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A.

Begriindung zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 "Biiro- und Gewerbepark Techno-Terrain-Teltow"

Planungsgegenstand

1 Anlass und Erforderlichkeit

Die Anderung einer Teilfliche im festgesetzten Bebauungsplan Nr. 3 " Biro- und
Gewerbepark Techno-Terrain-Teltow" betrifft das Grundstlick Potsdamer StraBe 2a.

Die dort vorhandenen Einzelhandelsflachen sollen nach Planung des Eigentimers zukulnftig
in zwei Geb&uden eingerichtet werden und die Verkaufsflache von derzeit ca. 1.140 m? auf
ca. 1.850 m? vergréBert werden.

Das bisher festgesetzte Gewerbegebiet (GE) soll in ein Sondergebiet (SO) fir groBflachigen
Einzelhandel gem. § 11 Abs. 3 BauNVO umgewandelt werden. GroBflachiger Einzelhandel
(ab einer Verkaufsflache von 800 m?) ist, auBer in Kerngebieten, nur in fir ihn festgesetzten
Sondergebieten zulassig. Deshalb ist die Umwandlung des festgesetzten Gewerbegebietes
in ein Sondergebiet fir Einzelhandel gem. § 11 Abs. 3 BauNVO notwendig.

Zielstellung fiir die 4. Anderung einer Teilfliche des Bebauungsplanes Nr. 3 " Biiro- und
Gewerbepark Techno-Terrain-Teltow" ist die

- Schaffung von Planungsrecht flr ein Sondergebiet "GroBflachiger Einzelhandel”
sowie die

- Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung innerhalb des Plangebietes.

2 Raumliche Lage und Beschreibung des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich im Nordwesten der Stadt Teltow, &stlich angrenzend an die
Gemeinde Kleinmachnow.

Nordwestlich, norddstlich sowie siddstlich des Geltungsbereiches setzt sich das
Gewerbegebiet (Biro- und Gewerbepark Techno-Terrain-Teltow) fort.

Sltdwestlich befindet sich, zum gréBten Teil bereits innerhalb der Gemeinde Kleinmachnow,
ein groBes Schulgelande (Evangelisches Gymnasium Kleinmachnow, Bildungscampus der
Hoffbauer gGmbH). Zwischen Gewerbenutzung und Schulgelande verlauft ein Grinzug.
Weiter nordwestlich vollzieht sich der Ubergang in ein weitlaufiges Waldgrundstiick und eine
Einfamilienhaussiedlung.

Das Anderungsgebiet ist ca. 0,7 ha groB und umfasst folgende Flurstiicke der Gemarkung
Teltow: Flur 22, Flurstiicke 63, 65, 22/9 und 22/11.

3 Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen des Geltungsbereichs befinden sich im Besitz eines privaten Eigentiimers
(BGB- Grundsticksgesellschaft Herten/ALDI Immobilienverwaltung GmbH & Co. KG.).
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4 Gebiets- / Bestandssituation

Im Plangebiet befindet sich aktuell eine Einzelhandelseinrichtung, die von einem
Getrankemarkt mit 262 m? Verkaufsfliche und von einem Discounter mit 688 m?
Verkaufsflache genutzt wird. Weitere 192 m? Verkaufsflache stehen derzeit leer.

Aktuell gibt es 103 Stellplatze, die sich im siiddstlichen Planbereich befinden.

Die ErschlieBung fir Kunden sowie fur die Anlieferung erfolgt Uber eine Zufahrt von der
Saganer StraBe.

Die Behoérdenbeteiligung hat ergeben, dass sich das Plangebiet in einem kampfmittelbelaste-
ten Gebiet befindet. Damit ist vor der Ausflihrung von Erdarbeiten eine Munitionsfreiheitsbe-
scheinigung erforderlich.

Das Plangebiet ist im Altlastenkataster des LK Potsdam-Mittelmark als
Altlastenverdachtsflache ausgewiesen. Die Altlastenverdachtsflache ist mit der Nr. 033869
2658 unter der Bezeichnung ,VEB GRW Teltow, Baugebiet 66 (Bauhalle und Wasserwerk)®
registriert.

5 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der Bebauungsplan Nr. 3 wurde am 12.09.1994 festgesetzt.

Die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3 wird gemaB § 13a BauGB im beschleunigten
Verfahren (Bebauungsplan der Innenentwicklung) durchgefuhrt. Die Plananderung dient mit
der geplanten Neustrukturierung der gewerblich genutzten Flache der Innenentwicklung im
Sinne des § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB.

Die fiir ein Verfahren nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB zulassige Grundflache von
weniger als 20.000 m2 im Sinne von § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) wird
aufgrund der geplanten Festsetzung erweiterter Baukdrper innerhalb des 0,7 ha groBen
Plangebiets deutlich unterschritten. Erreichbar sind gemaB zeichnerischer Festsetzung ca.
2.800 m2 Grundflache. Die Voraussetzung zur Durchfiihrung eines beschleunigten
Bebauungsplanverfahrens gemaB § 13a Abs.1 Satz 1 BauGB ist erfllt.

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

Eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB wird nicht durchgefihrt, von dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfligbar 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 Europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes besteht
nicht. Fir die gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 a-i BauGB genannten Belange des Umweltschutzes,
einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, sind keine Beeintrachtigungen
zu erwarten.

Ein enger sachlicher, raumlicher und zeitlicher Zusammenhang mit anderen
Bebauungsplanen besteht nicht.
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5.1 Festgesetzter Bebauungsplan Nr. 3 "Blro- und Gewerbepark Techno-Terrain-
Teltow"

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 3 erstreckt sich von der Potsdamer
StraBe im Siden, der WarthestraBe im Osten, der Stadtgrenze im Westen und dem
Teltowkanal im Norden.

Im Bebauungsplan Nr. 3 "Bilro- und Gewerbepark Techno-Terrain-Teltow" ist als
Nutzungsart ein Gewerbegebiet festgesetzt.

Der festgesetzte Bebauungsplan setzt im Anderungsbereich (Baurdume L und K) folgendes
Nutzungsman fest:

- Baumassenzahl (BMZ) von 8,4

- Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8

- Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,4
- Traufhéhe von 18 m (Hbéchstgrenze)

- offene Bauweise

Zum festgesetzten Bebauungsplan gibt es einen Grinordnungsplan. Fir den
Anderungsbereich gelten insbesondere Festsetzungen zur Begriinung von Flachen und
StraBen/Zufahrten, von Fassaden- und Dachflachen sowie nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen.

