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2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1a ,Ruhlsdorfer Platz — Weiterer Bereich®
Stadt Teltow

1 Anlass und Aufgabestellung

Der Bebauungsplan Nr. 1a "Ruhlsdorfer Platz - Weiterer Bereich" ist im Jahr 2005 wirksam
geworden. Seinerzeit ist die Ostspange als nachrichtliche Ubernahme aus dem Planfeststel-
lungsverfahren in den Bebauungsplan tibernommen worden. Zwischenzeitlich ist die Ostspange
(Schénower Stral3e) einschlief3lich der Kreisverkehre hergestellt worden. Aufgrund der verkehr-
lichen Entwicklungen in der Stadt Teltow ist im Jahr 2008 der Bebauungsplan mit der 1. verein-
fachten Anderung dahingehend angepasst worden, dass der Kreisverkehr Schénower Straf3e /
Lichterfelder Allee dstlich der Schonower Stral3e aufgeweitet wurde.

Mit der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1a soll die Einzelhandelsentwick-
lung an der Schonower Stral3e / Lichterfelder Allee mit derzeit Getrankemarkt, Lebensmitteldis-
counter und Apotheke erweitert werden. Da der Ursprungs-Bebauungsplan in diesem Bereich
ein Misch- und ein Wohngebiet festsetzt, hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Tel-
tow am 30. Marz 2011 beschlossen, fur den zusatzlich geplanten Einzelhandel den Bebau-
ungsplan zu andern und innerhalb eines Sondergebietes weiteren Einzelhandel zulassig wer-
den zu lassen.

Damit zukiinftig keine stadtebaulichen Spannungen auftreten kénnen, ist der Geltungsbereich
um die bestehenden Einzelhandelseinrichtungen erweitert worden.

2 Lage im Raum

Der Geltungsbereich zu der 2. Anderung zum vorliegenden Bebauungsplan befindet sich in der
Flur 2, Gemarkung Teltow mit den Flurstiicken 336 und 337 zwischen der Lichterfelder Allee,
der Schonower Straf3e, und der Osdorfer Stral3e. Insgesamt umfasst der Geltungsbereich eine
Flache von etwa 1,5 ha und wird begrenzt:

= im Norden von der sudlichen StralRenbegrenzungslinie der Lichterfelder Allee (tiw.),

= im Osten von der westlichen StralRenbegrenzungslinie der Schénower Stral3e (tiw.),

= im Siuden von der Osdorfer Stral3e (tlw.) sowie den Flurstiicken 229 und 227 der Flur 2,
= im Westen von den Flurstiicken 78 und 79 (tlw.) der Flur 2.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich aus der Planurkunde.

3 Ziel und Zweck sowie Erfordernis der Planung

3.1 Ziel und Zweck der Planung

Ziel der Planung ist die Schaffung von Bauplanungsrecht fiir ein Sondergebiet mit der Zweck-
bestimmung Einzelhandel.

Nach den Maf3gaben der Innenentwicklung sind seinerzeit die Fachmarkte an der Lichterfelder
Allee / Schénower Stral3e zulassig geworden. Nunmehr sollen in dem sidlich angrenzenden
Bereich weitere Einzelhandelsbetriebe entwickelt werden, die den Bestand dahingehend ergén-
zen, dass ein Nahversorgungszentrum entstehen kann, das insbesondere die wohnortbezoge-
ne Versorgung der angrenzenden Siedlungen Ubernehmen kann.
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2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1a ,Ruhlsdorfer Platz — Weiterer Bereich®
Stadt Teltow

Der Ursprungs-Bebauungsplan setzt fir den gesamten Geltungsbereich des vorliegenden Be-
bauungsplanes ein Mischgebiet entlang der tGberdrtlichen Stral3en und anschliel3end ein Wohn-
gebiet fest. Innerhalb dieser Festsetzungen ist weiterer Einzelhandel planungsrechtlich nicht
zulassig. Damit das Nahversorgungszentrum vollstandig umgesetzt werden kann, hat sich die
Stadtverordnetenversammlung entschlossen, den urspriinglichen stadtebaulichen Leitgedanken
zugunsten eines Sondergebietes Einzelhandel fur die Nahversorgung aufzugeben.

3.2 Erfordernis der Planung und Planungsalternativen

Nach § 1 Abs. 3 BauGB sind Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit diese fiir die stadte-
bauliche Entwicklung und Ordnung in einer Kommune erforderlich sind.

Die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung fir die in Rede stehende Flache ist erforderlich,
um ein Nahversorgungszentrum planungsrechtlich zulassig werden zu lassen. Denn der bereits
bestehende Einzelhandel ist vor dem Hintergrund genehmigt worden, dass er den gewerblichen
teil des urspriinglich festgesetzten Mischgebietes abdeckt und der Wohnanteil auf den sudlich
angrenzenden Flachen des Mischgebietes realisiert werden kann. Mit der nunmehr beabsichtig-
ten weiteren Planung fur Einzelhandel wéare dieser Wohngebietsanteil nicht mehr umzusetzen.

Der Geltungsbereich umfasst den bestehenden und zukulinftig geplanten Einzelhandel, um stad-
tebauliche Spannungen zu vermeiden. Denn einige Festsetzungen des Ursprungs-
Bebauungsplanes, wie ins Leere laufende Baugrenzen oder Wegerechte, wirden nicht mehr
dem Bestimmtheitsgrad der Bauleitplanung entsprechen. Auf der rein theoretischen Ebene
wurden sich stadtebaulichen Spannungen durch das an das (rein theoretisch noch vorhandene)
Wohngebiet heranriickende Sondergebiet Einzelhandel fir die Nahversorgung bspw. durch
Larm ergeben.

Planungsalternativen grundsétzlicher Art ergeben sich nicht. Im Kreuz ungsbereich Lichterfelder
Allee / Schonower Alle ist Einzelhandel entstanden, der einen Teil der Nahversorgung abdeckt.
Das Nahversorgungsangebot soll nunmehr durch ein vielfaltigeres Sortiment ergéanzt werden.
Im Umfeld der bestehenden Einzelhandelseinrichtungen sowie aufgrund des Verkehrsaufkom-
mens auf den angrenzenden Uberdrtlichen Straf3en ist eine Wohnnutzung eher nicht zu realisie-
ren, denn in der Stadt Teltow haben sich zwischenzeitlich wesentlich attraktivere Wohnlagen
entwickelt.

4 Bebauungsplanverfahren und Verfahrensstand

4.1 Bebauungsplanverfahren

Die wie zuvor beschriebenen notwendigen Anderungen werden nach den MaRgaben des § 13a
BauGB durchgeftihrt.

Das ist rechtlich einwandfrei, weil:

- mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden zusammenhéngende Flachen innerhalb eines
bestehenden Siedlungsbereiches nachverdichtet.

- eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
von insgesamt weniger als 20.000 m2 Grundflache festgesetzt wird.

Innerhalb des etwa 1, 5 ha grof3en Geltungsbereiches wird ein Sondergebiet fur die Nahversor-
gung mit Einzelhandel entstehen, in dem eine GRZ entsprechend des § 17 BauNVO von 0,8
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festgesetzt wird. Danach wird eine tiberbaubare Grundflache von 12.000 m2 zul&ssig, die deut-
lich unterhalb des o.a. Schwellenwertes von 20.000 m? liegt.

- Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. b BauGB genannten
Schutzguter nicht bestehen. Denn Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europai-
schen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes sind weder innerhalb
noch im Wirkungsfeld des Geltungsbereiches zum vorliegenden Bebauungsplan vorhanden.

Die raumliche Nahe zum Landschaftsschutzgebiet (LSG) Parforceheide, das sich ausschlie3lich
auf die Flachen entlang des Kanals beschrankt - und damit aul3erhalb des Geltungsbereiches
liegt, wird sich aufgrund der vorgelagerten Lichterfelder Allee und weiterer zuldssiger Nutzun-
gen nicht negativ auswirken. Denn es findet kein Eingriff in den geschiitzten Naturraum statt.
Die nach § 4 der Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet "Parforceheide” vom
12.11.1997 erlassenen Verbote und Genehmigungsvorbehalte werden in keiner Weise berihrt.
Es werden innerhalb des LSG weder vorhandene Biotope oder der Charakter des Gebietes
verandert, der Naturhaushalt geschadigt noch der Boden verandert oder versiegelt usw..

Fur den vorliegenden Bebauungsplan wird nach den Maf3gaben des § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB
von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, einem Umweltbericht gemal3 § 2a BauGB,
von der Angabe verfligbarer umweltbezogener Informationen nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB
sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen. § 4c
BauGB ist nicht anzuwenden. Die durch den vorliegenden Bebauungsplan vorbereiteten Eingrif-
fe in Natur und Landschaft gelten nach den MalRgaben des § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Nach den Maf3gaben des Gesetzes uUber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) ist bei 6f-
fentlichen und privaten Vorhaben sicher zu stellen, dass schadliche Auswirkungen auf die Um-
welt nicht stattfinden. Dazu ist nach Anlage 1 der Nr. 18.8 UVPG je nach Grol3enordnung des
Vorhabens zu entscheiden, ob eine Umweltvertraglichkeitspriifung oder eine allgemeine Vor-
prifung des Einzelfalls durchgefihrt werden soll. Bei der vorliegenden Grol3enordnung des
Vorhabens war gemaf Nr. 18.8 zu entscheiden, ob eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls
durchgefiihrt werden soll. Aufgrund der Standorteigenschaften sowie der beauftragten Gutach-
ten im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens konnte von einem selbstdndigen Verfahrens-
schritt abgesehen werden.

