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1 Anlass und Aufgabenstellung

Die Stadt Teltow beabsichtigt seit Jahren, die Kanalaue als Erlebnisraum und Ubergang zur
Altstadt zu gestalten. In diesem Zusammenhang sind bereits seit Mitte der 1990er Jahre
Entwicklungskonzepte erarbeitet worden, von denen eins als Bebauungsplan Nr. 34 "Oder-
straRe Nord" zur Aufstellung beschlossen worden ist. Ziel des Bebauungsplanes war die
Aufwertung des Siedlungebereiches mit heute E.on/edis sowie dem Geltungsbereich des
Bebauungsplanes fir die Ansiedlung des Mdbelmarktes aus stadtgestalterischer Sicht durch
klare und differenzierte Raumstrukturen. Die Auflosung der ungeordneten Stadtstrukturen ist
trotz des nicht weiter verfolgten Konzeptes zum Bebauungsplan Nr. 34 weitgehend gelun-
gen. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 47 sollte ein Konzept fiir hochwertiges
Wohnen am Wasser einschlief3lich einer Marina auf dem Areal des Betonwarenwerkes
Klosters errichtet werden. Beide Bebauungsplane sind zwar nach der Aufstellung angehalten
worden, gleichwohl halt die Stadt Teltow an der Verfolgung der inhaltlichen Zielsetzungen
vom Grundsatz fest.

Die Qualifizierung der Kanalaue fur Natur und Landschaft sowie die Freizeitnutzung wird
verstarkt verfolgt und findet Eingang in die zuletzt beschlossenen Planungen.

Mit dem am 16. Juli 2008 beschlossenen integrierten Stadtentwicklungskonzept wird die
"hochwertige" Entwicklung der Kanalaue als eine SchlisselmalRnahme in der Stadt Teltow
genannt. Das Konzept der Lokalen Agenda 21 definiert MaRBnhahmen zur Qualifizierung der
Kanalaue bezgl. der Freiraumnutzung.

Nach den Ubergeordneten Planungen ist mit dem Wassersportentwicklungsplan der Bedarf
fur einen Wasserwanderliegeplatz in der Stadt Teltow angemeldet worden. In diesem Zu-
sammenhang ist ein Konzept erarbeitet worden, mit dem die Bedurfnisse der Stadt Teltow
auch bezgl. der Wirtschaftlichkeit eines Hafens ermittelt worden sind (vgl. zuletzt: aquadot —
Buro fur Wasserbau und Kisteningenieurwesen, Hamburg: Stadthafen Teltow, Stand April
2012).

Mit der Herstellung des nordlichen Spangensystems sind die Qualitaten des Teltowkanals
mit seinen unmittelbar angrenzenden Grundstiicken wahrnehmbar geworden. Damit wird
auch der Handlungsbedarf deutlich: Denn nach der RAumung eines Teilareals liegen diese
Flachen als stadtebaulicher Missstand im Stadtraum.

Die Entwicklung der Kanalaue soll ausgehend von den traditionellen gewerblichen Einrich-
tungen, zukinftig auch den Freizeit- und touristischen Zwecken durch den Bau eines Rad- /
Wanderweges, der von Berlin bis Potsdam durchgéngig nutzbar werden soll, als auch als
Briickenschlag zur Altstadt dienen. Dieser Briickenschlag soll dadurch erreicht werden, dass
zukUnftig hochwertige Nutzungen angesiedelt werden, die Synergieeffekte fir die Altstadt mit
sich bringen. Denn die bislang erfolgreich eingeleitete Wiederbelebung der Altstadt soll durch
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weitere attraktive Anziehungspunkte stabilisiert und ausgebaut werden. Dazu kann insbe-
sondere die Nutzbarmachung des Kanals fir wassertouristische Zwecke beitragen. Denn
Wasserwandertourismus erfreut sich im Land Brandenburg seit Jahren zunehmender Be-
liebtheit. Hinsichtlich der Entwicklung des Wasserwandertourismus am Teltowkanal gehen
die Prognosen davon aus, dass sowohl die positive Tendenz an der Dahme als auch der
Einstieg Polens in den Wassertourismus eine deutliche Zunahme des Bootsverkehrs ein-
schlie3lich der Nachfrage nach Infrastruktureinrichtungen nach sich ziehen werden. Die Her-
stellung des Hafens wird dabei von der Stadt Teltow, die die dazu notwendigen Flachen er-
worben hat, ausgeschrieben.

Mit einem Standort unmittelbar an die Altstadt grenzend ist davon auszugehen, dass Touris-
ten, die Uber das Angebot des Wasser- und Radwanderangebotes nach Teltow gelangen,
auch die Altstadt frequentieren werden.

Neben der Nutzung des Teltowkanals fir bspw. einen Wasserwanderliegeplatz mit Hafen
soll der unmittelbar an die Altstadt grenzende Bereich der Kanalaue auch mit Gastronomie,
ggf. Ubernachtungsmaglichkeiten, Sport- und Freizeiteinrichtungen usw. entwickelt werden
kénnen. Jede Nutzung soll dabei vertraglich mit dem bestehenden Landschaftsschutzgebiet
sowie insgesamt der natur- und umweltschutzfachlichen Qualifizierung der Kanalaue in den
Raum integriert werden.

Dabei hat die Stadt Teltow in die stadtebauliche Abwé&gung eingestellt, dass es sich vorlie-
gend um einen durch industrielle Nutzung deutlich vorbelasteten Bereich handelt und vor-
handene Gewerbebetriebe erhalten werden sollen. Aufgrund dieser Restriktionen ist das
nach dem Vorentwurf verfolgte Konzept mit hochwertigem Wohnen am Wasser zugunsten
der gewerblichen Entwicklung aufgegeben worden, die als Folgenutzung fiir den Hafen be-
triebswirtschaftlich erforderlich sind und ansonsten dstlich an das vorliegend geplante Son-
dergebiet Hafen lokalisiert worden waren.

Dazu hat die Stadtverordnetenversammlung am 16. September 2009 die Einleitung des vor-
liegenden Bebauungsplanverfahrens beschlossen.

2 Ziel der Planung

Zukunftig soll die wirtschaftlich-gewerbliche Entwicklung in einem Spannungsfeld zu der
kleinteiligen Struktur der Altstadt und dem Freiraum am Teltowkanal stehen. Dazu soll neben
der gewerblichen Bestandssicherung auch die Weiterentwicklung gewerblicher Nutzungen,
insbesondere der maritimer Art, zulassig werden. Mit dem Hafen soll eine Stadtstruktur ent-
stehen, die zum Aufenthalt einladt und den Ubergang zum Altstadtbereich markiert. Gleich-
zeitig soll neben der Qualifizierung von Natur und Landschaft ein attraktiver Lebens- und
Arbeitsstandort mit einer vielfaltigen Nutzungsmischung mit Handel, Dienstleistung, Kultur,
Sport, sozialen, touristischen und wasserorientierten Einrichtungen entwickelt werden. Samt-
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liche Nutzungen sollen zur Aufwertung des Siedlungsbereiches im Ubergang zur Altstadt
natur- und stadtgestalterisch eingebunden werden.

- Schaffung von Bauplanungsrecht fur ein Gewerbegebiet,

- Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur einen Hafen einschlieflich der
Hafen affinen Nutzungen,

- Nachnutzung einer derzeitigen stadtebaulichen Brache,

- grinordnerischer Ausgleich des baulichen Eingriffs.

3 Lage im Raum

Das Plangebiet befindet sich an der nordlichen Grenze der Stadt Teltow. Der Geltungsbe-
reich besteht in der Gemarkung Teltow, Flur 1, Flurstiicke 207/1, 207/2 und 318, 321, 220
jeweils teilweise (tlw.), sowie Flur 18 aus den Flurstiicken 164, 165, 15/5, 15/2, 22/2, 22/1,
21, 22/3, 26, 28/1, 28/2, 25 sowie 27 teilweise (tlw.) und umfasst eine GréRRe von gut 7,6 ha.

Es wird begrenzt:
- im Suden von der nordlichen Straldenbegrenzungslinie der Oderstrale,

- im Westen von der 6stlichen Stral3enbegrenzungslinie der Oderstral3e Nord (Flurstiick
15/1) und dem Flursttick 163, der Flur 18, Gemarkung Teltow,

- im Norden vom Teltowkanal (Flurstiick 27 tlw. der Flur 18 und Flurstiick 220 tlw. der Flur 1),
Gemarkung Teltow,

- im Osten von den Flurstiicken 220, 318, 321 jeweils teilweise und 314 der Flur 1, Gemar-
kung Teltow.

Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der Planurkunde.

4 Planungsvorgaben

4.1 Ubergeordnete Planungen

4.1.1 Landesplanung

Die Stadt Teltow ist mit dem wirksamen Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP
B-B) als Mittelzentrum (Z 2.9) ausgewiesen worden. Nach den Maligaben des Landesent-
wicklungsprogramms 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. | S. 235) sollen zentrale
Orte als Siedlungsschwerpunkte und Verkehrsknoten flr ihren Versorgungsbereich raumlich
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gebiindelt unter anderen Wirtschaftsfunktionen erfillen (8 3 Abs. 1 LEPro 2007) und gemaf
der Ausrichtung der Siedlungsentwicklung auf Zentrale Orte und raumordnerisch festgelegte
Siedlungsbereiche der Gewerbeflachenentwicklung in raumlichen Schwerpunkten mit be-
sonderem wirtschaftlichem Potenzial angemessen Rechnung tragen (8 5 Abs. 1 bis 3 LEPro
2007). Nach den Grundsatzen aus 8 6 Abs. 1 und 2 LEPro 2007 sind die Naturgiter Boden,
Wasser, Luft, Pflanzen- und Tierwelt in ihrer Funktions- und Regenerationsfahigkeit sowie in
ihrem Zusammenwirken zu sichern und zu entwickeln sowie die Inanspruchnahme von Frei-
raum zu vermeiden.

In Mittelzentren sind nach dem Leitbild des Landesentwicklungsplanes (LEP B-B) die fiir den
jeweiligen Mittelbereich gehobenen Raumfunktionen der Daseinsvorsorge mit regionaler Be-
deutung vorzuhalten (G 2.10). Zu diesen Raumfunktionen gehdéren neben den Bereichen
Wirtschaft und Siedlung, Einzelhandel, Verwaltung, Bildung, Gesundheit und soziale Versor-
gung auch Kultur und Freizeit. Die vorhandenen Angebote an Gitern und Dienstleistungen
des gehobenen Bedarfs sollen dem Nachfragepotenzial entsprechend gesichert und qualifi-
ziert werden.

