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A. EINLEITUNG

1. Lage und Grofle des Plangebietes, Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplans befindet sich im geschlossenen Siedlungsbereich der Stadt Teltow
zwischen der Mahlower Strafle im Stidwesten und der Conrad-Blenkle-Stra3e im Nordosten.

Auf dem groBflachig versiegelten Grundstiick befinden sich die mehrheitlich leerstehenden Gebaude ei-
ner ehemaligen fisch- und fleischverarbeitenden Fabrik.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Grundstiicke Mahlower Strale Nr. 142—144. Das
Plangebiet wird begrenzt

= im Nordosten durch die Conrad-Blenkle-Straf3e,

= im Osten durch eine Freiflache (Teil einer Tankstelle) sowie durch das Geldnde eines Garagenvereins
an der Conrad-Blenkle-Stral3e,

= im Suidwesten durch die Mahlower Straf3e und
= im Nordwesten durch die Grundstiicke Mahlower Str. 144 sowie das Flurstiick Nr. 35 der Flur 12.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist in der Planzeichnung eindeutig umgrenzt und
umfasst etwa 0,7 Hektar. Die Flurstiicke im Geltungsbereich des Plans sind auch in der Planzeichnung
ablesbar.

2. Planungsanlass und Planungserfordernis

Die ehemalige fisch- und fleischverarbeitende Fabrik hat in der Nachwendezeit ihren Betrieb eingestellt.
Seitdem haben diverse gewerbliche Zwischenmieter die alten Gebdude genutzt, von denen zum Zeitpunkt
der Planaufstellung der grofBite Teil leer steht, wiahrend die Freiflachen durch Versiegelung, Pioniervegeta-
tion und Miillablagerungen geprégt sind.

Das Gebiet ist planungsrechtlich als faktisches Mischgebiet einzustufen; es liegt bereits ein Vorbescheid
fiir eine Nutzung der Flache durch einen Frischemarkt sowie Handwerksfirmen vor. Die Umgebung ist
gepragt durch Wohnbebauung einschlieSlich Altenstift und die Verkehrsachse der Mahlower Strafle. Aus
Sicht der Stadt sind in diesem Bereich verschiedene Nutzungen stddtebaulich vertretbar, soweit sie mit
der dominierenden Wohnnutzung vereinbar sind.

Dies gilt auch fiir den Vorschlag des Grundstiickseigentiimers, an dieser Stelle einen groBflachigen
Verbrauchermarkt fiir die Nahversorgung der Bevolkerung anzusiedeln. Die Mahlower Strale ist aus
Sicht der beteiligten Fachbehorden leistungsfahig genug. Aulerdem ist das Vorhaben bedarfsgerecht, da
dieser Teil des Teltower Siedlungsgebietes bislang nur wenige Einzelhandelseinrichtungen aufweist.

Ziel des Flacheneigentiimers und aus Sicht der Stadt grundséitzlich stddtebaulich vertretbar ist es, einen
Verbrauchermarkt zu errichten, der ein hochwertiges, ausdifferenziertes Angebot bereithalten kann. Dies
bedeutet, dass {iber die Discounter-typischen geringen Verkaufsflichen hinaus das Merkmal der Groffld-
chigkeit erreicht wird. Da groB3flichige Einzelhandelsbetriebe in einem Mischgebiet nicht zuléssig sind,
soll die Zuléssigkeit iiber die Aufstellung eines Bebauungsplans fiir ein Sondergebiet herbeigefiihrt wer-
den.

Der B-Plan ist auch deshalb erforderlich, um eine Sortimentsbeschrankung auf nahversorgungsrelevante
Sortimente festsetzen zu konnen. Dadurch soll sichergestellt werden, dass mdgliche Beeintrdchtigungen
des stidtischen Kernbereichs Teltows (Integrationsgebot) sowie mogliche Beeintrdchtigungen der zentra-
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len Versorgungsbereiche anderer Kommunen vermieden werden (raumordnerisches Beeintrachtigungs-
verbot). Daher haben die Stadtverordneten die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 63 beschlossen.

3. Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans soll die Zuldssigkeit von groBflichigem Einzelhandel ermdg-
licht werden.

Dazu ist es erforderlich, im bisherigen faktischen Mischgebiet ein Sondergebiet festzusetzen. Die Gebau-
de werden auf den nordostlichen Grundstiicksteil beschriankt, wihrend auf dem siidlichen, der Stral3e
zugewandten Grundstiicksteil Nebenanlagen (insbesondere Zufahrten und Stellplétze) zuléssig sind.

4. Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der Innen-
entwicklung nach § 13a BauGB. Die notwendigen Bedingungen geméal § 13a Abs. 1 BauGB sind erfiillt:
Die zuldssige Grundfldche i.S.d. § 19 Abs. 2 BauNVO 1990 betriagt mit ca. 4.500 m? weit weniger als
20.000 m?. Die weiteren Voraussetzungen gemill § 13a Abs. 1 BauGB werden ebenfalls erfiillt: Durch
die Anderung wird die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer UVP-Pflicht unterliegen, nicht vorbereitet
oder begriindet, und es liegen ebenfalls keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrichtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter (Fauna-Flora-Habitat-Gebiete oder Vogelschutzgebiete) vor.

Dieses Ergebnis ist iiberzeugend, da das Gebiet bis vor kurzem als Gewerbebetriebsflache genutzt wurde,
innerstadtisch gelegen und fast vollstindig versiegelt ist.

Im Rahmen dieses Planverfahrens wurden bisher folgende Verfahrensschritte durchgefiihrt:

Verfahrensschritt/ Beschluss Zeitangabe

Aufstellungsbeschluss 20.06.2012

Friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belan- | mit Schreiben vom 10.9.2012
genach § 4 Abs. 11.V.m. § 3 Abs. 1 BauGB

Offentliche Auslegung des Planentwurfs nebst Begriindung gemif 05.11.2013 bis einschlieBlich
§ 3 Abs. 2 BauGB 06.12.2013

Formliche Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange | mit Schreiben vom 28.10.2013
nach § 4 Abs. 2 BauGB

Erneute eingeschrinkte Beteiligung nach § 4a Abs. 3 BauGB mit Schreiben vom 03.01.2014

Satzungsbeschluss gemdfl § 10 Abs. 1 BauGB

Im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB wird vom formalisierten Umweltbericht gemall § 2a
BauGB abgesehen. Auch ohne férmliche Umweltpriifung sind jedoch nach § 2 Abs. 4 BauGB die wesent-
lichen Auswirkungen des Bebauungsplanes auf die Umwelt zu ermitteln und die ermittelten wesentlichen
Umweltauswirkungen in der Begriindung zum Bebauungsplan darzulegen.

Die Ergebnisse der erfolgten Beteiligungen werden in Teil D. ,,Ergebnisse der Beteiligungen® dargelegt.
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B. GRUNDLAGEN DER PLANUNG
5. Beschreibung des Plangebietes und seines Umfeldes

5.1 Topografie und Umgebung

Das Plangebiet ist nahezu eben. Die durchschnittliche Hohe der Fliche liegt bei ca. 43,30-44,30 m iiber
Normalhéhennull (NHN).

Das Gelédnde ist zu 90% versiegelt oder gepflastert. Nicht bebaute oder gepflasterte Bereiche sind mit
Baumen, Strduchern oder Gras und Hochstauden bewachsen. Es gibt keine Gewdsser; auch keine
temporéren Stillgewasser.

Im Nordwesten hat sich auf dem Nachbargrundstiick ein holzverarbeitender Betrieb angesiedelt,
auBerdem befindet sich direkt an der siidwestlichen Ecke des Geltungsbereiches ein Wohngebidude
(Mahlower Str. 142). Nordlich des Geltungsbereiches schliefit zundchst die als schmale Anliegerstral3e
gebaute Conrad-Blenkle-StraBe an und anschlieBend Wohnbebauung als Einzelhduser. Ostlich grenzt das
Grundstiick einer Tankstelle an den Geltungsbereich an, weiter Ostlich ein Garagenverein und ein
Altenpflegestift.

Nach Siidwesten schlieBBt sich zunidchst die Mahlower Strale an, die als innerortliche Hauptverkehrs-
strafle, derzeit noch als LandesstraBe klassifiziert', sowohl Anlieger- und Sammelstrallen- als auch iiber-
ortliche Verkehrsfunktionen iibernimmt. Die Mahlower Strafle weist im Bereich des B-Plans bei einer
Breite von ca. 17 m neben einer Kfz-Fahrspur je Richtung auf der nordostlichen Seite einen Griinstreifen,
einen Radweg und einen Gehweg auf. Auf der siidwestlichen Seite der Fahrbahn der Mahlower Stral3e
schlieB8t zundchst ein ca. 15 m breiter Rasenstreifen an, sodann ein Radweg und ein Gehweg. Siidwestlich
davon folgt Wohnbebauung in Zeilen-Bauweise.

Entlang der Mahlower Strale — héufig auf den privaten Grundstiicken der Anlieger, z.T. aber auch im
offentlichen Raum — pragen mehrere GrofSbaume den StraBenraum. Auch im Plangebiet befindet sich ein
ortsbildpragender GroBbaum mit einem Alter von mehr als 100 Jahren.

5.2 Vorhandene Bebauung und Nutzungen

Die Fléche ist zu ca. 90 % versiegelt, etwa die Hélfte des Grundstiickes ist mit 1- oder 2-stockigen Ge-
bauden bebaut. Denkmalgeschiitzte oder sonstige erhaltenswerte Bausubstanz ist nicht vorhanden.

Derzeit wird nur eines der Gebdude von einem gewerblichen Zwischenmieter genutzt.

Das unter der Adresse Mahlower Strale 142 vorhandene zweistdckige Wohngebdude wurde grundbuch-
méBig abgetrennt und vom Geltungsbereich ausgenommen.

5.3 Vorhandene Wohnbevolkerung

Im Plangebiet gibt es keine Wohnungen. Das auf dem (bisherigen) Buchgrundstiick Mahlower Str. 142,
aber auflerhalb des Geltungsbereiches vorhandene zweistdckige Wohnhaus wurde vom derzeitigen Flur-
stiick 25, das mit seiner nordlichen Hélfte weiterhin innerhalb des Geltungsbereiches gelegen ist,
abgetrennt.

Im Umkreis des Bebauungsplans sind besonders die Gebiete unmittelbar siidlich der Mahlower Straf3e
von Gewicht. Diese sind durch mehrstockige Zeilenbauten geprigt; ihre Bevolkerungsdichte liegt bei 26—
28 Einwohnern/ Hektar. Weiter siidlich und ebenfalls ndrdlich der Mahlower Straf3e ist die Wohnbevolke-
rung durch die herrschende Einfamilienhaus-Bebauung niedriger.

! In diesem Bereich voraussichtlich nur bis 2014.
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54 Vorhandene gewerbliche Nutzungen

Im Plangebiet befinden sich groBtenteils leerstehende Gebaude der ehemaligen fisch- und fleischverarbei-
tenden Fabrik. Das der Strafle nichstgelegene Gebéude ist vermietet; die Nutzung stelllt eine gewerbliche
Zwischennutzung dar.

5.5 Soziale Infrastruktur
Im Plangebiet befinden sich keine Anlagen der sozialen Infrastruktur.

Fiir einen Zeitraum ab etwa 2020 ist die Realisierung einer Schule nordlich der Bebauung an der Mahlo-
wer Strafle vorgesehen (im derzeit giiltigen F-Plan als Gemeinbedarfsfliche dargestellt).

5.6 Technische Infrastruktur

5.6.1 Verkehrsinfrastruktur

Die Mahlower Stra3e (gleichzeitig Landesstralle L 76) verlauft an der siidwestlichen Plangebietsgrenze.
Die Seitenbereiche sind ab der Fahrbahn mit trennendem Griinstreifen, Radweg und FuB3-Weg ausgestat-
tet.

Die Mahlower Strafle miindet weiter westlich an den Ruhlsdorfer Platz und bildet derzeit zusammen mit
der Potsdamer Strale die Hauptverkehrsachse fiir den Durchgangs- und ErschlieBungsverkehr im Telto-
wer Stadtgebiet. Weiter Ostlich ist die Mahlower Strafe an die B 101n angebunden.

Im Bereich des Plangebietes wurde fiir die Mahlower Strafle in den letzten Jahren im Rahmen verkehrs-
technischer Untersuchungen die Belastung mit Kfz durch Zéhlung und ggf. Hochrechnung erhoben. 2010
wurde eine Kfz-Belastung von rund 16.900 Kfz/Tag” und 2011 von 18.700 Kfz/Tag’ ermittelt. Zahlen zur
Frequentierung (DTV) durch Radfahrer und FuBlgédnger liegen nicht vor.

Siidostlich des Plangebietes befindet sich im Bereich der Tankstelle ein FuBginger-Uberweg (Zebrastrei-
fen) sowie eine Bushaltestelle (beidseitig der Mahlower Strafle). In diesem Bereich ist die Mahlower
Stralle mit einer langgestreckten Mittelinsel ausgebildet.

Der im Nordosten an das Plangebiet angrenzende Conrad-Blenkle-Strafle ist aufgrund ihres geringen
Querschnitts von nur 8 m nicht als ErschlieBung fiir die geplante Nutzung geeignet, sondern hdchstens als
Feuerwehrzufahrt.

5.6.2  Ver- und Entsorgungsanlagen

Das Plangebiet ist durch periphere Leitungen (im Bereich der Mahlower Straf3e) erschlossen. Dies betrifft
folgende Medien:

= Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung,
= (asversorgung,
= Elektroenergieversorgung,

= Fernwirme.

? Verkehrstechnische Voruntersuchung, Sicherung der FuBginger- und Radfahrerquerungen und der Einbiegevor-
ginge auf die L 76 in der OD Teltow, am Knotenpunkt L 76 / Beethovenstralie / Feldstralle, erstellt von der W & K
Ingenieurgesellschaft fiir Verkehr und Infrastruktur mbH 2010 im Auftrag des Landesbetriebes StraBenwesen Bran-
denburg, Niederlassung West, Hauptsitz Potsdam.

3 Verkehrstechnische Untersuchung zur #uBeren VerkehrserschlieBung des geplanten Verbrauchermarktes in der
Mahlower Strafle 142 — 144 in Teltow, StaadtPlan Ingenieur GmbH 2013 im Auftrag der Stadt Teltow, S. 6.
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Die Regenwasserentsorgung muss nach den Informationen des Tiefbauamtes der Stadt auf dem Grund-
stiick erfolgen.

Weiterhin sind im Plangebiet Anlagen von Telekommunikationsunternehmen vorhanden.

5.7 Eigentumsverhiltnisse

Die Flurstiicke bzw. Teile derselben im Geltungsbereich des Plans befinden sich vollstindig in privatem
Eigentum und bilden ein Buchgrundstiick.

5.8 Naturhaushalt

5.8.1 Boden, Wasserhaushalt, Luft, Klima

Ein Boden- bzw. Baugrundgutachten wurde angefertigt. Die Bdden sind vorwiegend sandig und nach
derzeitigem Kenntnisstand kaum mit Schadstoffen belastet. Es sind keine Altlasten bekannt.

Der Versiegelungsgrad liegt bei 90 %; daher miissen in erheblichem Umfang Regenwésser abgeleitet
werden oder versickern.

Aufgrund der geringen GroBe des Plangebietes ist nicht mit erheblichen Anderungen des lokalen Klimas
und der lokalen Luftqualitit zu rechnen. Weitergehende Untersuchungen sind daher nicht erforderlich.

5.8.2  Biotope, Pflanzen

Auf der Flache findet sich (neben der Bebauung) die fiir Gewerbebrachen typische Vegetation von
Einzelbdumen, Pioniervegetation und Hochstauden. Wertvolle Biotope wurden bei Begehungen nicht
gefunden. Europdisch geschiitzte Pflanzen-Arten kommen im Untersuchungsraum nicht vor.

Ein GrofBteil der vorhandenen Bidume befindet sich in den Randbereichen des Grundstiicks.

