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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 Techno Terrain Teltow' Stadt Teltow

1 AnlaB und Aufgabenstellung

Der Bebauungsplan Nr. 2 'Techno Terrain Teltow' ist 1994 als Satzung
beschlossen und genehmigt worden. Mit dem B-Plan sind seinerzeit die
Ziele der Neuordnung einer ehemaligen Industrieflache aufgestellt worden.
Das beabsichtigte Flachenangebot sollte Raum fur innovative Gewerbebe-
triebe und Dienstleister bieten. Aufgrund bestehender Raumstrukturen und
insbesondere arbeitsmarktpolitisch gednderter Rahmenbedingungen
konnten die Entwicklungsziele nur zum Teil erreicht werden. Innerhalb des
Geltungsbereiches konnten seit Inkrafttreten insgesamt 3 Baufelder ent-
sprechend der urspringlichen Planungsziele neu geordnet und bebaut
werden. Auch hier weist die zogerliche Vermarktung auf den bundesweiten
Nachfragetiberhang an Biroflachen hin.

Dagegen sind in den Randgebieten zum Bebauungsplan Nr. 2 in den letz-
ten Jahren zahlireiche Gewerbebetriebe auf flexibler zu nutzenden Flachen
entstanden. Nordlich der Oderstralte konnte sich bspw. ein neuer Versor-
gungsschwerpunkt mit grofiflachigem Einzelhandel etablieren. Ostlich der
Warthestralle ist ein Gewerbegebiet mit einem Mix an Biiroflachen und
Autoh&usern entstanden.

2 Ziel und Zweck der Planung

Die zahlreichen Anfragen von ansiedlungsbereiten Gewerbetreibenden in
den letzten Jahren hat gezeigt, dass das aktuelle Flachenangebot nicht mit
den Bedirfnissen der Nachfrager tibereinstimmt. Da die Nachfrage nach
BUroflachen ein regionaler Trend ist, soll mit der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 2 das Angebot an die Nutzerbediirfnisse einer vielfaltigen
Zielgruppe im gewerblichen Bereich erweitert werden, ohne die Grundzige
der Entwicklung zu verandern.

Die Ziele lassen sich wie folgt zusammenfassen:

«  Weiterentwicklung des Gewerbegebietes mit flexibler zu nutzenden
Grundstiicken,

« Anpassung der Planungsziele an die nachgefragten Bebauungsstruktu-
ren im Rahmen eines hochwertigen Gewerbestandortes,

= Erhalt des vorhandenen Siedlungscharakters mit seinen transparenten
und durchlassigen Strukturen,
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= Erhalt des Gebietscharakters,

«  Berlcksichtigung der geanderten wirtschaftlichen Rahmenbedingun-
gen,

= Okonomische Nutzung der vorhandenen technischen und Verkehrsin-
frastruktur.

3 Lage im Raum

Der Anderungsbereich befindet sich im nordwestlichen Siedlungsbereich
der Stadt Teltow, der Uberwiegend durch gewerbliche Strukturen und den
Versorgungsschwerpunkt entlang der Oderstralie und Potsdamer Stralte
gepragt ist.

Der Gewerbeschwerpunkt hat sich bis auf einige Teilflachen innerhalb des
Anderungsbereiches positiv entwickelt und fiir zahlreiche Arbeitsplatze ge-
sorgt. Die Lagegunst wird wesentlich durch die gute Erreichbarkeit mit dem
6ffentlichen Personennahverkehr und dem individuellen motorisierten Ver-
kehr sowie durch die Einbindung in den urbanen Raum bestimmt.

Der vorgesehene Anderungsbereich umfaft die gesamte Flache des ur-
springlichen Bebauungsplanes Nr. 2 'Techno Terrain Teltow' in einer
Grolenordnung von ca. 19 ha.

Der Anderungsbereich wird begrenzt:

= Im Stden von der siidlichen StraRenbegrenzungslinie der Potsdamer
Stralle,

= Im Westen der dstlichen Straflenbegrenzungslinie der Warthestralle,

= Im Norden von der nordlichen StraRenbegrenzungslinie der Oderstra-
Re,

= Im Osten von der westlichen StralRenbegrenzungslinie der Katzbach-
stralte.
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4 Planungsvorgaben

41  Ubergeordnete Planungen

Das Gegenstromprinzip der rechtlichen Planungshierarchie erfordert die
Berlicksichtigung der Ziele und Grundsatze der (bergeordneten Pla-
nungsebenen von der Raumordnung und Landesplanung bis zur Regional-
planung.

In Abstimmung mit den Ubergeordneten Planungsebenen steht der Bebau-
ungsplan nicht im Gegensatz zur Landes- und Regionalplanung.

