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A.

Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27a "Komponistenviertel"

Planungsgegenstand

1 Anlass und Erforderlichkeit

Anlass der Bebauungsplananderung ist die Schaffung von Planungsrecht fir ein Sonderge-
biet ,GroRfléchiger Einzelhandel fir den Anderungsbereich. Zur Festsetzung eines Sonder-
gebietes gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO ist die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27a
,Komponistenviertel* der Stadt Teltow erforderlich.

Die Anderung einer Teilfliche im festgesetzten Bebauungsplan Nr. 27a " Komponisten-
viertel " betrifft das Grundstick Mahlower StraRe 179. Die dort bereits vorhandene
Einzelhandelsflache (Discountmarkt) soll nach Planung des Eigentiimers zukiinftig in einem
gréReren Geb&ude eingerichtet werden und die Verkaufsflache von 700 m? auf ca. 1.000 m?
vergréRert werden.

Das bisherige Allgemeine Wohngebiet (WA) soll in ein Sondergebiet (SO) fur groR¥flachigen
Einzelhandel umgewandelt werden, weil groBflachiger Einzelhandel (ab einer
Verkaufsflache von 800 m?), aufer in Kerngebieten, nur in fir ihn festgesetzten
Sondergebieten zulassig ist.

Zielstellung fur die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27a ,Komponistenviertel ist die

- Schaffung von Planungsrecht fur ein Sondergebiet "GroRfiachiger Einzelhandel"
sowie die
- Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung innerhalb des Plangebietes.

2 Réumliche Lage und Beschreibung des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich im studéstlich des Stadtzentrums der Stadt Teltow und ist ca.
0,6 ha grof3. Es liegt im Komponistenviertel und wird von der Mahlower Strake und der Mo-
zartstralBe erschiossen.

Auf dem Grundstick befindet sich ein Gewerbebau (Discountmarkt) mit 58 Stellplatzen.

Die weitere Umgebung ist durch Einfamilienhausbebauung gepragt. An die sudliche Gel-
tungsbereichsgrenze schlielt eine baumbestandene Brache (Flurstiick 712) an, die bis zur
Carl-Maria von Weber-Stralle reicht. Auch im Plangebiet selbst befindet sich ausgepragter
Baumbestand (Flurstiick 611). Studlich entlang der Mahlower StraRRe setzt sich das im B-27a
festgesetzte Allgemeine Wohngebiet fort.

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Teltow, Flur 11 und beinhaltet die Flurstiicke 642,
93/7 (teilweise) und 611. Es ist im Norden begrenzt durch die Mahlower StraRe, im Osten
durch die MozartstraRe. Die westliche Grenze bilden die Flurstiicke 92/4 und 92/2.
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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27a "Komponistenviertel"

3 Geltungsbereich und Eigentumsverhdéltnisse

Die Flachen des Geltungsbereichs befinden sich im Besitz eines privaten Eigentimers
(BGB- Grundstiicksgesellschaft Herten/ALDI Immobilienverwaltung GmbH & Co. KG.).

4 Gebiets- / Bestandssituation

Im Plangebiet befindet sich aktuell eine Einzelhandelseinrichtung mit 700 m2? Verkaufsflache.
Aktuell gibt es 58 Stellplatze, die sich im nérdlichen Planbereich befinden.

Die Erschlieung fur Kunden sowie fur die Anlieferung erfolgt derzeit Uber die Mahlower
Stralle sowie Uber die MozartstralRe.

5 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Teltow hat am 20.04.2005 den einfachen Be-
bauungsplan Nr. 27a ,Komponistenviertel“ (mit Griinordnungsplan) als Satzung beschlossen.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 27a wird gemaR § 13a BauGB im beschleunigten
Verfahren (Bebauungsplan der Innenentwicklung) durchgefiihrt. Die Plandnderung dient mit
der geplanten Neustrukturierung der gewerblich genutzten Flache der Innenentwicklung im
Sinne des § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB.

Die fur ein Verfahren nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB zulassige Grundflache von
weniger als 20.000 m? im Sinne von § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) wird
aufgrund der geplanten Festsetzung erweiterter Baukérper innerhalb des 0,6 ha groflen
Plangebiets deutlich unterschritten. GemafR zeichnerischer Festsetzung sollen ca. 1.800 m?
Grundflache erreichbar sein.

Im beschleunigten Verfahren gelten gemaR § 13a Abs. 2 Satz 1 BauGB die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB. Daher konnte auf die
Durchfuihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie Behérdenbeteiligung gem.
§ 13 Abs. 2Nr. 1i. V. m. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs.1 BauGB verzichtet werden.

Eine fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung wurde dennoch durchgefiihrt, da der Standort in-
nerhalb eines grol¥flachigen, gewachsenen Wohngebietes liegt und durch seinen pragenden
Baumbestand eine stadtebauliche Wirkung auf die Umgebung ausstranhit.

Eine Umweltprufung nach § 2 Abs. 4 BauGB wird nicht durchgefiihrt, von dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfigbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach §10 Abs. 4 BauGB wird abgesehen. Eine Beeintrachtigung der
Erhaltungsziele und des Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und
der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes besteht
nicht. Fur die gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 a-i BauGB genannten Belange des Umweltschutzes,
einschlieRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, sind keine Beeintrachtigungen
Zu erwarten.