Unter dem Motto "Starken starken” soll méglichst vielen Teilrdumen die gleichen Chancen
hinsichtlich der wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Entwicklung ermdglicht werden. In
diesem Zusammenhang ist es eine zentrale Aufgabe der Mittelzentren, die erforderlichen
Infrastruktureinrichtungen zu den so genannten weichen Standortfaktoren bereit zu halten.

Nach der Festlegungskarte 1 des LEP B-B befindet sich der vorliegende Geltungsbereich
innerhalb des Geltungsraumes Siedlung (Ziel 4.5 Abs. 1 Nr. 2), in dem die Entwicklung von
Siedlungsflachen mit einer uneingeschréankten Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen zu-
l&ssig ist. Beziiglich rein gewerblicher — im Gegensatz zu industriell-gewerblicher - Entwick-
lung sind weder Ziele noch Grundsatze formuliert.

Im Zusammenhang mit der Siedlungsentwicklung sollen die Funktionen Wohnen, Arbeiten,
Versorgung und Erholung einander rAumlich zugeordnet und quantitativ ausgewogen entwi-
ckelt werden. Dazu sind vorrangig bisher nicht ausgeschopfte Entwicklungspotentiale inner-
halb vorhandener Siedlungsgebiete auch unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur
zu nutzen (G 4.1).

Die Kanalaue ist nicht als Bereich des Freiraumverbundes des LEP B-B enthalten. Daher
sind vorliegend die Grundséatze zum Erhalt und zur Inanspruchnahme von Freiraum maRgeb-
lich. Danach soll bestehender Freiraum in seiner Funktionalitat erhalten bleiben (G 5.1, 1)
und bei der Entwicklung neuer Siedlungsflachen soll die Inanspruchnahme von Freiraum
minimiert (G 5.1, 2) werden.

Der Teltowkanal ist als Bundeswasserstral3e / Binnenwasserstrale dargestellt. Dazu ist als
Grundsatz formuliert, dass tbergeordnete Wasserstra3enverbindungen und Hafen entwickelt
werden sollen (G 5.5). Primar soll damit die Bedeutung der Binnenschifffahrt gestarkt und die
ErschlieBung Ubergeordneter Gewerbestandorte verbessert werden. Gleichzeitig soll diese
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Entwicklung auch unter Beachtung der Belange von Naturschutz und Landschaftspflege so-
wie Stadtebau erfolgen. Dieser Grundsatz ist fur die vorliegende Planung nicht relevant.

4.1.2 Regionalplanung

Die Regionalplanung legt auf der Grundlage des Landesentwicklungsprogramms und der
Landesentwicklungspléane die regionalen Ziele der Raumordnung und Landesplanung fest.
Fur die Region Havelland-Flaming, zu der auch die Stadt Teltow gehdrt, ist der Regionalplan
vom 18. Dezember 1997 mit Beschluss des Oberverwaltungsgerichtes (OVG) Frankfurt /
Oder fur das Land Brandenburg vom 09. Oktober 2002 fir nichtig erklart worden.

Die Regionalversammlung der Region Havelland-Flaming hat am 26.04.2012 den Entwurf
des Regionalplanes Havelland-Flaming 2020 beschlossen Auf der Regionalversammlung am
26. April 2012 wurde die Eréffnung des Beteiligungsverfahrens geman § 10 Abs. 1 Raum-
ordnungsgesetz i.V.m. 8 2 Abs. 3 Gesetz zur Regionalplanung und zur Braunkohlen. Und
Sanierungsplanung beschlossen. Der Planentwurf liegt seit 11.06.2012 offentlich aus. In
Aufstellung befindliche Ziele und Grundséatze des Regionalplanung sind als sonstige Erfor-
dernisse bei der Aufstellung von Bauleitplanen bzw. als 6ffentliche Belange bei der Beurtei-
lung der Zulassigkeit von Vorhaben in der Abwagung bzw. bei der Ermessungsaustibung zu
bertcksichtigen (8 4 Abs. 2 ROG). Die im Entwurf des Regionalplans benannte Freiraum-
entwicklung im Norden der Stadt Teltow ist mit Beschluss der Stadtverordnetenversammiung
abgelehnt worden.

4.1.3 Wassersportentwicklungsplan Brandenburg (WEP 3, 2009)

Nach dem WEP 3 gehort der Teltowkanal zur Hauptwanderwasserroute 3, Teilbereich 3.1
Potsdamer Gewasser, der besonders gut fur die Nutzung durch Motorboote, gut geeignet fir
Segelboote und maRig geeignet fir den muskelbetriebenen Wassersport (Kanus, Kajaks,
Kanadier und kleine Segelboote (Jollen) ohne Motorbetrieb) ist.

Die Entwicklung der wassertouristischen Infrastruktur stellt nach dem WEP 3 eine notwendi-
ge Grundlage fur die Verknipfung des Wassertourismus mit dem Stadte- und Kulturtouris-
mus dar. In diesem Zusammenhang ist als Entwicklungsziel fir die Stadt Teltow die Neuein-
richtung eines Wasserwanderliegeplatzes mit mindestens 10 bis 20 Gastliegeplatzen als
Lickenschluss am Teltowkanal genannt.

Wasserwanderliegeplatze sind nach WEP mittelgrof3e Anlagen fur den mehrtagigen Aufent-
halt und halten alle entsprechenden erforderlichen Einrichtungen daftir vor.
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4.1.4 Schutzgebiete

Landschaftsschutzgebiet

Das Landschaftsschutzgebiet (LSG) Parforceheide erstreckt sich in der Grof3e von rund
2.395 ha zwischen Teltow und Potsdam und ist mit der Verordnung vom 12. November 1997
erlassen worden. Nach den MalRgaben des 8§ 3 bezieht sich der Schutzzweck auf:

- die Erhaltung und Wiederherstellung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts,

- die Erhaltung, Wiederherstellung und Entwicklung der Schonheit, Vielfalt und Eigenart ei-
nes typischen Ausschnitts der Jungmoranenlandschaft des Norddeutschen Tieflandes,

- auf die nachhaltige Sicherung der Erholungsfunktion des Gebietes im Einzugsbereich von
Teltow sowie des GroRRraumes Berlin einschliel3lich einer der Landschaft und Naturausstat-
tung angepassten ErschlieRung zum Zweck der landschaftsgebundenen Erholung,

- auf die Entwicklung des Gebietes im Rahmen einer nachhaltigen und naturvertraglichen
Landnutzung.

Es bestand ursprunglich, in dem fir die vorliegende Planung relevanten Ausschnitt, aus den
Flurstiicken 318 (tlw.), 321 (tlw.) und 220 (tlw.) der Flur 1, Gemarkung Teltow sowie dem
Flurstiick 27 (tiw.) der Flur 18, Gemarkung Teltow und umfasst den Teltowkanal, dessen
Uferbdschung sowie einen Teil der Flachen fur den geplanten Hafen. Sowohl der Teltowka-
nal (teilweise) als auch die Uferbdschung sind nachrichtlich in den vorliegenden Bebauungs-
plan tbernommen worden. Sowohl der Teltowkanal als auch der Uferrandstreifen befinden
sich im Eigentum der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes.

In der Zwischenzeit sind folgende Flurstiicksbezeichnungen geandert worden: Flurstiick 318
umfasst das ehem. Flurstlick 208/2, aus dem die Flurstiicke 208/3 und 208/4 gebildet wur-
den. Flurstiick 321 umfasst das ehem. Flurstiick 208/1.

Mit dem erfolgten Ausgliederungsverfahren (vgl. Zweite Verordnung zur Anderung der Ver-

ordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet ,Parforceheide” vom 26. Marz 2013 (GVBI Il Nr.
27) sind die Flurstiicke 207/1, 207/2, 318 (tlw.) und 321 (tlw.) der Flur 1 nicht mehr Bestand-
teil des LSG Parforceheide.

Fur den Teil des LSG, der fur den geplanten Hafen mit seiner wasserseitigen Zufahrt in An-
spruch genommen wird, ist die Genehmigung seitens der unteren Naturschutzbehorde des
Landkreises Potsdam Mittelmark grundsétzlich in Aussicht gestellt worden (vgl. Schreiben
vom 14. November 2012) und wird im Zusammenhang mit dem wasserrechtlichen Genehmi-
gungsverfahren ausgesprochen.
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Wasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes befindet sich aul3erhalb des fest-
gelegten Wasserschutzgebietes nach der Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutz-
gebietes Teltow vom 2. Dezember 2008 (GVBI I S. 498).

4.1.5 Bundesgewasser

Der Teltowkanal liegt als BundeswasserstralRe (Gewéasser |. Ordnung) einschliel3lich seines
Uferranstreifens (Flurstlicke 27 der 18 und 220 der Flur 1) geman Artikel 87 Abs. 1 Satz 1
und Artikel 89 des Grundgesetzes in der Verwaltungszustandigkeit des Bundes. Er ist ge-
mal 8§ 1 Abs. 1 BundeswasserstraRengesetz (WaStrG) dem allgemeinen Verkehr gewidmet
und befindet sich im Eigentum des Bundes, vertreten durch das Wasserschifffahrtsamt Ber-
lin.

4.2  Ortliche Planungen

4.2.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) stellt fur den Geltungsbereich Mischgebiet und Land-
schaftsschutzgebiet dar und wird auf der Grundlage des vorliegend Geplanten geéndert. Der
Bebauungsplan Nr. 57a "Kanalaue an der Altstadt" wird demnach nach den MalRgaben des §
8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren zur Anderung des FNP erarbeitet.

4.2.2 Bebauungsplan

Westlich an die Oderstraf3e Nord angrenzend und damit im Wirkungsbereich befindet sich
der Bebauungsplan Nr. 54 "Mdbelmarkt an der Oderstral3e, ggu. Nuthestral3e" mit dem grof3-
flachiger Einzelhandel fUr die Branche Mdbel festgesetzt ist.

