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2. Anderung Bebauungsplan Nr. 28 "Siidspange" Stadt Teltow

1 Anlass und Aufgabestellung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Teltow hat am 7. Oktober 2015 die Einleitung
des Verfahrens zu der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 28 "Siidspange" beschlossen.
Mit dem Bebauungsplan sollen auf dem Areal einer ehemaligen Kaufhalle Wohnungen, Ein-
richtungen fur die Sozial- und Pflegebetreuung sowie der Teltower Wohnungsgenossen-
schaft entstehen kdnnen.

Mit dem Trend der allgemeinen Handelsentwicklung und der speziellen Handelssituation in
der Stadt Teltow ist die Weiterfuhrung der ehemaligen Kaufhalle nicht mehr rentabel mdglich.
Zum einen sind die in anderen Stadtgebieten entstandenen Einzelhandelsagglomerationen
wirtschaftlich stark und stellen somit einen groRen Konkurrenzfaktor dar. Zum anderen ist die
ehemalige Kaufhalle aufgrund ihrer nicht mehr zeitgemafllen Flachengrofie fir sich bereits
nicht mehr rentabel zu betreiben und im Zusammenspiel mit den vorhandenen Einzelhan-
delsagglomerationen in Teltow nicht mehr konkurrenzfahig. Aufgrund der fir Einzelhandel zu
geringen GroRRe des Grundsticks von gut 4.800 m? eignet es sich nicht fir die Ansiedlung
von grof3flachigem Einzelhandel mit entsprechend erforderlichen Flachen fir Stellplatze.

Dabher hat sich die Stadt Teltow in Zusammenarbeit mit der Teltower Wohnungsbaugenos-
senschaft (TWG) entschlossen, das Grundstiick innerhalb eines stark durchmischten Gebie-
tes mit einem hohen Anteil an Geschosswohnungsbau fir einen Uberwiegenden Anteil an
Wohnzwecken nutzbar zu machen. Denn auch in der Stadt Teltow ist die Nachfrage nach
(Miet-) Wohnraum seit Jahren anhaltend hoch und wird mit dem allgemeinen Zuzug sowie
dem von anerkannten Fliichtlingen nicht nachlassen. So kann die originare Aufgabe der
TWG, ihren Genossenschaftsmitgliedern bezahlbaren Wohnraum zur Verfiigung zu stellen,
verbessert nachkommen und die Stadt Teltow gleichzeitig den Nachfragetberhang in diesem
Wohnsegment um geplante ca. 50 WE weiter abbauen.

2 Ziel und Zweck der Planung

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 "Siidspange” soll Bauplanungsrecht fur ein
allgemeines Wohngebiet in Erganzung der vorhandenen Strukturen in zentraler Lage von
Teltow geschaffen werden. Gleichzeitig soll der bauliche Missstand beseitigt werden.

Dabei sollen im Rahmen der geordneten stadtebaulichen Entwicklung Wohnungen, Einrich-
tungen der Sozial- und Pflegebetreuung sowie weitere Einrichtungen der Teltower Woh-
nungsbaugenossenschaft entstehen kdnnen.

Die Ziele lassen sich wie folgt zusammenfassen:
= Schaffung von Bauplanungsrecht fiir ein allgemeines Wohngebiet,
= Umstrukturierung eines erheblich baulich gepragten Siedlungs- und Brachbereichs,

= Okonomisch sinnvolle Nutzung vorhandener ErschlielBungsanlagen,
3 Lage im Raum

Der Geltungsbereich befindet sich stdlich der Albert-Wiebach-Stral3e im Umfeld von Ge-
schosswohnungsbau und sozialer Infrastruktur.
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2. Anderung Bebauungsplan Nr. 28 "Siidspange" Stadt Teltow

Er umfasst eine Gesamtgrdl3e von fast 0,5 ha und besteht in der Gemarkung Teltow aus
dem Flurstiick 1103 der Flur 12 sowie aus dem Flurstiick 128 der Flur 2.

Der Geltungsbereich wird begrenzt:

= im Siden durch die Flurstiicke 1104 und 1106 der Flur 12, Gemarkung Teltow,

= im Westen durch das Flurstiick 1102 der Flur 12, Gemarkung Teltow sowie das Flurstiick
127 der Flur 2, Gemarkung Teltow,

= im Norden durch die sudliche Stralenbegrenzungslinie der Albert-Wiebach-Straflie,

= im Osten durch das Flurstick 1104 der Flur 12, Gemarkung Teltow sowie dem Flurstiick
129 der Flur 2, Gemarkung Teltow.

Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der Planurkunde.

4 Bebauungsplanverfahren

4.1 Grundlagen des Verfahrens

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden zusammenhéangende Flachen innerhalb eines
bestehenden Siedlungsbereiches neu strukturiert. Es handelt sich somit um einen Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung nach den MalRgaben des § 13a BauGB. Der Bebauungsplan
darf nach dem beschleunigten Verfahren durchgefiihrt werden, auch weil in ihm eine zulas-
sige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) von ins-
gesamt weniger als 20.000 m?2 Grundflache festgesetzt wird.

Von der etwa 0, 5 ha grof3en Flache wird entsprechend der zuldssigen Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4 gemal’ § 17 BauNVO ein Anteil von 40 v.H. baulich nutzbar sein.

Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. b BauGB genannten
Schutzgter bestehen nicht. Denn Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Euro-
paischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes sind weder inner-
halb noch im Umfeld des Geltungsbereiches zum vorliegenden Bebauungsplan vorhanden.

Schutzgebiete und geschitzte Einzelbestandteile gemaf3 8§ 23 bis 31 des Bundesnatur-
schutzgesetzes (BNatSchG) befinden sich nicht in rAumlicher Néhe zu dem vorliegenden
Geltungsbereich.