Ein enger sachlicher, rdumlicher und zeitlicher Zusammenhang mit anderen angrenzenden
Bebauungsplanen besteht nicht.

Die Voraussetzungen zur Durchfuhrung eines beschleunigten Bebauungsplanverfahrens
gemaR § 13a Abs.1 Satz 1 BauGB sind damit erfullt.
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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27a "Komponistenviertel"

5.1 Festgesetzter Bebauungsplan Nr. 27a "Komponistenviertel"

Der bereits festgesetzte Bebauungsplan Nr. 27a ist ein einfacher Bebauungsplan, ohne
Festsetzung von Verkehrsflachen. Der Geltungsbereich wird begrenzt im Norden von der
Mahlower Stralle, im Suden von der HandelstraBe und der Kleingartenanlage Verdistrafe,
im Osten von der BahnstraBe und im Westen von der freien Feldflur westlich der Oskar-
Poliner-StraRe, dem Gelande der Sporthalle John-Scheer-StraRe und dem
Geschosswohnungsbau ,Neue Wohnstadt“ an der Gustl-Sandtner-StraRe.

Im Bebauungsplan Nr. 27a "Komponistenviertel" ist als Nutzungsart ein Allgemeines Wohn-
gebiet festgesetzt.

Der festgesetzte Bebauungsplan setzt im Anderungsbereich (Baugebiete WA 1 und WA 2)
folgende Nutzungsmale fest:

WA 1
- Grundflachenzahl (GRZ) von 0,2 (Uberschreitung bis 0,4)

- Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,45 (Uberschreitung bis 0,6)

WA 2

- Grundflachenzahl (GRZ) von 0,2

- Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,4
- Traufhdhe max. 4,30 m

- Firsthéhe max. 8,80 m

Zum festgesetzten Bebauungsplan gibt es einen Griinordnungsplan. Firr den Anderungsbe-
reich gelten insbesondere Festsetzungen zur Begriinung von Fliachen und StraRen / Zufahr-
ten, Pflanzgebote und AusgleichsmaRnahmen.

Der Bebauungsplan Nr. 27a "Komponistenviertel" sieht auerdem immissionsschutzrecht-
liche Festsetzungen (Luftschallddmm-MaR) fir Wohngebaude (Ldrmzonen an der Anhalter
Bahn) und bauordnungsrechtliche Regelungen vor.

Fur die Plananderung und den neuen stadtebaulich-architektonischen Entwurf sollen Rege-
lungen bezuglich zul&ssiger Werbeschriften sowie die Pflanzlisten fiir Flachen mit Bindungen
far Bepflanzungen und Erhaltung zum Tragen kommen.

6 ErschlieBung

Das Plangebiet grenzt an die Mahlower Strae und die Mozartstrale.

Die Mahlower Strale (Hauptverkehrsstrale L 76) stellt in ihrem Verlauf tber die Ost- und die
Sudspange die ostwestlich verlaufende HauptverbindungsstraRe in Teltow dar.

Im Osten besteht Uber die L 76 eine Anbindung an die Bundesstrafe 101 und damit An-
schluss an die Nord-Siid-Verbindung Berlin-Ludwigsfelde/ Kreuz Potsdam-Schénefeld. Uber
die L 76 ist im Westen eine Uberdriliche Anbindung an die Bundesautobahn BAB 115,

Anschlussstelle Potsdam Babelsberg méglich.
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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27a "Komponistenviertel"

Der Landesbetrieb StralRenwesen, Dezernat Planung West, Dienststatte Potsdam teilte im
Rahmen der Behdérdenbeteiligung am 05.09.2014 mit: Die L 76 Mahlower Stralle
einschliellich Seitenanlagen (Geh- und Radweg) wurde im Bereich des Vorhabens im Jahr
2014 ausgebaut. Im Zusammenhang mit der Baumaf3hahme wurde auch die Zufahrt von der
L 76 Mahlower StraBe zum Anliegergrundstiick [Nr. 177b] an der westlichen
Grundsticksgrenze neu hergestelt.

Die Planung und Baudurchfuhrung fur den Ausbau der L 76 Mahlower Stral’e wurde durch
die Stadt Teltow veranlasst. Es ist davon auszugehen, dass bei der Bemessung der neuen
Zufahrt von der L 76 Mahlower Stralle zum Anliegergrundstiick die derzeitigen und die
kiinftigen Verkehrsmengen beriicksichtigt worden sind.

Es wird darauf hingewiesen, dass mit der Fertigstellung und Inbetriebnanme der L 40 OU
Giterfelde und L 40 Giterfelder Eck die L 76 Mahlower Strale zur Kreisstrale abgestuft
wird. Die Abstufung ist ab 01.01.2015 vorgesehen.

7 Planerische Ausgangssituation

71 Regionalplanung / Ziele und Grundsitze der Raumordnung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane der Gemeinden den Ubergeordneten Grund-
satzen und Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Neben allgemeinen
Vorgaben aus dem Raumordnungsgesetz (ROG) des Bundes sind im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung insbesondere Landesentwicklungs- und Regionalpldne zu
beachten.