Mit den gutachterlichen Ergebnissen ist herausgearbeitet worden, dass die in 8 1 Abs. 6 Nrn. 7
und 8 BauGB aufgefuhrten Schutzguter nicht beeintrachtigt werden.

Der Gutachter fur das Thema Artenschutz hat herausgestellt, dass die festgestellte mdgliche
Beeintrachtigung von Schmetterlingen und vorgefundenen Vogelarten durch Beachtung der
gesetzlichen Grundlagen zu vermeiden ist. Damit schliel3t er eine artenschutzrechtliche Beein-
trachtigung aus.

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen, wie Larm, Luftverschmutzung etc. sind
durch das vorliegend Geplante sowie durch vorhandene Nutzungen nicht spannungsausldésend
bzw. —verstarkend vorhanden. Denn innerhalb einer bestehenden Siedlung wird im Umfeld von
Uberértlich frequentierten Straf3en ein Sondergebiet fur die Nahversorgung ergénzt. Es ist dem-
nach nicht damit zu rechnen, dass mit der Realisierung weiterer Einzelhandelsbetriebe fur die
Nahversorgung das Verkehrsaufkommen auf den Straf3en, die bereits heute einen erheblichen
Anteil an Durchgangsverkehr aufnehmen, nennenswert erhéht wird.

Altlasten sind nach Auswertung der vorliegenden Genehmigungen, die zu keinem Handlungs-
bedarf gefuhrt haben, nicht vorhanden.
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Auch den Darstellungen des Landschaftsplanes wird mit dem vorliegenden Bebauungsplan
nicht widersprochen, denn es handelt sich nach den Darstellungen des FNP um eine Fléache fir
Mischnutzung, fur die keine weiteren Differenzierungen vorgenommen worden ist.

Stadtebauliche Auswirkungen durch den Einzelhandel

Mit der Fortentwicklung des Einzelhandelsstandortes wird das Nahversorgungsangebot zu ei-
nem zentralen Versorgungsstandort insbesondere fir die Wohnbevélkerung der rdumlich nahe
gelegenen so genannten neuen Wohnstadt ausgebaut. Damit sind weder kulturelle, kirchliche
noch soziale Erfordernisse beeintrachtigt.

4.2 Verfahrensstand

Das Verfahren zum urspringlichen Bebauungsplan Nr. 1a ,Ruhlsdorfer Platz - Weiterer be-
reich* ist im Jahr 2004 mit dem In-Kraft-Treten der Bebauungsplansatzung abgeschlossen wor-
den.

4.2.1 Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1la "Ruhlsdorfer Platz —
Weiterer Bereich" (8 2 Abs. 1 BauGB)

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Teltow hat in ihrer Sitzung am 30.03.2011 die Ein-
leitung des Verfahrens zur Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1a "Ruhlsdor-
fer Platz- Weiterer Bereich" nach den MalRgaben des § 13a BauGB beschlossen.

4.2.2 Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Die Beteiligung der Offentlichkeit durch offentliche Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes
hat in der Zeit vom 25. Juli 2011 bis einschliel3lich zum 26. August 2011 stattgefunden. In die-
sem Zusammenhang sind keine Stellungnahmen eingegangen.

4.2.3 Beteiligung der Behorden (8 4 Abs. 2 BauGB) sowie Abstimmung mit den Nach-
bargemeinden (8§ 2 Abs. 2 BauGB)

Die Beteiligung der Behdrden sowie die Abstimmung mit den Nachbargemeinden sind in der
Zeit ab dem 14. Juli 2011 auf die Dauer eines Monats erfolgt. Die Behdrden und Nachbarge-
meinden haben dazu die Unterlagen des Bebauungsplanes einschliel3lich der Begrindung er-
halten. Den zustandigen Fachbehérden sind die entsprechenden Fachgutachten zugesendet
worden. Aus den eingegangenen Stellungnahmen, Anregungen und / oder Hinweisen haben
sich keine inhaltlichen Anderungen fiir den Bebauungsplan ergeben.

5 Planungsvorgaben

51 Ubergeordnete Planungen

Das Gegenstromprinzip der rechtlichen Planungshierarchie erfordert die Berticksichtigung der
Ziele und Grundsatze der Ubergeordneten Planungsebenen von der Raumordnung und Lan-
desplanung bis zur Regionalplanung.

In Abstimmung mit den Ubergeordneten Planungsebenen steht der Bebauungsplan nicht im
Gegensatz zur Landes- und Regionalplanung.
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5.1.1 Landesplanung

Die Stadt Teltow Ubernimmt nach dem wirksamen gemeinsamen Landesentwicklungsplan Ber-
lin und Brandenburg (LEP BB) mittelzentrale Funktionen.

In den Mittelzentren sollen nach den Plansatzen des im Entwurf vorliegenden Landesentwick-
lungsplanes fir den jeweiligen Mittelbereich gehobene Raumfunktionen der Daseinsvorsorge
mit regionaler Bedeutung konzentriert werden. Zu diesen Raumfunktionen gehdren die Berei-
che Wirtschaft und Siedlung, Einzelhandel, Kultur und Freizeit, Verwaltung, Bildung, Gesund-
heit und soziale Versorgung. Die vorhandenen Angebote an Gultern und Dienstleistungen des
gehobenen Bedarfs sollen dem Nachfragepotenzial entsprechend gesichert und qualifiziert
werden.

Mit der Neuausrichtung der Koordination geht die gemeinsame Landesplanung Berlin Branden-
burg auch von einem neuen Leitbild "Starken starken" aus. Ziel ist es, im Sinne einer polyzent-
ralen Entwicklung mdglichst vielen Teilraumen die gleichen Chancen auf Teilhabe an der wirt-
schaftlichen und gesellschaftlichen Entwicklung zu ermdglichen. In diesem Zusammenhang
sind Mittelzentren hinsichtlich ihrer Aufgaben, zu denen neben den Infrastruktureinrichtungen
auch die wirtschaftliche Entwicklung im weitesten Sinne gehort, zu erhalten und zu starken.

Der Geltungsbereich befindet sich aul3erhalb des Bereiches, der von der Landesplanung ge-
meinsam mit der Stadt Teltow als stadtischer Kernbereich definiert worden ist.

Nach dem Grundsatz G 4.8 Abs. 5 ist die Errichtung oder Erweiterung gro3flachiger Einzelhan-
delseinrichtungen in den Zentralen Orten auch aul3erhalb der Stadtischen Kernbereiche zulas-
sig, wenn das Vorhaben ganz Gberwiegend der Nahversorgung dient und der Standort in einem
wohngebietsbezogenen Versorgungsbereich liegt. Die Vorhaben aufRerhalb der stadtischen
Kernbereiche missen dann ganz Gberwiegend der Nahversorgung dienen. Dabei darf die ge-
samte vorhabensbezogene Verkaufsflache 2.500 m2 (wert fir ein Mittelzentrum) nicht Uber-
schreiten und auf 75 v.H. der Verkaufsflache miissen nahversorgungsrelevante Sortimente
nach Tabelle 4 Nummer 1.1 LEP B-B angeboten werden.

Die Regelungen des LEP B-B sind dahingehend differenziert, dass sie verbindliche Vorgaben in
Form von raumlich und sachlich bestimmten oder bestimmbaren letztabgewogenen Festlegun-
gen als beachtenspflichtige Ziele der Raumordnung definieren, die einer Uberwindung im Rah-
men der Abwagung nicht mehr zugénglich sind. Mit den Grundséatzen werden allgemeine Aus-
sagen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raumes als berticksichtigungspflichtig
formulier. Die Grundséatze der Raumordnung dienen als Vorgaben fur nachfolgende Abwa-
gungs- oder Ermessensentscheidungen.

Die im Landesentwicklungsplan Berlin — Brandenburg (LEP BB) definierten Grundsatze und
Leitziele werden mit dem vorliegenden Bebauungsplan erflllt. Das teilt die Gemeinsame Lan-
desplanungsabteilung mit Schreiben vom 1. August 2011 mit.

