl. Pkt.
Grinordnung).

Die GFZ wurde mit 1.0 und 1.1 im Planteil festgesetzt. Durch diese geringe Ausnutzung,
die weit unter den Mdglichkeiten von § 17 BauNVO bleibt soll gewahrleistet werden, daR
eine dem Ziel der Planung angepafite Entwicklung der GeschoRfliche erreicht wird. Diese
Festsetzung dabei dient vor allem der bedarfsgerechten Flachenausweisung des
produzierenden Gewerbes, welches vor allem Grundfldche bendtigt, nicht so sehr die
Geschof3flache in der Héhe. Deshalb harmoniert diese Festsetzung auch mit der festgeleg-
ten Anzahl der zuldssigen Geschosse, die restriktiv mit 2 Vollgeschossen festgelegt wurde.
Dies aus Grlinden der besseren Einfligung in das Orts- und Landschaftsbild.

Im Planungsgebiet gilt allgemein die offene Bauweise, um eine gewisse Kleinteiligkeit und
damit einhergehend eine bessere Einbindung in die Umgebung herzustellen. Dabei
werden auch klimatologische Belange berlicksichtigt, um zukinftig keine Barrieren zu
ermoglichen.

Private und offentliche Griinflachen

Um die Pflicht zur Pflege und Unterhaltung der mit MaRnahmen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB festgesetzten Fidchen verbindlich festzulegen, und um die eigentumsbezogene
Eindeutigkeit herzustellen, sind im Bebauungsplan diese Flachen als éffentliche und
private Grinflachen ausgewiesen worden. Dadurch werden auch die zum Ausgleich
notwendigen kostentrachtigen Maf3nahmen bei der Umsetzung des Bebauungsplanes
langfristig gesichert.

Aus Grlnden der ZweckmaBigkeit wurde im Bebauungsplan der Béschungsbereich siidlich
der Planstrale offentlich gewidmet. Alle Ubrigen durch private Fldchen erschlossene
Grinbereiche werden auch als private Griinfichen festgesetzt. Die Pflicht zur
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Erstanpflanzung und zur Erstpflege der ffentlichen Griinflichen wird vertraglich zwischen
Stadt und Investor geregelt.

5. Einschrénkung von Nutzungen

Ausschiul® bzw. Einschrankung

Die stadtebauliche Zielsetzung des Bebauungsplanes, vor allem mittelstandisches
produzierendes Gewerbe anzusiedeln, ist aus Griinden der allgemeinen F lachenknappheit
und des Verdrangungsdrucks in Teltow notwendig. Um dieses Ziel zu erreichen, wurden
auf der einen Seite im Planungsgebiet Betriebe mit reiner Biliro- und Verwal-
tungsflachennutzung ausgeschlossen. Um dabei nicht generell alle derartigen Nutzungen
auszuschlieen, auch mittelstandische Betriebe mit geringeren Flachenanteilen, wurde die
Festsetzung dahin gehend etwas aufgeweitet, daR insgesamt dienstleistungsbezogene
Betriebe mit einer Gesamtfldche, die zusammen < 2900 gm Baugrundstiicksflache
ausmachen, zuléssig sind. Hier wurde eine Umformulierung gegeniiber dem Vorentwurf
vorgenommen, um eine verbesserte Bestimmtheit herzustellen. Da die zukiinftige Lage
bzw. Verteilung dabei fir das stidtebauliche Gesamtkonzept nicht erforderlich ist (diese
Einschrankung wurde aus stadtebaulich-funktionalen Erwdgungen vorgenommen), wurde
auf eine rdumliche Gliederung verzichtet.

Die allgemeine Zweckbestimmung des Gewerbegebietsausweisung wird dadurch nicht
unzulassig eingeschrénkt, da das zuldssige breitgeficherte Gewerbespektrum ansonsten
nicht eingeschrankt wird. ,

Fur die Betriebe mit héheren Flachenanspriichen ist ausreichend Raum im Kembereich
Teltows vorhanden, so daR auch unter dieser Sichtweise diese Gliederung méglich ist.

Einschrankung und Gliederung aufgrund von Larmschutz

Eine weitere Einschrankung, allerdings aus Umweltschutzaspekten, ist die Darstellung von
Flachenbezogenen Schalleistungspegeln (FBS). Die im Planteil eingeschriebenen Werte
wurden vom TUV Norddeutschland errechnet und in einem Gutachten dargestellt.

Diese Festsetzung ist notwendig zum préaventiven Larmschutz fiir die Umgebung, da in ca.
200 Metern Entfernung in nordwestlicher Richtung ein schmales Wohnsiedlungsband zur
Innenstadt hin beginnt. Darauf ist in der vorliegenden Bauleitplanung Riicksicht zu neh-
men.

Der Bebauungsplan setzt dabei in dem der Wohnnutzung nidheren Gebietsteil (GE 1) 50
dB(A)/gm nachts fest und im entfernteren Teil (GE 2) 56 dB(A)/qm.

Die FBS sind dabei nicht so restriktiv, daR die Zielstellung des Bebauungsplanes, Flachen
vornehmlich fur mittelstdndisches produzierendes Gewerbe zu schaffen, erheblich einge-
schrankt wird. Betriebe, die diese immissionschutzrechtlichen Bestimmungen einhaiten,
und das sind die meisten in einem allgemeinen Gewerbegebiet zuldssigen Nutzungen,
sind dahingehend uneingeschrankt zuldssig. Nutzungen, die § 4 BImSchG unterliegen,



sind im Planungsgebiet generell nicht zuldssig, da sie sich in den Kontext nicht einfUgen
wurden.