Der Bebauungsplan Nr. 3 sieht auBerdem bauordnungsrechtliche und gestalterische
Festsetzungen vor. Fir die Plandnderung und den zugrunde liegenden stadtebaulich-
architektonischen Entwurf kommt hier die Regelung beziglich der zulassigen Werbeschriften
zum Tragen.

Weiterhin sieht der Bebauungsplan Nr. 3 eine fuBlaufige Ost-West-Durchwegung des Plan-
gebietes zur Erreichbarkeit des westlich angrenzenden Schulgelandes vor.

6 ErschlieBung

Das Plangebiet ist durch die Saganer StraBe erschlossen. Uber die siidliche Potsdamer
StraBe (HauptverkehrsstraBe L 76) ist die Anbindung an die Bundesautobahn (BAB) 115,
Anschlussstelle Potsdam Babelsberg moglich. Die 0stlich gelegene WarthestraBe als
HauptverkehrsstraBe ist eine Nord-Sid-Verbindung (Kleinmachnow/Berlin - Ruhlsdorf/
stdlicher Berliner Ring).

6.1 Technische ErschlieBung

Die Stadt Teltow liegt im Verbandsgebiet des Wasser- und Abwasserzweckverbandes ,Der
Teltow" (WAZV). Die Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung erfolgt entsprechend den
Satzungen und Vertragsbestimmungen des WAZV. Anlagenbetreiber ist die Mittelmarkische
Wasser- und Abwasser GmbH. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 3 befinden
sich Trinkwasserversorgungs- und Schmutzwasserentsorgungsanlagen des WAZV. Eine
Ver- und Entsorgung des Bebauungsgebietes Uber diese Netze ist gesichert.
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Far die Trinkwasserversorgung ist die westlich das Baufeld tangierende Versorgungsleitung
DN 150 GGG zu nutzen. Die Schmutzwasserentsorgung des Baufeldes sollte méglichst tber
die vorhandene Schmutzwasserhausanschlussvorstreckung DN 150 (RPOTSO02AT) erfolgen.

7 Planerische Ausgangssituation
71 Regionalplanung / Ziele und Grundsatze 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 Regionalplane 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. Il 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 groBflachiger
Einzelhandelseinrichtungen (Absétze 1 und 2 i.V.m. Abs. 6 des Ziels 4.7 LEP B-B)

- GroBflachige 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 groBflachiger Einzelhandel zuldssig sein, wenn das Vorhaben
ganz Uberwiegend der Nahversorgung dient und in einem wohngebietsbezogenen
Versorgungsbereich liegt oder das Kernsortiment nicht zentrenrelevant ist und die
vorhabenbezogene Verkaufsflache flr zentrenrelevante Sortimente 10 Prozent nicht
Uberschreitet (Grundsatze 4.8 Abs. 5 und 4.9 LEP B-B).

Die dargelegte Planungsabsicht ist mit den Zielen der Raumordnung vereinbar.

Far die Beurteilung sind hier insbesondere folgende Ziele und Grundséatze relevant:

- Grundsétze aus § 5 Abs. 1 - 4 LEPro 2007: Ausrichtung der Siedlungsentwicklung auf
Zentrale Orte und raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche; Vorrang der
Innenentwicklung, dabei Prioritdt der Erhaltung und Umgestaltung des baulichen
Bestandes in vorhandenen Siedlungsbereichen und der Reaktivierung von
Siedlungsbrachflachen; Anstreben verkehrssparender Siedlungsstrukturen; Starkung des
innerstadtischen Einzelhandels und Sicherung einer verbrauchernahen Grundversorgung;

- Grundsétze aus § 6 Abs. 1 und 2 LEPro 2007: Sicherung und Entwicklung der NaturgUter
Boden, Wasser, Luft, Pflanzen- und Tierwelt in ihrer Funktions- und
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Regenerationsfahigkeit sowie ihrem Zusammenwirken; Vermeidung von
Freirauminanspruchnahme;

- Grundsatz 2.10 LEP B-B: In den Mittelzentren sollen flr den jeweiligen Mittelbereich die
gehobenen Funktionen der Daseinsvorsorge mit regionaler Bedeutung konzentriert
werden. Dazu gehéren insbesondere auch Wirtschafts-, Siedlungs- und
Einzelhandelsfunktionen;

- Grundsatz 4.1 LEP B-B: Siedlungsentwicklung vorrangig unter Nutzung bisher nicht
ausgeschopfter Entwicklungspotenziale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie
unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur; raumliche Zuordnung und
ausgewogene Entwicklung der Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Erholung;

- Ziel 4.7 Abs. 1-3 LEP B-B: Zulassigkeit groBflachiger Einzelhandelseinrichtungen nur in
Zentralen Orten (Konzentrationsgebot) im Rahmen des raumordnerischen Be-
eintrachtigungsverbotes und des Kongruenzgebotes;

- Grundséatze 4.8 Abs. 1 und 2 LEP B-B: Innerhalb Zentraler Orte sollen groBflachige
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten geman Tabelle 4 Nr. 1 nur auf
Standorten in Stadtischen Kernbereichen entwickelt werden (Integrationsgebot);

- Grundsatz 5.1 Abs. 1 LEP B-B: Freiraumerhalt.

Nach der Festlegungskarte 1 des LEP B-B liegt der Anderungsbereich innerhalb des
Gestaltungsraums Siedlung, in dem auf der Ebene der Landesplanung eine
Siedlungsentwicklung grundsatzlich erméglicht wird.

Im Mittelzentrum Teltow ist die Ansiedlung groBflachiger Einzelhandelseinrichtungen unter
den Rahmenbedingungen des Zieles 4.7 Abs. 1 - 3 LEP B-B grundsétzlich zulassig. Der
Anderungsbereich kann dem Stadtischen Kernbereich ,Gebiet/Umfeld Zentrum/Altstadt
(OderstraBe/Potsdamer StraBe)” (vgl. Festlegungskarte 2 des LEP B-B) zugeordnet werden
und gilt daher aus landesplanerischer Sicht als integriert. Die Anderung entspricht auch den
0.g. Grundsatzen zur Siedlungsentwicklung und zum Freiraumerhalt.

7.2 Regionalplanung

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

Der Anderungsbereich gehért nach der Festlegungskarte des 2. Regionalplan-Entwurfs vom
24.10.2013 zu dem ,regional bedeutsamen gewerblichen Schwerpunkt — Gewerbestandort
Teltow-West*“. Die Ortslage Teltow ist als Funktionsschwerpunkt des Mittelzentrums und als
Funktionsschwerpunkt der Grundversorgung durch entsprechende Symbole in der
Festlegungskarte gekennzeichnet. Die beabsichtigten Festlegungen als Grundsatze der
Raumordnung entfalten derzeit noch keine Rechtswirkung.