5.1.2 Regionalplanung

Die Regionalplanung legt auf der Grundlage des Landesentwicklungsprogramms und der Lan-
desentwicklungspléne die regionalen Ziele der Raumordnung und Landesplanung fest. Fur die
Region Havelland-Flaming, zu der auch die Stadt Teltow gehort, ist der Regionalplan vom 18.
Dezember 1997 mit Beschluss des Oberverwaltungsgerichtes (OVG) Frankfurt / Oder fir das
Land Brandenburg vom 09. Oktober 2002 fiir nichtig erklart worden. Die urspriinglich festgehal-
tenen Ziele und Grundsétze der Regionalplanung sind demnach nicht flir den vorliegenden Be-
bauungsplan anzuwenden.
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5.2 Ortliche Planung

5.2.1 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Teltow stellt den Anderungsbereich als
gemischt zu nutzende Flache dar. Nach den Mal3gaben des 8§ 13a BauGB wird der Flachennut-
zungsplan berichtigt.

5.2.2 Bebauungsplane

Fur den vorliegenden Geltungsbereich existiert mit dem wirksamen Bebauungsplan Nr. 1a
"Ruhlsdorfer Platz - Weiterer Bereich" der Stadt Teltow fur den hier in Rede stehenden Teilbe-
reich Bauplanungsrecht fir Mischgebiete sowie Wohngebiete. Mit dem Bebauungsplan soll die
Uberdrtlich bedeutsame Entwicklung entlang zentraler Stral3en der Stadt Teltow gesteuert wer-
den. Mit Satzungsbeschluss und In-Kraft-Treten der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 1a "Ruhlsdorfer Platz - Weiterer Bereich" wird der entsprechende Teilbereich des
Ursprungsbebauungsplanes aufgehoben.

Im Zusammenhang mit dem Ursprungsbebauungsplan Nr. 1a "Ruhlsdorfer Platz - Weiterer
Bereich" steht der Bebauungsplan Nr. 1b "Ruhlisdorfer Platz", der als Entwurf vorliegt. Ziel des
Bebauungsplanes ist die Neuordnung der Verkehrssituation mit dem Ruhlsdorfer Platz und des-
sen stadtebauliche Pragung als Tor und Eingangssituation in die zentralen Lagen der Stadt Tel-
tow.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1a "Ruhlisdorfer Platz - Weiterer Bereich" ist im
Jahr 2008 die Aufweitung des im Bereich der Lichterfelder Allee / Schénower Stral3e bestehen-
den Kreisverkehres ermoglicht worden. Aufgrund dieser Anderungen sind Anpassungen an das
Mal der Nutzung innerhalb des festgesetzten Mischgebietes erforderlich gewesen.

Im weiteren Umfeld des Bebauungsplans Nr. 1a befinden sich die Bebauungsplane Nr. 12 Hei-
nersdorfer Weg" (wirksam) sowie der sich in Aufstellung befindende Bebauungsplan Nr. 11b
"Diakonischer Staditteil" entlang des Heinersdorfer Weges.

Die Sudspange (Gonfrevillestral3e) ist auf der Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 28 "Sud-
spange" hergestellt worden.

523 Satzungen

Klarstellungssatzung

Nach der Klarstellungssatzung der Stadt Teltow befindet sich der Geltungsbereich zum vorlie-
genden Bebauungsplan innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile im Sinne des § 34
Abs. 1 BauGB.

Landschaftsschutzgebiet Parforceheide

Das Landschaftsschutzgebiet (LSG) Parforceheide erstreckt sich in der Gré3e von rund 2.399
ha zwischen Teltow und Potsdam und ist mit der Verordnung vom 12. November 1997 erlassen
worden. Es grenzt nordlich an die Lichterfelder Allee an und reicht bis zum Teltowkanal. Nach
den MalRgaben des 8 3 bezieht sich der Schutzzweck auf:

- die Erhaltung und Wiederherstellung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts,

-die Erhaltung, Wiederherstellung und Entwicklung der Schonheit, Vielfalt und Eigenart eines
typischen Ausschnitts der Jungmoranenlandschaft des Norddeutschen Tieflandes,
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- auf die nachhaltige Sicherung der Erholungsfunktion des Gebietes im Einzugsbereich von Tel-
tow sowie des Grol3raumes Berlin einschlief3lich einer der Landschaft und Naturausstattung
angepassten ErschlieBung zum Zweck der landschaftsgebundenen Erholung,

- auf die Entwicklung des Gebietes im Rahmen einer nachhaltigen und naturvertraglichen
Landnutzung.

Eine Beeintrachtigung des Schutzgebietes ist aufgrund des raumlichen Abstandes sowie den
vorgelagerten Bau- und Strafl3enverkehrsflachen ausgeschlossen. Demnach findet auch keine
Beeintrachtigung des Teltowkanals statt.

5.24  Zentrenkonzept

Nach den gutachterlichen Aussagen im Zentrenkonzept der Stadt Teltow aus dem Jahr 2006 ist
die Ansiedlung von "klassischem™ Einzelhandel in der Altstadt nicht zu erwarten. Die Beurtei-
lung umfasst Angebote des kurz- bis langfristigen Bedarfs, weil derartige Betriebe mit keiner
tragfahigen Nachfrage rechnen konnten. Dazu fehlen in der Altstadt wesentliche strukturelle
Voraussetzungen. Neben der kleinteiligen Bebauungsstruktur werden insbesondere die Punkte
Erreichbarkeit, Bekanntheit, Einzugsgebiet genannt, die die klassische Einzelhandelsentwick-
lung behindern.

6 Planungsgrundlagen

6.1 Rechtliche Grundlagen des Bebauungsplanes

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S.
1509),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar
1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von In-
vestitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland (Investitionserleichte-
rungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993),

- die Anlage zur Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanZVO90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S.
58),

- Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 16. Juli 2003 in der Bekanntmachung der Neu-
fassung vom 17. September 2008 (GVBI. | S.226),

- Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf) vom 18. Dezember 2007 (GVBI. |
S.286), geandert durch Artikel 15 des Gesetzes vom 23. September 2008 (GVBI. | S.202, 207).

6.2 Stadtrdumliche Einbindung und Bebauungs- und Freiflachenstruktur

Der vorliegende Bebauungsplan befindet sich 6stlich des Ruhlsdorfer Platzes zwischen der -
berértlich bedeutsamen VerbindungsstralRe Lichterfelder Allee mit Anschluss an Berlin-Steglitz
und der Schénower Stral3e, die als Teilabschnitt des Spangensystems einen hohen Anteil des
Durchgangsverkehrs zur Entlastung der Potsdamer Stral3e aufnehmen soll.

Zurzeit handelt es sich bei den baulich zu nutzenden Flachen um Brachflachen, die in Erwar-
tung der weiteren Entwicklung nicht konkret genutzt worden sind.
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Auf den nordlich angrenzenden Flachen befinden sich derzeit Einzelhandelsbetriebe fur die
Nahversorgung, wie ein Getrankemarkt, ein Lebensmittel-Discounter und eine Apotheke.

Die im Umfeld des Ruhlsdorfer Platzes vorhandenen urbanen Strukturen mit einem wesentli-
chen Anteil des Geschosswohnungsbaus der Stadt Teltow gehen in Richtung Schénower Stra-
3e derzeit noch in die fur Stadtrandlagen typischen heterogenen Nutzungen Uber. Eine urbane
Pragung ist derzeit nicht erkennbar.

Mit dem baulichen Ensemble des Diakonissenhauses Berlin-Teltow-Lehnin pragt der Sied-
lungsbereich Seehof mit direktem Ubergang zu Berlin wieder ein baulich genutztes 6ffentliches
Bild.

6.3 Verkehr

Der Geltungsbereich zum vorliegenden Bebauungsplan wird von der Lichterfelder Allee, der
Schonower Stral3e und der Osdorfer Stral3e 6ffentlich erschlossen. Die Lichterfelder Allee und
die Schonower Stral3e tbernehmen Funktionen fir den Uberdrtlichen Verkehr. Wahrend die
Lichterfelder Allee eine wesentliche Nord-Sud-Verbindung in Richtung Berlin ist, nimmt die
Schonower Stral3e als Teil des Spangensystems wesentlich den Durchgangsverkehr zur Ent-
lastung der stadtischen Bereiche von Teltow auf. Aufgrund des hohen Verkehrsaufkommens
sind der StralRenraum und die Kreisverkehre entsprechend dimensioniert worden. Der Ziel- und
Quellverkehr des geplanten Einzelhandelsstandortes wird sich im Wesentlichen durch den vor-
handenen vorbeifahrenden Verkehr zusammensetzen. Da die benannten StralRen nach der
Verkehrskonzeption der Stadt Teltow sowieso Durchgangsverkehr aufnehmen sollen, sind sie
fir den zu erwraten geringen Anteil an zusatzlichem Verkehr ausreichend dimensioniert.

Die Osdorfer StraRe mit Ubergang in den Heinersdorfer Weg hat Sammelfunktion fur die an-
grenzenden Siedlungsstral3en.

6.4 Inhalte des Ursprungs-Bebauungsplanes Nr. la "Ruhlsdorfer Platz - Weiterer Be-
reich”

Der Ursprungsbebauungsplan setzt in dem in Rede stehenden Teilabschnitt Misch- und Wohn-
gebiet fest.