Landesplanung

Entsprechend des Entwurfes des Landesentwicklungsplanes fiir den enge-
ren Verflechtungsraum Berlin - Brandenburg (LEPeV) ist Teltow - im Zu-
sammenhang mit Stahnsdorf - als potentieller Siedlungsbereich mit Hand-
lungsschwerpunkt/Ort mit besonderem Handlungsbedarf unter Wahrung
der Ubergeordneten Grinverbindungen im engeren Verflechtungsraum
ausgewiesen.

Der engere Verflechtungsraum hat tiberwiegend Erganzungs- und Entla-
stungsfunktion fiir Berlin sowie Entwicklungsaufgaben fiir das Land Bran-
denburg zu erfillen. Dementsprechend sollen die Orte mit besonderem
Handlungsbedarf zur Verhinderung von Fehlentwicklungen und zur Beseiti-
gung raumbedeutsamer Problemlagen, wie bspw. Umstrukturierungspro-
zesse und disperse Siedlungsentwicklung beitragen. Fur diese Orte sind
problemorientierte Konzepte zur Lenkung der raumordnerischen und stad-
tebaulichen Aufgaben von landesweiter Bedeutung zu entwickeln. Die
Stadtentwicklung sollte sich bevorzugt an den Bahnhofsstandorten orientie-
ren. In dieser Hinsicht bietet die Stadt Teltow mit dem vorhandenen Regio-
nalbahnhof sowie dem geplanten S-Bahnhof optimale Voraussetzungen.

Die Leitziele des Landesentwicklungsplanes weisen das Planungsgebiet
als Siedlungsgebiet Arbeitsstatten aus. Diese Siedlungsschwerpunkte die-
nen der wirkungsvollen Verteilung des begrenzt vorhandenen Entwick-
lungspotentials zur Starkung der polyzentrischen Landesentwicklung. Vor
Inanspruchnahme und Zersiedelung freier Landschaft sind vorhandene
Strukturen auszulasten sowie ineffiziente Aufwendungen fur die Versor-
gung der Bevdlkerung zu vermeiden.

Entsprechend dem Leitsatz der Innenentwicklung soll hier die entspre-
chende Infrastruktur geschaffen werden. Mit der raumlichen Konzentration
von Arbeitsstatten an integrierten Standorten werden unter anderen ver-
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kehrserzeugende Gewerbe- und Handelszentren auf der griilnen Wiese
vermieden. Zur Verhinderung von Monostrukturen beinhalten Gebiete mit
einer deutlichen Konzentration an Arbeitsstatten dartiber hinaus vertragli-
che Nutzungsmischungen. Diese Grundsé&tze werden mit dem vorliegenden
Bebauungsplan erfiillt.

Die Abstimmung mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
hinsichtlich der Nutzungsverteilung der Flachen ist bereits zum Zeitpunkt
des Bebauungsplanes Nr. 2 erfolgt. Entsprechend ist das Plangebiet auf
der Ebene des Landesentwicklungsplanes und Regionalentwicklung bereits
als Siedlungsbereich Arbeitsstatten dargestellt. Da mit der Anderung die
Grundzige der Planung bestehen bleiben, wird auch der Gebietscharakter
erhalten.

Regionalplanung

Mit der zentralértlichen Einstufung der Stadt Teltow als Grundzentrum mit
Teilfunktion eines Mittelzentrums wird unter anderen die bauliche Entwick-
lung weiter konkretisiert. Unter der Pramisse der Innenentwicklung soll in
diesen zentralen Orten eine funktionale Mischung aus Arbeitsplatzen,
Wohnsiedlungen und Freizeitmdglichkeiten entstehen. Innenentwicklung ist
hierbei nicht im engen Rahmen der BaullickenschlieRung definiert, sondern
bezieht auch auf sog. AulRenbereiche im Innenbereich bzw. AuRenbe-
reichsflachen, die sich als Schliefung vorhandener Siedlungen oder Sied-
lungsansétze eignen. Hinsichtlich der bereits entstandenen Arbeitsplatz-
schwerpunkte in der Stadt Teltow miissen demnach die Folgefunktionen
erfllt werden, um dem Leitsatz der ‘Stadt der kurzen Wege' gerecht wer-
den zu kdnnen.

Da die Stadt Teltow an der mittelfristig zu realisierenden Entwicklungsach-
se ‘Potsdam - Teltow - Berlin' liegt, gehort sie zu den Orten, in denen die
Entlastungs- und Entwicklungsfunktion von Gewerbe- und Wohngebieten
als Schwerpunkt beflrwortet wird. Die raumordnerisch festgelegten Ent-
wicklungsachsen beinhalten sowohl! Strecken des 6ffentlichen Personen-
nahverkehrs, wie die geplante S-Bahn-Trasse von Berlin-Licherfelde nach
Teltow mit einem Haltepunkt an der Mahlower StralRe/Liselotte- Hermann-
Strafde, der Regionalbahnhof im Osten des Gemeindegebietes als auch
Uberregional bedeutsame Stralenverbindungen, wie die Landesstralien
L40 und L76.

