BEGRUNDUNG gemdR § 9 BauGB

Bebauungsplan Nr. 8 der Stadt Teltow fir das Areal zwischen
Bober-, Oder-und Potsdamerstrafe

Aufgabe und Notwendigkeit des Bebauungsplanes

Das Baugebiet entspricht aufgrund des derzeitiggen Bau-
und Nutzungsstandes teilweise einem Mischgebiet.

Die bestehenden, in staddtebaulicher Hinsicht vHllig
ungeordneten und teilweise wegen Baufidlligkeit nicht
mehr benutzten Gebdudeanlagen sollen beseitigt werden,
um eine stadtebaulich und erschlieRBungstechnisch
befriedigende Neuordnung im Rahmen der weiteren stadte-
baulichen Entwicklung der Stadt Teltow zu ermdglichen.

Auf dem Baugebiet soll eine komplette Neubebauung mit
Schwerpunkt Wohnungsbau erfolgen. Vorgesehen sind

frei finanzierter GeschoBwohnungsbau, gefdrderter
GeschoBwohnungsbau sowie Reihenhiuser durch private
Trager.

Diese vorgesehene Nutzung des Baugebietes entspricht
den Zielsetzungen der Stadt Teltow, Grundstiicksflichen
fir dringend bendtigten Wohnraum mit einer sozialen

Mischstruktur in zentraler Lage der Stadt Teltow auszu-
weisen.

Hierfir sprechen auch bereits vorhandene in unmittel-

barer Ndhe bzw. teilweise direkt angrenzende Infrastruk-

tureinrichtungen wie:

- Kindergarten/Kindertagesstitte an der PotsdamerstraRe

- Geplantes Jugendfreizeitgebdude in dem bestehenden
Kinderschifferheim Ecke Oder-/Boberstrafe

- Schule an der PotsdamerstrafBe

- Stadthaus an der PotsdamerstraRe

- Sportanlagen 6stlich des Plangebietes

- Einkaufsméglichkeiten fiir den t&dglichen Grundbedarf,

Markt und Supermarkt an der Potsdamerstrafe Richtung
Altort.

Vorbereitende Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Teltow weist die
Fldche des Geltungsbereiches als Mischgebiet aus.



Bestandsaufnahmen

Raumlicher Geltungsbereich
Das ca. 4,3 ha grofle Plangebiet wird begrenzt:

Im Westen - von der BoberstraBe + LGB Nr. 75

Im Norden - von der Oderstrafe

Im Siuden - von der Potsdamerstrafle und den Grund-
stiicken LGB Nr. 59/5, 62/2, 70 + 71

Im Osten - von LGB Nr. 52, 49, 41 + 55

Baubestand im Planungsgebiet

Innerhalb des Planungsbereiches befinden sich noch
Biiro- und Produktionsgebiude von ehemaligen GrofR-
betrieben.

Teilweise sind diese wegen Bauf&dlligkeit unbenutzt.
Im norddstlichen und 6stlichen Bereich sind groéfere
unbebaute Fldchen vorhanden.

Grundbesitz
Die Grundstiicke innerhalb des Plangebietes sind weit-
gehend in Privatbesitz.

Umgebung

Die unmittelbare Umgebung des Geltungsbereiches ist ge-
kennzeichnet durch unterschiedliche Nutzungen und
heterogene stadtebauliche Strukturen.

Noérdlich ~ der Oderstrafe befinden sich z.T. ein -
bis viergeschossiges Produktions- und
Verwaltungsgebdude. Dieser Bereich ist im
Flidchennutzungsplan als Gewerbegebiet
ausgewiesen.

Ostlich - des Striewitzweges, grofteils unbebaute
Griunflachen und Kleingartenanlagen. Der
Flachennutzungsplan sieht hier far den
ndérdlichen Bereich Gewerbegebiet, flur den
mittleren und grdéften Teil Grinanlagen/
Kleingarten, sowie fiir den siidlichen
Bereich zur Potsdamer StraRe Mischgebiet
vor. Hier befindet sich eine 4-geschossige
blockrandartige Mischbebauung.

Sidlich - der Potsdamer Strabe,
das dreigeschossige Stadthaus mit Park-
platzen.

Ostlich - der Boberstrafe,

eingeschossige Lager-und Produktionshalle.
Der Flachennutzungsplan weist hier
ebenfalls Mischgebiet aus.

