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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 43 "Westliche Ruhlsdorfer StraRe — siidlich der Buschwiesen"
der Stadt Teltow

1 Anlass und Aufgabestellung

Die Beseitigung des stadtebaulichen Missstandes durch die ehemalige militarische Liegen-
schaft an der Ruhlsdorfer Stral3e (ehem. GUS-Flache) ist mit dem Wirksamewerden des Be-
bauungsplanes Nr. 43 "Westliche Ruhlsdorfer StralRe — stidlich der Buschwiesen™ im Jahr
2006 erfolgreich eingeleitet worden. Insbesondere die Flachen des festgesetzten Wohnge-
bietes sind bereits zu einem erheblichen Anteil bebaut.

Innerhalb des festgesetzten Mischgebietes entlang der Ruhlsdorfer Straf3e soll eine maf3geb-
liche Flache fir ein Gesundheitszentrum mit Arztehaus, den branchenspezifischen Folgeein-
richtungen und seniorengerechten Wohnungen genutzt werden.

Der sudliche Stadtteil von Teltow einschlief3lich des Ortsteils Ruhlsdorf ist ein beliebter
Wohnstandort. Eine stetige Bauentwicklung hat in den letzten Jahren zu einer deutlichen
Belebung gefiihrt. Jedoch sind die klassischen Wohnfolgeeinrichtungen noch deutlich unter-
reprasentiert. So ist fur die Bewohner die Versorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs auf
kurzem Weg nicht moglich. Aus diesem Grund soll in dem einem Teil des gewerblich genutz-
ten Bereiches des Mischgebietes entlang der Ruhlsdorfer Stral3e die Mdglichkeit zur Ansied-
lung eines Lebensmittelbetriebes fur die Nahversorgung geschaffen werden. Auf einer Ver-
kaufsflache von max. 1.900 m2 einschlief3lich der Abteilung fir Getréanke sollen dort insbe-
sondere die fir einen Vollsortimenter typischen Waren des taglichen Bedarfs angeboten wer-
den.

Es handelt sich dabei um eine typische GroRenordnung fir einen Vollsortimenter, der die
Nahversorgung tibernimmt. Sowohl das Einkaufsverhalten als auch daraufhin die Betriebs-
struktur der Lebensmittelanbieter haben sich in den letzten Jahren grundlegend geéndert.
Das von den Kunden erwartete umfangreiche und vielféltige Warenangebot in kundenfreund-
lichen, gerdaumigen Ladeneinrichtungen eines Vollversorgers erfordert einen erhéhten Ver-
kaufsflachenbedarf.

Im Zusammenhang mit der weiterhin geplanten gewerblichen Nutzung werden so auch In-
vestitionen getatigt, die zur Schaffung von Arbeitsplatzen fuhren.

2 Ziel und Zweck der Planung

Mit der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes soll Bauplanungsrecht fiir ein Sonder-
gebiet groR3flachiger Einzelhandel fir die Nahversorgung geschaffen werden. Denn selbst die
Lebensmittelanbieter fur die klassische Nahversorgung erreichen aufgrund des umféanglichen
Sortiments GrolRenordnungen beziglich der Verkaufsflache, die nach der gesetzlichen
Grundlage der Baunutzungsverordnung als groR3flachiger Einzelhandel zu werten ist. Ein
derartiger Lebensmittelmarkt ist ausschlieR3lich in den dafiir festgesetzten Sondergebieten
oder Kerngebieten, jedoch nicht in Mischgebieten zulassig.

Die Ziele lassen sich wie folgt zusammenfassen:

= Schaffung von Bauplanungsrecht fir ein Sondergebiet grof3flachiger Einzelhandel fir die
Nahversorgung,

= Okonomisch sinnvolle Nutzung vorhandener Erschlieliungsanlagen.
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 43 "Westliche Ruhlsdorfer StraRe — siidlich der Buschwiesen"
der Stadt Teltow

3 Lage im Raum

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 43 ‘Westliche Ruhlsdorfer"
befindet sich im sidlichen Siedlungsbereich der Stadt Teltow StraRe unmittelbar an die
Ruhlsdorfer StrafRe angrenzend und umfasst die Flurstiicke 361 bis 368 und 343 der Flur 14,
Gemarkung Teltow. Die Gesamtgrol3e des Geltungsbereiches betragt ca. 1 ha.

Die Lagegunst des Standortes wird wesentlich durch die gute Erreichbarkeit mit dem 6&ffentli-
chen Personennahverkehr und dem individuellen motorisierten Verkehr sowie durch die Ein-
bindung in den Siedlungsraum entlang der Hauptverkehrsstral3e mit den vorhandenen und
weiterhin geplanten gewerblichen Nutzungen bestimmit.

Der Geltungsbereich wird begrenzt:

= im Siuden durch die Schlehenstral3e,

= im Westen durch die Flurstiicke 246 und 34 der Flur 14, Gemarkung Teltow,
= im Norden durch die Flurstiicke 341 und 342 der Flur 14, Gemarkung Teltow
= im Osten durch die Ruhlsdorfer Stral3e.

Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der Planurkunde.

Samtliche Flursticke befinden sich im Eigentum Privater.
4 Bebauungsplanverfahren

4.1 Rechtsgrundlagen

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31.07.2009
(BGBI. | S. 2585),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Janu-
ar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von
Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland (Investitionserleich-
terungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993),

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

- Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 16. Juli 2003 in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 17. September 2008 (GVBI. | S.226),

- Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf) vom 18. Dezember 2007
(GVBI. 1 S.286), geéndert durch Artikel 15 des Gesetzes vom 23. September 2008 (GVBI. |
S.202, 207).

Grundlagen des Verfahrens

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird eine Flache innerhalb eines bestehenden Sied-
lungsbereiches und auf der Grundlage wirksamen Bauplanungsrechts durch den Ursprungs-
Bebauungsplan Nr. 43 baulich genutzt. Es handelt sich somit um eine Anderung des Bebau-
ungsplans nach den MalRgaben des § 13a Abs. 4 BauGB. Der Bebauungsplan darf nach
dem beschleunigten Verfahren durchgefuhrt werden, auch weil in ihm eine zuléassige Grund-
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 43 "Westliche Ruhlsdorfer StraRe — siidlich der Buschwiesen"
der Stadt Teltow

flache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) von insgesamt we-
niger als 20.000 m? Grundflache festgesetzt wird. Mit dem Bebauungsplan wird kein Vorha-
ben begriindet, das der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach
dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (auf Bundes- und Landesebene) unter-
liegt. Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. b BauGB genannten
Schutzguter 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.

Dagegen wird entsprechend der Mal3gabe nach § 13 a Abs. 2 Nr. 3 BauGB dem Bedarf zur
Schaffung von Arbeitsplatzen in konkreter Form der Ansiedlung des Einzelhandelsunter-
nehmens Rechnung getragen.

Fur den vorliegenden Bebauungsplan wird nach den Mal3gaben des § 13a Abs. 2 Nr. 1
BauGB von einer Umweltpriifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, einem Umweltbericht gemaf § 2a
BauGB, von der Angabe verfligbarer umweltbezogener Informationen nach 8 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.
8 4c¢ BauGB ist nicht anzuwenden. Auch ist die Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prufung nach dem Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) nicht durchzufih-
ren. Der geplante Einzelhandelbetrieb erreicht nicht den in Anlage 1 zum UVPG genannten
Richtwert von mind. 5000 m2, Die Prufung der Sachverhalte, die entsprechend der festgeleg-
ten Untersuchungstiefe mit der Vorprifung des Einzelfalls nach UVPG fur Einzelhandelbe-
triebe mit einer RichtgrofRe von 1200 m2 vorzunehmen ist, ist mit den vorliegenden Gutach-
ten erfolgt. Danach haben sich keine Anhaltspunkte ergeben, dass schadliche Umweltaus-
wirkungen vorliegen. Es ist danach auch keine Vorprifung des Einzelfalls durch die zustan-
dige Behorde veranlasst worden.

Die durch den vorliegenden Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschatft
gelten nach den Mal3gaben des § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB in Korrespondenz zum Bundes-
naturschutzgesetz (BNatSchG), als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.
Denn die naturschutzrechtlichen Ziele sind bereits auf der Ebene des wirksamen Bebau-
ungsplanes Nr. 43 "Westliche Ruhlsdorfer StrafRe — stidlich der Buschwiesen" abschlieRend
behandelt worden. Anderungen an den stadtebaulichen Kennziffern sind nicht vorgenommen
worden, sodass kein verénderter Tatbestand zu bertcksichtigen ware. Nach den Mal3gaben
des 8§ 21 Abs. 2 BNatSchG sind bei Vorhaben in Gebieten mit Bebauungsplanen nach § 30
BauGB die Vorschriften Uber die Eingriffsregelung nicht anzuwenden. Samtliche Aus-
gleichsmalinahmen sind durch den Bebauungsplan einschlief3lich des stadtebaulichen Ver-
trages einschlief3lich des ErschleiBungs- und Ausgleichsmalinahmenvertrags mit Rege-
lungsbestandteilen zur Umsetzung der MalRnahmen gesichert.

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen, wie La&rm durch Verkehr, Luftver-
schmutzung etc. sind durch das Geplante sowie durch vorhandene Nutzungen nicht pla-
nungsrelevant vorhanden. Denn innerhalb einer bestehenden Siedlung wird entsprechend
der Umgebungsstrukturen die eher gewerbliche Nutzung entlang der Hauptverkehrsstralie
erganzt. Das war auch bereits Bestandteil der urspringlichen Planung. Die gewerbliche Nut-
zung (hier auch der Einzelhandel) wird von der als Landesstraf3e dienenden Ruhlsdorfer
Stral3e und dem ersten Teilabschnitt der Schlehenstrale - von der Ruhlsdorfer Stral3e be-
trachtet - erschlossen. Die westlich angrenzenden Wohngebiete werden von dem aus der
Planung resultierenden Verkehr nicht beeintrachtigt. Auch ist dort aufgrund des raumlichen
Abstandes nicht mit Anlagengerauschen zu rechnen. Aufgrund der vorliegenden natur-
schutzfachlichen Prifung der Umweltbelange im Zusammenhang mit dem wirksamen Be-
bauungsplan Nr. 43 sowie den zu der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 43 erfolgten
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 43 "Westliche Ruhlsdorfer StraRe — siidlich der Buschwiesen"
der Stadt Teltow

gutachterlichen Prufungen ist eine Vorprifung des Einzelfalls zu Umweltbelangen nicht ge-
sondert durchzufiihren. Denn im Ergebnis kann festgehalten werden, dass schadliche Aus-
wirkungen auf die Belange von Natur, Landschaft und Umwelt nicht vorliegen.