Hinsichtlich des Ausstattungsgrades mit 6ffentlichen und privaten Einrich-
tungen wird der Erhalt der vorhandenen Infrastruktur in zentraler Lage vor
der Entwicklung neuer Standorte, die sich bevorzugt in raumlicher Konzen-
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tration zu anderen Versorgungseinrichtungen sowie in zentraler Lage be-
finden sollten, empfohlen (vgl. Regionalplan Havelland-Flaming, Stand:
Juni 1997).

In diesem Zusammeqhang entsprechen der bestandskraftige Bebauungs-
plan Nr. 2 und die 1. Anderung des Bebauungsplanes den ibergeordneten
Planungszielen.

Kreisentwicklungsplanung

Die Kreisentwicklungskonzeption (KEK) fur den Landkreis Potsdam-
Mittelmark (vgl. Kreisentwicklungskonzeption des Landkreises Potsdam-
Mittelmark Stand: Januar 1997) stuft die Stadt im Zusammenhang mit
Stahnsdorf und Kleinmachnow in eine Zentralitatsstufe ein, die einem Mit-
telzentrum aquivalent ist. Ein Mittelzentrum umfat neben den Einrichtun-
gen des taglichen bis gehobenen Bedarfes auch Schwerpunkte an Arbeits-
statten. Die genauere Festlegung der Stadt Teltow als zentraler Ort ist die
des Grundzentrums mit Teilfunktion eines Mittelzentrums.

Schutzgebiete

Das Planungsgebiet liegt nicht im unmittelbaren Wirkungsbereich eines
Schutzgebietes oder einer Schutzzone. Der nachstgelegene geschiitzte
Freiraum der Teltow-Kanal-Aue innerhalb des Landschaftsschutzgebietes
‘Parforceheide’ wird auf Grund der Entfernung sowie den zwischen Kanal
und Anderungsbereich vorhandenen baulichen Strukturen nicht von der
Planung beeintrachtigt.

4.2  Ortliche Planung

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplanes (FNP) der Stadt Teltow stellt den Anderungs-
bereich als gewerblich zu nutzende Flache (G) dar. Innerhalb dieses Berei-
ches sind in den letzten Jahren Uberwiegend Biirogebaude entstanden.
Das produzierende Gewerbe dagegen hat sich in bestehenden Gebauden
angesiedelt.

Da es sich bei der Anderung des vorliegenden Bebauungsplanes um die
Anpassung der Planungsziele an die aktuellen Nachfragebediirfnisse im
gewerblichen Bereich handelt, wird der Gebietscharakter nicht geandert.
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In den angrenzenden Bereichen sind im Westen, Norden und Osten ge-
werbliche Strukturen sowie Sondergebiete mit groRflachigem Einzelhandel
entlang des Teltowkanals dargestellt.

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Teltow ist derzeit im Neuauf-
stellungsverfahren, der WirksamkeitsbeschluR liegt vor. Demnach wird die
1. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 2 als vorzeitiger Bebauungsplan nach
§ 8 (4) BauGB aufgestellt. Mit diesem Instrument ist es méglich, den Be-
bauungsplan aufzustellen, bevor der Flachennutzungsplan vorliegt, da er
far die geordnete stadtebauliche Entwicklung erforderlich ist bzw. dieser
nicht entgegenstehen wird. Im Entwurf zum FNP ist der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 14 ‘Ehemalige Speicherstadt’ als Mischflache
dargestellt.

Rahmenplanung

Als gemeindlicher Selbstbindungsplan und informelles Planungsinstrument
zur Steuerung der Siedlungsentwicklung der Stadt Teltow ist der Rahmen-
plan die Grundlage fur den Flachennutzungsplan gewesen. Bereits auf die-
ser Ebene ist die Fldche des Anderungsbereiches als wesentlicher Ent-
wicklungsschwerpunkt fir Gewerbe dargestellt sowie mit den Ubergeord-
neten Planungsinstanzen abgestimmt worden.

Bebauungspldne

Im nordlichen Bereich grenzt der Bebauungsplan Nr. 14 an, der mit der
Ausweisung Misch-, Gewerbe- und Sondergebiet Handel nicht nur die ge-
werbliche Entwicklung fortschreibt, sondern auch mit dem angestrebten
Nutzungsmix zu einer vielfaltigen Siedlungsstruktur beitragt. In der Ge-
samtbetrachtung entsteht ein urbaner Raum, der die Nutzungen Arbeiten —
Wohnen - Freizeit verbindet und somit dem Motto der Stadt der kurzen
Wege entspricht.