Das Mischgebiet ist gegliedert in die Mischgebiete MI 6, Ml 7 und Ml 8, die sich hinsichtlich der
Dichtekennziffern wie folgt unterscheiden:

Mischgebiet GRZ GFz Anzahl der Vollge-
schosse

MI 6 0,4 1,2 \Y

MI 7 0,4 1,0 -

Ml 8 0,4 0,8 1

Die Bauweise wird fur Ml 6 als geschlossene, fur Ml 7 als offene und fiir MI 8 als abweichende
festgesetzt.

Innerhalb des Wohngebietes ist eine GRZ von 0,3, eine GFZ von 0,6, drei Vollgeschosse sowie
Einzel- und Doppelhduser zulassig.
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Das entlang der Lichterfelder Allee festgesetzte Leitungsrecht (GFL 1) ist zugunsten der Ver-
sorgungstrager belastet. Innerhalb des Wohngebietes ist mit Ubergang zur Lichterfelder Allee
ein Geh- und Fahrrecht (GFL 5) zugunsten der Grundsticksnutzer festgesetzt worden.

7 Eingeholte Fachgutachten

7.1 Einzelhandel

Die GMA —Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH hat mit Datum vom 12. September
2011 den Standort und die geplanten Nutzungen hinsichtlich Eignung, Tragféahigkeit und Ver-
traglichkeit untersucht. Insgesamt werden die festgesetzten Nutzungen als integrierbar angese-
hen.

Die zugrunde gelegten Parameter umfassen dabei im Wesentlichen die auch mit der Landes-
planung Ubereinstimmenden Vorgaben zu den nahversorgungsrelevanten Sortimenten, die zu
mind. 75 v.H. zulassig sind.

Ausgehend von dem Nahversorgungsbereich mit Zone | (Wohngebiete im Umfeld der westli-
chen Ruhlsdorfer Straf3e) und Zone Il (Wohngebiete westlich der Ruhlsdorfer Stral3e, entlang
der dstlichen Mahlower Strafl3e und der Lichterfelder Allee) geht die Gutachterin von dem fol-
genden Kaufkraftpotenzial aus:

Nahrungs- und Genussmittel 24,4 Mio. €
Drogeriewaren 5,0 Mio. €
Textil 6,3 Mio. €

Aus der nach Erfahrungswerten vorgenommene Umsatzprognose resultiert eine Umsatzleis-
tung von etwa 2,4 Mio. € fur Drogeriewaren, etwa 0,4 bis 0,5 Mio. € fir einen Textilmarkt sowie
etwa 3,4 Mio. € fur einen Supermarkt der Biobranche. Dabei sind marktgangige Betriebskon-
zepte zugrunde gelegt worden.

Bestehende Nutzungen auf dem Gesamtareal (Penny mit ca. 800 m2 VK, Getrankemarkt mit ca.
475 m2 VK und eine Apotheke mit ca. 219 m2 VK) sind nicht Gegenstand der Analyse.

In der qualitativen Beurteilung sind weitere Faktoren wie Standort und Lagegunst gewichtet
worden. Dazu fiuihrt die Gutachterin aus, dass das Geldnde derzeit Uiber 2 Zufahrten an der
Lichterfelder Allee und an der Schonower Stral3e verfugt. Der Standort ist gut sichtbar und aus
allen Richtungen gut zu erreichen. Eine OPNV-Anbindung besteht durch die Bushaltestelle
.Lichterfelder Allee, die von den Linien 117 und 626 bedient wird. Als positiv wird ebenfalls die
zentrale Lage im Stadtgebiet, die Nahversorgungsfunktion fiir die umgebenden Wohnquartiere
(insbesondere an der Mahlower Straf3e), die gute Sichtbarkeit und Exposition und gute die Er-
reichbarkeit fiir den Individualverkehr/direkte OPNV-Anbindung/Rad und FuRwege vorhanden,
eingeschétzt. Als negative Standortfaktoren gelten die bisher geringe Ful3gangerfrequenz und
das Fehlen ampelgeregelter FuRgangerquerungsmaglichkeiten.

Im Lebensmittel- und Textilbereich erreichen die geplanten Nutzungen deshalb nur eine be-
grenzte Marktbedeutung, wahrend der Drogeriemarkt schon 32 % Marktanteil (zusammen in
Zone | und Zone 1) fiir eine Wirtschaftlichkeit erreicht.

Die Hauptwettbewerber (real, Kaufland, Aldi etc.) verfiigen Uber eine Lebensmittelverkaufsfla-
che von ca. 11.700 m?, zusatzlich zu den Lebensmittelgeschéften. Insgesamt erzielt der Telto-
wer Lebensmitteleinzelhandel (ohne Nonfood-Waren) einen Umsatz von ca. 53,3 Mio. €, im
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,stadtischen Kernbere_i_ch“ ca. 39,1 Mio. €. Die vorhandene Teltower Lebensmittelkaufkraft be-
tragt 38,2 Mio. €, der Uberschuss wird wohl von den Magneten wie real und Kaufland generiert.

Insgesamt verflgt Teltow Uber eine Drogeriewarenverkaufsflache von ca. 1.880 m2, mit einem
geschatzten (GMA) Umsatz von ca. 6,1 Mio. €. Dies im Gegensatz zu ca. 5,1 Mio. € ortlich ge-
tragenem Umsatz.

Teltow verfligt im Textileinzelhandel Uber ca. 2.815 m2 Verkaufsflache und einen Umsatz von
6,4 Mio. €. Die diesbezlgliche Kaufkraft betragt in Teltow aber ca. 10 Mio. € (Kaufkraftabfluss).

Die GMA prognostiziert, dass die 3 geplanten Nutzungen keine Kaufkraftzuflisse aus dem U-
berdrtlichen Einzugsgebiet generieren werden, da die Verkaufsflachenausstattung nicht aus-
reicht. Insofern kommt den Nutzungen eine Nahversorgungsfunktion zu.

Somit kommt es im Lebensmitteleinzelhandel zu einer Umverteilungsquote von ca. 2 -3 % im
Einzugsgebiet und ca. 6 — 7 % im Ubrigen Stadtgebiet Teltow sowie im Kernbereich, im Droge-
riesektor von ca. 67 % im Einzugsgebiet und ca. 27 % im stadtischen Kernbereich, bei dem
Textilmarkt von 25 % im Einzugsgebiet und 6 % im Ubrigen Stadtgebiet Teltow sowie im Kern-
bereich. Die Umsatzverteilungsquote von 25 % betrifft einen Textilmarkt aul3erhalb des stadti-
schen Kernbereiches.

Rechnerisch ist bis auf den Drogeriemarkt eine stadtebauliche Vertraglichkeit gegeben (auch
wenn ein Textilgeschaft bezogen auf den Nahversorgungscharakter per se keine typische Ein-
zelhandelsnutzung darstellt), beim Drogeriemarkt aber nicht. Dabei ist diesbeziglich It. GMA
davon auszugehen, dass die beiden Schlecker-Méarkte im Stadtgebiet wohl schlie3en mussten,
welche allerdings keine zeitgemafie Dimensionierung mehr aufweisen und somit voraussichtlich
auch ohne Verscharfung des Wettbewerbs mittelfristig nicht weitergeftihrt werden kénnen (Ver-
kaufsflachengrofe jeweils kleiner als 200 m2). Zwischenzeitlich ist der Schleckermarkt am
Ruhlsdorfer Platz geschlossen worden.

Zusammengefasst kommt die GMA zu dem Ergebnis, dass es sich bei dem Standort zwar nicht
um einen ,stadtischen Kernbereich* handelt, er jedoch zentral im Stadtgebiet gelegen und stad-
tebaulich integriert und von allen Verkehrsteilnehmern giinstig zu erreichen ist. Insbesondere
fur die Wohngebiete entlang der Mahlower Stral3e wird das Projekt Nahversorgungsfunktionen
erfullen. Stadtebauliche Auswirkungen auf Zentren, Nahversorgungsstandorte und stadtebau-
lich schutzwirdige Lagen benachbarter Kommunen hat die Gutachterin nicht festgestellt.

7.2 Artenschutz

Mit der artenschutzrechtlichen Prifung hat der Gutachter (vgl. Daber + Kriege, Mahlow, Mai
2011: "Artenschutzrechtliche Einschatzung, 2. Anderung des Bebauungsplanverfahrens Nr. 1a
Ruhlsdorfer Platz - Weiterer Bereich) festgestellt, dass durch das geplante Vorhaben eine Be-
eintrachtigung der nachfolgend aufgefiinrten europaische geschitzten Tier- und Pflanzenarten
vollstéandig ausgeschlossen werden kann bzw. nicht zu erwarten ist:

- Grol3- und Mittelsauger (Wolf, Biber, Fischotter), Kleinsauger (Feldhamster), Amphibien,
Libellen, Schnecken / Muscheln: Ein Vorkommen der Arten kann aufgrund der Verbreitung
bzw. fehlender Habitate vollstandig ausgeschlossen werden.