Insgesamt ist das Plangebiet Lebensraum fiir Pflanzen hauptsichlich hemerophiler Arten.

5.8.3 Tiere

Zur naturschutzfachlichen Klérung und frithzeitigen Einbeziehung in die Planung wurde ein Gutachter
mit der Erstellung einer faunistischen Untersuchung beauftragt. Der Schwerpunkt dieser Untersuchung
lag auf der Erfassung von Individuen und Habitaten geschiitzter Arten von Vogeln und Flederméusen, die
aufgrund des Potenzials des Gelédndes zu vermuten waren. Die Untersuchung erfasste dariiber hinaus auch
eine Relevanzpriifung auf das Vorkommen weiterer geschiitzter Tierarten.

Im Ergebnis wurden eine Reihe von Sommer-, Winter- und Brut-Habitaten von Fledermausarten gefun-
den. Die Arten selbst wurden nicht nachgewiesen, jedoch diesjahrige Aufenthaltsspuren.

Weiterhin wurden die folgenden 11 europdischen Vogelarten, die nach Bundesnaturschutzgesetz i.V.m.
der Bundes-Artenschutzverordnung besonders geschiitzt sind, im Gebiet erfasst, teils anhand von Nestern,
teils als aufgefundene Individuen:

Bachstelze, Eichelhdher, Feldsperling, Girlitz, Hausrotschwanz, Haussperling, Kohlmeise, Mehlschwal-
be, Rauchschwalbe, Star, Straflentaube

Ein Teil der im Gebiet erfassten Vogelarten hat dort Bruthabitate (Nachweis von Nestern), andere Arten
(Nachweis von Individuen der Art) sind moglicherweise nur zeitweilige Besucher (z.B. Eichelhiher, Star,
Stralentaube, Mehlschwalbe).

Die Ergebnisse sind detailliert in der Faunistischen Untersuchung zum Planvorhaben dargestellt.

Weitere geschiitzte Tierarten (z.B. Kroten, Schlangen, Eidechsen, Schmetterlinge) wurden nicht
gefunden.
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6. Planerische und rechtliche Grundlagen

6.1 Landesplanung

Die Vorgaben der gemeinsamen Landesplanung der Lédnder Berlin und Brandenburg stellen grundlegende
planerische Rahmenbedingungen dar.

Mit dem Inkrafttreten des Landesentwicklungsplans Berlin-Brandenburg (LEP B-B) am 15. Mai 2009
wurden die darin enthaltenen Ziele der Raumordnung (Z) beachtenspflichtig und kénnen nicht im Rah-
men einer Abwigung iiberwunden werden. Die im LEP B-B enthaltenen Grundsitze (G) sind in Abwé-
gungs- und Ermessensentscheidungen zu beriicksichtigen.

= Nach Festlegungskarte 1 des LEP B-B ist Teltow als Mittelzentrum ausgewiesen, gleichlautend die
Festlegung gemif 2.9 (Z) LEP B-B.

= Nach Festlegungskarte 1 des LEP B-B liegt der Planbereich im ,,Gestaltungsraum Siedlung®; es gel-
ten die Festlegungen gemif Plansatz 4.5 (Z) LEP B-B. Da der B-Plan 63 eine bebaute Innenbereichs-
fliche mit einer gewerblichen Nutzung iiberplant, ist der B-Plan mit dieser Festlegung vereinbar.

= Nach Ziel 4.7 Abs. 1 sind groBflachige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Abs. 3 Bau-
NVO nur in zentralen Orten zuléssig (Konzentrationsgebot). Da Teltow als Mittelzentrum festgelegt
ist, wird das Ziel beachtet.

= Nach Ziel 4.7 Abs. 2 diirfen grof3flichige Einzelhandelseinrichtungen nach Art, Lage und Umfang
benachbarte zentrale Orte und die verbrauchernahe Versorgung nicht beeintriachtigen (raumordneri-
sches Beeintrachtigungsverbot). Anhaltspunkte fiir Beeintrachtigungen sind angesichts der innerort-
lichen Lage und des eingeschrinkten, auf die Nahversorgung ausgerichteten Warensortimentes nicht
zu erkennen. Das Ziel wird beachtet.

= Nach Ziel 4.7 Abs. 3 miissen neue grofflachige Einzelhandelseinrichtungen dem zentralortlichen
Versorgungsbereich dienen und der zentralortlichen Funktion entsprechen (Kongruenzgebot). Die
Stadt Teltow hat bislang keine zentralen Versorgungsbereiche festgelegt. Das geplante Vorhaben
dient jedoch ganz iiberwiegen der Nahversorgung des zentralen / siidostlichen Siedlungsbereiches der
Stadt. Es ist nicht erkennbar, dass eine Einzelhandelseinrichtung mit einem derart auf die Nahversor-
gung ausgerichteten Sortiment, deren Verkaufsfldche deutlich unter der Obergrenze des Abs. 6 —ndm-
lich 2.500 m?- liegt, fiir den wirtschaftlichen Betrieb wesentlich auf die Kaufkraft von Kunden auf3er-
halb ihres Einzugsbereiches angewiesen sein wird. Somit liegt keine Verletzung des Kongruenzgebo-
tes vor.

= Nach Grundsatz 4.1 sollen die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Erholung einander
rdaumlich zugeordnet werden. Der B-Plan 63 entwickelt eine in die bestehende Siedlungsfliche integ-
rierte und voll erschlossene Gewerbebrache — die ein bislang nicht ausgeschopftes Entwicklungs-
potenzial darstellt — zu einem Versorgungsstandort und unterstiitzt damit dieses landesplanerische
Ziel.

= Nach dem Grundsatz 4.4 Abs. 1 sollen zivile Konversionsflachen neuen Nutzungen zugefiihrt wer-
den. Soweit sie im rdumlichen Zusammenhang zu vorhandenen Siedlungsgebieten liegen, konnen sie
bedarfsgerecht fiir Siedlungszwecke entwickelt werden. Der B-Plan Nr. 63 folgt diesem Grundsatz.

= In der Festlegungskarte 2 des LEP B-B wird fiir Teltow ein ,,stidtischer Kernbereich® festgelegt, der
im Bereich der Potsdamer Strale/ alter Teltower Stadtkern zu verorten ist. GemaB3 Grundsatz 4.8 sol-
len groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten geméaf Tabelle 4 Nr. 1 nur
auf Standorte in Stidtischen Kernbereichen entwickelt werden (Integrationsgebot). Gemaf Grundsatz
4.8 Abs. 5 ist die Errichtung grof3flachiger Einzelhandelseinrichtungen jedoch auch auBlerhalb des
stadtischen Kernbereichs zuldssig ist, wenn das Vorhaben ganz iiberwiegend der Nahversorgung
dient. Dies ist hier der Fall: Mit der TF 1 Abs. 2 wird bestimmt, dass mindestens 75% der tatséchlich
errichteten Gesamtverkaufsfliche dem Angebot nahversorgungsrelevanter Sortimente dienen muss.
AuBerdem unterschreitet das Vorhaben die Obergrenze von 2.500 m? gemal Grundsatz 4.8 Abs. 5
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und ist in einem von Wohnbebauung gepragten Bereich des Teltower Siedlungsgebietes verortet, in
dem es nur wenige Angebote des Einzelhandels gibt; es ist somit wohngebietsbezogen.
Im Rahmen der landesplanerischen Vorgaben ist aulerdem das Landesentwicklungsprogramm (LEPro)
von 2007 zu beachten.

=  Danach tibernimmt die Stadt Teltow als Mittelzentrum im Landkreis Potsdam-Mittelmark Versor-
gungsfunktionen fiir die Einwohner ihres Mittelbereichs (Grundsatz aus § 3 Abs. 1 LEPro).

=  GemiB den Grundsétzen aus § 5 LEPro soll die Siedlungsentwicklung auf Zentrale Orte und raum-
ordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche ausgerichtet werden. Die Planung beachtet diesen Grund-
satz; gerade auch der Grundsatz ,,Innenbereichsentwicklung vor AuBBenbereichsentwicklung® wird
durch die Planung gewahrt. Dariiber hinaus tragt die Lage an der Mahlower Stra3e zu einer mogli-
chen Verkehrsvermeidung bei: Zum einen ist das Vorhaben in den Siedlungsbereich integriert und
mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln, fuBldufig und mit dem Fahrrad erreichbar. Zum anderen ist ein
GroBteil der Versorgungseinrichtungen im westlichen Stadtgebiet angesiedelt, nicht aber im 6stlichen
Stadtgebiet. Hier verbessert sich mit der Planung die Nahversorgung, es ergeben sich moglicherweise
Wegeeinsparungen.

=  GemilB dem Grundsatz aus § 6 Abs. 2 LEPro soll ,,Die Inanspruchnahme und die Zerschneidung des
Freiraums, insbesondere von grofrdumig unzerschnittenen Freirdumen, ... vermieden werden.* Der
B-Plan entwickelt eine innerstddtische zivile Brache und dient damit dem Schutz des Freiraums vor
Inanspruchnahme und Zerschneidung.

Der Bebauungsplan beachtet die durch das Landesentwicklungsprogramm LEPro 2007 und den Landes-
entwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) festgelegten Ziele und Grundsétze.

Die raumordnerische Priifung des Bebauungsplan-Vorentwurfs durch die gemeinsame Landesplanungs-
abteilung im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung ist zu dem folgenden Ergebnis gekommen: Die
Planungsabsicht des vorliegenden Bebauungsplans steht in Ubereinstimmung mit den iibergeord-
neten Zielen der Raumordnung.

6.2 Regionalplanung

Mit der Einleitung des Beteiligungsverfahrens zum Entwurf des Regionalplanes Havelland-Fldming 2020
am 11.06.2012 liegen in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung vor. Am 24.10.2013 hat die
Regionalversammlung Havelland-Fldming den 2. Entwurf des Regionalplanes beschlossen, der vom
09.12.2013 bis zum 10.02.2014 ausgelegen hat.

In Aufstellung befindliche Ziele und Grundsétze der Regionalplanung sind als sonstige Erfordernisse bei
der Aufstellung von Bauleitpldnen bzw. als 6ffentliche Belange bei der Beurteilung der Zuléssigkeit von
Vorhaben in der Abwiagung bzw. bei der Ermessensausiibung zu beriicksichtigen (§ 4 Abs. 2 ROG). Frii-
here Regionalplédne wurden vom OVG Berlin-Brandenburg fiir unwirksam erklért.

Folgende regionalplanerische Belange sind zu beriicksichtigen:

= Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im ,,Vorzugsraum Siedlung® nach Plansatz
2.1.1 (G). Weiter ist die Ortslage Teltow als Funktionsschwerpunkt der Ober- und Mittelzentren nach
Plansatz 2.2.1.1 (G) sowie als Funktionsschwerpunkt der Grundversorgung gekennzeichnet.

= Im Plansatz 2.2.1.2 (G) heif}t es dazu: In den Funktionsschwerpunkten der Grundversorgung sollen
bestehende Einrichtungen der Grundversorgung gesichert und der Ansiedlung neuer Einrichtungen
ein besonderes Gewicht eingerdumt werden.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung zum Bebauungsplan teilte die Regionale Planungsgemeinschaft

mit, dass die Absicht, am gewéhlten Standort einen Einzelhandelsmarkt der Grundversorgung zu errich-

ten, mit den zu beriicksichtigenden Grundsitzen in Ubereinstimmung stehe.
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6.3 Flachennutzungsplan

Im giiltigen Flachennutzungsplan (Februar 2004) ist fiir das Plangebiet eine gemischte Baufliche darge-
stellt. Nordwestlich an diese groflere Flache angrenzend und stidlich der Mahlower Strae (Landesstraf3e)
sind Wohnbaufldachen dargestellt, siidostlich angrenzend Gemeinbedarfsflichen.

Abb.: Flichennutzungsplan Teltow; rote Umrandung: Lage des B-Plans Nr. 63
o

Quelle:  Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Teltow, Stand 2004

Da das nur zwei Grundstiicke umfassende geplante Sondergebiet ,,GroBflichiger Einzelhandel” eine ge-
werbliche Einrichtung darstellt, konnte man die Ansicht vertreten, dass der Bebauungsplan aus dem
geltenden Fliachennutzungsplan entwickelt werden kann. Die Frage, ob dies moglich ist, kann jedoch
dahingestellt bleiben, weil der Plan als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufge-
stellt wird. Der Bebauungsplan darf — wenn er von den Darstellungen des F-Plans abweicht — gemél
§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB vor einer Anderung oder Erginzung des Flichennutzungsplans aufgestellt
werden, wenn er die geordnete stddtebauliche Entwicklung der Gemeinde nicht beeintrdchtigt. Diese
Voraussetzung ist hier zweifelsfrei gegeben. Der Flachennutzungsplan ist dann im Wege der Berichtigung
anzupassen. Dadurch eriibrigt sich eine parallele Anderung des Flichennutzungsplans.

GemiB § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB sollte der Fldchennutzungsplan am Ende des Verfahrens im Wege der
Berichtigung angepasst werden.

6.4 Landschaftsrahmenplan

Fiir den Kreis Potsdam-Mittelmark liegt ein Landschaftsrahmenplan vor. Die Darstellungen des Land-
schaftsrahmenplans sind geméB § 1 Abs. 6 Nr. 7 g) BauGB in der Abwégung zu beriicksichtigen.

Der Landschaftsrahmenplan (i.d.F. von 2006) trifft folgende Darstellungen zum Plangebiet bzw. zu seiner
Umgebung:
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= Folgendes Entwicklungsziel fiir das Plangebiet wird dargestellt: Aufwertung des Landschaftsbil-
des sonstiger Siedlungsbereiche. Der B-Plan unterstiitzt dieses Ziel durch die Festsetzung von
Béaumen im Bereich zuléssiger Stellpldtze sowie durch den Erhalt eines vorhandenen GroB3bau-
mes direkt an der Mahlower Straf3e.

= Dem Plangebiet kommt keine besondere Bedeutung fiir den Biotopverbund zu (Karte 2, Biotop-
verbund).

= Das Gebiet weist keine auf Kreisebene bedeutsame Vorkommen bestimmter Tier- oder Pflanzen-
arten auf (Karten 5, 6). Dennoch tragt der B-Plan zum Schutz vorgefundener geschiitzter Tier-
und Pflanzenarten bei, da mittels textlicher Festsetzung sowie durch Vereinbarungen im stédte-
baulichen Vertrag zu diesem B-Plan Festsetzungen fiir Brut- bzw. Uberwinterungshabitate
getroffen werden.

= Zone Il des Trinkwasserschutzgebietes Teltow beginnt siidwestlich der Mahlower Strafe. Das
Plangebiet liegt am Rande der Trinkwasserschutzzone 111, jedoch auBBerhalb. Fiir das Grundwas-
ser wird eine mittlere Gefdhrdungsstufe dargestellt (Karte 11). Sowohl fiir das Grundwasser als
auch fiir den Boden wird ein Belastungsrisiko durch verkehrsbedingte Emissionen dargestellt
(Karten 7, 11). Im B-Plan werden keine Nutzungen vorbereitet, die eine besondere Gefahrdung
des Grundwassers darstellen konnen; fiir die zuldssigen Nutzungen gilt das Wasserhaushaltsge-
setz.

= Es gibt keine Oberflachengewésser in der Nédhe (Karte 12).

=  Fiir das Landschaftsbild wird der Typus Stddte/ Kleinstddte mit eine mittleren bis hohen Erleb-
niswirksamkeit dargestellt. Als Problemlage fiir die landschaftsbezogene Erholung wird die
Mahlower Strale (siidwestliche direkt an das Plangebiet angrenzend) dargestellt, Grund ist die
Verkehrsbelastung (Karte 14).

= Der néchstgelegene durch § 32 BbgNatSchG geschiitzte Biotop ist das ,,Standgewésser Lenau-
stral3e mit Rohrichtgesellschaften und Grof3seggenwiesen®. Es liegt 600 m entfernt, nérdlich der
S-Bahn-Linie. Auswirkungen des B-Plans auf dieses Gebiet oder andere Schutzgebiete bzw. na-
turschutzrechtlich geschiitzte Teile von Natur und Landschaft sind nicht zu befiirchten (Karte 15).