Plankonzept
ErschliefBung

Offentlicher Personennahverkehr

Die Anbindung an den &ffentlichen Nahverkehr ist durch
Buslinien gegeben. An der Boberstrafe und an der Pots-
damerstrafe befindet sich jeweils eine Bushaltestelle.



Individualverkehr

Die 3uRere Erschliefung fur den Fahrverkehr erfolgt
iber die das Gesamtareal bereits begrenzende Strafen
wie Oder-, Potsdamer- und Boberstrafe sowie iiber eine
neue als StichstraBe mit Wendehammer unter Einbindung
des bestehenden Striewitzweges im 6stlichen Bereich.
Fir die innere Erschliefung ist eine StichstraBe mit
Wendehammer vorgesehen.

Ruhender Verkehr

Die Anordnung der erforderlichen Stellpléatze erfolgt
vorwiegend in iUbergriinten Tiefgaragen. An der Bober-
und OderstraBe sowie der neuen Erschliefungsstrafe
(Striewitzweg) sowie innerer Stichstrafe sind
zusdtzliche straBenbegleitende Stellplitze vorgesehen.

Gehwege + Radwege

Der auferen und der inneren Erschliefungsstrafen sind
beidseitig Fulwege zugeordnet.

Entlang der OderstraRe ist ein kombinierter Geh- und
Radweg vorgesehen. Die Verbindung zur PotsdamerstraRe
ist mittels einem kombinierten Geh- und Radweg im
Anschluf® an den Striewitzweg gegeben.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgungs- und Entsorgungsleitungen wie Wasser,
Gas, Elektrizitdt und Abwasser werden an das bestehende
Netz in der Oder- und Potsdamerstrafe angeschlossen.

Nutzung

Der Bebauungsplan sieht vor, die glinstige Lage des
Standortes, namlich die Nahe zum Stadtzentrum und zu
den benachbarten Gewerbegebieten (TechnoTerrain Teltow)
mit neuen Arbeitspl&tzen, sowie die vorhandenen Infra-
struktureinrichtungen (s.Pkt. 1.0) zur Schaffung eines
attraktiven Wohngebietes zu nutzen.

In diesem Sinne besonders wertvoll soll das Bauland
auch eine méglichst hohe Zahl an Wohnungen aufnehmen.
Aus diesen Griunden ist neben Grundstiicken fiir Reihen-
hduser der lberwiegende Teil der Grundstiicke fur
Geschofwohnungsbau vorgesehen, wobei neben frei finan-
zierten Wohnungsbau auch geférderter Wohnungsbau ge-
schatfen werden soll, um eine soziale Mischstruktur zu
erhalten.

Das vorgesehene MaB der baulichen Nutzung (GRZ+GFZ)
liegt jedoch, um keine zu hohe Bebauungsdichte

zu erhalten unter den zulassigen Obergrenzen

nach § 17 BAUNVO.

Durch die Festsetzung von Tiefgaragen und deren
maximale Hohenlage, sowie das Begriinungsgebot der
Tiefgaragen generell, bleibt die festgesetzte zulissige
Uberschreitung der Hoéchstgrenzen lber 50 von Hundert
des § 19 Abs.4, Satz2 BAUNVO hinaus, griinordnerisch
und st&dtebaulich ohne Auswirkung.

Das Baugebiet wird durch das im Flichennutzungs-
planausgewiesene Gewerbegebiet nérdlich der OderstraRe
und norddéstlich des Striewitzweges tangiert.



Larmschutz

Durch Zurilicksetzen der Baugrenzen an Oderstrafle

und Striewitzweg in diesen Bereichen, sowie der
Ausbildung von breiten alleeartigen Strafenradumen

ist eine groRe Pufferzone zu den Gewerbegebieten
gegeben.

Die Sicherstellung der Wohnfunktion auch gegeniiber
StraRenldarm von der Potsdamer- und Oderstrafe ist
mittels heute Ublichen, dem Stand der Technik
entsprechende isolierverglasten Fenstern in Schall-
schutzausfihrung mdéglich.

Zur Vermeidung zusatzlicher Stdérungen der Wohnfunktion
werden Beherbungsbetriebe, sonstige nicht stdrenden
Gewebebetriebe, Anlagen fur Verwaltung und Tankstellen
ausgeschlossen.

Gestaltung

Entlang der Oder sowie entlang des neuen Striewitz-
weges ist eine teils linear ausgerichtete, teils abge-
winkelte (Ecke Striewitzweg/Oderstrafle) drei - bis
viergeschossige Bebauung vorgesehen. Diese strafenbe-
gleitende Anordnung ermdglicht einen klaren stadtebau-
lichen Abschluff des Planungsgebietes in diesen
Bereichen und hat zugleich abschirmenden Charakter fiir
den Innenbereich des Gebietes.