- Flederméause (Fransenfledermaus, Grol3er Abendsegler, Rauhautfledermaus, Kleine Bartfle-
dermaus, Grol3e Bartfledermaus, Braunes Langohr, Breitfligelfledermaus, Zweifarbfledermaus,
Zwergfledermaus): Wahrend der Begehungen konnten keine Quartiere in den vorhandenen

Altbdumen nachgewiesen werden. Zudem ist eine Fallung der Altbdume nicht vorgesehen. Die
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Gehdlzstrukturen besitzen keine Habitateignung. Da fur die Umsetzung des Vorhabens kein
Gebaudeabriss ggf. vorhandener baulicher Anlagen notwendig ist, kann ein Quartiersverlust fur
Gebaude gebundene Arten vollstandig ausgeschlossen werden. Die Nutzung der bereits ge-
bauten Gebaude erscheint aufgrund der modernen Bauweise als relativ unwahrscheinlich. Die
Flache wird maximal durch siedlungsangepasste Arten (z. B. Zwergfledermaus, Braunes Lang-
ohr, Grol3er Abendsegler) als Jagdhabitat genutzt. Wahrend der durchgefiihrten Begehung in
den Abendstunden konnten keine Jagdaktivitaten tber der Flache nachgewiesen werden. Es
kann davon ausgegangen werden, dass die potenzielle Funktion als Jagdhabitat tGber der Fl&-
che durch die Erweiterung des Gewerbegebietes nicht beeintrachtigt wird.

- Reptilien (potenzielles Vorkommen der Zauneidechse): Die offenen Sandflachen auf den
Erdmieten besitzen eine potenzielle Quartierseignung fir die Zauneidechse. Wahrend der
durchgefuhrten Begehung konnten keine Aktivitaten von Zauneidechsen nachgewiesen werden
(Sichtbeobachtungen). Aufgrund der Lage innerhalb des Siedlungsgefiiges von Teltow und
durch die vollstandige Abschottung der Flache durch z.T. sehr stark befahrene Stral3en er-
scheint ein Vorkommen der Zauneidechse als sehr unwahrscheinlich.

- Kéafer (potenzielles Vorkommen des Heldbocks und Eremiten): An den vorhandenen Altbau-
men konnten keinerlei Hinweise auf die Anwesenheit der holzbewohnenden Arten entdeckt
werden. Zudem fehlen an den Baumen mdogliche Habitate (Faulstellen, mulmgefulite Aushéh-
lungen). Ein Vorkommen der Arten kann demnach nahezu vollstdndig ausgeschlossen werden.
Da zudem die Fallung der Altbdume nicht vorgesehen ist, kbnnen moagliche Beeintrachtigungen
ausgeschlossen werden.

- Pflanzen: Wahrend der Begehungen konnten keine Vorkommen europdaisch geschitzte
Pflanzenarten nachgewiesen werden. Die Flache besitzt zudem keinerlei Eignung als Standort
fur die europaisch geschutzten Arten.

Fur Schmetterlinge, Nachtfalter (hier: der Nachtkerzenschwarmer) sowie fir einige Vogelarten
sind Beeintrachtigungen zu erwarten, die jedoch durch gesetzlich geregelte Verhaltensweisen
vollstandig vermieden werden kénnen. Dazu fiihrt der Gutachter im Einzelnen aus:

Bodenbriter sind in dem Untersuchungsgebiet aufgrund der vorgefundenen Strukturen nicht
vorhanden. Die ermittelten Vogelarten, die ihre Nester bevorzugt in Gehdlzen bauen, sind sied-
lungsangepasst und nicht auf bestimmten Lebensraum festgelegt. Nach dem Konzept sollen die
in den Randbereichen vorhandenen Baume erhalten bleiben. Dort sind demnach keine Beein-
trachtigungen zu erwarten. Bei der Entfernung der kleineren Gehdlze und Straucher kdnnen
Brutnester verloren gehen. Weil die Baufeldfreimachung jedoch ausschlief3lich in dem gesetz-
lich vorgegebenen Fallzeitraum und damit aul3erhalb der artspezifischen Nestbau-, Lege-,
Bebritungs- und Aufzuchtzeit von Vdgeln erfolgen darf, ist nicht von einer Beeintrachtigung
auszugehen.

Fur den Nachtkerzenschwarmer sieht der Gutachter dann keine Beeintrachtigung, wenn vor der
Berdumung des Baugrundstiicks die dort vorhandenen Futterpflanzen (Nachtkerzen) auf das
Vorhandensein von Raupen untersucht werden. Diese werden dann gesammelt und auf Fl&-
chen aul3erhalb des Baufeldes mit geeigneten Futterpflanzen, wie Zottiges Weidenréschen (E-
pilobium hirsutum), Wald-Weidenréschen (Epilobium augustifolium), Bach-Weidenréschen (Epi-
lobium parviflorum), Rosmarin-Weidenrdschen (Epilobium dodonaei), Vierkantiges Weidenro-
schen (Epilobium tetragonum), Sumpf-Weidenrdschen (Epilobium palustre), Gewohnliche
Nachtkerze (Oenothera biennis), ausgesetzt. Das ist auch ohne Probleme moglich. Denn der
Vorhabentrager hat den Gutachter bereits mit dieser Aufgabe beauftragt. Aufgrund des unste-
ten Habitatsverhaltens des Nachtkerzenschwarmers ist bei einer Verlegung der Raupen, so sie
vorhanden sind, nicht mit einer Beeintrachtigung zu rechnen.
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7.3 Weitere Fachthemen

Mit der Anwendung der Mal3gaben des § 13a BauGB entfallt das Erfordernis fur einen Umwelt-
bericht. Der Eingriff in den Naturschutz gilt demnach als erfolgt bzw. zulassig. Gleichwohl sind
neben den artenschutzrechtlichen weitere Belange geprift und auch auf der Grundlage des
Ursprungs-Bebauungsplanes die nachfolgend aufgefihrten Themen bewertet worden:

7.3.1 Altlasten

Altlasten sind fiir den Anderungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1a nicht bekannt.

7.3.2 Immissionen

Die durch das Verkehrsautkommen zu erwartenden Immissionen sind mit dem Ursprungsbe-
bauungsplan Nr. 1 a abschliel3end behandelt worden. Die entsprechenden Regelungen werden
ohne Anderungen in die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1a tibernommen. Denn es sind
Larmimmissionen ermittelt worden, die passive Schallschutzmafnahmen fur sensiblere Nut-
zungen wie Wohnen und Arbeiten erfordern. Jedoch ist davon auszugehen, dass die Larm-
schutzmalRnahmen, die im Wesentlichen die Fassadengestaltung betreffen, bereits durch die zu
berlcksichtigenden Regelungen des Warmeschutzes (EnEV) erreicht werden.

7.3.3 Kultur- und Sachguter

Kultur- und Sachgiiter sind innerhalb des Geltungsbereiches und im unmittelbaren Umfeld nicht
vorhanden.

8 Inhalt der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1a "Ruhlsdorfer Platz - Weiterer

Bereich

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1a soll der im Kreuzungsbereich Lichterfelder
Allee/ Schonower StraRe entstandene Einzelhandel derart erganzt werden, dass ein Nahver-
sorgungszentrum entsteht. Das Nahversorgungszentrum soll insbesondere fiir die rdumlich nah
gelegene Wohnbebauung in der so genannten Neuen Wohnstadt, im Bereich des Heinersdorfer
Weges sowie weiteren Teilen von Seehof ein vielfaltigeres Warenangebot fur den Uberwiegend
taglichen Bedarf vorhalten.

8.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird entsprechend mit einem Sondergebiet "Nahversorgungs-
zentrum” gemal3 8 11 BauNVO fur grof3flachigen und kleinteiligen Einzelhandel festgesetzt.
Daruber hinaus sind weitere Gewerbebetriebe, wie gastronomische Einrichtungen und Hand-
werkerbetriebe zulassig, um mit einer Vielfalt an Nutzungen zu einem zentralen Punkt im Stadt-
gefiige beitragen zu kénnen.

Das Sondergebiet “Nahversorgungszentrum* (SO E) dient der Unterbringung von Einzelhan-
dels-, Dienstleistungs-, Gastronomie- und Handwerksbetrieben verschiedener Art und Grol3e,
von Stellpléatzen, deren Zu- und Abfahrten, Betriebs- und Lagereinrichtungen sowie Einrichtun-
gen der Verwaltung und der technischen Infrastruktur des Einkaufszentrums.

Zulassig sind innerhalb der als SO "Nahversorgungszentrum* festgesetzten Flache nur Einzel-
handelsbetriebe und Fachmaérkte verschiedener Art und GroR3e fur die Nahversorgung mit einer
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Verkaufsflache von insgesamt max. 3.200 m2. Davon sind auf mindestens 75 v.H. zentrenrele-
vante Sortimente gemal3 Anlage 1 des Einzelhandelserlasses (Bauplanungsrechtliche Beurtei-
lung von grol3flachigen Einzelhandelsvorhaben (Einzelhandelserlass — Runderlass Nr.
23/1/2007 des Ministeriums fur Infrastruktur und Raumordnung vom 10. April 2007) anzubieten:

- Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren.