Die Darstellungen des Landschaftsrahmenplans sind mit dem Bebauungsplan, der auch Festsetzungen
zum Schutz von Natur und Landschaft trifft (Erhalt von Habitaten bestimmter geschiitzter Tierarten; Er-
halt eines GroB3baums, der das StraBenbild prigt), vereinbar.

6.5 Landschaftsplan Teltow

Im Landschaftsplan der Stadt Teltow wird das Plangebiet als Industrie- und Gewerbefldche dargestellt.
Damit stimmt das Vorhaben nach dem oben Gesagten iiberein.

6.6 Benachbarte Bebauungspline

In der Umgebung des Bebauungsplans Nr. 63 befindet sich folgender rechtsverbindlich festgesetzter Be-
bauungsplanbereich:

= B-Plan Nr. 27a ,,Komponistenviertel (Rechtsverbindlich seit dem 1.9.2005). Der Plan setzt haupt-
sdchlich Wohnbaufldchen siidlich der Mahlower Straf3e fest.

Der B-Plan Nr. 63 steht nicht im Widerspruch zu den Festsetzungen des B-Plans Nr. 27a.

6.7 Derzeitige planungsrechtliche Situation
Angesichts der Lage des Plangebietes ist es offensichtlich, dass es sich in einem im Zusammenhang be-
bauten Ortsteil befindet.

Das Plangebiet ist durch eine aufgegebene Fabrik auf einer Fliache von ca. 0,8 Hektar geprégt. In der un-
mittelbaren Umgebung des Plangebietes befinden sich eine Tankstelle, eine Handwerksfirma und ein
Garagenverein sowie Wohnbebauung mit einigem Gewicht.
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Aus Sicht der Stadt und des Landkreises Teltow-Mittelmark sind das Plangebiet und die unmittelbare
Umgebung daher bislang nach § 34 Abs. 2 BauGB als faktisches Mischgebiet i.S. des § 6 BauNVO ein-
zustufen.

Aus dem Jahr 2010 liegt ein (positiver) Vorbescheid fiir eine Nutzung der Fliache durch einen Frische-
markt sowie Handwerksfirmen vor.

Fiir das MaB der Nutzung gem. § 34 Abs. 1 BauGB ergibt sich folgendes: Die vorhandene Bebauung
nimmt ca. 50% der Grundstiicksfliche ein; es gibt einige Nebengebidude; der Versiegelungsgrad liegt bei
90 %.

Die iiberbaubare Grundstiicksfldche ist wie folgt zu beurteilen: Die vorhandenen Baukorper verteilen sich
iiber das gesamte Grundstiick, wobei die Hauptgebdude mittig angeordnet sind. Die Abstandsflichen nach
der geltenden Brandenburgischen Bauordnung werden eingehalten.

Im Ergebnis heiBit dies, dass durch die Uberplanung des Gebietes das NutzungsmaB (GRZ) fiir das
Grundstiick geringfligig heraufgesetzt wird. Fiir das Grundstiick ergibt sich insgesamt aber eine niedrigere
Versiegelung, da gemiB § 19 Abs. 4 BauNVO eine Uberschreitung der zuldssigen GRZ durch die Flichen
von Nebenanlagen hochstens bis zu einer resultierenden GRZ von 0,8 zulédssig ist.

Der Bebauungsplan Nr. 63 fligt sich insgesamt in die stidtebauliche Ordnung ein, da die geplante Nut-
zung nachfragegerecht ist und sich in ein bereits als Mischgebiet zu beurteilendes Gebiet einfiigt. Die
durch die Einzelhandelsnutzung zu erwartenden Verkehrsstrome konnen von der Mahlower Strafle nach
Ertiichtigung bewaltigt werden. Eine Steigerung der Belastung durch Verkehr und seine Emissionen tiber
das bereits jetzt vor dem Hintergrund des geltenden Planungsrechtes zuldssige Mal} hinaus ist unter An-
wendung der TA Larm auf der Ebene der Bauausfiihrungsgenehmigung zu bewdéltigen.

Somit ist die Wiedernutzung des Gebietes mit der angestrebten Nutzung stéidtebaulich vertretbar.

6.8 Verkehrsentwicklungsplan

Der Verkehrsentwicklungsplan Teltow i.d.F. seiner Fortschreibung vom Februar 2001 stellt eine wichtige
Leitlinie bzw. Grundlage fiir weitere kommunale Planungen (Flichennutzungsplan, Bebauungspline,
StraBBenausbauplanungen sowie Lirmminderungsplanung) dar. Seine Zielstellungen basieren auf den
Grundsédtzen Verkehrsvermeidung, Verkehrsverlagerung auf umweltfreundliche Verkehrstriger sowie
vertragliche Gestaltung des (motorisierten) Verkehrs. Der fortgeschriebene Verkehrsentwicklungsplan
wurde auf der 30. Sitzung der SVV im Juni 2001 mit breiter Mehrheit als informelle Planung der Stadt
bestétigt und ist damit gemdll § 1 Abs. 6 BauGB bei der Aufstellung von Bebauungsplédnen zu beriick-
sichtigen.

Die Entwicklung insbesondere des Kfz-Verkehrs fiihrte schneller als erwartet zur Auslastung der Haupt-
verkehrsstralen, hauptséchlich in Ost-West-Richtung, sowohl durch Kfz-Verkehr aus Teltow selbst als
auch durch Durchgangsverkehr. Daher wird im Verkehrsentwicklungsplan in der Vorzugsvariante ein
Konzept von ,,Spangen‘ zur Entlastung hauptséchlich des zentralen Bereiches bzw. der Potsdamer Strafle
vorgeschlagen.

Fiir das Umfeld des Plangebietes ergibt sich aus der Realisierung der Vorzugsvariante keine Minderung
der Belastungen durch den Kfz-Verkehr, da der gesammelte Verkehr nach Umfahrung des zentralen Be-
reichs wieder auf der Mahlower Stralle eingefddelt wird (vgl. Abbildung — das Plangebiet ist rot
markiert). Fiir die angestrebte Nutzung ist dieser Umstand giinstig zu beurteilen, da die geplante Ertiichti-
gung der Mahlower Strale im Bereich des Plangebietes die weitere Fliissigkeit des Verkehrs gewéhr-
leisten soll.
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Abb.: Spangensystem Teltow — Vorzugsvariante
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Quelle:  Ausschnitt aus dem Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Teltow, Plan 5: Spangensystem Teltow, erarbeitet von der
p4 Planungsgruppe 4, Berlin, sowie der Gesellschaft fiir Gesamtverkehrsplanung, Regionalisierung und Infrastruktur-
planung mbH, Berlin, Stand 04/2000.

Gemif Verkehrsentwicklungsplan sind Maflnahmen fiir eine Stirkung des Umweltverbundes (Fuf3, Rad-
verkehr, OPNV) zu treffen, um eine Verlagerung von Verkehr hin zu stadtvertriiglicher Mobilitit zu
erreichen.

Die vorliegende Planung leistet hierzu einen Beitrag, da der Standort stddtebaulich integriert ist und dar-
iiber hinaus einen Teil des Stadtgebietes, der bislang wenig Verkaufsflache aufweist, versorgt. Somit sind
auch Wegeeinsparungen mdoglich, da das Plangebiet fiir die in seinem Umkreis vorhandene Wohnbevdl-
kerung zu Full und mit dem Fahrrad erreichbar ist.

6.9 Beschleunigtes Verfahren; Eingriffsregelung
Um den Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Alt. 1 BauGB aufstellen
zu konnen, sind die im Gesetz genannten Bedingungen zu erfiillen.

Der Plan wird fiir ein Grundstiick im Bebauungszusammenhang (Innenbereich) aufgestellt. Die zuléssige
Grundflédche errechnet sich aus der Baugebietsgroe von 7.499 m? und der Grundflichenzahl GRZ von
0,6 mit einem Ergebnis von 4.499 m?, mithin weit unter 20.000 m?.
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Der B-Plan begriindet auch nicht die Zuléssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach Bundes- oder Landesrecht unterliegen.

Weiterhin ist zu priifen, ob Anhaltspunkte fiir eine Beeintréchtigung der Erhaltungsziele oder der Schutz-
zwecke der Natura-2000-Gebiete i.S.d. BNatSchG gegeben sind. Eine Vorpriifung der Auswirkungen
auf Fauna-Flora-Habitate von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) und Vogelschutzgebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung (SPA-Gebiete) ergab, dass diese von der Planung nicht betroffen sind.
Das néchstgelegene FFH-Gebiet ist die Telfowkanal-Aue (3645-301) in Kleinmachnow (ca. 4 km ent-
fernt); Schutzziel ist der Schutz des Lebensraumes von Biber, Fischotter, div. Amphibien und
Wirbelloser. Das néchstgelegene SPA-Gebiet ist das Vogelschutzgebiet Nuthe-Nieplitz-Niederung (Ge-
bietsnummer 004) zwischen Ludwigsfelde und Seddiner See* (etwa 10 km entfernt); Schutzziele sind die
Erhaltung der Brut- und Nahrungshabitate und damit der Schutz vieler Vogelarten (Grof3trappen, Wilden-
ten, Wildgénse, Kraniche, ...).

Das Plangebiet ist zu klein und beide Entfernungen zu grof, als dass durch die Festsetzungen eine Beein-
trachtigung verursacht werden konnte.

Bei Aufstellung eines B-Plans im beschleunigten Verfahren gemél § 13a Abs. 1 BauGB gelten Eingriffe
in den Naturhaushalt oder das Landschaftsbild, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu
erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zuléssig. Eingriffe 16sen damit keine Ausgleichspflicht aus; dessen ungeachtet gilt die Verpflichtung zur
Minderung der Eingriffsfolgen, soweit dies unter Aufrechterhaltung der Ziele des B-Plans moglich ist.

6.10 Besonderer Artenschutz

Neben der Eingriffsregelung gilt der Besondere Artenschutz der §§ 44, 45 BNatSchG, der nicht der
Abwigung nach § 1 BauGB unterworfen ist.

Im Plangebiet erfolgte im Rahmen der Faunistischen Untersuchung der Nachweis von Vogel- und Fleder-
mausarten, die nach BNatSchG geschiitzt sind und daher unter die Regelungen des Besonderen
Artenschutzes fallen. Der Nachweis erfolgte durch Auffinden der Nester bzw. Quartiere, briitender Vogel,
in Form von Anwesenheitsspuren oder als angetroffene Individuen, fiir einige Arten wurde die potenzielle
Eignung als Quartier festgestellt.

Das Eintreten eines Verbotstatbestandes des § 44 Abs. 1 BNatSchG kann gemilB § 44 Abs. 5 BNatSchG
durch MaBnahmen zum Ausgleich etwa zu erwartender Beeintrachtigungen abgewendet werden.

Diese MaBnahmen koénnen bereits im Zuge der Bebauungsplanung, miissen spatestens jedoch auf der
Ebene der konkreten Vorhabengenehmigung getroffen werden. Fiir diejenigen nachgewiesenen geschiitz-
ten Arten, fiir die die Durchfiihrung der durch den Plan vorbereiteten BaumaBBnahmen den moglichen
Verlust von Bruthabitaten, Sommer- oder Winterquartieren bedeutet, werden daher Maflnahmen zum
Ausgleich getroffen. Dies geschieht durch Festsetzungen des Bebauungsplans und vertragliche Vereinba-
rungen zwischen der Stadt Teltow und Grundstiickseigentiimer bzw. Vorhabentréger.

* Abfrage des online-Kartendienstes fiir Schutzgebiete im Land Brandenburg,
http://luaplims01.brandenburg.de/Naturschutz www/viewer.htm, Zugriff am 2.7.2010.
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C. INHALTE DES BEBAUUNGSPLANS

7. Stadtebauliches Konzept

Das stddtebauliche Konzept fiir das Plangebiet sieht in erster Linie die Entwicklung einer Einzelhan-
delsnutzung in nachfragegerechter Lage an einer bestehenden HauptstraBe vor. Durch die Wieder-
nutzung eines ehemaligen Fabrikstandortes wird ein Beitrag zur Innenbereichsentwicklung geleistet.

Die Verortung im Stadtgefiige ist einerseits deshalb sinnvoll, weil es im Ostlichen Teil des Teltower Sied-
lungsgebietes nur wenige Einzelhandelsnutzungen gibt, aber Wohnbevdlkerung von einigem Gewicht.
Eine Schwichung des bestehenden Kernbereiches von Teltow bzw. der Nachbargemeinden durch den
Abzug von Kaufkraft ist nicht zu erwarten, da im Sondergebiet ganz iiberwiegend Sortimente der Nahver-
sorgung zuléssig sind.

7.1 Bebauungs-/ Nutzungskonzept

Fiir den gesamten Geltungsbereich, der nur ein Grundstiick umfasst, soll Sondergebiet mit der Zweck-
bestimmung ,,GroBflichiger Einzelhandel®“ festgesetzt werden. Durch die Festsetzung eines Bau-
fensters sind Hauptgebdude nur im nordlichen Teil des Grundstiickes zuldssig. Damit wird die dort
benachbarte Wohnbebauung von Fahrgerduschen auf dem Grundstiick abgeschirmt.

Als Bauhohe soll eine maximale Gebiudehéhe von 530 m iiber NHN zuldssig sein; dies entspricht etwa
9 m liber Gelédndehohe. Damit fiigt sich das Gebdude auch in die Hohenabwicklung der Umgebung ein.

7.2 ErschlieBungskonzept

Das Plangebiet ist bereits erschlossen durch die Mahlower Straf3e, die in einer Breite von ca. 38 m an der
stidwestlichen Grenze des Plangebietes anliegt. Die verkehrstechnische Untersuchung hat ergeben, dass
zur Bewiltigung der zu erwartenden zusétzlichen Verkehrsmengen Stralenumbaumalinahmen erforder-
lich sind, insbesondere zur sicheren Abwicklung des Linksabbiege-Verkehrs. Durch entsprechende Um-
baumaBnahmen, fiir die der Trager der Stralenbaulast Zusimmung signalisiert hat, ist die verkehrliche Er-
schlieBung des groBflachigen Einzelhandels gewéhrleistet.

Im Stra3enraum liegen technische Medien. Dariiber hinaus sind keine ErschlieBungsanlagen erforderlich.

7.3 Griinkonzept

Eigenstindige Griinflichen werden nicht festgesetzt. Es werden jedoch innerhalb des Sondergebietes
Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern festgesetzt. Diese Fldachen sind hauptsdchlich an
den nordwestlichen, nordlichen und 6stlichen Grundstiicksgrenzen lokalisiert, aber auch nach Westen, um
das Sondergebiet gegeniiber der vorhandenen Wohnbebauung mit seinen Gérten gestalterisch einzubin-
den. Auf diesen Flachen sind bereits einige Bdume vorhanden.

Da die ErschlieBung iiber die Mahlower Strafle erfolgen soll und nach Forderung der Verkehrsbehorde
und des Landesbetriebes StraBenwesen im westlichen Bereich der Straenfront realisiert werden soll
(festgesetzter Ein-/ Ausfahrtbereich), sind dort trotz der raumlichen Ndhe des Wohnhauses Mahlower
Stralle 142 keine Pflanzflachen sinnvoll. (Es ist jedoch ein Freisitz westlich des Wohnhauses vorhanden,
der vom Verkehr im Sondergebiet abgeschirmt ist und erhalten werden kann.)

Bei der Realisierung von Stellpldtzen im Sondergebiet sind ebenfalls Biume zu pflanzen. Der Gro3baum
an der Mahlower Stral3e soll aus Griinden der Ortsbildpflege erhalten werden.
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8 Planungsalternativen

Als Alternativen fiir die stddtebauliche Entwicklung des Gebietes kommen insbesondere die Nutzungen
Wohnen und nichtstorendes Gewerbe, z.B. Biiros oder kleinere Gewerbebetriebe, infrage. Sowohl fiir eine
gewerbliche Nutzung als auch fiir eine Wohnnutzung hat es seit der Aufgabe als Fabrik jedoch keine
ernsthaften Interessebekundungen gegeben.