Fir den vorliegenden Bebauungsplan wird nach den MalRgaben des § 13a Abs. 2 Nr. 1
BauGB von einer Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB, einem Umweltbericht gemalR § 2a
BauGB, von der Angabe verfiigbarer umweltbezogener Informationen nach 8 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
Eingriffe in Natur und Landschaft gelten nach den MaRRgaben des § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Nach den Mafl3gaben des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) ist bei
offentlichen und privaten Vorhaben sicher zu stellen, dass schadliche Auswirkungen auf die
Umwelt nicht stattfinden. Dazu ist nach Anlage 1 Nr. 18.6 UVPG je nach Grél3enordnung des
Vorhabens zu entscheiden, ob eine Umweltvertraglichkeitspriifung oder eine allgemeine Vor-
prufung des Einzelfalls durchgefuihrt werden soll. Bei der vorliegenden GroRenordnung des
Geltungsbereiches von 4.870 m? kann davon abgesehen werden. Gleichwohl sind die die in
§ 1 Abs. 6 BauGB aufgefuhrten Schutzguter geprift und als nicht beeintrachtigt gewertet
worden:
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2. Anderung Bebauungsplan Nr. 28 "Siidspange" Stadt Teltow

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen, wie L&rm, Luftverschmutzung etc. sind
durch das vorliegend Geplante sowie durch vorhandene Nutzungen nicht spannungsauslo-
send bzw. —verstarkend vorhanden. Denn innerhalb einer bestehenden Siedlung wird ent-
sprechend der vielfaltigen Umgebungsstrukturen ein allgemeines Wohngebiet zulassig. Zur
Ermittlung der moglichen Auswirkungen auf den Menschen durch Larm sind gutachterliche
Ermittlungen mit dem Ergebnis erfolgt, dass mit Umsetzung der empfohlenen Schutzmal3-
nahmen keine erheblichen Beeintrachtigungen vorliegen.

Mit Realisierung des allgemeinen Wohngebietes wird sich das Verkehrsaufkommen gegen-
Uber dem derzeitigen Stand zwar entsprechend der geplanten Nutzung erhéhen. Jedoch
handelt es sich vorliegend bei der Albert-Wiebach-Straf3e um eine Strafl3e mit Sammelfunkti-
on innerhalb eines Siedlungsbereiches mit ohnehin hohem Verkehrsaufkommen durch die
vorhandene Sozialinfrastruktur mit Kita, kommunaler Sportanlage und Oberschule. Dartber
hinaus ware eine Mischgebietsnutzung jederzeit auch ohne Bebauungsplanverfahren zulas-
sig gewesen, so dass bezgl. des Verkehrsaufkommens nicht von dem derzeitigen Status quo
mit dem Leerstand der ehemaligen Kaufhalle ausgegangen werden darf.

Altlasten sind nach den Aussagen des genehmigten Flachennutzungsplans (FNP) Teltow
sowie dem wirksamen Bebauungsplan Nr. 28 ,Stdspange* nicht vorhanden. Dies wurde
auch mit Schreiben vom 1.7.2016 der Unteren Bodenschutzbehtrde bestatigt.

Auch den Darstellungen des Landschaftsplanes wird mit dem vorliegenden Bebauungsplan
nicht widersprochen, denn es handelt sich nach den Darstellungen des FNP um eine Flache
fur Mischnutzung, fur die keine weiteren Differenzierungen vorgenommen worden ist, so
dass grundsétzlich auch — zumindest anteilig - Wohnnutzung zuléssig gewesen ware.

Hinsichtlich der Auswirkungen auf den Boden, das Wasser, auf Tiere und Pflanzen sind nach
den Mal3gaben des § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB die mit dem vorliegenden Bebauungsplan
vorbereiteten Eingriffe als im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig. Denn eine nach den Darstellungen des FNP zulassige
Mischgebietskonforme Nutzung wéare ebenfalls ohne Eingriffshilanzierung und ohne Erarbei-
tung eines Bebauungsplanes zu realisieren gewesen. Das Vorhaben selbst erstreckt sich auf
Flachen, die durch die bestehende Nutzung deutlich vorbelastet sind.

Die artenschutzrechtlichen Belange sind mit dem Ergebnis geprift worden, dass auf der
Ebene der Abrissgenehmigung fuir die Kaufhalle vorgezogene Ausgleichsmal3nahmen fur
Gebaudebriter und Fledermause vorgenommen werden. Damit ist dem Verbotstabestand
gemal 845 Bundesnaturschutzgesetz vollumfanglich Rechnung getragen.

4.2 Erfordernis der Planung und Alternativen
Planungsalternativen grundsatzlicher Art ergeben sich nicht.

Die ehemalige Kaufhalle wurde seit vielen Jahren nicht mehr fir Einzelhandelszwecke ge-
nutzt. Mit den aktuellen Trends zur GroR3flachigkeit gerade im Bereich des Lebensmittelein-
zelhandels ist auch nicht davon auszugehen, dass die innerhalb des Geltungsbereiches vor-
handene bauliche Anlage zukinftig dafir hatte genutzt werden kdnnen. Auch eine Qualifizie-
rung der baulichen Anlange war aufgrund der verfligbaren Grundsticksgrof3e auszuschlie-
Ren. Dariiber hinaus sind mit der Einzelhandelsentwicklung der vergangenen Jahre Versor-
gungszentren mit hohem Konkurrenzdruck entstanden, gegen den ein solitarer Standort in
der Regel nicht bestehen kann.
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2. Anderung Bebauungsplan Nr. 28 "Siidspange" Stadt Teltow

Die Nahversorgung fur die Bewohner innerhalb des Siedlungsraumes wird bereits heute
durch die Lebensmittelunternehmen an der Ruhlsdorfer Stral3e sowie zukilinftig an der Mah-
lower StralRe in unmittelbarere Nachbarschaft der Jet Tankstelle tbernommen.

Bereits in der 1970 /1980er Jahren sind die heute noch prdgenden Geschosswohnbauten mit
funf Geschossen an der Albert-Wiebach-Straf3e und sechs Geschossen an der Mahlower
Stral3e entstanden. Die soziale Infrastruktur mit der Miihlendorf Oberschule, Kindertagesstat-
ten in rAumlicher Nahe sowie dem Sportplatz tragen zu einem Wohnquartier der kurzen We-
ge bei.

Daher ist die beabsichtigte Nutzung mit einem allgemeinen Wohngebiet in dieser Lage Tel-
tows besonders geeignet, die seit Jahren hohe Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum zu
befriedigen. Insbesondere, da die ohnehin vorhandene hohe Nachfrage derzeit noch durch

weiteren Bedarf an Wohnraum fuir anerkannte Fliichtlinge gekennzeichnet ist.

