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BEBAUNGSPLAN NR. 14 DER STADT TELTOW "EHEMALIGES SPEI-
CHERGELANDE TELTOW"

Begriindung gemaf § 9 Abs. 8 BauGB

Fur das Gebiet in den folgenden Grenzen:

im Westen: Warthestralle

im Norden: Teltowkanal

im Osten: Sondergebiet ‘Massageldnde”

im Stden: Oderstrale; Gewerbegebiet Bebauungsplan Nr. 7

gilt die nachfolgend beschriebene Begrlindung als Bestandteil der Satzung zum
Bebauungsplan Nr. 14.

Der Geltungsbereich ist im Lageplan dargestellt.

Das Planungsgebiet liegt in der Flur 19 und besteht aus den Flurstiicken 18/2,
18/20, 18/19, 18/16, 16/3, 16/5, 16/7, 16/8 und einem Teilstiick des Flurstiickes 5
(Eigentum der Stadt).

1. Lage im Raum
Teltow befindet sich im Slidwesten von Berlin im Landkreis Potsdam-Mittelmark.

Die umgebenden Gemeinden sind Stahnsdorf im Westen, Kleinmachnow,
Osdorf, und Lichterfelde-Steglitz im Norden, Heinersdorf und GroRbeeren im
Osten.

Zur Zeit weist Teltow eine Einwohnerzahl von 15030 auf (Stand: Marz 1991).

Verkehrsbezogen wird Teltow der LIO 144 in Ost-West-Verlauf durch das
gesamte Stadtgebiet als Hauptverkehrsachse durchquert. Diese verbindet Berlin-
Schonefeld mit Potsdam. Weitere wichtige Verkniipfungen zum Umiland bestehen
durch die Warthestralie (Kleinmachnow), die Lichterfelder Allee (Berlin) und die
Stahnsdorfer Strale (Ruhisdorf, stdlicher Verflechtungsraum).
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2. Bezug zu den Zielen der Raumordnung und Landesplanung

Durch das Raumordnungsgesetz des Landes Brandenburg und durch das
-Vorschaltgesetz zum Landesplanungsgesetz sind die Ziele der Raumordnung

und Landesplanung bei der Bauleitplanung verbindlich zu beriicksichtigen.

Dabei sind fur Teltow und den Bebauungsplan, der einen raumlichen Teilbereich

umfal¥t, nachfolgende Festlegungen wesentlich.

Teltow ist ein Mittelzentrum im Landkreis Potsdam-Mittelmark und im engeren
Verflechtungsraum Berlin-Brandenburg, wobei fir Teltow, Kleinmachnow und
Stahnsdorf eine enge rdumlich-funktionale Verflechtung besteht. Aufgrund seiner
zentral6rtlichen Funktion nimmt die Stadt neben der Deckung des eigenen Bedar-
fes, auch fir den n3heren Verflechtungsbereich, gewisse Versorgungsfunktionen
wie Kultur-, Einkaufs- Dienstleistungsangebote etc. wahr bzw. soll dahingehend
fir die Zukunft entwikelt werden. Dabei wird die weitere Stadtentwicklung gerade
durch die raumliche Nahe zur Metropole Berlin und seinen Entwicklungsachsen
(1. Erweiterungsring) auch in Zukunft erheblich beeinflult.

Dies wird sich dabei zukiinftig vor allem in einer erheblichen Zunahme der
Einwohnerzahl (im FNP-Entwurf werden ca. 30000 bis zum Jahr 2005 prognosti-
ziert) und einer Zunahme der Beschaftigten ausdriicken. Dabei soll verstarkt die
Innenentwicklung berticksichtigt werden.

3. Bestehende Situation

Das Planungsgebiet befindet sich im nordlichen Stadtgebiet von Teltow und
umfasst eine Fldche von ca. 7.5 ha. Die Umgebung im Westen, Siiden und Osten
ist durchgangig durch grofRflachige, gewerbliche Nutzung geprégt, im Norden
durch den Teltowkanal mit seinen naturnahen Ufersdumen. Fir den letztgenann-
ten Bereich lauft momentan ein Planfeststellungsverfanren mit dem Ziel, die
Verbreiterung des Teltowkanales auf EuromaB zu ermdglichen. Vom
Wasserstralenneubauamt wurden diesbezliglich 20 Meter Freihaltezone
gefordert. Dies wurde bei der vorliegenden Planung berlicksichtigt, indem die
nordliche Bebauungskante einen Abstand von ca. 33 Metern zum Teltowkanal
einhalt.

Im Stden des Planungsgebietes befindet sich ein ca. 2 ha groRer, bandartiger
Gelandestreifen, der zwar im Moment durch niedrige, gewerblich genutzte Bara-
ken gepragt wird, dabei aber kurzfristig zu einem Gewerbegebiet umstrukturiert
werden soll (bestatigter B-Plan Nr. 7)

Momentan wird die historische, produktionsorientierte gewerbliche Nutzungs-
struktur der Umgebung weitgehend umstrukturiert zu eher dienstleistungsorien-
tiertem Gewerbe.

Im Osten grenzt das sogenannte "Massageldnde" an, auf dem sich groRflachiger
Einzelhandel befindet.

Auf dem Planungsgebiet selbst wurde bis zum 31.12.92 monostrukturell Misch-
futter fUr die landwirtschaftliche Tierhaltung hergestellt. Dies ist auch heutenoch
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klar durch die vorhandenen Getreidespeicher ablesbar, welche aufgrund ihrer
Hdhenentwicklung eine dominante optische Fernwirkung aufweisen (Traufhohe
ca. 17 und Firsthdhe ca. 23 Meter lber der natiirlichen Geldndeoberkante) und
von denen 3 (2 wurden unter Denkmalschutz gestellt) erhalten bleiben soilen.
Raumilich bilden sie eindeutige lineare bzw. streng geometrische, z. T. in ge-
schlossener Bauweise ausgefihrte, Figuren. Die natiirliche Geladndeoberfliche
ist weitestgehend eben.

Im Stdwesten steht ein einandhalbgeschossiger Klinkerbau (ehemaliges Pfort-
nerhaus), der ebenfalls unter Denkmalschutz gestellt wurde.

Damit ist das Planungsgebiet insgesamt durch gewerbliche Nutzung vorgepragt,
mit historischen, klar gegliederten und dominanten stadtrdumlich relevanten
Bebauungsstrukturen, die dabei zur Stadtgrenze hin (Teltowkanal - Kleinmach-
now) eine harte Siedlungskante bzw. hartes Weichbild erzeugen. Diese stelit
zugleich mit eine der bedeutendsten bzw. prdgnantesten Stadtkanten von Teltow
dar.

Zur Zeit befinden sich auf ihm 6 Speicher sowie Silos, Lagergebdude und -
flachen, die zum groRen Teil nach der Aufgabe der urspriinglichen Nutzung
ungenutzt blieben, mit erheblicher bestehender Verdichtung bzgl. der Gesamt-
BruttogeschoBflache (ca. 70.000m/2). Dabei ist auch das Planungsgebiet selber
im wesentlichen versiegelt bzw. teilversiegelt. Die Kante mehrerer Lagergebiude
tritt bis auf 27 Meter an die Uferlinie des Teltowkanales heran (nérdliche
Grundstlicksgrenze).

Teilweise sind die Gebdude und Flachen verpachtet, wobei als Nutzer Klein-
produzenten, Handler, Handwerker etc. auftreten. Fir diese und weitere derartige
Nutzer sollen im umstrukturieten Gebiet ausreichend Fldchen angeboten
werden, auf denen die bisherigen Nutzer im Planungsgebiet It. vorhandenen
Mietvertragen bei einer stidtebaulichen Umstrukturierung Optionen haben.
Diesbezlglich sind keine weitergehenden Festsetzungen aus Griinden der
Erforderlichkeit notwendig.

Das Planungsgebiet befindet sich auRer dem Flurstiick Nr. 5 momentan in der
Hand eines privaten Eigentiimers, der Telte Grundstiicksgesellschaft mbH,
welche bei einer zukilnftigen Nutzung und Verwertung die stidtebaulichen
Festsetzungen des B-Planes berlicksichtigen muR. Dies gilt auch firr etwaige
Rechtsnachfolger. Da die Lage, die potentiellen zuklnftigen Auswirkungen des
Gebietes auf die umgebenden Strukturen und die bestehenden Denkmalstruktu-
ren von hohem &ffentlichen Interesse sind, ist es notwendig, daR z. T. differen-
zierte Festsetzungen getroffen werden missen, ohne allerdings zu weit in das
private Grundrecht auf die Verfligungsgewalt Uber das private Eigentum ein-
zugreifen bzw. die zuktinftige Bebaubarkeit zu behindern.

Dabei wurde beriicksichtigt, daR der Bebauungsplan aus einem mit dem Investor
abgestimmten Rahmenplan entwickelt wurde.



4. Erforderlichkeit der Planung
Planungsziele

Das Planungsgebiet bedarf nach der Aufgabe der vorher prigenden Nutzung
einer Umstrukturierung, da erhebliche Flachenpotentiale im bebauten Innenbe-
reich zur Zeit brachliegen bzw. untergenutzt sind. Daraus kénnten fiir die Zukunft
bei planerischem Untétigbleiben erhebliche stadtebauliche Spannungen resultie-

ren.

Diese Flachenpotentiale bieten durch Flachenrecycling die Chance, durch stidte-
bauliche Uberplanung eine neue integrierte Gesamtnutzung zu ermdglichen, mit
insgesamt positiven Auswirkungen auf die Teltower Stadtentwickiung.

Hinzu kommt, dal? bestehende und zukiinftige mittelstdndische Firmen, auch
unter Ausschopfung des § 34 BauGB, keine bedarfsgerechten Erweiterungen,
Neubebauungen, -grindungen etc. vornehmen kénnen bzw. keine neuen
Nutzungsformen zuldssig sind, da hier z. B. die infrastrukturellen Voraussetzun-
gen bzw. stadtebaulich-planerischen Neuordnungen fehlen. Daraus resultiert
eine erhebliche Planungsunsicherheit. Dies gilt auch fiir den Ubergebietlichen
Kontext.

Dabei wird sich das Planungsgebiet im jetzigen Zustand nicht mehr rdumlich-
strukturell in den zukinftigen Gesamtkontext an dieser exponierten Stadtlage ein-
fugen, da die prdgende Umgebung groRmaRstdblich mit neuen Gewerbekon-
zepten gestalterisch wie funktional erheblich umstrukturiert wird.

Anstrebenswert ist in diesem Falle aus staddtebaulicher Sicht eine weitgehende
Funktionsmischung von Dienstleistungen, produzierendem, verarbeitendem
Gewerbe etc. und Wohnnutzung. Diese Kombination hétte vor allem die Vorteile,
daf’ anféllige monostrukturierte Nutzungen vermieden werden, kurze Wege durch
gegenseitige Fuhlungsvorteile sowohl unter den gewerblichen Nutzungen als
auch unter der Wohnnutzung und untereinander entstehen (auch mit der duRerst
relevanten Folge, dal® Verkehrsstréme vermieden werden), das allgemeine
Versorgungsspektrum erweitert wird, breitgefdcherten Bevélkerungsschichten
langfristig Arbeitsplatze angeboten werden und daR gestalterisch abwechs-
lungsreiche Strukturen entstehen.

Die Absicht, in unmittelbarer rdumlicher Ndhe zu den Arbeitspldtzen unter
Verkehrsvermeidungs- und Umweltschutzaspekten auch Wohnraum zu schaffen,
wird neuerdings sogar vom Gesetz gefordert (§1 Abs.1 BauGB-MaRnahmenG).
Dies ist im konkreten Fall sehr sinnvoll, sind die vorhandenen Verkehrsnetze in
Teltow doch schon zum jetzigen Zeitpunkt beansprucht. So soll angestrebt
werden, in den larmunempfindlichen Gebietsteilen (ca. 60 % der Gesamtfléche)
nicht bzw. nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe, und in den larmempfindli-
cheren Teilen Mischstrukturen mit Wohnnutzung auszuweisen.
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Als Ziele der Planung sind folgende zu benennen:

1.

Schaffung eines Beitrages zur stadtebaulichen Weiterentwicklung von
Teltow bei gednderten konomischen, ékologischen, sozialen und ver-
kehrsbezogenen Voraussetzungen. Verbesserung der diesbeziiglichen
Voraussetzungen im Planungsgebiet mit insgesamt positiven Auswirkun-
gen bzw. ohne unvertretbaren negativen Folgen fiir den tibergebietlichen
Kontext.