Die Festsetzung wurde im Sinne der betriebsbezogenen Flexibilitit aufgeweitet. So kann
eine Uberschreitung zugelassen werden, wenn sich fir die Emissionen einzelner Flachen
durch entsprechende Lage der Schallquellen oder Abschirmungen Pegelminderungen
gegenuber freier Schallausbreitung ergeben. In diesem Fall kénnen die festgesetzten
flachenbezogenen Schalleistungspegel um den nachgewiesenen Wert der Pegelminde-
rung erhéht werden.

In diesem Zusammenhang soll darauf verwiesen werden, daR bei einer ausnahmsweisen
Herstellung von Wohnraum fiir Betriebspersonal etc. Vorkehrungen dergestalt getroffen
werden sollen, daR® nachts 35 dB (A) im Mittel in den Wohnungen nicht (iberschritten
werden. Ebenfalls sollen Spitzen Uber 10 dB (A) vermieden werden.

Einschrankungen aufgrund des Schutzes vor Geruchsimmissionen

Gerliche kénnen zu unvertraglichen Beeintrachtigungen zwischen Wohnnutzung und
Gewerbe flhren und sind somit als Belange der Umwelt (§ 1 Abs. 5 Satz 2 Nr. 7 BauGB)
und damit auch des Immissionsschutzes in der Abwégung einzustellen.

Im konkreten Fall ist eine stadtebauliche Spannung zwischen den geruchsemittierenden
ansonsten allgemein zuldssigen Gewerbebetrieben im Gewerbegebiet und der in
nordwestlicher Richtung ca. 200 Meter entfernten Wohnbebauung zu erwarten. Da es sich
im konkreten Fall um eine Festsetzung eines Gewerbegebietes, dessen Nutzung noch
nicht bekannt ist, handelt, soll die Einschrankung der potentiellen Stérnutzungen tiber die
Abstandsklassen der Abstandsleitlinie des Ministers fir Umwelt, Naturschutz und
Raumordnung vom 6.6.1995 ermittelt werden. Die rechtliche Grundlage ist § 1 Abs. 5
BauNVO.

Die Einschrénkung bezieht sich auf GE 1. GE 2 ist aufgrund der gréReren Enffernung zur
AuBenkante des Wohngebietes nicht betroffen, da fir die Beurteilung - der
einzuschrénkenden Nutzungen die Abstandsklasse V (300 Meter Abstand) der Leitlinie
mafgeblich ist. In dieser sind Betriebsarten aufgezahit, die in Gewerbegebieten zuldssig
sind, dabei aber einen Mindestabstand von 300 Metern zu Wohngebieten aufweisen
sollten. Diese Restriktion betrifft deshalb GE 1. Da aber das GE 1 ca. 200 Meter vom
Wohngebiet entfernt ist, ist davon auszugehen, daR die in den Abstandsklassen VI und VII
aufgefihrten Betriebe bei heutigem Stand der Technik und der darin aufgefiihrten
Entfernung keine stidtebaulichen Spannungen hervorrufen werden.

GemaR § 1 (5) BauNVO sind deshalb im Gewerbegebiet 1 folgende ansonsten allgemein
zulassige Nutzungen ausnahmsweise zuldssig. Dies sind Anlagen:

zum Rosten von Kaffeee mit einer Leistung von 75 kg oder mehr je Stunde

zur Herstellung von Lakritz und Schokolade

zur Herstellung von Milchpulver

zum Vulkanisieren von Natur oder Synthesekautschuk unter Verwendung von
Schwefel oder Schwefelverbindungen, ausgenommen Anlagen in denen weniger als



50 kg Kautschuk je Stunde verarbeitet werden oder ausschlieRlich vorvulkanisierter
Kautschuk eingesetzt wird

e zur Aufarbeitung von organischen L&sungsmittein durch Destillieren mit einer
Leitung von 0,5 t bis weniger als 1 t je Stunde

e Anlagen zur Herstellung von Bautenschutz-, Reinigungs-, Holzschutz- oder
Klebemitteln mit einer Leistung von 1 t oder mehr je Tag, ausgenommen Anlagen, in
denen diese Mittel ausschlielich unter Verwendung von Wasser als L&sungsmittel
hergestelit werden.

Unter der Berlicksichtigung der privaten Belange wird zugunsten der Gewahrung von
Ausnahmen gem. § 31 Abs. 1 BauGB auf einen ginzlichen AusschiuR der o. a.
Betriebsarten verzichtet. Dies gilt dann, wenn aufgrund von besonderen technischen
MafRnahmen oder Betriebsbeschréankungen im Zuge einer Einzelfallprifung festgestelit
wird, daf ein tatsachlicher Immissionskonflikt vermieden wird.

6. Baugestalterische Festsetzungen

Das Plangebiet markiert den Ubergang zwischen dem bebauten Teltower Stadtkérper und
dem unbesiedelten Au3enbereich, die sogenannte Weichlinie. Dies ist ein wesentliches
stadtebauliches Merkmal, mit dem in dieser Planung mdglichst behutsam, unter
Berlicksichtigung zukiinftiger betriebsnotwendiger Belange (z. B. GeschoRhdhen im
gewerblichen Bereich, Représentationsnotwendigkeiten etc.), umgegangen werden soll.

So wird durch die Festlegung auf max. 2 Vollgeschosse eine unvertragliche Héhen-
entwicklung vermieden. Dies im Zusammenhang mit einer Festsetzung der max. zuléssi-
gen TraufhGhe auf 7.5 Meter. Bilden dabei geneigte Dacher mit einem Neigungswinkel bis
< 15 ° den GebaudeabschiuR, so sind max. 9 Meter Firsthéhe zulassig. Durch diese
Festsetzungen wird einerseits eine klar abgegrenzte Obergrenze vorgegeben, die die
befriedigende Einfligung des Vorhabens in das Orts- und Landschaftsbild ermadglicht.