Sudwestlich des vorliegenden Geltungsbereichs und sidlich der Oderstraf3e ist das in den
1990er Jahren entstandene Mischgebiet mit dem wirksamen Bebauungsplan Nr. 8 umge-
setzt worden.

Fur den vorliegenden Geltungsbereich selbst existiert kein Bauplanungsrecht. Urspriinglich
sollten mit dem Bebauungsplan Nr. 57 "Kanalaue an der Altstadt” fur die Flachen ab der
OderstralR3e Nord bis zur H6he einer gedachten Verlangerung der Badstral3e die baupla-
nungsrechtlichen Grundlagen fir eine weitgehend maritime Entwicklung geschaffen werden.
Mit Beschluss vom 29.06.2011 hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Teltow ent-
schieden, den Bebauungsplan zu teilen und zeitlich vorgezogen den vorliegenden Teilab-
schnitt als Bebauungsplan Nr. 57a "Kanalaue an der Altstadt" aufzustellen. Unmittelbar an-
schlielRend soll der zweite Teilabschnitt als Bebauungsplan Nr. 57 b "Kanalaue an der Alt-
stadt” weitergefuhrt werden.
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4.2.3 Klarstellungssatzung

Nach der Klarstellungssatzung der Stadt Teltow befinden sich die Flachen des Geltungsbe-
reiches zum vorliegenden Bebauungsplan innerhalb der im Zusammenhang bebauten Orts-
teile im Sinne des § 34 Abs. 1 BauGB.

4.2.4 Sanierungssatzung

Die Flachen, die mit dem vorliegenden Bebauungsplan als Sondergebiet Hafen festgesetzt
sind, befinden sich innerhalb des festgelegten Bereiches der Sanierungssatzung. Nach de-
ren Zielen soll jegliche Entwicklung zur Aufwertung der Altstadt sowie des Sanierungsberei-
ches fuhren. Der Hafenstandort ist Bestandteil der Rahmenplanung Altstadt.

4.2.5 Konzept Lokale Agenda 21

Die Konzeption Lokale Agenda 21 der Stadt Teltow ist einschlie3lich der dazu erarbeiteten
Themenkarten im Juni 2002 durch die SVV als informelle Planung bestatigt worden. Sie stellt
danach eine Entwicklungs- und Leitlinie fur politische Entscheidungen und einen Rahmen fir
partielles Handeln sowie eine Arbeitsgrundlage fur vorbereitende Plane und konkretisierende
Planungen dar.

Ziel der Konzeption hinsichtlich des Wegebaus ist die Qualifizierung eines den Sicherheits-
anforderungen genitigenden Radwegenetzes durch den freien Landschaftsraum sowie ent-
lang von Hauptverkehrsstraf3en.

Der Radwegebau ist im Zusammenhang mit der Qualifizierung der Kanalaue ein wesentli-
cher Bestandteil, die vorhandenen Qualitdten Teltows auszubauen. Dazu gehért im Weiteren
auch die Harmonisierung der sehr unterschiedlichen Nutzungsanforderungen an den Raum
im Bereich zwischen OderstralRe und Altstadt. Dort soll die Nutzung der Kanalaue vor dem
Hintergrund der vielfaltigen Anforderungen aus den Fachdisziplinen Stadtentwicklung — Frei-
zeit — Tourismus — Belebung der Altstadt gesteuert werden. Nach der Konzeption soll flr die
Kanalauenentwicklung ein ausreichend dimensionierter Freiraum auch zur Anlage der Wege
bei Planungen berticksichtigt werden.

4.2.6 Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Mit dem am 16. Juli 2008 beschlossenen integrierten Stadtentwicklungskonzept wird die
"hochwertige" Entwicklung der Kanalaue als eine Schliisselmaf3nahme in der Stadt Teltow
beschrieben.

Neben den bereits eingeleiteten MalRhahmen, wie die Nachverdichtung der nordlichen Alt-
stadt mit Wohnnutzung, werden fir den hier relevanten Teilabschnitt insbesondere die nach-
folgenden Malinahmen hervorgehoben:

- Ausbau eines Uberregionalen Rad- und Wanderweges sudlich des Teltowkanals bis zur
Gemarkungsgrenze Kleinmachnow,
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- Neuordnung der Flache Klésters, Ordnungsmafnahmen, Grunderwerb, Nutzungskonzept /
Tiefenenttrtimmerung / bauliche Entwicklung der Flache,

- Bau einer Marina / Anlegestelle / Wasserwanderrastplatz.

5 Planungsgrundlagen

51 Rechtliche Grundlagen des Bebauungsplanes

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013
(BGBI. I S. 1548),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Bekanntmachung der Neufassung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geé&ndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013
(BGBI. I S. 1548),

- die Anlage zur Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV0O90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. |
S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.06.2013 (BGBI | S. 1509),

- die Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.
September 2008 (GVBI | S. 226), zuletzt geé&ndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
29.11.2010 (GVBI. I Nr. 39),

- die Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf) vom 18. Dezember 2007
(GVBI. | S.286), zuletzt geandert durch Gesetz vom 13.03.2013 (GVBI. I Nr. 9).

5.2 Siedlungsraum und bauliche Strukturen

Das Plangebiet ist historisch durch industrielle und gewerbliche Nutzungen gepréagt. Noch
heute werden Teilbereiche flr die Betonherstellung und Betonverarbeitung genutzt. Entspre-
chend der Produktionsnotwendigkeiten sind die baulichen Anlagen weder stadtebaulich noch
architektonisch anspruchsvoll errichtet worden. Bei der sich heute darstellenden "Freiflache"
sind die Relikte der ehemaligen Gewerbenutzung, wie Betonfundamente, noch erhalten. Sie
wird sowohl als Stellflache fir Teile der Mauer als auch temporéar fir das Abstellen von Fahr-
zeugen, einem Zirkus etc. genutzt.

Solange die Nordspange nicht hergestellt war, lag das Gebiet unzuganglich und undurchlas-
sig zwischen dem Versorgungsschwerpunkt an der Oderstral3e und der Altstadt. Mit der Her-
stellung der Nordspange und dem Teilfreizug der Gewerbeflachen ergibt sich nun erstmals
die Chance, den Bereich an der Kanalaue entsprechend der Nahe zur Altstadt sowie den
noch nicht ausreichend entwickelten Qualitaten des Teltowkanals einschlief3lich des umge-
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benden Freiraumes zu entwickeln. Die stadtbildliche Aufwertung der Anbindung an die Alt-
stadt Gber die Jahnstral3e ist im Zuge der Sanierung der Geschosswohnbauten eingeleitet
worden und soll nach dem Sanierungskonzept auch fur derzeit brachliegende Flachen, die
sudlich der OderstralRe den Anschluss zur Altstadt pragen, fortgeftihrt werden.

Dabei soll der Spannungsbogen zwischen der gewerblichen Pragung und der eher kleinteili-
gen Struktur der Altstadt herausgestellt werden.

5.3 Grin- und Freiraum

Der 6kologisch hochwertige und teilweise auch geschiitzte Teilabschnitt des Grinraumes
konzentriert sich derzeit an der Uferlinie in einem Abstand von i.d.R. etwa 8 m parallel zur
Wasserkante sowie dstlich der Jahnstral3e auf versiegelte Flachen. In Anlehnung an diese
Freiraumstruktur soll nach der derzeit vorliegenden Konzeption der Rad- und Wanderweg mit
Anschluss an Berlin sowie Uber die Gemeinden Stahnsdorf und Kleinmachnow an Potsdam
hergestellt werden. In diesem Zusammenhang sind weitere Teilflachen in den Freiraum zu
integrieren. Damit kann eine fir die Freizeit und den Tourismus attraktive Wegeverbindung
geschaffen werden, die in den hergestellten Teilabschnitten bspw. von Berlin bis zur Knese-
beckbriicke bereits stark frequentiert ist.

Samtliche anderen Freiflachen sind durch die urspringliche industriell-gewerbliche Nutzung
gekennzeichnet. Relikte dieser Phase sind insbesondere die Bodenplatten und Ablagerun-
gen.

Der Teltowkanal ist um die Jahrhundertwende zum 20 Jh. Als kiinstliche Wasserstral3e fur
die Berufsschifffahrt angelegt worden und bietet Potenziale als Verbindung zwischen den
Havelgewassern und Berlin fir die gewasserbezogene Nutzung. Fur die touristische Nutzung
ist erst in den letzten Jahren mit dem Sportboothafen in Berlin-Tempelhof ein Haltepunkt
entstanden, der jedoch aufgrund seiner Ausstattung nur bedingt fiir Freizeitboote attraktiv ist.
Tatséachlich wird fir die kommenden Jahre auch aufgrund der zunehmenden Beliebtheit des
Wassersports mit einer Frequenzerhéhung durch Sportboote auf dem Teltowkanal prognos-
tiziert. Mit einer Anlegemdglichkeit in Teltow kdnnen Wassertouristen fur einen Aufenthalt in
der Stadt gewonnen werden.

5.4 Verkehr und Erschliel3ung

Die externe ErschlieRung des Plangebietes wird von der OderstralRe (Nordspange) organi-
siert. Davon ausgehend ist die interne ErschlieRung problemlos mdglich. Zu beachten sind
bei der zukinftigen ErschlieBung die aus dem Baugrund resultierenden Restriktionen.
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55 Baugrund

Die Baugrunderkundung hat eine Zweiteilung des Areals mit einer Hochflache sowie einer
holoz&nen Rinne ergeben. Dabei befindet sich die holozdne Rinne mit Ausnahme eines Teil-
abschnitts im Studwesten weitgehend innerhalb des vorliegenden Geltungsbereichs. Dort
sind neben der Versiegelung Aufschittungsbereiche mit zum Teil erheblichen Tiefen, beste-
hend aus Fein- und Mittelsanden mit humosen Beimengen, Steinen, Bauschutt etc. vorhan-
den. Unterhalb der Aufschiittungen sind sandiiberdeckter Geschiebelehm und Geschiebe-
mergel angetroffen worden. Fir eine bauliche Nutzung dieses Teilbereiches werden Pfahl-
grindungen fiir Hochbauten, schwimmende Konstruktionen fir Verkehrsflachen (soweit sie
keinen nennenswerten Anteil an Lkw-Verkehr aufnehmen) und Tiefgrindungen fur den Lei-
tungsbau empfohlen.