Aus diesem Grund hat sich die Stadt Teltow gemeinsam mit der Teltower Wohnungsbauge-
nossenschaft, deren Prinzip der Genossenschaft bereits auf bezahlbaren Wohnraum ausge-
legt ist, entschlossen, den ehemaligen Einzelhandelsstandort zugunsten des dringend ben6-
tigten Geschosswohnungsbaus aufzugeben.

4.3 Verfahrensstand

Die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 "Siidspange" ist am 7. Oktober
2015 von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Teltow beschlossen worden.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte vom 8. Juni 2016 bis
einschlie3lich zum 8. Juli 2016 in Form der offentlichen Auslegung. Es sind keine Stellung-
nahmen von Blrgern eingegangen.

Die Beteiligung der Fachbehdrden und sonstigen Tréager offentlicher Belange gemal § 4
Abs. 2 BauGB sowie die Abstimmung mit den Nachbarkommunen gemalR § 2 Abs. 2 BauGB
erfolgte mit Schreiben vom 25. Mai 2016 auf die Dauer eines Monats. Es sind keine Stel-
lungnahmen eingegangen, die zu einer inhaltlichen Plananderung gefiihrt haben.

5 Planungsvorgaben

5.1 Ubergeordnete Planungen

5.1.1 Landesplanung

Nach dem Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) ist die Stadt Teltow als
Mittelzentrum (Ziel 2.9) ausgewiesen.

In den Mittelzentren sollen nach den Plansatzen des Landesentwicklungsplanes (Grundsatz
2.10) fur den jeweiligen Mittelbereich gehobene Raumfunktionen der Daseinsvorsorge mit
regionaler Bedeutung konzentriert werden. Zu diesen Raumfunktionen gehdren die Bereiche
Wirtschaft und Siedlung, Einzelhandel, Kultur und Freizeit, Verwaltung, Bildung, Gesundheit
und soziale Versorgung sowie insbesondere Siedlungsfunktionen.

Mit der Neuausrichtung der Koordination geht die gemeinsame Landesplanung Berlin Bran-
denburg auch von einem neuen Leitbild "Starken starken" aus. Ziel ist es, im Sinne einer
polyzentralen Entwicklung mdglichst vielen TeilrAumen die gleichen Chancen auf Teilhabe
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2. Anderung Bebauungsplan Nr. 28 "Siidspange" Stadt Teltow

an der wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Entwicklung zu erméglichen. In diesem Zu-
sammenhang sind Mittelzentren hinsichtlich ihrer Aufgaben, zu denen nach dem Grundsatz
4.1 neben den zentralen Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote auch die Infrastruktur-
einrichtungen fur Bildung, Gesundheit und Versorgung gehdren, zu erhalten und zu starken.
In Anbetracht knapper Mittel fir den Ausbau und die Sicherung der technischen Infrastruktur
soll die Entwicklung vorrangig im Bestand erfolgen.

Gemal den Zielen zur Siedlungsentwicklung (hier: Z 3.5) erfolgt die Sicherung der Daseins-
vorsorge auch durch Biindelung entsprechender Einrichtungen sowie der raumordnerischen
Konzentration der Uber den Eigenbedarf hinausgehenden Wohnsiedlungsentwicklung in den
zentralen Orten. In den zentralen Orten ist eine quantitativ uneingeschréankte Entwicklung der
Wohnsiedlungsflachen méglich.

Die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen soll nach Ziel 4.5 innerhalb des Gestaltungs-
raumes Siedlung, in dem sich der vorliegende Geltungsbereich befindet, stattfinden. Inner-
halb des Gestaltungsraumes Siedlung ist die Entwicklung von quantitativ unbegrenzt mog-
lich.

Bei der Ausweisung von Neusiedlungsflachen soll vor dem Hintergrund verkehrsvermeiden-
der Strukturen die Erweiterung gewachsener Siedlungsbereiche bertcksichtigt werden. In
diesem Zusammenhang wird die Umwandlung von Wochenendhaus- und Kleingartensied-

lung fur dauerhafte Wohnzwecke als zweckmafiger gewertet, als die Inanspruchnahme von
Freiflachen.

Die im Landesentwicklungsplan (LEP B-B) definierten Grundsétze und Leitziele werden mit
dem vorliegenden Bebauungsplan erfllt.

Die Berucksichtigung der landesplanerischen Ziele durch den vorliegenden Bebauungsplan
bestatigt auch die gemeinsame Landeplanungsabteilung mit Schreiben vom 22.06.2016.

5.1.2 Regionalplanung

Die Regionalplanung legt auf der Grundlage des Landesentwicklungsprogramms und der
Landesentwicklungsplane die regionalen Ziele der Raumordnung und Landesplanung fest.
Fir die Region Havelland-Flaming, zu der auch die Stadt Teltow gehort, ist der Regionalplan
mit seiner Bekanntmachung am 30.10.2015 in Kraft getreten. Zur Steuerung der Siedlungs-

entwicklung tbernimmt der Regionalplanentwurf das Ziel 4.5 "Gestaltungsraum Siedlung"”
des LEP B-B.

Nach der Festlegungskarte des Regionalplans liegt der Standort innerhalb des Vorzugs-
raums Siedlung. Die Planungsabsicht stimmt somit auch mit den zuvor genannten landes-
planerischen Grundséatzen zur Siedlungsentwicklung und zur Schwerpunktsetzung in Zentra-
len Orten Gberein.

5.2 Ortliche Planungen

5.2.1  Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches zum vorliegen-
den Bebauungsplan als gemischt zu nutzende Flache dar.

Nach den MalRgaben des § 13a BauGB wird der Flachennutzungsplan im Zuge der Berichti-
gung geandert. Aus der Darstellung ,,Mischbauflache” wird ,Wohnbauflache*.
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2. Anderung Bebauungsplan Nr. 28 "Siidspange" Stadt Teltow

5.2.2  Bebauungsplan

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Siidspange* tiberlagert
die Flache ,D“ des wirksamen Bebauungsplanes Nr. 28 ,Stidspange”. Danach ist ein Misch-
gebiet mit den stadtebaulichen Kennziffern: Grundsflachenzahl von 0,4 und Geschossfla-
chenzahl von 0,6 festgesetzt.