Fir die umweltrelevanten Belange, die nicht durch vorliegende Gutachten zum wirksamen
Bebauungsplan Nr. 43 abgedeckt sind, wie das Thema Verkehr, sind zu dem vorliegenden
Bebauungsplan Gutachten mit dem Ergebnis erarbeitet worden, dass durch die Planung kei-
ne schadlichen stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten sind.

Auch den Darstellungen des Landschaftsplanes wird mit dem vorliegenden Bebauungsplan
nicht widersprochen, denn es handelt sich nach den Darstellungen des FNP um eine ge-
mischt zu nutzende Flache, fur die keine weiteren Differenzierungen vorgenommen worden
sind. Mit der in Rede stehenden Nutzungsanderung sind Auswirkungen auf den Freiraum
nicht zu erwarten.

Hinsichtlich der Auswirkungen auf den Boden, das Wasser, auf Tiere und Pflanzen sind nach
den MalRgaben 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.

4.2 Erfordernis der Planung und Alternativen

Das Erfordernis fir die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes resultiert aus der
beabsichtigten baulichen Nutzung, die nicht nach den Mafl3gaben des wirksamen Bebau-
ungsplanes umgesetzt werden kann. Denn groR3flachiger Einzelhandel, der nach der gelten-
den Rechtsprechung bei einer Verkaufsflache grofRer 800 m2 beginnt, ist innerhalb eines
festgesetzten Mischgebietes nicht zulassig.

Alternative Nutzungen zu der beabsichtigten Planung sind zwar grundsatzlich mdglich, der-
zeit aber nicht erkennbar. Denn der Geltungsbereich befindet sich nach den Darstellungen

des Flachennutzungsplanes (FNP) Teltow innerhalb eines Siedlungsbereiches, der fir ge-

werbliche Nutzungen im weitesten Sinne genutzt werden soll.

Alternative Standorte fur die geplante Einzelhandelsentwicklung sind derzeit nicht bekannt.
Seit Jahren besteht fir den sudlichen Stadtraum von Teltow einschlief3lich des Ortsteils
Ruhlsdorf ein Nahversorgungsdefizit, fiir dessen Deckung derzeit keine anderweitigen ge-
eigneten Flachen realistisch verfiigbar sind. Dariiber hinaus wird mit dem vorliegenden Be-
bauungsplan lediglich eine stadtebaurechtliche erforderliche Nutzungsanderung herbeige-
fuhrt, mit der die Inanspruchnahme von Flachen im Aufl3enbereich verhindert werden kann.

Im Fazit lasst sich festhalten, dass die geplante Einzelhandelsnutzung einen wesentlichen
Teil der Nahversorgung im sudlichen Stadtgebiet von Teltow abdecken kann und sich gut in
die angrenzenden gewerblichen Strukturen einfiigen wird. Im Zusammenhang mit dem ge-
planten Gesundheitszentrum sind Synergieeffekte zu erwarten, die den Standort fur Arbeits-
platze qualifiziert.

4.3 Verfahrensstand

Die Einleitung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 43 "Westliche Ruhlsdorfer StraRe -
sudlich der Buschwiesen" ist am 18. Marz 2009 von der Stadtverordnetenversammlung der
Stadt Teltow beschlossen worden.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB hat in der Zeit vom 9. Oktober
2009 bis einschlie3lich zum 9. November 2009 stattgefunden. Es sind keine Stellungnahmen
eingegangen.
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 43 "Westliche Ruhlsdorfer StraRe — siidlich der Buschwiesen"
der Stadt Teltow

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 2
BauGB sowie die Abstimmung mit den Nachbargemeinden gemaf § 2 Abs. 2 BauGB hat in
der Zeit vom 17. September 2009 bis einschlie3lich zum 19. Oktober 2009 stattgefunden.
Eine der eingegangenen Stellungnahmen, die vom Landesbetrieb Stralenwesen (LS), hat
zur inhaltlichen, jedoch unwesentlichen und mit der Grundstiickseigentimerin abgestimmten
Plané&nderung gefihrt. Der Geltungsbereich ist entsprechend der StraRenausbauplanung
des LS angepasst worden.

5 Planungsvorgaben

5.1 Ubergeordnete Planungen

5.1.1 Landesplanung
Landesentwicklungsprogramm

Nach 8§ 5 des Landesentwicklungsprogramms 2007 (LEPro 2007) soll der innerstadtische
Einzelhandel gestarkt und eine verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung mit Gitern
und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs — Grundversorgung — gesichert werden. Grol3-
flachige Einzelhandelseinrichtungen sollen den zentralen Orten entsprechend der jeweiligen
Funktionszuweisung zugeordnet werden.

Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg

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

In den Mittelzentren sollen nach den Plansatzen des Landesentwicklungsplanes fiir den je-
weiligen Mittelbereich gehobene Raumfunktionen der Daseinsvorsorge mit regionaler Bedeu-
tung konzentriert werden. Zu diesen Raumfunktionen gehoren die Bereiche Wirtschaft und
Siedlung, Einzelhandel, Kultur und Freizeit, Verwaltung, Bildung, Gesundheit und soziale
Versorgung. Die vorhandenen Angebote an Giitern und Dienstleistungen des gehobenen
Bedarfs sollen dem Nachfragepotenzial entsprechend gesichert und qualifiziert werden.

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 moglichst vielen TeilrAumen die gleichen Chancen auf Teilhabe
an der wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Entwicklung zu ermdglichen. In diesem Zu-
sammenhang sind Mittelzentren hinsichtlich ihrer Aufgaben, zu denen neben den Infrastruk-
tureinrichtungen, den so genannten weichen Standortfaktoren auch die zentralen Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsangebote gehdren, zu erhalten und zu starken.

Die fur die Einzelhandelssteuerung wichtigen Ziele werden dartber hinaus durch die neue
Festlegung der zentralen Orte sowie innerhalb der Kommunen durch die Festlegung der
stadtischen Kernbereiche, in denen die Ansiedlung grof3flachiger Einzelhandelsunternehmen
zentrenvertréglich erfolgen kann, definiert. Die Veranderung des Zentrale Orte Systems be-
zZieht sich auf eine verstarkte Orientierung auf leistungsfahige Ober- und Mittelzentren, die
als "Anker" fur ihre jeweiligen Verflechtungsbereiche dienen sollen. In diesem Zusammen-
hang wird die Funktion gro3flachiger Einzelhandelsbetriebe fir die Auspréagung zentraler
Orte betont (Kongruenzgebot).

Aspekte fir die Leistungsfahigkeit der zentralen Orte sind neben der Einwohnerzahl die
Tragfahigkeit der Einrichtungen und die Erreichbarkeit. Mit der Neuausrichtung des Zentralen
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 43 "Westliche Ruhlsdorfer StraRe — siidlich der Buschwiesen"
der Stadt Teltow

Orte Systems und der damit vorgenommenen Konzentration der zentralen Funktionen sind
die Grund- und Kleinzentren entfallen.

Die Steuerung der Entwicklung des grof3flachigen Einzelhandels erfolgt Giber die Bindung der
Betriebe an die zentralen Orte (so genanntes Konzentrationsgebot) sowie deren Zuordnung
zu den stadtischen Kernbereichen (vgl. Grundsatz 3.9). Der fur die Stadt Teltow abgestimm-
te stadtische Kernbereich erstreckt sich vom Teltowkanal bis zur Potsdamer Straf3e und
schlief3t hier die Flachen des Gewerbegebietes "Biomalz" ein sowie von der westlichen Ge-
meindegrenze Uber den Gewerbepark Techno Terrain Teltow bis zur Jahnstral3e.

Daneben sind Handelsbetriebe fiir die Nahversorgung auch au3erhalb des stadtischen
Kernbereiches zulassig. Nach dem Grundsatz 3.9 Abs. 5 sind Vorhaben die der Nahversor-
gung dienen gekennzeichnet durch eine Gesamtverkaufsflache von maximal 2.500 m? Ver-
kaufsflache und einem Anteil von 75 v.H. flr nahversorgungsrelevante Sortimente nach Ta-
belle 4 Ziffer 1.1 des LEP B-B. Danach gehéren zu den nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten: Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren, Apotheken, medizinische, orthopadische und
kosmetische Artikel, Blicher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren, Blirobedarf.

Nach dem definierten Ziel 3.8 (raumordnerisches Beeintrachtigungsverbot) durfen von grof3-
flachigen Einzelhandelsunternehmen nach Art, Lage und Umfang die Entwicklung und Funk-
tion benachbarter Zentraler Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung nicht beeintrachtigt
werden. Neue und zu erweiternde grol3flachige Einzelhandelsbetriebe miissen dem zentral-

ortlichen Versorgungsbereich und der zentraldrtlichen Funktion entsprechen.

Die im Landesentwicklungsprogramm und Landesentwicklungsplan (LEP B-B) definierten
Grundsatze und Leitziele werden mit dem vorliegenden Bebauungsplan erflillt.

Mit Schreiben vom 20. Oktober hat die Gemeinsame Landesplanungsabteilung bestatigt,
dass der vorliegende Bebauungsplan den Zielen der Raumordnung und Landesplanung ent-
spricht.

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 gehdrt, ist der Regionalplan
vom 18. Dezember 1997 mit Beschluss des Oberverwaltungsgerichtes (OVG) Frankfurt /
Oder fir das Land Brandenburg vom 09. Oktober 2002 fir nichtig erklart worden. Die ur-
springlich festgehaltenen Ziele und Grundsétze der Regionalplanung sind demnach nicht fur
den vorliegenden Bebauungsplan-Entwurf anzuwenden.

5.1.3 Einzelhandelserlass

Nach dem Einzelhandelserlass fiir das Land Brandenburg (vgl. Runderlass Nr. 23/1/2007
vom 10. April 2007 des Ministeriums fur Infrastruktur und, AmtsBl). Bbg. v. 16.5.2007, S.
1031) soll dem eingetretenen Strukturwandel im stationaren Einzelhandel durch Konzentrati-
on des Handels in den klassischen Versorgungszentren der Stadte entgegengewirkt werden.
Denn die Innenstadte und Oberzentren sind traditionell Standorte des Einzelhandels, der
Kultur und der lokalen Identitat. Zur Sicherung dieser Tradition sollen die Standortentschei-
dungen im Einzelhandel an der Férderung der Innenstadtentwicklung, der Starkung histo-
risch gewachsener Zentren sowie der Erhaltung und Entwicklung von zentralen Versor-
gungsbereichen ausgerichtet werden.

Ausnahmen ergeben sich bei der Sicherung der verbrauchernahen Versorgung. Weil die
verbrauchernahe Versorgung insbesondere durch den Lebensmitteleinzelhandel wahrge-
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nommen wird, sind die entsprechenden Betriebe auch auf3erhalb der zentralen Lagen dann
zulassig, wenn sie in gut erreichbarer Lage errichtet werden.