Umstrukturierung einer zum groRen Teil brachgefallenen monostrukturier-
ten Gewerbeflache; Auflésung der daraus resultierenden jetzigen und
zukunftigen stadtebaulichen Spannungsmomente. Dadurch Aufzeigung
eines konkreten Beitrages zur Schonung von unverbauten Flachen im
AuRenbereich.

Bildung der planungsrechtlichen Grundlage fiir die gemischte Bebauung
mit Gewerbe- und Wohnbauten bzw. fir die Neuordnung der Infra-
struktur. Grundlage fir ein breitgefichertes Wohn- und Gewerbespek-
trum sowie damit einhergehend Schaffung von neuen Arbeitsplatzen und
dringend bendtigtem Wohnraum.

Vermeidung von konfligierenden Larmbeeintrachtigungen der Nutzungen
untereinander sowie Konfliktbewaltigung bzgl. der verkehrlichen Belange.

Raumlich-strukturelle Einbindung der Vorhaben in den gebiets- und
ortspragenden Kontext durch Erméglichung durchgehende Rand- und
Blockbebauung mit raumwirksamer Héhenentwicklung wo erforderlich;
Berlicksichtigung der gestalterischen Vorpragung des Gebietes und des
Denkmalschutzes.

Verbindung der nérdlichen Gebietskante mit dem ‘Naturraum” Teltowka-
nal.

Schaffung eines innergebietlichen Freiraum- und Wegesystems zur Errei-
chung einer hohen Wohnqualitat, multifunktionale Nutzungen auch fiir
gebietsfremde Nutzer (FuRgénger, Radfahrer).

Verringerung der (ibergebietlichen Verkehrsstréme ausgelést durch das
Planungsgebiet durch Ausweisung von Wohnnutzung in unmittelbarer
Nahe zur Gewerbenutzung und durch Nutzungsdurchmischung (z. B.
Mehrfachnutzung der Parkfléachen, kurze Wege zwischen den einzelnen
Nutzungen).

Ausgleich von MaRnahmen im Sinne der Naturschutzgesetzgebung als
ein wesentlicher Planungsaspekt; Begrenzung der Versiegelung auf das
notwendige MaB. Erarbeitung eines Grinordnungskonzeptes durch einen
Grinordnungsplan.
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Verbindliche stadtebauliche Planungen wie diese im vorliegenden Falle miissen
auf Ausgleich konfligierender Anspriiche ausgerichtet werden, die sowohl im
Planungsgebiet selber, als auch lbergebietlich auftreten kénnten.

Im vorliegenden Bebauungsplan wurde deshalb in Anlehnung an den Pla-
nungsanlal® und der aufgezadhlten Ziele ein planerischer Ausgleich der z. T.
unterschiedlichen potentiellen Interessen gesucht. Hierzu gehért z. B. das
Bestreben, Wohnen und Gewerbe zu harmonisieren bzw. Konflikte zu vermeiden
oder die Belange des Naturschutzes mit den Belangen einer stidtebaulich
sinnvollen Umstrukturierung und auRenbereichschonenden Nachverdichtung in
maoglichen Einklang zu bringen.

5. Planungsrechtliche Festsetzungen aufgrund § 9 BauGB und BauNVO

Art und MaR der Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird gem. § 6 u. 8 BauNVO mit GE und Ml festge-
setzt. Dies ist die Grundlage fir die stidtebauliche Neuordnung des weitgehend
brachgefallenen Gebietes. Dabei wird durch die gestufte Zonierung, GE in den
Randbereichen und MI im Kernbereich, eine Integration in die gewerblich
gepragte Umgebung aus Immissionsschutzgriinden planerisch vollzogen. Eben-
falls soll dadurch eine stédtebaulich sinnvolle Nutzungsmischung angestrebt wer-
den.

Das MaR der baulichen Nutzung wurde im Planungsgebiet differenziert festge-
setzt. Dabei wurden den spezifischen Belangen des zukiinftigen Gewerbe- und
Wohnraumbedarfs an einer daflir exponierten Stadtlage, unter Beriicksichtigung
einer strukturellen Einpassung in die pragende Umgebung, als Ziel verfolgt. Die
GRZ wurde mit 0.8 (GE) und 0.6 (Ml) festgesetzt. Die GFZ wurde gem. § 17
BauNVO mit 2.4 (GE) und 1.6 (M) festgelegt. Zur Verminderung der Versiege-
lung im MI-Gebiet wird festgelegt, daR eine Uberschreitung der GRZ gem. § 19
Abs. 4 BauNVO nur bis max. 0.7 mdglich ist. Dies auch, um den Anteil an
unversiegelten Flachen (Freirdume) fir die Wohnnutzung zu erhéhen. Das
Konzept wird dadurch nicht unzumutbar beeintréchtigt.

Durch diese MaBnahmen wird die Grundlage flr eine strukturvertragliche Umnut-
zung einer wertvollen Gewerbebrache (Lagegunst, Knappheit an verfiigbaren
Bauflachen, glnstige infrastrukturelle Voraussetzungen) im verdichteten Innenbe-
reich geschaffen. Wiirden diese Flachen im unbeplanten AuRenbereich realisiert,
mufBten je nach Zielstellung ca. 12 ha (ohne Ausgleichsfléachen) veranschilagt
werden.

So werden in diesem Bereich ca. 330 Wohnungen geschaffen (Mi-Gebiet +
Wohnungen fur Aufsichtspersonen, Betriebsleiter etc. in den GE-Flachen).
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Zusatziich ist die Tatsache wesentlich, daR dadurch ein wichtiger Teilbeitrag zur
Schaffung und Sicherung von Arbeitspléatzen getétigt wird. Im (ibrigen ist eine
verdichtete Bebauung in bezug auf die Korrespondenz zu den zukiinftig bestehen
und verbleibenden  Bebauungsstrukturen (groRmaRstédbliche  Speicher)
stadtebaulich sinnvoll.

Ebenfalls sollen durch verdichtete und héhenmaRig ausgepragte (4-5 geschos-
sige Hohenentwicklung) Baustrukturen und durch die angestrebte Stellung der
Bauten die Belange des Immissionsschutzes (§ 50 BimSchG), in diesem Falle
ansonsten konfligierendes Gewerbe-Wohnen, berlicksichtigt werden. Dies betrifft
vor allem das Mischgebiet. Die angestrebten Baublécke sollen in diesem Bereich,
neben den oben angefiihrten Griinden, ein notwendiges MaR an Wohnqualitat fir
zukanftige Bewohner bieten (Larmriegel etc.). U. a. aus diesem Grunde ist eine
erhohte GeschoRflachenzahl, einhergehend mit der zwingenden Ausweisung der
Anzahl der Vollgeschosse, notwendig.

Wichtig bei der Uberplanung ist allerdings der planerische Ausgleich der geplan-
ten Verdichtung. Dabei ist § 17 Abs. 2 BauNVO zu berlicksichtigen (Ausgleich fiir
die Erhdhung der GFZ im MI-Gebiet von 1.2 auf 1.6). Dieser wird u. a. durch den
offentlichen Grin- und Naturraum am Teltowkanal, durch die Ausweisung einer
Teilflache im Westen des Planungsgebietes fiir eine Kita und einen Spielplatz fiir
Klein- und Kleinstkinder, durch die Festsetzungen Uber die Begriinung der
Innenhdfe der Blockbebauung sowie i. V. m. der z. T. komprimierten Darstellung
der mit Gebauden Uberbaubaren Flachen (innerhalb der Baugrenzen), erreicht.

Bauweise, Uberbaubare Grundstlcksflachen

Im Planteil wurde die abweichende Bauweise festgelegt. Dadurch soll sicher-
gestellt werden, daf3 im Planungsgebiet gem. § 22 Abs. 4 BauNVO geschlossene
Baukdrper gem. den textlichen Festsetzungen realisiert werden kdénnen, um
gestalterisch zusammenhangende Strukturen zu erméglichen. Diese sollen aber
unter Berlicksichtigung der privaten Belange und aufgrund des abstrakten
Charakters des Bebauungsplanes nicht zwingend festgesetzt werden.

Die Ermdglichung geschlossener Strukturen ist auch deshalb wichtig, da die
Umgebung diesbezlglich z. T. sehr heterogene Strukturen aufweist. Hier soll eine
strukurelle Beruhigung erméglicht werden.

Die geschlossene Bauweise wird im Mischgebiet festgesetzt, um hier aus
Grlnden einer einheitlichen Baugestaltung, unter Berlicksichtigung des Denkmal-
und Immissionsschutzes klare und zusammenhédngende Strukturen zu definieren.

Die Baugrenzen gem. § 23 BauNVO wurden so gelegt, daR® bei der Realisierung
von Bauvorhaben noch genligend Variationen, ausgerichtet auf zukinftige private
Investitionen, verbleiben. Geringfiigige Uberschreitungen kénnen gem. Abs. 3
zugelassen werden.

Weiterhin wird vor allem durch die teilweise differenzierte rdumliche Festlegung
der Baugrenzen sichergestellt, daR ausreichend Freiflachen fiir das Planungs-
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gebiet dargestellt werden, da auBerhalb der Baugrenzen keine Gebaude errichtet
werden durfen.

So werden z. B. ausreichend Freiflachen fiir die 3 Baublécke sichergestellt, die
laut den Festsetzungen im Planteil begriint werden missen, um so quantitativ
und qualitativ hochwertige Innenrdume sicherzustellen, die gerade von den
Bewohnern des Mischgebietes genutzt werden sollen (gesunde Wohnverhit-
nisse in der direkten Wohnumgebung). Um diese Nutzungsform sicherzustellen,
durfen z. B. auch keine gewerblichen Nebenanlagen oder oberirdischen Stell-
platze in diesen Bereichen angeordnet werden.

Diese Festlegungen sind dariiber hinaus ein wichtiger Bestandteil des planeri-
schen Ausgleiches gem. § 17 Abs. 2 BauNVO. So werden durch die weitldufige
Eingrenzung der Innenflédchen nutzbare Freirdume pro Block von ca. 1.600 m/2
gesichert, die weitgehend den Bewohnern zur Verfligung stehen. Dies in Korre-
spondenz zur max. zuldssigen Héhe der Bauten. Dadurch ensteht ein, bezogen
auf die Gebaudehdhe zu Freiraum, giinstiges Héhen-Breitenverhaitnis von mind.
1:2. Dies ist auch positiv fiir die Belichtung der innenliegenden Wohnraume. Eine
ausreichende Bel(ftung der Blécke wird durch die maximale Gebaudehéhe und
den Offnungen im Siiden erméglicht. Unvertretbare Beeintrachtigungen durch die
Tiefgaragen sind nicht zu erwarten, wenn sie fachgerecht ausgefiihrt werden.

Desweiteren werden durch die z. T. rdumlich differenzierte Ausweisung der Bau-
grenzen allgemein Freifldchen sichergestellt, die die Grundlage zur Entwicklung -
wichtiger stadtebaulicher Strukturen bilden. So werden platzartige Aufweitungen
oder VVerengungen dargestellt, die zu einer Aufwertung des gesamten Bereiches
fuhren sollen, schlieBlich befindet sich das Planungsgebiet an einem stadt-
raumlich bedeutenden Ort.

In diesem Zusammenhang ist besonders der Westen des Planungsgebietes zu
nennen, wo zum Eingangsbereich und um das denkmalgeschiitzte Warter-
hauschen die Baugrenzen zu angeordnet wurden, daR platzartige Aufweitungen
enstehen.

Ebenfalls werden durch ausreichende Abstidnde der mit Hochbauten (iberbauba-
ren Flachen zu den Speichern die Einzelwirkung dieser nicht wesentlich
beeintrachtigt. Dem Schutz des Erscheinungsbildes der vorhandenen Speicher-
gebaude und dem Larmschutz dient auch die enge Darstellung der Baugrenzen
(i. V. m. restriktiven gestaltungsrechtlichen Festsetzungen) in der &stlichen Ver-
langerung der Speichergebdude im Mischgebiet. Um das vorhandene, allerdings
nicht denkmalgeschlitzte Speichergebdude wurden keine Baugrenzen gezogen,
um im Sinne des Bestandsschutzes bei Abri und Neubau eine grundfléchen-
und lagebezogene Korrespondenz zu den bestehenden Strukturen zu erreichen.