Im Inneren des Plangebietes ist eine freistehende
dreigeschossige ‘Zeilenbauweise sowohl in Ost-West als
auch in Nord-Sud-Richtung vorgesehen.

Entlang der BoberstrafBe sind in Ost-West-Ausrichtung
Zwel-geschossige Reihenhduser vorgesehen, die stadte-
baulich hinsichtlich ihrer Héhenentwicklung im Kontex
zu dem 2 1/2-geschossigen Kindergartengebidude und dem
Kinderschifferheim stehen.

Hinsichtlich der &uReren Gestaltung sind Dacher mit
Neigungen von 25-35 vorgesehen. Zum einen, um einen
stadtebaulichen Bezug zu bestehenden Gebiuden mit ge-
neigten Dachern herzustellen und zum anderen um eine
attraktive Dachlandschaft zu erreichen.

Die innere Erschliefungsstrafe mit Wendehammer ist

als verkehrsberuhigte StraRe vorgesehen, sodaB vor
hiervon keine nennenswerte Stérung auf die Wohn-
gualitat im Inneren des Plangebietes ausgeht.

Griinordnung .

Aufgrund der vorgesehenen Gebdudestellungen sowie der
vorgesehenen maximalen Grundfldchenzahlen und der
Ausgrenzung von oberirdischen Stellpldtzen im Inneren
des Planungsgebietes ist eine grofziigige Durchgriinung
durch das Plangebiet gewdhrleistet.

Am neuen Striewitzweg sowie an der inneren Erschlie-
Bungsstrale sind beiderseits Baumreihen vorgesehen, um
eine Alleewirkung zu erzielen. Die an der Bober- und
Oderstrafle bereits bestehende alleeartige Baumbepflan-
zung soll entsprechend erganzt werden.



Im stidlichen Bereich des Plangebietes ist angrenzend an
das Kindergartengelande ein 6ffentlicher Kinder-
spielplatz fiur das Plangebiet vorgesehen.

Ndaheres bezliglich der Griinordnung wird mittels einem
Grunordnungsplan dgeregelt.

Trinkwasserschutz/Bestehende Notbrunnenanlage

Das vorgesehene Plangebiet wird durch die Trinkwasser-
schutzzone II (r= 50 m) eines auferhalb des Plan-
gebietes liegenden Notbrunnens tangiert, bzw. iliber-
schneidet sich in einem kleinen Teilbereich mit der
dgeplanten Bebauung an der PotsdamerstraBe. Die
Einbezieéhung des beriithrenden Teilbereiches in den
Geltungsbereich erfolgte aus stiddtebaulichen Grtinden.
Durch entsprechende Regelung in der Satzung wird
sichergestellt, daR eine Bebauung des durch die Trink-
wasserschutzzone II beruhrten Teilbereiches erst nach

Stillegung des Brunnens bzw nur mit Zustimmung der
Trinkwasserschutzkommission erfolgen darf.

Statistik
Fladchenbilanz

StraRenfldchen
StraRBenflachen gesamt ca. 10.650 m2

Grunflachen

Private Griunflé&che ca. 10.400 m2
Grinflédchen auf

Tiefgaragen ca. 9.450 m2
Offentliche GrinflaAchen ca. 1.400 m2

Sonstige Flachen

Uberbaute Fladchen/Baufelder ca. 11.000 m2
Zusammenstellung

Versiegelte u. Uberbaute Flachen ca. 21.650 m2
Grunfléchen allgemein ca. 21.250 m2

Gesamtflache ca. 42.900 m2



7.2 Geplante WE/Einwohner

Voraussichtl. Voraussichtl.
Wohneinheiten Einwohner

Reihenhauser ca. 16 ca. 65
Geschofbau
( Freifinanzierter

Wohnungsbau) ca. 290 * ca. 650
Geschoflbau
( Gefdrderter

Wohnungsbau) ca. 75 * ca. 210
Gesamt ca. 381 ca. 925

* Hinweis - Ausgehend von 1-4 Zimmerwohnungen

7.0 Finanzierung

Die Kosten der Erschliefung tragen die Investoren der
Baumafnahmen. Ein entsprechender Erschliefungsvertrag
ist abzuschliefen.

Teltow, den 05.11.93