Als rechtliche Grundlagen zur Beurteilung der Planungsabsicht gelten:

- das Landesentwicklungsprogramm (LEPro) 2007 (GVBI. | S. 235),

- die Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom
31.03.2009 (GVBI. 1l S. 186),

- und der Entwurf des Regionalplanes Havelland-Flaming 2020 vom 26.04.2012 (RegPlan-
Entwurf H-F).

Der LEP B-B trifft folgende Aussagen zur raumlichen Entwicklung von
Einzelhandelseinrichtungen:

- Gebot der Konzentration und Kongruenz zur Zulassigkeit grofRflachiger
Einzelhandelseinrichtungen (Absétze 1 und 2 i.V.m. Abs. 6 des Ziels 4.7 LEP B-B)

- Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten sollen in zentralen
Orten zur Sicherung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche und der
verbrauchernahen Versorgung nur in stadtischen Kernbereichen (gem. Festlegungskarte
2) errichtet werden.

- AuBerhalb dieser Uberwiegend Ubergemeindlich wirkenden stadtischen Kernbereiche
kann in den zentralen Orten groRflachiger Einzelhandel zulassig sein, wenn das Vorhaben
ganz Uberwiegend der Nahversorgung dient und in einem wohngebietsbezogenen
Versorgungsbereich liegt oder das Kernsortiment nicht zentrenrelevant ist und die
vorhabenbezogene Verkaufsflaiche fir zentrenrelevante Sortimente 10 Prozent nicht
uberschreitet (Grundsétze 4.8 Abs. 5 und 4.9 LEP B-B).

Planergemeinschaft KohlbrennereG | Lietzenburger Str. 44 | 10789 Berlin | T.(030) 8859140 | www.planergemeinschaft.de
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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27a "Komponistenviertel"

7.2 Regionalplanung

Der Regionalplan der regionalen Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming ist zurzeit
unwirksam.

7.3  Flachennutzungsplan

Gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann im beschleunigten Verfahren ein Bebauungsplan, der
von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor
der Flachennutzungsplan geandert oder ergéanzt ist. Gleichwohl darf die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt werden. In diesem Fall
ist der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung anzupassen.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Teltow ist der Bereich als Wohnbaufliche dargestelit. Da
die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 27a als Bebauungsplan der Innenentwickiung
gemal § 13 a Baugesetzbuch aufgestellt werden soll, wird der Flachennutzungsplan auf
dem Wege der Berichtigung angepasst. Der Bereich erhélt zukiinftig eine Darstellung / Sym-
bol als Sonderbaufléche fur Einkaufszentren und groRflachige Handelsbetriebe.

7.4  Verkehrsentwicklungsplanung

Das Plangebiet ist im Verkehrsentwickiungsplan der Stadt Teltow' als Umstrukturierungsfla-
che bzw. Nachverdichtungsflache fur bestehende Wohngebiete dargestellt. Der
Verkehrsentwicklungsplan stellt im StraBenverkehrskonzept die Mahlower Stralle (L 76) als
Hauptverkehrsstraie zwischen den S-Bahnhof Teltow Stadt und dem Regionalbahnhof Tel-
tow dar.

7.5 Benachbarte Bebauungspline

Das Plangebiet liegt innerhalb des festgesetzten Bebauungsplans Nr. 27a
"Komponistenviertel", der allgemeine Wohngebiete festsetzt. Nordlich der Mahlower Strafle
ist aktuell kein Bebauungsplan festgesetzt.

7.6  Sonstige Satzungen
7.6.1 Stellplatzsatzung

GemaR der Stellplatzsatzung der Stadt Teltow (Stand: Entwurf der Auslegung vom Septem-
ber 2013) sind fir das geplante Vorhaben folgende Stellplatzzahlen vorzusehen:

GemaR Anlage 1 zur Stellplatzsatzung, Laufnummer 3 "Verkaufsstatten”, Nr. 3.2 der Anlage
1 (Richtzahlen fur groRflachige Einzelhandelsbetriebe) ist die Herstellung von 1 Stellplatz je
20 m* Verkaufsflache nachzuweisen. Fir die geplante Verkaufsflache von 1.000 m? sind
demnach 50 Stellplatze nachzuweisen. Zusétzlich sind 10 Fahrradstellplatze herzustellen.
Der Vorhabentréger plant aktuell 57 Stellplatze fur Kfz und mindestens funf Fahrradbiigel
(entspricht 10 Stellplétze). Gegenuiber dem Bestand flit damit ein Stellplatz weg, die Vorga-
ben der Stellplatzsatzung werden jedoch um 7 Stellplatze zusatzlich erfullt.

1 Stadt Teltow, Verkehrsentwicklungsplan, Strafenverkehrskonzept, Plan 8, Stand 12/2000
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B.

Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27a "Komponistenviertel”

Planinhalte und Planfestsetzungen

1 Ziele und Zwecke der Planung

Die Zielstellung der Bebauungsplananderung besteht neben der Sicherung einer geordneten
stddtebaulichen Entwicklung des Plangebietes in der Schaffung von Planungsrecht flr einen
grof¥flachigen Einzelhandelsstandort. Diese Festsetzung soll der Bestandsentwicklung im
Geltungsbereich gerecht werden und entsprechende Entwicklungsmaglichkeiten anbieten.