Durch eine Machbarkeitsstudie’ wurde im Januar/Februar 2014 die Machbarkeit von Gemeinbedarf, und
Wohnungsbau ndrdlich der Mahlower Strafle iiberpriift. In diesem Zuge wurde auch die Realisierbarkeit
von Wohnungsbau auf dem Plangrundstiick iiberpriift.

Aus Sicht des Gutachters ist Wohnungsbau im Plangebiet schwer realisierbar: Durch die Rahmenbedin-
gungen (Grundstiickserwerbs- und Abrisskosten, Grole und Zuschnitt des Grundstiickes, stidtebauliche
Einbindung) wiirde eine Quadratmeter-Kaltmiete von ca. 10 EUR netto nétig, die angesichts anderer An-
gebote in besseren Lagen und der Lage an der Mahlower Stral3e am Wohnungsmarkt nicht zu erzielen sei.

Der Gutachter empfahl daher, an der Planung des Sondergebietes fiir groBflachigen Einzelhandel festzu-
halten.

Dabher liegen keine sinnvollen Planungsalternativen vor, die ernsthaft in eine Diskussion um Planungsal-
ternativen eingestellt werden kdnnten.

9. Begriindung der Festsetzungen

Der Nummerierung der textlichen Festsetzungen wurde das Kiirzel ,,TF* vorangestellt, der Nummerie-
rung der zeichnerischen Festsetzungen das Kiirzel ,,ZF*. Die Rechtsgrundlagen sind kursiv gehalten.

9.1 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

ZF 1 Die Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 63 wird durch das ent-
sprechende Planzeichen der Planzeichenverordnung (PlanZV) wie folgt festgesetzt:

= im Nordosten auf der nordlichen Grenze der Flurstiicke 31, 32, 33 und 34 der Flur 21,

= im Osten zunéchst auf der 6stlichen Grenze des Flurstiicks 31 der Flur 21, sodann auf seiner
siidwestlichen Seite und weiter auf der siidostlichen Grenze des Flurstiicks 27 der Flur 21,

= im Siidwesten auf der siidwestlichen Grenze der Flurstiicke 26 und 27 der Flur 21, sodann
27,31 m ab der siidwestlichen Grenze in nordostlicher Richtung auf der Grenze zwischen den
Flurstiicken 25 und 26 entlang; sodann in rechtem Winkel nach Nordwesten bis zur Flur-
stiicksgrenze des Flurstiicks 24;

= im Nordwesten auf der nordwestlichen Grenze des Flurstiicks 34 und direkt siidlich daran an-
schlieBend 30,35 m auf der nordwestlichen Grenze des Flurstiicks 25 der Flur 21.

[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 7 BauGB]

Begriindung:

Der Geltungsbereich wurde fiir den o.g. Bereich festgelegt, da sich auf diesen Flurstiicken die ehemalige
Fabrik befindet und auf ihrem Grundstiick der grof3flichige Einzelhandel verwirklicht werden soll. Gren-
zen des geplanten Sondergebietes ergeben sich aus den Stra8en im Nordosten und Siidwesten sowie aus

> Studie zum Standort Gemeinbedarfsfliche nordlich der Mahlower StraBe zwischen Conrad-Blenkle-StraBe und
Flache Bethesda in Teltow, terra Bau concept Bautragergesellschaft mbH im Auftrag der Stadt Teltow (Februar
2014)
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den privaten, z.T. gewerblich genutzten Grundstiicken im Nordwesten und dem Gewerbegrundstiick im
Osten (Tankstelle).

Das auf dem Flurstiick 25 der Flur 21 befindliche Wohnhaus wurde aus dem Geltungsbereich ausge-
klammert, da die Wohnnutzung angesichts des angespannten Wohnungsmarktes in Teltow unverdndert
erhalten bleiben soll. Planerische Festsetzungen sind hier nicht erforderlich.

9.2 Art der baulichen Nutzung

ZF 2 Das Baugebiet wird als sonstiges Sondergebiet mit der ndheren Nutzungsbestimmung ,,Grof3fl4-
chiger Einzelhandel* festgesetzt.

[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 3 BauNVO 1990]

Begriindung:
Das Konzept zur Entwicklung des Plangebietes sieht vor, die Zulédssigkeit von groBflichigem Einzelhan-
del zu ermdglichen.

Nach § 11 Abs. 3 BauNVO 1990 sind groB3flachige Einzelhandelsbetriebe in Kerngebieten oder in eigens
fiir sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig. Das Plangebiet ist derzeit nach § 34 BauGB als faktisches
Mischgebiet einzustufen. In einem Mischgebiet ist groB3flichiger Einzelhandel jedoch nicht grundsétzlich
zuldssig. Da weitere mischgebietstypische Nutzungen angesichts der Grofie des Grundstiickes nicht ange-
strebt werden, soll das Baugebiet als sonstiges Sondergebiet festgesetzt werden.

Die Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes erfordert gemdfl § 11 Abs. 2 BauNVO 1990 eine néhere
Nutzungsbestimmung. Dies geschieht durch die ZF 2 als ,,Grof3flachiger Einzelhandel (siehe Planschab-
lone) und durch die TF 1, durch die die zuldssigen Gebdude und Anlagen bestimmt werden.

TF 1 Sondergebiet ,,Grofifliichiger Einzelhandel*

(1) Das als sonstiges Sondergebiet ,,GroBflachiger Einzelhandel* festgesetzte Baugebiet dient
der Unterbringung eines groBfliachigen Einzelhandelsbetriebs der Nahversorgung mit hdchstens
1.800 m? Verkaufsflache, der zugehorigen ErschlieBungsanlagen und Stellplidtze sowie unterge-
ordneter Einrichtungen, nach Ma3gabe der Absitze 2 bis 5.

(2) Von der tatsichlich errichteten Gesamtverkaufsfliche miissen mindestens 75 % fiir das An-
gebot folgender nahversorgungsrelevanter Sortimente verwendet werden:

= Nahrungs- und Genussmittel, Getrinke und Tabakwaren;
= Biicher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Biirobedarf;
» Kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegemittel, Drogerieartikel.

(3) AuBerhalb der Baugrenzen sind auflerhalb der festgesetzten Flichen zum Anpflanzen von
Béumen und Stréduchern folgende Nutzungen zuléssig:

» die fiir die innere ErschlieBung des Grundstiicks erforderlichen Wege;
= Stellplatze flir Kraftfahrzeuge und Abstellanlagen fiir Fahrriader;
= zwei saisonal genutzte Verkaufsstinde;

» bauliche Vorrichtungen zum Schallschutz.
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(4) Soweit die Verkaufsstdnde nach Abs. 3 als Gebdude ausgefiihrt sind, darf ihre Grundflache
je hochstens 12 m? betragen. Soweit die Verkaufsstinde nach Abs.3 als Freiflichen-
Verkaufsstand ausgefiihrt sind, darf ihre Grundflache je hochstens 250 m? betragen.

(5) Innerhalb der Flichen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern sind zuléssig:

» Pflanzungen gemal textlicher Festsetzung Nr. 2;

* Baumpflanzungen zum Ersatz von Béumen, die auf dem Baugrundstiick beseitigt werden
miissen;

» bauliche Vorrichtungen zum Schallschutz.
[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 3 BauNVO 1990]

Begriindung:

Zu TF 1 Abs. 1: Mit Absatz 1 wird die Zweckbestimung und die Art der Nutzung des sonstigen Sonder-
gebietes festgesetzt. Die Festsetzung von 1.800 m? orientiert sich an Verkaufsflichen-Grofen, die in
Supermérkten mit gehobenem Warenangebot (Vollsortimenter, in Abgrenzung zu Discountern mit einem
deutlich eingeschrankten Warenangebot) sinnvoll und iiblich sind; gleichzeitig ist die Festsetzung einer
Verkaufsflachengrofe keine Festsetzung zum MaB der Nutzung, sondern zur Art der Nutzung, da mit
1.800 m? die Grenze zur GroB3flachigkeit iiberschritten ist.

Mit der Obergrenze von maximal 1.800 m? Verkaufsfldche bleibt die Festsetzung unter der im LEP B-B,
Grundsatz 4.8, vorgegebenen Zahl von 2.500 m?. Diese Festsetzung dient —zusammen mit den Regelun-
gen des Abs. 2 zu den zuldssigen Sortimentsgruppen— der Absicherung, dass der stiddtische Kernbereich
Teltows bzw. benachbarte Kommunen nicht beeintrachtigt werden. Die Obergrenze von 2.500 m? wurde
nicht ausgeschopft, da zum einen angesichts der Grundstiicksgro3e eine Bebauung mit einem Einzelhan-
delsbetrieb dieser Grofle und den vorschriftsméBig zu errichtenden Stellpldtzen nur mithilfe einer Tief-
garage zu realisieren wire. Zum anderen liegen erste Vorplanungen des Grundstiickseigentiimers mit
einer Verkaufsflache von 1.800 m? vor. Fiir diese Verkaufsflichengrofe hat eine eigens beauftragte Ver-
kehrsstudie zur Ermittlung der Vertraglichkeit ergeben, dass die Mahlower Stralie nach Umsetzung be-
stimmter BaumalBinahmen zur Ertiichtigung der Verkehrsanlagen den anfallenden Verkehr sicher
bewiltigen kann.

Damit der vorgesehene Einzelhandelsbetrieb betrieben werden kann, sollen neben dem Hauptgebdude
selbst auch Nebenanlagen wie die zugehdrigen ErschlieBungsanlagen (fiir Angestellte, Kunden und Lie-
ferverkehr usw.) sowie weitere untergeordnete Nebenanlagen zuldssig sein.

Durch die Absitze 2 bis 5 werden weitere Detailregelungen zu den nach Abs. 1 im Baugebiet zulédssigen
Nutzungen bzw. Anlagen getroffen:

Zu TF 1 Abs. 2: Durch die Festsetzung wird sichergestellt, dass der grofite Teil der tatsdchlich realisierten
Verkaufsfliche —ndmlich mindestens 75%— fiir nahversorgungsrelevante Sortimente verwendet wird.
Bei voller Ausnutzung der zuldssigen Verkaufsfliche ergibt sich somit, dass von 1.800 m? mindestens
1.350 m? fiir nahversorgungsrelevante Waren zu verwenden sind. Diese Festsetzung orientiert sich an
Grundsatz 4.8 des LEP B-B von 2009. Dort heifit es:

4.8 (G)

(5) ,...Vorhaben auBBerhalb Stédtischer Kernbereiche dienen ganz (iberwiegend der Nahversor-

gung, wenn die gesamte vorhabenbezogene Verkaufsflache (...) in den Mittelzentren 2.500

Quadratmeter nicht liberschreitet und auf mindestens 75 Prozent der Verkaufsflache nahver-
sorgungsrelevante Sortimente nach Tabelle 4 Nummer 1.1 angeboten werden.”

Waren der zentrenrelevanten, aber nicht nahversorgungsrelevanten Sortimente, die monatlichen oder
einmaligen Bedarf darstellen (z.B. Uhren und Schmuck) und tiblicherweise eine hohere Wertschopfung
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haben, sollen ganz iiberwiegend im zentralen Bereich Teltows angesiedelt werden bzw. bleiben. Aus dem
festgesetzten Mindestanteil von 75% ergibt sich im Umkehrschluss, dass iibrige Sortimente, die nahver-
sorgungsrelevant oder nicht nahversorgungsrelevant sein konnen, auf hochstens 25 % der realisierten
Verkaufsflache angeboten werden diirfen.

In vergleichbaren B-Plédnen werden z.T. auch hdhere Mindestanteile fiir nahversorgungsrelevante Sorti-
mente (z.B. 90 %) festgesetzt, die prozentual kleinere Randsortimente ermoglichen. Fiir den B-Plan Nr.
63 ist die Beibehaltung des Mindestanteils von 75 % und einem daraus resultierenden Randsortiment von
hochstens 25% jedoch damit begriindbar, dass die Verkaufsflache sich mit 1.800 m? am unteren Rand der
Bandbreite neu errichteter Vollsortimenter bewegt und die Grenze von 2.500 m? nach Grundsatz 4.8
Abs. 5 des LEP B-B weit unterschritten wird. Auerdem rechtfertigt die stiddtebauliche Situation (Lage
im faktischen Mischgebiet, an einer Hauptstrafle in unmittelbarer Ndhe zum S-Bahnhof) ein etwas stéirker
ausgeprigtes Randsortiment.

Die ndhere Bestimmung der nahversorgungsrelevanten Sortimente folgt in Form einer Aufzéhlung,
die sich an der Tabelle 4 (Liste der zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimente) der Be-
griindung zum LEP Berlin-Brandenburg von 2009 orientiert (vgl. Anhang 2 zu dieser Begriindung).

Die in Abs. 2 aufgezdhlten Sortimente umfassen Waren des tdglichen oder wochentlichen Bedarfs der
Grund- und Nahversorgung mit tendenziell geringer Wertschopfung und zéhlen zu den zentrenrelevanten
Sortimenten fiir die Nahversorgung. Neben Nahrungs- und Genussmitteln, Getrdnken und Tabakwaren,
Biichern, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Biirobedarf wurden auch kosmetische Erzeugnisse,
Korperpflegemittel und Drogerieartikel in die Festsetzung aufgenommen, da sie nahversorgungsrelevant
sind.

Zu iiblichen Drogerieartikeln zdhlen hauptsdchlich Korperpflegemittel und Reinigungsmittel fiir den
Haushaltsbedarf, Feinchemikalien u.dergl. Ihre Nahversorgungsrelevanz ist angesichts der heutigen Kon-
sumgewohnheiten offensichtlich und ldsst sich auch fiir die spezielle Teltower Situation bestdtigen. Die
Nahversorgungsrelevanz von Drogerieartikeln ergibt sich auch aus der Tabelle 4 der Begriindung zum
LEP B-B, in dem unter Punkt 1.1 ,,kosmetische Artikel (einschlielich Drogerieartikel)* genannt sind und
der sich seinerseits an der ,,Klassifikation der Wirtschaftszweige™ des Statistischen Bundesamtes von
2003 orientiert (vgl. Anhang 3 zu dieser Begriindung). Dort ist unter der Nr. 52.3 die untergeordnete
Nummer 52.33.2 ,,Einzelhandel mit Drogerieartikeln® aufgelistet.’

Nicht in die Festsetzung aufgenommen wurden die Sortimente von ,,Apotheken, medizinischen und or-
thopadischen Artikeln®, die auch in der Tabelle 4 des LEP B-B als nahversorungsrelevant aufgefiihrt sind,
da das stddtebauliche Ziel die planungsrechtliche Zuldssigkeit eines Vollsortiment-Supermarktes, nicht
aber die Zulassigkeit einer Apotheke oder eines Orthopéddie-Fachgeschiftes ist.

Insgesamt sind somit erhebliche negative Auswirkungen auf die Handelseinrichtungen im stiddtischen
Kernbereich Teltows und die Nachbarkommunen nicht zu befiirchten. Die Abs. 1 und 2 der TF 1 dienen
somit auch dem Schutz des stdadtischen Kernbereiches Teltows bzw. der benachbarten Kommunen.