- Apotheken, medizinische, orthopadische und kosmetische Artikel (einschlie3lich Drogeriearti-
kel).

- Bucher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Blrobedarf,

- das Verhaltnis der Verkaufsflache fur Betriebe und Anlagen mit der Warengruppe Bekleidung
zur Grundstiicksflache darf den Wert von 0,03 nicht Uiberschreiten.

1.3 Zulassig sind weiterhin:
- Schank- und Speisewirtschaften,
- Dienstleistungs- und Handwerksbetriebe,

- Betriebs- und Lagereinrichtungen sowie Einrichtungen zur Warenanlieferung des Nahversor-
gungszentrums einschlie3lich Einrichtungen und Anlagen zum Be- und Entladen von Fahrzeu-
gen sowie deren Zu- und Abfahrten und Stellplatze,

- sonstige untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen verschiedener Art und Grol3e, die
dem Nutzungszweck des Sondergebietes dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen,

- die der Versorgung des Sondergebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur
Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen, auch soweit fur sie im Bebauungsplan kei-
ne besonderen Flachen festgesetzt wurden,

- Raume, Einrichtungen und Anlagen der Verwaltung des Nahversorgungszentrums sowie der
haustechnischen Infrastruktur

Die Festsetzung eines Sondergebietes ist rechtlich begriindet. Denn der geplante Einzelhandel
lasst sich mit keiner Gebietsart der 88 2 bis 9 BauNVO festsetzen; auch nicht unter Anwendung
der besonderen Gliederungsinstrumentarien des § 1 Abs. 4 bis 9 BauNVO. Insbesondere die
Festsetzung eines Kerngebietes (MK) gemaf § 7 BauNVO ist fiir die Realisierung der vorgese-
henen Nutzungen nicht geeignet, weil mit der Zweckbestimmung eines MK neben Handelsbe-
trieben gleichgewichtig auch zentrale Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kul-
tur vorzusehen sind. Das Vorhaben innerhalb des Geltungsbereiches hingegen ist auf die Un-
terbringung von Handelseinrichtungen in Verbindung mit deren erganzenden sonstigen Nutzun-
gen beschrankt.

Nach der Zweckbestimmung handelt es sich um ein Nahversorgungszentrum, das nach der
wirtschaftlichen Definition - auch zur Abgrenzung von einem Einkaufszentrum - durch eine ein-
heitlich geplante oder auch gewachsene kleinere Einzelhandelsagglomeration zur Versorgung
eines klar abgegrenzten Nahbereichs gekennzeichnet ist. Magnetbetriebe eines Nahversor-
gungszentrums sind in der Regel Anbieter des periodischen Bedarfs, wie Supermarkt, Droge-
riemarkt, Apotheke. Diese so genannten Magnetbetriebe sind mit dem vorhandenen Lebens-
mittler, der bestehenden Apotheke sowie dem geplanten weiteren Einzelhandel Bestandteil des
Nahversorgungskonzeptes. Typisierend fiir ein Nahversorgungszentrum sind dartber hinaus
auch Betriebe mit aperiodischen Bedarfsgutern, wie Textil, Schuhe etc. Der Einzugsbereich
wird von dem Gutachter fur das Thema Einzelhandel auf den unmittelbaren Nahbereich be-
grenzt.
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Der festgesetzte Einzelhandel wird zwar nicht innerhalb des definierten stadtischen Kernbe-
reichs entstehen, ist aber aufgrund der festgesetzten GréRenordnung fur die Verkaufsflache
insgesamt von maximal 3.200 m2 fir die Nahversorgung als stadtebaulich vertraglich eingestuft
worden. Denn mit der Ausweisung der Stadt Teltow als Mittelzentrum, ist die Ansiedlung von
Einzelhandel fir die Nahversorgung auch aufRerhalb der stadtischen Kernbereiche dann zulas-
sig, wenn das Vorhaben ganz Uiberwiegend der Nahversorgung dient und in einem wohnge-
bietsbezogenen Versorgungsbereich liegt. Das ist hier der Fall.

Denn auch die ansonsten in Betracht kommenden Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche — vor allem die Einzelhandelssituation der Stadt Teltow selbst — sowie auf
die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung sind auf der Grundlage des erstellten Gut-
achten prognostiziert und fir unbedenklich erachtet worden. Auswirkungen gewichtiger Art nach
den Mal3gaben des § 11 Abs. 3 BauNVO auf den vorhandenen Einzelhandel sind nicht festge-
stellt worden. Jeder Markt fur sich betrachtet erreicht nicht bzw. gerade die Grenze zur Gro(3fla-
chigkeit. AusschlieZlich die hier beabsichtigte Agglomeration verschiedener kleinteiliger Markte
fuhrt zu der Notwendigkeit zur Ausweisung eines Sondergebietes und der daraus resultieren-
den Berilcksichtigung der Gibergeordneten Planungsvorgaben. Héher zu gewichten als die Ein-
haltung der im Grundsatz definierten Verkaufsflache von maximal 2.500 m2 ist vorliegend aller-
dings die stadtebaulich und wirtschatftlich nachhaltige Nahversorgung der im Umfeld vorhande-
nen Wohnbevdlkerung. Mit der dann ermdglichten Angebotsvielfalt kann die verbrauchernahe
Versorgung der Bevdlkerung der Innenstadtlage Ruhlsdorfer Platz und weiten Teilen von See-
hof langfristig gewahrleistet werden. Denn der Standort an der Schonower Stral3e ist aus diesen
Wohngebieten ful3laufig und per Rad auf kurzem Weg erreichbar. Fir die Bevélkerung in rdum-
lich weiter entfernten Wohnsiedlungen besteht die Mdglichkeit der OPNV- Nutzung mit der Bus-
haltestelle unmittelbar auf der Hohe der Apotheke an der Schonower Stral3e.

Gleichzeitig ist vor dem Hintergrund der Lage des vorliegend geplanten Einzelhandelsstandor-
tes jedoch auch die Festsetzung der Gesamt-Verkaufsflache ohne weitere Feindifferenzierung
berechtigt. Denn die Ziele und Grundsétze der tibergeordneten Planungsebenen sind zu be-
ricksichtigen. Im vorliegenden Fall mussten die Regelungen der Landesplanung fur einen Nah-
versorgungsstandort auf3erhalb des stadtischen Kernbereichs gewurdigt werden.

Mit dem stadtebaulich und wirtschaftlich nachhaltig zu betreibendem Nahversorgungskonzept
kdonnen die Potenziale des Einzelhandels fir die Auspragung eines lebendigen und funktionalen
Kerns auch als Identifikationspunkt fir das Umfeld des Ruhlsdorfer Platzes mit Teilen von See-
hof genutzt werden. Das insbesondere vor dem Hintergrund, dass die Nahversorgung am
Ruhlsdorfer Platz selbst durch die Aufgabe des Vollsortimenters reduziert werden soll.

Insgesamt kommt die Gutachterin zu dem Ergebnis, dass der beabsichtigte Einzelhandel die
Nahversorgungsfunktion flr das ermittelte Einzugsgebiet tibernehmen kann. Dabei hat die
Stadt Teltow abwégend in die Betrachtung eingestellt, dass ein heute marktiblicher Drogerie-
markt stddtebaulich relevante Auswirkungen fur zwei Schleckermérkte haben wird. Sie folgt in
der Bewertung der gutachterlichen Aussage, dass die beiden Markte keine zeitgemafe Dimen-
sionierung mehr aufweisen und somit voraussichtlich auch ohne Verscharfung des Wettbe-
werbs nicht mehr weiter gefiihrt werden kdnnen. In der Zwischenzeit ist der Schleckermarkt am
Ruhlsdorfer Platz (Lieselotte-Hermann-StralRe) geschlossen worden. Gleichwohl soll auch zu-
kiinftig die Nachfrage nach Drogerieprodukten in der Stadt Teltow selbst befriedigt werden kén-
nen. Deshalb hat sich die Stadt Teltow dahingehend entschieden, den Nahversorgungsstandort
fur das Wohnumfeld am Ruhlsdorfer Platz zu starken und daftr in Kauf zu nehmen, dass ein
Drogeriemarkt, der bereits heute nicht mehr konkurrenzfahig ist, dann eher von Schliel3ung be-
troffen sein kann. Dieser Moglichkeit kann jedoch durch Modernisierung und Erweiterung ent-
gegengewirkt werden. Sollte das nicht geschehen, ist an dem Standort Potsdamer Stral3e nicht
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zwangslaufig mit dauerhaftem Leerstand zu rechnen, da der gewerbliche Mietraum innerhalb
des Techno-Terrains-Teltow seit einigen Jahren verstarkt nachgefragt wird. Konkurrenzschutz
ist dagegen nicht Bestandteil eines Bebauungsplanverfahrens.