Samtliche Vorgaben des Einzelhandelerlasses hinsichtlich der Ansiedlung des geplanten
Einkaufszentrums sowie der Untersuchungsanforderungen an die stadtebaulichen und lan-
desplanerischen Auswirkungen werden vorliegend vollumféanglich erfullt.

5.2 Ortliche Planungen

5.2.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) stellt die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches zum
vorliegenden Bebauungsplan als gemischt zu nutzende Flache dar. Nach den Maf3gaben
des 8 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB wird der FNP im Wege der Berichtigung angepasst. Diese
Vorgehensweise ist durch den Bundesgesetzgeber ermdglicht und auch mdglich, weil im
Umfeld der Nutzungen in ihrer Vielfalt der geplante Einzelhandel die stadtebauliche Entwick-
lung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigen, sondern erganzen wird.

5.2.2 Bebauungsplan

Fir den vorliegenden Geltungsbereich existiert Bauplanungsrecht durch den wirksamen Be-
bauungsplan Nr. 43 "Westliche Ruhlsdorfer StraRe — sidlich der Buschwiesen". Danach sind
im unmittelbaren Umfeld des vorliegenden Bebauungsplanes Mischgebietsflachen ausge-
wiesen, auf denen nach der Begriindung insbesondere die gewerblichen Nutzungen entwi-
ckelt werden sollen. Der in Rede stehende Teilbereich des urspriinglichen Bebauungsplanes
Nr. 43 "westliche Ruhlsdorfer Straf3e — sudlich der Buschwiesen" wird mit In-Kraft-treten der
vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 43 "Westliche Ruhlsdorfer StralRe —
sudlich der Buschwiesen" aufgehoben.

Im unmittelbaren Umfeld des vorliegenden Bebauungsplanes ist dartiber hinaus kein wirk-
samer oder in Aufstellung befindlicher Bebauungsplan vorhanden.

5.3 Schutzgebiete

Der Geltungsbereich zum vorliegenden Bebauungsplan befindet sich innerhalb der Trink-
wasserschutzzone Il der Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes Teltow
vom 02. Dezember 2008 (GVBI. Il S.498). Danach sind beziiglich zahlreicher landwirtschaft-
licher Tatigkeiten, des Umgangs mit Abfallen, immissionsschutzrechtlicher Anlagen usw.
Nutzungs- und Handlungsverbote zu beriicksichtigen. Nach 8§ 3 Nr. 57. ist die Ausweisung
neuer Baugebiete im Rahmen der Bauleitplanung, wenn damit eine Neubebauung bisher
unbebauter Gebiete oder eine Erhéhung der Grundflachenzahl im Sinne des § 19 der Bau-
nutzungsverordnung zugelassen wird, ebenfalls nicht zulassig.

Vorliegend handelt es sich um die Anpassung der stadtebaulichen Art der Nutzung, die auf
bestehendes Bauplanungsrecht aufbaut. Eine Erhdhung der Grundflachenzahl im Sinne des
§ 19 BauNVO wird nicht zulassig. Damit ist der vorliegende Bebauungsplan mit den Schutz-
Zielen der Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes Teltow vereinbar.

@



1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 43 "Westliche Ruhlsdorfer StraRe — siidlich der Buschwiesen"
der Stadt Teltow

6 Eingeholte Fachgutachten

6.1 Einzelhandel

Zu dem vorliegenden Bebauungsplan ist die gutachterliche Priifung der Einzelhandelssituati-
on und -entwicklung eingeholt worden (vgl. gma, Erfurt: Wirkungsanalyse zur Ansiedlung
eines Lebensmittelmarktes in der Stadt Teltow, Ruhlsdorfer Stral3e, Dezember 2008).

6.1.1 Ausgangssituation und Bestandsanalyse

Der Gutachter ermittelt die stadtebaulichen und landesplanerischen Auswirkungen des ge-
planten Einzelhandelsunternehmens auf der Grundlage der Eingangsbedingungen des Ein-
zugsgebietes und dessen soziodemografische Merkmale. Dazu halt er fest, dass die Er-
reichbarkeit der Stadt Teltow selbst, als auch des Standortes fiir den Individualverkehr und
mit dem offentlichen Personennahverkehr als gut eingestuft wird. Zwischenzeitlich sind so-
wohl in Teltow selbst als auch am Stadtrand neue Lebensmittel- und Getrankemarkte ent-
standen, die jedoch im Folgenden nicht berticksichtigt werden missen, weil sie sich aulRer-
halb des Einzugsgebietes mit Zone | und Il zum geplanten Markt befinden.

Der Einwohnerbestand Teltows von gut 20.500 im Jahr 2007 wird nach Prognosen des Lan-
des Brandenburg bis zum Jahr 2015 um 11,8 v.H. wachsen. Damit verlauft die Bevolke-
rungsentwicklung insgesamt positiver als im Durchschnitt des Landkreises und des Landes
Brandenburg. Ein nicht unwesentlicher Anteil der Bevélkerung lebt im Umfeld der Ruhlsdor-
fer Stral3e.

Das Einzugsgebiet differenziert der Gutachter dabei in das engere Einzugsgebiet (Zone 1),
zu dem die Wohngebiete parallel zur Ruhlsdorfer Stral3e gehéren, und dem weiteren Ein-
zugsgebiet (Zone Il), bestehend aus den zuvor erwéahnten Wohnbereichen und Siedlungsab-
schnitte entlang der Mahlower Stral3e. Insgesamt leben im Einzugsgebiet gut 11.600 Men-
schen, davon gut 2.100 im engeren Einzugsgebiet. Entsprechend der prognostizierten Be-
volkerungsentwicklung werden zukiinftig etwa 13.600 in den festgestellten Einzugsgebieten
leben.

Basierend auf Daten des statistischen Bundesamtes sowie den Kaufkraftdaten der gma wird
fur Nahrungs- und Genussmittel eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von 1.788 Euro je
Einwohner fur die Stadt Teltow ermittelt. Ein Wert, der etwas unterhalb des Bundesdurch-
schnitts liegt.

Nach eigenen Berechnungen des Gutachters liegt das Kaufkraftpotenzial derzeit bei insge-
samt 18,4 Mio. Euro. Verteilt auf die Einzugsgebiete entfallen etwa 3,4 Mio. € auf Zone | und
15,0 Mio. € auf Zone II. Mit den innerhalb der Einzugsgebiete zu erwartenden Neuansiedlun-
gen aufgrund des bestehenden Bauplanungsrechts wird sich das Kaufkraftpotenzial auf ins-
gesamt 21,6 Mio. € erhéhen.

Von den erhobenen projektrelevanten Einzelhandelsunternehmen sind im weiteren Einzugs-
gebiet (Zone II) finf Betriebe, die zum tberwiegenden Teil der Kategorie der Discounter zu-
zurechnen sind, lokalisiert. Das entspricht der Struktur in Teltow: bei den ansassigen Le-
bensmittelmarkten handelt es sich tiberwiegend um Lebensmitteldiscounter. Lediglich der
REWE Markt an der Ruhlsdorfer Straf3e ist als Nahversorger in raumlicher Nahe vorhanden.

6.1.2  Vertraglichkeit
Die landesplanerische und stadtebauliche Vertraglichkeit des geplanten Nahversorgers ist
auf der Grundlage der Umsatzprognose ermittelt worden. Mit dem derzeit und zukinftig zu
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erwartenden Umsatz von 2,9 Mio. € bzw. 3,8 Mio. € ist zun&chst aufgrund des bestehenden
Einwohnerpotenzials sowie des Vorhandenseins des gleichen Betriebstyps von einer unter-
durchschnittlichen Flachenproduktivitat auszugehen, die nach derzeitigem Kenntnisstand
ausschlief3lich von der prognostizierten positiven Bevdlkerungsentwicklung beeinflusst wird.
Der Anteil der Streuumsatze wird auf 10 % bis 15 % geschatzt. Dabei handelt es sich um
Kunden, die auf ihren Wegen an dem geplanten Standort fiir den Nahversorger anhalten und
ihre Einkaufe tatigen. Mit einem dann erreichten Marktanteil von etwa 16 v.H. ist von keiner
marktbeherrschenden Stellung des geplanten Nahversorgungsunternehmens auszugehen.
Das spiegelt sich im Ergebnis der Umverteilungsquote fir den Umsatz von 5% bis 6% wider.
Der Schwellenwert von 10 % Umsatzeinbul3e fir andere Einzelhandelsunternehmen wird
deutlich unterschritten. Aufgrund der geringen Umverteilungsquote und der starken Marktpo-
sition der vorhandenen Lebensmittelanbieter sind stadtebaulich schadliche Auswirkungen
durch das vorliegend Geplante nicht zu erwarten.

Im Ergebnis halt der Gutachter fest, dass der Standort fiir den geplanten Nahversorger sied-
lungsstrukturell integriert ist und aufgrund seiner Lage das fur Ruhlsdorf / Teltow-Sid beste-
hende Nahversorgungsdefizit ausgleichen kann.

Bezlglich der stadtebaulichen und landesplanerischen Auswirkungen kommt der Gutachter
zu den nachfolgenden Ergebnissen:

Bei einer Ansiedlung l6st der Supermarkt gegen bestehende Betriebe (einschlie3lich Kauf-
land) in Teltow Umsatzumverteilungen i. H. v. ca. 2,9 Mio. € aus. Dies entspricht einer Um-
verteilungsquote von ca. 5 — 6 %. Aus dem Planobjekt resultieren somit wettbewerbliche,
aber keine stadtebaulichen Auswirkungen aus. Ein Abschmelzen bestehender Betriebe, ins-
besondere im stadtischen Kernbereich und eine Beeintrachtigung der verbrauchernahen
Versorgung sind somit nicht zu erwarten.

Negative raumordnerische Auswirkungen werden von dem geplanten Supermarkt nicht aus-
gel6st, da aufgrund der geringen Hohe mdoglicher Umverteilungseffekte gegeniiber den Be-

trieben in den benachbarten Stadten und Gemeinden keine Gefahrdung des zentralortlichen
Systems ausgeht. Weiterhin werden die Festlegungen des Einzelhandelserlasses Branden-
burg (Integrationsgebot, Kongruenzgebot, Beeintrachtigungsgebot) erfullt.

Der geplante Supermarkt stellt einen Ansatz zur Verbesserung der Nahversorgungssituation
im sudlichen Stadtgebiet Teltows dar. Derzeit besteht im stdlichen Teilraum (Zone I) eine
Versorgungsliicke. Mit der Realisierung des geplanten Lebensmittelmarktes kénnte die Nah-
versorgungsfunktion insbesondere auch im Hinblick auf das wachsende Bevolkerungspoten-
zial im direkten Umfeld deutlich verbessert werden.