Durch die Offnung der Baublécke im Mischgebiet zu den Speichergeb&uden hin
wird der Innenraum der Baublécke optisch vergréRert und eine Korrespondenz zu
den Speichergebduden hergestellt.

Baugrenzen wurden also dort relativ eng ausgelegt, wo stadtebaulich sensible
Bereiche verortbar sind bzw. wo das stidtebaulich gewiinschte Gesamtleitbild
verwirklicht werden soll. Dort, wo dem Eigentiimer eine weitgehende Baufreiheit
gegeben werden kann, wird sie ihm zugelassen. Dies gilt insbesondere auch fiir
die Hohenentwicklung in bezug auf die Geschossigkeit.



Geschossigkeit und Hohenentwicklung

Die Geschossigkeit der baulichen Anlagen wird z. T. gem. § 16 BauNVO vorge-
schriecben mit z. B. dem Ziel, aktiven Larmschutz durch Riegelwirkung zu
erreichen (Abgrenzung des Mischgebietes zu angrenzenden Gewerbegebieten,
Abgrenzung der Nutzungen untereinander sowie Lirmriegel in den Misch-
gebieten zur Schaffung unbeeintrdchtiger Innenrdume). Dabei werden auch pra-
gnante und eindeutige vertikale raumliche Strukturen geschaffen. Dieses Ziel
wurde z. B. auch bei der zwingenden Festlegung innerhalb der schmalen
Baugrenzen entlang der WarthestralRe und dem westlichen Teil der OderstraRe
verfolgt oder auch bei den halboffenen Baublécken im Norden (i. V. m. dem o. g.
aktiven Larmschutz).

Die Festsetzungen Uber die Geschossigkeit ist in Korrespondenz mit der jeweils
zulassigen Geb&udehdhe gem. § 18 BauNVO zu sehen. Diese wird variabel i. d.
R. als Héchstgrenze dargestellt und soll der héhenmaRigen Einpassung in das
Siedlungsbild dienen als auch héhenmdiRige Kontraste mit den Speicher-
gebauden vermeiden. Als untere Bezugspunkte gelten die vom Landratsamt
festgelegten Gelandehdhen.

Im GE E dient die weitgehend zwingend festgesetzte Geschossigkeit dem aktiven
Larmschutz zum MI-Gebiet hin. Um keine unvertrdglichen Héhenkontraste
entstehen zu lassen, wurde unter Berlicksichtigung des Naturraumes Teltowkanal
und der S-geschossigen Mischgebietsbebauung innerhalb der nérdlichen
Baugrenzen die Geschossigkeit auf I-lIl festgelegt.

Tiefgaragen dirfen max. 1 Meter Uber die Geldndeoberkante hinausragen, um
keine unvertraglichen Strukturen entstehen zu lassen.

Insgesamt soll durch die zwingende oder freibleibende Darstellung der Geschos-
sigkeit auch hohenméRig das zuldssige Maf der Nutzung vertikal ermdglicht wer-
den.

Die Begrenzung der Héhenentwicklung dient vor allem der Vermeidung stidte-
baulich problematischer vertikaler Gebdudeentwicklungen. Dabei wurde beriick-
sichtigt, dal die Neubauten optisch kleiner oder zumindest nicht gréRer als die
vorhandenen, gebietspragenden Speichergebiude (ca. 17 Meter Traufhéhe) sein
sollen. Lediglich im schmalen éstlichen Baugebiet soll die Héhenentwicklung
zwingend vorgeschrieben werden, um eine Korrespondenz zu den vorgenannten
Speichergebauden herzustellen (16-17 Meter).

Unter Berticksichtigung der Landesbauordnung werden die notwendigen
Abstandsflachen nicht unzumutbar unterschritten. Dabei wurde im MI-Gebiet
bericksichtigt, da Abstandsflachen bis zur Hélfte der Breite von &ffentlichen
Verkehrsflachen auf diesen liegen dirfen. Diesbeziiglich werden 2 der
zukinftigen halboffenen Blécke bei einer Bebauung mit ihren Abstandsfliachen
auf dem Grundstliick der Bundesrepublik Deutschland, Wasser- und
Schiffahrtsverwaltung, Wasser- und Schiffahrtsamt Berlin liegen (WasserstraRe
Teltowkanal).
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Grun- und Freiflachen

Das Planungsgebiet weist ca. 22.500 m/2 Griinflichen auf. Dabei sind vor allem
zu benennen die Gemeinbedarfsflaiche im Nordwesten (ca. 2.600 m/2) und die
Blockinnenbereiche (ca. 5.000 m/2). Hinzu kommen die griinordnerischen
Festsetzungen, die fur die nicht Uberbaubaren Flachen getroffen wurden. Diese
sind im Zusammenhang mit den teilweise eng ausgelegten Baugrenzen zu
sehen, so daR bei einer Bebauung des Planungsgebietes ein ausreichendes
Freiraumsystem vorhanden sein wird.

Hinzu kommt das angrenzende Griin- und Freiraumsystem des Teltowkanales,
dal® gerade in der Zukunft einen wichtigen Beitrag fir die (bergebietliche
freiflachenbezogene Versorgung der Bewohner und auch der hier beschéftigten
Arbeitnehmer wahrnehmen wird, da die Zielstellung besteht, dies durchgéngig fir
die Offentlichkeit begeh- und erfahrbar zu machen. Dies ist auch ein gewichtiger
Beitrag zu dem geforderten Ausgleich gem. § 17 Abs. 2 BauNVO.

Ausschiuf® von Nutzungen:

Da das Speditionsgewerbe i. d. R. bezogen auf den An- und Abfahrtsverkehr sehr
larm- und abgasintensiv sind, wird dieses im gesamten Planungsgebiet
ausgeschlossen. Dies mit dem Ziel, eine eventuelle potentielle Verscharfung
konfligierender Nutzungsanspriiche bauplanungsrechtlich zu vermeiden, ist
dieser Gewerbezweig doch diesbeziiglich stérintensiver als andere. Durch den
standigen An- und Abfahrtsverkehr (zumeist LKW) wiirde z. B. die Wohnruhe
zusétzlich verstérkt beeintrachtigt werden. Ahnliches, bezogen auf den Verkehr
gilt auch fur den Ausschiuf? von Tankstellen. Hinzu kommt, daR durch den durch
diese Nutzungen hervorgerufenen starken Verkehr Konflikte beziiglich der’
Verkehrsraumnutzung, auch Ubergebietlich, entstehen kénnten.

Weitergehend werden Nutzungen ausgeschlossen, die die immissionswirksamen
Flachenbezogenen Schalleistungspegel liberschreiten, um stidtebauliche Span-
nungen bezuglich der Konfliktfelder Wohnen-Gewerbe im Vorfeld zu vermeiden.

Im GE E werden reine Blronutzungen, die eine BruttogeschoRflache von 250 m/2
Uberschreiten, ebenfalls ausgeschlossen. Damit soll einerseits eine kleinteilige -
gewerbliche Durchmischung in diesem Bereich erreicht werden, die vornehmlich
der Deckung des Bedarfes des mittelstdndischen u. produz. Gewerbes Rechnung
tragen soll. Diese Gliederung ist notwendig, um insgesamt einseitige Nutzungs-
strukturen im Planungsgebiet weitgehend zu verhindern. Abgemildert wird diese
Festsetzung durch eine Ausnahme, die den praktischen Belangen bei der
Umsetzung Rechnung tragen soll. Da im Gbrigen Planungsgebiet diese Verbote
nicht bestehen, ist mit einer Beeintrachtigung privater Belange nicht zu rechnen.

Eine weitere Nutzungsdifferenzierung soll nicht vorgenommen werden, um eine
stadtebaulich wiinschenswerte Durchmischung zu ermdglichen. Die versor-
gungsbezogenen Strukturen der Gesamtstadt werden dadurch nicht beein-
trachtigt. In diesem Zusammenhang gilt fiir groflichige Einzelhandelsvorhaben
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der Erlal von Dez. 1991 des MSWV, der ab 700 m/2 Nettoverkaufsflache ein
Raumordnungsverfahren vorschreibt. Im Gbrigen ist aufgrund der stadtraumlichen
Randlage des Planungsgebietes nicht mit einem Uberbesatz an Einzel-
handelseinrichtungen zu rechnen, zumal auch in unmittelbarer Nahe ein groR-
flachiges, voll sortimentiertes Einkaufszentrum besteht. Dieses wird zukiinftig
einen wesentlichen Beitrag zur Versorgung des Planungsgebietes mit
periodischem und aperiodischen Gltern liefern. Aufgrund der sehr geringen
Entfernung wird auch in diesem Punkt ein wichtiger Beitrag zur Verminderung von
Verkehren und den daraus resultierenden negativen Einfliissen zu erwarten sein.
Ebenfalls wird dadurch eine sichere und kurze Erreichbarkeit gewahrleistet.

6. Gestalterische Festsetzungen

Im Planungsgebiet wurden diverse gestaltungsrechtliche Festsetzungen aufgrund
§ 89 BbgBauO getroffen, die allerdings zur Sicherung der Planungsziele im
dargesteliten Mindesumfang notwendig sind. Dabei wurde beriicksichtigt, daR
sich das Planungsgebiet an einem sensiblen Ort im Stadt- und Landschafts-
gefuge (Landschaftsraum Teltowkanal, Denkmalschutz, “Tor zur Stadt’ vom
Nordwesten) befindet und die Bebauung nicht als Stérung empfunden werden
soll.

So wurde festgelegt, dall im Planungsgebiet allgemein geneigte Dacher mit einer
Dachneigung < 45° auszuflhren sind, wenn im Planteil nicht anderslautend
zwingend festgesetzt. Diese Regelungen sollen dem Umstand Rechnung tragen,
daR die Dachlandschaft harmonisch in den mafRstabpriagenden Kontext auf dem
Speichergeldnde und der Umgebung eingefiigt wird und so stadtebauliche
Spannungen vermieden werden. Lediglich im Baufeld in der &stlichen
Verlangerung zu den Speichergebauden ist eine héhere Dachneigung vorge-
schrieben, um so ein einheitliches Bild mit den vorhandenen Speichergebauden
zu ermdglichen (dies in Verbindung mit den Festsetzungen lber die zulassige
Trauf- und Firsth6he und der Dachform). Im MI- Gebiet wurde fiir die Baufelder
die Dachform Satteldach und Walmdach vorgegeben, um ein insgesamt har-
monisches Gesamtbild zu ermdglichen. Im westlichen und nérdlichen GE E-
Gebiet wurden in bezug auf einen harmonischen Ubergang zur MI-Bebauung
bzw. Teltowkanal allgemein geneigte Dacher vorgeschrieben.

Um den Gestaltungsrahmen dabei nicht zu eng zu spannen, wurden daran
anschlielend Abweichungen in bezug auf die dachbezogenen Neigungswinkel
bei untergeordneten oder niedrigen Bauteilen/Gebduden zugelassen, die mit der
Gesamtkonzeption vereinbar sind.

Aufler in Teilbereichen des GE E sind die obersten Geschosse im Dachraum zu
integrieren  (i. DG), um gestalterisch einen harmonischen oberen
Gebaudeabschlul? zu erreichen. Dabei soll erkennbar sein, daR das oberste
GeschoR im Dachraum integriert wurde bzw. daR dartiberliegende geneigte Dach
eindeutig den sichtbaren AbschiuR des darunter liegenden Geschosses bildet.
Dabei kann dieses GeschoB als VollgeschoR ausgebildet werden.
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Ebenfalls wurde die Verwendung orts- und bereichsuntypischer Baumaterialien
bzw. Dachziegel ausgeschlossen. Diese Festsetzung dient dabei ebenfalls der
harmonischen Einfuigung in das Orts- und Landschaftsbild.
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Das selbe gilt fir die Festsetzungen Uber die Werbeanlagen. Da gerade von
ihnen das Stadtbild erheblich negativ beeinfluRt werden kann, wurden dahin-
gehend Mindestanforderungen in den textlichen Festsetzungen getroffen.

Dies betrifft die Beschrdnkung der hdéhenmaRigen Ausbildung mit
umsetzungsgerechten Ausnahmen bei Werbeanlagen, wenn deren Gesamtbreite
60 cm nicht Uberschreitet, als auch den AuschluR von andauernd und rhythmisch
blinkenden Werbeanlagen, die erheblich stéren wiirden.