Der Bereich der Hochflache, der sich im Wesentlichen sudlich der Oderstraf3e und stidwest-
lich innerhalb des Geltungsbereiches erstreckt, weist dagegen guinstige Baugrundverhaltnis-
se auf. Unterhalb der Betonbefestigung sind Aufflllungen aus Sand, Steinen, Betonbruch
und Schutt angetroffen worden. Nach Aussage des Gutachters sind dort auch Flachgrin-
dungen fur Hochbauten maglich.

6 Bebauungsplanverfahren

6.1 Erfordernis der Planung und Alternativen

Mit dem bestehenden Gewerbe und den zwischenzeitlich aufgelassenen Flachen ist in dem
Bereich der Kanalaue zur Altstadt ein sehr heterogener Zustand entstanden. Das hat die
Stadt Teltow zum Anlass genommen, die stadtebauliche Ordnung wiederherzustellen und
gleichzeitig dem Auftrag aus dem Wassersportentwicklungsplan (WEP 3) gerecht zu werden.
Dabei hat sich die Stadt auch von dem Ansatz leiten lassen, dass es sich vorliegend um ei-
nen baulich vorbelasteten Siedlungsbereich handelt, bei dem die Spuren der industriellen
Nutzungen bis heute ablesbar sind.

Planungsalternativen grundsatzlicher Art ergeben sich nicht. Denn weder der derzeitige Zu-
stand ist aufgrund seiner stadtebaulichen Missstéande aufrecht zu erhalten noch wiirde sich
eine sensiblere Nutzung mit bspw. Wohnen in den Gewerbebestand einfiigen. Die Stadt Tel-
tow hat sich unter Wirdigung samtlicher Stadtentwicklungsaspekte dazu entschieden, die
Identitat des Standortes Kanalaue mit der gewerblichen Nutzung in Richtung Altstadt Gberzu-
leiten in eine gewerblich touristische Nutzung mit kleinteiligeren Strukturen.

Dabei kann neben der baulichen Entwicklung auch der Freiraum zum Schutz von Natur und
Landschaft ebenso wie zur Freizeitnutzung ausgebildet werden.

Die so genannte Nullvariante ist keine Alternative zu der vorgesehenen Planung, weil die
Flachen innerhalb des vorliegenden Geltungsbereichs anthropogen vorbelastet sind und eine
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Entwicklung 6konomisch sinnvoll erfolgen soll. In diesem Zusammenhang ist es gelungen,
neben dem Erhalt des gewerblichen Standorts als Basis des wirtschaftlichen Handelns eine
Entwicklung zu platzieren, die der Belebung der Altstadt dienen soll. Dazu soll der geplante
Hafen mit weiteren flankierenden Nutzungen beitragen, der darlber hinaus auch dem Auf-
trag aus dem WEP 3 Rechnung tragt. Ein anderer Standort fir einen Hafen am Teltowkanal
hatte dagegen einen baulichen Eingriff in den unbelasteten Naturraum des Landschafts-
schutzgebietes bedeutet.

6.2 Verfahrensstand

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 57 "Kanalaue an der Altstadt" ist am 16. Septem-
ber 2009 von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Teltow beschlossen worden.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB ist in Form der 6ffent-
lichen Auslegung vom 8. Februar 2010 bis einschlie3lich zum 22. Februar 2010 erfolgt.

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal3 8
4 Abs. 1 BauGB sowie die Abstimmung mit den Nachbarkommunen gemaR § 2 Abs. 2
BauGB erfolgte mit Schreiben vom 16. Dezember 2009 bis zum 15. Februar 2010.

Nach Abwagung gemal § 2 Abs. 3 BauGB der zahlreichen Anregungen zu berihrten Belan-
gen aufgrund der urspringlichen Planungsziele, die deren Realisierung zumindest erheblich
erschwert hatten, ist die Konzeption angepasst worden. Daraufhin wird mit Beschluss zu der
Abwagung vom 21. September 2011 durch die Stadtverordnetenversammlung der Bebau-
ungsplan Nr. 57 "Kanalaue an der Altstadt" zun&chst in dem vorliegenden westlichen Teilab-
schnitt als Bebauungsplan Nr. 57a "Kanalaue an der Altstadt" weitergefihrt.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB ist in Form der 6ffentlichen Aus-
legung vom 16. Juli 2012 bis einschlie3lich zum 17. August 2012 erfolgt. Stellungnahmen
sind in diesem Zusammenhang nicht eingegangen.

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2
BauGB sowie die Abstimmung mit den Nachbarkommunen gemal § 2 Abs. 2 BauGB erfolg-
te mit Schreiben vom 27. Juni 2012 auf die Dauer eines Monats. Aus den eingegangenen
Anregungen und Hinweisen haben sich keine inhaltlichen Anderungen des Bebauungspla-
nes ergeben.

Anpassungen haben sich aufgrund der fortgeschrittenen Hafenplanung, des abgeschlosse-

nen Ausgliederungsverfahrens zum Landschaftsschutzgebiet ,Parforceheide” sowie der mit

dem Landesamt fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz (LUGV) abgestimmten vor-
gezogenen Ausgleichsmalinahme fiir die Zauneidechse ergeben.

Die erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB ist in Form der &ffentli-
chen Auslegung vom 9. Juli 2013 bis einschlieB3lich zum 9. August 2013 erfolgt. Stellung-
nahmen sind in diesem Zusammenhang nicht eingegangen.
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Die erneute Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4
Abs. 2 BauGB sowie die Abstimmung mit den Nachbarkommunen geméani § 2 Abs. 2 BauGB
erfolgte mit Schreiben vom 25. Juni 2013 auf die Dauer eines Monats. Aus den eingegange-
nen Anregungen und Hinweisen haben sich keine inhaltlichen Anderungen des Bebauungs-
planes ergeben.

7 Fachgutachten zum Bebauungsplan

Fur den vorliegenden Bebauungsplan sind die Fachthemen Larm, Feinstaub und Altlasten
geprift worden. Sowohl flir das Thema Feinstaub als auch Altlasten konnte dabei auf vorlie-
gende Gutachten zuriickgegriffen werden. Die lufthygienische Betrachtung ist bereits fir das
Planfeststellungsverfahren der Oderstral3e, die Ermittlung der Altlasten innerhalb des Gel-
tungsbereichs ist anlasslich friiherer Nutzungskonzepte erfolgt.

Die bereits vorliegenden Gutachten mit ihren jeweils bewert- und belastbaren Fakten sind
vor dem Hintergrund der geltenden Rechtslage ausreichend.

Fur den Ausbau der Oderstral3e ist durch eine schalltechnische Untersuchung (vgl. ISU Plan,
Berlin: Nordspange Teltow 1. BA, Schalltechnische Untersuchung, Juni 2004) ermittelt wor-
den, ob nach den Maf3gaben der 16. BImSchV SchallschutzmaRnahmen erforderlich waren.
Der Gutachter ist seinerzeit — ohne weitere Differenzierungen bzgl. der Streckenabschnitte -
von einer durchschnittlichen taglichen Verkehrsmenge von 20.800 Fahrzeugen, einem LKW-
Anteil von 20 % fir den Tag und 10 % fir die Nacht sowie der zuldssigen Hochstgeschwin-
digkeit von 50 km/h ausgegangen.

Die Untersuchung erstreckte sich auf den Abschnitt der Nordspange zwischen der Jahnstra-
Re und dem Kreisverkehr Zehlendorfer Straf3e. Der hier relevante StraRenabschnitt war zwar
demnach nicht vollstandig Bestandteil der Untersuchungen, jedoch lassen sich Rickschlis-
se auf die flr das Plangebiet relevante Verkehrsbelastung ableiten.

Die zum Planfeststellungsverfahren ermittelte tagliche Verkehrsmenge stellt ein worst-case-
Szenario dar, das nach gutachterlichen Ermittlungen fir das Verfahren des Bebauungsplans
Nr. 54 "Mobelmarkt an der Oderstral3e” im Jahr 2010 mit 15.000 Kfz pro Tag einschlief3lich
des Zusatzverkehrs durch den Mdbelmarkt in dem dort relevanten Abschnitt bei weitem noch
nicht erreicht ist.

Die Altlasten und Baugrundsituation ist detailliert durch Gutachten in den Jahren 2005 bis
2007 geprift worden (vgl. Geotechnik und Dynamik Consult GmbH, Potsdam: Geotechni-
scher Bericht (Phase Vorplanung) und Ergebnisse der Altlastenuntersuchung OderstraRe 13-
21 in Teltow, 15.04.2005; Ingenieurbiro Dr. G. Hafner, Teltow: Liegenschaft Teltow der Fa.
Klgsters Baustoffwerke GmbH & Co. KG, Abbruch- und Entsorgungskonzept, 16.05.2006;
DMT GmbH, Potsdam: Qualitativ / quantitative Untersuchungen von inhomogenen Auffullun-
gen und Kostenschatzung fir die Baufeldfreimachung auf einer Teilflache des Grundstiicks
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OderstraOe 13-21 in Teltow, 21.06.2007). Die im Titel des zuletzt erwadhnten Gutachtens be-
nannte Teilflache umfasst dabei den gesamten vorliegenden Geltungsbereich. Dabei sind
auch die Mdglichkeiten der Entsorgungswege entsprechend der LAGA-Zuordnung der vorge-
fundenen Abfalle einschliel3lich deren jeweiligen Menge ermittelt worden. Ein neuer und /
oder anderer Erkenntnisstand zu der Altlasten- und Abfallsituation hat sich - da kein Ande-
rungszustand eingetreten ist - in der Zwischenzeit nicht ergeben, so dass die gutachterlichen
Aussagen bezgl. der Auswirkungen, der mdglichen Gefahrenwege sowie des Vorsorgege-
dankens fir den Menschen und das Schutzgut Boden weiterhin verwertbar sind.

Aufbauend auf das vorliegende Gutachten von DMT und durch eigene Bodenanalysen er-
géanzt ist zum vorliegenden Bebauungsplan die Geféahrdungsabschatzung intensiver unter-
sucht worden (vgl. Dr. Marx Ingenieure GmbH: Bebauungsplan Nr. 57a ,Kanalaue an der
Altstadt”, Gefahrdungsabschéatzung der Wirkungspfade Boden — Mensch und Boden - Was-
ser insbesondere zur Erweiterung eines Oberflachengewassers, Stand 31.03.2013).