Zu TF 1 Abs. 3: Die Festsetzung nennt diejenigen Nebenanlagen, die zum Betrieb der Haupt-Nutzung,
namlich des Einzelhandels-Gebaudes, erforderlich sind und die vorzugsweise aullerhalb der Baugrenzen
angeordnet werden. Zur Belieferung mit Waren, zur Entsorgung, fiir die Erreichbarkeit des Geldndes
durch Kunden per Kraftfahrzeug, Fahrrad oder zu Ful} sind Fahrwege, Parkplitze und Fahrrad-
Abstellanlagen erforderlich. Es kann dariiber hinaus im Zuge der konkreten Bauausfithrungsplanung er-
forderlich sein, SchallschutzmaBBnahmen baulicher Art zum Schutz benachbarter Nutzungen zu realisie-

% Drogerieartikel fallen im Ubrigen auch nicht unter ,,Sonstigen Facheinzelhandel“ der Nr. 52.4, vgl. Anhang 3 zu
dieser Begriindung, wie sich bei einer Durchsicht der Unterpunkte zu 52.4 feststellen lésst.
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ren; diese dienen als untergeordnete Anlagen ebenfalls der Nutzung als Einzelhandelseinrichtung und
sind somit Nebenanlagen im Sinne der Festsetzung.

AuBlerdem sollen zwei saisonal nutzbare Verkaufssténde zuldssig sein, da dies bei ausreichendem Platz
iiblich ist und stédtebaulich unbedenklich ist. Mit der Festsetzung sind insbesondere Verkaufsstinde fiir
Obst oder Gemiise (Erdbeeren, Spargel) u.i. gemeint, aber auch Freiflachen-Verkaufsstinde fiir Weih-
nachtsbdume. Eine dauerhafte —also nicht lediglich ,,saisonale“— Nutzung der Flichen aufBerhalb der
Baugrenzen fiir Verkaufszwecke ist nach der Festsetzung nicht zuléssig.

Die genannten Nebenanlagen sollen nur auBlerhalb der zeichnerisch festgesetzten Flachen zum Anpflan-
zen von Baumen und Strduchern zuléssig sein, da sonst die Zweckbestimmung der Pflanzflachen nicht
erreicht wird. Fiir Schallschutzanlagen, z.B. in Form von Mauern oder bepflanzten Willen, wird in TF 1.5
eine abweichende Regelung erdffnet.

Die Festsetzung dient der Planungspraxis; sie hat klarstellenden Charakter, da ErschlieBungsanlagen nach
den §§ 12, 14 BauNVO 1990 in dem Baugebiet regelmiBig zuldssig sind.

Zu TF 1 Abs. 4: Eine Begrenzung der Grofle der Verkaufsstinde ist notig, um nicht das ansonsten mit-
tels zeichnerischer Festsetzung (Baugrenzen und Grundflichenzahl) begrenzte Mall der Nutzung zu
iiberschreiten, denn soweit die zuldssigen Verkaufsstinde als Verkaufshiitten ausgefiihrt werden, stellen
sie Gebdude dar (Nebenanlagen).

Die als zulassig festgesetzte Grofle von hochstens 12 m? ist ausreichend fiir die genannten saisonalen
Nutzungen: Es sind damit Verkaufshiitten von 3x4 m zuldssig. Fiir Freiflichen-Verkaufsstinde sollen
etwas groBere Flichen —ndmlich der Malle 10x25 m— zuléssig sein, da dies handelsiiblich ist, z.B. fiir den
Weihnachtsbaum-Verkauf.

Hohere Obergrenzen sind aus Sicht der Stadt stddtebaulich nicht vertretbar, da es sich einerseits nur um
saisonale, ergénzende Verkaufsflichen handelt, und andererseits groBere Verkaufsstinde zu basarartigen
Nutzungen fithren wiirden, die angesichts der Ausrichtung zur Strafle geeignet wéren, das vorgefundene
Ortsbild zu beeintrichtigen.

Zu TF 1 Abs. 5: Im Baugebiet sind aulerdem Pflanzflachen zeichnerisch festgesetzt. Mittels TF 1.5 wird
der Vorschrift des § 11 Abs. 2 BauNVO 1990 Geniige getan, wonach die zuldssigen Nutzungen festzule-
gen sind. Innerhalb der Flachen sind Pflanzungen zuldssig, die in TF 2 geregelt werden, auBerdem
Baumpflanzungen zum Ersatz von Biaumen, die auf dem Baugrundstiick beseitigt werden miissen. Falls
dies nicht moglich ist, da dort bereits gemal der Teltower Baumschutzsatzung (BaumSchS) geschiitzte
Béaume vorhanden sind, ist nach den Bestimmungen der BaumSchS zu verfahren.

Bauliche Vorrichtungen zum Schallschutz sollen ebenfalls zuléssig sein. Die Notwendigkeit und genaue
Ausgestaltung baulicher Schallschutzmafnahmen ergibt sich mit hinreichender Genauigkeit erst im Bau-
genehmigungsverfahren. Sofern aus schalltechnischen Griinden Bauwerke wie Schallschutzmauern
rdumlich in diesen Pflanzflichen realisiert werden sollen, steht die zeichnerische Festsetzung der Pflanz-
flichen der Realisierung der Schallschutzbauwerke nicht entgegen; deren Zuldssigkeit wird mit Hilfe der
TF 1.5 geschaffen.

9.3 Mal} der baulichen Nutzung

ZF 3 Im sonstigen Sondergebiet wird das Mall der baulichen Nutzung durch die Festsetzung der
Grundfldchenzahl (GRZ) und der maximal zuldssigen Hohe der baulichen Anlagen mittels
Oberkante (OK) in der Planschablone bestimmt.

[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 Abs. 2, §§ 18, 19 BauNVO 1990]
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Begriindung:

Der Plan setzt zeichnerisch fiir das Sondergebiet eine Grundflichenzahl (GRZ) von 0,6 fest. Dies orien-
tiert sich an der bereits vor Planaufstellung zuldssigen Art der Nutzung (faktisches Mischgebiet), fiir die
in § 17 BauNVO eine Obergrenze der Grenze von 0,6 angegeben ist. Die Zahl orientiert sich dariiber
hinaus auch am vorgefundenen Bestand (GRZ ca. 0,5).

Die gemdl3 TF 1.1 zuldssige Verkaufsflache von 1.800 m? zuziiglich Nebenfldchen ldsst sich mit der fest-
gesetzten GRZ realisieren. Mit der Regel des § 19 Abs. 4 BauNVO 1990 sind 80 % des Baugrundstiicks
bebaubar. Dies ist nach iiberschldgiger Berechnung ausreichend fiir die notwendigen Erschliefungsanla-
gen einschlieBlich der nach BbgBO notwendigen Stellplétze fiir Kfz.

Die maximal zulédssigen Hohe der baulichen Anlagen wird im Plan zeichnerisch mit einer Oberkante
(OK) der Gebaudehohe iiber NHN im Plan zu 53,0 m (entsprechend ca. 9,0 m iiber anstehender Gelénde-
hohe) festgesetzt. Die Hohenbegrenzung ist erforderlich, damit die prigende Hohenabwicklung der
Umgebung nicht tiberschritten wird. Das festgesetzte Obermall der Bauhdhe erlaubt jedoch fiir die zuléds-
sige Einzelhandelsnutzung ausreichend hohe Gebéude sowie eine hohe, gut sichtbare Fassade.

9.4 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

ZF 4 Im noérdlichen Bereich des Sondergebietes wird ein nahezu rechteckiges Baufenster mit 3,0 m
Abstand zu den Nachbargrundstiicken und zur nérdlich angrenzenden Stral3e festgesetzt.

[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO]

Begriindung:

Durch die Anordnung des Baufensters, das durch die zeichnerisch festgesetzten Baugrenzen gebildet
wird, sollen bauliche Anlagen (die Einzelhandelseinrichtung) auf den norddstlichen Grundstiicksbereich
beschrinkt werden. Damit konnen die Gebdude gleichzeitig als baulicher Schallschutz fiir die benachbar-
ten Nutzungen dienen. AuBBerdem ergibt sich aus der Anordnung des Baufensters, dass die hauptsidchlich
schallerzeugenden Fahrvorgénge auf den siidwestlichen Grundstiicksbereich nahe der Mahlower Stral3e
beschriankt werden und dort deutlich geringeres Storpotenzial entfalten kdnnen, da dieser Bereich bereits
durch Larmeinwirkungen vorbelastet ist.

Der Abstand der festgesetzten Baugrenzen von 3,0 m entspricht zugleich den Vorschriften der BbgBO in
der geltenden Fassung.

9.5 Festsetzungen zu Verkehrsflichen

ZF 5 Entlang der siidwestlichen Grenze des Flurstiicks 26 zur Mahlower Strae wird ein Ein- und
Ausfahrtsbereich von den offentlichen Verkehrsflichen zum Sondergebiet mit einer Breite von
12,0 m festgesetzt.

[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB]

Begriindung:

Das Grundstiick liegt mit einer ca. 37 m langen Stralenfront an der Mahlower Strale. Das siiddstlich
angrenzende Grundstiick wird von einer Tankstelle genutzt, was bereits vor Planaufstellung zu ent-
sprechend vielen Kfz-Einfadel-Verkehrsbewegungen von der Tankstelle auf die Mahlower Stral3e fiihrte.
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Der Ein- und Ausfahrtbereich soll daher so festgelegt werden, dass ein moglichst groBer Abstand zwi-
schen der nichstgelegenen Ausfahrt der Tankstelle und der Ein- und Ausfahrt zum Grundstiick des
GroBflachigen Einzelhandels liegt, mithin am westlichen Ende der Stralenfront. Die Breite soll anderer-
seits eine ausreichend flexible Dimensionierung der Ein- und Ausfahrt in den Bauplanungsunterlagen
erlauben. Dies ist bei der vorgesehenen Breite von 12,0 moglich.

Mit dem Landesbetrieb StraBenwesen und der Verkehrsbehorde Teltow erfolgte dazu eine Abstimmung.
Zum Nachweis der Leistungsfahigkeit der Mahlower Strafie wurde von der Stadt eine verkehrstechnische
Untersuchung beauftragt. Im Ergebnis besagt die Studie, dass die Mahlower Stra3e ausreichend leistungs-
fahig fiir die Erschliefung des Sondergebietes ist und die Verkehrssicherheit fiir alle Verkehrsteilnehmer
gewihrleistet ist, sofern bauliche Ertiichtigungsmainahmen (auferhalb des B-Plan-Geltungsbereiches im
StraBBenkorper) durchgefiihrt werden und die Ein- und Ausfahrt moglichst weit entfernt von der Tankstelle
liegt. Daher wird der Ein- und Ausfahrtbereich am nordwestlichen Ende der Straenfront mit dem Plan-
zeichen Nr. 6.4 der PlanZV festsetzt.

9.6 Festsetzungen zu Planungen, Nutzungsregelungen, Mafinahmen und Fli-
chen fiir Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

ZF 6 Erhaltung von Biumen

Im sonstigen Sondergebiet wird ein auf dem Flurstiick 27 vorhandener GroBBbaum (Quercus
robur L.) zur Erhaltung festgesetzt.

[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 b) BauGB]

Begriindung:

Der zur Erhaltung festgesetzte vorhandene GroBBbaum nahe der Mahlower Strafle, eine mehrstimmige
Stiel-Eiche (Quercus robur L.), ist zusammen mit anderen GroBbdumen entlang der Mahlower Straf3e
ortsbildpragend. Sein Erhaltungszustand ist gut. Da die Erhaltung mit dem angestrebten Nutzungszweck
des Sondergebietes vereinbar ist und geméfl § 1a Abs. 3 BauGB MaBinahmen zur Vermeidung von Ein-
griffen in Natur und Landschaft in die Abwégung einzustellen sind, wird der Baum zur Erhaltung
festgesetzt.

Hinweis: Ergdnzend zur Festsetzung des vorhandenen GroBlbaums gilt die Baumschutzsatzung Teltow
von 2011. Danach sind geschiitzte Biume zu erhalten; Ausnahmen davon kénnen beantragt werden und
sind ausgleichspflichtig.

ZF 7 Im sonstigen Sondergebiet werden folgende Flichen zum Anpflanzen von Bédumen und Strau-
chern festgesetzt:

= auf dem Flurstiick 25 an der Grenze zum Flurstiick 24 mit den Maflen 4,5 m x 27,31 m und

» entlang der nordwestlichen, norddstlichen und Ostlichen Geltungsbereichsgrenze; dabei im
nordwestlichen und nordéstlichen Bereich 3,0 m breit (zwischen Baugrenze und Geltungsbe-
reichsgrenze), an der oOstlichen Geltungsbereichsgrenze mit einer Breite von 3,0 m im
noérdlichen Bereich und einer Breite von 18,6 m im siidlichen Bereich.

[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB]
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Die zugrundeliegende Festsetzung der Art der Nutzung ist Sondergebiet. Eine Festsetzung als eigenstén-
dige Griinflache bote angesichts der geringen Grofle von Plangebiet und Pflanzfliche keine stiddtebau-
lichen Vorteile.

Durch die Pflanzfldachen soll zum einen eine gestalterische Einbindung der baulichen Anlagen gegeniiber
den benachbarten schutzwiirdigen Nutzungen (darunter auch Wohnen) erfolgen. Zum anderen sollen die-
se Flachen fiir die dort bereits vorhandenen Gehdlze gesichert werden: Als Folge der zeichnerischen
Festsetzung sind auf diesen Flichen (auBler Schallschutzbauwerken) keine baulichen Anlagen zuldssig.
Da ein Grof3teil der bereits auf dem Grundstiick vorhandenen Geholze in den Randbereichen zu finden ist,
dient die Festsetzung damit der Vermeidung bzw. Minderung der Eingriffe in Natur und Landschaft.

TF 2 Anpflanzen von Striauchern

In den festgesetzten Flichen zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern sind je angefangene
100 m? mindestens 5 standortheimische Straucher zu pflanzen und/oder zu erhalten. Vorhande-
ne standortheimische Bdume und Straucher sind zu erhalten und anzurechnen. Es sind Arten der
festgesetzten Pflanzenliste 2 mit der Pflanzqualitét ,,verpflanzter Strauch, mindestens drei Trie-
be, Hohe zwischen 60 und 100 cm* oder vergleichbar zu verwenden. Fiir mindestens 30 % der
Pflanzen sind Stachel- bzw. Dornstraucher (z.B. Hundsrose, Schlehe, Weildorn, Berberitze,
Brombeere) zu verwenden.

[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a), b) BauGB]

Begriindung:

Die TF 2 regelt die Anpflanzung von Strduchern in den zeichnerisch festgesetzten Pflanzflachen im De-
tail. Mit der Festsetzung soll zum einen eine gestalterische Einbindung der baulichen Anlagen erreicht
werden, zum anderen ein Mindestmall an Naturschutz gesichert werden. Strauchpflanzungen benétigen
wenig Platz und kdnnen dennoch vielen Tierarten als Habitat dienen.

In der TF ist festgesetzt, dass vorhandene Baume und Straucher anzurechnen sind; die Pflanzpflicht resul-
tiert damit in einer Ergénzung vorhandener erhaltenswerter Geholze. Die zeichnerisch festgesetzte Breite
betrdgt zwischen 3,0 m und ca. 18 m. Damit kdnnen die Fldchen durch die (Nach-)Pflanzungen zu wert-
vollen Habitaten insbesondere fiir Vogel und Kleinsduger entwickelt werden. Insbesondere hecken-
briitenden Vogeln (darunter dem unter den Besonderen Artenschutz fallenden Girlitz) ein konnen
geeignete Strauchpflanzungen Ersatzbruthabitate bieten.

Somit wird der vorbereitete Eingriff in Natur und Landschaft gemifl § 1a BauGB soweit wie moglich
gemindert und zur Abwendung der Verbotstatbestinde des § 44 BNatSchG beigetragen.

Damit die Geholzflichen fiir moglichst viele Arten Funktionen als Brut- bzw. Nahrungsbiotop iliberneh-
men konnen, sollen einheimische Wildstrducher gemif3 Pflanzenliste 2 zum Einsatz kommen, da diese
wesentlich mehr Insekten und Vogeln Nahrung bieten als exotische Ziergeholze oder Neophyten. Der
festgesetzte Anteil an Stachel- bzw. Dornenstrauchern trigt dazu bei, dass die Geholze ihre Funktion als
Riickzugsraum fiir Vogel und Wildtiere iibernehmen konnen und Storungen durch Hunde vermindert
werden.