53 Satzungen und Verordnungen

5.3.1 Kilarstellungssatzung

Nach der Klarstellungssatzung der Stadt Teltow befindet sich der Geltungsbereich zu dem
vorliegenden Bebauungsplan innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile im Sinne
des § 34 Abs. 1 BauGB.

5.3.2 Wasserschutzzonen-Verordnung

Der vorliegende Geltungsbereich befindet sich nach Anlage 1 der Verordnung zur Festset-
zung des Wasserschutzgebietes Teltow vom 02. Dezember 2008 (GVBI. 1l S.498) nicht in-
nerhalb einer Wasserschutzzone.

6 Planungsgrundlagen

6.1 Rechtliche Planungsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015
(BGBI. I S. 1722),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Bekanntmachung der Neufassung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013
(BGBI. I S. 1548),

- die Anlage zur Verordnung tUber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanZVO90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. |
S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI | S. 1509),

- die Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 20.
Mai 2016 (BGBI. | Nr. 14),

- die Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf) vom 18. Dezember 2007
(GVBI. | S.286), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 10. Juli 2014 (GVBI. I Nr.
32).

6.2 Siedlungsstruktur und ErschlieBung

Die Siedlungsstruktur ist Uberwiegend durch die Geschossbauten fur Wohnzwecke sowie die
erganzenden Versorgungseinrichtungen gepragt. Entsprechend des seinerzeit verfolgten
Leitbildes der Stadt der kurzen Wege sind, wenn auch unter ge&nderten Rahmenbedingun-
gen, weiterhin nahezu samtliche fir den taglichen Bedarf erforderlichen Versorgungseinrich-
tungen vorhanden. Mit der westlich angrenzenden Muhlendorf Oberschule ist eine weiterfiih-
rende Schule und mit dem dstlich angrenzenden Gebéude die Kindertagesstatte ,Rappelkis-
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te”, die gleichzeitig auch die Betreuungsangebote eines Hortes anbietet, vorhanden. Neben
den Anlagen fir den Schulsport ist dartiber hinaus sudlich des Geltungsbereiches eine 0f-
fentliche Sport- und Freizeitanlage vorhanden.

Die externe Erschliel3ung erfolgt tber die Albert-Wiebach-Stral3e, die entsprechend des Ver-
kehrsentwicklungsplans der Stadt Teltow als Anliegerstraf3e mit Tempo 30 ausgewiesen ist.
Uber die Albert-Wiebach-StraRe, die ausschlieRlich der ErschlieRung der anliegenden Nut-
zungen dient, sind sowohl die Ruhlsdorfer Straf3e als auch die Mahlower Stral3e als Haupt-
verkehrsstraf3en mit Uberortlicher Verkehrsfunktion in kurzer Zeit erreichbar.

Fir den ruhenden Verkehr sind den jeweiligen Nutungen zugeordnet, Stellplatze und Stell-
platzanlagen vorhanden. Dariiber hinaus ist das Langsparken abwechselnd an beiden Fahr-
bahnréandern der Albert-Wiebach-Stral3e zulassig.

6.3 Stadtebaurechtliche Vorgaben

Die stadtebaurechtlichen Vorgaben fir die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Suid-
spange” ergeben sich aus den Umgebungsstrukturen, da sich das urspriinglich beabsichtigte
Konzept des Ursprungsbebauungsplanes Nr. 28 ,Studspange” fiir den vorliegenden Gel-
tungbsereich nicht mehr realisieren lasst.

Daher sind die wesentlichen Dichtekennziffern des Bebauungsplanes Nr.28 ,Sudspange” nur
ein Anhaltswert hinsichtlich der bereits zulassigen Uberbaubarkeit der Flachen. Die stadte-
baulichen Kennziffern des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Sudspange” im Uberblick:

Art der baulichen GRZ GFZ Traufhdhe Bauweise

Nutzung (TH)

Mischgebiet 0,4 0,6 8,0m offen
7 Eingeholte Fachgutachten

7.1 Schallgutachten

Mogliche Beeintrachtigungen durch Larm im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes
sind bezulglich des Verkehrs und der in unmittelbarer Nahe vorhandenen Sport- und Freizeit-
anlagen gepruft worden (vgl. Hoffmann + Leichter, Berlin: Schallschutzgutachten fir die 2.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Siidspange* in Teltow).

Ausgehend von den schalltechnischen Orientierungswerten der DIN 18005 ,Schallschutz im
Stadtebau“ von 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht sind der stdlich an den Gel-
tungsbereich angrenzende kommunale Bolz- und Basketballplatz, das umgebende Strafl3en-
netz mit den Hauptverkehrsstraf3en Mahlower Stral3e — Ruhlsdorfer Straf3e - Gonfrevillestra-
3e untersucht worden. Bei dem westlich gelegenen Schulgelande ist eine Anwendung der
Technischen Anleitung (TA) Larm nicht zulassig, weil Schulen dem sozialen Zweck unterlie-
gen und sich die von dort ausgehenden Gerausche im Rahmen des sozial Ublichen und all-
gemein Akzeptierten bewegen. Das gilt auch fir Schulsport innerhalb der Schulzeiten.
Gleichwohl sind die von dem Schulsport ausgehenden Immissionen vor dem Hintergrund
einer Gesamtlarmbewertung betrachtet worden.

a) Sportanlagenlarm
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Die Nutzung des Bolzplatzes ist taglich zwischen 7.00 Uhr und Einbruch der Dammerung
zulassig. Daher wurde in der Larmbetrachtung eine dauerhafte von 7.00 bis 21.30 Uhr ange-
nommen. Danach wurden nach der gesetzlichen Definition zu den Ruhezeiten von einer Nut-
zungsdauer von mehr als 45 Minuten innerhalb der Ruhezeiten an Werktagen und jeweils bis
zu 45 Minuten innerhalb der drei Ruhezeitphasen an Sonntagen angenommen.

Im Ergebnis halt der Gutachter fest, dass bei einer gewdhnlichen Nutzung die Larmeinwir-
kung innerhalb des Geltungsbereiches schalltechnisch vertréaglich ist. Die tatsachliche Nut-
zungsdauer ist nach Aussage des Gutachters noch geringer; sie liegt derzeit bei weniger als
vier Stunden pro Tag. Daher ist zunachst nicht davon auszugehen, dass von dieser Sportan-
lage schadliche Immissionen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes ausgehen, aus
denen sich eine Regelungsnotwendigkeit ergeben wiirde.