7.1 Immissionen

7.1.1 Larm

Die Gerauschsituation, die durch das vorliegend Geplante auf die Umgebung sowie von den
umgebenden Nutzungen auf das Plangebiet zu erwarten ist, ist begutachtet worden (vgl.
Akustikbiro Dahms, Potsdam: Larmkontingentierung und Verkehrslarmberechnung fiir das
Bebauungsplangebiet Nr. 57a Kanalaue an der Altstadt, 07.05.2012).

Bei der Ermittlung der Gewerbeldrmsituation sind séamtliche vorhandenen Betriebe im Umfeld
des vorliegenden Geltungsbereiches an der Oderstral3e, das Betonwerk innerhalb des Plan-
gebietes sowie die weitergehende mdgliche gewerbliche Entwicklung auch die mit maritimem
Charakter gewichtet worden. Aufgrund der hdchstrichterlichen Beschlusslage werden da-
nach nach Auswertung des Bestandes und in Anbetracht der planerischen Ziele Emissions-
kontingente fir die Baugebiete festgelegt. So kann neben der Bestandssicherung auch die
zukunftige Nutzungsverteilung entsprechend des geplanten Gewerbegebietes gewahrleistet
werden, ohne die Geréduschbelastung fir angrenzende sensiblere Nutzungen zu erhdhen.

Aufgrund der Uberértlichen Funktion der Oderstrale mit einem hohen Anteil an Ziel- und
Durchgangsverkehr ist die Verkehrslarmsituation zusatzlich separat betrachtet worden.

Fur den Bereich des festgesetzten SO Hafen ist dariber hinausgehend geprift worden, ob
durch samtliche geplante bauliche Anlagen die Emissionskontingente eingehalten werden
kénnen (vgl. Akustikbiro Dahms, Potsdam: Vergleich der zu erwartenden Schallemissionen
des Stadthafen Teltow auf dem Bebauungsplangebiet Nr. 57a Kanalaue mit den nach der
Larmkontingentierung zulassigen Schallemissionen, 27.03.2013).
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a) Gewerbelarm

Grundsatzlich sind bei der Betrachtung des Gewerbe- und Verkehrslarms die Orientierungs-
werte der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau” zugrunde gelegt worden. Nach der DIN
18005 sind fuir den Bebauungsplan Nr. 57a "Kanalaue an der Altstadt" die folgenden Orien-
tierungswerte in die stadtebauliche Abwagung einzubeziehen:

Nutzung Orientierungswert in dB(A)
Tag Nacht
Sondergebiet 60 50 (Verkehrslarm)

45 (Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm)

Kern- und Gewerbegebiet 65 55 (Verkehrslarm)

50 (Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm)

Bei der Ermittlung der Immissionen ist der Larmgutachter von der freien Schallausbreitung
ausgegangen. Eine Situation, die zwar bereits heute nicht mehr gegeben ist, jedoch durch
die absolute worst-case-Betrachtung die konservative Festlegung von Emissionskontingen-
ten erlaubt.

Fur die festgesetzte gewerbliche Nutzung empfiehlt der Gutachter Emissionskontingente, die
von jedem vorhandenen und neu hinzukommenden Betrieb einzuhalten sind und die Einhal-
tung der Immissionsrichtwerte in der Umgebung gewdhrleisten. Dazu ist das Plangebiet ent-
sprechend der Bestandssituation und dem zukiinftig Geplanten in Teilgebiete gegliedert
worden.

Ausgehend von den bestehenden und den zukiinftig zulassigen Betrieben, dem Schall durch
die Oderstral3e aufgrund der StraRenoberflache, dem Verkehrsaufkommen etc. sowie der
hinzuzunehmenden Gerausch-Vorbelastung an den Immissionsorten werden Emissionskon-
tingente zur Festsetzung empfohlen:

Teilflache Tag L ek, dB(A) Nacht L g, dB(A)
EB1 West/GE 1 64 49
EB2 Mitte / GE 2 62 a7
EB3 Ost/ GE 3 59 44
EB4 Marina / SO Hafen 62 47
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Mit diesen, von jedem Betrieb und jeder Nutzung einzuhaltenden Emissionskontingenten
kénnen bestehende Unternehmen gesichert und neue gewerbliche Nutzungen angesiedelt
werden, ohne die Geréduschbelastung an den Immissionsorten zu erhéhen. Dabei kdnnen die
Emissionskontingente innerhalb des durch den Gutachter festgelegten Richtungssektors B,
der parallel zur nérdlichen StralRenbegrenzungslinie der Oderstral3e verlauft, um 4 dB(A)
erhoht werden.

Mit den geplanten baulichen Anlagen innerhalb des SO Hafen werden nach Prifung durch
den Schallgutachter die dort festgesetzten Emissionskontingente eingehalten (vgl. Akustik-
biro Dahms, Potsdam: Vergleich der zu erwartenden Schallemissionen des Stadthafen Tel-
tow auf dem Bebauungsplangebiet Nr. 57a Kanalaue mit den nach der Larmkontingentierung
zulassigen Schallemissionen, 27.03.2013).

b) Verkehrslarm

Zur Ermittlung des Verkehrslarms ist das Gutachten zum Planfeststellungsverfahren der
Nordspange (jetzt: Oderstral3e) ausgewertet und durch eigene Prifungen ergéanzt worden.
Insgesamt kommt der Gutachter fir das Thema Gerdusche zu dem vorliegenden Bebau-
ungsplan zu dem Ergebnis, dass von Straf3en und Wegen innerhalb des vorliegenden Gel-
tungsbereiches keine Immissionen ausgehen, die die bereits vorhandene Larmsituation der-
art erhdhen wirden, dass sich daraus Konsequenzen im Sinne des Bundesimmissions-
schutzgesetzes ableiten lassen.

Das Verkehrsaufkommen der Oderstral3e ist mit den entsprechenden Emissionen bei der
Prifung der Immissionen als Vorbelastungen in die Betrachtung einbezogen worden. Aus-
gehend von der werktaglichen Verkehrsbelastung, die als worst-case-Betrachtung die kon-
servative und damit sichere Beurteilungsgrundlage darstellt, ermittelt der Gutachter Emissi-
onswerte von mehr als 70 dB(A) fur den Tag und mehr als 55 dB(A) in der Nacht. Im Ergeb-
nis halt der Gutachter fest, dass fur schutzbedirftigere Nutzungen wie Wohnen sowie Bliro-
und Arbeitsplatze, passive SchallschutzmafRnahmen vorzunehmen sind, um schéadliche Im-
missionen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes zu vermeiden. Denn mit dem von
der Oderstral3e ausgehenden Verkehrslarm werden die zuvor beschriebenen Orientierungs-
werte der DIN 18005 Uberschritten.

Eine immissionsrechtlich relevante Erhdhung der Gerauschbelastung durch den durch das
vorliegend Geplante zusatzlich zu erwartenden Verkehr schlief3t der Larmgutachter aus.
Denn eine immissionsrechtlich relevante Erhéhung von 3 dB wirde eine Verdoppelung des
Verkehrsaufkommens auf dann mehr als 40.000 Kfz pro Tag bedeuten. Das ist durch das
vorliegend Geplante auszuschlief3en.

7.1.2 Feinstaub

Im Zuge des Planfeststellungsverfahrens zur so genannten Nordspange — heute die Oder-
stral3e - (vgl. ISU Plan, Berlin: Nordspange Teltow 1. BA, Luftschadstoffuntersuchung, Juni
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2004) ist die Feinstaubbelastung ermittelt worden. Das Gutachten ist insofern noch aktuell,
weil die seinerzeit zugrunde gelegten Zahlen zu dem motorisierten Verkehrs als maf3gebli-
che Quelle fir lufthygienische Veranderungen und Belastungen bislang nicht Gberschritten
wurden.

Die meteorologische Situation im Bereich der Oderstraf3e zeichnet sich bezlglich der Durch-
luftung vor dem Hintergrund der erforderlichen weitraumigen Erfassung mit iberwiegend
stadtischen Strukturen durch eher geringe Windgeschwindigkeiten aus. Diese Tatsache wird
sich zukinftig nicht verandern, denn die Bebauung wird weiterhin Bestand haben.

Im Ergebnis fur die OderstralRe halt der Gutachter fest:

Bei der Beurteilung der Schwebstaubbelastung wird die Konzentration der gesundheitlich
besonders bedenklichen Feinstaubpartikel kleiner als 10 um betrachtet. Mehr als die Halfte
dieser feinen Teilchen entsteht durch den Stral3enverkehr in Form von Auspuffemissionen
der Autos (insbesondere Dieselfahrzeuge), aus Reifen- und Fahrbahnabrieb sowie durch
aufgewirbeltes Material. An StralRen werden deshalb auch die héchsten Werte gemessen.
Allerdings ist auch die Belastung in Wohngebieten und am Stadtrand relativ hoch, da der
Feinstaub zu mehr als 30% aus Quellen au3erhalb der Stadt stammt.

Der feine Staub wird nicht nur Gber weite Strecken verfrachtet, sondern bildet sich auch im
Zusammenwirken mit Ozon aus gasférmigen Stoffen wie Schwefeldioxid, Stickoxiden und
Kohlenwasserstoffen. Der h&dufig an warmen Sommertagen zu beobachtende Dunstschleier
besteht zu einem grol3en Teil aus diesen sekundar gebildeten Staubteilchen.

Hinsichtlich der zukinftigen Feinstaubbelastung an der Nordspange in Teltow wird der
Grenzwert von 40 pg/m3 fir den Jahresmittelwert von PM10 tberall eingehalten. Allerdings
kann es an allen Aufpunkten zu mehr als den 35 zulassigen Uberschreitungen des PM10
24h-Mittelwerts von 50 pg/m3 kommen.

Wenn der Uberschreitungsfall eintritt, sind entsprechende ordnungsrechtliche Manahmen
zu ergreifen. Denn wie der Gutachter festgestellt hat, ist die Belastung bereits heute hoch
und wird jedenfalls nicht durch die vorliegende Planung maf3geblich beeinflusst.