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 geéndert oder erganzt ist. Gleichwohl darf die geordnete
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stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt werden. In diesem Fall
ist der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung anzupassen.

Der Darstellungskatalog des FNP in § 5BauGB Absatz 2 wird mit der aktuellen
Baugesetzbuchnovelle! um Nr. 2d erweitert. Danach kann im Flachennutzungsplan auch
die Ausstattung des Gemeindegebiets mit zentralen Versorgungsbereichen dargestellt und
damit insbesondere ein von der Gemeinde aufgestelltes Einzelhandels- und Zentrenkonzept
in die vorbereitende Bauleitplanung umgesetzt werden. Da in Teltow ein solches Konzept
nicht vorliegt, ist im FNP eine Darstellung dazu nicht notwendig.

Der Bebauungsplan kann jedoch unter Anwendung der Feinsteuerung gem. § 1 BauNVO
Absatz 4 bis 10 einen zentralen Versorgungsbereich sichern oder entwickeln. Da die
Ansiedlung der Einzelhandelsbetriebe bereits vorliegt und dies der Darstellung im FNP
entspricht, ist der Bebauungsplan gem. § 8 Abs. 2 ausreichend, um die stadtebauliche
Entwicklung zu ordnen.2

7.4 Verkehrsentwicklungsplanung

Das Plangebiet ist im Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Teltow® als Gewerbegebiet
dargestellt. Der Verkehrsentwicklungsplan stellt im StraBenverkehrskonzept die Saganer
StraBe, die sudlich vom Plangebiet verlaufende Potsdamer StraBe und die 6stliche
verlaufende WarthestraBe als HauptverkehrsstraBen dar.

7.5 Benachbarte Bebauungsplane

Das Plangebiet liegt innerhalb des festgesetzten Bebauungsplans Nr. 3 "Biro- und
Gewerbepark Techno-Terrain-Teltow". Ostlich grenzt das Plangebiet der 3. Anderung
(Oberstufenzentrum) und nérdlich das Plangebiet der 1. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 3
an.

Suadlich des Plangebiets sind keine Bebauungsplane festgesetzt oder im Verfahren.

7.6 Sonstige Satzungen
7.6.1 Stellplatzsatzung

GemaRB der geltenden Stellplatzsatzung der Stadt Teltow sind fir das geplante Vorhaben
folgende Stellplatzzahlen nachzuweisen:

GemaB Anlage 1 zur Stellplatzsatzung sind unter der Laufnummer 3 "Verkaufsstatten"
unterschiedliche BezugsgréBen anzuwenden. Fir das nérdlich geplante Gebaude (Discount-
Markt) sind gem. Nr. 3.2 der Anlage 1 (Richtzahlen fir groBflachige Einzelhandelsbetriebe)
die Herstellung von 1 Stellplatz je 20 m? Verkaufsflache nachzuweisen. Fir das sidlich
geplante Gebaude Drogeriemarkt ist gem. Nr. 3.1 der Anlage 1 (Richtzahlen fir Laden und
Geschéftshauser) die Herstellung von 1 Stellplatz je 40 m? Verkaufsflache nachzuweisen.

1 vom 11. Juni 2013, (BGBI. I S. 1548) in Kraft ab 20. September 2013
2 Battis, Mitschang, Reidt” Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden in: Neue Zeitschrift fir Verwaltungs-
recht, Heft 15, S. 961, 2013

3 Stadt Teltow, Verkehrsentwicklungsplan, StraBenverkehrskonzept, Plan 8, Stand 12/2000
10
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B.
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Planinhalte und Planfestsetzungen

1 Ziele und Zwecke der Planung

Die Zielstellung der Bebauungsplan-Anderung besteht neben der Sicherung einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung des Plangebietes in der Schaffung von
Planungsrecht fir einen groBflachigen Einzelhandelsstandort. Diese Festsetzung soll der
Bestandsentwicklung im  Geltungsbereich gerecht werden und entsprechende
Entwicklungsmdglichkeiten anbieten.

Im Plangebiet befindet sich ein gewerbliches Bestandsgebaude (Gesamtflache ca. 1.550 m?)
das derzeit mit Einzelhandelsnutzungen belegt ist (Discount-Markt, Getrankemarkt). Der
mittlere Geb&udeteil (ehemals Drogeriemarkt) ist aktuell ungenutzt. Die Neuplanung
resultiert aus einer veranderten Konzeption des Grundstlickseigentimers und -nutzers
(Sortimentserweiterung, Verbesserung der betrieblichen Ablaufe, Kombination mit weiterem
Markt), die zur Behebung des Leerstandes erforderlich geworden ist. Die aktuelle Planung
beabsichtigt den kompletten Abriss des bestehenden Gebaudes. Durch den geplanten
Neubau von zwei getrennten Gebduden, die eine gemeinsame Stellplatzanlage einfassen,
erfolgt eine Neuaufteilung auf dem Grundstick. Die Verkaufsflachen der neu entstehenden
Gebdude sollen bei ca. 1.200 m2 (Discount-Markt) und 650 m? (Drogeriemarkt) liegen,
insgesamt bei ca. 1.850 m2. Die logistische Organisation (Anlieferung) soll ebenfalls
verandert werden und nun Uber die zentrale Stellplatzanlage abgewickelt werden.

Zweck der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 sind bauleitplanerische Festsetzungen
far den Neubau von zwei Einzelhandelsgebauden einschlieBlich Stellplatzanlage.

Als Art der baulichen Nutzung ist deshalb die Festsetzung eines Sondergebietes
"GroBflachiger Einzelhandel" zur Versorgung der Bevélkerung vorgesehen.

2 Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Die Intention des Bebauungsplanes Nr. 3 ein groBflachiges Gewerbegebiet "Techno Terrain
Teltow" festzusetzen, folgte stadtebaulichen Konzepten und Prognosen der friihen 1990er
Jahre. Die zwischenzeitliche Entwicklung entsprach teilweise nicht mehr diesen
Festsetzungen, so dass der Bebauungsplan Nr. 3 bereits dreimal geandert wurde.

Im Geltungsbereich der 4. Planéanderung hat sich ein Einzelhandelsstandort etabliert, der
nun die Grenze der GroBflachigkeit Uberschreiten soll und nicht mehr dem Charakter eines
"Biro- und Gewerbeparks" entspricht.

Das dem Aufstellungsbeschluss der 4. Plananderung zugrunde liegende Planungskonzept
(Stand 30.07.2012) sah die Erweiterung des Bestandsgebdudes durch einen Anbau
(parkplatzseitig) vor. Aufgrund einer weiteren Anderung der Vermietungssituation im
Bestandsgebdude wurde diese Erweiterung vom Eigentimer der Flachen nicht mehr fir
sinnvoll erachtet.