Die Pflanzabstinde sollen artspezifisch gewdhlt werden, also mit Riicksicht auf Wuchskraft und Endgro-
Be der jeweiligen Art. Damit die Okologischen Funktionen und die Wirksamkeit fiir das Ortsbild
moglichst bald erreicht werden koénnen, werden in der TF 2 Mindest-Pflanzqualitéten festgesetzt.
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TF 3 Anpflanzen von Biumen

(1) Im Bereich der Stellplétze, jedoch auBerhalb der Flichen zum Anpflanzen von Bdumen und
Strauchern, ist je angefangene 12 Stellpldtze ein hochstimmiger, mittelkroniger, standortheimi-
scher Laubbaum, Stammumfang mindestens 14—16 cm, Kronenansatz in mindestens 2,5 m
Hohe zu pflanzen, zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen. Dabei sind Arten der festgesetzten
Pflanzenliste 1 zu verwenden. Im Bereich der Stellpldtze und ihrer Zufahrten vorhandene Bau-
me, die erhalten werden, sind anzurechnen.

(2) Fiir jeden Laubbaum, der gemil Abs. 1 zu pflanzen ist, ist eine offene Bodenfldche von
mindestens 10,0 m? vorzusehen. Die Baumscheiben sind vor Uberfahren zu schiitzen.

[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a), b) BauGB]

Begriindung:

Zu Abs. 1: Gemil BbgBO miissen bei der Errichtung von Nutzungen, die Verkehr von Kraftfahrzeugen
verursachen, auf dem Grundstiick Stellpldtze errichtet werden. Details regelt die Stellplatzsatzung der
Stadt Teltow. Bei Realisierung der zuldssigen Einzelhandelsnutzung ist somit mit dem Bau einer groBen
Anzahl von Stellplitzen fiir Kfz und ihrer Zufahrten zu rechnen, nach iiberschldgiger Rechnung ca. 90 —
100. Die fiihrt zum einen zu einer groBflédchigen Versiegelung; zum anderen wird Kfz-Verkehr erleichtert,
was zu Belastungen des Naturhaushaltes fiihrt.

Zum Ausgleich der Auswirkungen auf den Naturhaushalt und zur Gestaltung der Stellplatz- und Zufahrts-
flichen sollen mittelkronige Laubbdume gepflanzt werden. Da einheimische Arten fiir den Naturhaushalt
von héherem Wert sind, setzt die TF 3 die Anpflanzung von Baumen der Arten geméall Pflanzenliste 1
fest. Die festgesetzte Pflanzqualitit ist ein handelsiibliches MaB fiir junge Bdume, das einerseits zumutba-
re Kosten darstellt und andererseits eine rasche Erfiillung der angestrebten Funktionen fiir das Ortsbild
und den Naturhaushalt sichert.

Die Festsetzung ist auch angemessen: Aus der Realisierung von 12 Stellplédtzen resultiert die Pflanzpflicht
fiir je einen mittelkronigen Baum. Im Bereich der Stellplédtze und ihrer Zufahrten vorhandene Béume, die
standortheimisch und ausreichend groB sind, diirfen angerechnet werden. Somit bleibt der Hauptzweck
der Nebenfldchen im Baugebiet — ndmlich die Realisierung von ErschlieBungsflichen — gewahrt.

Zu Abs. 2: Baume atmen auch mit ihren Wurzeln und sind daher — soweit sie nicht zu den Arten der Au-
enbiotope zéhlen — auf Durchliiftung des Erdreiches angewiesen. Versiegelung und Verdichtung (durch
Wegebaumalinahmen oder durch wiederholtes Befahren durch Kraftfahrzeuge) im Wurzelbereich konnen
daher zu Wuchsschwichen und Schéaden fiihren. Das Offenhalten der Baumscheibe und die Sicherung vor
dem Befahren durch Kraftfahrzeuge beugen moglichen Schiden durch Versiegelung und Verdichtung
vor. Der Schutz vor Befahren beugt auch Stammschdden durch Kfz-Halter vor. Die festgesetzte Grofie
entspricht zum einen guter fachlicher Praxis; zum anderen ldsst sich diese Gréfle gut in den Bau von
Parkplatzen tiiblicher Groflen einpassen.

TF 4 Artenschutz fiir Fledermaus-Arten

(1) Auf dem Baugrundstiick sind an der AuBlenfassade neu errichteter Gebdude oder an den vor-
handenen Bédumen insgesamt 12 Fledermaus-Sommerquartierkésten anzubringen..

(2) Auf dem Baugrundstiick sind an der AuBlenfassade oder in neu errichteten Gebauden oder an
den vorhandenen Bidumen insgesamt 2 fiir Wochenstuben geeignete Fledermaus-Groiraumhdh-
len anzubringen.
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(3) Zwischen den nach Abs. 1 und Abs. 2 zu errichtenden einzelnen Quartieren muss ein Ab-
stand von mindestens 6 m eingehalten werden. Thre Aufhdngung bzw. ihr Einbau muss in einer
Hohe von 3 bis 4 m iiber der realisierten Geldndehdhe und mit der Ausrichtung nach Siiden oder
Osten erfolgen. Dauerhaft volle Sonneneinstrahlung auf die Quartiere ist zu vermeiden; die
Quartiere miissen frei anfliegbar sein.

(4) Auf dem Baugrundstiick sind an der Aulenfassade oder in neu errichteten Gebduden oder an
den vorhandenen Baumen insgesamt 4 Fledermaus-Winterquartierkdsten anzubringen. Die Er-
richtung von Winterquartieren kann entfallen, wenn von den gemif3 Absatz 1 zu errichtenden
Fledermausquartieren mindestens 4 als Ganzjahresausfiihrung errichtet werden.

[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB]

Begriindung:

Im Rahmen der faunistischen Untersuchung wurden auf dem Grundstiick eine Reihe von Sommer-, Win-
ter- und Brut-Habitaten von Fledermausarten gefunden sowie Aufenthaltsspuren von Flederméusen.
Diese Arten fallen samtlich unter den Besonderen Artenschutz geméal3 §§ 44, 45 BNatSchG.

Bei Realisierung der durch den B-Plan vorbereiteten Eingriffe ist der Abriss vorhandener Gebaude wahr-
scheinlich. Dies fiihrt — sofern keine ErsatzmaBnahmen getroffen werden — zum Verlust der nachgewiese-
nen Sommer-, Winter- und Bruthabitate. Ein Eintritt von Verbotstatbestinden des § 44 BNatSchG
(Abriss) konnte zur Unzuldssigkeit des Bauvorhabens (auf der Ebene der Vorhabenzulassung) fiihren,
sofern keine Ausnahmegenehmigungen erteilt werden.

Um die Realisierbarkeit des Vorhabens von vornherein sicherzustellen, wird bereits auf der Ebene des
Bebauungsplans die Pflicht zum Ersatz von Fledermaushabitaten geregelt, um die Verbotstatbestinde des
§ 44 BNatSchG abzuwenden.

Die Festsetzungen der TF 4 orientieren sich zum einen an der Anzahl der vorgefundenen Quartiere. Zum
anderen werden Anforderungen biologischer Art in die Festsetzung aufgenommen, damit die Ersatzquar-
tiere auch von den Fledermédusen angenommen werden und als Ersatz fungieren konnen. (Bei Nicht-
Annahme liegen Anhaltspunkte fiir die Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG vor). Diese Anforderun-
gen biologischer Art betreffen insbesondere die Festsetzung des baulichen Ausfithrung der Quartiere,
ihres Anbringungsortes sowie der Anbringungshohe und der Abstédnde untereinander.

Die Malinahmen zum Ausgleich fiir nachteilige Auswirkungen des Bebauungsplans auf Brutvogel
werden durch den zum Bebauungsplan gehérenden stidtebaulichen Vertrag geregelt.

9.7 Pflanzlisten

Die nachfolgenden Pflanzenlisten sind auch auf der Planurkunde abgedruckt.

Pflanzenliste 1 (Baume):

Acer campestre 1.S., Feld-Ahormn Acer platanoides i.S., Spitz-Ahorn
Aesculus hippocastanum, Rosskastanie Carpinus betulus, Hainbuche
Corylus colurna, Baumhasel Fraxinus excelsior, Gemeine Esche
Pyrus communis, Wildbirne Quercus petraea, Traubeneiche
Quercus robur, Stiel-Eiche Tilia cordata, Winterlinde

Stand: 03.03.2014



Begriindung (Beteiligung der Behérden / Beteiligung der Offentlichkeit) Seite 27
Bebauungsplan Nr. 63 ,Grofflachiger Einzelhandel an der Mahlower Strale*

Pflanzenliste 2 (Straucher):

Amelanchier ovalis, Felsenbirne Carpinus betulus, Hainbuche

Cornus mas, Kornelkirsche Cornus sanguinea, Roter Hartriegel
Corylus avellana, Haselnuss Crataegus laevigata, Zweigriff. Weilldorn
Crataecgus monogyna, Eingriffeliger Weilidorn Euonymus europaeus, Pfaffenhiitchen
Frangula alnus, Faulbaum Ligustrum vulgare, Liguster

Lonicera xylosteum, Gemeine Heckenkirsche Malus sylvestris, Wildapfel

Prunus spinosa, Schlehe Ribes rubrum, Rote Johannisbeere
Ribes nigrum, Schwarze Johannisbeere Rosa arvensis, Kriechrose

Rosa canina, Hundsrose Rosa rubiginosa, Weinrose

Rubus fruticosus, Gewohnliche Brombeere Rubus idaeus, Echte Himbeere
Sambucus nigra, Schwarzer Holunder Salix aurita, Ohrchen-Weide

Salix cinerea, Graue Weide Salix purpurea, Purpurweide

Salix viminalis, Korb-Weide Syringa vulgaris, Flieder

Viburnum opulus, Gemeiner Schneeball

9.8 Ortliche Bauvorschriften

Es werden keine ortliche Bauvorschriften in den Plan aufgenommen.

9.9 Nachrichtliche Ubernahmen

Es werden keine nachrichtlichen Ubernahmen gem. § 9 Abs. 6 BauGB in den Plan aufgenommen.

9.10 Hinweise ohne Normcharakter

Folgende Hinweise ohne Normcharakter werden in den Plan aufgenommen:

1. Baumschutz

Im Geltungsbereich des Plans ist die Satzung zum Schutz des Baumbestandes und anderer Gehdlze der
Stadt Teltow (Baumschutzsatzung — BaumSchS) vom 26. Januar 2011 (Amtsblatt der Stadt Teltow 2011
[Nr. 2] vom 28.02.2011, S. I (II1)) in der jeweils geltenden Fassung anzuwenden.

2. Artenschutz fiir Vogel

Fiir im Plangebiet nachgewiesene Vogelarten, die gemi3 Bundesartenschutz-Verordnung besonders ge-
schiitzt sind, sind auf Kosten des Vorhabentrigers Ausgleichsmafinahmen fiir Brutquartiere durchzufiih-
ren. Einzelheiten dieser MaBnahmen werden in dem stddtebaulichen Vertrag zu diesem Bebauungsplan
vereinbart.

3. Kampfmittelbelastung

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind moglicherweise kampfmittelbelastet. Daher ist
fiir die Ausfiihrung von Erdarbeiten eine Munitionsfreiheitsbescheinigung erforderlich.
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4. Erweiterung der Straflenverkehrsfliche der Mahlower Strafle

Fiir die VerkehrserschlieBung des Sondergebietes iiber die Mahlower Strafle wird an der siidostlichen
Grenze des Geltungsbereichs ein bis zu 40 cm breiter Streifen der Flurstiicke 26 und 27 der Flur 12 fiir
den offentlichen Gehweg und fiir Anbdschungen benétigt. Die rechtlichen Erfordernisse werden vertrag-
lich geregelt.
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D. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS
10. Auswirkungen auf Stadt und Bevilkerung

10.1  Auswirkungen auf Stadtstruktur und -entwicklung

Mit der Umsetzung der Planung sind gegeniiber bereits zuldssigen Nutzungen keine wesentlichen Veran-
derungen der stddtebaulichen Strukturen im Plangebiet zu erwarten, da weder die Nutzung noch Ver-
kehrsstrome wesentlich gedndert werden.

Die realisierte Nutzung — Versorgung der Bevolkerung im ndheren Einzugsbereich mit Warensortimenten
iiberwiegend der Nahversorgung — fiigt sich in die bauliche Nutzung der Umgebung ein und trigt zur
Entwicklung einer kompakten Stadt bei, da das Vorhaben in stddtisch integrierter Lage erfolgt.

Durch die faktische Begrenzung der Randsortimente auf hochstens 25 % der Verkaufsfldche bei Begren-
zung der gesamten Verkaufsfliche auf hochstens 1.800 m? sind erhebliche negative Auswirkungen auf die
Handelseinrichtungen im stédtischen Kernbereich Teltows nicht zu befiirchten; dies gilt auch fiir Auswir-
kungen auf Nachbarkommunen.

10.2  Verkehrliche Auswirkungen

Im Rahmen der verkehrstechnischen Untersuchung 7 wurde eine Schitzung der zu erwartenden zusitzli-
chen Verkehrsmengen vorgenommen. Dabei wurden die Gebietsart, die festgesetzte hochstzuldssige
Verkaufsflache sowie die Lage des Standortes beriicksichtigt. Im Ergebnis ist von einem tdglichen Ver-
kehrsaufkommen von 720 Pkw / Tag — sowohl als Zielverkehr und als Quellverkehr — auszugehen. Ein
Teil dieser nach Berechnungsvorschrift ermittelten Verkehrsmenge bildet allerdings mit der bereits vor-
handenen Verkehrsmenge von ca. 17.000 Pkw / Tag eine Schnittmenge, ndmlich Pendler, die zukiinftig
den Einzelhandel als Kunden nutzen werden.

Fiir die Spitzenbelastungen wurden folgende Werte ermittelt:

= Belastung in der vormittdglichen Spitzenstunde: 40 Zu- und Ausfahrten

» Belastung in der nachmittiglichen Spitzenstunde: 75 Zu- und Ausfahrten. ®
Insgesamt ergibt sich aus der verkehrstechnischen Untersuchung, dass die verkehrliche Kapazitit der
Mahlower Strafle und die Verkehrssicherheit fiir alle Verkehrsteilnehmer nach Umbaumafinahmen im
Bereich der Mahlower Strafle weiterhin gewéhrleistet ist.

Im regionalen Kontext werden durch die Verbesserung der Nahversorgung mdglicherweise auch belas-
tende Kfz-Fahrten vermieden, da die Bewohner des siidostlich der S-Bahn-Strecke gelegenen Wohn-
gebiete mangels Angebot bislang in den nordwestlich gelegenen Teil Teltows, nach Berlin oder zu
anderen weiter entfernten Einzelhandels-Standorten fahren mussten.

10.3 Schallemissionen

Als Folge der Realisierung von Vorhaben, die durch den Bebauungsplan ermoglicht werden —Betrieb
eines groBflichigen Einzelhandelsbetriebes—, werden voraussichtlich Schallemissionen auftreten, u.a. als
Folge des Anlieferverkehrs und des Besucherverkehrs (Kunden mit Kfz). Die Hohe der Emissionen, ihre
Verteilung im zeitlichen Verlauf des Tages und das Ausmaf der Immissionen auf benachbarte Nutzungen

7 Verkehrstechnische Untersuchung zur #uBeren VerkehrserschlieBung des geplanten Verbrauchermarktes in der
Mahlower Strafle 142 — 144 in Teltow, StaadtPlan Ingenieur GmbH 2013 im Auftrag der Stadt Teltow, S. 7.

¥ Ebenda, Anlagen 5.1 und 5.2.
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kdnnen am besten dann abgeschétzt werden, wenn eine konkrete Planung des Bauvorhabens einschlief3-
lich der Freifldchen und des Betriebs vorliegt.