Im Westen liegt das Gewerbegebiet des Bebauungsplans Nr. 3 der Stadt
Teltow. Innerhalb des Geltungsbereiches haben sich strukturell und funk-
tional unterschiedliche gewerbliche Betriebe angesiedelt. Entlang der
WarthestraBe befinden sich sowohl Autoh&user als auch Dienstleistungs-
unternehmen. Im weiteren Verlauf sind mit dem Oberstufenzentrum auch
Einrichtungen der sozialen Infrastruktur vorhanden.
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5 Planungsgrundlagen

5.1 Festsetzungen des bestandskriftigen Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Nr. 2 ‘Techno Terrain Teltow’ setzt fiir den Anderungs-
bereich ein Gewerbegebiet in geschlossener Bauweise fest. Das Plange-
biet ist durch die festgesetzten Baufelder in eine klare stadtraumliche
Struktur gegliedert. Zur gebietsinternen ErschlieRungsanlage, der heutigen
Rheinstrale, sind Baulinien ausgewiesen. Innerhalb der festgesetzten
Baugrenzen und —linien kann eine Bebauung mit maximal 5 Geschossen
und einer Traufhéhe von 18m entstehen. Zur Markierung der Kreisver-
kehrssituation Oderstrale/Neilestralle mit wird abweichend eine Bauhthe
von neun bzw. zwolf Geschossen beabsichtigt.

Mit der urspriinglich festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und der
Gescholi¥flachenzahl (GFZ) von 2,4 sollte dem Gebietscharakter in dieser
exponierten Lage unter Einbeziehung vorhandener Gebaudestrukturen
Rechnung getragen werden.

Zur Erschlieung des Gebietes ist die Rheinstrale entsprechend grofdziigig
dimensioniert worden. Die grundsticksinterne ErschlieBungsfunktion wird
von privaten Strafl3en Ubernommen, die fir FuRgéanger und Radfahrer tiber
die Festsetzung eines Gehrechtes nutzbar sind.

5.2 Stadtrdumliche Einbindung

Das Plangebiet befindet sich an einer fiir die Stadt Teltow wesentlichen
Entwicklungsachse mit gewerblicher und Handelsnutzung. Von der Pots-
damer Strale ausgehend, an der sich Uber eine Lange von mehr als zwei
Kilometern vielfaltige und kleinteilige Einzelhandelsunternehmen angesie-
delt haben, erstreckt sich Einzelhandel der Automobilbranche an der Wart-
hestralle bis zum Plangebiet. In dem Teilbereich ‘Techno-Terrain-Teltow’
(ehem. GRW Gelande) auf der westlichen Seite der WarthestraRe, kon-
zentrieren sich vielfaltige gewerbliche Unternehmen, Biro- und Verwal-
tungsgebaude.

Im Norden wird das Plangebiet durch den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 14 ‘Ehemalige Speicherstadt’ mit seiner funktionalen
Mischnutzung und den 6stlich daran angrenzenden Gewerbebetrieben des
grof¥flachigen Einzelhandels begrenzt. Neben einem Supermarkt haben
sich hier Spezialanbieter wie Baumarkte etc. angesiedelt, die die Nachfrage
aus der Region bis Berlin bedienen.
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Der Planbereich zwischen Potsdamer Strafle und Oderstrale ist teilweise
gepragt durch bauliche Anlagen in klassischer Blockrandbebauung mit
nicht stérendem Gewerbe und Dienstleistungen. Zur Belebung und Ver-
besserung der Aufenthaltsqualitat tragen neben den gastronomischen Ein-
richtungen auch die Freizeit- und Fitness-Angebote bei.

Der ¢stliche Teilabschnitt der Oderstrale in Richtung Altstadt ist bisher
tberwiegend durch Brachflachen und Zwischennutzungen gepragt. Das
aufgelassene Areal der MEVAG wird 6stlich von Gewerbe begrenzt. Neben
nicht stérenden Unternehmen befindet sich dort auch ein Standort eines
emissionsintensiven Gewerbebetriebes der Betonverarbeitung.

Im Bereich um die BoberstralRe und Nuthestrale sowie dem Striewitzweg
ist ein Wohngebiet mit Gescholwohnungsbau und Reihenhausern ent-
standen.

53 Verkehr

Der Bereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ‘Techno Terrain
Teltow’ wird von der RheinstralRe erschlossen. Sie stellt iiber die Warthe-
stralle und die Potsdamer Strae die Anbindung an den iberértlichen Ver-
kehr der Autobahnen A 10 und A 115, die AVUS sowie die Bundesstraen
B 101 und B 96 dar. Der Ausbaustandard der Rheinstralte garantiert auch
bei Ansiedlung weiterer Betriebe einen reibungslosen und gleichmaligen
Verkehrsflull wahrend der Spitzenzeiten.