Aufgrund der festgestellten Defizite bei dem vorhandenen Drogeriemarkt hat sich die Stadt Tel-
tow nach Abwéagung samtlicher Belange entschlossen, die rechnerisch ermittelten stadtebauli-
chen Auswirkungen des geplanten Drogeriemarktes nicht durch eine Feindifferenzierung der
Festsetzungen zu entgegnen. Denn eine bspw. Begrenzung der Verkaufsflache fir den geplan-
ten Drogeriemarkt wirde eher dazu fuhren, planungsrechtlich ein wirtschaftlich nicht nachhalti-
ges und tragfahiges Konzept festzuschreiben. Planungen, die nicht in die Praxis umgesetzt
werden konnen, entsprechen einer Verhinderungsplanung.

Auch wenn es sich um einen nahversorgungsrelevanten Standort handelt, ist es mdglich, bis zu
25 v.H. nicht nahversorgungsrelevante Sortimente anzubieten. Daher ist auch diese Tatsache
in die Untersuchung eingeflossen. Insgesamt ist diese Festsetzung weder eine unzumutbare
Harte fur den Bauherrn / die Bauherren, da sich der Standort au3erhalb des stadtischen Kern-
bereichs befindet und demnach ein reiner Nahversorgungsstandort ist. Im Sinne der geordneten
Stadtentwicklung mit Einzelhandel ist es demnach zumutbar fur private Investitionen, dem ent-
wicklungspolitischen Leitziel zu folgen. Auch ist die vorgenommene Feinsteuerung fiir Betriebe
mit Warensortiment Bekleidung zumutbar. Denn im Ergebnis halt die Gutachterin fest, dass ein
Bekleidungsmarkt mit mehr als 500 m?2 Verkaufsflache stadtebauliche Auswirkungen auf die
vorhandenen Fachmarkte innerhalb des stadtischen Kernbereichs an der Oderstral3e hatte.

Aufgrund der aktuellen Rechtsprechung ist die Verkaufsflachenregelung gesetzeskonform
durch die festgesetzte Quote vorgenommen worden. Dabei entspricht die empfohlene max. zu
realisierende Verkaufsflache von 500 m2 fur die Warengruppe Bekleidung im Verhéltnis zur
Baugrundstiicksgrof3e von 15.185 m2 der Quote / dem Wert von 0,0329. Der Wert von 0,0329
entspricht dabei 3,29 v.H.

Weitere stadtebauliche Auswirkungen auf Standorte innerhalb des stadtischen Kernbereichs mit
Betrieben, die nicht-zentrenrelevante Sortimente fiihren, hat die Gutachterin zu dem Thema
Einzelhandel nicht benannt.

Da es sich bei der Definition der Verkaufsflache von maximal 2.500 m?2 fir Nahversorgungszent-
ren aufRerhalb der stadtischen Kernbereiche um allgemeine Aussagen zur Entwicklung, Ord-
nung und Sicherung des Raumes als bertcksichtigungspflichtige Grundsétze der Raumordnung
und als Vorgaben fur nachfolgende Abwéagungs- oder Ermessensentscheidungen handelt, kon-
nen Sie mit der zuvor dargelegten Begriindung tiberwunden werden.

Weil es sich hier um einen Standort in zentraler Lage von Wohngebieten handelt, sind im Um-
fang untergeordnet auch gewerbliche Nutzungen zuldssig. Diese Nutzungen sollen zur Bele-
bung und Vielfalt beitragen. Die gewerbliche Nutzung wird insbesondere durch Biros und Arzt-
praxen gekennzeichnet sein.

Dabei werden hier auch solche Handwerks-, gewerbliche und Dienstleistungsbetriebe in einem
Nahversorgungszentrum zuléassigerweise anzutreffen sein, die in einer Beziehung zum Einkau-
fen stehen oder deren Inanspruchnahme mit dem Einkauf Gblicherweise verbunden werden
kann. Dazu gehdren z.B. Reisebiros, Reinigungen, Friseur, jedoch auch Schank- und Speise-
wirtschaften u. &..

Das Gutachten zum Thema Einzelhandel geniigt dabei insgesamt den Anforderungen an eine
Prognose, die dem Plangeber eine hinreichende Entscheidungsgrundlage im Hinblick auf die
benannten stadtebaulichen Auswirkungen zur Verfligung stellt.
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Die erforderliche Anzahl an Stellpléatzen ist je nach GréRe der baulichen Einrichtungen und Nut-
zung nach der Stellplatze der Stadt Teltow innerhalb des Geltungsbereiches herzustellen.

8.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Kombination der Festsetzungen zur Grundfla-
chenzahl (GRZ), zur Geschossflachenzahl (GFZ) und der zulassigen Zahl der Vollgeschosse
definiert.

8.2.1 Grundflachenzahl

Entsprechend der gewiinschten Umstellung der stadtebaulichen Situation im Umfeld des
Ruhlsdorfer Platzes auf Einzelhandel, wird fir das Sondergebiet eine GRZ von 0,8 festgesetzt.

In der Praxis ist immer wieder festzustellen, dass diese Dichtekennziffer erforderlich ist, damit
neben den Ladeneinheiten und Geschéaften auch die erforderlichen Nebenanlage, wie bspw.
Stellplatze errichtet werden kénnen. Gleichwohl kann das vorgestellte bauliche Konzept mit
einem begrenzten begriinten Aufenthaltsbereich umgesetzt werden. Auch die vorhandenen
Grunstrukturen sollen und kdnnen erhalten werden.

Mit der GRZ von 0,8 wird die nach § 17 der BauNVO definierte Obergrenze eingehalten.

Mit der Nutzung des Baugrundstticks bis zur Obergrenze kann der sparsame Umgang mit
Grund und Boden gemal § 1la Abs. 1 BauGB, ein wesentliches und im Zuge der Gesetzes-
Novellierungen zunehmend starker vom Bundesgesetzgeber herausgestelltes stéadtebauliches
Leitziel, durch die Vermeidung auf Inanspruchnahme von weiteren Freiflachen bzw. Flachen im
AulRenbereich gewahrleistet werden.

Denn, die Entwicklung in der gesamten Stadt zu Grunde gelegt, kann unter Berticksichtigung
der 6konomischen Nutzung von Grund und Boden auch die Inanspruchnahme von Grund und
Boden gemal § 1a Abs. 1 BauGB effizient erfolgen. Gleichzeitig wird ein wirtschaftlich tragfahi-
ges Nutzungskonzept und damit eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung nach Mal3gabe
des 8 1 Abs. 5 BauGB ermdglicht.

8.2.2 Geschossflachenzahl

Die GFZ wird entsprechend der GRZ und der nachfolgend angefiihrten festgesetzten Zahl der
Vollgeschosse mit 1,6 definiert.

Mit dem Lebensmittel- und Getrankemarkt sowie der Apotheke sind Ladeneinheiten entstanden,
die der siedlungstypischen Architektursprache in Teltow entsprechen. Sie sind samtlich mit ei-
nem Sattel- bzw. Walmdach gestaltet worden. Diese Gestaltungsmerkmale sollen auch weiter-
hin zuléssig sein, so dass derzeit von der Herstellung von zwei Vollgeschossen auszugehen ist.

8.2.3 Zahl der Vollgeschosse

Die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend der bereits entstandenen
Einzelhandelsbetriebe mit zwei Vollgeschossen festgesetzt. Das urspriingliche Konzept mit den
Mischgebieten 6, 7 und 8 und der darin definierten Vier- bzw. Dreigeschossigkeit ist bereits auf-
gehoben und soll nicht weiter verfolgt werden.
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8.3 Bauweise

Die Bauweise wird durch die zeichnerisch festgesetzten Baugrenzen definiert. Weitergehende
Regelungen zur Bauweise sind aus stadtebaulichen Griinden nicht erforderlich bzw. lassen sich
mit dem nunmehr geanderten Konzept nicht einhalten. So werden auch die im Ursprungs-
bebauungsplan weitergehenden Definitionen zur abweichen bzw. geschlossenen Bauweise
nicht tbernommen.

Eine Ordnung des baulichen Geschehens tber Baulinien ist stddtebaulich nicht erforderlich und
auch nicht aus den Umgebungsstrukturen abzuleiten. Denn weder innerhalb des Gebietes noch
durch die angrenzenden Baustrukturen werden Vorgaben fir eine strenge stadtebauliche Figur
vorgegeben.

8.4 ErschlieBung

8.4.1 VerkehrserschlieBung

Mit den angrenzenden Stral3en, die, mit der Ausnahme der Osdorfer Stral3e, einen wesentli-
chen Teil des Durchgangsverkehrs aufnehmen, ist die ErschlieBung der Baugrundstiicke gesi-
chert. Es ist zu erwarten, dass ein erheblicher Anteil des Zielverkehrs aus dem bisherigen Ver-
kehrsaufkommen resultiert. Denn bereits heute handelt es sich um einen teilweise bestehenden
Handelsstandort, der Giberwiegend mit dem Kfz frequentiert ist. Weitere Ausbaumalinahmen
sind durch die Verkehrsfunktion und Funktionsfahigkeit der angrenzenden Stral3en demnach
nicht erforderlich. Die interne ErschlielBung der Baugrundstiicke selbst, muss und wird nicht
Uber den Bebauungsplan geregelt, sondern mit dem Bauantragsverfahren.