Bei einer maximal moglichen Auslastung der Sportanlagen wére das zwar nicht mehr der
Fall, jedoch ist davon auszugehen, dass diese Auslastung dann im Rahmen der Ausnahme
fur seltene Ereignisse gemal} der 18. Bundesimmissionsschutzverordnung (BImSchV) abge-
deckt ist. Fur seltene Ereignisse durfen nach der 18. BImSchV an bis zu 18 Kalendertragen
die jeweiligen Richtwerte um bis 10 dB(A) tberschritten werden.

b) Verkehrslarm

Das Verkehrsaufkommen der umliegenden Hauptverkehrsstralen Mahlower Stral3e, Ruhls-
dorfer StrafRe und GonfrevillestralRe ist dem Larmaktionsplan der Stadt Teltow mit Stand De-
zember 2013 entnommen. Nach den Berechnungsergebnissen halt der Gutachter fest, dass
samtliche Beurteilungspegel deutlich unterhalb der Orientierungswerte der DIN 18005
»Schallschutz im Stadtebau” liegen.

Auch mit dem aus dem vorliegend Geplanten zu erwartenden Zusatzverkehr von etwa 225
Kfz pro Tag ermittelt der Gutachter lediglich eine Erh6hung des Schallpegels von 55,5 dB(A)
auf 56,1 dB(A) am Tag sowie von 46,7 dB(A) auf 47,2 dB(A) in der Nacht. Die Schallpegel-
erhohungen von 0,5 dB(A) und 0,6 dB(A) sind nach Aussage des Gutachters vom menschli-
chen Ohr nicht wahrnehmbar.

Schallschutzmaflinahmen werden nicht zur Festsetzung empfohlen, da mit den ermittelten
Schallpegeln passive Schallschutzmalinahmen in Form von Fassadenmaterialien erforder-
lich wirden, die den Larmpegelbereichen Il bis Il entsprechen. Die dafiir zu verwendenden
Fassadenmaterialien sind ohnehin im Zuge der Energieeinsparverordnung zu verwenden, so
dass sich keine erhohten Anforderungen an die Schallddmmung der Auf3enbauteile ableiten
lassen.

7.2 Artenschutz

Das Ingenieurbiro Aves et. Al hat die Verbotstatbestande im Sinne des Bundesnaturschutz-
gesetzes und des europaischen Rechts untersucht (Stand: April 2016). Ab Februar 2016
wurden fur den Geltungsbereich Habitats- und Potenzialanalysen sowie eigene Recherchen
durchgefihrt, die die verschiedenen FFH- (Flora Fauna Habitat) und Vogelarten bzw. Arten-
gruppen betreffen. Auch unter Einbeziehung von Luftbildrecherchen sowie drei vollumféangli-
chen Gelandebegehungen (26.2., 23.3., 11.4.2016) wurde eine fachliche Beurteilung erarbei-
tet.

Im Ergebnis kdnnen, bis auf Brutvogel wegen einiger Gehdlze, Flederméuse wegen des
brachgefallenen Gebaudes sowie ggf. Baumhdhlen nutzende Tierarten, Vorkommen der
anderen europaisch geschitzten Arten und lhrer Lebensstétten ausgeschlossen werden.
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Gemal FFH-Richtlinie samt Anhdnge kann aufgrund der Beschaffenheit des Untersu-
chungsgebietes und der Untersuchung eine Betroffenheit folgender darin aufgefiihrter Arten
ausgeschlossen werden: Kéafer, Fische, Reptilien, Weichtiere, Libellen, Schmetterlinge, Am-
phibien, Sdugetiere, Pflanzen.

Ergebnisse und Betroffenheitsanalyse

Hohlenbdume und Bewohner (Vogel, Eremit) sowie Freibriter in Gehdlzen und sonstigem
sparlich vorhandenen Bewuchs konnten wahrend der Begehungen nicht festgestellt werden.
Artenschutzrechtlich ist zur Vermeidung des Eingreifens von Verbotstatbestanden nach § 44
Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Toétungsverbot) Folgendes zu bertcksichtigen:

a) Keine Gehdlzbeseitigungen im Zeitraum 1. Mérz bis 30. September. Ansonsten bedarf es
einer Befreiung vom 8 39 BNatSchG sowie einer vorherigen Kontrolle bzgl. des Vorkommens
geschitzter Arten durch eine nachweislich fachkundige Person.

Bei den Gebaudebriitern waren im Jahr 2016 insgesamt 2 Arten (Haussperling und Hausrot-
schwanz) mit nachweislich 16 Niststatten (15 Haussperling, 1 Hausrotschwanz), wovon 7 im
Jahr 2016 aktuell besetzt sind, anzutreffen. Das Totungsverbot kann Gberwunden werden,
wenn keine Abbrucharbeiten zwischen Mérz und Ende Juli vorgenommen werden und ab
Mitte Juli die Niststatten kontrolliert werden, damit das Brutgeschehen als abgeschlossen
erkannt werden kann.

b) Der Verbotstatbestand des Vernichtens von wiederkehrenden Fortpflanzungsstétten kann
durch vorgezogene AusgleichsmafRnahmen (8 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) verhindert wer-
den:

16 artgerechte Nistk&sten fir die oben bezeichneten 2 Arten von Geb&dudebritern vor der
Brutsaison im Umfeld des Abbruchgebdudes, vorzugsweise am Gebdudebestand der TWG
als Vorhabenstragerin. Sollten die Nistkasten teilweise oder ganz an dem Neugebaude an-
gebracht werden, sind durch eine zu beantragende Ausnahmegenehmigung, aufgrund der
Zeitlicke zwischen Abbruch Kaufhalle und Fertigstellung Neugebdude, bis zu 24 Nistk&sten
anzubringen.