Zur Erschliefung der Grundstiicke werden die vorhandenen und in der
Ausbauplanung vorliegenden Privatstralen festgesetzt. Damit eine hohes
Maf} an Flexibilitat hinsichtlich der Grundstuickszuschnitte gewahrt bleibt,
werden in den bislang nicht beplanten oder tiberbauten Bereichen keine
Erschlieungsstiche festgesetzt. Ein Gehrecht fir Fulgéanger und Radfah-
rer sowie eine Leitungsrecht fur die Versorgungstrager sollte im stadtebau-
lichen Vertrag verankert und als Baulast gesichert werden.

Angebote des 6ffentlichen Personennahverkehrs (OPNV) existieren derzeit
Uber verschiedene Buslinien nach Berlin-Zehlendorf mit dem S-Bahnhof,
Uber Stahnsdorf nach Potsdam sowie nach Berlin-Lichterfelde. Das schie-
nengebundene Angebot an OPNV wird mit dem Regionalbahnhof Teltow
an der Strecke Ludwigsfelde - Lichterfelde - Berlin (Lehrter Bahnhof) ge-
wahrleistet. Die Verlangerung der S-Bahn-Linie ist beschlossen, das Plan-
feststellungsverfahren l5uft.

[10
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54 Freiraum

Der Freiraum des Gewerbegebietes wird durch bandartige Grinflachen mit
Alleen im 6ffentlichen Stralenraum sowie durch die private die Grund-
stlcksgestaltung zum &ffentlichen Raum und die Hofsituationen gepréagt.
Diese Strukturen bleiben unveréndert erhalten.

6 Inhalt der 1. Anderung

Mit der 1. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 2 werden die Grundziige der
Planung nicht gedndert. Der Gebietscharakter Gewerbegebiet mit Art und
Mal’ der Nutzung bleibt erhalten. Die Anderungen beziehen sich auf die
flexibler zu nutzenden Grundstiicke.

Die Hochwertigkeit des Gewerbegebietes wird durch Beibehaltung der ent-
standenen Strallenraumqualitaten sowie den Ausschlu von einem hohen
Maf an Stellplatzen und Flachen zur Lagerung von Material bzw. fur Aus-
stellungszwecke zum baulich gepragten éffentlichen Raum wie der Pots-
damer Stralle und Rheinstralle gewéhrleistet.

6.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend des vorgefundenen Gebietscharakters wird der Anderungs-
bereich weiterhin als Gewerbegebiet festgesetzt. Der Standort fiir Gewer-
bebetriebe kann innerhalb der festgesetzten Baugrenzen durchgefihrt
werden. Speditionen sind innerhalb des Gewerbegebietes gem. §1Abs. 5
Baunutzungsverordnung ausgeschlossen. Der Ausschluf ist durch die
zentrale Lage des Plangebietes innerhalb des Stadtgefiiges begriindet.
Speditionen sind gewerbliche Nutzungen, die auf die unmittelbare Erreich-
barkeit an Autobahnanschliisse angewiesen sind. Diese Nutzung wirde
innerhalb der zentralen Stadtbereiche unnétigen LKW Verkehr erzeugen
und die Ubergebietlichen ErschlieBungsanlagen erheblich belasten.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird weitgehend unveréandert aus dem
bestandskraftigen Bebauungsplan Nr. 2 lbernommen.

Die im Gewerbegebiet laut Baunutzungsverordnung maximale Grundfla-
chen- und GeschoRflachenzahl bleibt erhalten. Anderungen ergeben sich
hinsichtlich der Hohenentwicklung. Die Staffelung der festgesetzten Hohe
ergibt sich aus den Umgebungsstrukturen. So sind innerhalb der 16m tiefen

|11
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Baugrundstiicke zur Fortsetzung der baulich-raumlichen Kante der Pots-
damer Stral’e eine Trauf- oder Geb&udehdhe von mindestens 10m und
maximal 18m vorgesehen. Mit der festgesetzten Maximalhohe von 18m
wird der vorgefundenen maximalen — jedoch nicht einheitlichen — Hohen-
entwicklung entlang der Rheinstrale und Oderstrae Rechnung getragen.
Der Kreisverkehr soll weiterhin als Platz und Eingangstor gestaltet werden,
so dass hier markante Landmarken mit einer Trauf- bzw. Gebaudehéhe
zwischen 18m und 28m zul4ssig sind.

Far die Grundsticke im Bereich Rheinstrate/Potsdamer Stralte / Katz-
bachstrale gilt aufgrund des Bestandes eine maximale Héhe der baulichen
Anlagen von 28m.

In den Grundstiicksbereichen, von denen keine Stadtbildwirkung zum &f-
fentlichen Strallenraum ausgehen, wird keine Hohenentwicklung festge-
setzt. Hier kann den baulichen Anspriichen der Gewerbetreibenden Rech-
nung getragen werden, die von dem Dienstleistungssektor abweichende
Gebaudetypen benétigen.