6.2 Verkehr

Erganzend zu dem zum Ursprungsbebauungsplan erarbeiteten Verkehrsgutachten ist fir die
vorliegende Planung mit dem grof3flachigen Einzelhandel das Verkehrsgeschehen erneut
begutachtet worden (vgl. FGS Forschungs- und Planungsgruppe Stadt und Verkehr, Berlin,
August 2009).

6.2.1 Analyse und Ergebnis Verkehrsaufkommen

Der Gutachter geht vor dem Hintergrund der zulassigen Verkaufsflache in der worst-case-
Betrachtung von einem Verkehrsaufkommen mit gut 2100 Fahrten des motorisierten Indivi-
dualverkehrs aus. Darin enthalten sind das Verkehrsaufkommen durch die Anwohner des
westlich angrenzenden Wohngebietes sowie des sudlich angrenzenden Mischgebietes, das
Kunden- und Mitarbeiteraufkommen durch den geplanten Supermarkt sowie der Anliefe-
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rungsverkehr. Die Zahlen beruhen auf den Empfehlungen der Forschungsgesellschatft fur
das StraRenwesen und konnen in Anbetracht der erhobenen Praxiswerte durch das Européi-
sche Handelsinstitut (EHI) als absolut schlechtest anzunehmender Fall bezeichnet werden,
der in der Praxis in der Regel nicht auftreten wird. Das EHI rechnet aktuell mit einem durch-
schnittlichen Kaufbetrag pro Person und Tag von 14,14 €. Demnach ergibt sich bei den er-
mittelten zu erwartenden Umsatzen des geplanten Supermarktes von zunachst 2,9 Mio. €
und erzielbaren 3,8 Mio. € ein Kundenaufkommen von taglich gut 900. Auch die angesetzten
29 Anlieferungen scheinen nach den Erfahrungen in der Praxis deutlich zu hoch angesetzt
zu sein. Ein Supermarkt in der vorliegend geplanten Grof3enordnung rechnet eher mit max. 3
Anlieferungen pro Tag.

In der Analyse der Belegung der Stellplatze halt der Gutachter fest, dass die geplanten 100
Stellplatze auch fur Spitzentage ausreichend sind, um den Bedarf zu decken. Er empfiehilt,
diese Anzahl auch zu realisieren, um den Parksuchverkehr auf den daftir vorgesehenen Fla-
chen zu konzentrieren und ein Ausweichen der Kunden des Supermarktes in die umliegen-
den Wohn- und gemischt genutzten Bereich zu verhindern.

6.2.2 Fazit

Der Gutachter fiihrt aus, dass mit dem geplanten Supermarkt an der Ruhlsdorfer Stral3e eine
Uberwiegend gute Verkehrsqualitéat erhalten bleibt. Lediglich die zunachst theoretisch ermit-
telte Wartezeit fur die Linksabbieger von der Schlehenstral3e zur Ruhisdorfer Straf3e wird als
lang ermittelt.

Dazu halt der Gutachter im Ergebnis fest:

Die langen Wartezeiten wurden rechnerisch ermittelt. Sie werden in der Praxis eher selten
bis gar nicht auftreten, weil die nach den Empfehlungen der Forschungsgesellschaft fur das
StralRenwesen errechnete Anzahl der Kunden nicht den Erfahrungen aus der Praxis ent-
spricht und weil in der fir den geplanten Supermarkt geltenden Spitzenstunde (z.B: Freitag-
nachmittag 16.00 bis 17.00 Uhr) nicht gleichzeitig die anderen Verkehrsteilnehmer unter-
wegs sind. Wirden in der Praxis die ermittelten langen Wartezeiten auftreten, wirden die
Verkehrsteilnehmer sich auf die Situation einstellen. Zum Beispiel kdnnten die Anlieger aus
dem Bereich Gesundheitszentrum die Holunderstral3e benutzen, um herauszufahren.

In Anbetracht der Uberwiegend guten bis sehr guten Verkehrsqualitaten und den eher theo-
retisch moglichen langen Wartezeiten ausschlief3lich fiir die Linksabbieger von der Schle-
henstral3e zur Ruhlsdorfer Stral3e sind keine verkehrstechnischen Maflinahmen zu empfeh-
len. Jede anzunehmende MalRnahme ware derzeit unverhaltnismagig.

7 Inhalt des Bebauungsplans Nr. 43 "Westliche Ruhlsdorfer Stral3e — sudlich der

Buschwiesen"

Fir den in Rede stehenden Geltungsbereich setzt der Ursprungs-Bebauungsplan Nr. 43 ent-
sprechend des Konzeptes der Nutzungsverteilung ein Mischgebiet fest. Innerhalb dieses
Mischgebietes sollten auch nach dem damals verfolgten Grundkonzept die weniger larm
sensiblen Nutzungen zur Abschirmung des westlich angrenzenden Wohngebietes entstehen.
Die Nutzungskenndaten in der Ubersicht:
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Art der baulichen Nutzung Mischgebiet (MI2)
Mal der baulichen Nutzung
GRz 0,6
GFZ 1,2
max. Traufhéhe 10m
max. Firsthéhe 13 m
8 Inhalt der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 43 "Westliche Ruhlsdorfer

Stral3e - sudlich der Buschwiesen”

Fir den Uberwiegenden Teil der Flachen des vorliegenden Bebauungsplanes soll Baupla-
nungsrecht fiir ein Sondergebiet mit groRflachigem Einzelhandel geschaffen werden. Damit
soll die Ansiedlung eines Supermarktes mit einer Verkaufsflache von max. 1.900 m?, der
zum weit Gberwiegenden Anteil Nahrungs- und Genussmittel sowie weitere Waren des tagli-
ches Bedarfs einschliel3lich des Bereiches fur Getranke zulassig werden, der die Nahversor-
gung im sudlichen Stadtgebiet von Teltow einschliellich des Ortsteils Ruhlsdorf gewahrleis-
ten kann.

Fur den Supermarkt wird eine Stellplatzanlage mit einer ausreichenden Anzahl an Stellplat-
zen auf dem Baugrundstlick errichtet.

8.1 Art der baulichen Nutzung

8.1.1 Sondergebiet Einzelhandel

Das Sondergebiet " Einzelhandel" (SO) dient der Unterbringung eines groR3flachigen Einzel-
handelsbetriebs sowie der dieser Hauptnutzung dienenden Nebenanlagen, wie kleinteiliger
Einzelhandel (bspw. Béacker) , Betriebs- und Lagereinrichtungen sowie Einrichtungen der
Verwaltung und der technischen Infrastruktur des Einzelhandelsunternehmens und Stellplat
ze einschliel3lich deren Zu- und Abfahrten.

Der festgesetzte und zu realisierende Lebensmittel- und Getrankemarkt ist nach der Definiti-
on der handelstypischen Absatzformen (vgl. dazu: Institut fir Handelsforschung an der Uni-
versitat zu Koln, Katalog E, Definition zu Handel und Distribution) ein Supermarkt, der vor
allem Nahrungs- und Genussmittel fuhrt. Das Angebot von Lebensmitteln und Frischwaren
wird entsprechend der Angebotsstruktur der eindeutige Schwerpunkt sein, wahrend Sorti-
mente anderer Branchen (Nonfood) deutlich untergeordnet gefuihrt werden. Nach der Gro-
Renordnung der Verkaufsflache, der Ausrichtung als Nahversorger und dem deutlich unter-
geordneten Nonfood-Sortiment unterscheidet sich der Supermarkt von den Absatzformen
Verbrauchermarkt / SB-Warenhaus.

Im vorliegenden Fall ergibt sich anhand der Planungsabsichten das Erfordernis zur Festset-
zung eines Sondergebietes fur Einzelhandel mit der vorgenommenen spezifischen Zweck-
bestimmung.

Der geplante grof3flachige Einzelhandelsbetrieb lasst sich mit keiner Gebietsart der 88 2 bis
9 BauNVO festsetzen; auch nicht unter Anwendung der besonderen Gliederungsinstrumen-
tarien des 8 1 Abs. 4 bis 9 BauNVO. Insbesondere die Festsetzung eines Kerngebietes (MK)
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gemal § 7 BauNVO ist fir die Realisierung der vorgesehenen Nutzungen nicht geeignet,
weil mit der Zweckbestimmung eines MK neben Handelsbetrieben gleichgewichtig auch
zentrale Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur vorzusehen sind. Das
Vorhaben innerhalb des Geltungsbereiches hingegen ist auf die Unterbringung von Han-
delseinrichtungen in Verbindung mit deren erganzenden sonstigen Nutzungen beschrankt.

I Artder baulichen Nutzung gemal3 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 88 6 und 11 Abs. 2
und 3 BauNVO

1 Sondergebiet ,grofl3flachiger Einzelhandel* (SO E) gemal § 11 Abs. 2 und 3 BauNVO

1.1 Das Sondergebiet “grof3flachiger Einzelhandel* (SO E) dient der Unterbringung von
groR3flachigem Einzelhandel (Supermarkt) und weiterem kleinteiligen Einzelhandel mit
einer GroRRe von insgesamt 1.900 m2 Verkaufsflache (VK), von Handwerks- und Dienst-
leistungsbetrieben, von Stellplatzen, deren Zu- und Abfahrten, Betriebs- und Lagerein-
richtungen sowie Einrichtungen der Verwaltung und der technischen Infrastruktur des
Supermarktes.

1.2 Zulassig sind innerhalb des SO E grof3flachiger und kleinteiliger Einzelhandel mit einer
Verkaufsflache von insgesamt 1.900 m? Verkaufsflache. Auf mindestens 1.425 m2 sind
zentrenrelevante Sortimente fir die Nahversorgung anzubieten:

- Nahrungsmittel, Getrdnke und Tabakwaren,
- Apotheken, medizinische, orthopadische und kosmetische Artikel,
- Bicher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Blirobedarf.

Nicht zur Verkaufsflache zahlen interne Verkehrsflachen (Mall) zwischen der Kassenzo-
ne des Supermarktes und der kleinteiligen Einzelhandelsbetriebe sowie Flachen, die
dem Kunden nicht zugénglich sind.

1.2 Darlber hinaus sind in dem SO E zulassig:
- Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe,
- Stellplatze einschliellich deren Zu- und Abfahrten,
- Betriebs- und Lagereinrichtungen sowie Einrichtungen zur Warenanlieferung des Ein-
zelhandels einschlief3lich Stellplatze, Einrichtungen und Anlagen zum Be- und Entladen
von Fahrzeugen sowie deren Zu- und Abfahrten,
- die der Versorgung des Sondergebietes mit Elektrizitéat, Gas, Warme und Wasser so-
wie zur Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen und Anlagen, auch soweit fiir
sie im Bebauungsplan keine besonderen Flachen festgesetzt wurden.