7.2 Altlasten

Durch die historische Nutzung bedingt, werden die Flachen der Klésters Baustoff GmbH &
Co. KG innerhalb des Geltungsbereiches als Altlastenverdachtsflache, die Flachen mit dem
BCB-Gebaude und dem Heizhaus | als Altlastenflache im Kataster des Landkreises Pots-
dam-Mittelmark gefuhrt. Zwischenzeitlich kann der Verdacht aufgrund zahlreicher Untersu-
chungen konkretisiert werden. Vorliegend handelt es sich um industriell bedingte Aufschiit-
tungen mit Schutt, Steinen, Betonbruch, Schlacke, Betongrus und Sand etc., die s&dmtlich
entsprechend der Prufwerte der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV) ergdnzt durch
die Brandenburger Liste (Boden) und den technischen Regeln der Landerarbeitsgemein-
schaft Abfall (LAGA) gepruft wurden und demnach bei Aushub als Abfall zu behandeln sind.
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Im Ergebnis der Gutachten wird festgehalten, dass nach den MalRgaben des Bodenschutz-
rechts derzeit keine Gefahrdung der Schutzgtter menschliche Gesundheit und Grundwas-
ser, besteht. Danach sind die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches grundsatzlich fur
bauliche Zwecke nutzbar. Jedoch werden durch die untere Bodenschutzbehdrde des Land-
kreises weitergehende Untersuchungen nicht ausgeschlossen. So sind bspw. fur die Altlas-
tenflachen bereits weitere Schritte veranlasst worden.

Anthropogene Vorbelastungen durch Aufschittungen

Mit dem Gutachten von DMT aus dem Jahr sind die Flachen der Klosters Baustoff GmbH &
Co. KG seinerzeit vor dem Hintergrund der Herstellung des Areals fir Wohnnutzung umfas-
send untersucht worden. Entsprechend der rAumlichen Grenze des vorliegenden Geltungs-
bereiches sind vorliegend die Aussagen fir die Flurstiicke 22/3, 25, 26, 28/1 und 28/2 der
Flur 18 sowie der Flurstiicke 207/1, 207/2, 321 (ehem. 208/1) und 318 (ehem. 208/3) der
Flur 1 ausgewertet worden. Seinerzeit wurden danach anhand von Mischproben fiir die Flur-
stiicke 26 und 28/2 der Flur 18 und fir die Flurstiicke 321 und 318 der Flur 1 lokale Uber-
schreitungen der Priifwerte fur Blei nach BBodSchV und zusétzlich eine Uberschreitung von
Polycyklischen Aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) entsprechend der Brandenburger
Liste, Kategorie Il festgestellt.

Dieser gutachterlich nachgewiesene Schadstoffgehalt an Blei und PAK bedeutet aus abfall-
wirtschaftlicher Sicht einen erhdhten Aufwand bei der Materialverwertung bzw. -entsorgung.
Die Auffullungen liegen bspw. bei dem Flurstiick 26 der Flur 18 mit einer Machtigkeit bis zu
4,4 m und einer Ausdehnung von 15 m und mehr vor. So ist punktuell aufgrund der inhomo-
genen Zusammensetzung der anthropogenen Auffullungen durchaus mit relevanten Belas-
tungen durch Schadstoffe zu rechnen. Entsprechend kann bei samtlichen Tiefbaumaf3nah-
men in Bereichen von anthropogenen Auffillungen ein erhdhter Aufwand bei der Material-
verwertung und -entsorgung nicht ausgeschlossen werden. Von diesem Sachverhalt unbe-
rihrt bleibt die bodenschutzrechtliche Bewertung des Geltungsbereiches.

Fur die Flurstiicke 165, und 164 der Flur 18 hatte sich der Altlastenverdacht zunachst nicht
bestétigt. Untersucht wurden die Bereiche im Zusammenhang unter anderem mit dem Kilar-
becken an der Oderstral3e Nord (Stich der Oderstraf3e zwischen Mobel Boss und dem BCB
Gebéude).

Mit den seinerzeit dort vorgenommenen Bodenuntersuchungen, die die Flurstiicke innerhalb
des vorliegenden Geltungsbereiches parallel zur OderstralRe einschliel3en (vgl. ENROCON:
Bodenuntersuchung auf dem Betriebsteil Oderstral3e in Teltow, 9. September 1993; Miiller-
Kirchenbauer und Partner: Baugrundgutachten OderstralRe Nord, Teltow, Regenklarbecken
BG 19, 1. Juli 1996) wird der belastete und damit zu untersuchende Bereich fir die Flachen
sudlich des BCB-Gebé&udes und im Bereich des Heizhauses | sowie auf der sidlichen Seite
der Oderstral3e auf der Hohe des BCB-Gebé&udes festgelegt. Im Ergebnis der Untersuchun-
gen halt der Altlastengutachter fest, dass ausschlief3lich im Bereich des Heizhauses | (Flur-
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stiick 22/2 der Flur 18) partielle Bereiche mit erhohten Werten an Blei und leichtfliichtigen
Halogenkohlenwasserstoffen festgestellt worden sind. Jedoch handelt es sich bei diesen
Flachen um anthropogen vorbelastete Bereiche mit Aufschiittungen. Wenn diese Aufschiit-
tungen entfernt werden, sind die Materialien entsprechend der Zuordnung zu deponieren.

Mit der aktuellen Untersuchung zur Gefahrdungsabschatzung der Wirkungspfade Boden —
Mensch und Boden — Wasser (vgl. Dr. Marx Ingenieure) sind sowohl die Analyseergebnisse
des DMT-Gutachtens erneut bewertet als auch eigene Bodenproben ausgewertet worden.
Die Bezugnahme zu den vorhandenen Untersuchungsergebnissen war auch deshalb mog-
lich und stadtebaurechtlich einwandfrei, weil Verdnderungen der Bodenbeschaffenheit inner-
halb des Geltungsbereiches auszuschliel3en sind. Zum Einen hat der seit Anfang des Jahres
2009 genehmigte und daraufhin auch gestellte Bauzaun den legalen Zutritt verhindert und
zum Anderen ist durch den Abgleich der Vermessungsunterlagen aus den Jahren 2005 zu
dem seinerzeit beabsichtigten Bebauungsplan und 2012 zu dem vorliegenden Bebauungs-
plan bestatigt worden, dass keine Abweichungen bezgl. der Gelandehdhen festzustellen
sind.

Zum Schutzgut Boden fuhrt der Gutachter aus, dass die Flachen innerhalb des Geltungsbe-
reiches durch die vorhandene Versiegelung und Aufschittungen mit Sanden, Kalk, Schotter,
Bauschutt und weiteren Zuschlagstoffen aus der Betonherstellung eine deutliche Vorschadi-
gung aufweisen. Er halt im Ergebnis fest, dass im Sinne des Bodenschutzrechts die nach-
gewiesenen Schadstoffkonzentrationen durch Schwermetalle und PAK tberwiegend gering
sind. Die in der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV) definierten Prifwerte fur die
Nutzungsarten ,Industrie- und Gewerbegebiet* sowie ,Park- und Freizeitanlagen“ werden
nicht Gberschritten.

Aufgrund der vorhandenen und weiterhin geplanten Versiegelung ist eine mégliche Beein-
trachtigung des Menschen weitgehend und wirkungsvoll ausgeschlossen. Das Schutzgut
Mensch spielt nach gutachterlicher Aussage demnach eine untergeordnete Rolle und Nut-
zungseinschrankungen fur den Bebauungsplan sind aus den Untersuchungsergebnissen zu
den Ablagerungen nicht abzuleiten.

Das Schutzgut Wasser ist getrennt nach Grundwasser und Oberflachenwasser bewertet
worden. Das Grundwasser ist im nattrlichen Untersuchungsraum ungedeckt und weist einen
geringen Grundwasserflurabstand auf.

Es sind vier Bohrungen als Grundwassermesspegel ausgebaut worden, anhand derer die
Parameter Salze wie Chlorid, Sulfat, MKW, PAK, LHKW, Leitfahigkeit etc. beprobt worden
sind. Eine mogliche Grundwassergefahrdung durch die ermittelten Hauptkompartimente PAK
und MKW, die eingeschrankt wasserléslich sind, sowie durch Schwermetalle, die sich in ei-
nem Milieu mit nachgewiesenem hohen ph-Wert befinden, kann der Gutachter nur in dem
bereits bestehenden geringfiigigem Mal feststellen. Im Anstrom zu dem vorliegenden Gel-
tungsbereich sind durch die vorgenommenen Pegelanalysen Salze, Sulfate und Chloride
festgestellt worden. Diese Parameter werden auch zuklnftig aus einer Schadstofffahne des
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Grundwassers an der sudlichen Hafenbeckengrenze zu den unbelasteten Zufliissen aus Ost
und West erfolgen.

Beziglich des Schutzgutes Grundwasser kommt der Gutachter insgesamt zu dem Ergebnis,
dass eine weitergehende Gefahrdung anhand der Pegelanalysen nicht nachzuweisen und
demnach nicht zu erwarten ist.

Nach den Aussagen der zustdndigen Fachbehdrde des Landkreises ist weiterer Handlungs-
bedarf dennoch nicht ganz auszuschlieRen. Denn die Flurstiicke 22/3, 25, 26, 28/1, 28/2 und
165 der Flur 18 sowie die Flurstiicke 207/1, 207/2, 318 (ehem. 208/3) und 321 (ehem. 208/1)
der Flur 1 sind bei der unteren Bodenschutzbehdrde des Landkreises Potsdam-Mittelmark
als Altlastenverdachtsflache mit der Nr. 033869 2590 registriert. Es handelt sich um den
Standort des ehemaligen VEB (B) Betonkombinat Potsdam, Werk IV Teltow, einen Betrieb
zur Betonherstellung unter Verwendung entsprechender Zuschlagsstoffe sowie mit spezifi-
schen Anlagen wie Tankstelle, Waschrampe, Ollager etc.). Im Zuge des Kanalausbaus er-
folgte eine Auffullung des Areals mit Bodenmaterialien sowie teilweise mit Baurestmassen.