Dies gilt auch fiir die untergeordneten Bauteile, denn untergeordnete Bauteile, die der
Gestaltwirkung des jeweiligen Geb&audes dienen (z. B. verglaste Eingangsgiebel), dirfen
eine max. Héhe von 8.5 Metern aufweisen, gemessen ab Geldndeoberkante - Bauteilab-
schlu. Den Firmen soll strukturvertraglich die Méglichkeit zur eigenen Reprisentation
eingeraumt werden. Weitere untergeordnete Bauteile, die fiir den Betrieb notwendig sind,
z. B. Kamine, kénnen diese Festsetzungen Uiberschreiten.

7. Natur und Landschaft

Bestandserfassung und Bestandsbewertung

Naturrdumliche Gliederung, Geologie und Oberflichenformen



Nach der naturraumlichen Gliederung Brandenburgs ist das Planungsgebiet den mittel-
brandenburgischen Platten und Niederungen und der Untereinheit Teltow-Platte zu-
zuordnen. Das Gebiet stellt einen Ausschnitt der Jungmordnenlandschaft des Nord-
deutschen Flachlandes dar.

Die Strukturen des Landschaftsraumes bildeten sich vorwiegend durch die jiingste Eiszeit
(Weichselglazial) innerhalb des Quartdr im Entstehungszeitraum des Pleistozdn. Es
entstand eine wellige Grundmorénenlandschaft mit Talsandebenen, Rinnen und Seen.
Das Planungsgebiet liegt auf der flachwelligen Teltowhochflache. Entlang des Gebietes
verlduft eine ehemalige Eisrandlage in nordwestlicher und slidéstlicher Richtung. Daraus
resultiert der noch wahrmehmbare leichte geldndeeinschnitt, an den sich direkt wieder die
Hochflache anschliefit.

Geologisch treten nérdlich des Planungsgebietes sandige, sldlich lehmige und tonige
Bildungen auf. Im Planungsgebiet sind die geologischen Verhditnisse durch die Ab-
rutschmassen der nordlichen und sudlichen Flachen gekennzeichnet.

Auf den Grundmorédnen treten Tieflehm-Standorte im Wechsel mit Sand-Braunerden auf.
Die natlrliche Vegetation der relativ reichen Standorte ist der Winterlinden-Eichen-
Hainbuchenwald, wahrend auf &rmeren Standorten der Kiefern-Eichenwald dominiert.

Boden

Grundlage fir die Bewertung der Bdden ist das Vorhandensein der natirlichen Boden-
funktionen. So stellt der Boden Lebensraum fiir wildwachsende Pflanzen und Tiere,
Nutzflache fur Land-, Forstwirtschaft und Garten etc., sowie eine Versickerungsflache zur
Filterung und Speicherung von Niederschlagswasser und damit zur Emeuerung des
Grundwassers dar.

Das Planungsgebiet ist z. Z. im hohen MaRe versiegelt. Natiirlich gewachsene Béden sind
kaum noch vorhanden, lediglich in den Bdschungsbereichen konnte eine natirliche
Bodenbildung erfolgen. Die Bdden sind durch den Bau der Gleisanlagen und Industrie-
flachen stark beeintrachtigt. Direkt im Gleisbereich ist durch Anwendung von Herbiziden
von Belastungen auszugehen. Die offenen Bdden im unmittelbaren Gleisbereich und im
direkten Umfeld des Heizkraftwerkes sind durch Aufschittungen, Verdichtungen und
Abgrabungen gestort. Die geringe Humusauflage resuiltiert aus der bisher kaum statt-
gefundenen Bodenentwicklung.

Vorliegende Bodenuntersuchungen lassen den Schiuf® zu, daB keine rechtlich relevanten
Verunreinigungen im Boden auftreten. Jedoch wurde in den Bodenproben kohlige
Bestandteile und Ziegelbruchsteine bis zu 0.3 m unter GOK nachgewiesen.

Mit Schreiben vom 24.6.1994 attestiert das Landratsamt, daR das Planungsgebiet aus dem
Altlastenverdacht entlassen wurde.

Wasser

Das Plangebiet liegt zum Teil innerhalb von Vorbehaltsflachen fur den Trinkwasserschutz.

Der Grundwasserflurabstand liegt bei > 5-10m mit ungespanntem Grundwasser im
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Lockergestein. Insgesamt ist das Grundwasser aufgrund des wechselhaften Aufbaus an
der Versickerungszone mit bindigen Bildungen von 20-80 % gegenuber flachenhaft
eindringenden Schadstoffen relativ geschlitzt. Deshalb ist im Planungsgebiet aufgrund des
relativ hohen Flurabstandes und trotz der geringen Filterkapazitdt des Untergrundes das
Grundwasser als relativ geschiitzt zu bewerten.

Die Grundwasserneubildung ist aufgrund der hohen Versiegelung im Bestand als gering
einzustufen, jedoch wird durch die vorhandenen Absetzbecken die Neubildungsrate
erhéht.

Im Planungsgebiet und in der unmittelbaren Umgebung sind keine Oberflachengewdsser
vorhanden. Lediglich kiinstliche Gewésser in Form zweier kleinerer Becken sind nach-
weisbar.

Wesentlich fir die grundwasserschutzbezogene Beurteilung von Bauvorhaben im
Gstlichen Teil des Plangebietes ist die Restriktion, daR sich das betroffene Gebiet in einer
Trinkwasserschutzzone Il befindet. Im Planteil wurde diese Festlegung nachrichtlich
Ubernommen und graphisch dargestellt. Es wird in diesem Zuge der Umgang mit
radioaktiven Stoffen sowie das Einleiten und Versenken von Abwasser und
Wasserschadstoffen untersagt.

Klima

Das Planungsgebiet liegt grofklimatisch im Bereich des Kontinentalkiimas. Mit einer
mittleren jahrlichen Niederschlagsmenge von 585 mm/Jahr gehért das Gebiet zu den _
niederschlagsarmen Regionen Deutschiands.