Im Plangebiet befindet sich ein gewerbliches Bestandsgebaude (Geschossfliche ca.
1.018 m?). Die Neuplanung resultiet aus einer verdnderten Konzeption des
Grundstickseigentimers und -nutzers (Sortimentsanpassung, Verbesserung der
betrieblichen Abldufe). Die aktuelle Planung beabsichtigt den kompletten Abriss des
bestehenden Gebaudes. Durch den geplanten Neubau soll die Verkaufsflaiche vergréRert
werden.

Zweck der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27a sind bauleitplanerische
Festsetzungen fur den Neubau eines Einzelhandelsgebaudes einschliefilich Stellplatzanlage.
Als Art der baulichen Nutzung ist deshalb die Festsetzung eines Sondergebietes
"GroRflachiger Einzelhandel" zur Versorgung der Bevolkerung vorgesehen.

2 Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Der bereits festgesetzte Bebauungsplan Nr. 27a hatte die Sicherung des groRflachigen
Wohngebietes "Komponistenviertel" zum Ziel, dies entsprach der Intention kleinteilige Wohn-
bebauung mit hohem Grinanteil zu sichern und dabei BaugrundstiicksgroRen und Gestal-
tungsvorgaben zu regeln.

Im Geltungsbereich der 1. Plananderung hat sich jedoch bereits ein Einzelhandelsstandort
etabliert, der nun die Grenze der Grof¥flachigkeit Uberschreiten soll und fur den deshalb ein
eigener Gebietstyp (Sondergebiet) festgelegt werden soll.

Das dem Aufstellungsbeschluss der 1. Plandnderung zugrunde liegende Planungskonzept
(Stand 04.12.2013) sieht den Abriss des bestehenden Gebaudes vor. Durch den geplanten
Neubau mit Stellplatzanlage erfolgt eine Baukérperverschiebung in den sudlichen Grund-
stlicksbereich. Ziel ist, in dem Neubau eine Verkaufsflache von ca. 1.000 m2 zu erméoglichen.

21 Stédtebauliches Konzept / Nutzungskonzept

Auf dem Grundstuick soll ein neues Gebaude fur Einzelhandel entstehen. Das vorhandene
Gebaude wird aufgegeben und ersetzt. Auch der kiinftige Discountmarkt ist als eingeschos-
siges Gebdude geplant.

Die Stellplatze sollen weiterhin im nordlichen Grundstiicksbereich angeordnet werden.

Der neue Discountmarkt soll tiber je eine Zufahrt in der Mahlower Strae und in der
Mozartstrale erschlossen werden. Die Lieferfahrzeuge sollen die Zufahrt Mahlower Strae
zur An- und Abfahrt nutzen.

Planergemeinschaft KohlbrennereG | Lietzenburger Str. 44 | 10789 Berlin | T.(030) 8859140 | www.planergemeinschaft.de
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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27a "Komponistenviertel"

Die Zuwegung uber die Mahlower Straf3e soll fur Zu- und Abfahrten, auch fur LKW genutzt
werden. Die Zufahrt von der MozartstraRe ist nur fiir die Anfahrt von PKW, also den Kunden-
verkehr, vorgesehen.

2.2  Verkehrliche und technische ErschlieBung
2.21 Stellpldtze

GemaR Stellplatzsatzung der Stadt Teltow sind fir die geplanten ca. 1.000 m?
Verkaufsflache 50 Stellplatze bereitzuhalten.

Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende stadtebauliche Konzept sieht 57 Steliplatze
(inkl. 2 behindertengerechte Stellplatze) vor. Dem Stellplatzbedarf wird somit entsprochen.
Die GréRe der festgesetzten Flache von ca. 1.960 m? zur Errichtung von Stellplatzen
gewahrleistet die Umsetzung der MaRnahme.

Weiterhin sind gemal Stellplatzsatzung auf dem Grundstiick 10 Stellplatze fur Fahrrader
vorzusehen, sie sollen, gemal dem stédtebaulichen Konzept, iiberdacht angeordnet werden.
Die Flache fur Stellplatze nimmt den nérdlichen Grundsticksbereich ein. Um den
Erfordernissen an Stellplatzbedarf und Baumbestand zu entsprechen, sollen die Steliplatze
hier komprimiert angeordnet werden. Der Abstand der Flache fiir Stellpldtze zur westlichen
Grundstlckgrenze betragt ca. 9 m. Mit den geplanten 57 Stellplatzen fallt gegentiber dem
Bestand ein Stellplatz weg.

2.2.3 Technische Versorgung

Die technische Versorgung ist entsprechend der Bestandsnutzung gesichert. Das Plangebiet
ist mit einem Gasanschluss Uber die MozartstraRe versorgt. Die Gasleitungen (0,1 bis 1 bar)
verlaufen entlang der Mozartstrae und der Mahlower StraRe.

2.3. Liarmschutz

Nach dem gegenwértigen Stand der Planung ist gegeniiber der Bestandsnutzung von keiner
erheblichen zusatzlichen Larmbelastigung auszugehen.