Im Zusammenhang mit Bautatigkeiten kénnen daher durch die untere Bodenschutzbehérde
weitere Untersuchungen gefordert werden. Werden Aushubmaflnahmen und die Beseitigung
von Auffillungsmaterialien erforderlich, sind diese ingenieur- und fachtechnisch zu begleiten.
Dazu gehdrt auch die nach dem brandenburgischen Wassergesetz geforderte Versickerung
von Niederschlagswasser, die schadlos zu erfolgen hat. Entsprechend ist fir den gesamten
Bereich der anthropogenen Auffiillungen die Versickerung von Niederschlagswasser sowohl
Uber unbefestigte als auch teilbefestigte Flachen sowie technische Versickerungseinrichtun-
gen oberhalb der Aufflllungen nicht zulassig..

Erfolgen keine Bautatigkeiten ist kein weiterer Handlungsbedarf erkennbar. Denn ein Gefah-
renpotenzial Boden-Mensch, Boden-Grundwasser ist derzeit nicht zu erwarten.

Altlasten

Zwischenzeitlich ist durch aktuelle, durch die zustandige Fachbehérde veranlasste, Untersu-
chung bestatigt worden, dass sich der Altlastenverdacht fur die Grundstiicke des Heizhauses
I und dem so genannten BCB-Gebaude (Flurstiicke 15/2, 15/5, 22/1 und 22/2 der Flur 18)
konkretisiert hat. Es ist mit der Nr. 033869 2597 als Altlast im Altlastenkataster des Landkrei-
ses verzeichnet worden. Es handelt sich dabei um den ehemaligen Standort einer Galvani-
sierungsanlage, bei dem aktuell ein lokaler Grundwasserschaden aufgrund von seinerzeit
eingetragenen Lésungsmitteln festgestellt worden ist. Durch die zustéandige Fachbehdrde
sind bereits entsprechende, durch den Grundstiickseigentiimer zu realisierende MalRhahmen
eingeleitet worden.

Im Zuge von Baugenehmigungsverfahren wird die untere Bodenschutzbehérde des Land-
kreises Potsdam-Mittelmark grundsatzlich und vorliegend insbesondere aufgrund der be-
kannten Aufschittungen in die Planung einbezogen. Sollte sich bei der Herstellung des Are-
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als ein Uber den gesetzlich gebotenen Umgang zur Beseitigung der bekannten Altablagerun-
gen hinausgehender Handlungsbedarf ergeben, wird das weitere Vorgehen zwischen dieser
Fachbehorde und dem Grundstiickseigentiimer geregelt. Im Zuge von Baugenehmigungs-
verfahren kénnen sich dann weitergehende Untersuchungen und ein daraus ggf. resultieren-
der Handlungsbedarf ergeben.

8 Inhalt des Bebauungsplanes Nr. 57a "Kanalaue and  er Altstadt"

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll Bauplanungsrecht fir ein allgemeines Gewerbe-
gebiet, gegliedert in Teilabschnitte auch mit maritimem Gewerbe, sowie flr ein Sondergebiet
Hafen einschlief3lich dessen Hafenbecken geschaffen werden.

Aufgrund der Grol3e des raumlichen Geltungsbereichs in Kombination mit der festgesetzten
Grundflachenzahl von 0,8 ist nach Nr. 18.8i.V.m. 18.7.2 der Anlage 1 zum Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) malRgeblich. Danach ist eine allgemeine Vorprifung
des Einzelfalls erforderlich, wenn aus einem Stadtebauprojekt eine zulassige Grundflache im
Sinne des § 19 BauNVO oder eine festgesetzte Grol3e der Grundflache zwischen 20.000 m?
und 100.000 m2 resultiert. Nach Nr. 13.12 der Anlage 1 UVPG ist auch fur den Bau des Ha-
fens die allgemeine Vorprifung des Einzelfalls erforderlich.

Nach der MalRgabe der Regelung in 8 17 UVPG i.V. mit § 2 Abs. 1 und Abs. 3 Nr. 3 UVPG
ist die Umweltvertraglichkeitspriifung einschlieRlich der Vorprifung des Einzelfalls im Aufstel-
lungsverfahren des vorliegenden Bebauungsplanes nach den Vorschriften des Baugesetz-
buches — somit insbesondere nach Mal3gabe der Regelungen in § 1 a BauGB — durchgefihrt
worden. Die Ergebnisse sind in dem Umweltbericht als Teil Il der Begriindung dargelegt.

Danach haben sich keine Anhaltspunkte fur die Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung gemafl UVPG ergeben.

8.1 Art der baulichen Nutzung

8.1.1 Gewerbegebiet

Die Gliederung des Gewerbegebiets ist erforderlich, um einerseits bestehende Nutzungen zu
sichern, fur diese Bereiche jedoch auch Entwicklungspotenziale zu erméglichen sowie dem
maritimen Gewerbe, das ausschlief3lich an diesem Standort entstehen kann, zu erméglichen.
Nach zahlreichen Untersuchungen und Hinweisen eignet sich — unter Berlicksichtigung der
Bestandssicherung — ausschlief3lich der mit GE 3 gekennzeichnete Bereich des Gewerbege-
biets flr derartige gewerbliche Nutzungen, die dem Wassersport, dem Wassertourismus und
dem allgemeinen Tourismus dienen. Denn dstlich der Flache fur den Hafen sollen zukiinftig
dessen flankierende eher touristische Nutzungen angesiedelt werden kénnen. Dartber hin-
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aus handelt es sich dabei um Flachen, die innerhalb des LSG "Parforceheide" liegen und
somit eine rein gewerbliche Nutzung ausschliel3en.

In den mit GE 1 und GE 2 gekennzeichneten Teilbereichen des Gewerbegebiets werden die
bestehenden Strukturen mit Erweiterungsmaglichkeiten verbindlich ausgewiesen. Aufgrund

des Bestands sind keine weiteren Differenzierungen erforderlich. Zulassig sind samtliche, in
einem Gewerbegebiet klassischerweise anzutreffenden Nutzungen; die nicht zulassigen An-
lagen sind weiter unten erlautert.

Das Gewerbegebiet wird gemal 8 1 Abs. 4 BauNVO in folgende Teilbereiche gegliedert:
GE1, GE2 und GE3.

In dem mit GE 3 gekennzeichneten Teilbereich des Gewerbegebiets sind gemal § 8 BauN-
VO nur nicht erheblich belastigende Gewerbebetriebe, Lagerhauser, Lagerflachen, Ge-
schéfts-, Biro- und Verwaltungsgebaude sowie Anlagen fiir sportliche Zwecke zuléssig,
wenn sie dem Wassersport, dem Wassertourismus und dem allgemeinen Tourismus dienen.

Der insgesamt zu betrachtende wirtschaftliche Betrieb des Hafens erfordert auch eine ge-
werblich orientierte Infrastruktur. Dazu sollen insbesondere eine Werft oder auch eine Boots-
halle mit Winterlager als derzeit bekannte Planungsabsichten errichtet werden kénnen, die
jedoch um weitere flankierende Nutzungen erganzt werden sollten. In diesem Zusammen-
hang sind die besonderen Bedurfnisse des mit GE 3 gekennzeichneten Teilbereichs des
Gewerbegebiets mit dem Anschluss an das Hafenbecken bericksichtigt worden. Denn die
dort beabsichtigten Gewerbeunternehmen werden aufgrund ihrer spezifischen Ausrichtung
auf die unmittelbare Lage am Hafenbecken angewiesen sein. So geht auch die Hafenpla-
nung derzeit davon aus, dass an der Grenze zwischen dem GE 3 und dem Hafenbecken ein
Standplatz fur einen Kran entsteht, von dem aus die Boote aus bspw. dem Winterlager oder
von dem Bootsverkauf ins Wasser gelassen werden koénnen.

Speditionen allgemeiner Art sind nach der festgesetzten Zweckbestimmung fur das Gewer-
begebiet GE 3 nicht zulassig, denn die dort beabsichtigten Betriebe und Anlagen missen
dem Wassersport, dem Wassertourismus und dem allgemeinen Tourismus dienen. Eine
Spedition, die als Dienstleister die Versendung von Waren besorgt, gehort originér nicht da-
Zu.

Diese besonderen Bedirfnisse des mit GE 3 gekennzeichneten Teilbereiches des Gewerbe-
gebietes sind durch die Gliederungsmoglichkeiten des § 1 Abs. 4 BauNVO gedeckt, da eine
Werft oder ein Winterlager in der wirtschaftlichen Betrachtung die Lage am Wasser bzw. den
unmittelbaren Zugang zum Wasser erfordert. Aufgrund der zahlreichen Konzeptionen und
Diskussionen zum Planbereich Kanalaue hat sich die Variante mit der gewerblichen Entwick-
lung ab der Oderstral3e-Nord bis zum Hafenbecken und ab dort bis zur Badstraf3e mit den
eher touristischen Nutzungen als vorzugswirdig erwiesen.
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Aus den derzeit bekannten Planungsabsichten lasst sich auch die GroRRe des Gliederungs-
teils GE 3 ableiten. Denn eine Halle fur die Bootslagerung und / oder eine Werft sind ent-
sprechend der Bootsmalie ausreichend grold zu dimensionieren.

Die Zweckbestimmung des GE 3 stellt auch keine unbillige Harte fur die Grundstickseigen-
timerin dar, denn auch sie beflirwortet die maritime Nutzung ihres Areals, wie sie mehrfach
schriftlich und mit dem stadtebaulichen Vertrag mit der Stadt Teltow bekundet hat.

Ausnahmsweise sind gemal § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO Wohnungen fir Aufsichts- und Be-
reitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter zuldssig. Denn der generel-
le Ausschluss von Betriebswohnungen verstof3t i.d.R. gegen die Grundsétze der Bauleitpla-
nung. Auch ist vorliegend nicht davon auszugehen, dass mit der Zulassigkeit von Betriebs-
wohnungen andere, an den vorliegenden Geltungsbereich angrenzende Nutzungen be- und /
oder verhindert werden kénnen. Weder der benachbarte Mdbelmarkt noch das gegeniiber-
liegende Autohaus werden in der Ausiibung ihrer gewerblichen Nutzungen beeintrachtigt.
Nach den Darstellungen des FNP sind keine dariber hinausgehenden Gewerbenutzungen
stadtentwicklungspolitisch beabsichtigt. Auch ist der generelle Ausschluss von Betriebswoh-
nungen innerhalb des Geltungsbereiches nicht durch das vorliegende Larmgutachten ge-
rechtfertigt. Denn mit den festgesetzten passiven Schallschutzmal3nahmen werden in der
Umsetzung des Geplanten nicht nur gesunde Arbeits-, sondern auch gesunde Wohnverhalt-
nisse ermoglicht. Dartber hinaus erfordert und rechtfertigt der besondere Zweck dieser
Wohnungen ein nicht nur unwesentlich h6heres Mal3 an Stérungen als in Wohn- und Misch-
gebieten. Die Bewohner von Betriebswohnungen missen demnach grundséatzlich die Ubli-
cherweise in Gewerbegebieten auftretenden zulassigen Stérungen hinnehmen.