Das Plangebiet liegt im bisherigen faktischen Mischgebiet, die Zufahrt zum Grundstiick erfolgt tiber eine
Landesstrafle. Zu den benachbarten Nutzungen zdhlen eine Tischlerei und eine Tankstelle, die im Norden
angrenzenden Wohngrundstiicke kdnnen voraussichtlich durch den im Baufenster zuléssigen Baukorper
abgeschirmt werden. Zur Sicherstellung eines ausreichenden Schallschutzes stehen weitere MaBlnahmen
zur Verfligung: Anpassung der Betriebs- und Lieferzeiten, Verwendung schallreduzierender Baumateria-
lien, lirmarme Einkaufswagen, Errichtung von Schallschutzmauern.

Es ist daher anzunehmen, dass die zu erwartenden Emissionen im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens auf dem Wege der Auflagenerteilung bewéltigt werden konnen, falls dies erforderlich sein
sollte.

10.4  Soziale Auswirkungen

Der Bebauungsplan hat keine negativen sozialen Auswirkungen. Bei der Vorplanung wurde diesem As-
pekt Rechnung getragen: Der Abriss des bestehenden Wohnhauses Mahlower Stralle 142 wire rechtlich
zuldssig gewesen, was die Ausnutzbarkeit und Priasenz des geplanten Einzelhandelsbetriebs zur Straf3e hin
noch verbessert hitte.

Unter Beriicksichtigung der angespannten Wohnungssituation in Teltow wurde auf den Abriss verzichtet
und das Wohnhaus samt notwendigem Anteil am Flurstiick aus dem Geltungsbereich sowie aus dem
Buchgrundstiick herausgenommen.

10.5  Wirtschaftliche Auswirkungen

Mit der Realisierung des Einzelhandelsbetriebs kommt es zu einer Verbesserung der Versorgungssituati-
on der Bevolkerung insbesondere im dstlichen Teil Teltows. Einige Arbeitsplitze werden geschaffen. Die
Ansiedlung eines Gewerbebetriebes wird auch zu Steuereinnahmen fiir den stadtischen Haushalt fiihren.

10.6 HaushaltsmiiBige Auswirkungen

Zwischen der Stadt und dem Eigentiimer des Grundstiickes im Geltungsbereich wird ein stadtebaulicher
Vertrag nach § 11 BauGB geschlossen, in dem die Ubernahme der Kosten der Planung, die die Stadt auf-
gewandt hat, vereinbart wird. Zu den Kosten der Planung zdhlen die Erarbeitung des Bebauungsplans und
die Erarbeitung einer Verkehrstechnischen Untersuchung. Ein faunistisches Gutachten wurde vom Grund-
stiickseigentiimer selbst beauftragt.

Belastungen des kommunalen Haushalts werden dadurch vermieden.

Der Umbau der Mahlower Strae zur Ertlichtigung der Zufahrt und Sicherstellung der Verkehrssicherheit
wird vom Landesbetrieb StraBenwesen vorgenommen. Eine Kosteniibernahme durch den Eigentiimer des
Grundstiicks im Geltungsbereich des B-Plans Nr. 63 wird vertraglich (auBerhalb dieses Bebauungsplan-
verfahrens) vereinbart.

Weitere haushaltsméBige Auswirkungen sind nicht absehbar.

11. Auswirkungen auf Natur und Landschaft sowie hinsichtlich des Be-
sonderen Artenschutzes

Mafinahmen zum Ausgleich sind wegen der Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten
Verfahren geméf § 13a BauGB nicht erforderlich. Im iibrigen sind die durch diesen B-Plan vorbereiteten
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Eingriffe in den Naturhaushalt nicht erheblich, da es sich um ein bebautes, fast vollstdndig versiegeltes
Grundstiick im Innenbereich handelt und Baurecht fiir Einzelhandelsnutzungen bereits bestand °.

Wertvolle Biotope wurden nicht gefunden; Verluste entstehen daher nicht. Ein GroBteil der vorhandenen
Biume befindet sich in den Randbereichen des Grundstiicks und kann z.T. erhalten werden.( Fiir notwen-
dige Baumfillungen ist nach Maligabe der Baumschutzsatzung Teltow Ausgleich zu leisten.) Auf den
Fléchen fiir die Stellpldtze werden Baume gepflanzt.

Erhebliche Auswirkungen auf den Boden (der bereits groBflichig versiegelt ist) oder das Grundwasser
sind ebenfalls nicht zu erwarten.

Das Klima und die lokale Luftqualitit werden durch das Vorhaben — auch angesichts der geringen Gro-
e des Plangebietes — voraussichtlich nicht beeintrdchtigt. Zwar wird ein Vorhaben vorbereitet, das zu
Kfz-Verkehr im Geltungsbereich fiihrt. Insgesamt wird durch die Realisierung dieses Einzelhandelsstand-
ortes jedoch kein Mehrverkehr erzeugt, denn die Bevolkerung steigert ihre Einkdufe insgesamt voraus-
sichtlich nicht. Es konnen jedoch einzelne Pkw-Fahrten entfallen, da Bewohner der umliegenden Wohn-
gebiete statt des Pkws zu Ful3 oder mit dem Fahrrad einkaufen.

Erhebliche negative Auswirkungen auf das Ortsbild sind ebenfalls nicht zu erwarten, da durch die
Festsetzung einer maximalen Bauhohe, durch die Festsetzungen von Pflanzflichen, PflanzmaBBnahmen
und durch die Festsetzung des ortsbildprdgenden Groflbaums nahe der Mahlower Strafle grofere Eingriffe
vermieden werden und stattdessen eine gestalterische Einbindung sichergestellt wird.

Durch die Abwendung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinde gemiall § 44 BNatSchG werden
auch die Schutzbestimmungen des Besonderen Artenschutzes eingehalten und negative Auswirkungen
auf die Habitate streng geschiitzter Arten vermieden.

Erhebliche negative Auswirkungen auf die Umwelt sind insgesamt nicht zu erwarten.

? Ein Vorbescheid der Bauaufsichtsbehorde fiir einen nicht groBflachigen Einzelhandelsbetrieb liegt vor und ist zum
Zeitpunkt der Aufstellung des B-Planes (2013/ 2014) bestandskraftig.
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E. ERGEBNISSE DER BETEILIGUNGEN ; SCHLUSSABWAGUNG

12. Darstellung der Beteiligung im Planverfahren

Die Stadt verzichtete gemal3 § 13a Abs. 2 Nr. 1 .V.m. § 13 Abs. 2 BauGB auf die friihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB. Es wurde nur eine friihzeitige Beteiligung der Behdrden und
der sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange durchgefiihrt.

12.1  Friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Triger offentlicher Be-
lange nach § 4 Abs. 1 BauGB

Die friithzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Triager Offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
BauGB erfolgte mit Schreiben der Stadt Teltow vom 10.9.2012. Den Behdrden und sonstigen Triagern
offentlicher Belange wurde damit bis zum 05. Oktober 2012 die Moglichkeit gegeben, zum anstehenden
Bebauungsplan frithzeitig Stellung zu nehmen. Grundlage der Beteiligung bildete ein vierseitiges Infor-
mationsblatt. Dieses ist Bestandteil der Verfahrensakten.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréiger 6ffentlicher Belange wurden
insgesamt 28 Trager 6ffentlicher Belange inklusive der benachbarten Kommunen angeschrieben; es ant-
worteten 24 Behorden oder sonstige Trager offentlicher Belange bzw. Nachbarkommunen.

Folgende Anderungen des Plans bzw. der Begriindung wurden aufgrund der Ergebnisse der Beteiligung
vorgenommen:

= In der Planzeichnung wurde ein Ein- und Ausfahrtbereich an der Mahlower Stral3e festgesetzt.

= Das Flurstiick der Mahlower Straf3e wurde aus dem Geltungsbereich des B-Plans herausgenom-
men.

= Es wurden Festsetzungen zum Artenschutz in den Plan aufgenommen.

= Der zu erwartende Verkehr wird in einer verkehrstechnischen Untersuchung ermittelt und in der
Begriindung dargestellt.

= Die Belange der Umwelt einschlieBlich des besonderen Artenschutzes werden in der Begriindung
behandelt und in die Abwégung eingestellt.

Von den Nachbarn wurden keine der Planung grundsitzlich entgegenstehenden Belange geltend gemacht.

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 06.03.2013 die im Rahmen der friithzeitigen
Beteiligung eingegangenen Stellungnahmen abgewogen und anschlieend die Auslegung der Entwurfs-
fassung von Plan und Begriindung sowie die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher
Belange beschlossen.

Weitere Einzelheiten sind der Abwagungstabelle zur frithzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange zu entnehmen, die Bestandteil der Verfahrensakte ist.

12.2  Formliche Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB

Die formliche Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB fand durch &ffentliche Auslegung
des Entwurfs des Bebauungsplans vom 05.11. bis einschlieBlich 06.12.2013 statt.

Es gingen keine Stellungnahmen aus der Offentlichkeit ein.
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12.3  Formliche Beteiligung der Behorden und sonstigen Triger offentlicher Be-
lange nach § 4 Abs. 2 BauGB; Abstimmung mit den Nachbargemeinden
nach § 2 Abs. 2 BauGB

Die Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden wurden mit
Schreiben vom 28.10.2013 formlich beteiligt und zugleich iiber die 6ffentliche Auslegung informiert. Sie
wurden um Stellungnahme binnen eines Monats gebeten.

Es wurden 29 Behorden, Nachbarkommunen und sonstige Triager 6ffentlicher Belange angeschrieben;
davon antworteten 20.

Folgende Anderungen der Festsetzungen wurden aufgrund der Ergebnisse der Beteiligung vorgenommen:

= FEinige nicht heimische Pflanzenarten wurden aus den anzuwendenden Pflanzenlisten gestrichen.
= Die Festsetzung der nahversorgungsrelevanten Sortimente wurde an der Tabelle 4 des LEP B-B
orientiert.

Einzelheiten ergeben sich aus der Abwagungstabelle, die Bestandteil der Verfahrensakte ist.

12.4  Erneute eingeschrinkte Beteiligung nach § 4a Abs. 3 BauGB

Infolge der geringfiigigen Planidnderungen, die sich als Ergebnis der formlichen Beteiligung gemél
§ 4 Abs. 2 BauGB ergaben (siche Kap. 12.3), wurde eine erneute eingeschrinkte Beteiligung der in ihrem
Aufgabenbereich betroffenen Behdrden, des Grundstiickseigentiimers sowie einer Nachbargemeinde er-
forderlich.

Mit Schreiben vom 03.01.2014 wurden 5 Behorden, sonstige Triger offentlicher Belange, Nachbarge-
meinden sowie der Grundstiickseigentiimer mit der Bitte um Stellungnahme bis zum 17.01.2014
angeschrieben, davon antworteten alle.

Infolge der erneuten eingeschrinkten Beteiligung wurden keine Plandnderungen erforderlich. Einzelhei-
ten ergeben sich aus der Abwagungstabelle, die Bestandteil der Verfahrensakte ist.

13. Zusammende Schlussabwagung

Das Plangebiet des Bebauungsplans befindet sich im geschlossenen Siedlungsbereich der Stadt Teltow
zwischen der Mahlower Strale im Siidwesten und der Conrad-Blenkle-StraBe im Nordosten und ist ca.
0,7 Hektar groB3. Das groBflachig versiegelte Grundstiick ist durch Leerstand und Miillablagerungen ge-
pragt. Die Umgebung ist gepriagt durch Wohn- und Gewerbenutzungen und die Mahlower Strafle als
Hauptverkehrsachse.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans soll die Zuldssigkeit von groBflichigem Einzelhandel in einem
Sondergebiet ermdglicht werden, um einem Vollsortiment-Supermarkt mit groBerem Angebot die An-
siedlung zu ermoglichen. Das Plangebiet — bisher als faktisches Mischgebiet einzustufen — wird dazu als
Sondergebiet festgesetzt. Da in diesem Teil des Stadtgebietes siidostlich der Bahnlinie fiir ca. 5.100 Ein-
wohner neben Discountern kein Vollsortiment-Supermarkt oder vergleichbarer Einzelhandel zur Ver-
fiigung steht, ist die Ansiedlung aus Sicht der Nahversorgung bedarfsgerecht. Die geplante Nutzung ist
darliber hinaus durch ihre Lage an der Mahlower Strafle stiddtebaulich gut eingebunden. Sie trigt — auch
durch die Nachnutzung einer innenstidtischen Brache — zur Innenentwicklung, moglichen Verkehrsver-
meidung und zum Bodenschutz bei.
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14. Flachenbilanz

Die nachfolgende Tabelle stellt die Flichengroflen im Plangebiet nach aktueller Abgrenzung des Gel-
tungsbereiches und Festsetzung der Flachen (Stand: 08. Dezember 2012) dar.

Nutzung GroRe in m® Anteil in Prozent
Sondergebiet "Grolflachiger Einzelhandel" 7.499 100,0
Summe 7.499 100,0
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15. Rechtsgrundlagen

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

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) vom 25. Juli
2009 (BGBL. I S. 2542), zuletzt gedandert durch Artikel 2 Abs. 24 des Gesetzes vom 06. Juni 2013 (BGBI.
IS. 1482).

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

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenver-
ordnung — PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. I S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. I S. 1509).

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. September 2008
(GVBI. I S. 226), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29.11.2010 (GVBL.1/10, [Nr. 39]).

Brandenburgisches Ausfiithrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgisches Naturschutz-
ausfithrungsgesetz — BbgNatSchAG) vom 21.01.2013 (GVBI. I/13, Nr. 3, berichtigt: GVBI. 1/13 Nr. 21).

Satzung zum Schutz des Baumbestandes und anderer Geholze der Stadt Teltow (Baumschutzsatzung —
BaumSchS) vom 26. Januar 2011 (Amtsblatt der Stadt Teltow 2011 [Nr. 2] vom 28.02.2011, S. I (III)).
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Anhang 1: Textliche Festsetzungen im Bebauungsplan

TF 1

TF 2

Sondergebiet ,,Grofifliichiger Einzelhandel“

(1) Das als sonstiges Sondergebiet ,,GroBflachiger Einzelhandel* festgesetzte Baugebiet dient
der Unterbringung eines groBfliachigen Einzelhandelsbetriebs der Nahversorgung mit hdchstens
1.800 m? Verkaufsflache, der zugehdrigen ErschlieBungsanlagen und Stellpldtze sowie unterge-
ordneter Einrichtungen, nach MaB3gabe der Absitze 2 bis 5.

(2) Von der tatsichlich errichteten Gesamtverkaufsfliche miissen mindestens 75 % fiir das An-
gebot folgender nahversorgungsrelevanter Sortimente verwendet werden:

= Nahrungs- und Genussmittel, Getrinke und Tabakwaren;

= Biicher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Biirobedarf;

» Kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegemittel, Drogerieartikel.
(3) AuBerhalb der Baugrenzen sind auflerhalb der festgesetzten Flichen zum Anpflanzen von
Béumen und Strauchern folgende Nutzungen zuldssig:

» die fiir die innere ErschlieBung des Grundstiicks erforderlichen Wege;

= Stellplétze flir Kraftfahrzeuge und Abstellanlagen fiir Fahrriader;

= zwei saisonal genutzte Verkaufsstinde;

» bauliche Vorrichtungen zum Schallschutz.

(4) Soweit die Verkaufsstinde nach Abs. 3 als Gebdude ausgefiihrt sind, darf ihre Grundfldache
je hochstens 12 m? betragen. Soweit die Verkaufsstinde nach Abs.3 als Freiflichen-
Verkaufsstand ausgefiihrt sind, darf ihre Grundflache je hochstens 250 m? betragen.