Der Anlieferungsmodus soll nicht verandert werden. Fur die Anlieferungsrampe an der
westlichen Grundstiicksgrenze ist vom Vorhabentréger eine larmgeminderte Ausfilhrung vor-
gesehen. Bei dem neu geplanten Gebzude soll der Rampentisch an der westlichen Grund-
sticksgrenze zur L&rmminderung mit einer Torabdichtung eingehaust werden. Der Be-
bauungsplan soll diese Ausfilhrung mit der textlichen Festsetzung Nr. 5 festsetzen.
Aufgrund der unveranderten Stellplatzzahl ist ein Anstieg des Verkehrsaufkommens
voraussichtlich nicht zu erwarten.

24 Artenschutz

Die Verbotstatbestdnde zum besonderen Artenschutz gemaR §44Abs.1 i. V. m.
Abs. 5 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind zu beachten.

Planergemeinschaft KohlbrennereG | Lietzenburger Str. 44 | 10789 Berlin | T.(030) 885914 0 | www.planergemeinschaft.de
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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27a "Komponistenviertel"

Der Landkreis Potsdam-Mittelmark, Fachbereich Umwelt, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz, Fachdienst Naturschutz teilte dazu mit Schreiben vom 5. Mai 2014
Folgendes mit:

"Sofern die Fallung der Baume zur Durchfihrung der BaumaRnahme im Zeitraum zwischen
dem 01.10. und dem 28.02. erfolgt, besteht das Erfordernis, an den zu fallenden Biumen
das Vorhandensein von Fortpflanzungs- und Ruhestétten von Végeln und Fledermausen
(Nester und Hohlen) zu untersuchen. Ebenso ist festzustellen, ob die Baume als
Winterquartier (Ruhestétte) von Fledermausen genutzt werden. Die Ergebnisse waren
darzulegen und fachlich zu bewerten. Aufgrund der Kleinflachigkeit des Gebietes wird eine
Begehung als ausreichend angesehen.

Sofern die B&ume auRerhalb des o. g. Zeitraumes gef4llt werden mussen, sind die Baume
zusatzlich vor deren Fallung auf das Vorhandensein von britenden Végeln und
Wochenstuben von Flederméusen zu kontrollieren um die Tétung bzw. erhebliche Stérung
der Tiere auszuschlieBen. Sofern besetze Nester oder Wochenstuben festgestellt werden, ist
auf die Verschiebung der Baumfallung in die Zeit nach Ende der Brutzeit zu orientieren.”

Aufgrund dieser vorzeitigen Stellungnahme wird zur Sicherung der naturschutzrechtlichen
Vorgaben eine ékologische Baubegleitung vorgeschlagen, deren Ergebnisse im o.g. Sinne
der Naturschutzbehérde mitzuteilen sind. Sie kann sicherstellen, dass alle sich wahrend der
Bauphase ergebenden eingriffsmindernden oder —vermeidenden Optionen geprift und
fachgerecht realisiert werden kénnen. Zudem kann sichergestellt werden, dass dem
Zugriffsverbot gemaR § 44 BNatSchG entsprochen wird, sollten sich wider Erwarten zum
Berdumungszeitraum bisher nicht bekannte Niststitten oder Fledermausquartiere im
Plangebiet entwickelt haben.

Durch die Festsetzung des Bereichs als private Grinfliche mit Bindungen fur Bepflanzungen
und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Ge-
wassern ist die Flache im Sinne der Stellungnahme bereits ausreichend gesichert.

Im weiteren Verfahren soll eine Potenzialabschatzung zum Artenschutz erfolgen. AuRerdem

soll eine Begutachtung der im Rahmen der BaumaRnahmen ggf. zu fallenden Baume erfol-
gen.

3 Begriindung der Festsetzungen

3.1 Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich soll ein sonstiges Sondergebiet "GrofRflachiger Einzelhandel" gemaf
§ 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzt werden. Da sich das Gebiet von den Baugebieten gem.
§§ 2 bis 10 BauNVO wesentlich unterscheidet und eine Entwicklung von groRflachigem
Einzelhandel geplant ist, wird diese Anderung der derzeit geltenden Art der baulichen
Nutzung erforderlich. Die festzusetzende Einzelhandelsnutzung soll der verbrauchernahen
Versorgung der Bevélkerung dienen (textliche Festsetzung Nr. 1).

Die Festsetzung einer groRfléchigen Einzelhandelseinrichtung in der Mahlower StraRe soll
das Konzentrationsgebot, das raumordnerische Beeintrachtigungsverbot und das
Kongruenzgebot beachten. Um den stidtischen Kernbereich Zentrum Altstadt /
Oderstr./Potsdamer StraRe zukinftig nicht zu beeintréchtigen, wird im Zuge der Plananpas-
sung und als Ergebnis der Behordenbeteiligung eine Ergédnzung der Festsetzung zur
Sortimentsbeschrankung aufgenommen.

Damit wird dem Grundsatz 4.8 des LEP B-B entsprochen grofflachige Einzelhandelseinrich-

tungen mit zentrenrelevanten Sortimenten nur in stadtischen Kernbereichen (Integrations-
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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27a "Komponistenviertel"

gebot) bzw. ausnahmsweise auch auRerhalb Stadtischer Kernbereiche zuzulassen, wenn
das Vorhaben ganz uberwiegend der Nahversorgung dient, maximal 2.500 m?
Verkaufsflaiche aufweist, mindestens 75 % nahversorgungsrelevante Sortimente anbietet
und der Standort in einem wohngebietsbezogenen Versorgungsbereich liegt.