Mit der vorgenommenen Festsetzung wird der vorgesehene Supermarkt auf der Grundlage
der eingeholten gutachterlichen Empfehlungen gesichert. Hierbei ist nach gutachterlicher
Aussage davon auszugehen, dass in dem engeren Einzugsgebiet, das durch die Wohnsied-
lungen an der sudlichen Stadtgrenze von Teltow einschlie3lich Ruhlsdorf selbst gebildet
wird, sowie in dem weiteren Einzugsgebiet kein genereller Verkaufsflacheniiberhang vor-
handen, sondern die Nahversorgung der Bevolkerung nicht ausreichend ist.

Mit der Realisierung des geplanten Supermarktes soll eine verbesserte Nahversorgung er-
folgen, die nach gutachterlicher Aussage innerhalb des engeren Einzugsgebietes bislang
deutlich defizitar ist. Denn insbesondere fur die Wohnlagen im Ortsteil Ruhlsdorf fehlt bislang
jede Moglichkeit, Waren des taglichen Bedarfs auf kurzem Weg zu beschaffen. Es ist auch
nicht absehbar, dass fur Einzelhandelunternehmen in der heute Gblichen Form und Gro3en-
ordnung Flachen im Ortsteil Ruhlsdorf zur Verfligung stehen. Der Standort flr den hier ge-
planten Lebensmittelbetrieb an der Schnittstelle zwischen Teltow / Stid und Ruhlsdorf kann
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dagegen auch mit Blick auf die beantragte vielfaltige Nutzungsstruktur zu einem Nahversor-
gungszentrum qualifiziert werden.

Der Supermarkt ist als Vollsortimenter geplant, der hinsichtlich der Breite und der Tiefe des
Angebotes die an anderen Standorten vorhandenen Discountwaren ergénzen kann. Das ist
erforderlich, weil insbesondere fur die stidlichen Ortsteile von Teltow ein strukturelles Defizit
festgestellt worden ist.

Daruber hinaus hat der Gutachter keine nennenswerten stadtebaulichen Auswirkungen
bezgl. der Umsatzumverteilung bei andren in Teltow vorhandenen Einzelhandelsunterneh-
men feststellen kdnnen, sodass vorliegend auch tatsachlich von einem Nahversorger auszu-
gehen ist. Stadtebauliche Auswirkungen auf die Zentren und / oder zentralen Lagen benach-
barter Kommunen sind aufgrund des geringen Einzugsbereiches des geplanten Supermark-
tes nicht vorhanden. Lebensmittelunternehmen, die heute die Nahversorgung ibernehmen,
sind im Zuge der strukturellen Entwicklung in der Handelsbranche, zumindest hinsichtlich der
GrolRenordnung der Verkaufsflache als grof3flachiger Einzelhandel zu untersuchen, was vor-
liegend auch geschehen ist. Denn die Vielfalt des Angebotes mit etwa 10.000 bis 12.000
Artikeln erfordert im Gegensatz zu einem Discounter mit etwa 1000 Artikeln mehr Raum.

EinschlieBlich der definierten Gré3enordnung fiir den groR3flachigen Einzelhandel ist deutlich
hervorgehoben worden, dass die vor Ort zu gewahrleistende wohnungsnahe Versorgung der
Bevdlkerung insbesondere im engeren Einzugsbereich gesichert werden soll. Nahversor-
gungsbereiche sollen dazu beitragen, die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung
sowie die Innenentwicklung der Gemeinden zu gewéhrleisten. Dabei wird der geplante Nah-
versorger aufgrund seiner festgestellten GrofRenordnung keine marktbeherrschende Stellung
in Teltow einnehmen. Wie auch am Einzugsbereich zu erkennen ist, sind stadtebaulich
schadliche Auswirkungen nicht zu erwarten. Denn, auch wenn die Grol3e der Verkaufsflache
nicht das alleinige Merkmal fur die Kategorisierung der Grof3flachigkeit von Einzelhandelsbe-
trieben ist (vgl. dazu Beschluss des BVerwG vom 22. Juli 2004, 4 B 29.04), so ist sie doch
der Hinweis dafir, vertiefende Untersuchungen wie vorliegend erfolgt, durchzufuhren. Mit der
guantitativen und qualitativen Prifung des geplanten Einzelhandels an dem konkreten
Standort hat der Gutachter festgestellt, dass aufgrund der stadtebaulichen und baulichen
Merkmale davon auszugehen ist, dass die Nahversorgung fir Ruhlsdorf und Teltow Siud die
Nahversorgungssituation erheblich verbessert werden kann.

Der festgesetzte Supermarkt wird in einem Siedlungsschwerpunkt des Mittelzentrums Teltow
liegen, das in Zukunft eine deutliche Entwicklungsperspektive darstellt und entspricht damit
der landesplanerischen Zieldefinition.

Auch die ansonsten in Betracht kommenden Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche — vor allem die Einzelhandelssituation der Stadt Teltow selbst — sowie
auf die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung sind auf der Grundlage des erstellten
Gutachtens prognostiziert und fir unbedenklich erachtet worden. Auswirkungen gewichtiger
Art nach den Mal3gaben des § 11 Abs. 3 BauNVO auf den vorhandenen Einzelhandel sind
nicht festgestellt worden. Nach der Prognose ist nicht zu erwarten, dass durch die Ansied-
lung des geplanten Einzelhandelsbetriebes die wirtschaftliche Existenz derjenigen Betriebe
an anderen Standorten der verbrauchernahen Versorgung bedroht oder gar vernichtet wird.

Das Gutachten gentigt dabei insgesamt den Anforderungen an eine Prognose, die dem
Plangeber eine hinreichende Entscheidungsgrundlage im Hinblick auf die benannten stadte-
baulichen Auswirkungen zur Verfugung stellt.

Zusatzlich zu dem Supermarkt sind samtliche, der Einzelhandelsnutzung zugeordneten Ein-
richtungen fur die Verwaltung und das Personal, fr die Ver- und Entsorgung, Lagerung so-
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wie die Ver- und Entsorgung innerhalb des Geltungsbereiches vorzusehen. Denn diese Ein-
richtungen gehoren notwendigerweise zu den Hauptnutzungen (hier: Handel) und den Be-
triebsablaufen.

8.1.2 Mischgebiet

Wie im ursprunglichen Leitgedanken des Bebauungsplanes Nr. 43 zum Ausdruck gebracht,
soll das Mischgebiet auch weiterhin als Ubergang zum festgesetzten Wohngebiet eine ab-
schirmende Funktion beztglich Immissionen Gbernehmen. Der Ausschluss von Gartenbau-
betrieben ist durch die konzentrierte Ansiedlung dieser Unternehmen in den speziell dafur
ausgewiesenen Sondergebieten Handel/Gartnerei Ostlich der Ruhlsdorfer StraRe bedingt.
Daruber hinaus ist der Mischgebietsbereich fur diese flachenintensive Nutzung nicht geeig-
net.

2 Mischgebiet geméaR 8§ 6 BauNvVO

2.1 In dem Mischgebiet (MI) sind die gemal3 § 6 Abs. 2 Nr. 6, 7 und 8 zulassigen Garten-
baubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten gemaf § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zu-
lassig. Die gemafr 8§ 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstatten
sind gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Tankstellen sind hinsichtlich ihrer erhdhten Storintensitat durch Larm- und Geruchsbelasti-
gungen sowie dem zu erwartenden erhdhten Verkehrsaufkommen nicht gebietsvertraglich
und somit unzulassig. Auch die regelmafiig sowie ausnahmsweise zuléassigen Vergnigungs-
statten werden ausgeschlossen, um die Wohnnutzung nicht durch den mit diesen Nutzungen
verbundenen zusétzlichen Verkehr insbesondere in der Abend- und Nachtzeit zu beeintrach-
tigen.

8.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Die Kennziffern zum Mal3 der baulichen Nutzung werden unverandert aus dem wirksamen
Bebauungsplan Nr. 43 Gbernommen.

Die Teilversiegelung der Stellplatzanlagen wird entsprechend des Leitgedankens des § 1la
Abs. 2 BauGB, nach dem sparsam mit Grund und Boden umgegangen werden soll, anteilig
auf die GRZ angerechnet. Dieser Bodenschutzgedanke in Verbindung mit dem Mal3 der Ver-
siegelung ist auch héchstrichterlich gestiitzt. Nach dem Urteil des Bundesverwaltungsge-
richts soll mit der Festsetzung der Grundflachenzahl eine Ubermafige Nutzung zugunsten
des Bodenschutzes insgesamt vermieden werden (vgl. BVerwG, Urteil vom 21.10.2004, 4
C.304). Das ist vorliegend der Fall. Denn mit der festgesetzten Teilversiegelung der Stell-
platzflichen werden die Bodenfunktionen nicht vollstandig beeintrachtigt.

Die festgesetzte GRZ bezieht sich zun&chst auf die Einhaltung der Versiegelung durch das
Gebaude. Die zulassige Grundflachenzahl darf durch die Versiegelung durch Wege, Stell-

platze usw. gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO maximal 0,8 betragen. Weitere Uberschreitungen
im geringfugigen Ausmalf3 konnen zugelassen werden.

8.3 Hohe baulicher Anlagen

Die Festsetzung dient der Definition der Trauf- und Firsth6he entsprechend der bauord-
nungsrechtlichen Vorgaben.
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I Hohe baulicher Anlagen gemali3 8 9 Abs. 3 BauGB i. V. m. § 18 BauNVO

1 Die Traufhdhe ist das MalR zwischen der Erdgeschossfulibodenhéhe (Oberkante
Rohful3boden) und der Schnittlinie der AuRenflache der Aulenwand mit der Unter-
kante Dachhaut.

2 Die Firsthohe ist das Mal3 zwischen der Erdgeschoss-Ful3Bbodenhthe (Oberkante
RohfuRboden) und dem obersten Dachabschluss.

3 Die Erdgeschossfu3bodenhthe (Oberkante Rohfuf3boden) darf maximal 100 cm
Uber dem im Planteil innerhalb der in den festgesetzten 6ffentlichen Stral3enver-
kehrsflachen eingetragenen nachstgelegenen Héhenpunkt liegen.

4 Gebaudeteile, die der ausschliel3lichen Unterbringung von technischen Anlagen die-
nen, sind geman 8 16 Abs. 6 BauNVO von der Pflicht zur Einhaltung der Hohenfest-
setzungen ausgenommen.