Die aktuelle Planung sieht nunmehr den Abriss des bestehenden Gebaudes vor. Durch den
geplanten Neubau von zwei getrennten Gebauden, die eine gemeinsame Stellplatzanlage
einfassen, erfolgt eine Neuaufteilung auf dem Grundstick.
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Begriindung zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 "Biiro- und Gewerbepark Techno-Terrain-Teltow"

2.1 Stadtebauliches Konzept / Nutzungskonzept

Auf dem Grundstick sollen zwei neue Gebaude fir Einzelhandel entstehen. Das vorhandene
Gebéaude (Discount-Markt) wird aufgegeben und ersetzt. Ein weiteres neues Gebaude soll
an der sidlichen Grundstiicksgrenze (geplant: Drogeriemarkt) errichtet werden. Die
Stellplatze sollen in der Grundstiicksmitte angeordnet werden, die Zulieferung soll ebenfalls
Uber die vorhandene Zufahrt in der Saganer StraBe Uber die Grundstlicksmitte erfolgen.

Das Nutzungskonzept (Einzelhandelsnutzung) wird fir beide Gebaude beibehalten.

2.2  Verkehrliche und technische ErschlieBung
2.2.1 Stellplatze

GemaR Stellplatzsatzung sind fir die geplanten ca. 2.850 m? Verkaufsflache (VK) 76
Stellplatze zu errichten. Der Discount-Markt benétigt mit einer VK von 1.200 m? (groBflachig)
60 Stellplatze und der Drogeriemarkt mit einer VK von 650 m? 16 Stellplatze.

Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende stédtebauliche Konzept sieht 76 Stellplatze
(inkl. 4 behindertengerechte Stellplatze sowie 2 Eltern-/Kind-Stellpldtze) vor. Dem
Stellplatzbedarf wird somit entsprochen. Die GroBe der festgesetzten Flache zur Errichtung
von Stellplatzen gewahrleistet die Umsetzung der MaBnahme.

Weiterhin sind auf dem Grundstlck 30 Stellplatze fur Fahrrader vorgesehen. Diese sind dem
jeweiligen Gebaude zugeordnet (20 Fahrradstellplatze fir den Discount-Markt und 10
Fahrradstellplatze fir den Drogeriemarkt) und sollen dort, gemaB dem stadtebaulichen
Konzept, Uberdacht angeordnet werden.

2.2.3 Versorgung
Die technische Versorgung ist entsprechend der Bestandsnutzung gesichert.

3 Begriindung der Festsetzungen

3.1 Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich soll ein sonstiges Sondergebiet "GroBflachiger Einzelhandel" geman
§ 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzt werden. Da sich das Gebiet von den Baugebieten gem.
§§ 2 bis 10 BauNVO wesentlich unterscheidet und eine Entwicklung von groBflachigem
Einzelhandel geplant ist, wird diese Anderung der Art der baulichen Nutzung erforderlich. Die
festzusetzende Einzelhandelsnutzung soll der verbrauchernahen Versorgung der
Bevdlkerung dienen.

3.2  MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung maximal zul&ssiger
Geschossflachen (GF) in Verbindung mit einer maximal zulassigen Gebaudehbéhe
festgesetzt.
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Begriindung zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 "Biiro- und Gewerbepark Techno-Terrain-Teltow"

Fir das nérdlich geplante Gebaude (Discount-Markt) wird eine maximal zulassige
Geschossflache von 1.770 m? und fir den stdlichen Neubau (Drogeriemarkt) eine maximal
zulassige Geschossflache von 1.030 m? festgesetzt.

Durch die Festsetzung einer maximalen Geb&udeoberkante von 48 m Gber NHHN 92
(Normalhéhennull als Bezugsflache im Deutschen Haupthdéhennetz 1992) kann eine
maximale Geb&udehdhe von ca. 10 m Uber Gelande erreicht werden.

Die zulassige Geschossflache von 2.800 m? ermdglicht die fir Discount-Markte Ubliche
eingeschossige Realisierung.

Das MaB der baulichen Nutzung entspricht einer GRZ/GFZ von ca. 0,41. Damit werden die
baulichen Obergrenzen flr sonstige Sondergebiete gem. § 17 Abs. 1 BauNVO eingehalten
bzw. unterschritten und das NutzungsmaB des bisher geltenden Bebauungsplans Nr. 3
reduziert (vgl. Kap. 5.1).

Die Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung gewahrleisten eine stadtebaulich ver-
tréagliche Einordnung der geplanten Gebaude in das Umfeld des bestehenden Blro- und
Gewerbeparks.

3.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Im Sondergebiet wird die Uberbaubare Flache gemaB § 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB i. V. m.
§ 23 BauNVO zeichnerisch durch Baugrenzen als erweiterte Baukdrperausweisung
bestimmt. Damit soll der Neubau von zwei Gebauden entsprechend dem stadtebaulichen
Konzept gewéhrleistet werden.

Die Baugrenzen sollen zu den sudwestlich und nordwestlich angrenzenden
Grundsticksgrenzen einen Abstand von mindestens 3,0 m einhalten. Damit werden die gem.
BbgBauO erforderlichen Abstandsflachen eingehalten.

Entlang der offentlichen StraBenverkehrsflache verlaufen die Baugrenzen entlang der
Grundstlcksgrenze. Die erforderlichen Abstandsflachen fallen hier auf die 6&ffentliche
StraBenverkehrsflache, was gem. BbgBauO zulassig ist.

3.4  Stellplatze

Die Lage der Stellplatze wird gemé&B dem stadtebaulichen Konzept in der Grundsticksmitte
zeichnerisch festgesetzt.
Die GrdBe der ausgewiesenen Flache gewahrleistet die Unterbringung der fir das Vorhaben
erforderlichen Stellplatze.

3.5 Griinfestsetzungen

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

Die nicht Gberbaubaren Flachen, mit Ausnahme der Flachen fir Stellplatzanlagen sowie der
fir den Betriebsablauf bendétigten Flachen (Anlieferungszone etc.), sind zu begrinen
(Textliche Festsetzung Nr. 2).

Die Stellplatzanlage ist als teilversiegelte Flachen anzulegen und mit Baumscheiben
(MindestgréBe 3,0 x 3,0 m2) vorzusehen. Dabei ist pro 5 Stellplatze ein Baum zu pflanzen.
Die Baume sind zu unterpflanzen (Textliche Festsetzung Nr. 3).
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Begriindung zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 "Biiro- und Gewerbepark Techno-Terrain-Teltow"

Bei den vorgesehenen 76 Stellplatzen ist demnach von 15 zu pflanzenden Baumen
auszugehen. Der der Plananderung zugrunde liegende stadtebauliche Entwurf sieht diese
Baumstandorte vor.