Grundsatzlich sollte eine Sortimentsbeschrankung 6rtlich angepasst erfolgen. Das Vorhaben
beinhaltet eine Bestandsentwicklung und unterliegt bisher keiner Einschrankung des
Warenangebots. Es dient der Nahversorgung der benachbarten Wohnbevélkerung - dieses
Konzept wird vom Vorhabentrager auch beibehalten. Die festzusetzende verbindliche Liste
mit nahversorgungsrelevanten Produkten soll also der aktuellen und geplanten
Produktpallette des Vorhabentragers entsprechen.

Die geplante Bestandserweiterung um lediglich weitere 300 m? unbeschréankter
Verkaufsflaiche in einem auch bislang ohne Sortimentsbeschrankungen genehmigten
Einzelhandelsmarkt fiihrt nicht zu schadlichen Auswirkungen auf stadtebauliche oder
infrastrukturelle Belange. Der Betrieb liegt in zentraler Lage und ist fur die benachbarte
Wohnbevélkerung gut erreichbar (stadtebaulich integrierter Standort).

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch zeichnerische Festsetzung einer maximal
zulassigen Geschossflache (GF), einer erweiterten Baukdrperausweisung und einer maximal
zulassigen Gebaudehohe (OK) festgesetzt.

Fur das geplante Gebéude wird eine maximal zulassige Geschossflache von 1.800 m? fest-
gesetzt. Der Zufahrtsbereich an der Mahlower Strae wurde infolge der Stellungnahme des
Landesbetriebs Straenwesen zeichnerisch festgesetzt.

Festsetzungen zur maximalen Gebaudeoberkante sollen die Gebaudehdhe regeln: Fur das
nordliche Vordach soll eine Oberkante von 56,0 m Gber DHNN 92 festgesetzt werden und fur
das Hauptgebaude eine Oberkante von 53,5 m tber DHNN 92. Die festgesetzten Geb&ude-
oberkanten sollen damit die Gebaudehohen auf ca. 7,30 m beim Hauptgebdude bzw. ca.
10 m beim Vordach begrenzen.

Die zuldssige Geschossflache von 1.800 m? erméglicht die fur Discount-Markte Ubliche
eingeschossige Realisierung.

Das MaBR der baulichen Nutzung entspricht einer GRZ von 0,4 bei Berlicksichtigung der
Nichtbebaubarkeit der privaten Griinfliche. Damit werden die baulichen Obergrenzen fur
sonstige Sondergebiete gem. §17 Abs. 1 BauNVO von 0,8 unterschritten (vgl. 3.3.
tiberbaubare Flachen).

Das NutzungsmaR liegt damit im Bereich bisher festgesetzten Grundfléchenzahlen von WA 1
(zulassige GRZ bis 0,4) und WA 2 (zulassige GRZ 0,2) des Bebauungsplans Nr. 27a.

Die Festsetzungen zum MalR der baulichen Nutzung gewahrleisten eine stédtebaulich ver-
tragliche Einordnung des geplanten Gebsudes in das Umfeld des allgemeinen Wohngebie-
tes.
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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27a "Komponistenviertel"

3.3  Uberbaubare Grundstiicksflichen

Im Sondergebiet wird die Uberbaubare Flache gemaR § 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB i. V. m.
§ 23 BauNVO zeichnerisch durch eine Baugrenze als erweiterte Baukérperausweisung
bestimmt. Damit soll der Neubau des Gebaudes entsprechend dem stadtebaulichen Konzept
gewdbhrleistet werden.

Im noch geltenden B-Plan Nr. 27a ist eine GRZ bis 0,4 méglich. Mit der 1. Anderung soll eine
Geschossflache (GF) von 1.800 m? festgesetzt werden, das entspricht einer GRZ von 0,3.
Die festgesetzte Stellplatzflache umfasst 1.960 m?, das entspricht einer Neben-GRZ von 0,6.
Das Plangebiet ohne die festgesetzte Grinflaiche umfasst 4.935 m2. GRZ und Neben-GRZ
ohne diese Flache entsprachen einer 0,6 bzw. 0,8.

Das Nutzungsmal liegt damit auch mit einer Neben-GRZ, d.h. unter Einbeziehung der
Stellplatzflachen und Nebenanlagen im Rahmen der baulichen Obergrenzen der gem.
§ 17 Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Die Baugrenze soll zu den sidwestlich, sidlich und stdostlich angrenzenden
Grundstilicksgrenzen einen Abstand von mindestens 3,0 m einhalten. Damit werden die gem.
BbgBauO erforderlichen Abstandsflachen eingehalten.

3.4  Stellplitze

Die Lage der Stellplatze wird gemaR dem Entwurfsplan in der nérdlichen Grundstiickshalfte
zeichnerisch festgesetzt.
Die GréRe der ausgewiesenen Flache gewahrleistet die Unterbringung der fiir das Vorhaben
erforderlichen Stellplatze.