Kleinklimatisch wird das Planungsgebiet durch die groRflachig bebauten Bereiche und die
kaum vorhandene Vegetation etc. beeinfluBt. Die bebauten Flichen heizen sich im
Sommer stark auf. Dieses Aufheizen kann durch die geringe Feuchtigkeitsentwicklung iiber
den Vegetationsflachen nicht ausgeglichen werden.

Die im Stden angrenzenden Ackerflichen kénnen als gering produzierende Kaltluftentste-
hungsgebiete bezeichnet werden. Aus der Richtung Ruhisdorf wird ein Luftabflu durch die
ansteigende Topographie zur Stahnsdorfer Strae hin verhindert. Nach dem Landschafts-
plan lauft eine Luftaustauschbahn in Nord-Std-Richtung durch das Planungsgebiet. Nach
einer Untersuchung des Wetteramtes Berlin und Potsdam in Hinblick auf die Bebauungs-
plankonzeption ergibt sich aus der Topographie ein geringer Kaltluftabflu®R von den
angrenzenden Produktionsfldchen "Ritterhufen” in das angrenzende, tiefergelegene Gebiet
im Kreuzungsbereich Bahnlinie/Schenkendorfer Weg. Sowohl die vorhandenen Industrie-
und Gewerbefldichen nérdlich des Untersuchungsgebietes als auch das vorhandene
Waldchen und die zusammenhéngenden groRmaRstéblichen Anlagen des Heizkraftwer-
kes sind als massive Luftaustauschbarrieren zu bezeichnen.

Flora,Vegetation und Fauna

Im Planungsgebiet konnten 70 Pflanzenarten kartiert werden, was aufgrund des hohen

Versiegelungsgrades als artenarm zu bezeichnen ist.
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Gering anthropogen beeinflulte Bereiche sind die Bdschungsbereiche, in denen vor allem
als verholzende Pflanzen Stieleichen, Bergahomn und Robinie wachsen. Im Gleis- und
Werksbereich dominieren einjéhrige Pflanzen, was auf eine dauerhafte Stérung hinweist.
Auf den Flachen, wo bereits eine weitere Vegetationsentwicklung stattgefunden hat,
kommen vorwiegend mehrjéhrige ruderale Pflanzarten vor.

Sudlich der Bahntrasse und é&stlich der Strae sind halbruderale Halbtrockenrasen
auffindbar, im Gleisbereich und in den Saumbereichen hauptséchlich kurzlebige Ruderal-
gesellschaften. An offenen und sandigen Stellen haben sich einige Arten der Sand-
trockenrasen angesiedelt. In den Saumbereichen der vorhandenen waldartigen Bo-
schungen und an Wegrandern kommen Arten der nitrophilen Saumgesellschaften sowie
ruderale BeifuR- und Distelgesellschaften vor. Im Bereich der vorhandenen Gebiude-
komplexe trifft man Trittrasengeselischaften an, wohingegen in den Bdschungsbereichen
Gehélzbestdnde vorhanden sind.

Faunistische Untersuchungen wurden nicht vorgenommen, allerdings lassen die Vegeta-
tionsstrukturen Rlckschlisse auf faunistische Potentiale zu. Dies ist im vorliegenden Falle
ausreichend.

Das wenig differenzierte VVegetationsmosaik bietet wenig Tierarten einen ausreichenden
Lebensraum. Die krautigen Vegetationsbestinde mit halbruderalen Trockenrasen,
kurzlebigen Ruderalgeselischaften, nitrophilen Saumgesellschaften und Trittrasen lassen
sich zusammenfassen. Es handelt sich hierbei im wesentlichen um kleinflachige Bestande,
in denen ein Vorkommen von seltenen und gefihrdeten Arten ausgeschlossen werden

kann.

Die Gehdlzbestédnde lassen keine gefdhrdeten Arten vermuten. Sie sind vor allem fiir
Végel von Bedeutung.

Eingriffe in Natur und Landschaft

Durch die geplante Bebauung und ErschlieBung ist mit Eingriffen i. S. d.’ § 8
Bundesnaturschutzgesetz zu rechnen, da Nutzung und Gestalt der Grundfldche verandert
und die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild nachhaltig
verandert wird.

Die Eingriffe in den Naturhaushalt werden hervorgerufen durch die Versiegelung von
Flachen. Durch die geplanten Geb&dude, Zufahrten, Verkehrsflichen etc. werden Ver-
siegelungen hervorgerufen, die Uber den Bestand hinausgehen. Es ist mit einer Zunahme
von ca. 9.700 m/2 zu rechnen. Wahrend im Bestand ca. 16.000 m/2 versiegelt waren, so
sind es nach der neuen stédtebaulichen Konzeption ca. 25.700 m/2. Dies fiihrt zu einer
zusatzlichen Versiegelung und Verdichtung.

Hierdurch kommt es zu einem Verlust der natiirlichen Bodenfunktionen, wie Filtervermdgen
von Niederschlagswasser, Bindung und Pufferung von Nahr- und Schadstoffen sowie
potentieller Lebensraum fiir Flora und Fauna. Weiterhin wiirde durch die Bodenver-
siegelung (ohne MaRnahmen im Planungsgebiet) die Grundwasserneubildung reduziert.
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Anzumerken ist die Tatsache, daR die geplanten Vorhaben sich zum uberwiegenden Teil
auf den bereits erheblich anthropogen beeinfluten Teilflichen befinden und somit nur im
geringen Male diesbezliglich unbeeinflulte Flichen neu in Anspruch genommen werden.

Durch das Bauvorhaben ergibt sich eine zusétzliche dauerhafte Versiegelung. Differenziert
betrachtet ergibt sich jedoch eine Verschiebung gegeniiber den Versiegelungsgraden:
Wahrend im Bestand die gesamte (iberbaute Fliche zu 100 % versiegelt ist, wird durch die
Durchfihrung der Vorhaben (iberwiegend eine Teilversiegelung vorhanden sein.
Voliversiegelungen entstehen durch den StraRenbau und die Baukérper. Gegendiber der
teilversiegelten Fidche machen sie einen geringen Anteil aus.