¢) In 2 Raumen der Kaufhallenruine konnte alter Fledermauskot einer nicht weiter spezifi-
zierbaren Art festgestellt werden. Weitere Spuren in Hinblick auf Flederméuse wurden trotz
intensiver Recherche nicht gefunden. Grol3e Winterquartiere sowie Fortpflanzungsquartiere
kénnen sowohl au3en wie innen ausgeschlossen werden. Die Nutzung einzelner Bereiche
als Einzel- bzw. Zwischenquartier kann nicht ausgeschlossen werden. Um das T6tungs- und
Stérungsverbot wahrend des Abbruchs nicht auszultsen sollten folgende Vermeidungs mal3-
nahmen durchgefiihrt werden: keine Durchfiihrung von Abbruchmaf3nahmen bis Ende Juli
2016 sowie Baubegleitung ab Mitte Juli zum Nachweis, dass sich keine Fledermause im Ge-
b&aude aufhalten.

d) Das Beschadigungsverbot fur Lebensstatten wére beim Abbruch aufgrund des gefunde-
nen Kots beruhrt. Fir die 2 Hangplatze missen im Verhéltnis 1:2 insgesamt 4 Fledermaus-
flachkdsten zeitnah und vor Winterbeginn an TWG-eigenen Geb&duden im Umfeld ange-
bracht werden. Eine artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung ist zu beantragen.

Bei Durchfihrung der beschriebenen Vermeidungs- und vorgezogenen Ausgleichsmal3nah-
men treten insgesamt keine Verbotstatbestédnde nach § 45 BNatSchG auf. Eine zuséatzliche
Begehung des Areals im Juli 2016 brachte keine neuen Ergebnisse. Die Umsetzung istim
Rahmen des Abbruchverfahrens fir die Kaufhalle zu regeln. Die Untere Naturschutzbehdrde
hat mit den o. g. Auflagen zugestimmit.
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Umsetzung der MaBhahmen

Dem Antrag auf Ausnahme gemaf § 45 Abs. 7 Satz 1 Nr. 5 des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) von den Verboten des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG fur die Entfernung von Nist-
kasten europdisch geschuitzter Vogelarten und (potenziell) geeigneter Fledermausquartier-
strukturen vom 15.07.2016 wurde stattgegeben. Nach der Erteilung der Ausnahmegenehmi-
gung vom 10.08.2016 wurden zwanzig Ersatzkdsten fur Gebaudebriter, davon 14x Kasten-
typ Nr. 17 fir Haussperling / Mauersegler und 6x Kastentyp 1HE fur Hausrotschwanz, Haus-
sperling u.a. sowie 4x Kastentyp 3FE fir Gebaudewohnende Fledermause an Fassaden
bestehender Gebaude der Teltower Wohnungsbaugenossenschaft angebracht (vgl. Endbe-
richt Artenschutz Gebaudebriiter sowie Durchfihrung der ErsatzmafRnahmen, aves et al,
09.12.2016).

8 Inhalt der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28  "Siidspange"

8.1 Art der baulichen Nutzung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll fir die Flachen allgemeine Wohnnutzung, ergéanzt
durch bspw. Einrichtungen fur die Sozial- und Pflegebetreuung zulassig werden. Demnach
ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt.

In dem allgemeinen Wohngebiet zuldssig sind:
- Wohngeb&ude,

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stdrende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

In dem allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zulassig sind:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen.

Die bauliche Anlage der friilheren Kaufhalle entsprach aufgrund ihrer zu geringen GroRRe
nicht mehr den heutigen Anforderungen an den stationdren Einzelhandel fir Lebensmittel.
Daher hat sich die Stadt Teltow gemeinsam mit der Grundstiickseigenttiimerin, der TWG,
entschlossen, der starken Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum Rechnung zu tragen und
entsprechend dem Kerngeschaft Geschosswohnungsbau zu schaffen. Damit die zukinftige
Belegung der baulichen Anlagen flexibel gesteuert werden kann, werden die Nutzungen ei-
nes allgemeinen Wohngebietes als zulassig erklart, von denen eine dauerhafte Sicherung
des Standortes selbst als auch der Umgebung mit zahlreichen Angeboten an sozialer Infra-
struktur gewahrleistet werden kann.

In Anbetracht der bisherigen und auch weiterhin stadtentwicklungspolitisch gewiinschten
Siedlungsentwicklung soll innerhalb des vorliegenden Geltungsbereiches vorwiegend Wohn-
nutzung entstehen. Gleichzeitig werden die zur Stabilisierung des Siedlungsbereiches bei-
tragenden ergdnzenden Nutzungen zuldssig sein.

So sind die gemal § 4 Abs. 2 Nrn. 2 BauNVO innerhalb des allgemeinen Wohngebietes re-
gelmaRig ebenfalls allgemein zuldssigen Nutzungen, wie die der Versorgung des Gebietes
dienenden Laden, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
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soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, werden vorliegend konkret als zulassig fest-
gesetzt. Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe
sowie Anlagen fur Verwaltungen kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden. Damit sollen
insbesondere Einrichtungen entstehen kdnnen, die das vorhandene Angebot erganzen.

Da die im unmittelbaren Umfeld vorhandenen Nutzungen ebenfalls innerhalb eines allgemei-
nen Wohngebietes zuldssig waren, ist von einer gegenseitigen Beeintréchtigung des Geplan-
ten und des Bestandes nicht auszugehen.

Die nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulédssigen Nutzungen —
Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen — werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, weil
sie gestalterisch und funktional nicht in die geplanten Siedlungsstrukturen zu integrieren
sind.

Nicht Bestandteil des Bebauungsplanes in dem allgemeinen Wohngebiet werden:
- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen.

Zum einen weisen insbesondere Gartenbaubetriebe und Tankstellen regelmaRig einen ho-
hen Flachenverbrauch auf, der nicht in die vorhandenen urbanen Strukturen zu einzupassen
ist. Tankstellen werden dariiber hinaus ausgeschlossen, weil sie bei einer Lage innerhalb der
bewohnten Bereiche durch den Zu- und Abfahrtsverkehr und die mit dem Betrieb verbunde-
nen Gerausche einen Storgrad aufweisen, der fur den Charakter des hier vorgesehenen
Wohngebietes nicht hinnehmbar ist. Dartber hinaus wiirde ein das Verkehrsaufkommen
dem hohen Anteil an sozialer Infrastruktur entgegenstehen.

8.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Die stadtebauliche Entwicklung des vorliegenden Geltungsbereiches mit einem allgemeinen
Wohngebiet orientiert sich hinsichtlich der Verdichtung und auch Hohenentwicklung an den
Umgebungsstrukturen mit bis zu 6-geschossigem Geschosswohnungsbau.