Die Fassadenflachen sind zu mind. 20 % und die Dachflachen zu mindestens 60 % zu
begriinen (Textliche Festsetzung Nr. 4 und 5). Grundsétzlich ist nach dem aktuellen Stand
der Technik die Kombination von Dachbegriinung mit Solarmodulen méglich. Die Hinweise
der aktuellen Richtlinien (fir Planung, Ausfihrung und Pflege von Dach- sowie Fassadenbe-
griinung) der FLL sind bei der Ausfiihrung zu beachten.

Die genannten griinordnerischen Festsetzungen sind aus dem Bebauungsplan Nr. 3 in den
Bereich der Plananderung Ubertragen worden und dienen der naturschutzrechtlichen
Kompensation.

3.6  Gestalterische Festsetzungen

Zum Schutz des Ortsbildes sollen gestalterische Regelungen getroffen werden. Dies sind
insbesondere Regelungen zu H6he und AusmaB der Anlagen.

Werbeschriften sind am Gebaude nur zulassig bis zur Bristung des obersten Geschosses.
Werbeschriften Uber der Traufhéhe der Gebaude sind unzulassig.

Es durfen max. zwei freistehende Werbeanlagen (z. B. Pylon) und drei Fahnen errichtet
werden. Die maximal zuldssige Hohe fir freistehende und Fahnenmasten betrégt 8 m tber
nattrlicher Gelandehéhe. Die einzelnen Werbeflachen der freistehenden Werbeanlagen
durfen eine GréBe von 6 m? nicht Uiberschreiten.

AuBerdem ist Fremdwerbung im Plangebiet nicht zulassig.

Werbeanlagen dirfen weiterhin nicht mit fluoreszierenden Farben sowie mit wechselndem,
bewegtem oder laufendem Licht ausgestattet sein. Diese Festsetzung dient auch dem
Schutz der sicheren Verkehrsfiihrung auf der angrenzenden Saganer StraBe, da solche
Anlagen zu Irritationen der Verkehrsteilnehmer flihren kénnen.
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C.

Begriindung zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 "Biiro- und Gewerbepark Techno-Terrain-Teltow"

Auswirkungen des Bebauungsplans

1.  Auswirkungen auf die Stadtstruktur

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

Die im Plangebiet bisher vorgesehene fuBlaufige Durchquerung zur Erreichbarkeit des west-
lich angrenzenden Schulgeléndes ist nicht mehr erforderlich, da auf Seiten des Schulgelan-
des zwischenzeitlich keine Durchgangigkeit mehr geplant ist. Eine entsprechende Festset-
zung wirde demnach ins Leere fihren.

2.  Auswirkungen auf die Umwelt

Zu dem Bebauungsplan Nr. 3 gehdrt ein Grinordnungsplan, der mittels einer Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung zu grinordnerischen Festsetzungen kam, die im Bebauungsplan
festgesetzt wurden. Mit Umsetzung der MaBnahmen ist von keinen negativen Auswirkungen
des Bebauungsplans auf die Umwelt auszugehen.

Die fir das Gebiet der Plananderung relevanten Grinfestsetzungen aus dem
Bebauungsplan Nr. 3 werden in das Gebiet der Plandnderung Uberfiihrt (Fassaden- und
Dachbegriinungen, Baumpflanzungen, Begriinung nicht Uberbaubarer Grundstiicksflachen,
Vermeidung von Vollversiegelungen).

Sowohl die Art der Nutzung (Einzelhandelsstandort) als auch das MaB der baulichen
Nutzung (die GRZ gem. § 17 Abs. 1 BauNVO entspricht hier einer 0,4 und die GRZ unter
Einbeziehung der Stellplatzflachen und Nebenanlagen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO entspricht
einer 0,8) innerhalb der Plandnderung entsprechen den Festsetzungen aus dem
Bebauungsplan Nr. 3 (vgl. Kap. A Punkt 5.1).

Aufgrund der vorgenannten Griinde werden im Plangebiet der 4. Anderung insgesamt keine
negativen Auswirkungen auf die Umwelt erwartet.

3. Soziale Auswirkungen

Soziale Auswirkungen sind durch die 4. Anderung des Bebauungsplans nicht zu erwarten.

4. Auswirkungen auf die technische Infrastruktur

Auswirkungen auf die technische Infrastruktur sind nicht zu erwarten.
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Begriindung zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 "Biiro- und Gewerbepark Techno-Terrain-Teltow"

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.
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D.

Begriindung zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 "Biiro- und Gewerbepark Techno-Terrain-Teltow"

Verfahren

1 Ubersicht iiber den Verfahrensablauf

Der Bebauungsplan Nr.3 "Bilro- und Gewerbepark Techno-Terrain-Teltow" wurde am
12.09.1994 festgesetzt.

Die Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 "Biiro- und Gewerbepark
Techno-Terrain-Teltow" wurde in der Stadtverordnetenversammlung vom 06.03.2013
beschlossen und im Amtsblatt Nr. 2 vom 18. Marz 2013 veréffentlicht.

Die Behérdenbeteiligung gemaB § 4 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3 Abs. 2 BauGB (6ffentliche Auslegung) erfolgte im Parallelverfahren gem. 4a Abs. 2
BauGB.

Die Beteiligung der Behérden fand mit Schreiben vom 14. Februar 2014 in der Zeit vom 17.
Februar bis18. Marz 2014 statt.

Die Beteiligung der Offentlichkeit fand in der Zeit vom 6. Januar bis 7. Februar 2014 statt.

Wahrend der Auslegungsfrist gingen keine, die Planung betreffenden, Stellungnahmen von
Burgerinnen und Blrgern ein.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB (6ffentliche Auslegung) fiihrte zu
keinen Auswirkungen auf die Planung.

Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB wurden 40 Trager offentli-
cher Belange angeschrieben. Davon gaben 15 eine Stellungnahme ab. Drei Trager offentli-
cher Belange gaben Hinweise zur Planung, zwei trugen Bedenken vor. Die Abwagung der
Stellungnahmen fuhrte zu keinen Auswirkungen auf die Planung.