Der festgesetzte Bezugspunkt zur Bestimmung der Hohe der baulichen Anlagen entspricht
der derzeitigen Geldndemodellierung. Die Bezugspunkte dazu befinden sich in den vorhan-
denen offentlichen Stral3en, von denen aus die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt.
Gleichzeitig ist zur Verhinderung von Umsetzungsschwierigkeiten jedoch auch ein Spielraum
von einem Meter hinsichtlich der Bezugshohe festgesetzt worden. Damit soll verhindert wer-
den, dass bei ggf. méglichen Gelandearbeiten unnétige Harten und Umsetzungsschwierig-
keiten auftreten. Dieses eingerdumte Mal3 an Flexibilitat wird nicht zu einer tGberdimensio-
nierten Hohenentwicklung des geplanten Supermarktes fiihren, der in der festgesetzten Ho-
henentwicklung errichtet werden muss, sondern entspricht dem erforderlichen Maf3 an Flexi-
bilitdt, um auf evtl. ungiinstige Bodenverhaltnisse reagieren zu kénnen.

8.4 Vergleich Art und MalR der baulichen Nutzung des urspringlichen und aktuel-
len Bebauungsplans

Festsetzung Bebauungsplan Nr. 43 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 43

Art der baulichen Nutzung Mischgebiet (Ml 2) Mischgebiet (MI) und
Sondergebiet Einzelhan-
del (SO E

Mal der baulichen Nutzung

GRz 0,6 0,6

GFz 1,2 1,2

max. Traufhéhe 10m 10m

max. Firsthohe 13 m 13 m

Die Anderungen sind durch Unterstreichung markiert
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8.5 Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise

Die Bauweise wird durch die festgesetzte Baugrenze, die ohne Anderung aus dem Ur-
sprungsbebauungsplan tbernommen worden ist, definiert. Das Prinzip der Baugrenze hat
sich in diesem Teilbereich von Teltow auch bewahrt. Denn sie gibt den Raum vor, innerhalb
dem gebaut werden kann, ohne die strenge Ausrichtung einer Baulinie zu erreichen. Die
stadtebaulichen Voraussetzungen fur eine Baulinie sind in dem sehr heterogen gepréagten
Umfeld nicht vorhanden. Die Bebauung ist durch Vor- und Ruckspriinge der vorhandenen
Gebéaude gepragt. Dartiber hinaus sind keine unmittelbaren Pragungen vorhanden, sodass
die geplante bauliche Anlage unabhangig von den benachbarten baulichen Strukturen reali-
siert werden kann.

8.6 ErschlielRung

Die Erschlie3ung fir den geplanten Supermarkt erfolgt tiber die Schlehenstral3e, die als
Sammelstral3e die Anbindung an die als Landesstral3e genutzte Ruhlsdorfer StralRe an-
schlief3t. Samtliche fur die Stellplatze und die Stellplatzanlage erforderlichen Wegebeziehun-
gen sowie die Stellplatze selbst werden als private ErschlielBungsanlagen hergestellt.

Der Kunden-, Mitarbeiter- und Anlieferungsverkehr wird dem westlich angrenzenden Wohn-
gebiet rAumlich deutlich vorgelagert auf die Parkplatzflache des Supermarktes geleitet. Denn
die Parkplatzflache wird, wie das dem aktuellen Konzept der Marktbetreiber entspricht, zum
offentlichen Raum der Ruhlsdorfer Stral3e angeordnet. Nach diesem Konzept soll bereits
dem vorbeifahrenden ggf. potenziellen Kunden sichtbar vermittelt werden, dass der Standort
jede Form der Bequemlichkeit bezgl. des Parkens anbietet. Ein Kriterium, das insbesondere
die Kfz-gebundenen Einkaufe, wie bspw. Getréanke, beeinflusst.

Auch mit der Anzahl der Stellplatze wird auf dieses Kriterium reagiert. Anhand der gutachter-
lich analysierten Belegung der Stellplatze ergébe sich ein Stellplatzbedarf von 92 Stellplat-
zen. Derzeit geplant sind jedoch 100 Stellplatze. Ausgehend von der Entwicklung eines Su-
permarktes mit Getrdnkeabteilung ist ein Verkehrsaufkommen zu erwarten, das die geplante
Anzahl der Stellplatze erfordert. Denn insbesondere der Einkauf von Getranken in gré3eren
Gebinden wird i.d.R. mit dem Kfz organisiert. Dazu empfiehlt der Gutachter zum Thema Ver-
kehr, die geplante Anzahl von 100 Stellplatzen zu errichten, um das Ausweichen des Park-
suchverkehrs in die benachbarten Wohn- und insbesondere Mischgebiete zu verhindern.

Fur den Ausbau der Ruhlsdorfer Stral3e wird seitens des Landesbetriebs StraRenwesen ein
zusatzlicher Anteil des privaten Baugrundsticks als seinerzeit bei der Erarbeitung des Ur-
sprungsbebauungsplanes Nr. 43 in Anspruch genommen. Es hat in Abstimmung mit der
Grundstiuckseigentiimerin die Einigung auf Abtretung dieser Grundsticksflachen zugunsten
des StraRenlandes gegeben. Der Geltungsbereich ist entsprechend angepasst worden.

8.7 Ortliche Bauvorschriften

Die drtlichen Bauvorschriften die zur gestalterischen Einbindung des Plangebietes in den
Siedlungsraum beitragen sollen, sind, soweit sie die Teilbereiche des Ursprungs-
Bebauungsplanes betreffen, tbernommen worden.

1 Milltonnenstande sind durch Sichtschutzwande oder Pergolen zu umbauen.

2 In den mit SO E und MI gekennzeichneten Baugebieten sind Fassadenmaterialien wie
Kunststoff, spiegelnde Materialien, Beton und Waschbetonplatten nicht zulassig. Fir unter-
geordnete oder gliedernde Fassadenelemente sind auch andere Materialien, nicht jedoch
Materialien mit spiegelnder Oberflache zulassig.
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Damit der Leitgedanke, eine stadtbildlich hochwertigere Erscheinung an einer der wesentli-
chen HauptstraRen der Stadt Teltow, die gleichzeitig Auftakt zum Ruhlsdorfer Platz ist als
auch die Ortsteile stidliches Teltow und Ruhlsdorf verbindet, realisieren zu kdnnen, werden
die Kernpunkte der gestalterischen Festsetzungen auch in Bezug auf die Einzelhandelsfla-
che tGibernommen. Denn insbesondere der Supermarkt wird sich, nach den heute Ublichen
Marktkonzepten zur StralRe orientieren und sollte sich entsprechend prasentieren.

8.8 Natur- und Landschaftsschutz

Nach den gesetzlichen Grundlagen sind hinsichtlich der Auswirkungen auf den Boden, das
Wasser, auf Tiere und Pflanzen die mit dem vorliegenden Bebauungsplan vorbereiteten Ein-
griffe als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig. Gleichwohl resultiert aus dem urspriinglichen Bebauungsplan Nr. 43 die Ver-
pflichtung zur Umsetzung von Ausgleichsmal3nahmen, die nunmehr in den vorliegenden
Bebauungsplan, soweit sie die Teilbereiche betreffen, ibernommen werden.

Samtliche mit dem Ursprungsplan vorgenommenen Festsetzungen zum Ausgleich des bauli-
chen Eingriffes kdnnen unverandert hier tbernommen werden, weil auch das Maf3 der bauli-
chen Nutzung unverandert bleibt.

8.8.1 Flachen fir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft gemaR § 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB

Mit der Verwendung von wasser- und luftdurchlassigen Materialien fir die Stellplatze kann
ein Teil der Versiegelung vermieden werden, sodass beispielsweise anfallendes Nieder-
schlagswasser versickern kann oder auch Luftaustauschprozesse des Bodens nicht voll-
stéandig unterbunden werden. Allerdings besteht diese Moglichkeit ausschliellich flr die
Stellplatze, weil die zu errichtenden Wege und Zuwegungen durch den Anlieferungsverkehr
und durch die Kunden auch mit Einkaufswagen genutzt werden. Damit unnétiger Larm und
Behinderungen in der Handhabung der Einkaufswagen ausgeschlossen werden kdnnen,
werden die Wege vollversiegelt ausgefiihrt. Dagegen ist die Verwendung von Rasengitter-
steinen oder Pflaster fur die Stellplatze auch fir die Kunden des geplanten Nahversorgers
nicht mit Schwierigkeiten verbunden.

Fir Stellplatzanlagen sind luft- und wasserdurchlassige Beléage (z.B. Pflaster mit mindestens
30 % Fugenanteil, Rasengittersteine, wassergebundene Decken, Schotterrasen) zu ver-
wenden. Das gilt nicht fur die Zuwegungen und Wege zwischen den Stellplatzen.

Mit dieser Festsetzung wird dann auch den gesetzlichen Vorgaben Rechnung getragen.
Denn gemal’ § 54 Abs. 4 des Brandenburgischen Wassergesetzes (BbgWG) von Dezember
2004 ist das Niederschlagswasser zu versickern, soweit eine Verunreinigung des Grundwas-
sers nicht zu besorgen ist und sonstige Belange nicht entgegenstehen.
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8.8.2  Flachen mit Gebot fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Als Ausgleich fur den baulichen Eingriff, der durch den urspriinglichen Bebauungsplan be-
reits vorbereitet worden ist, sind seinerzeit Baumpflanzungen festgesetzt worden, die dazu
fuhren sollen, dass insbesondere die Stellplatzanlage fiir das geplante Nahversorgungsun-
ternehmen teilweise in die Umgebungsstrukturen eingebunden werden kann. Die Festset-
zungen werden ohne inhaltliche Anderung Gbernommen, weil der seinerzeit festgesetzte
Ausgleich auf den privaten Grundstiicken noch nicht erbracht worden ist und auch aktuell
noch mit dieser MaRnahme das Landschaftsbild verbessert werden soll.

1 Stellplatzanlagen sind mit mindestens einem Baum je 4 Stellplatze gemal Pflanzliste 2 zu
begriinen. Vorhandene Baume innerhalb der Stellplatzanlagen kdnnen angerechnet wer-
den. Baumscheiben sind in einer Gré3e von mindestens 6 gm unversiegelt auszubilden.

2 In der mit d gekennzeichneten Flache sind mehrschichtige Gehélze neu anzulegen. Die
Gehdolzpflanzungen missen mindestens 40 % der gekennzeichneten Flachen einnehmen.
Je angefangene 25 gm ist mindestens 1 Baum, je 1 gm ist 1 Strauch der Pflanzliste 1 zu
pflanzen.

3 Stellplatzanlagen sind mit mindestens einem Baum je 4 Stellplatze gemaf Pflanzliste 2 zu
begriinen. Vorhandene Baume innerhalb der Stellplatzanlagen kdnnen angerechnet wer-
den. Baumscheiben sind in einer Gré3e von mindestens 6 gm unversiegelt auszubilden.