7. Entwicklung aus dem FNP; vorzeitiger Bebauungsplan

Der vorzeitige Bebauungsplan ist gemaR § 246a Abs.1 Nr.3 BauGB (i. V. m. § 8
Abs. 4 BauGB) flr eine geordnete Entwicklung vor der Genehmigung des
Flachennutzungsplanes erforderlich. Der Bebauungsplan widerspricht in seinen
Zielen und Zwecken allerdings in Teilen dem Flachennutzungsplanentwurf. Der
Flachennutzungsplan muf? dahingehend gedndert werden, daR auf einer
Teilflache statt Gewerbefldchen Mischflaichen ausgewiesen werden. Dies ist fiir
die Umsetzung des integrierten, stadtebaulich relevanten Gesamtvorhabens

'2';1/&{5[8,
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unerlalilich. Negative Folgen werden aus diesem Umstand fiir die Stadt nicht
entstehen, da gerade die Erméglichung der Wohnbebauung gleichberechtigt
neben in einem Mischgebiet an dieser Stelle sinnvoll erscheint (siehe auch
Harmonisierungsgebot).

Eine solche stidtebaulich sinnvolle Integration von Wohnen und Gewerbe konnte
nicht zwangslaufig im vornherein im FNP-Entwurf aufgenommen werden, da
solche Losungen zumeist erst mit der gebietsscharfen planerischen Ausein-
andersetzung entwickelt werden kénnen.

8. Denkmalschutz

Im Planungsgebiet befinden sich 3 Gebaude, die unter Denkmalschutz gestellt
sind (Industriedenkmale). Dies sind 2 Speicher und das Pfértnerhaus mit Siidwe-
sten des Planungsgebietes. Die weiteren gestaltpragenden Silos sind mit dem
angestrebten Nutzungskonzept aufgrund ihrer Konstruktion und ihres
Erhaltungszustandes nicht vereinbar und wurden deshalb nicht unter Schutz
gestellt. Diese sollen laut Eigentiimerkonzeption in Balde abgerissen werden.

Gemal § 14 Denkmalschutzgesetz ist die Umgebung des Denkmales so zu
gestalten, da3 das Erscheinungsbild des Denkmales nicht beeintrachtigt wird.

Aus diesem Grunde wurde die Hohenentwicklung der zukiinftigen baulichen
Anlagen so gewéhlt, daR die vorhandenen Speicher mit ihren spitz zulaufenden
Dachern (Firsthéhe Uber 23 Meter) auch in Zukunft die dominanten Gebiude
sind. Desweiteren wurde u. a. wegen der Industriedenkmaler die Héhenentwick-
lung z. T. zwingend vorgeschrieben, damit keine héhenbezogenen Kontraste ent-
stehen.

Durch die z. T. enge Festlegung der Baugrenzen werden sie in den zukdinftigen
raumlichen Kontext integriert. Sie werden dadurch Bestandteil eines pragnanten
Gesamtentwurfes.

Um die ausstrahlenden Gestaltwirkungen der Denkmaéler auch in Zukunft zu
beriicksichtigen, wurde z. B. der Raum um den Speicher im Nordwesten von
Bebauung freigehalten. Dadurch bleibt er dominierendes Element der wichtigen
Sichtachse Kleinmachnow-Teltow.

Das Pfortnerhaus ist wiederum dominierendes und markierendes Element des
Platzraumes im Siidwesten.

Durch die parallele Ausrichtung der Baublécke im Mischgebiet zum Teltowkanal
hin wird die ehemals durch die Silos aufgezeichnete scharfe und héhenmaRig
dominante Siedlungskante als wichtiges stidtebauliches Gestaltungselement, mit
Bedeutung fir die Gesamtstadt, wieder symbolisiert, wenn auch nicht auf der
historischen Fluchtlinie. Dies ist aber aufgrund des Nutzungskonzeptes nicht
maglich. Die typische Charakteristik der parallel angeordneten Speicher und Silos
wird aber wieder bewu3t angedeutet.



-14-

Mégliche Festsetzungen lber die Farben, Fenstergliederungen etc., die sog.
stadtebaulichen Kleinstrukturen, wurden nicht vorgenommen. Zum einen, um
einen Gestaltungsspielraum (Kontraste, Uberlagerungen, Verfremdungen von
bestehenden Strukturen im Sinne einer abwechslungsreichen Gestaltung) fiir die
behutsame Umstrukturierung zu belassen und zum anderen, weil die
wesentlichen Strukturen, die durch die vorhandenen Gliederungselemente
vorgegeben werden, in bereits hohem MaRe berlicksichtigt wurden (s. o. ).
Weitergehend wird durch den denkmalrechtlichen Umgebungsschutz eine
Abstimmung mit dem Bauantrag vorgegeben. AuRerdem wiirde die raumliche
Abgrenzung diesbeztgiicher MaRnahmen erhebliche Schwierigkeiten bereiten,
so daR auch die Gefahr des UbermaRverbotes bestinde.

9. Imnmissionsschutz

Das Planungsgebiet befindet sich in dem bedeutendsten Gewerbegiirtel Teltows.
Dies wird sowohl im Flachennutzungsplan als auch durch diverse
Bebauungsplane dokumentiert. Aus diesem Grunde ist mit la&rmbezogenen
Stérungen in bezug auf die Umgebung, die vom Planungsgebiet ausgehen
kénnten, nicht zu rechnen. Dies betrifft auch die Hotelnutzung am nérdlichen Ufer
des Teltowkanales, dal® ca. 100 Meter vom Misch- und Gewerbegebiet entfernt
ist. Hier greifen auch die festgesetzten FBS.

Wesentlich bei dieser Bebauungsplankonzeption ist u. a. die Absicht, ein Misch-
gebiet inmitten dieses Gewerbebandes zu erméglichen. Dabei ist die planungs-
rechtliche Festlegung wesentlich, dal in einem Mischgebiet sowohl Wohnen als
auch Gewerbe gleichberechtigt nebeneinander zuldssig ist. Aus diesem Grunde
sind in der vorliegenden Bauleitplanung Instrumentarien anzuwenden, die gerade
aus der Sicht des Immissionsschutzes praventive MaRRnahmen zum Schutz
storanfalliger Nutzungen (hier: vor allem Wohnen) im Sinne § 50 BImSchG vor-
sehen.

Im vorliegenden Bebauungsplanentwurf wurden aus diesem Grunde mehrere
Mal3nahmen festgesetzt, um diesen gewichtigen Belangen Rechnung zu tragen.

Zum einen durch Bautenstellung und Bautenhdhen (aktiver Larmschutz neben
gestalterischen Grlinden). So wurden zwingende HShenfestsetzungen vollzogen,
um sowohl den aus den angrenzenden Gewerbegebieten potentiell eindringen-
den Larm durch Riegelwirkung abzupuffern (hierbei ist allerdings anzumerken,
dal} das Umfeld in Hinblick auf die bereits bestehenden Nutzungen als nicht
unvertraglich stérend anzusehen ist). Dies sind vor allem die Randbebauungen
an der Warthe- und Oderstralle (mind. 34 geschossig + im Dach integriertes
GeschoB als VollgeschoR). Dadurch wird auch der Verkehrsldarm in Verbindung
mit der relativ hohen Entfernung, ausgeldst von der Oder- und WarthestraRe,
vertraglich reduziert.

Im Mischgebiet selber stellen vor allem die vorhandenen Speicher Larmriegel
dar, die den Larm aus dem Siden und Siidwesten abhalten. Durch die halboffene
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Blockbebauung wird korrespondierend mit den bestehenden Speichern der Lirm
weitgehend aus den Innenhéfen ferngehalten.

Da im eingeschrankten Gewerbegebiet vor allem nicht wesentlich stérende
Betriebe der Produktion etc. untergebracht werden sollen, wurde auch aus
Immissionsschutzgrinden eine Mindestzahl der Geschossigkeit festgesetzt.
Dadurch wird der L&rm aus dem Innenbereich des GE E méglichst nah am
Emissionsort abgeriegelt.

Zusatzlich wurde auch aus Larmschutzgrinden (Wohnen) die Festsetzung
getroffen, Speditionen und Tankstellen nicht zuzulassen, da von dieser Art der
Betriebe erhebliche Emissionen ausgehen kénnen.

Die Plankonzeption wurde vom TUV Norddeutschland untersucht und in einem
Gutachten beschrieben.

Darin wird zusatzlich empfohlen, die unmittelbar an das Mischgebiet angren-
zenden Gewerbegebietsteile mit Fldchenbezogenen Schalleistungspegein zu
belegen. Dadurch und durch die 0. g. MaRnahmen wird sichergestellt, daR sich
die Mischgebietsbebauung in das gewerbebezogene Umfeld einpafit.

Zum Schutz der geplanten Mischgebietsnutzung innerhalb des Plangeltungs-
bereiches vor Larm von den als Gewerbegebiet ausgewiesenen Fliachen des B-
Plangebietes sind Emissionsbeschrankungen erforderlich. In den gem. § 1 (4) Nr.
2 geliederten Teilen der Gewerbegebiete sind nur Betriebe zuldssig, deren
gesamte Schallemission die entsprechenden immissionswirksamen flachenbe-
zogenen Schalleistungspegel nicht Gberschreiten.

In der Planzeichnung werden die eingeschrankten Flachen durch die entspre-
chenden Ziffern gekennzeichnet. Zusatzlich wird der zuldssige immissions-
wirksame flachenbezogene Schalleistungspegel (FBS) tags/nachts fiir folgende
Gebiete angegeben:

1: FBS 65 dB(A)/m/2 tags
FBS 50 dB(A)/m/2 nachts

2 FBS 60 dB(A)/m/2 tags
FBS 45 dB(A)/m/2 nachts

<5 FBS 55 dB(A)/m/2 tags
FBS 40 dB(A)/m/2 nachts

4: FBS 60 dB(A)/m/2 tags
FBS 45 dB(A)/m/2 nachts

5: FBS 65 dB(A)/m/2 tags
FBS 50 dB(A)/m/2 nachts
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Um die zukunftigen gewerblichen Nutzer nicht unvertraglich einzuengen, wurden
diese Vorschriften flexibilisiert, ohne das Larmschutzkonzept zu beeintrachtigen.
Umverteilungen der abstrakt berechneten Schalleistungspegel auf den Teil-
flachen konnen im konkreten Einzelfall vorgenommen werden. Eine Uber-
schreitung der festgesetzten flachenbezogenen Schalleistungspegel kann
zugelassen werden, wenn sich fir die Emissionen einzelner Flachen durch
entsprechende Lage der Schallquellen oder Abschirmungen Pegelminderungen
gegenuber freier Schallausbreitung ergeben. In diesen Fillen kdénnen die
festgelegten flachenbezogenen Schalleistungspegel um den nachgewiesenen
Wert der Pegelminderung erhéht werden.

Weitergehend wurde empfohlen und schlieflich auch festgesetzt, daR zum
Schutz vor Gerauschemissionen des Teltowkanals (Schiffsverkehr, tieffrequente
Téne) an der Nordseite der Mischgebietsbebauung fiir Wohn- und Schlafrdume
mindestens Schallschutzfenster der Schallschutzklasse 3 vorzusehen sind. Die
Kita muf3 ebenfalls mit Fenstern dieser Schallschutzklasse ausgestattet werden,
um einen ungehinderten und ungestdrten Betrieb zu gewéhrleisten

Die Empfehlung, die Kita im larmschluckenden Schatten des denkmalgeschiitzten
Speichers vorzusehen, wurde im Planteil aufgenommen. Aus diesem Grunde
(Schutz der Kitanutzung) wurden in Gebiet 3 auch die FBS niedrig angesetzt.

10. Griinordnung
Naturrdumliche Lage, geclogische Situation

Das Planungsgebiet liegt in der naturrdumlichen Einheit "Teltowplatte"(32-39
UNN), die zu den Mittelbrandenburgischen Platten und Niederungen gehért. Die
Teltowplatte ist eine ebene bis flachwellige Grundmorénenplatte, die sich durch
eine besondere Armut an bedeutenden Endmoranenplatten auszeichnet.