3.5 Griinfestsetzungen

Innerhalb des Gebietes der Plandnderung sollen folgende griinordnerische Regelungen
festgesetzt werden:

Auf der privaten Griunflache (Flurstick 611) wird eine Fldche mit Bindungen fur
Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b) und Abs. 6 BauGB zeichnerisch festgesetzt. Neu-
und Nachplanzungen haben nach einer Pflanzliste zu erfolgen. Auf der Flache mit
Bindungen fir Bepflanzungen und Erhaltung sind die vorhandenen Baume und Straucher
und sonstigen Bepflanzungen zu erhalten und bei Abgang durch Geholze der gleichen
Art(en) nachzupflanzen, (textliche Festsetzung Nr. 4).

Die nicht uberbaubaren Flachen, mit Ausnahme der Flachen fiir Steliplatzanlagen sowie der
far den Betriebsablauf bendtigten Flachen (Anlieferungszone etc.), sind zu begriinen,
(textliche Festsetzung Nr. 2).

Die Stellplatzanlage ist gemaR der textlichen Festsetzung Nr. 3 als teilversiegelte Flachen
anzulegen.
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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27a "Komponistenviertel"

3.6 Gestalterische Festsetzungen

Zum Schutz des Ortsbildes sollen gestalterische Regelungen getroffen werden.
Werbeschriften sind am Gebéaude nur bis zur jeweils festgesetzten Gebaudeoberkante, (text-
liche Festsetzung Nr. 7) zulassig.

Es dlrfen max. zwei freistehende Werbeanlagen (z. B. Pylon) und drei Fahnen errichtet
werden. Die maximal zuldssige Héhe fur freistehende und Fahnenmasten betragt 8 m uber
natlrlicher Gelandehdhe. Die einzelnen Werbeflidchen der freistehenden Werbeanlagen
durfen eine GréRe von 6 m? nicht Gberschreiten, (textliche Festsetzung Nr. 8).
Werbeanlagen diirfen weiterhin nicht mit fluoreszierenden Farben sowie mit wechselndem,
bewegtem oder laufendem Licht ausgestattet sein. Diese Festsetzung dient auch dem
Schutz der sicheren Verkehrsfilhrung auf der angrenzenden Mahlower Strale, da solche
Anlagen zu Irritationen der Verkehrsteilnehmer fiihren kénnen, (textliche Festsetzung
Nr. 9).

AuBerdem ist Fremdwerbung im Plangebiet nicht zuléssig, (textliche Festsetzung Nr. 10).

3.7 Hinweise

Als Ergebnis der Behérdenbeteiligung wurde folgender Hinweis in den Bebauungsplan auf-
genommen.
"Die 6kologische Baubegleitung ist Uber eine vertragliche Regelung abzusichern."
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C.

Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27a "Komponistenviertel"

Auswirkungen des Bebauungsplans

1. Auswirkungen auf die Stadtstruktur

Nachteilige stadtebauliche und verkehrliche Auswirkungen sind nicht zu erwarten, da es sich
um eine begrenzte Weiterentwicklung der bestehenden Nutzung handelt.

2.  Auswirkungen auf die Umweit

Zu dem festgesetzten Bebauungsplan Nr. 27a gehért ein Grinordnungsplan, der mittels
einer Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung grunordnerische Festsetzungen beinhaltet. Mit
Umsetzung der MaRnahmen, die im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 27a
ibernommen werden sollen, ist nicht von negativen Auswirkungen des Bebauungsplans auf
die Umwelt auszugehen.

Fur das Gebiet der Plananderung relevante Griunfestsetzungen aus dem Bebauungsplan
Nr. 27a sollen in das Gebiet der Planénderung Uberfuhrt werden (Baumerhalt, Nachpfian-
zungen gemaf Pflanzliste, Begrinung nicht tiberbaubarer Grundstiicksflachen, Vermeidung
von Vollversiegelungen). Weitere Grinfestsetzungen zu Fassaden- und Dachbegriinung sind
nicht vorgesehen. Der Ausgleich fur den Wegfall von etwa sieben Baumen an der ostlichen
Gebaudekante die im Rahmen der Bauarbeiten nicht zu erhalten sind, ist zu ermitteln, da sie
im Rahmen der Bauarbeiten nicht zu erhalten sind (vgl. Karte S. 21, rote Markierungen).

Als Flache fur Ausgleichspflanzungen (Baume, Hecken) sollen die Grundstiickbereiche an-
grenzend an den stdlichen Gebaudekorper beriicksichtigt werden.

Aufgrund der vorgenannten Grinde, insbesondere der Beachtung der Verbotstatbestande
gem. § 44 BNatSchG und des Baumerhalts auf der privaten Grinflache (Flurstlick 611) so-
wie der straRenseitigen Baume, werden im Plangebiet der 1. Anderung insgesamt keine
negativen Auswirkungen auf die Umwelt erwartet.

3. Soziale Auswirkungen

Soziale Auswirkungen sind durch die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 27a nicht zu
erwarten.

4. Auswirkungen auf die technische Infrastruktur

Auswirkungen auf die technische Infrastruktur sind nicht zu erwarten.
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D.

Begrindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27a "Komponistenviertel"

5.  Finanzielle Auswirkungen

5.1 Verfahrenskosten

Die Kosten des Verfahrens tragt der Vorhabentrager gem. Vereinbarung mit der Stadt
Teltow.