Auch zur Oderstralle ist keine Hohenentwicklung vorgesehen, da aus den
stadtebaulichen Vorgaben kein einheitliches Stadtbild abzuleiten ist.

Insgesamt kann mit den Festsetzungen ein klassisches Gewerbegebiet fur
unterschiedliche Nutzungsanspriiche entstehen.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen bleibt als Mog-
lichkeit erhalten. Da mit der Anderung des Bebauungsplanes eine héhere
Vielfalt an Gewerbebetrieben angesiedelt werden soll, wird die Errichtung
von Tiefgaragen nicht zwangsweise festgesetzt. Ein Anreiz zur Errichtung
von Tiefgaragen stellt die Erhéhung der GeschoRflachenzahl dar. Damit
kann eine wirtschaftlich tragfahige gewerbliche Grundflzche mit der fur den
offentlichen Raum optimalen Form der Stellplatzmoglichkeiten realisiert
werden.

Die festgesetzte Firsthohe regelt die Hohenentwicklung fiur Gebaude mit
Dachaufbauten. Die Gebaudehthe dagegen bezieht auf Flachdachgebau-
de. Als Bezugspunkt wird die fertig ausgebaute ErschlieBungsanlage ge-
wahlt. ErschlieBungsanlagen sind innerhalb des Geltungsbereiches die
offentlichen und privaten Strallen. Beim Nachweis der Hohe eines Gebau-
des sollten sowohl die im Planteil eingeschriebenen Hshen als die értlichen
Vermessungsgrundlagen im Zusammenhang mit der Ausbauplanung gel-
ten.
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6.3 Bauweise, Baugrenzen, Baulinien

Die Uberbaubaren Grundstiucksflachen werden mit Ausnahme der Platzsi-
tuation am Kreisverkehr durch Baugrenzen definiert. Aus den vorhandenen
Umgebungsstrukturen l&it sich die strenge stadtebauliche Struktur, die
eine Baulinie erfordert, nicht ableiten. Zudem sind innerhalb eines Gewer-
begebietes die Nutzungsbedingungen von Grundstiicken auf die Bediirfnis-
se der potentiellen Interessenten abzustellen, um unnétige finanzielle Har-
ten zu vermeiden.

Damit im Bereich des Kreisels tatséchlich ein Platz ausgebildet werden
kann, ist es erforderlich, dass die baulichen Anlagen eine bestimmte Flucht
einhalten. Die Flucht ist entsprechend mit Baulinien vorgegeben. Unwe-
sentliche Uber- oder Unterschreitungen sind entsprechend der Gesetzge-
bung mdglich.

Die geschlossene Bauweise wird nicht festgesetzt, weil sie zwar im Zu-
sammenhang mit Dienstleistungsunternehmen eine hohe stadtraumliche
Qualitat bietet, jedoch den Baubediirfnissen zahlreicher gewerblicher Be-
triebsformen nicht entspricht.

6.4  Ortliche Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften zielen darauf, den begonnen Charakter eines
hochwertigen Gewerbegebietes zu erhalten. Entsprechend sind Miillton-
nensténde durch Sichtschutzwande oder Pergolen zu umbauen. Damit wird
verhindert, dass der 6ffentliche Raum beeintrachtigt wird.

Die Form des Daches ist mit der Anderung entsprechend der vorgefunde-
nen Vielfalt bei der bestehenden Dachlandschaft freier zu gestalten, als im
Ursprungsplan vorgesehen.

Weiterhin sind Fassadenmaterialien wie Kunststoff, Waschbeton usw. aus-
geschlossen, die nicht der Ortstypik entsprechen. Fir einzelne, gliedernde
Fassadenelemente ist eine groere Auswahl an Materialien méglich. Mate-
rialien mit spiegelnder Oberflache sind aus Griinden der optischen Beein-
trachtigung jedoch ausgeschlossen.

Die urspriinglichen Festsetzungen zum Umgang mit Werbeanlagen sind
ubernommen und der Moglichkeit der geringeren Geschossigkeit ange-
passt worden. Die bisherige Entwicklung des Gewerbegebietes hat gezeigt,
dass eine insgesamt zurlickhaltende Firmenwerbung wesentlich zum
hochwertigen Charakter des Gebietes beigetragen hat. Trotz der flexibleren
Nutzung und damit gréfReren Vielfalt an gewerblichen Betrieben, soll dieses
Stadtbild auch weiterhin erhalten bleiben.
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6.5 Verkehr

Die ErschlieBung des Gewerbegebiets wird von der Rheinstrale ausge-
hend organisiert. Sie ist seinerzeit vor dem Hintergrund der gewerblichen
Nutzung in ihrem Ausbaustandard ausreichend dimensioniert worden.