Hinweise wurden zu folgenden Themen in die Begriindung aufgenommen:

- Verlauf von Gasleitungen

- Kampfmittelbelastung

- Grundsétze der Raumordnung und Regionalplanung
- Hinweise zur Trink- und Abwasserversorgung

- Abfallentsorgung

- Bodenverunreinigungen

Die Einwande wurden wie folgt abgewogen:

Landesbiro anerkannter Naturschutzverbande GbR, LindenstraBe 34,14467 Potsdam;

mit Schreiben vom 13.3.2014:

Beabsichtigt wird, das bisher festgesetzte Gewerbegebiet (GE) in ein Sondergebiet (SO) fir
groBfldchigen Einzelhandel umzuwandeln. Zudem ist geplant die dort vorhandenen Einzel-
handelsfldchen zukdinftig in zwei Gebduden unterzubringen und die Verkaufsfldche von der-
zeit ca. 1.140 m? auf ca. 1.850 m? zu vergréBern.
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Begriindung zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 "Biiro- und Gewerbepark Techno-Terrain-Teltow"

Die Schaffung von Planungsrecht fiir ein Sondergebiet "GroBflédchiger Einzelhandel” ist fiir
uns nicht nachvollziehbar, da in Teltow mit dem ehemaligen Max-Bahr-Baumarkt schon ein
erheblicher Leerstand Einzelhandelsflachen vorhanden ist.

Abwagungsergebnis:

Dem Einwand wird nicht gefolgt.

Sowohl die Art der Nutzung (Einzelhandelsstandort) als auch das Maf3 der baulichen
Nutzung innerhalb der Plananderung entsprechen den bisher geltenden Fest-setzungen aus
dem Bebauungsplan Nr. 3.

Das MaB der baulichen Nutzung entspricht einer GRZ/GFZ von ca. 0,41. Damit werden die
baulichen Obergrenzen fiir sonstige Sondergebiete gem. § 17 Abs. 1 BauNVO von 0,8 ein-
gehalten bzw. unterschritten und das Nutzungsmaf des bisher geltenden Bebauungsplans
Nr. 3 (GRZ 0,8 und GFZ 2,4) reduziert.Die Schaffung von Planungsrecht fir groBflachigen
Einzelhandel erfolgt aufgrund einer Bestandserweiterung. Es soll kein neuer Standort fiir
Einzelhandel geschaffen werden. Die Erweiterung ist dem Grundstlckeigentimer
wirtschaftlich zuzugestehen zumal dafir ein Bebauungsplanverfahren durchgefihrt wird und
damit aktuelle 6ffentliche und behdérdliche Belange abgefragt werden.

Der benannte freigewordene Gewerbe-standort bestand noch nicht zur Zeit des
Aufstellungsbeschlusses. Der Bebauungs-plan Nr. 3 "Biiro- und Gewerbepark Techno-
Terrain-Teltow" wurde am 12.09.1994 festgesetzt. Die Aufstellung der 4. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 3 "Biro- und Gewerbepark Techno-Terrain-Teltow" wurde in der
Stadtverordnetenversammlung vom 06.03.2013 beschlossen und im Amtsblatt Nr. 2 vom 18.
Méarz 2013 veréffentlicht.

Die SchlieBung des ehemaligen Max-Bahr-Baumarkts in Teltow erfolgte erst am Jahresende
2013.

Ergénzend sollten auch ArtenschutzmafBnahmen, z.B. Mauersegler- und Fledermauskésten,
Angebote fiir Nischenbriiter u.a., in Betracht gezogen werden.

Abwagungsergebnis:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Der Gebaudebestand, der hohe Versiegelungsgrad sowie der fehlende Baumbestand lieBen
bei Vorbegehungen auf kein Vorkommen von Arten nach Anhang IV der FFH Richtlinie und
von europaischen Vogelarten schlieBen. Es wird deshalb bisher nicht von einem Vorkommen
geschutzter Arten und der Notwendigkeit von ArtenschutzmaBnahmen ausgegangen.

Eine Erganzung der Grinfestsetzungen im Bebauungsplan um ArtenschutzmaBnahmen soll
deshalb im B-Plan nicht vorgenommen werden.

Der Planverwirklichung stehen keine artenschutzrechtlichen Verbote entgegen.

Artenschutzhinweis

Die Bauleitplanung entscheidet nicht abschlieBend Uber artenschutzrechtliche Belange - auf
der spateren ordnungsrechtlichen Zulassungsebene (Abriss von baulichen Anlagen, ggf.
Beseitigung Héhlen-aufweisende Baume) kénnen ggf. notwendige Auflagen gestellt werden.
Grundsatzlich ist das Vermeidungsgebot zu beachten.

Wie in der Begriindung bereits ausgefiihrt, wird die 4. Anderung des B-Plans Nr. 3 im be-
schleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB durchgefiihrt. Eine Umweltprifung nach § 2 Abs.
4 BauGB erfolgt nicht, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, so-
wie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB wird abgesehen.
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Begriindung zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 "Biiro- und Gewerbepark Techno-Terrain-Teltow"

Eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzwecks der Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung und der Européischen Vogelschutzgebiete im Sin-ne des Bundesna-
turschutzgesetzes besteht nicht. Fir die gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 a-i BauGB genannten Be-
lange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Natur-schutzes und der Landschaftspflege,
sind keine Beeintrachtigungen zu erwarten.

Die Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3 BauGB ist nicht vollumfénglich anzuwenden.

Zudem ist die AuBenbeleuchtung insektenfreundlich zu gestalten.
Wir bitten um Beteiligung am weiteren Verfahren und zeitnaher Zustellung des Bescheides.

Abwéagungsergebnis:
Die Gestaltung der AuBenbeleuchtung ist nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

IHK Potsdam, Postfach 600856, 14408 Potsdam, mit Schreiben vom: 20.3.2014

Seitens der Industrie- und Handelskammer Potsdam wird darauf hingewiesen, dass eine
mabBvolle Erweiterung des Bestandes an Einzelhandel im Plangebiet unter den folgenden
Voraussetzungen als vertraglich eingeschétzt wird.

Da das Plangebiet nicht zu einem zentralen Versorgungsbereich der Stadt Teltow zu rech-
nen ist und zudem direkt an der Grenze zur Nachbargemeinde liegt, sollte das zuldssige
Einzelhandelssortiment

gréBtenteils der Nahversorgung dienen. Gleichzeitig sollte der Anteil weiterer zentrenrele-
vanter Sortimente an der Verkaufsfldche (Randsortiment) in vertrdglichem Umfang geregelt
werden.

Ein dartiber hinaus gehendes, umfangreiches innenstadtrelevantes Sortiment im Plangebiet,
das nur in den zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Teltow angesiedelt werden sollte,
ist auszuschlieBen, um negative stddtebauliche Auswirkungen zu vermeiden. Zur Klarstel-
lung sollte die Zweckbestimmung des geplanten Sondergebietes mit Aufnahme des Begriffs
"Nahversorgung" in Plan und Begriindung geédndert werden. Um weitere Einbeziehung wird
gebeten.