Die betroffenen Wasserbecken fiir die Regenwasserversickerung stellen z. B. einen
Verlust fir den Wasserhaushalt dar, der jedoch durch die geplante Regenwasserversicke-
rung in der nérdlichen Teilflache kompensiert wird.

Insgesamt ist festzustellen, daR sich die Bedeutung der Flachen fiir die Grundwasser-
anreicherung verschoben hat. Die flichenhafte Zunahme an versiegelter Fliche stellt eine
Verschlechterung fir den Wasserhaushalt dar. Durch die Verringerung des Ver-
siegelungsgrades erfolgt hingegen eine Verbesserung, weshalb, mit Hinzunahme der
Festsetzung, daR das anfallende Regenwasser der Dachfléchen (unbelastet) im
Planungsgebiet zu versickern ist, insgesamt diesbezlglich von keinem zusétzlichen
Eingriff ausgegangen werden muR.

Kieinklimatisch werden sich durch das geplante Gesamtvorhaben keine Veranderungen
ergeben. Die zusétzliche Versiegelung wird durch Verwendung von teilversiegelnden
Materialien und durch einen zukiinftig héheren Gehélzanteil an der Vegetationsfliche
kompensiert.

Die Eingriffe sind nicht vermeidbar, da in der Stadt Teltow dringend Flachen fur Gewer-
beansiedlungen bendtigt werden. In diesem Falle besonders in Hinblick auf die Bereit-
stellung von Bauland fiir Gewerbebetriebe, die darauf angewiesen sind, aufgrund der in
der Stadt laufenden Umstrukturierungsmainahmen und deren speziellen Standort-
anspriiche und potentiellen Stérgrade, an diesem Standort langfristig gesichertes Bauland
zugewiesen zu bekommen. Dabei ist diese Fliche besonders geeignet, da hier im
stadtebaulich positiven Sinne sog. "Flachenrecycling” betrieben werden kann.
Weitergehend kann festgestellt werden, daR in Teltow kaum andere Flichen zur Ver-
fugung stehen, bei denen eine diesbezligliche Bebauung einen geringeren Eingriff in die
Natur bedeuten wirde und bei der die kurzfristige Verfligbarkeit gesichert ist.

VVerminderungs-, Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen

Die Eingriffe in die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes wird weitestgehend
kompensiert. Darliber hinaus erfolgen Verbesserungen des Landschaftsbildes und des
Biotop- und Artenschutzes.

Baubedingt werden ca. 16.190 m/2 offener verdichteter Boden mit Giberwiegend ruderaler
Vegetation vernichtet. Nicht betroffen sind die nérdliche Griinflaiche mit Waldbestand und

mit Einschrédnkungen der sldéstliche Béschungsbereich. damit sind die Flachen, die von
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besonderer Bedeutung fiir den Biotop- und Artenschutz sind, nicht durch die Bauvorhaben
beeintrachtigt.

Nach Beendigung der Bauphase stehen ca. 5.810 m/2 als Vegetationsflache zur Ver-
fugung. Unter Berlcksichtigung des Biotop- und Artenschutzes, des Naturhaushaltes und
des Landschaftsbildes werden diese Fliachen durch grunordnerische MafRnahmen
(Bepflanzungen) gestaitet. Gegeniiber dem geringen Verlust an Bdumen werden
zahireiche Neuanpflanzungen erfolgen. Nach AbschluR der Pflanzarbeiten wird der
Gehélzanteil héher als im Bestand sein.

Die faunistischen Potentiale sind durch das Bauvorhaben nicht betroffen. Insofern liegt
kein Eingriff auf den Lebensraum der Tiere vor. Eine Ausnahme besteht in den nérdlichen
Gleisanlagen, die im Rahmen der notwendigen Bauvorhaben beseitigt werden. Die in ihrer
Bedeutung als Verbindungsbiotop anzusehende Fliache wird durch Bepflan-
zungsmafinahmen entlang der nérdlichen Gebietsgrenze wiederhergestellt und gewinnt
durch die dichte vorgesehene Gehélzreihe an Bedeutung fir den Biotop- und Artenschutz.

Durch die offene Bauweise und die Einschrankung der Héhenentwicklung der baulichen
Anlagen wird, neben der besseren Einfligung in das Orts- und Landschaftsbild, den
Belangen des Klimas und der Lufthygiene verstarkt Rechnung getragen. In jedem Falie tritt
dadurch eine erhebliche Verbesserung gegeniiber dem Ist-Zustand ein, der sich
momentan durch héhen- und breitenméRig GbermaRstablich ausgepragte Baustrukturen
darstellt (Kohlehaide, Schornstein, Kesselhaus etc.)

Ziel des griinordnerischen Konzeptes ist es, den Eingriff zu minimieren und unvermeidliche
Eingriffe durch die Festsetzungen von MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur- und Landschaft auszugleichen. Weiterhin soll die neue Bebauung
in das Landschaftsbild integriert bzw. die Siedlungskante besser integriert werden.

Der Grinordnungsplan stellt auf der Basis des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes
verfahrensrechtlich ein Gutachten dar, welches die Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege in die Planung mit einstellt und welches diesbeztglich im Sinne der
Gesetzgebung wesentliches Abwiagungsmaterial fiir den Bebauungsplan liefert. '
Dabei mussen und kd&nnen allerdings nicht alle vorgeschlagenen MaRnahmen im
Bebauungsplan Ubemommen werden. Dies héngt von der konkreten planerischen
Situation ab.