Die grundstiicksinterne Erschlieung ist von der Rheinstrale und Oder-
stralle mdglich. Zufahrten von der Potsdamer StralRe, WarthestraRe und
Katzbachstralle sind nicht vorgesehen, da insbesondere der Linksabbie-
gerverkehr den ungehinderten VerkehrsfluR beeintrachtigen wirde.

Querungsméglichkeiten des Plangebietes fiir FuRganger und Radfahrer
sind derzeit ber die vorhandenen privaten ErschlieRungsstiche maglich.
Der Bestand ist incl. des Gehrechts fur die Offentlichkeit festgeschrieben
worden. Bei den Grundstticken, fur die keine Privatstralen festgesetzt
worden sind, sollte im Rahmen des stadtebaulichen Vertrages und der Ein-
tragung einer Grundbuchdienstbarkeit die offentliche Nutzung geplanter
ErschlieBungsstiche fur FuRganger und Radfahrer garantiert werden.

Der ruhende Verkehr kann ober- und unterirdisch innerhalb der Baugren-
zen und —linien untergebracht werden. Oberirdische Stellplatzanlagen sind
in den Grundstiicksbereichen zum oéffentlichen StralRenraum nur in be-
grenzter Anzahl moglich. Begriindet ist die Einschrankung mit der Ausbil-
dung einer baulichen Kante, die nicht wesentlich unterbrochen sein sollte.
Mit der baulich-raumlichen Kante wird der urbane Charakter an der Pots-
damer Strafle und Rheinstrale erganzt. Die Ausnahmeregelung, mehr
Stellplatz- und Présentationsflachen zuzulassen, gilt fiir gewerbliche Be-
triebe des Einzelhandels, da diese Unternehmen nicht nur auf die &ffentli-
che Prasentation ihrer Waren, sondern auch auf den deutlichen Hinweis
ausreichender Parkmdglichkeiten angewiesen sind.

Die Festsetzung, dass die Rampen von Tiefgaragen nicht zum &ffentlichen
Strallenraum zulassig sind, bleibt erhalten. Mit der zunehmenden Ansied-
lung von Gewerbebetrieben wird sich das Verkehrsaufkommen an der
Rheinstralle erhdhen. Der VerkehrsfluB sollte nicht durch ein- und ausfah-
rende PKW behindert werden. Die Regelung, die Zu- und Abfahrten zu den
Privatstrallen auszurichten, hat sich bisher als verkehrstechnisch sinnvoll
erwiesen. Auch kinftig sollten die Rampen von Tiefgaragen mit Zufahrten
auf den Baugrundstiicken organisiert werden.
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7 Umweltbelange

Die Umweltbelange sind umfassend im Rahmen des urspriinglichen Be-
bauungsplanes geldst worden. Da es sich bei dem Plangebiet um ein ehe-
maliges Industriegebiet handelte, ist insbesondere das Thema Altlasten
eingehend behandelt worden. Zahlreiche kontaminierte Flachen sind seit-
her saniert worden. Immissionsschutzrechtliche Belange sind vor dem
Hintergrund der Wohnnutzung im Umfeld des Plangebietes und dem hohen
Verkehrsaufkommen zu beriicksichtigen.

71 Immissionsschutz

Das Thema Immissionsschutz ist aufgrund des vorgefundenen und beab-
sichtigten Gebietscharakters sowie der Umgebungsstrukturen von unterge-
ordneter Bedeutung. Bereits auf der Ebene des Ursprungsplanes ist klar-
gestelit worden, dass im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren geprift
werden muB, ob sich geplante gewerbliche Anlagen einfigen. Unmittelbar
an das Gewerbegebiet grenzen im Westen, Norden und Osten weitere ge-
werbliche Strukturen an, im Stiden entlang der Potsdamer Strafie besteht
ein Mischgebiet mit zahlreichen Versorgungseinrichtungen sowie in den
oberen Geschossen Wohnnutzung. Auf die Zonierung von Schutzabstan-
den entsprechend der Abstandsleitlinie kann verzichtet werden (vgl. Afl,
Schreiben vom 10.5.2001).

Die innerhalb des Gewerbegebietes zulassigen Biiro-, Praxis-, Arbeits- und
Aufenthaltsraume sowie die zulassigen Wohnungen fiir den in § 8 (3)Nr. 1
BauNVO genannten Personenkreis (Aufsichts- und Bereitschaftspersonal,
Betriebsinhaber und —leiter) genieRen gem. DIN 4109 einen erhdhten
Schutzstatus. Nach Absprache mit dem Amt fur Immissionsschutz ist auf-
grund der erhohten Verkehrslarmwerte von der Potsdamer Strafe flir diese
Nutzungen in einer Entfernung bis zu 30m von der Stralkenmitte ein Bau-
schallddmmmaf fir die Auenbauteile der Fassaden von 35dB(A) erfor-
derlich. Diese immissionsschutzrechtliche Prifung wird im Rahmen der
Bauantragsverfahren erfolgen.