8.4.2 Technische Erschlieung und Leitungsrechte

Samtliche Ver- und Entsorgungsmedien sind in ausreichender Kapazitat in den vorhandenen
offentlichen StraRen bzw. vorhanden. Entlang der Lichterfelder befindet sich das Abwasserrohr
auf dem privaten Baugrundstiick. Es ist sowohl als Leitungsrecht zeichnerisch und textlich fest-
gesetzt, als auch dinglich gesichert.

Die Leitungsrechte zugunsten der Versorgungstrager vorhandener Medien sind dort, wo sie
sich innerhalb der privaten Grundsticke befinden, nach dem Bestand Gbernommen worden.
Das mit "L1" gekennzeichnete Leitungsrecht umfasst dabei den seinerzeit bei der Umplanung
des Gebaudes mit der Apotheke abgestimmten Schutzabstandes. Teilweise sind dort die Stell-
platze im Schutzbereich hergestellt worden. Bei dem mit "L 2" gekennzeichneten Leitungsrecht
handelt es sich um bereits abgestimmte Leitungsrechte bezgl. des Flurstiicks 336. Diese Ab-
stimmung umfasst auch die Uberbauung durch die derzeitigen baulichen Anlagen und ist dar-
Uber hinaus grundbuchlich gesichert.

Im Bereich des Flurstiicks 337 sollen analog zu den bisherigen Abstimmungen die Leitungs-
rechte gesichert werden. Der Schutzabstand umfasst daher 0,9 m zu der Seite der Baugrenze
und 3,1 m in die andere Richtung. So sind ggf. erforderliche Arbeiten an den Leitungen durch-
fuhrbar.

Weil sich in der Vergangenheit gezeigt hat, dass der Verlauf der vorhandenen Leitungen nicht
immer eindeutig Ubermittelt werden konnte, wird explizit darauf verwiesen, dass vor der Herstel-
lung von baulichen Anlagen die genaue Lage der Medien zu prifen und grundbuchlich zu si-
chern ist.
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8.5 Immissionsschutz

Die durch das Verkehrsaufkommen zu erwartenden Immissionen sind mit dem Ursprungsbe-
bauungsplan Nr. 1 a abschlieRend behandelt worden. Da sich die Situation mit einem hohen
Anteil an Durchgangsverkehr auf den angrenzenden Strafl3en unverandert darstellt, werden die
Regelungen zu den passiven SchallschutzmalRnahmen zur Schaffung von gesunden Arbeits-
verhaltnissen unverandert aus dem Ursprungsbebauungsplan ibernommen. Gesunde Wohn-
verhaltnisse miussen mit dem vorliegenden Bebauungsplan nicht berticksichtigt werden, weil
Wohnnutzung nicht zuldssig ist.

8.6 Hinweis

Die eingehende Prifung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes hat zum gegenwartigen Zeit-
punkt keine konkreten Anhaltspunkte auf das Vorhandensein von Kampfmitteln auf der Flache
ergeben.

Sollte bei Erdarbeiten dennoch Kampfmittel gefunden werden, weise ich Sie darauf hin, dass es
nach 8§ 3 Abs. 1 Nr. 1 der Ordnungsbehérdlichen Verordnung zur Verhitung von Schaden durch
Kampfmittel (Kampfmittelverordnung fiir das land Brandenburg — KampfmV) vom 23.11.1998,
verboten ist entdeckte Kampfmittel zu bertihren und deren Lage zu verandern. Es besteht die
Verpflichtung, diese Fundstelle gemai § 2 der genannten Verordnung unverzuglich der nachs-
ten drtlichen Ordnungsbehorde oder der Polizei anzuzeigen.

9 Technische Infrastruktur

Die Ver- und Entsorgungsleitungen (Wasser, Abwasser, Strom, Telekommunikation) fur die
geplante Bebauung innerhalb des Geltungsbereiches zum vorliegenden Bebauungsplan sind
nach der Begrindung zum urspringlichen Bebauungsplan in ausreichender Kapazitat innerhalb
der offentlichen Verkehrsflachen vorhanden. Sie sind auch im Zuge des Ausbaus der Schéno-
wer Straf3e verlegt worden.

10 Stadtebauliche Gesamtbetrachtung

Die aus der Planung sowie der Umsetzung des Geplanten resultierenden weiteren Auswirkun-
gen zu den Themenbereichen Einzelhandel, Artenschutz, Planungsrecht usw., sind auf der
Grundlage der Gutachten sowie der stadtebaulichen Betrachtung ermittelt worden. Sowohl die
relevanten Umweltbelange als auch die Auswirkungen des Geplanten hinsichtlich der Einzel-
handelssituation oder des Verkehrs sind abwagender Behandlung bertcksichtigt worden.

10.1 Ubereinstimmung mit den Zielen und Grundséatzen der Landes- und Regionalplanung

Das Planungsziel der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1a "Ruhlsdorfer Platz — Weiterer
Bereich" mit seinem raumlichen Geltungsbereich stimmt hinsichtlich der gutachterlich festge-
stellten stadtebaulichen und einzelhandelsrelevanten Auswirkungen sowie der stadtebaulichen
und landesplanerischen Vertraglichkeit mit den Zielen und Grundséatzen der Landes- und Regi-
onalplanung tberein. Das ist gutachterlich auch vor dem Hintergrund des Einzelhandelserlas-
ses sowie des Landesentwicklungsplanes (LEP B-B) festgestellt worden.

Auch wenn die Obergrenze fir Nahversorgungsbereiche au3erhalb der stadtischen Kernberei-
che von 2.500 m? nicht eingehalten wird, kann nach Abwagung samtlicher Belange festgehalten
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werden, dass die nachhaltige Entwicklung des Nahversorgungsstandortes an der Schénower
Stral3e hoher zu gewichten ist. Damit dieses Ziel erreicht werden kann, ist eine Vielfalt an Ein-
zelhandelseinrichtungen vorgesehen, die den landesplanerischen Orientierungswert leicht -
berschreiten. Das ist auch deswegen hinnehmbar, weil die Stadt Teltow als Mittelzentrum aus-
gewiesen ist, derzeit bereits die Versorgung des Mittelbereiches tibernimmt und die Nahversor-
gung insbesondere in den Randlagen zu dem stadtischen Kernbereich noch ausbauféhig sind.

Mit der hier vorgenommen Verbesserung der Nahversorgung fir die umliegenden Wohnsied-
lungen, wie der so genannten Wohnstadt, wird zudem dem Leitbild der Stadt der kurzen Wege
Rechnung getragen.

10.2 Einzelhandel

Im Ergebnis hat die Prifung der derzeitigen und zukuinftig mit der Realisierung des Geplanten
zu erwartende Einzelhandelssituation keine relevanten stadtebaulichen und landesplanerischen
Auswirkungen ergeben. Ausgehend von der Verkaufsflachenausstattung, der Umsatzumvertei-
lung etc. soll der vorhandene und geplante Einzelhandel zur Sicherung der wohnungsnahen
Versorgung fuhren. Die Entwicklung des Nahversorgungszentrums wird - mit Ausnahme des
Drogeriebereiches - keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf vorhandene Versor-
gungsstrukturen in Teltow selbst als auch in Nachbarkommunen haben. Im Drogeriebereich
wird die stadtebauliche Gewichtung zugunsten des vorliegend beabsichtigten Einzelhandels
Markte betreffen, die bereits nach heutigen Gesichtpunkten nicht mehr wettbewerbsféhig sind.
Durch die Revitalisierung des in Rede stehenden Standortes mit Einzelhandel und flankieren-
den Nutzungen kann zudem eine erhebliche Anzahl innenstadtnaher, durch den OPNV gut er-
schlossener Arbeitsplatze neu bereitgestellt werden.

10.3 Artenschutz

Die artenschutzrechtlichen Belange werden durch die vorliegende Planung nicht berthrt. Mit
den gutachterlich vorgeschlagen Schutz- und Sicherungsmafinahmen sowie den zu beachten-
den gesetzlichen Regelungen werden weder die siedlungsangepassten Vogelarten noch der
Nachtkerzenschwarmer erheblich beeintrachtigt.

11 Flachenbilanz

Nutzung Flache (m?) Anteil (%)
Nettobauland 15.185 100,0
davon Uiberbaubare Flache 10.099 67.1
Geltungsbereich 15.185 100,0

12 Bodenordnung

Bodenordnende Maf3nahmen sind nach dem derzeitigen Stand der Planung nicht erforderlich,
denn die Baugrundstlicke befinden sich im Eigentum privater Dritter, die die Planung angeregt
haben. Die ErschlieRung ist mit den angrenzenden Stral3en gesichert.
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13 Kosten

Aus dem Bebauungsplan resultieren fir die Stadt Teltow keine Kosten.