(5) Innerhalb der Flichen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern sind zuléssig:

» Pflanzungen gemal textlicher Festsetzung Nr. 2;

* Baumpflanzungen zum Ersatz von Bédumen, die auf dem Baugrundstiick beseitigt werden
miissen;

» bauliche Vorrichtungen zum Schallschutz.
[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 3 BauNVO 1990]

Anpflanzen von Striuchern

In den festgesetzten Flichen zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern sind je angefangene
100 m? mindestens 5 standortheimische Straucher zu pflanzen und/oder zu erhalten. Vorhande-
ne standortheimische Bdume und Straucher sind zu erhalten und anzurechnen. Es sind Arten der
festgesetzten Pflanzenliste 2 mit der Pflanzqualitit ,,verpflanzter Strauch, mindestens drei Trie-
be, Hohe zwischen 60 und 100 cm* oder vergleichbar zu verwenden. Fiir mindestens 30 % der
Pflanzen sind Stachel- bzw. Dornstraucher (z.B. Hundsrose, Schlehe, Weildorn, Berberitze,
Brombeere) zu verwenden.

[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a), b) BauGB]
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TF 3

TF 4

Anpflanzen von Biumen

(1) Im Bereich der Stellplétze, jedoch auBerhalb der Flichen zum Anpflanzen von Bdumen und
Strauchern, ist je angefangene 12 Stellpldtze ein hochstimmiger, mittelkroniger, standortheimi-
scher Laubbaum, Stammumfang mindestens 14—16 cm, Kronenansatz in mindestens 2,5 m
Hohe zu pflanzen, zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen. Dabei sind Arten der festgesetzten
Pflanzenliste 1 zu verwenden. Im Bereich der Stellpldtze und ihrer Zufahrten vorhandene Bau-
me, die erhalten werden, sind anzurechnen.

(2) Fiir jeden Laubbaum, der gemil Abs. 1 zu pflanzen ist, ist eine offene Bodenfldche von
mindestens 10,0 m? vorzusehen. Die Baumscheiben sind vor Uberfahren zu schiitzen.

[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a), b) BauGB]

Artenschutz fiir Fledermaus-Arten

(1) Auf dem Baugrundstiick sind an der AuBlenfassade neu errichteter Gebdude oder an den vor-
handenen Bédumen insgesamt 12 Fledermaus-Sommerquartierkisten anzubringen..

(2) Auf dem Baugrundstiick sind an der Aulenfassade oder in neu errichteten Gebduden oder an
den vorhandenen Bédumen insgesamt 2 fiir Wochenstuben geeignete Fledermaus-GrofSraumhdh-
len anzubringen.

(3) Zwischen den nach Abs. 1 und Abs. 2 zu errichtenden einzelnen Quartieren muss ein Ab-
stand von mindestens 6 m eingehalten werden. Thre Aufhédngung bzw. ihr Einbau muss in einer
Hohe von 3 bis 4 m iiber der realisierten Geldandehdhe und mit der Ausrichtung nach Siiden oder
Osten erfolgen. Dauerhaft volle Sonneneinstrahlung auf die Quartiere ist zu vermeiden; die
Quartiere miissen frei anfliegbar sein.

(4) Auf dem Baugrundstiick sind an der Auflenfassade oder in neu errichteten Gebduden oder an
den vorhandenen Béumen insgesamt 4 Fledermaus-Winterquartierkdsten anzubringen. Die Er-
richtung von Winterquartieren kann entfallen, wenn von den gemif3 Absatz 1 zu errichtenden
Fledermausquartieren mindestens 4 als Ganzjahresausfithrung errichtet werden.

[Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB]
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Pflanzenlisten

Pflanzenliste 1 (Bdume):

Acer campestre i.S., Feld-Ahorn
Aesculus hippocastanum, Rosskastanie
Corylus colurna, Baumhasel

Pyrus communis, Wildbirne

Quercus robur, Stiel-Eiche

Pflanzenliste 2 (Strducher):

Amelanchier ovalis, Felsenbirne

Cornus mas, Kornelkirsche

Corylus avellana, Haselnuss

Crataegus monogyna, Eingriffeliger Weildorn
Frangula alnus, Faulbaum

Lonicera xylosteum, Gemeine Heckenkirsche
Prunus spinosa, Schlehe

Ribes nigrum, Schwarze Johannisbeere

Rosa canina, Hundsrose

Rubus fruticosus, Gewohnliche Brombeere
Sambucus nigra, Schwarzer Holunder

Salix cinerea, Graue Weide

Salix viminalis, Korb-Weide

Viburnum opulus, Gemeiner Schneeball

Acer platanoides i.S., Spitz-Ahorn
Carpinus betulus, Hainbuche
Fraxinus excelsior, Gemeine Esche
Quercus petraea, Traubeneiche

Tilia cordata, Winterlinde

Carpinus betulus, Hainbuche

Cornus sanguinea, Roter Hartriegel
Crataegus laevigata, Zweigriff. Weilldorn
Euonymus europaeus, Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare, Liguster

Malus sylvestris, Wildapfel

Ribes rubrum, Rote Johannisbeere
Rosa arvensis, Kriechrose

Rosa rubiginosa, Weinrose

Rubus idaeus, Echte Himbeere

Salix aurita, Ohrchen-Weide

Salix purpurea, Purpurweide

Syringa vulgaris, Flieder
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Hinweise ohne Normcharakter

1. Baumschutz

Im Geltungsbereich des Plans ist die Satzung zum Schutz des Baumbestandes und anderer Gehdlze der
Stadt Teltow (Baumschutzsatzung — BaumSchS) vom 26. Januar 2011 (Amtsblatt der Stadt Teltow 2011
[Nr. 2] vom 28.02.2011, S. I (II1)) in der jeweils geltenden Fassung anzuwenden.

2. Artenschutz fiir Vogel

Fiir im Plangebiet nachgewiesene Vogelarten, die gemi3 Bundesartenschutz-Verordnung besonders ge-
schiitzt sind, sind auf Kosten des Vorhabentrigers Ausgleichsmafinahmen fiir Brutquartiere durchzufiih-
ren. Einzelheiten dieser Maflnahmen werden in dem stédtebaulichen Vertrag zu diesem Bebauungsplan
vereinbart.

3. Kampfmittelbelastung

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind moglicherweise kampfmittelbelastet. Daher ist
fiir die Ausfiihrung von Erdarbeiten eine Munitionsfreiheitsbescheinigung erforderlich.

4. Erweiterung der Straflenverkehrsfliche der Mahlower Strafle

Fiir die VerkehrserschlieBung des Sondergebietes iiber die Mahlower Strale wird an der siidostlichen
Grenze des Geltungsbereichs ein bis zu 40 cm breiter Streifen der Flurstiicke 26 und 27 der Flur 12 fiir
den offentlichen Gehweg und fiir Anboschungen bendétigt. Die rechtlichen Erfordernisse werden vertrag-
lich geregelt.
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Anhang 2:
Sortimentsliste aus der Begriindung zu Grundsatz 4.8 des LEP B-B (2009)

Tabelle 4: Liste der zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sertimente

1 Zentrenrelevante Sorfimente

1.1 Zentrenrelevante Sortimente fiir die Nahversorgung
52.11/52.2° Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren
52.3 Apotheken, medizinische, orthopadische und kosmetische Artikel (einschlieflich Drogerieartikel)
52.47 Blicher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Blrobedarf
52.41 Textilien
52.42 Bekleidung
52.43 Schuhe und Lederwaren
52.44.2 Beleuchtungsartikel
52.44.3 Haushaltsgegenstande (einschliellich Campingmabel)
52.44.4 Keramische Erzeugnisse und Glaswaren
52448 Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren
52.44.7 Heimtextilien
52.45 Elektrische Haushaltsgerate, Gerate der Unterhaltungselekironik und Musikinstrumente
52482 Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikel
h2.48.5 Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck
52.48.6 Spielwaren
52.49.1 Blumen, Pflanzen und Saatgut, ausgenommen Beetpflanzen, Wurzelsticke und Blumenerde
52492 Zoologischer Bedarf und lebende Tiere
52.49.3 Augenoptiker
52494 Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker)
52495 Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Software
52.49.6 Telekommunikationsendgerate und Mobiltelefone
52.49.7 Fahrrader, Fahrradteile und -zubehar
52.49.8 Sport- und Campingartike! (chne Campingmibel), ausgenommen Sport- und Freizeitboote und Zubehdr
52.49.9 Sonstiger Facheinzelhandel, ausgenommen Biiromdbel und Brennstoffe
62.5 Antiquitaten und Gebrauchtwaren
50.10.3 Kraftwagen
50.30.3 Kraftwagenteile und Zubehdr
51.15.4 Aus der Unterklasse Eisen-, Metall- und Kunsistoffwaren: Garagen, Gewachshauser, Geratehduschen und Baubuden
50.40.3 Kraftrader, Kraftradteile und -zubehor
5244 1 Wohnmdbel
52.46.1 Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren (ginschlieBlich Sanitarkeramik)
52.46.2 Anstrichmittel
52.46.3 Bau- und Heimwerkerbedarf
52.48.1 Tapeten- und Bodenbelége (einschlieflich Teppiche)
52.49.1 Aus der Unterklasse Blumen, Pflanzen und Saatgut: Beetpflanzen, Wurzelsticke und Blumenerde
52498 Aus der Unterklasse Sport- und Campingartikel: Sport- und Freizeitboote und Zubehdr
52499 Aus der Unterklasse Sonstiger Facheinzelhandel: Buromobel und Brennstoffe
51.51.3 Mineraldlerzeugnisse

3 Gruppen/Kiassen gemas Klassifikation der Wirtschaftszweige”, Stafistisches Bundesamt, 2003,
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Anhang 3:
Klassifikation der Wirtschaftszweige, Statistisches Bundesamt 2003 (Auszug)

WZ 2003 Bezeichnung

52 Einzelhandel (ohne Handel mit Kraftfahrzeugen und ohne Tankstellen);
Reparatur von Gebrauchsgutern

52,1 Einzelhandel mit Waren verschiedener Art (in Verkaufsrdumen)

52.11 Einzelhandel mit Waren verschiedener Art, Hauptrichtung Nahrungsmittel,
Getranke und Tabakwaren

52.11.1 Einzelhandel mit Nahrungsmitteln, Getranken und Tabakwaren, ohne
ausgepragten Schwerpunkt

52.11.2 Sonstiger Einzelhandel mit Waren verschiedener Art, Hauptrichtung
Nahrungsmittel, Getrdnke und Tabakwaren

52.12 Sonstiger Einzelhandel mit Waren verschiedener Art

52.12.1 Einzelhandel mit Waren verschiedener Art (ohne Nahrungsmittel)

52.12.2 Einzelhandel mit Waren verschiedener Art, Hauptrichtung Nicht-
Nahrungsmittel

52.2 Facheinzelhandel mit Nahrungsmitteln, Getranken und Tabakwaren (in
Verkaufsraumen)

52.21 Einzelhandel mit Obst, Gemuse und Kartoffeln

52.21.0 Einzelhandel mit Obst, Gemuse und Kartoffeln

52,22 Einzelhandel mit Fleisch, Fleischwaren, Gefliigel und Wild

52,22.0 Einzelhandel mit Fleisch, Fleischwaren, Gefltigel und Wild

52.23 Einzelhandel mit Fisch, Meeresfrichten und Fischerzeugnissen

52.23.0 Einzelhandel mit Fisch, Meeresfrichten und Fischerzeugnissen

52.24 Einzelhandel mit Back- und StuBwaren

52.24.1 Einzelhandel mit Backwaren

52.24.2 Einzelhandel mit SuBwaren

52.25 Einzelhandel mit Getranken

52.25.1 Einzelhandel mit Wein, Sekt und Spirituosen

52,252 Einzelhandel mit sonstigen Getranken

52.26 Einzelhandel mit Tabakwaren

52.26.0 Einzelhandel mit Tabakwaren

52.217 Sonstiger Facheinzelhandel mit Nahrungsmitteln

52.27.1 Einzelhandel mit Reformwaren

52.27.5 Sonstiger Facheinzelhandel mit Nahrungsmitteln (ohne Reformwaren)

52.3 Apotheken; Facheinzelhandel mit medizinischen, orthopadischen und
kosmetischen Artikeln (in Verkaufsraumen)

52.31 Apotheken

52.31.0 Apotheken

52.32 Einzelhandel mit medizinischen und orthopadischen Artikeln

52,320 Einzelhandel mit medizinischen und orthopadischen Artikeln

52.33 Einzelhandel mit Parfumeriewaren und Korperpflegemitteln

52.331 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Korperpflegemitteln (ohne
Drogerieartikel)

52.33.2 Einzelhandel mit Drogerieartikeln

52.4 Sonstiger Facheinzelhandel (in Verkaufsraumen)

52.41 Einzelhandel mit Textilien

52.41.1 Einzelhandel mit Haushaltstextilien

52.41.2 Einzelhandel mit Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeiten sowie
Meterware fur Bekleidung und Wasche

52.42 Einzelhandel mit Bekleidung

52.42 1 Einzelhandel mit Bekleidung, ohne ausgepragten Schwerpunkt

52.42.2 Einzelhandel mit Herrenbekleidung und Bekleidungszubehor

52.42.3 Einzelhandel mit Damenbekleidung und Bekleidungszubehor

52.42.4 Einzelhandel mit Kinder- und Sauglingsbekleidung und Bekleidungszubeher

52.42.5 Einzelhandel mit Kurschnerwaren

52.43 Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren
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WZ 2003 Bezeichnung

52.43.1 Einzelhandel mit Schuhen

52,432 Einzelhandel mit Leder- und Taschnerwaren

52.44 Einzelhandel mit Mébeln, Einrichtungsgegenstanden und Hausrat, anderweitig
nicht genannt

52.44.1 Einzelhandel mit Wohnmobeln

52,442 Einzelhandel mit Beleuchtungsartikeln

52.44.3 Linzelhandel mit Haushaltsgegenstéanden

52.44.4 Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren

52.44.6 Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren

52.44.7 Einzelhandel mit Heimtextilien

52.45 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten, Geraten der
Unterhaltungselektronik und Musikinstrumenten

52,451 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten und elektrotechnischen
Erzeugnissen, anderweitig nicht genannt

52.45.2 Einzelhandel mit Geraten der Unterhaltungselektronik und Zubehor

52.45.3 tinzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien

52.46 Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und Heimwerkerbedarf

52.46,1 Einzelhandel mit Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren, anderweitig nicht
genannt

52.46.2 Einzelhandel mit Anstrichmitteln

52.46.3 Einzelhandel mit Bau- und Heimwerkerbedarf

52.47 Einzelhandel mit Bachern, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und
Burobedarf

52.47.1 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Buroartikeln

52.47.2 Einzelhandel mit Buchern und Fachzeitschriften

52.47.3 Einzelhande!l mit Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen

52.48 Einzelhandel mit Tapeten, Bodenbeldgen, Kunstgegenstédnden, Briefmarken,
Minzen, Geschenkartikeln, Uhren, Schmuck und Spielwaren

52,481 Einzelhandel mit Tapeten und Bodenbeldgen

52,48,2 Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern, kunstgewerblichen
Erzeugnissen, Briefmarken, Minzen und Geschenkartikeln

52.48.5 Einzelhandel mit Unren, Edelmetallwaren und Schmuck

52.48.6 Einzelhandel mit Spielwaren

52.49 Facheinzelhandel, anderweitig nicht genannt (in Verkaufsraumen)

52.49.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen und Saatgut

52,492 Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren

52.49.3 Augenoptiker

52.49.4 Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen (ohne Augenoptiker)

52.49.5 Einzelhandel mit Computern, Computerteilen, peripheren Einheiten und
Software

52.49.6 tinzelhandel mit Telekommunikationsendgeraten und Mobiltelefonen

52.49.7 Einzelhandel mit Fahrradern, Fahrradteilen und -zubehor

52.49.8 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmabel)

52.49.9 Sonstiger Facheinzelhandel, anderweitig nicht genannt (in Verkaufsrdumen)

52.5 Einzelhandel mit Antiquitdten und Gebrauchtwaren (in Verkaufsraumen)

52.50 Einzelhandel mit Antiquitdten und Gebrauchtwaren (in Verkaufsraumen)

52,501 Einzelhandel mit Antiguitaten und antiken Teppichen

52.50.2 Antiquariate

52.50.3 Einzelhandel mit sonstigen Gebrauchtwaren
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