So kénnen nachfolgende MaRnahmen aus dem Planteil des GOP nicht iibernommen
werden, da sie schon aufgrund anderer Vorschriften vorgeschrieben werden, weil sie nicht
umsetzungsorientiert sind oder weil sie nur in einem GOP gem. § 7 Abs. 2 Satz 2
BbgNatSchG festsetzbar sind:

Pflanz- und PflegemaRnahmen

Diese sind z. T. aufgrund anderer rechtlicher Bestimmungen (DIN, Richtfinien etc.) bereits
festgelegt. Dies betrifft z. B. die BaumschutzmaRnahmen wahrend der BaumaRnahmen,
Sicherung des Oberbodens etc..

Zur Umsetzung der im Grinordnungsplan empfohlenen und notwendigen
PflegemalRnahmen wird der Eigentiimer durch einen stidtebaulichen Vertrag verpflichtet.
Dabei ist die ZweckmaRigkeit und Erforderlichkeit zu beachten.

Als notwendig zur Berticksichtigung griinordnerischer Belange erscheinen diesbezliglich

das Belassen des Totholzes in der nérdlichen Gehdlzaufwuchsfliche zum Biotop- und
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Artenschutz soweit die Betriebssicherheit nicht beeintrachtigt wird, das Verwenden von
mageren Substraten bei der Anlage von Wiesenflichen und strallenbegleitenden
Grunstreifen, eine generelle Anwuchspflege mit dem Ersatz nicht angegangener Geholze.
Als Malnahmen zur Sicherung der Ausgleichsmafinahmen sind diese Festlegungen ein
wichtiger Bestandteil zur Verminderung und Ausgleich des Gesamteingriffes.

Bezlglich der Regenwasserversickerung wurde festgesetzt, daR die Versickerung von
Oberflachenwasser der Dachentwésserung im Plangebiet vorzunehmen ist. Eine maogliche
Flache zur Versickerung von unbelastetem Regenwasser stellt die im Planteil
ausgewiesene Grinfliche im Osten des Plangebietes dar. Dies im Sinne des
Naturschutzes und der Landschaftspflege. Dies ist dabei eine MaRnahme zur
Verminderung des Eingriffes.

Die Festsetzung Uber die Mindestbegriinung (20 %) findet ebenfalls keinen Niederschlag
in den Festsetzungen des Bebauungsplanes, da bereits eine maximale GRZ von 0.8
vorgeschrieben wird. Dadurch ist die erforderliche Eindeutigkeit gegeben. Zudem werden
die zuklnftigen Grundstiicke bereits durch entsprechende Festsetzungen stark begrint (z.
B. Bindungen fir die Begriinung der dueren und inneren Grundstlicksgrenzen). Da der
GOP keine Aussagen zur Ortlichkeit der Wiesen trifft, wurde es bei der Erwdhnung in der
Pflanzliste belassen. Werden Wiesen hergestellt, sind die Pflanzen gem. der Pflanzliste zu
verwenden.

Ein weiterer Festsetzungsvorschlag wird nicht (lbernommen. Dies betrifft die im
Grlnordnungsplan dargestelite Eingrinung zwischen Ackerflache und Bdschungsbereich
im SUden des Geltungsbereiches. Dies ist zum einen aufgrund der Eigentumsverhiltnisse
auBerst schwierig (bisher nicht betroffene Eigentiimer wiirden hinzutreten) und zum
anderen ist schon ein natirlicher Saum vorhanden bzw. dieser wird sich aufgrund der
Sicherung des Bdschungsbereiches als Griinfliche und Flache fiir den Schutz, die Pflege
und entwicklung von Natur und Landschaft im Kontext mit den textlichen Festsetzungen
dahin gehend weiter natlrlich entwickein. Da sowohi stadtebaulich als auch
grunordnerisch insgesamt eine Verbesserung des Ist-Zustandes und insgesamt, eine
Aufwertung aller Fldchen angestrebt wird, ist diese Herausnahme vertretbar.

Trotz dieser Herausnahmen bleiben die zum Ausgleich und Ersatz wesentlichen
Kernfestsetzungen erhalten bzw. werden aus Griinden der Bestimmtheit anders formuliert.
In diesem Zusammenhang muR festgestellt werden, daR auf die Eigentiimer auf der einen
Seite erhebliche Aufwendungen fiir die griinordnerischen MaRnahmen zukommen werden.
Dabei ist auf der anderen Seite, neben dem erforderlichen Ausgleich und Ersatz fiir die
grundsatzliche Erméglichung der Bebauung, aber auch zu beriicksichtigen, daR die
Manahmen das gewerbliche Umfeld insgesamt optisch aufwerten werden und das
Mikroklima im Sinne der zukiinftigen Nutzer verbessert wird.

Zur besseren Einbindung der Gebaude in das Landschaftsbild erfolgen dichte Abpflan-
zungen zur randlichen Begrenzung im Norden, Siiden und Westen des Planungsgebietes
durch Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 bzw. Nr. 25 BauGB (AusgleichsmaRnahmen).
Die Abpflanzung wird durch ihre Artenauswahl und -anordnung in Anlehnung an
Feldgehdizhecken festgesetzt und nimmt so Elemente der siidlich angrenzenden
Feldlandschaft auf. Dadurch wird das Planungsgebiet zur Umgebung hin auch eingegriint.

Weitergehend sollen durch die Verpflichtung, entlang der Grundstiicksgrenzen
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Pflanzungen vorzunehmen, neben der Schaffung neuer Lebensraume auch ein
Biotopverbund in Nord-Siidrichtung erméglicht werden (Ausgleichsmalnahme).

Die ErschlieBung des zukinftigen Gewerbegebietes erfolgt Uber eine innere Erschliie-
Bungsstralle ausgehend von der Stahnsdorfer StraRe. Die vorgesehene Alleebepflanzung
innerhalb des Gebietes gliedert den StraRenraum und markiert den StraRenverlauf
(Ausgleichsmalnahme). Zusétzlich miissen je 4 Stellpldze 1 Baum gepflanzt werden
(Ausgleichsmanahme). Ebenfalls sind Gberwiegend geschlossene Fassaden zu
begriinen, um eine bessere Integration in die bestehenden Strukturen zu ermdéglichen
(Manahme zur Verminderung). Dies gilt auch fiir die Eingriinung der Mullbehélter.