4 Fassaden groRRer 100 gm ohne Fassadendffnungen sind dauerhaft mit Kletterpflanzen zu
begriinen. Es sind selbstklimmende Pflanzenarten gemaR Pflanzliste 3 zu verwenden.

Die Begriinungsmafnahmen dienen nicht nur der teilweisen Gliederung und gestalterischen
Einbindung des Geplanten, die Ba&ume kdnnen auch die gas- und staubformigen Emissionen
filtern und so zur Verbesserung der lufthygienischen Situation beitragen. Dartiber hinaus
entsprechen sie dem festgestellten Anteil zu den seinerzeit festgestellten Kompensationser-
fordernissen bezgl. der festgestellten Eingriffe in die Schutzguter Boden und Vegetation.

Insbesondere die Baumpflanzungen fir die Stellplatzanlage tragen dazu bei, dass eine an-

sonsten stark versiegelte Flache gestaltet wird. Das ist stadtebaulich auch deswegen gebo-
ten, weil sich diese Flache zum o6ffentlichen Raum der Ruhlsdorfer Stral3e prasentieren wird
und damit gut einsehbar ist.

8.9 Immissionsschutz

Das Thema Immissionsschutz ist flir den Ursprungs-Bebauungsplan vor dem Hintergrund
des Verkehrslarms von der Ruhisdorfer StraRe und dem gewerblichen Larm ndérdlich und
stidlich des Plangebietes untersucht worden (vgl. Schalltechnisches Gutachten, TUV Nord,
Januar 2002). Dabei hat der Gutachter festgehalten, dass fiir die schutzwtrdigeren Nutzun-
gen im Umfeld der Ruhlsdorfer Stral3e passive SchallschutzmalRnahmen vorzusehen sind.
Diese sind im Bebauungsplan festgesetzt worden.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden nun keine Wohnnutzungen zur Ruhlsdorfer
Stral3e zuldssig sein. Daher erlbrigen sich die dazu festgesetzten SchallschutzmalZnahmen.

Lediglich der Schutz fur Bironutzungen und / oder AufenthaltsrAume wére innerhalb des SO
E denkbar. Jedoch werden diese Nutzungen nicht in einem Abstand von 23 m parallel zur
Ruhlsdorfer StralRe entstehen, weil sich dem Lebensmittelmarkt vorgelagert die Stellplatze
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befinden. Gleichwohl ist die Festsetzung aus dem wirksamen Bebauungsplan Nr. 43 Uber-
nommen worden.

In einem Abstand von 23 m parallel zur Achse der Ruhlsdorfer Straf3e ist fur Gebaudefassa-
den mit Biro- und Aufenthaltsraumen ein resultierendes Schalldamm-MalR R(w,res >/= 35
dB erforderlich.

Die vorhandene und beabsichtigte Nutzung ist nicht wesentlich durch Emissionen aus dem
Verkehrsaufkommen der Ruhlsdorfer Stral3e beeintrachtigt. Von den Nutzungen selber ge-
hen keine wesentlichen Beeintrachtigungen auf die umliegenden Baugebiete aus. Das Ver-
kehrsaufkommen, das aus den beabsichtigten Nutzungen des Sondergebietes Einzelhandel
resultiert, wird an der Schlehenstral3e abgefangen und zu dem Parkplatz geleitet, der ent-
sprechend der Anforderungen an den Einzelhandel zum 6ffentlichen Raum der Hauptver-
kehrsstral3e orientiert sein wird. Somit wird kein Parksuchverkehr in die westlich angrenzen-
den Wohngebiete gelangen, die auRerdem bezgl. der anlagenbezogenen Emissionen durch
das festgesetzte Mischgebiet und die festgesetzten Grin- und Pflanzflachen von dem SO E
getrennt sind.

Im weiteren Verlauf der als Landestral3e klassifizierten Ruhlsdorfer Stral3e sind die
Grundstticke als Misch- und Sonderbauflachen dargestellt bzw. als Misch- und Sondergebie-
te festgesetzt. Hier ist der Schutzanspruch von Wohnnutzung vor dem Hintergrund der be-
reits bestehenden Belastung durch den Verkehr entsprechend der Immissionsrichtwerte der
DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) in die Abwégung zur gesamtgemeindlichen Entwick-
lung eingeflossen. Auch mit der vorliegenden Planung verfolgt die Stadt Teltow konsequent
das ortsentwicklungspolitische Ziel, die Baugebiete, die Uberwiegend dem Wohnen dienen
von Immissionen weitgehend freizuhalten. Auch aus diesem Grund sind die gewerblichen
Nutzungen, die zwangslaufig einen hoheren Emissionsanteil verursachen, entlang der Lan-
desstral3e angesiedelt.

Schéadliche Auswirkungen durch die festgesetzte Nutzung Einzelhandel sind aufgrund der
Hauptnutzung nicht zu erwarten. Die zu erwartenden Auswirkungen sind aufgrund der Kon-
kretisierung des Warenangebotes der Branche Lebensmittel mit eher Nahversorgungsfunkti-
onen als nicht schadlich im Sinne von 8§ 3 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) einzu-
stufen. Aufgrund des Anteils an Waren des taglichen Bedarfs ist nicht mit einem nennens-
wertem Zuwachs des Gesamtverkehrsaufkommens durch zusétzlichen Gberortlichen Verkehr
zu rechnen. Denn auch der Gutachter fir das Thema Einzelhandel hat festgestellt, dass es
sich vorliegend um einen Nahversorger mit einem sehr eingegrenzten Einzugsgebiet han-
delt. Demnach ist davon auszugehen, dass ein erheblicher Anteil an Kunden aus den Ortsla-
gen Ruhlsdorf und Teltow Sid kommen wird. Aufgrund der zentralen Lage des Geltungsbe-
reiches innerhalb des Ortsteils wird ein nennenswerter Teil der Kunden zu Ful oder mit
Fahrrad die Einkaufe erledigen (modal-split aufgrund des Kriteriums der Lagegunst).

Die mit der beabsichtigten Nutzung mit Einzelhandelsbetrieben zu erwartende technische
Ausriistung muss gemal den gesetzlichen Grundlagen dem aktuellen Stand der Technik
entsprechen. Unter anderem auch aufgrund 8 1 Abs. 5 BauGB, der eine nachhaltige stadte-
bauliche Entwicklung verlangt. Nachhaltig ist hier auch Sinne von wirtschaftlich sinnvoll und
tragfahig sowie dauerhaft zu verstehen. Gerduschquellen wie Liftungsanlagen usw. werden
grundsatzlich hinsichtlich ihrer Vertraglichkeit auch auf angrenzende Nutzungen sowie ihrer
Zulassigkeit im Rahmen des Bauantragsverfahrens gepruft. In der Regel ist bei allen sowie
auch den hier festgesetzten Nutzungen davon auszugehen, dass alle Anlagen dem aktuellen
technischen Stand entsprechen.
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Die Anlieferung der Einzelhandelsunternehmen soll ausschlie3lich wahrend der gesetzlich
definierten Tageszeit erfolgen.

Die Beurteilung der durch die festgesetzten Nutzungen zu erwartenden Auswirkungen hin-
sichtlich der angesprochenen Immissionen ist aufgrund der Lage des Geltungsbereiches an
der Landesstral3e, der Umgebungsstrukturen mit den gemischten Nutzungen sowie der
landwirtschatftlichen Nutzung sind zum vorliegenden Bebauungsplan in stddtebaulicher Hin-
sicht in ausreichendem Umfang erfolgt. In der stéadtebaulichen Abwagung sind die Immissi-
onsschutzbelange der festgesetzten angrenzenden Mischgebiete innerhalb und au3erhalb
des Geltungsbereiches vor dem Hintergrund des geringeren Schutzanspruches in zentraler,
durch Gewerbe und den daraus resultierenden Auswirkungen gekennzeichneter Ortslage
zureichend gewdardigt.

8.10 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Fur die in dem Wegeflurstick (Flurstiick 366) verlegten Medien Telekommunikation und Gas
ist das Leitungsrecht festgesetzt worden. Das leitungsrecht ist von Hochbauten freizuhalten
und der Zugang zu den Medien ist fir Wartungs-, Reparatur- und Instandhaltungsarbeiten
jederzeit zuganglich zu halten.

8.11 Hinweise
Kampfmittel

Eine erste Bewertung hat ergeben, dass sich der Planungsbereich in einem kampfmittelbe-
lasteten Gebiet befindet. Damit ist fur die Ausfihrung von Erdarbeiten eine Munitionsfrei-
heitsbescheinigung erforderlich. Die Bautrager / Bauausfihrenden kénnen dazu Antrage zur
Uberpriifung einer konkreten Munitionsbelastung beim Kampfmittelbeseitigungsdienst stel-
len. Diese Antrage sind rechtzeitig vor Beginn der Malinahmen einzureichen.

Sollten Kampfmittel gefunden werden, ist es verboten, diese zu berihren und deren Lage zu
verandern. Es besteht die Verpflichtung, die Fundstelle unverziglich der nachsten ortlichen
Ordnungsbehdrde oder der Polizei anzuzeigen. Die Kampfmittel sind in ihrer Lage nicht zu
verandern und die nachstgelegene Polizeidienststelle bzw. das zustandige Ordnungsamt
sind zu informieren.

Samtliche Hinweise sind auf der Planurkunde enthalten. Damit wird gewéhrleistet, dass der
erforderliche Umgang mit Bodendenkmalern und Kampfmitteln berticksichtigt wird. Weiter-
gehende Festsetzungen lassen sich aus den teilweise nur als Vermutungen formulierten
AuRerungen der zustandigen Fachbehdrden nicht ableiten.

9 Technische Infrastruktur

Die Ver- und Entsorgungsleitungen (Wasser, Abwasser, Gas, Strom, Telekommunikation) fiir
die geplante Bebauung innerhalb des Geltungsbereiches zum vorliegenden Bebauungsplan
sind im Zuge der Herstellung der 6ffentlichen Stral3en verlegt worden. Die Kapazitét ist sei-
nerzeit in Anbetracht der Entwicklung eines Mischgebietes fiir die in Rede stehende Flache
ausgerichtet worden. Auch fir die Planung des Supermarktes ist diese Kapazitat ausrei-
chend dimensioniert, weil davon auszugehen ist, dass dort weniger Abwasser anfallt und
Wasser verbraucht wird als in einem Gebiet, das sowohl gewerblichen als auch Wohnzwe-
cken dient.
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9.1 Elektroenergie

Die Versorgung des Vorhabens mit Strom wird Gber den Versorgungstrager eon/E.dis ge-
wahrleistet. Aufgrund der erfolgte Neustrukturierung des gesamten vom Bebauungsplan Nr.
43 umfassten Bereiches sind die Kapazitdten ausreichend dimensioniert.