Abwagungsergebnis:
Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Das Integrationsgebot der Gemeinsamen Landesplanung fordert gemaB den Grundsatzen
4.8 Abs. 1 und 2 des LEP B-B, dass innerhalb Zentraler Orte groBflachige Einzelhandelsbe-
triebe mit zentrenrelevanten Sortimenten geman Tabelle 4 Nr. 1 nur auf Standorten in Stad-
tischen Kernbereichen entwickelt werden sollen. )

GemaB Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanung (GL) kann der Anderungsbereich
dem Stadtischen Kernbereich ,Gebiet/Umfeld Zentrum/Altstadt (OderstraBe/Potsdamer
StraBe)” zugeordnet werden und daher aus landesplanerischer Sicht als integriert betrachtet
werden (vgl. Stellungnahme Nr. 9 der GL).

Die Zweckbestimmung "Nahversorgung" des geplanten Sondergebietes fir groBflachigen
Einzelhandel ist entbehrlich, weil das Plangebiet ein integrierter Standort im 0.g. Sine ist und
deshalb Sortimente Uber die Grundversorgung hinaus angeboten werden diirfen.

Die Festsetzung einer groBflachigen Einzelhandelseinrichtung dient der Bestandserweite-
rung eines Discounters, dessen Sortiment Gber die Nahversorgung mit Gutern des taglichen
Bedarfs hinausgeht. Eine Zweckbestimmung des Sondergebietes Einzelhandel mit dem Beg-
riff "Nahversorgung” wirde dem bereits bestehenden Sortiment nicht entsprechen und es
unverhaltnismaBig einschranken.

Landkreis Potsdam-Mittelmark,
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Begriindung zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 "Biiro- und Gewerbepark Techno-Terrain-Teltow"

Fachbereich 4, Recht, Bauen, Kataster u. Vermessung, Fachdienst Offentliches Recht,
Kommunalaufsicht, Denkmalschutz Potsdamer StraBe 18a, 14513 Teltow, mit Schreiben
vom: 14.3.2014

Fachdienst Naturschutz
Artenschutz

Zugriffsverbote gem. BNatSchG

Die UNB nimmt die Belange des besonderen Artenschutzes geméaB § 7 Naturschutz--
-~Zusténdigkeitsverordnung (NatSchZustV) wabhr.

Auf der Ebene der Bauleitplanung sind Artenschutzbelange auf der Grundlage des § 44 Abs.
1i. V. m. § 44 Abs. 5 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu beachten. Danach gelten die
Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG fir nach den Vorschriften des Baugesetzbuches
zuldssige Vorhaben im Sinne des § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG (§§ 30, 33, 34 BauGB) fir
europdische Vogelarten und Arten des Anhang 1V der FFH-Richtlinie.

Eingriffsregelung

Alle anderen besonders und streng geschditzten Arten geméaB § 7 Abs. 2, Nr. 13 und 14
BNatSchG sind im Rahmen der Eingriffsregelung nach § 1a BauGB auf der Planungsebene
zu beurteilen. Da die Eingriffsregelung flir B-Pléne gem. § 13 a BauGB nicht anwendbar ist,
sind hierzu keine Angaben erforderlich.

Abwéagungsergebnis:

Abwagung entféllt. Wie in der Begrindung auf S. 6 unter Punkt 5 aufgefihrt, sind Vorausset-
zungen zur Durchfliihrung eines beschleunigten Bebauungsplanverfahrens gemaB § 13a
Abs.1 Satz 1 BauGB erfillt.

Far die gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 a-i BauGB genannten Belange des Umweltschutzes, ein-
schlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, sind keine Beeintrachtigungen zu
erwarten.

Verbotstatbestdnde gem. BNatSchG

Hat die Gemeinde Kenntnis (ber das Vorkommen von Arten nach Anhang IV der FFH Richt-
linie und européische Vogelarten gilt: Ermittlung ob Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 Nr.
1, 3und 4 BNatSchG i. V. m. § 44 Abs. 5 BNatSchG bertihrt werden kénnten. Fiir diese Ar-
ten entfallen die genannten Verbote nur unter der Voraussetzung, dass die 6kologische
Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestétten im rdumlichen Zusammenhang
weiterhin erflillt wird. Soweit méglich kénnen hierflir vorgezogene AusgleichsmalBnahmen
(CEF-MaBnahmen) festgesetzt werden.

AuBerdem ist das Stérungsverbot gem. § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG fir die o. g. Arten zu
beachten. Erheblich sind Stérungen, wenn dadurch der Erhaltungszustand der lokalen Popu-
lation einer Art verschlechtert wird.

Sofern Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG erfillt werden, sind im Hinblick auf eine Aus-
nahmeprtifung in der Begriindung zur stddtebaulichen Satzung Aussagen (iber zumutbare
Alternativen und/oder das Vorliegen zwingender Griinde des (iberwiegenden d&ffentlichen
Interesses erforderlich.

Abwagungsergebnis:

Der Gebaudebestand, der hohe Versiegelungsgrad sowie der fehlende Baumbestand lieBen
bei Vorbegehungen auf kein Vorkommen von Arten nach Anhang IV der FFH Richtlinie und
von europaischen Vogelarten schlieBen.

Ein Fachbeitrag Uber Fortpflanzungs- und Ruhestétten wurde deshalb nicht erstellt. Jedoch
ist vor Durchfiihrung von Abriss- oder BaumaBnahmen und vor Beseitigung von Vegetati-
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onsbestanden zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Verbotsvorschriften des § 44 Abs. 1
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG 2009) fur Arten nach Anhang IV der FFH Richtlinie
und europaische Vogelarten (z.B. Végel, Fledermause) gemaB § 7 Abs. 2 Nr. 13 b und Nr.
14 b BNatSchG eingehalten werden bzw. dass die dkologische Funktion der betroffenen
dauerhaft genutzten Fortpflanzungs- und Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang wei-
terhin erfillt wird. Andernfalls sind bei der jeweils zustandigen Behdrde artenschutzrechtli-
che Ausnahmegenehmigungen (§ 45 Abs. 7 BNatSchG) einzuholen. Hieraus kénnen sich
besondere Beschréankungen/ Auflagen fur die BaumaBnahmen ergeben (z.B. Regelung der
Bauzeiten, Herstellung von Ersatzquartieren).