Die nicht zu bebauenden Fldchen im Geltungsbereich des Grinordnungsplanes sind
insbesondere fiir den Naturhaushalt und den Biotop- und Artenschutz von Bedeutung. Im
Rahmen der Grinordnungsplanung werden hier entsprechende Flachen und Manahmen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt (MaRnahme zur Verminderung).

Die ndrdliche Waldflache (kein Wald im forstwirtschaftlichem Sinne) sowie die Gstliche
Freifliche im Planungsgebiet soll auch zukunftig mit deren Bedeutung fur den
Naturhaushalt, den Biotop- und Artenschutz und seiner positiven Pragung fir das
Landschaftsbild erhaiten und von der Bebauung ausgeschlossen werden. Zusétzlich sind
MaRnahmen notwendig, um mdégliche Konflikte, die durch die unmittelbare Nachbarschaft
zu den gewerblich genutzten Grundstiicken entstehen kénnen, auszuschlieRen. Durch
geeignete PflanzmaRnahmen analog Ziffer C gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB soll die
notige Pufferzone gegeniiber dem Wald und der Gewerbefldche geschaffen werden
(Ausgleichsmallnahme).

8. Verkehrskonzept

Das Planungsgebiet und die zukiinftigen Gewerbegrundstiicke werden durch eine einseitig
angebaute ErschlieBungsstraBe erschlossen. Der &ffentliche Verkehrsraum weist dabei
eine Gesamtbreite von 11 Metern auf. Von der PlanstraRe kénnen die Privatgrundstiicke
an das Stralennetz angebunden werden. Im 6stlichen Bereich ist ein bedarfsgerechter
Wendehammer vorgesehen. Im StraRenraum werden 2 Fahrbahnen, einreihig Stellplatze
und ein einseitig geflihrter Geh- und Radweg vorgesehen. Der StraRenraum wird dabei
gem. der Grinordnungsplanung mit Alleeb&umen begriint.

Nach der Fertigstellung wird die PlanstraRe 6ffentlich gewidmet. Die Erstellung obliegt dem
Investor, der die UmstrukturierungsmaRnahmen durchfiinrt. Dies ist in einem
stadtebaulichen Vertrag zu sichern.

Die PlanstraRe selbst miindet in die Stahnsdorfer StraRe. Uber diese erhilt das Pla-
nungsgebiet den Ubergebietlichen AnschluR Uber die Ruhlsdorfer StraBe und die
Isarstrale an das stidtische und regionale Verkehrsnetz. Da die Stahnsdorfer StraRe
Kreisstraf3e ist, muR eine Anbaufreiheit fiir Hochbauten gem. § 24 Brand. StraRengesetz
von 20 Metern, vom &uReren Fahrbahnrand gemessen, eingehalten werden.

Aufgrund der verhaltnismagRig geringen flachenbezogenen Dimensionierung des Gebietes
sind die Auswirkungen, die durch den privaten und wirtschaftsbezogenen Verkehr
entstehen, als stddtebaulich vertretbar zu bezeichnen.
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Im Moment ist die Anknlipfung an den OPNV nicht zufriedenstellend. Trotzdem begrifit die
HVG die MaRnahmen, damit ein Beitrag zur Tragfahigkeit einer zukinftigen Anbindung
geschaffen wird. Hier werden diesbeziiglich noch Abstimmungen seitens HVG und Stadt
erfolgen.

Aufgrund der relativ geringen GroRe des Planungsgebietes sind (bergebietlich keine
unvertraglichen Verkehrsbelastungen zu erwarten, zumal die Stadt Teltow und die Stadt
Stahnsdorf gemeinsam das umgebende Gebiet verkehrlich neu ordnen wollen.

9. Technische Ver- und Entsorgung

Wasser

Das Planungsgebiet wird momentan (iber einen Hausanschlu® DN 50 vom Schenken-
dorfer Weg durch die PWA GmbH versorgt.

Zuklnftig wird angestrebt, bei einem Arbeitsplatzbesatz von ca. 150 Personen, den
Wasserbedarf (ber eine Versorgungsieitung DN 100, abzudecken. Die neue
Versorgungsleitung wird {iber ein Teilstiick der Stahnsdorfer StraRe zum AnschluBpunkt
Stahnsdorfer Stra3e/ Schenkendorfer Weg gefiihrt.

Zur Gewahrleistung der langfristigen Versorgungssicherheit in Teltow wird die PWA oder
deren Nachfolgerinstitution an der Grenze des Versorgungsgebietes Potsdam zum Versor-
gungsgebiet Teltow/Stahnsdorf/Kleinmachnow kurz- bis mittelfristig eine Druckerhéhungs-
anlage installieren. Bis zu deren Inbetriebnahme (1994 wird angestrebt) gilt die Wasserver-
sorgung provisorisch als gesichert, aber an verbrauchsreichen Tagen sind Druckschwan-
kungen nicht auszuschlieRen.

Abwasser

Momentan wird das Planungsgebiet tiber ein im nordwestlichen Grundstiicksteil liegendes
Schmutzwasserpumpwerk entsorgt. Die Abwasserdruckleitung miindet Gber einen
Anschlul in 2 aus Berlin kommende Abwasserdruckleitungen, die wiederum zur Klar-
anlage Stahnsdorf fihren.

Auch zukinftig soll die anfallende Schmutzwassermenge (ber ein neu zu errichtendes
Pumpwerk, weiches an der Einmindung zum Planungsgebiet liegen soll, zum An-
schluBpunkt Stahnsdorfer StraRe/Schenkendorfer Weg geférdert werden.