Das Planungsgebiet liegt am Rand der Teltow Hochfliche. Die Teltow Hoch-
flache ist eine flachwellige, spateizeitlich Uberpragte Ebene. |hre Oberflidche wird
in weiten Bereichen durch eine weichseleiszeitliche Grundmorédne in Form von
Geschiebelehm gebildet, welcher aber im Untersuchungsgebiet nur unter-
geordnet auftritt und sehr tonig ausgebildet ist. Darunter folgen von Schmelz-
wassern abgelagerte Sande und Kiese, die sog. Trennsande. Im Liegenden der
Trennsande folgt haufig eine weitere Grundmoréne, die meist weniger stark
entkalkt und verwittert ist. In den Randgebieten tritt haufig unter der Geschie-
bemergeldecke der untere Sand heraus.

Béden

Die oberste Schicht der Abfolge besteht aus einem Aufschiittungshorizont, der
sich aus Fein- bis Mittelsanden mit unterschiedlichen Anteilen an schiuffigem,
grobsandigem und steinigem Material zusammensetzt und zudem noch haufig
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Ziegel- Bauschutt und Schlackenreste enthalt. Unter dem Aufschittungshorizont
folgen schwach mittelsandige Feinsande, darunter schwach schiuffiger Ton.

Altlasten

Das Planungsgebiet und Teilflichen davon sind als nicht kontaminiert ein-
zustufen. Dies wurde durch ein Bodengutachten vom Nov. 1992 des Institutes fiir
Umwelttechnik GmbH, Berlin, belegt. Dabei wurden 19 Rammkernsondierungen
bis zu 5 m unter der Geldndeoberfliche abgeteuft. Die untersuchten
Bodenproben zeigten keine Uberschreitung der Richtwerte der Brandenburgi-
schen Liste u. der Berliner Liste. Eine Verwendung von wassergefihrdenden
Stoffen in Produktionsablaufen erfolgte nicht.

Klima

Das Planungsgebiet liegt auf den Mittelorandenburgischen Platten und Niede-
rungen, die vom ostdeutschen Binnenklima gepragt werden. Mit einer Jahres-
durchschnittstemperatur von 8.5-9.0° C und einem mittleren Jahresniederschlag
von 525-575 mm ergében sich zusammen mit dem vorhandenen Boden maRige
bis gute Anbaubedingungen fiir die Landwirtschaft. Eine Vorbelastung fiir das
Klima in diesem Bereich ist durch die angrenzenden Gewerbebetriebe auch
heute schon gegeben.

Wasserhaushalt

Der direkte Vorfluter des Planungsgebietes ist der Teltowkanal, wobei jedoch im
Planungsgebiet selbst keine Oberflaichengewésser vorhanden sind. Uber die
Grundwasserverhéltnisse im Planungsgebiet kénnen keine konkreten Angaben
gegeben werden. In der naturrdumlichen Beschreibung wird jedoch darauf
hingewiesen, daf zwar das Obergrundwasser durchschnittlich nur 3-4 m tief liegt,
jedoch die Tiefe des Hauptgrundwasserhorizonts im Gebiet groRen
Schwankungen unterliegt (von 10-40 m Tiefe).

Auch flr das Grundwasser ist evtl. eine Vorbelastung vorhanden, da bereits im
Bestand sehr viele Flachen versiegelt sind und viele unversiegelte Flachen als
Lagerflachen fir alle méglichen Materialien genutzt wurden.

Potentielle nattrliche Vegetation

Die potentielle natlrliche Vegetation, d. h. die Vegetation die sich unter derzei-
tigen Bedingungen schiagartig einstellen wiirde, wenn die Nutzung durch den
Menschen aufhdrte, kennzeichnet das reale Wuchspotential eines Standortes
durch charakteristische Pflanzengesellschaften. Im Planungsgebiet ist dies die
natlrliche Vegetationsgesellschaft des Kiefern-Eichenwaldes (Pino-Quercetum).
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Bei allen Planungen in diesem Gebiet sollte daher auf die Pflanzen dieser
Gesellschaft zurlickgegriffen werden (siehe Pflanzliste).

Reale Vegetation

Das Gebiet zwischen Teltowkanal und Planungsgebietsgrenze (aufgrund des
naturrdumlich bedeutenden Ufersaumes wurde dieser mit in die Untersuchung
eingestellt) wird durch die Béschung zum Kanal, den unmittelbaren Uferbereich
und den ehemaligen Grenzstreifen mit der jahrelang vegetationslos gehaltenen
Flache gekennzeichnet. Die Vegetation spiegelt diese Einteilung wieder. Am
Uferbereich ist die nasse Hochstaudenflur, bedingt durch die Spundwénde, nur
sparlich ausgebildet. Es sind Elemente der Sumpfstorchschnabel-MadesiiR-Flur,
des Rohrichts und der Sumpfgansedistel-Engelwurz-Gesellschaft.

Die Boschung selbst wird von einer Hochstaudenflur eingenommen, die arten-
reich ist, wobei allerdings die Kanadische Goldrute, GroRe Brennessel und
Zaunwinde einerseits und Steinklee und Rauken andererseits aspektbildend sind,
allerdings pflanzensoziologisch aufgrund ihrer Verteilung nur schwer einzuordnen
sind. Dazwischen finden sich auch Pflanzen der Glatthaferwiese.

Die ebene Flache des Uferstreifens sind von ruderalen Pioniergesellschaften
begrint. Bestimmend sind hier die Natterkopf-Steinklee-Gesellschaft, die
Wegraukengesellschaft, die KompaRlattichflur, die BeifuR-Rainfarn-Gesellschaft,
die Gesellschaft der Kanadischen Goldrute etc.. Auffillig ist hier vor allem der
Gehdlz-Jungwuchs auf den Bdschungsflichen, der zumeist aus Birken und
Eschenahorn besteht, sowie einige Weiden und Schilfflichen direkt am
Teltowkanal.

Nach § 32 BbgNatSchG ist die nasse Hochstaudenflur geschiitzt. Sie ist jedoch
nur fragmentarisch ausgebildet. Es wurden keine Pflanzen der Roten Liste
Brandenburgs (1993) in diesem Gebiet festgestellt.

Im AnschluR an den ehemaligen Grenzstreifen war die Flache Uberwiegend
bebaut und versiegelt. Eine Ausnahme sind hier die alten Gleisanlagen, die sich
im sudlichen Teil des Planungsgebietes befinden.

Hier sind Pflanzen, die vor allem Trockenheit ertragen, typisch. Die hier vor-
kommenden Pflanzen sind daher der Sandtrockenflur und der Ruderalfiur
zuzuordnen.

Nach dem BbgNatSchG § 32 sind Trockenrasen geschiitzt. An den Gleisanlagen
im Eingangsbereich sind es jedoch nur kleine Flachen ohne naturschutzwiirdigen
Gehalt. Es wurden keine Pflanzen der Roten Liste Brandenburgs (1993) auf dem
Speichergelande festgestellt.

AuBBer diesen Flachen finden sich im Planungsgebiet noch einzeln stehende
Baume, eine Hecke entlang der Bdschung der WarthestraRe und gepflegte
Grlnflachen mit Koniferen bzw. Birken.
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Beschreibung der einzelnen Vegetationsstrukturen:

Rechts vom Eingangsbereich, hinter dem Pfértnerhaus, stehen einige mittelalte
Ahorn und Birken, sowie an der StraRe einige Pappeln und hinter dem Gebaude
eine Linde.

Auf der Sandtrockenflur, nur wenige Meter entfernt Uber den Gleisen, steht
Jungaufwuchs von Linden und Eichen.

Links vom Eingangsbereich ist rund um das Verwaltungsgebdude eine Grin-
flache mit Koniferen, gegentiber befindet sich eine Reihe jingerer Birken.

An der Boschung zur Warthestrale steht ein Feldgehdlz, das vorwiegend aus
Jungaufwuchs von Ahorn besteht, sowie benachbart ein kleines Feldgehdlz mit
Jungaufwuchs von Birken, Ahorn und Pappeln.

Am Ufer zum Teltokanal stehen einzelne Feldgehéize, vorwiegend aus Holunder,
Pappeln und Weiden bestehend.

Im Bereich der Lagerflachen stehen einige alte Linden, sowie eine Pappel, die
erhaltenswert sind. Weitere erhaltenswerte Baume sind 5 Linden, die im
Parkplatzbereich sowie zwischen den Speichern stehen.

Des weiteren stehen im Bereich eines Lagergebdudes am Teltowkanal noch
einige Birken, von denen eine erhaltenswert ist.

Am Ende der Gleisanlagen stehen entlang des Zaunes eine Weide, 2 Birken und
ein Ahorn, sowie im weiteren Verlauf eine erhaltenswerte Linde und 3 Pappeln.
Vor dem Gebaude stehen noch eine sehr groRe, erhaitenswerte Eiche, eine
kleinere Eiche und 2 kieinere Ahorn.

Fir die entfallenden Bdume werden durch Pflanzgebote neue Baume gepflanzt,
die den Verlust ausgleichen sollen. '

Avifauna

Die Auswertungen der avifaunistischen Untersuchungen des Dr. habil. Casper-
son von der Kommunalen Entwicklungsgesellschaft gwr ergab ein Artenspektrum
von 33 Vogelarten; davon sind 3 Arten nach der Roten Liste Brandenburgs
gefahrdet und nach der Roten Liste Berlins ist eine Art stark gefahrdet.

Die Artenliste gibt einen Uberblick zum qualitativen Vogelbestand:

Gesamt- Brut- Durch-  Winter- Nahrungs- RL RL
artenzahl vogel  zlgler  gast gast Brdbg. Bin.
33 15 6 3 9 3 1

Als Brutvogel treten vorwiegend Singvogelarten auf, die ihre Nistplatze in der
strauchbestandenen Kanalbdschung bzw. direkt im Geldnde haben. Buschbriiter
wie Amsel, Nachtigall, Ménchgrasmiicke, Weidenlaubsinger, Griinfink sowie
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Buchfink besiedeln die von Holunder und Ahornjungbewuchs bewachsene
Kanalbéschung.

Kohl- und Blaumeise, Schwanzmeise, Star, Bachstelze und Stieglitz wurden im
Bereich der Ramrathbriicke sowohl beim Nestbau bzw. bei der Futtersuche
regelmafig beobachtet.

Sowohl Greifvégel als auch die hier rastenden und Uberwinternden Wasser-
vogelarten nutzen diesen Abschnitt des Kanals als Nahrungsbiotop. Griinspecht,
Buntspecht sowie Krdhenvégel konnten als Durchziigler beobachtet werden. Als
einzige gefahrdete Art britet der Gartenrotschwanz in der N3he der
Ramrathbricke.

Der Wert des Untersuchungsgebietes fiir die Avifauna ist gering, allerdings stellt
der kanalisierte Bereich eine Verbindung zu den angrenzenden, vegeta-
tionsreicheren Biotopen, wie dem Gebiet des Kleinmachnower Sees mit seiner
Uferzone, dem angrenzenden Buschgraben sowie der Kanalaue Teltow-Seehof
dar. Damit hat dieses Gebiet fiir Nahrungsgaste, Durchzligler und auch rastende
Wintergaste eine gewisse Bedeutung.

Flachennutzung

Die Nutzung des Untersuchungsgebietes teilte sich zum Zeitpunkt der Bestands-
aufnahme folgendermaRen auf:

- versiegelte und Uberbaute Flachen
(einschl. Lagerflachen) ca. 53.450m/2

-Grin- und Brachflachen ca. 22.470m/2°

Dies bedeutet, dal bereits im Bestand mehr als 70 % der Fldchen (berbaut,
befestigt oder intensiv genutzt sind.

Bewertung des Plangebietes-Vorbelastungen
Zustand/Vorbelastung/Bewertung

1. Boden: Es waren bereits groRe Teile des Areals versiegelt; bedingt durch
eventuelle Verunreinigungen ist in diesem Bereich mit einer hohen Vorbelastung
zu rechnen.

2.Klima: Hier herrscht stadtisches Klima vor, da das Gebiet bereits zu diesem
Zeitpunkt bebaut ist und auch zum groRen Teil innerhalb von bebauten Flachen
liegt.

Immissionen und Emissionen sind vorhanden, ebenso eine geringe Larmbeli-
stigung. Fur das Klima ist daher eine maRige Vorbelastung gegeben.
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3.Wasser: Durch bereits {iberbaute und versiegelte Flichen war die Grundwas-
serneubildungsrate bereits stark eingeschrénkt, es liegt daher eine hohe
Vorbelastung vor.