Mit der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und der festgesetzten Geschossfla-
chenzahl (GFZ) von 1,2 wird das nach § 17 BauNVO héochstzulassige Mal eingehalten. Das
héchstzuldssige Mal3 ist auch erforderlich, um Flachen sparend die beabsichtigte bauliche
Anlage fir Geschosswohnungsbau realisieren zu kdnnen.

Die zulassige Geschossflache soll mit den zuléssigen finf Vollgeschossen realisiert werden
kénnen. Entsprechend ist die H6he der baulichen Anlage mit flinfzehn Metern definiert. Da
sich der Geltungsbereich innerhalb des in Rede stehenden Teltower Siedlungsgebietes

— ein Quartier mit iberwiegend Geschosswohnungsbau zwischen drei und sechs Geschos-
sen — befindet, wird sich das vorliegend Geplante auch einfiigen. Dabei befinden sich die
funfgeschossigen Geb&aude Uberwiegend an der Albert-Wiebach-Straf3e und die sechsge-
schossigen Gebaude an der Mahlower Stral3e. Da es sich vorliegend um eine Angebotspla-
nung handelt, wird neben dem Hochstmal fiir die Anzahl der Vollgeschosse auch das Min-
destmald mit drei Vollgeschossen festgesetzt. Denn unabhangig von einer konkreten Investi-
tion beabsichtigt die Stadt Teltow, den Charakter dieses Siedlungsbereiches mit Geschoss-
bauten zu wahren. Mit der Festsetzung der mindestens Dreigeschossigkeit und maximal
Funfgeschossigkeit soll und kann sich die zukiinftig zuldssige Bebauung in die vorhandene
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Struktur mit sowohl dreigeschossigen als auch funfgeschossigen Geb&auden an der Albert-
Wiebach-Stral3e einfligen.

Garagengeschosse werden nicht auf die zuléassige Zahl der Vollgeschosse angerechnet.
Denn gerade in Quartieren mit Geschosswohnungsbau ist der Raum fiir den ruhenden Ver-
kehr eher gering, so dass haufig unnétiger Parksuchverkehr zu erhéhten Umweltbelastungen
fuhrt. Dartiber hinaus ist auch die Stadt Teltow bestrebt, dass der 6ffentliche Raum nicht un-
nétig bzw. zusatzlich durch parkende Kraftfahrzeuge beeintrachtigt wird.

Auch fir das vorliegend Geplante ist beabsichtigt, den ruhenden Verkehr zu einem wesentli-
chen Anteil in einer Tiefgarage zu organisieren.

Garagengeschosse sind auf die Zahl der zuléssigen Vollgeschosse gemald § 21 a Abs. 1
BauNVO nicht anzurechnen.

Mit der Ausschlussméglichkeit nach den Mal3gaben des § 21 a Abs. 1 BauNVO soll ein An-
reiz geschaffen werden, den ruhenden Verkehr in einer Tiefgarage / in einem Garagenge-
schoss unterzubringen.

8.3 Hohe baulicher Anlagen und Hohenlage

In dem festgesetzten allgemeinen Wohngebiet ist entsprechend der beabsichtigten maximal
moglichen Finfgeschossigkeit die Gebaudehthe mit 58 m DHHN, gemessen ab der Gelan-
dehéhe von 43 DHHN definiert. Dieses Verhaltnis entspricht einer Héhe von 15 m fir die
bauliche Anlage.

Mit diesen Vorgaben ist eine ausreichende Flexibilitdt sowie Baufreiheit und gleichzeitig eine
dem Ortscharakter entsprechende Geschosshdhenentwicklung gewéhrleistet.

Zur erweiterten Flexibilitat tragt auch der Verzicht zur Anrechnung von ausschlief3lich far
technische Anlagen genutzten Gebaudeteilen auf die Hohenentwicklung bei.

Gebaudeteile, die der ausschlie3lichen Unterbringung von technischen Anlagen dienen, sind
gemal 8 16 Abs. 6 BauNVO von der Pflicht zur Einhaltung der Héhenfestsetzungen ausge-
nommen.

Es handelt sich dabei in der Regel um Teile der baulichen Anlage, die zum Einen nicht bzw.
nicht prdgend wahrnehmbar sind und zum Anderen um Bestandteile der zukiinftigen Archi-
tektur, die derzeit noch nicht eindeutig definiert sind. So wird bspw. ein Aufzug in das Ge-
baude integriert werden missen, ohne bereits heute dessen technischen Details zu kennen.
Um unndtige Harten fir die Investition zu vermeiden, ist daher das festgesetzte Mal3 an Fle-
xibilitat erforderlich.

8.4 Bauweise

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden flexibel durch Baugrenzen definiert. Aus den
vorhandenen Umgebungsstrukturen lasst sich die strenge stadtebauliche Struktur, die eine
Baulinie erfordert, nicht ableiten. Im Gegenteil sind insbesondere im unmittelbaren Umfeld
des Geltungsbereiches keine baulichen Fluchten ablesbar. Mit der Festsetzung von Bau-
grenzen ist deren geringfiigige Uberschreitung durch Gebaudeteile gemaR § 23 Abs. 3
BauNVO zulassig. Weitergehende Regelungen zu der Bauweise lassen sich aus den Umge-
bungsstrukturen nicht ableiten, da sowohl solitdre Baukérper als auch solche, die nach der
Legaldefinition der offenen Bauweise bis zu 50 m L&nge, als geschlossene Bebauung gelten.

Stellplatze und Nebenanlagen sind auf dem Baugrundstiick zulassig.

14



2. Anderung Bebauungsplan Nr. 28 "Siidspange" Stadt Teltow

8.5 ErschlieRung

Die ErschlieBung fur den Verkehr und die technische Infrastruktur wird Gber die vorhandene
Albert-Wiebach-StralRe, in der sdmtliche Medien fir Strom, Warme, Trinkwasser, Abwasser
sowie Telekommunikation vorhanden sind, organisiert.