5.2 Herstellungs- und Unterhaltungskosten
Die Herstellungs- und Unterhaltungskosten tragt der Vorhabentrager.

5.3 Grunderwerb
Der Erwerb zusétzlicher Flachen ist nicht vorgesehen.

6. Bodenordnung

MaBnahmen der Bodenordnung sind nicht vorgesehen.

Verfahren

1 Ubersicht iiber den Verfahrensablauf

Der Bebauungsplan Nr. 273 "Komponistenviertel" wurde am 20.04.2005 festgesetzt.

Die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27a "Komponistenviertel" wurde
in der 45. Stadtverordnetenversammlung vom 28.08.2013 beschlossen und im Amtsblatt
Nr. 7 vom 9. September 2013 verdffentlicht. (SVV-Beschluss-Nr.- 08/45/2013)

Die frithzeitige 6ffentlichkeitsbeteiligung gemag § 3 Abs.1 BauGB wurde am 31. Januar
2014 amtlich bekannt gemacht und fand in der Zeit vom 24. Februar bis 7. Marz 2014 statt.

Zu den ausgelegten Unterlagen gab ein Burger eine Stellungnahme ab, die zu folgendem
vorlaufigen Abwéagungsergebnis fithrte. Im vorlaufigen Abwigungsergebnis wurde der
AuRerung gefolgt und eine immissionsschutzrechtliche Festsetzung (textliche Festsetzung
Nr. 5) ergénzt. Fir die Anlieferrampe an der westlichen Grundstiicksgrenze ist vom Vor-
habentréager eine larmgeminderte Ausfiihrung vorzusehen.

AuBerdem wurde die Planzeichnung angepasst: Das Grundstick mit dem waldartigen
Baumbestand wird als private Grlnflache dargestellt.

Der Hauptausschuss hat in seiner Sitzung am 5. Mai 2014 und die Stadtverordnetenver-
sammlung von Teltow vom 14. Mai 2014 beschlossen, dass die im Rahmen der Offentlich-
keitsbeteiligung gemaRr § 3 Abs. 1 BauGB vom 24. Februar bis einschlieRlich 7. Marz 2014
vorgebrachten Anregungen und Einwendungen zum Vorentwurf des Bebauungsplans Nr.
27a keine wesentlichen ﬁmderungen fur die Inhalte des Bebauungsplans bewirken. Die
vorgebrachten AuRerungen wurden angemessen berlcksichtigt und das Abwéagungsergeb-
nis redaktionell in der Begriindung erginzt sowie die Planzeichnung angepasst. Mit
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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27a "Komponistenviertel"

dem SVV-Beschluss Nr. 06/512014, bekannt gemacht am 26. Mai 2014, wurde die Abwa-
gung zu den eingegangenen Stellungnahmen zum Vorentwurf der 1. Anderung des Be-
bauungsplans gebilligt.

Die Behdérdenbeteiligung gemanl § 4 Abs.2 BauGB wurde am 26. Mai 2014 amtlich bekannt
gemacht und fand mit Schreiben vom 22. Juli 2014 mit einer Frist bis zum bis 29. August
2014 statt.

Dabei haben 21 Trager offentlicher Belange eine Stellungnahme abgegeben.

Die Abwagung fuhrte zu keiner wesentlichen Plandnderung. -

Im Ergebnis fluhrte die Abwagung zu Anpassungen in der Begriindung und zur Ergénzung
der Festsetzung Nr. 1. zur Sortimentsbeschrénkung.

Im Zuge der Plananpassung wurde der Bebauungsplan um einen Hinweis zur ¢kologischen
Baubegleitung ergénzt.

Die Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs.2 BauGB wurde am 26. Mai 2014 amtlich
bekannt gemacht und fand in der Zeit vom 5. Januar bis 6. Februar 2015 statt.
Es wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

2 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. |, S. 1548)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.
September 2008 (GVBI.1/08, [Nr. 14], S.226), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 29. November 2010 (GVBI.1/10, [Nr. 39])

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts,
Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509) geandert worden ist.

Baumschutzsatzung, Satzung zum Schutz des Baumbestandes und anderer Gehdlze der
Stadt Teltow (Baumschutzsatzung - BaumSchS). Auf Grundlage der §§ 24 und 29 des Bun-
desnaturschutzgesetzes vom 29. Juli 2009 (BGBI. 1/09 S. 2542) in Verbindung mit § 24 Abs.
3 des Brandenburgischen Naturschutzgesetztes vom 25. Juni 1992 (GVBI. 1/92 S$.208), in der
Bekanntmachung der Neufassung vom 26. Mai 2004 (GVBI. /04 S. 350), zuletzt gedndert
durch Art. 3 des Gesetzes vom 29. Oktober 2008 (GVBI. 1/08 S. 271).

Stellplatzsatzung der Stadt Teltow in der Fassung vom September 2014, beschlossen in
der Stadtverordnetenversammlung am 24.09.2014. Bis zum Inkrafttreten der in Rede ste-
henden Fassung findet die glltige Stellplatzsatzung der Stadt Teltow (Stand November
2008) Anwendung.
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