Vegetation/Biotopstrukturen

Uferstreifen am Teltowkanal:

Auf diesen Flachen findet man verschiedene Hochstauden- und Pionierge-
sellschaften, die als sehr artenreich angesehen werden mussen.

Diese Flachen bieten aufgrund ihrer verhaltnisméRigen Ungestdrtheit vielen
Tierarten einen méglichen Lebensraum (vorwiegend Végel und Insekten).

Diese Bereiche haben eine geringe Belastung, liegen jedoch auRerhalb des
direkten Planungsgebietes.

Grunflachen im Baugelénde:

Es sind nur noch wenige Grinflichen (Hecken und B&ume) im Baugebiet
vorhanden. Diese bieten jedoch einigen Vogel -und Insektenarten noch einen,
wenn auch leicht gestdrten (Bauldrm etc) Lebensraum. MéaRige Vorbelastung.

Gleisanlagen:

Im Bereich der Gleisanlagen finden sich nur kleine Flachen der Sandtrockenra-
sen und Ruderalfluren ohne naturschutzwiirdigen Gehalt. Aber auch sie bieten
fur viele Tierarten einen Lebensraum, auch wenn dieser gestort ist.

Diese Flachen haben daher eine méRige Vorbelastung.

Beeintrdchtigungen von  Natur und Landschaft durch die Planung:
Eingriffsbewertung

Fur die Versiegelung wurden im GOP die Plankennziffern und textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfes verwendet (z. B. GE 80 % und MI
70%).Dabei wurde die héchstmdgliche Versiegelungsrate veranschlagt.

Flachenbilanz

1.Die vollversiegelte Flache (Gebaude, Stralen etc.) nimmt von 51.6 auf 66.9 %
zu.

2. Die offenen und teilversiegelten Flachen (Baustellen, Lagerflachen) nehmen
von 18.8 auf 6.9% ab.

3. Die Vegetationsflachen nehmen von 29.6 auf 25.5% ab.
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Boden

Der Uberbauungsgrad nimmt um ca. 18 % auf 44.000 m/2 zu. Hinzu kommen
noch etwa 8.9 % StraRenflache (6.800 m/2). Durch diese MaRnahmen werden
aber auch Aufschittungshorizonte und etwaige Verunreinigungen des Bodens
unter den Baukorpern entfernt.

Insgesamt erhdht sich der Anteil an versiegelten Flachen um 11.600 m/2 (11.9
%), wohingegen der Anteil an teilversiegelten Flachen um ca. 11.9 % zurlickgeht.
Wenn die Verringerung dieser teilversiegelten Flachen anteilmaRig angerechnet
wird, ergibt sich eine zusatzliche Versiegelung im Planungsgebiet von ca. 5.300
m/2. In bezug auf die Grundwasserneubildungsrate wirkt sich die Versiegelung
aus. Es ist jedoch mdglich, dies durch die Versickerung von Regenwasser
(generell oder uber die Gartenbewdsserung) zu kompensieren. Um
Grundwasserbeeintréchtigungen  auszuschlieBen, sind Tiefgaragen bei
Anschneiden von Grundwasser als Wannen auszubilden.

Klima

Durch die durchgehende und 23 Meter hohe Bebauung entlang des
Teltowkanales ist momentan schon eine erhebliche Riegelwirkung vorhanden.
Die zukinftige Bebauung entlang des Teltowkanales weist regelmaRige
Unterbrechungen auf, was zu einer Verbesserung flihren wird. Zunehmen wird
die Belastung durch Verkehrsabgase und Larmemissionen. Die Innenhdfe
werden im Mischgebiet auch zukiinftig bellftet, da sich im Siden der geplanten
Blocke verhéltnismaRig groRe Offnungen befinden und die zukinftige Bebauung
nicht unvertraglich hoch ist. Allerdings ist die Bellftung aus der
Hauptwindrichtung (Nordwesten) nicht ideal im Vergleich zu einer offenen
Bebauung. Durch die Tiefgaragen wird bei sachgerechter Ausfiihrung kein
unvertraglicher Konflikt entstehen, allerdings stellen auch sie eine gewisse
Beeintrachtigung dar. Auf der anderen Seite resuitieren Verbesserungen durch
die Aufgabe der Bahnanlagen und durch die festgesetzten FBS:

Biotopstrukturen/\Vegetation

Durch die BaumaRnahmen werden einige Biotopstrukturen verloren gehen. Von
den grof¥flachigen Vegetationsstrukturen sind dies die Ruderalflichen auf
Lagerflachen, nicht genutzten Bereichen und dem Schotterkdrper der
Bahnanlage. Allerdings ist kein Verlust schutzwiirdiger Biotope zu erwarten.
Allerdings gehen durch die BaumaRnahmen von 80 Bdumen ca. 47 verloren. Die
schonsten Baume werden aber erhalten. Desweiteren gehen ca. 500 m/2 Hecke
verloren. Dies ist entsprechend zu kompensieren. Die Vegetationsstrukturen in
den angrenzenden Bereichen werden durch die Planung nur gering
beeintrachtigt. Durch die zukiinftige Unterbrechung der Bebauung und die
Durchfihrung der Pflanzgebote wird die Anzahl der Lebensrdume und
Vernetzungen erhalten oder sogar erhéht.
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Landschaftsbild/Erholung

Unter Berlcksichtigung der Wiederherstellung eines homogenen Ortsbildes, der
Neuanpflanzung von Stralen- und Gartenbdumen und Schaffung einer
Eingrinung des Gebietes, in Verbindung mit einer Reduktion der Bebauung am
Teltowkanal ist der Eingriff als gering einzustufen. In bezug auf die Erholung ist
auch die Anlage eines vermaschten Wegenetzes in durchgriinter Umgebung zu
sehen.

MaRnahmen zur Verminderung, Ausgleich- und Ersatz des gepl. Eingriffs

Ein wesentlicher Belang im Sinne der Baugesetzgebung ist der des
Naturschutzes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs. 5 Satz 2 Nr. 7 BauGB) und ist
deshalb in die Abwagung mit einzustellen.

Der Grlinordnungsplan soll wichtiges Abwagungsmaterial in diesem Sinne liefern.
In diesem Fall wird in ihm zur Verminderung, Ausgleich und Ersatz des Eingriffs
ein Bundel an MaRnahmen vorgeschlagen, die erst durch die Integration gem. § 7
Abs. 1 Satz BbgNatSchG rechtsverbindlich werden. In diesem Falle sind auch die
privaten Belange mit einzustellen.

Wesentlich fur die Planungskonzeption sind die festgesetzten MaRnahmen, die
insgesamt zu einer Verbesserung der Gesamtsituation im Sinne des
Naturschutzes und der Landschaftspflege sind und die einen konkreten Beitrag
auch zur zuklnftigen Minderung leisten. Dies kommt dabei auch, neben den
offentlichen, wieder den privaten Belangen zugute, da eine starke Durchgriinung
(Flachenpflanzgebote, Einzelpflanzgebote)auch dem Wohibefinden des
Arbeitnehmers, Bewohners bzw. Gastes, der Kleinklimaverbesserung, aber auch
dem Schutz vor Witterungseinfliissen dient (z. B. Fassaden-, Dachbegriinung).
Dabei ist eine Durchgriinung auch als wertsteigernd beziiglich der Grundstiicke
anzusehen, da allgemein eine begriintes Gebiet eine bessere Lagegunst aufweist
als ein schwach oder nicht begriintes. Dies ist den anfallenden hohen Kosten fiir
die Durchfihrung der MaRnahmen entgegen zu halten.

Weitergehend ist auch die Verpflichtung vorhanden, die im GOP
vorgeschlagenen MaRnahmen in ‘Rechtssprache” umzusetzen bzw. die
Malnahmen herauszufiltern, die schon durch andere Gesetze, Normen etc.
abgedeckt werden oder deren Sinngehalt nicht umsetzungsorientiert sind. Hinzu
kommen auch Vorschldge des GOP, die nach Abwagung der &ffentlichen und
privaten Belange zu einengend sind oder gesetzlich unzuldssig (z. B. der
Ausschlul praktisch jeder Einzdunung). Wesentlich ist insgesamt, daR die
Verminderung, der Ausgleich und Ersatz in der Satzung in den wesentlichen
Bestandteilen festgeschrieben wird.

Lediglich ein Festsetzungsvorschlag im Sinne des Ausgleiches und Ersatzes soll
im Bebauungsplan nicht (bernommen werden. Dies betrifft den unter
Grunordnung festgesetzten Punkt i). Der GOP sagt aus, daR Zufahrten, Wege,
und Stellpldtze zwar in den festgesetzten Flachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a
errichtet werden durfen, dafir aber an anderer Stelle ausgeglichen werden
mussen. Dies erscheint unter Beriicksichtigung der anderen Festsetzungen
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bezliglich der Flachennutzung und der relatv geringen GréRe des
Planungsgebietes unrealistisch, zumal demgegeniiber auch § S BbgBO
vorschreibt, daR eine weitgehende gértnerische Anlage nicht unbedingt
. bendtigter Flachen vorzunehmen ist. Darliber hinaus wird im Bebauungsplan
festgesetzt, daR auch auf den Flachen gem. Nr. 25 b gewisse
ErschlieBungsmanahmen vorgenommen werden kénnen, ohne einen
flachenbezogenen Ausgleich herzustellen.
Da aber auch die eventuell anzulegenden Anlagen mdglichst fldchensparend
auszufihren sind (Beschrénkung auf die notwendige ErschlieRungsfunktion), ist
mit einer unzumutbaren Beeintrachtigung nicht zu rechnen. Im Gegensatz zum
GOP setzt dabei der B-Plan als Ausgleich dazu fest, daR Stellplétze ab der Héhe
der ndrdlichen Baugrenzen nicht zuldssig sind, um den Naturraum zum
Teltowkanal zu entlasten. Weitergehend werden dariiber hinaus diesbeziiglich
versiegelungsvermindernde Einschrankungen vorgeschrieben, wie auch die
einreihige Anlage von Stellplatzen, der AusschluR diesbeziiglicher Zufahrten etc..
Dies ist ein gewisser Ausgleich, der liber den GOP hinausgeht. Dies gilt auch fiir
die Uberschreitung der GFZ gem. § 21 a BauNVO durch Garagengeschosse.
Hier soll dem Eigentimer ein Anreiz gegeben werden, Stellplatze vertikal
herzustellen, um die Flachenversiegelung zu reduzieren. Auch dies wurde im
GOP nicht beriicksichtigt. Diesbezlglich kann auch angefiihrt werden, daR die
festgesetzte Verringerung von Versiegelungen aus stadtebaulichen Griinden
innerhalb der MI-Blécke (Pkt. | b im Bebauungsplan) einen Uber den GOP
hinausgehenden Ausgleich darstelit.

Weiterhin wird die vorgeschlagene Ausnahme des GOP nicht Uibernommen, die
eine gruppenweise Bepflanzung entlang des Teltowkanales zuldRt, wenn mind.
80 % der Flachen bepflanzt oder die Flachen entsprechend verbreitert werden.
Diese Festsetzung kénnte Umsetzungsschwierigkeiten hervorrufen. Deshalb
wurde darauf verzichtet. Da die Hauptfestsetzung ansonsten zum Ausgleich
notwendig ist, muB in diesem Falle bei praktischem Vorliegen einer
Notwendigkeit ein Befreiungsantrag gem. § 31 BauGB gestellt werden. Erst im
konkreten Falle I&R3t sich eventuell eine andere Lésung finden.

Der Bebauungsplan ftrifft daflir an anderer Stelle in bezug auf die oben
aufgefiihrten Punkte eine Vielzahl von griinordnerischen und auch kostspieligen
Festsetzungen. Dabei wird dal® Planungsgebiet zuklnftig verhaltnismaRig stark
durchgriint und auch fiir die Offentlichkeit erfahrbar sein. Dabei darf nicht auRer
Acht gelassen werden, dal die stadtebauliche Neuordnung insgesamt eine
erhebliche Aufwertung des Ist-Zustandes darstellt und eine Grundlage fiir die
langfristige Perspektive unter verstarkter Berlicksichtigung griinordnerischer
Belange fUr diesen Teilraum bieten soll. Hinzu kommt, daR bei dieser Konzeption
keine unbelasteten AuRenbereichsflachen in Anspruch genommen werden
mussen (verstarkte Innenentwicklung). Auch aus diesem Grunde ist der im Sinne
der Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung verhaitnismaRig geringfligig reduzierte
Umfang an MaRnahmen akzeptabel. Die wesentlichen Kernfestsetzungen bleiben
dabei im Zuge der Abwagung aller Belange gewahrt.