Strom

Die Versorgung mit Strom soll zukiinftig Gber die bereits bestehenden Zuleitungen abge-
deckt werden. An der Einmindung zum Planungsgebiet soll eine bedarfsgerechte
Trafostation errichtet werden.
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Regenwasser

Das Regenwasser ist gemaR den Festsetzungen des Bebauungsplanes im Planungsgebiet
zu versickern. Sollten die Flachen zur Regenwasserversickerung auf den
Gewerbegrundstiicken im konkreten Fall nicht ausreichen, kann im 6stlichen
Planungsgebiet auf den gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzten Flichen als
Vorbehaltsflache die Versickerung auf natiirliche Weise in Mulden, Bldnken etc.
vorgenommen werden.

10. Bodenordnung

Bodenordnende MaRnahmen sind auf das Planungsgebiet bezogen nach dem jetzigen
Stand der Planung nicht notwendig. Die ErschlieBung der Grundstiicke wird durch die
Planstrale gesichert. Da sich das Planungsgebiet eigentumsbezogen in einer Hand
befindet, sind zukilnftige Teilungen unproblematisch.

11. Flachenbilanz

Gesamtflache 50.545 m/2 100 %
Griinflache 14.790 m/2 29,2 %
-Wald 9.220 m/2 : 62,3 %
-Rasenflache 5.570 m/2 377 %
-Bdschungsbereich 3.562 m/2 71 %
StraBenflache 3.140 m/2 6,2 %
GE-Fldche (Bruttobaul.) 29.052 m/2 57,5 %

12. Vorzeitiger Bebauungsplan

In der Stadt Teltow liegt zur Zeit ein im Aufstellungsverfahren befindlicher Flachennut-
zungsplan vor. In diesem ist in Teilbereichen Gewerbenutzung vorgesehen, aber in einem
mittleren Teilstick auch Feldbewirtschaftung. Die letztgenannte Nutzung soll der
Freihaltung einer Klimaschneise dienen (Ackerfldchen nicht im Bestand vorhanden).
Gem. § 246a Abs. 3 BauGB kann die Gemeinde einen vorzeitigen Bebauungsplan
aufstellen, ohne daR ein Fliachennutzungsplan zu diesem Zeitpunkt aufgestellt ist, sofem
dies fUr die geordnete stéddtebauliche Entwicklung erforderlich ist und wenn der Be-
bauungsplan der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebiets nicht
entgegenstehen wird.
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Die Erfordernis fiir die zligige Einleitung einer Planung zur Erreichung einer geordneten
stadtebaulichen Nutzung fiir diesen Bereich ist eindeutig gegeben (ausgefihrt unter Pkt.2;
Stichwdrter: zu erwartende bodenrechtliche Spannungen, Industriebrache, bendtigte
Fiachen flr die Ansiedlung von vornehmlich mittelstindischen Betrieben etc.).

Allerdings weicht der Bebauungsplan vom Entwurf des Flachennutzungsplanes in der
Beziehung ab, als daB er statt der im FNP-Entwurf dargestellten Fliche fiir die Land-
wirtschaft (zur Freihaltung einer Klimaschneise) Gewerbeflichen vorsieht. Die Ein-
beziehung dieser Flache als Bauflache ist unumganglich, da ansonsten eine zweckent-
sprechende und stéddtebaulich sinnvolle zusammenhingende Gewerbenutzung nicht
maglich ist (die im FNP-Entwurf dargesteliten Gewerbefliachen sind ohne Zusammenhang
getrennt, eine kostenglnstige und zweckmaRige ErschlieRung ist nicht méglich, zumal
auch die Freimachungskosten sehr hoch sind).

Die im FNP-Entwurf dargestellte Flache fir die Landwirtschaft wurde aus dem
Landschaftsplan entwickelt. In ihm wurde grob davon ausgegangen, daR eine bedeutende
Klimaschneise von Ruhisdorf in Richtung Teltow verlduft. Gemar dem Entwicklungsprinzip
FNP-Bebauungsplan wurde durch detaillierte Untersuchungen der Wetteramter Potsdam
und Berlin nachgewiesen, daR im konkreten Falle keine bedeutsame Klimaschneise
besteht und die geplante Bebauung sich in den Kontext einfiigt.

Desweiteren werden aufgrund der bestehenden topographischen Situation (hemmende
Hohen- und Waldbarrieren) und der geringen Bedeutung fiir Luftaustauschprozesse nur
geringe Auswirkungen der Bebauung auf das lokale Klima zu erwarten sein. Hinzu kommt,
daR im Bebauungsplan restriktive Festsetzungen beziiglich der Bebaubarkeit getroffen
wurden (vgl. Festsetzungen Uber die zul. Héhe baulicher Anlagen, der GFZ und der
Bauweise). Dadurch wird gewdhrleistet, daR sich das Gesamtvorhaben nicht negativ,
sowohl visuell als auch nicht austauschbehindemnd im Sinne von Klimastrémen generell,
auswirkt. Diese Pramissen sind dabei im Zusammenhang mit der Beseitigung der
bestehenden Baustrukturen zu sehen, die schon im Bestand im Sinne des Klimas eine
erhebliche Beeintrachtigung darstellen.

Zusammengefasst kann festgestellt werden, daR der vorzeitige Bebauungsplan keine
negativen Auswirkungen auf die stidtebauliche Entwicklung Teltows und des Planungs-
gebietes haben wird, sondern im Vergleich zum Ist-Zustand eindeutig positive. Ebenfalls
sind keine negativen Auswirkungen bezliglich der zusammenhingenden Darstellung der
Gewerbefldchen zu erwarten. Dies anstatt der festgesetzten Fliche fiir die Landwirtschaft
im FNP-Entwurf. Rechtsgrundlage daftir ist § 246 a BauGB.
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