9.2 Trink- und Schmutzwasser, Regenwasser

Leitungen fir Trink- und Schmutzwasser sind ebenfalls in den angrenzenden 6ffentlichen
Stral3en in ausreichender Kapazitat vorhanden. So sind die Leitungen vom Wasser- und Ab-
wasserzweckverband "Der Teltow" mit einem Rohrdurchmesser von 90 cm fur Wasser und
200 cm fur Abwasser nach ihrer Herstellung abgenommen worden.

9.3 Wéarme

Der Geltungsbereich zum vorliegenden Bebauungsplan befindet sich nicht innerhalb des
Fernwarmesatzungsgebietes. Die Versorgung mit Warme innerhalb des Geltungsbereiches
wird derzeit mit Gas gewébhrleistet. Geplant ist in dem gewerblich genutzten Teilbereich des
wirksamen Bebauungsplanes Nr. 43 aber auch die Errichtung eines Blockheizkraftwerkes,
Uber das die Versorgung mit Warme organisiert werden kann. Die Gasleitungen im Wege-
flurstiick 363 sind Uber das festgesetzte Leitungsrecht gesichert.

9.4 Telekommunikation

Anschlisse fir Telefon, ISDN etc. sind von der Deutschen Telekom verlegt worden. Sie be-
finden sich in der Schlehenstral3e sowie im Wegeflurstiick 363.

10 Flachenbilanz

Nutzung Flache (m?) Anteil (%)
Nettobauland 8.929 100,0
davon Mischgebiet 1.966 22,0
davon Sondergebiet (SO E) 6.963 78,0
Uberbaubare Flache 7.293 81,7
private Flachen mit Gebot fur das Anpflanzen gemaf § 9 Abs.

1 Nr. 25 a BauGB 638 7,1
Geltungsbereich 8.929 100,0
11 Bodenordnung

Bodenordnende MalRnahmen sind nach dem derzeitigen Stand der Planung nicht erforder-
lich, da die zu bebauenden Flachen des Geltungsbereiches sich im Eigentum eines privaten
Dritten befinden. Die Erschliel3ung mit den umgebenden vorhandenen und 6ffentlichen Stra-
3en gesichert.
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12 Kosten

Aus dem Bebauungsplan resultieren fir die Stadt Teltow keine Kosten. Samtliche Flachen
befinden sich im Eigentum eines privaten Dritten, der die Planungskosten sowie die daraus
resultierenden MaRnahmen der Umsetzung tragt.

13 Stadtebauliche Gesamtbetrachtung

131 Ubereinstimmung mit den Zielen und Grundséatzen der Landes- und Regional-
planung

Das Planungsziel des vorliegenden Bebauungsplanes mit seinem raumlichen Geltungsbe-
reich stimmt hinsichtlich der gutachterlich festgestellten staddtebaulichen und einzelhandels-
relevanten Auswirkungen sowie der stadtebaulichen und landesplanerischen Vertraglichkeit
mit den Zielen und Grundsatzen der Landes- und Regionalplanung Uberein. Das ist guta-
cherlich auch vor dem Hintergrund des Einzelhandelserlasses sowie des Landesentwick-
lungsplanes Berlin-Brandenburg (LEP B-B) festgestellt worden.

Es handelt sich bei dem vorliegend Geplanten um groR3flachigen Einzelhandel, mit dem die
Nahversorgung fur die sudlichen Ortsteile der Stadt Teltow gesichert werden soll. Der Gut-
achter zu dem Thema Einzelhandel hat dazu festgehalten, dass dort in der Kombination des
geplanten Einzelhandelunternehmens mit bestehenden Einzelhandelseinrichtungen insbe-
sondere der bereits vorhandenen Discounter eine ausreichende Nahversorgung gewabhrleis-
tet werden kann.

Die Zustimmung der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung zu den Planungszielen liegt
vor. Mit Schreiben vom 20. Oktober hat sie bestétigt, dass der vorliegende Bebauungsplan
den Zielen der Raumordnung und Landesplanung entspricht.

13.2 Einzelhandel

Im Ergebnis hat die Prifung der derzeitigen und zukinftig mit der Realisierung des Geplan-
ten zu erwartende Einzelhandelssituation keine relevanten stadtebaulichen und landesplane-
rischen Auswirkungen ergeben. Ausgehend von der Umsatzerwartung, dem Kaufkraftpoten-
zZial sowie der dann realisierten zusatzlichen Verkaufsflache soll der geplante Lebensmittel-
markt zur Sicherung der wohnungsnahen Versorgung in Ruhlsdorf / Teltow Sud fuhren. Die
Neuansiedlung des Nahversorgers hat insgesamt positive Auswirkungen auf die wohnortna-
he Versorgung mit einem umfangreichen und vielfaltigen Angebot an Waren des taglichen
Bedarfs. Gleichzeitig sind keine negativen Auswirkungen auf vorhandene Versorgungsstruk-
turen zu erwarten. Denn aufgrund der geringen GréRRenordnung des geplanten Supermark-
tes wird dieser keine marktbeherrschende Position einnehmen kdnnen.

Die durch das Vorhaben zu erwartenden Umsatzverteilungen innerhalb und aufRerhalb des
Einzugsgebietes filhren nach gutachterlicher Auffassung nicht zu stadtebaulich negativen
Auswirkungen. Denn die Umsatzverteilungen werden sich insgesamt ausschlief3lich auf Be-
triebe in der Stadt Teltow auf einem Niveau deutlich unterhalb des Schwellenwertes von 10
v.H. bewegen. Mit Betriebsaufgaben und den daraus resultierenden Leerstanden sowie Be-
eintrachtigungen des Ortsbildes ist demnach nicht zu rechnen.
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In der stadtebaulichen Abwagung sind samtliche Belange einschlief3lich die des Immissions-
schutzes von Wohnnutzungen innerhalb und auf3erhalb des Geltungsbereiches vor dem Hin-
tergrund des geringeren Schutzanspruches in zentraler, durch Gewerbe und den daraus
resultierenden Auswirkungen gekennzeichneter Ortslage zureichend gewdrdigt worden. Vor
dem Hintergrund vorliegender Gutachten sind keine erheblichen und / oder schéadlichen
Auswirkungen festgestellt worden. Im Ergebnis der stadtebaulichen Abwagung tberwiegt
aullerdem das offentliche Interesse an der weiteren Entwicklung zentraler Einrichtungen
auch zur Nahversorgung der Bevoélkerung, insbesondere weil die gesamtgemeindliche stad-
tebauliche Entwicklung die dem tberwiegend Wohnen dienenden Baugebiete in ruhigeren
Ortslagen durch Darstellungen im Flachennutzungsplan sowie durch Festsetzungen in Be-
bauungsplanen ausgewiesen hat.

13.3 Verkehr

Negative Auswirkungen durch den zu erwartenden Verkehr sind nicht zu erwarten. Der rele-
vante Neuverkehr durch Kraftfahrzeuge wird lediglich insgesamt 425 Kfz pro Tag betragen.
Danach sind die untersuchten Knotenpunkte ohne Probleme funktionsfahig.

Die von dem Gutachter ermittelte Gberwiegend gute Verkehrsqualitat bleibt auch nach Reali-
sierung eines Supermarktes in der vorliegend geplanten Gréf3enordnung erhalten. Denn die
zunachst theoretisch ermittelte lange Wartezeit fur die Linksabbieger von der Schlehenstra-
3e zur Ruhlsdorfer Straf3e wird in der Praxis selten bis gar nicht eintreten. Fur den Fall, dass
sie eintritt suchen die Verkehrsteilnehmer zunéachst nach alternativen Strecken und Verbin-
dungen; so wirden bspw. die Anlieger aus dem benachbarten Mischgebiet mit dem Ge-
sundheitszentrum tber den Holunderweg zur Ruhlsdorfer Stral3e fahren.

In Anbetracht der Uberwiegend guten bis sehr guten Verkehrsqualitaten und den eher theo-
retisch moglichen langen Wartezeiten ausschlieBlich fiir die Linksabbieger von der Schle-
henstral3e zur Ruhlsdorfer Stral3e werden von dem Gutachter keine verkehrstechnischen
Mafnahmen zu empfohlen. Dieser Empfehlung hat sich die Stadt Teltow auch deswegen
angeschlossen, weil zunachst jede anzunehmende Malinahme derzeit unverhaltnismaiig
ware.

13.4 Natur und Landschaft

Der durch den Bebauungsplan vorbereitete baulich bedingte Eingriff ist bereits auf der Ebene
des Ursprungs-Bebauungsplanes abschliel3en ermittelt worden. Mit den dort getroffenen und
hier ibernommenen Festsetzungen zum Ausgleich und zur Minderung der baulich bedingten
Eingriffe sind sdmtliche Belange des Natur- und Landschaftsschutzes vollumfanglich und
abschliel3end bertcksichtigt. Die Sicherung zur Durchfiihrung der Maflnahmen ist baupla-
nungsrechtlich und mit dem zum Ursprungs-Bebauungsplan bestehenden stédtebaulichen
Vertrag einschlie3lich des ErschleiRungs- und AusgleichsmalRhahmenvertrags erfolgt. Dar-
Uber hinausgehende Untersuchungen sind unter Beibehaltung der stadtebaulichen Kennzif-
fern nicht erforderlich.

135 Stadtebauliche Einbindung

Die Einbindung des geplanten Vorhabens in die vorhandene, heterogene Umgebung mit
Mischnutzungen, kleinteiligem Gewerbe sowie grof3flachigem Einzelhandel erfolgt durch die
festgesetzten PflanzmaRnahmen sowie die ohne Anderung tibernommenen gestalterischen
Festsetzungen aus dem Ursprungs-Bebauungsplan. Neben den unterschiedlichen Nutzun-
gen sind auch die verschiedenen Architekturstile maRgebend, die insgesamt zu einem viel-
faltigen Stadtbild beitragen, in das sich das Geplante einfiigt.
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13.6 Fazit

Insgesamt kann mit dem vorliegend Geplanten eine Losung gefunden werden, die samtliche
Belange ausreichend bertcksichtigt und mit der die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
erreicht werden kann.

Die Vertraglichkeit des geplanten Nahversorgers einschlie3lich des Getrankemarktes mit den
stadtebaulichen und landesplanerischen sowie den verkehrlichen Auswirkungen ist durch die
vorliegenden Gutachten, die auf der Grundlage des vorliegenden Bebauungsplanes erarbei-
tet worden sind, festgestellt worden. Sdmtliche natur- und landschaftsschutzbezogenen
Auswirkungen sind ermittelt gewesen und teilweise umgesetzt. Die MaRnahmen, die noch
nicht umgesetzt werden konnten, sind entsprechend der vertraglichen Vereinbarungen im
Zuge der Umsetzung der Planung vorzunehmen.