Der GOP setzt 210 Ersatzbdume fiir zu fillende Baume fest. Diese Festsetzung
ist nicht praktikabel. AuRerdem werden darin schon Stellplatzbaume bilanziert,



-25-

obwohl aufgrund einer anderen Festsetzung schon zu pflanzen. Deshalb wurde
dieser Anteil herausgerechnet und in eine praxisgerechte Festsetzung Ubertragen
(pro 550 m/2 Grundstticksflache ist ein Baum zu pflanzen).

Im Zuge dieser Abwagungstatbestdnde ergeben sich nachfolgend
zusammengefasste Festsetzungen, die im Sinne der Verminderung und des
Ausgleiches der Eingriffe notwendig sind:

MaRnahmen zur Verminderung des Einariffs

- Weitgehender AuschiuR von Einfriedungen, soweit nicht aus Griinden der
Sicherheit und Ordnung erforderlich. Dadurch wird der Eingriff in bezug auf das
Landschaftsbild reduziert (Pkt. 1.1k).

- Verringerung der GRZ im Mi-Gebiet auf max. 0.7 gem. § 19 Abs. 4 BauNVO,
wodurch die Versiegelung in diesem Gebiet reduziert wird. Diese Festsetzung
erhéht auch den Spielraum flr Begriinungen im Sinne der zukiinftigen Bewohner
(Pkt. I c).

- Tiefgaragen sind innerhalb der Baugrenzen und unterhalb von Geb&uden
auszufiihren. Uber die Gebaudekante hinausragende Teile im MI-Gebiet sind zu
begrinen (Pkt. lll b). Ebenfalls sind sie als Wannen auszubilden, sofern sie daR
Grundwasser anschneiden (Pkt. 1.1 b).

- In bezug auf die Stellplatze sind wasserdurchldssige Materialien
vorgeschrieben, um die Versickerungsrate zu erhéhen (Pkt. 1.1 a).

- Anfallendes Niederschlagswasser mull im Planungsgebiet versickert oder dem
Teltowkanal zugeflihrt werden. Dadurch wird die Grundwasserneubildungsrate
erhéht (Pkt. 1.1 c).

- Garagengeschosse werden auf die GFZ nicht angerechnet, um u.a. einen
Anreiz zur Schonung von Flachen zu geben. Diese Festsetzung geht Uber den
GOP hinaus, wirkt sich aber zumindest indirekt auf die Verminderung der
Versiegelung aus (Pkt. lll b). Dies gilt auch fir Pkt. | b.

MaRnahmen zum Ausgleich bzw. Ersatz

- Erhalt der wertvollen Baumbestande durch Einzelfestsetzung

- Pro 550 m/2 Grundstlicksflache ist ein Baum zu pflanzen. In bezug auf die nicht
Uberbauten Flachen der Grundstiicke sind mind. 20 % der Bezugsfliche mit
Gehdlzen zu Uberdecken (Pkt. d)
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- Je 4 Stellplatze ist ein Baum gem. Artenliste zu pflanzen. Die Pflanzfliche muR
mind. 6.25 m/2 aufweisen und soll AnschluR an den gewachsenen Boden haben.
Bestimmte Baumscheibenabdeckungen werden nicht zugelassen. Dabei sind die
Baumscheiben zu begriinen (Pkt. e)

- Im angegebenen Flachenpflanzgebot sind Straucher und Baume gem. § 9 Abs.
1 Nr. 25 b BauGB entsprechend der Pflanzliste zu pflanzen. Die Pflanzung muR
mind. 3-reihig ausgeflhrt werden. Pro 100 m/2 Fldchenpflanzgebot sind mind. 2
Hochstdmme zu pflanzen (Pkt. f)

- Im angegebenen Flachenpflanzgebot gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a ist eine Wiese
gem. d. Pflanzliste anzulegen. Bis zu 5 % der Wiesenflache diirfen durch Baume
Uberdeckt werden (Pkt. g). Notwendige Zufahrten, Wege und Stellplatze diirfen
unter bestimmten Voraussetzungen (s. 0.) auf den Flachen errichtet werden (Pkt.
h)

- Mind. 50 % aller Flachdacher sind zu begriinen (Pkt.i)

- Alle ungegliederten Fassaden ab 30 m/2 zusammenhéngende Flache sind zu
begriinen (Pkt.))

- Durch die Festsetzung der Pflanzliste soll der Anteil einheimischer und vor allem
standortgerechter Pflanzen im Planungsgebiet erhéht werden, wobei zu 10 %
andere  Gehdlze verwendet werden kénnen, um den privaten
Gestaltungsspielaum nicht zu sehr einzuengen.

Nicht in den Bebauungsplan aufgenommen werden Bestimmungen, die seine
Rechtsguiltigkeit beeintrdchtigen kdnnten, da sie nicht der Verpflichtung der
Bestimmtheit, der VerhaitnismaRigkeit bzw. dem UbermaRverbot, der
Festsetzbarkeit und Durchsetzbarkeit entsprechen kénnten.

Dies sind Darstellungen lber den Schutz von Baumen wahrend der Bauphase,
allgemeine Pflegeanweisungen (z. B. Mahdtermine, baumpflegerische und
standortverbessernde MaRnahmen), der Verbleib des Mutterbodens im
Planungsgebiet, die Herstellung eines Pflege- und Entwicklungsplanes, die
Verpflichtung zur Fertigstellung der Anlagen innerhalb eines Jahres nach
Fertigstellung der Gebaude, Verbot der Verwendung von
grundwassergefdhrdenden Stoffen (Pestizide, Kunstdiinger etc.). Diese
MafRnahmen werden z. T. schon durch andere Gesetze, VVerordnungen, Normen
abgedeckt (z. B. § 202 BauGB-Schutz des Mutterbodens wird darin ausreichend
geregelt; bei einem zwingenden Verbleib des Mutterbodens kénnte bei den
voraussichtlichen Baumassen ein unvertretbares Uberangebot vorhanden sein).

Andere Festsetzungen sind nicht umsetzungsorientiert bzw. kénnen in ihm als
stadtebaulichen Plan nicht festgesetzt werden (z. B. Mahdtermine). Wiederum
andere konnten das Recht auf die Verfligungsgewalt tiber das Eigentum bzw.
den Gleichbehandiungsgrundsatz Uberschreiten (z. B. die Versagung von der
Benutzung von Kunstdiinger etc.). Da der Ersatz von zu fallenden Baumen
gesetzlich klar geregelt ist und die Bestimmtheit nicht mehr gegeben sein kdnnte,
kann auch der Vorschlag herausgenommen werden, daf? bei mehr als 3 zu
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pflanzenden Ersatzbdumen die Anlage im Rahmen der Freiflichengestaltung
nachzuweisen ist.

11. Sicherung der Infrastruktur, Gemeinbedarfseinrichtungen

Das Planungsgebiet weist aufgrund seiner zentralen Lage eine giinstige Lage-
gunst auf. Die Versorgung der zukiinftigen Bewohner bzw. der Arbeitsbevélke-
rung mit Gutern des tdglichen, mittelfristigen und langfristigen Bedarfes ist
sichergestellt. In zumutbarer Entfernung befinden sich auch wesentliche soziale
Einrichtungen bzw. die Verwaltungen der Stadt. Die bestehenden
infrastrukturellen Einrichtungen werden durch das Planungsgebiet und dessen
Auswirkungen positiv beeinflullt (Sicherung der bestehenden Infrastruktur).

Da soziale Einrichtungen flr Klein- und Kleinstkinder in unmittelbarer Entfernung
nicht vorhanden sind, wurden diesbeziiglich Festsetzungen im B-Plan getroffen.
Diese umfassen auf der nordwestlich festgesetzten Flache fir Gemeinbedarfsein-
richtungen eine zweigeschossigen Kita mit einer Grundflache von 125 m/2 und
einem Spielplatz, der, ausgerichtet auf den konkreten Bedarf, ebenfalls auf dieser
Flache hergestellt werden soll.

Auch diese Festsetzungen sind ein gewichtiger Beitrag zum geforderten Aus-
gleich gem. § 17 Abs. 2 BauNVO.

12. Verkehrserschliefung
FlieRender Verkehr

Das Planungsgebiet befindet sich verkehrsbezogen an einem zentralen Punkt im
Stadtgefiige Teltows.

Im Westen grenzt an das Planungsgebiet die WarthestralBe, welche die Orte
Teltow, Kleinmachnow und Lichterfelde verbindet. Im Stiden wird das Planungs-
gebiet von der Oderstrale eingefalt. Die Ubergebietliche Vernetzung, auch an
das regionale Straf3ennetz ist somit sichergestellt.

Anbindung an das umgebende Stralennetz

Fur die verkehrsbezogene Relevanz des Planungsgebietes wurde ein Ver-
kehrsgutachten durch die GRI mbH erstellt, die die Auswirkungen des Verkehrs
sowohl innerhalb als auch auRerhalb des Planungsgebietes analysierte und
bewertete.

Dabei wurde beziglich des zuklinftig vom Planungsgebiet ausgehenden Verkehrs
davon ausgegangen, daB die HaupterschlieBung Uber die verldngerte NeiRe-
strale/Oderstrale erfolgen sollte, da die OderstraBe zukiinftig eine tberdrtliche
Verbindungsfunktion zukommen wird (momentan ErschlieRungsfunktion). Dabei
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ist relevant, da® bereits im stdlich angrenzenden B-Plangebiet Nr. 7 eine &ffentli-
che Sammelstralle vorgesehen wurde. Am Knoten NeiRestralRe - OderstraRe -
Verlangerung zum Planungsgebiet sind Umbauten erforderlich sowie die
Errichtung einer Lichtsignalanlage. Dabei .ist vor allem der Ausbau der
OderstraBe bis zum Knotenpunkt WarthestraRe auf eine vierspurige Fahrbahn
notwendig.

Insgesamt ist dabei vorgesehen, die OderstraBe mit wichtiger (berértlicher
Verbindungsfunktion zuklinftig ab der Ruhisdorfer StraBe Uber die Mahlower
Stralle, Lichterfelder Allee, Zehlendorfer StraRe, WarthestraRe bis zur Zehlen-
dorfer Strafle in Stahnsdorf auszubauen, damit die Potsdamer Strale entlastet
wird. Dabei sollen die prognostizierten 27.000 KfZ/Tag Gesamtverkehrsbelastung
im Jahre 2005 hauptséchiich Uber die dann ausgebaute Oderstrae gefiihrt
werden (ca. 15.000).

Das prognostizierte Gesamtverkehrsaufkommen von 5280 Wege/Tag wiirde dann
hauptsachlich Uber die OderstralRe/NeilRestralRe abgewickelt. Dabei wiirden sich
ca. 30 % der Verkehrsbeziehungen Richtung Teltow-Altstadt, 30 % Richtung
Kleinmachnow/Berlin, 22 % Richtung Stahnsdorf/Potsdam und 18 % Richtung
Potsdamer Stralle bewegen.

Als Berechnungsgrundlage werden langfristig folgende stidtebauliche Kenn-
zahlen prognostiziert:

- 950 Einwohner

- 1000 Arbeitsplatze

- insg. 5000 gm Verkaufsnutzflache, davon 1000 gm periodischer Bedarf,
der Rest gehobender aperiodischer Bedarf.

- rd. 1 haim produzierenden Gewerbe genutzte Flache

Dabei wilrde sich das Aufkommen folgendermafRen verteilen:

Qeliverkehr Zielverkehr
Gesamtverkehrsaufkommen | 5.280 5.280
(Wege/Tag)
KfZ-Aufkommen pro Tag 1.960 1.960
(KfZ/Tag)
KfZ-Aufkommen Spitzen- 140 280
stunde morgens 7-8 Uhr
KfZ-Aufkommen Spitzen- 500 340
stunde nachm. 16-17 Uhr
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Diese Verkehrsbelastung ist als vertraglich anzusehen. Das vorhandene Ver-
kehrsnetz ist in der Lage, diese zu bewaltigen. Dabei ist eine Ampelregelung am
Knoten Oderstralle/NeiRestrale vorzusehen.