Nach der Stellungnahme des Verkehrsgutachters (vgl. Stellungnahme fiir die 2. Anderung
des B-Plans Nr. 28 ,Stidspange” in Teltow) zeichnet sich die Albert-Wiebach-Stral3e zwar
durch eine geringe Fahrbahnbreite und eine Vielzahl an Langsparkstidnden auf der Fahrbahn
aus, jedoch sind vor dem Hintergrund des derzeitigen und zukiinftig zu erwartenden Ver-
kehraufkommens keine Einschrankungen hinsichtlich ihrer Verkehrsfunktion zu erwarten.
Denn bereits im Bestand wird das Verkehrsaufkommen mit etwa 2.000 Kfz pro Tag entspre-
chend der Anliegererschliel3ungsfunktion als gering angegeben. Mit dem zusatzlich zu er-
wartenden Verkehr von etwa 225 pro Tag und mithin einer Zunahme von etwa 10 v.H. wird
sich das Verkehrsaufkommen nicht relevant erhohen.

Fir den ruhenden Verkehr des vorliegend Geplanten sollen etwa 50 Stellplatze innerhalb
einer Tiefgarage sowie ca. 15 oberirdische Stellplatze errichtet werden. Dabei werden die
Forderungen der Stellplatzsatzung der Stadt Teltow eingehalten. Mit der Organisation des
ruhenden Verkehrs auf dem Baugrundstiick wird der Parksuchverkehr in der Albert-Wiebach-
Stral3e nicht verstarkt.

8.6 Hinweise

Da die Flache bereits baulich genutzt ist, ist davon auszugehen, dass weder Bodendenkmale
noch Kampfmittel zu erwarten sind.

9 Flachenbilanz
Nutzung Flache (m?) Anteil (%)
Nettobauland 4.870 100,0
davon Uberbaubare Flache 3.212 65,9
Geltungsbereich 4.870 100
10 Bodenordnung

Bodenordnende MafRnahmen sind nach dem derzeitigen Stand der Planung nicht erforder-
lich, da die zu bebauenden Flachen des Geltungsbereiches sich im Besitz privater Dritter
befinden. Die fir die externe Erschlie3ung erforderlichen Stralen und Wege sind vorhanden.
Davon ausgehend ist die Erschliel3ung mit den vorhandenen Stral3en gesichert.

11 Kosten

Aus dem Bebauungsplan resultieren fur die Stadt Teltow weder fur die Planungsmaflinahmen
noch die Umsetzung des vorliegend Geplanten Kosten.
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12 Stadtebauliche Gesamtbetrachtung

Die fur den Bebauungsplan relevanten stadtebaulichen Belange sind gegeneinander und
untereinander gerecht abgewogen worden.

In der Gesamtbetrachtung stellt sich das Ergebnis dieser stadtebaulichen Abwagung wie
folgt dar:

12.1 Ubereinstimmung mit den Zielen der Landesplanu  ng

Die Ubereinstimmung des vorliegenden Bebauungsplanes ist mit den Zielen und Grundsét-
zen der Landesplanung hinsichtlich der Ausweisung des Geltungsbereiches als "Gestal-
tungsraum Siedlung" gegeben.

Denn grundsatzlich ist innerhalb des derart gekennzeichneten Siedlungsraumes die Entwick-
lung von Wohnnutzung zulassig. Und in der Stadt Teltow mit ihrem mittelzentralen Status ist
dahingehend keine Begrenzung definiert. Dariber hinaus werden weitere landesplanerische
Ziele und Grundsatze, wie die vorrangig zu beriicksichtigende Innenentwicklung, befolgt.

Gleichzeitig wird kein unbelasteter Freiraum an anderer Stelle in Anspruch genommen, so
dass dem Bodenschutzgedanken Rechnung getragen wird.

Auch der Regionalplan Havelland-Flaming Gbernimmt die landesplanerischen Ziele des
"Gestaltungsraum Siedlung".

12.2 Bauleitplanung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt nach den Mal3gaben des § 13a BauGB, nach
denen der Flachennutzungsplan berichtigt wird.

12.3 ErschlieRung

Die Erschlie3ung erfolgt von der Albert-Wiebach-Straf3e und ist auch hinsichtlich der techni-
schen Infrastruktur gesichert. Dies hat auch die Tragerbeteiligung ergeben.

12.4 Umweltauswirkungen

Die durchzufiihrende Abwégung nach Mal3gabe des § 1 Abs. 5 und 6 BauGB fihrt zur Fest-
stellung der Vertraglichkeit der Planung in jeglicher relevanten Hinsicht. Insbesondere sind
auch alle relevanten Umweltbelange umfanglich bertcksichtigt und finden die ihnen gebiih-
rende Beachtung. Mit den gutachterlich ermittelten Beeintrachtigungen von Umweltbelangen
(Larm, Artenschutz) und den Regelungen im Bebauungsplan sind keine schadlichen Auswir-
kungen festgestellt bzw. ist der Ausgleich von schadlichen Beeintrachtigungen ermittelt wor-
den. Eine gesonderte Umweltvertraglichkeitsprifung ist somit nicht durchzufihren.

Mit Umsetzung der auf der Ebene des Abbruchantrages zu erbringenden Ausgleichsmalf3-
nahmen sind erhebliche Beeintrachtigungen nicht zu erwarten.

12.4.1 Artenschutz

Der Artenschutz ist vollumfanglich berticksichtigt worden. Die im Zuge des Abrisses der ehe-
maligen Kaufhalle méglichen Totungs- und Beeintréchtigungsverbote sind durch geeignete
und mit der zustadndigen Fachbehérde — der unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises
Potsdam Mittelmark - AusgleichsmafRnahmen beriicksichtigt worden.
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2. Anderung Bebauungsplan Nr. 28 "Siidspange" Stadt Teltow

125 Fazit

Insgesamt konnte mit dem vorliegend Geplanten eine Losung gefunden werden, die samtli-
che Belange ausreichend bertcksichtigt und mit der die stadtebaulich gebotene Ordnung
hergestellt werden kann. Denn die baulich z.T. bereits genutzten Flachen werden in den
Siedlungszusammenhang eingebunden und vorhandene Erschliefungsanlagen 6konomisch
sinnvoll genutzt.

Aus den Ergebnissen der hier vorgenommen Untersuchungen lassen sich keine stadtebauli-
chen Anhaltspunkte gegen die vorliegende Planung ableiten.
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