Nach derzeitigen Kenntnisstand ist nicht davon auszugehen ist, dass die Verbotstatbestéande
gemanB § 44 Abs. 1 BNatSchG dem Erfordernis des Bebauungsplans gemaBl § 1 Abs. 3
BauGB entgegenstehen. Ein entsprechender Hinweis Uber die Anforderungen des
besonderen Artenschutzes im Rahmen der Vorhabenzulassung wird in die Begriindung des
Bebauungsplans aufgenommen.

Abriss /-Vogelschutz

Aus den eingereichten Unterlagen geht nicht hervor, ob im Zusammenhang mit der Umset-
zung des B-Planes vorhandene Gebdude abgerissen werden missen. Ferner ist nicht klar,
ob sich an diesen Gebduden Fortpflanzungs- und Ruhestétten von Arten nach Anhang IV
der FFH Richtlinie und von europdischen Vogelarten befinden. Es wird um Klarstellung gebe-
ten.

Abwagungsergebnis:

Vgl. Abwagung unter Nr.12 und Nr. 16.7

In der Begriindung wird auf Seite 10 unter "Entwicklung der Planungsuberlegungen” erlau-
tert, dass der Abriss des bestehenden Gebaudes vorgesehen ist. Wie unter 16.7 erlautert hat
die Gemeinde keine Kenntnis Uber das Vorkommen von besonders bzw. streng geschiitzten
Tierarten oder von Arten nach Anhang IV der FFH Richtlinie. Ein entsprechender arten-
schutzrechtlicher Fachbeitrag wurde als nicht notwendig erachtet.

Der Beschluss Uber das Ergebnis wurde am 5. Mai 2014 gefasst und am ........ im Amtsblatt
der Stadt Teltow veréffentlicht.

2 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert 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 geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. I, S. 1548)
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Anlagen

Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

1.

Das Sondergebiet "GroBflachiger Einzelhandel" dient der Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben.
(§ 9 Abs. 1 BauGB i.V. m. § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO)

Griunfestsetzungen

Im Sondergebiet sind die nicht Gberbaubaren Flachen, mit Ausnahme der Flachen fir
Stellplatzanlagen sowie der fiir den Betriebsablauf benétigten Flachen, zu begriinen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a) BauGB)

Stellplatzanlagen sind als teilversiegelte Flachen anzulegen und mit Baumscheiben
(MindestgréBe 3,0 x 3,0 m2) vorzusehen. Es ist pro 5 Stellplatze ein Baum gem. der
Pflanzliste 1 mit einem Stammumfang von 20-25 cm innerhalb des
Geltungsbereiches zu pflanzen. Eine Unterpflanzung ist gemaB der Pflanzliste 1
vorzunehmen.

Die zu pflanzenden Baume und Straucher sind zu erhalten und bei Abgang nach zu
pflanzen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB)

Es sind mindestens 20 % der Fassadenflaichen dauerhaft mit Kletterpflanzen
entsprechend der Pflanzliste 2 zu beranken.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a) BauGB)

Es sind mindestens 60 % der Dachflachen extensiv entsprechend der Pflanzliste 3 zu
begriinen. Die  Substratschichten sollen ca. 6 c¢cm aufweisen. Die
BegrinungsmaBnahmen missen der aktuellen "Richtlinie far die Planung.
Ausfihrung und Pflege von Dachbegrinungen” (Dachbegrinungsrichtlinie)
entsprechen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a) BauGB)
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Sonstige Festsetzungen / Gestaltungsregelungen

6. Stellplatzanlagen sind nur innerhalb der dafiir festgesetzten Flache zul&ssig.
(§ 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB)

7. Werbeschriften sind am Gebaude nur zuldssig bis zur Brlistung des obersten
Geschosses. Werbeschriften Uber der Traufh6he der Geb&aude sind unzulassig.
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 1 BbgBO)

8. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind max. zwei freistehende
Werbeanlagen (z.B. Pylon) und drei Fahnen zulassig. Die maximal zuldssige Héhe
fir freistehende Werbeanlagen und Fahnenmasten betragt 8 m Uber natlrlicher
Gelédndehdhe. Die einzelnen Werbeflachen der freistehenden Werbeanlagen dirfen
eine GrdBe von 6 m? nicht iiberschreiten.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 1 BbgBO)

9. Werbeanlagen mit fluoreszierenden Farben sowie mit wechselndem, bewegtem oder
laufendem Licht sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes unzulassig.
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 1 BbgBO)

10. Fremdwerbung ist im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht zuléssig.
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 1 BbgBO)

11. Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen Festsetzungen

und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 des
Baugesetzbuches bezeichneten Art enthalten, auBer Kraft.
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Pflanzlisten

Pflanzliste 1:

Unter der Verwendung der fir Verkehrsanlagen geeigneten

StraBenbaumliste, Pflanzqua

litdat STU 20-25 cm

Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Quercus petraea Trauben-Eiche
Quercus robus Stiel-Eiche

Tilia cordata Winter-Linde
Ulmus hollandica Bastard-Ulme

Die Baumscheiben sind mit folgenden Staudenarten zu unterpflanzen:

Glechoma hederacea
Lamiurn maculatum
Lysimachia nummularia
Convallaria majalis
Vinca minor

Pflanzliste 2:
(Fassadenbegrinung)

Clematis vitalba

Hedera helix

Lonicera heckrottii

Lonicera henryi
Parthenocissus quinquefolia
Polygonum aubertii
Wisteria sinensis

Pflanzliste 3:
(Dachbegriinung)

Moos-Sedum-Gesellschaften
(Leitarten)

Brommus tecrorum
Bryum spec.
Ceratodon purpureus
Poa compressa
Sedum acre

Gundermann
Gefleckte Taubnessel
Pfennigkraut
Maigléckchen
Immergrin

Gewdhnliche Waldrebe
Gemeiner Efeu
Feuer-GeiBblatt
Immergrines GeiBblatt
Wilder Wein
Schling-Knéterich
Glyzinie

Drach-Trespe
Birnmoos
Hornzahnmoos
Flaches Rispengras
Scharfer Mauerpfeffer

Sorten

It.

GALK-
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Sedum album WeiBer Mauerpfeffer
Sedum sexanguiare Milder Mauerpfeffer
alternativ:

Sedum-Gras-Gesellschaften

(Leitarten)

Allium schoenoprasum Schnittlauch

Bromus tectorum Drach-Trespe

Bryum spec. Birnmoos

Festuca ovina spec. Schafschwingel

Poa bulbosa Knolliges Rispengras
Poa compressa Flaches Rispengras
Sedum album Scharfer Mauerpfeffer
Sedum reflexum Felsen-Fetthenne
Sedum sexangulare Milder Mauerpfeffer
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