Da die WarthestraRe flr eine groRmaRstébliche Verkehrsaufnahme nicht
geeignet ist, sollte am Knoten WarthestraRe/PlanstraBe A Linksabbiegen aus
dem Planungsgebiet heraus verboten werden (keine Ampelregelung erforderlich).

In der Stadt Teltow werden zur Zeit ernsthafte Schritte unternommen, die
OderstraRe schnellstméglich auszubauen. Dies ist fiir das stadtebauliche Ge-
samtkonzept langfristig bedeutsam. Bis zur Fertigstellung der OderstraRe kdnnte
nach Aussage des Verkehrsgutachtens der bisherige AnschiuR des Planungs-
gebietes an die WarthestraRe weiter genutzt werden. Dies bis zu einer Ge-
scholflache von insgesamt 25 %, bezogen auf ca. 120.000 m/2 in der Endstufe,
die m. a. W. aber erst bis Ende der neunziger Jahre erreicht werden wird, was
bedeutet, daR? bis zum Ausbau der Oderstrale allein Uber die WarthestraRe der
verursachte Verkehr von ca. 30.000 m/2 GeschoRfliche abgewickelt werden
kann. Auf der WarthestraBe sind dann entsprechende Markierungen vorzuneh-
men. Hinzu kommt, da® die WarthestraRe nicht mit Baustellenverkehr zusétzlich
in Form von Linksabbiegern belastet werde sollte. Auch beziiglich des Ausbaus
der Oderstralle sind Koordinierungen vorzunehmen. Die letztgenannten Punkte
sollen in einem stadtebaulichen Vertrag aufgenommen werden, da sie fiir die
Umsetzung der stidtebaulichen Planungskonzeption notwendig sind.

Solite der Umbau der OderstraBe mit dem quantitativen Baugeschehen auf dem
Planungsgebiet kollidieren, sollten dahin gehend detailliertere Untersuchungen
vorgenommen werden, ob eine héhere Belastung noch vertraglich ist. Sollten die
Zeitplane eingehalten werden, dlirfte es allerdings nicht zu Kollisionen kommen.

Aufgrund der Dimensionierung des Planungsgebietes, der zu erwartenden
Verkehrsbelastung und daraus resultierend der stadtebauliche Handlungsbedarf
zur Festlegung einer gesicherten ErschlieBung flur die unterschiedlichen Nut-
zungsstrukturen wird die dafur notwendige &ffentliche StraRenverkehrsflache
dargestellt. Diese soll nach dem Bau in das Eigentum der Stadt (ibergehen. Hier
mul ein ErschlieRungsvertrag greifen. Urspriinglich sollte die PlanstraRe A in
Privateigentum belassen werden. Aus o. g. Griinden soll dies nicht mehr verfolgt
werden, zumal eine gesicherte ErschlieBung nur dann méglich ist, wenn u. a. der
Eigentumer nicht wechselt. Dies ist im B-Plan zu berlicksichtigen.

Im Planungsgebiet wird der flieRBende motorisierte Verkehr tber die, im Gegen-
satz zum Vorentwurf, nunmehr offentliche PlanstraRBe A auf 2 Spuren mit
angelagerten Langs (&ffentlich) - und Senkrechtparkstdnden (privat) gesammelt
und verteilt. Dabei wird im Osten eine bedarfsgerechte Wendeschleife den
Abschluf bilden, so daR kein gebietsfremder Verkehr vom ‘Massagelédnde’
Stérungen verursachen kann. Im Westen wird auch zukiinftig ein Anschiu an die
Warthestrale bestehen bleiben, wobei dann nur noch Rechtsabbieger aus der
Planstrafe A und Rechtsabbieger von der WarthestraRe zuldssig sein werden.
Dies ist sehr sinnvoll, wird dadurch doch die OderstralRe entlastet.
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Die Versorgung durch den OPNV ist als giinstig zu betrachten. Sowohl die
Warthe-, Oder- und Neil3estralle haben schon z. T. jetzt und werden zukiinftig
dahin gehend wesentliche stadt- und umlandverbindende Funktionen
wahrnehmen. Haltestellen sind in zumutbarer Entfernung vorhanden. Fiir deren
Ausbau und Gestaltung werden mit der Havelbusgesellschaft zukiinftig
Abstimmungen vorgenommen.

Ruhender Verkehr
Geh- und Fahrrechte (Fahrrader)

In Bezug auf den ruhenden Verkehr ist vorgesehen, die notwendigen Stellplatze
im Gffentlichen Raum und auf dem jetzigen Privatgrundstiick zu plazieren. Im
Planteil sind die entsprechenden Festsetzungen getroffen worden, entweder als
ausgewiesene Flachen oder freibleibend. Zuséatzlich kann der Eigentiimer auf
seinem Grundstlck noch Stellpldtze ausweisen, soweit dies nicht mit zu be-
grinenden Flachen kollidiert.

Festgesetzt wird die Anlage von Stellpldtizen entlang der éffentlichen StraRe in
Langs- oder Senkrechtaufstellung auf den dafiir ausgewiesenen Flachen.
Zusammen werden dadurch ca. 175 Stellplatze geschaffen.

Ein wesentlicher Teil der Stellpldtze solite zur weitgehenden Vermeidung von
Stérungen in Garagengeschossen bzw. Tiefgaragen hergestellt werden, wobei
die Tiefgaragen unter den Gebduden anzuordnen sind. Dadurch wird die
Versiegelungsrate positiv beeinflult.

Im MI-Gebiet werden Tiefgaragen senkrecht zur PlanstraRe A unterhalb der
Gebaude dargestellt. Z. T. ragen die entsprechenden Flachen in den jeweiligen
Blockinnenraum hinein. Diese Flachen sind zu begriinen, damit sie als Freifla-
chen fur die Bewohner nutzbar sind. Insgesamt kénnen dadurch bei zweiseitiger
ErschlieBung ca. 240 Stellplatze nachgewiesen werden. Zusétzlich sind in diesem
Bereich Zufahrten flr Tiefgaragen nur bis zu 20 Meter in nérdlicher Richtung
zulassig, um zum Teltowkanal verkehrsbezogene Stérungen zu vermeiden.

Innerhalb der Gewerbefldchen wurde festgesetzt, daR Tiefgaragen innerhalb der
Baugrenzen und unterhalb der Gebaude zuldssig sind. Auf eine genauere Dar-
stellung wurde wegen der notwendigen Flexibilitdt und den Belangen des privaten
Grundstlickseigentliimers verzichtet. Zusammengefat dirften dadurch z. B. im
westlichen Plangebiet ca. 300 Stellplatze geschaffen werden; im &stlichen ca.
150.

In diese Abschatzung wird nicht beriicksichtigt, daB zusatzlich benétigte Stell-
platze innerhalb freistehender oder in Garagengeschossen untergebrachter
Flachen nachgewiesen werden kénnen. Dadurch kann eine gesetzlich
vorgeschriebene Anzahl insgesamt erreicht werden. Dies ist im jeweiligen
Bauantrag nachzuweisen. Um einen Anreiz fir die Herstellung von
Garagengeschossen zu liefern (Verminderung von unversiegeltem Boden), sollen
diese auf die zulassige GFZ nicht angerechnet werden.
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Da das Planungsgebiet zu einem signifikanten Ort im Stadtgefiiges Teltows ent-
wickelt werden soll und dieser Bereich wie 0. a. von hoher &ffentlicher Bedeutung
mit hoher Frequentierung sein wird, wird das Planungsgebiet gemaR Eintragen im
Planteil mit einem eng vermaschten Netz von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
durchzogen. Dieses Netz stellt sicher, daR eine gesicherte 6&ffentliche Durch-
wegung in Ost-West-Richtung, Naturraum Teltowkanal/ Versorgungseinrichung
(SO-Massa) und in Nord-Sld-Richtung mit méglichst geringen Umwegfaktoren
zur Innenstadt hin, erméglicht wird. Ebenfalls kénnen Versorgungstrdger auf
dieses Netz zurlckgreifen, um z. B. das Planungsgebiet zu erschlieRen, aber
auch um Raum fur die Verlegung bestehender Trassen zu bieten. Zur Kita soll
eine é&ffentlich zugangliche Zufahrt gesichert werden.

An der Warthestralle weitet sich das Gehrecht auf, da an dieser Stelle zukiinftig
ein wichtiger fulgangerbezogener Brennpunkt bestehen wird bzw. ein Bereich mit
hoher stadtebaulicher Relevanz entsteht. Der bisherige Eigentiimer ist mit den
Festsetzungen einverstanden und will die Flachen in seinem Privatbestand
behalten.

Die Festsetzungen mlssen grundbuchlich gesichert werden.

13. Ver- und Entsorgung des Planungsgebietes

Wasser

Der Trinkwasserbedarf des Planungsgebietes kann auch langfristig aus dem Ver-
sorgungsgebiet Teltow - Kleinmachnow und Potsdam abgedeckt werden. Im
Zusammenhang mit den Bebauungsgebieten zwischen Potsdamer StraRe und
OderstraBe wird die Verlegung einer Trinkwasserleitung DN 150 geplant.
Konkrete Abstimmungen werden schnellstmdglich vorgenommen, da ohne eine
Verlegung der Trasse, was technisch méglich ist, eine Uberbauung verboten ist.

Strom

Um die Versorgung mit Strom sicherzustellen, miissen zwei vorhandene Mittel-
spannungskabel, die von Kleinmachnow zur OderstraBe durch das Planungs-
gebiet verlaufen, in Abstimmung mit der MEVAG umverlegt werden. Nachdem
dies geschehen ist, kann das Baugebiet auch bei Realisierung der Planung
versorgt werden. Dabei sind in den Lastschwerpunkten Standorte flr neue
Trafostationen vorzusehen. Da eine konkrete Festlegung zu Konflikten flihren
konnte (aufgrund des abstrakten Charakters des B-Planes), sollen Standorte erst
mit der konkreten Bauplanung festgelegt werden. Dies ist sinnvoll und méglich.
Konkrete Abstimmungen werden schnellstméglich aufgenommen.
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Gas

Im Planungsgebiet verlduft momentan eine Gasleitung. Diese muR im Bedarfsfalle
in Abstimmung mit der EMB verlegt werden. Die zukiinftige Versorgung ist
sichergestellt.

Abwasser

Die Abwasserentsorgung soll liber das vorhandene Netz auRerhalb des Pla-
nungsgebietes erfolgen. Dabei ist zu berlcksichtigen, daR eine Schmutzwas-
serdruckleitung DN 125 vom Stadtbad, verlegt werden muR. Der Zweckverband
wird bereits in die konkrete Planung einbezogen.

Regenwasser

Das anfallende Regenwasser im Planungsgebiet soll gem. den griinordnerischen
Festsetzungen entweder im Planungsgebiet versickert werden, oder der Vorflut
Teltowkanal zugeflhrt werden. Dafiir sind die entsprechenden Genehmigungen
gem. Wasserhaushaltsgesetz einzuholen.

14. Fldchenbilanz

StralRenflédche: 12.010 m/2

davon mit wassergebundener Decke: 3.210 m/2

Grunflachen: 22.560 m/2

Bauflachen: 41.350 m/2

Geschol¥flache: 121.153 m/2 (Wohnen und Gewerbe)

15. Bodenordnende MaRnahmen, Sozialplan

Bodenordnende MaRnahmen i. S. des Baugesetzbuchs sind im vorliegenden
Falle nicht notwendig, da sich zur Zeit fast das gesamte Planungsgebiet in Eigen-
tum der Telte Grundstlicksgesellschaft befindet, auRer ein kleines Teilstiick zur
ErschlieBung zur WarthestralRe hin, welches der Stadt gehért. Weiterhin soll das
Teilstlck der verlangerten NeiRestraRe éffentliches StraRenbauland werden. Hier
werden entsprechende Regelungen mit der Stadt und den betroffenen
Eigentimern in einem ErschlieRungsvertrag vorgenommen.

Ein Sozialplan im Sinne des Baugesetzbuches ist nicht erforderlich, da kein
davon Betroffener vorhanden ist. VVorhandene Gewerbebetriebe besitzen auf
privatrechtlicher Basis Mietoptionen im Falle von gebietsinternen Umsiedlungen.