Die von dem Verkehrsaufkommen an der Potsdamer Strafe ausgehende
Luftschadstoffbelastung ist im Bereich Sandstralle/Backerstralie geprift
worden. Der Jahresmittelwert fir RuR liegt unwesentlich unterhalb des
nach der 23. BImSchV einzuhaltenden Konzentrationswert. Diese hohe
Belastung ist bei der Priifung fir die ausnahmsweise zulassigen Wohnnut-
zungen gem. § 8 (3) Nr. 1 BauNVO zu beachten.
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7.2 Altlasten

Die Altlasten innerhalb des Geltungsbereiches sind weitgehend im Zuge
der Baureifmachung der Flachen beseitigt worden. In enger Zusammenar-
beit mit dem Landesumweltamt ist das seinerzeit erarbeitete Sanierungs-
konzept weitgehend umgesetzt worden. Eine Ausnahme stellt die im Plan-
teil gekennzeichnete Teilflache dar. Wird die Flache baulich genutzt, muf
durch detaillierte Untersuchungen der Sanierungsumfang festgelegt wer-
den.

7.3 Eingriff in Natur und Landschaft

Eingriffsbewertung

Die Kompensation des baulichen Eingriffs ist bereits mit dem Ursprungs-
plan diskutiert und festgelegt worden. Mit der Anderung des Bebauungs-
planes wird kein neuer Eingriffstatbestand hervorgerufen. Weder die tiber-
baubare Flache noch das Mafk der Nutzung &ndern sich gegeniber der
genehmigten Planung. Ein erneuter Griinordnungsplan ist somit nicht er-
forderlich (vgl. Bestatigung UNB vom 24.04.2001)

Da es sich um die Reaktivierung einer enemaligen Industriefliache handelt,
ist das Thema Altlastensanierung positiv in die Eingriffs- und Ausgleichsbi-
lanz eingeflossen. Die griinordnerischen Festsetzungen beziehen sich
Uberwiegend auf PflanzmafRnahmen im dffentlichen Raum. Diese Pflan-
zungen sind zu erhalten und bei einer nicht zu verhindernden Beseitigung
Zu ersetzen.

Anderungen der griinordnerischen Festsetzungen beziehen sich auf die
Festlegung der Dach- und Fassadenbegriinung. Da Flachdacher weder
stadtebaulich noch aus ortsgestalterischen Griinden gefordert werden kén-
nen, ist eine Bilanzierung der Dachbegriinung nicht mehr moglich. In dko-
logischer Hinsicht ist diese Form des Naturschutzausgleichs als eher ge-
ring zu bewerten, so dass er in Absprache mit der Unteren Naturschutzbe-
horde entfallt. Ausgeglichen wird die entfallende Dachbegriinung durch die
Erhdhung der zu begriinenden nicht Gberbauten Grundstiicksteile von 75%
auf 80%.

Die Festsetzung zur Fassadenbegriinung wird dahingehend modifiziert,
dass geschlossene Fassaden mit einem Anteil von weniger als 50 % Fas-
sadendffnungen zu begriinen sind. Bei Fassaden mit einem mittleren und
hohen Anteil an Fenster- oder Turoffnungen tragt Fassadenbegriinung eher
zur Gestaltung als zur Okobilanz bei.
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8 Flachenbilanz
Nutzung Flache (m?) Anteil
Nettobauland
davon Uberbaubare Grundstiicksflache 120.517 60,7%
nicht tberbaubare Grundstticksfl.
Verkehrsflache 55.525 28,0%
davon: private StraBe 3.670 1,8%
offentliche Stralke 51.855 26,1%
Flache zum Anpflanzen von Bdumen usw. 22.479 11,3%
davon: privat
offentlich
Geltungsbereich gesamt 198.522 100,0%

9 Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Baudenkmale gem. Denkmal-
liste vorhanden. Innerhalb des Geb&udes Potsdamer Stralke Nr. 10 sind die
vorhandenen Kacheln unter Schutz gestellt. Das Gebaude soll erhalten und
kunftig genutzt werden.

Bodendenkmale sind nicht bekannt. Sollten bei Erdarbeiten Bodendenk-
male entdeckt werden, sind diese dem Brandenburgischen Landesmuseum
fir Ur- und Frithgeschichte anzuzeigen.

10 Bodenordnung
Bodenordnende MalRnahmen sind nach dem derzeitigen Stand der Pla-

nung nicht erforderlich. Davon ausgehend ist die ErschlieRung mit den vor-
handenen und geplanten Strallen gesichert.

11 Kosten und Finanzierung

Aus dem Bebauungsplan resultieren keine Kosten fir die Stadt Teltow.