Ausgeschlossen sind dagegen Tankstellen, Gartenbaubetriebe sowie Speditionsbetriebe.

Nicht zulassig in den mit GE 1 und GE 2 gekennzeichneten Teilbereichen des Gewerbege-
biets sind gemafd § 1 Abs. 5 BauNVO:

- Tankstellen,

- Gartenbaubetriebe,

- Speditionsbetriebe.

Diese Unternehmensformen erfordern einen erheblichen Platzbedarf, der innerhalb der vor-
liegend geplanten Gewerbegebiete nicht mit den Planungsabsichten tbereinstimmt und da-
mit nicht zur Verfiigung gestellt werden soll. Dariiber hinaus resultieren aus den zuvor ge-
nannten Nutzungen Zusatzverkehre, die sich bei der heute bereits stark belasteten Oder-
stralRe negativ auf die Verkehrsqualitat auswirken kénnen.

Langfristig soll an dem Standort Kanalaue eine eher hochwertige Gewerbenutzung entste-
hen kdnnen, die auch zum Ausschluss der nachfolgenden Nutzungen fiihrt.

Nicht Bestandteil des Bebauungsplanes in dem mit GE 1, GE 2 und GE 3 gekennzeichneten
Gewerbegebiet sind gemal § 1 Abs. 6 BauNVO:
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- Automatenspielbetriebe und Vergnigungsstétten, die ausschliel3lich oder Uberwiegend der
Aufstellung von Geldspielgeraten mit oder ohne Gewinnmaoglichkeiten dienen,

- Betriebe mit ausschlief3lich oder Uberwiegend Sexdarbietungen, Sexshops mit Darbietun-
gen, Bordelle und Einrichtungen, deren Zweck auf die Darstellung oder auf die Durchfiihrung
von Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist.

Insgesamt soll entlang des Teltowkanals ein Raum mit vielfaltigen und hochwertigeren als
derzeit vorhanden Nutzungen den Ubergang zur Altstadt darstellen. Es soll eine Stadtstruk-
tur entstehen, die zum Aufenthalt einladt und den Ubergang zum Altstadtbereich markiert.
Dazu soll neben der Qualifizierung von Natur und Landschaft ein attraktiver Lebens- und
Arbeitsstandort mit einer vielfaltigen Nutzungsmischung wie Gewerbe, Dienstleistung, Kultur,
Sport, touristischen und wasserorientierten Einrichtungen entstehen kénnen

Samtliche Nutzungen, die einen so genannten trading-down-Effekt nach sich ziehen kénnen,
sollen dagegen nicht zulassig werden, damit die Belebung und Aufwertung der Altstadt aus
der Richtung des Kanals nicht beeintrachtigt wird.

Im Zusammenhang mit den besonderen Eigenschaften von Betrieben und Anlagen sind ge-
mal § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO sowohl die bestehenden gewerblichen Strukturen als
auch die weitere gewerbliche Entwicklung gutachterlich gewichtet worden. Eingeflossen ist
das gegenwartige als auch zukiinftig zu erwartende Emissionsverhalten von Gewerbebetrie-
ben unter Bertcksichtigung angrenzender Siedlungsstrukturen mit Wohnen. Um das Neben-
einander verschiedener Nutzungen an der Schnittstelle zwischen Gewerbe, Tourismus und
Altstadt zu erméglichen, empfiehlt der Gutachter fir das Thema die Festsetzung von Emissi-
onskontingenten, denen sich die Stadt Teltow nach abwagender Prifung anschlief3t:

Zuladssig sind in den mit GE 1, GE 2 und GE 3 gekennzeichneten Teilbereichen des Gewer-
begebiets nur Betriebe und Anlagen, deren Gerausche die nachfolgend aufgefiihrten Emis-
sionskontingente LEK,i weder am Tag (06.00 Uhr bis 22.00 Uhr) noch in der Nacht (22.00
Uhr bis 06.00 Uhr) Gberschreiten, wobei fur die Betriebe und Anlagen das Zusatzkontingent
von LEK,zus = + 4 dB fur Schallabstrahlungen ausgehend von Punkt "x" in einem Sektor von
98° Uiber Nord bis 252°zulassig ist:

Teilbereich Gewerbegebiet LEK,i Tag LEK,i Nacht
GEL1: 64 dB(A) 49 dB(A)
GE 2: 62 dB(A) 47 dB(A)
GE 3: 59 dB(A) 44 dB(A)

Vorliegend wird § 1 BauNVO als Instrument zur Vermeidung und LAsung von Immissions-
konflikten angewendet. Denn nach 8§ 1 Abs. 4 BauNVO kénnen in einem Bebauungsplan fir
das jeweilige Baugebiet Festsetzungen getroffen werden, mit denen es gegliedert wird
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- nach der Art der zulassigen Nutzung,
- nach der Art der Betriebe und Anlagen sowie ihren besonderen Bedurfnissen und Eigen-
schaften.

Im Rahmen der Anwendung des 8§ 1 Abs. 4 Satz 1 Ziff. 2 BauNVO kodnnen fur die jeweiligen
Baugebiete auf der so geschaffenen Basis bestimmte Emissionskontingente festgesetzt
werden.

Bei der Untersuchung, was im Rahmen dessen zukinftig zuldssig sein kann, ist im Hinblick
auf die angesichts der Anforderungen des BauGB erforderliche und durchzufiihrende Abwa-
gung zunéchst zu konstatieren gewesen, dass Obergrenzen beziiglich des Larms, der noch
hinzunehmen ist oder nicht mehr hingenommen werden muss, durch den Gesetzgeber des
Baugesetzbuches nicht bestimmt wurden. Im Baugesetzbuch ist lediglich gefordert, dass bei
der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohnverhaltnisse zu berlcksichtigen sind.

Diese grundsatzliche Forderung wird im Verfahren zur Aufstellung von Bebauungsplanen
regelmafiig konkretisiert durch die Beachtung der Orientierungswerte aus der DIN 18005 Teil
| ,Schallschutz im Stadtebau - Berechnungsverfahren* mit ihrem Beiblatt ,Schalltechnische
Orientierungswerte fur die stadtebauliche Planung®. Zwar handelt es sich bei der DIN 18005
nicht um eine Rechtsnorm. Regelungen, die schalltechnische Orientierungswerte beinhalten,
werden mit den in ihnen enthaltenen Vorschriften indes im Regelfall bei der Beurteilung des-
sen zugrunde gelegt, was im Zuge der Bauleitplanung umzusetzen ist (vgl. hierzu allgemein:
BVerwG, Beschluss vom 18. Dezember 1990 — 4 N 6.88 —, Baurechtssammlung (BRS) 50,
Nr. 25).

Im vorliegenden Fall kann zudem aufgrund der in erheblichem Umfang auftretenden Vorbe-
lastungen durch Verkehrslarm im Rahmen der durchzufiihrenden stadtebaurechtlichen Ab-
wagung mit einem Indizwirkung entfaltenden Aussagegehalt zusatzlich auch auf die Rege-
lungen der sog. Verkehrslarmschutzverordnung (Sechzehnte Verordnung zur Durchfihrung
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes — 16. BImSchV) vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S. 1036)
zurckgegriffen werden.

Orientierungswerte — etwa nach der DIN 18005 — sind freilich nur Anhaltswerte bzw. Richt-
werte fur die Planung und unterliegen der Abwégung durch die Kommune. Ob eventuelle
Abweichungen von den Orientierungswerten im Einzelfall noch mit dem Abwagungsgebot
vereinbar sind, ist der Entscheidung im jeweiligen Einzel-Planungsfall vorbehalten (vgl.
BVerwG, a.a.0.). Bei der dahingehenden Beurteilung ist betreffend die DIN 18005 dem Um-
stand Rechnung zu tragen, dass die darin aufgefiihrten Bestimmungen nach den in ihnen
selbst enthaltenen Ausfuhrungen in vorbelasteten Bereichen, insbesondere — wie hier — bei
vorhandener Bebauung, bestehenden Verkehrswegen und Gemengelagen die Orientie-
rungswerte oftmals nicht eingehalten werden kénnen. Damit stehen die Festlegungen der
DIN 18005 im Einklang mit der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts.
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Insofern ist hier eine Konstellation gegeben, mit der die Festlegung von Emissionskontingen-
ten in dem aufzustellenden Bebauungsplan nicht nur erlaubt, sondern auch geboten ist.
Denn bereits auf der Bauplanungsebene wird die Prufung des vertraglichen Nebeneinanders
festgelegt, das dann im Zuge der Bauantragsverfahren durch Feststellung der Einhaltung der
Emissionskontingente konkretisiert werden kann.

Dabei ist die Erhéhung um 4 dB innerhalb des angegebenen Sektors von 98°lber Nord bis
252°nach der Empfehlung des Gutachters fir Larm zu lassig, weil sich in diesen Richtungen
die weniger sensiblen Nutzungen befinden und dort auch nicht zulassig sind. Der Punkt "x"
bezeichnet dabei den siidlichen Abschluss der Katastergrenze zwischen den Flurstiicken
22/3 und 25 bzw. 28/2 der Flur 18, Gemarkung Teltow.

8.1.2 Sondergebiet Hafen

Innerhalb des Sondergebiets Hafen (SO Hafen) sollen zukiinftig samtliche nachfolgend auf-
gefuhrte Nutzungen, die dem Betrieb des Hafens dienen, zuldssig sein. Das Hafenbecken
selbst ist Bestandteil dieses SO und entspricht dabei der von der Stadt Teltow in Auftrag ge-
geben Hafenkonzeption mit derzeit drei Stegen und insgesamt 39 Liegeplatzen fir Boote
unterschiedlicher Grof3e. Es handelt sich dabei eher um eine Mindestgrol3e fur die der Be-
darf gutachterlich ermittelt wurde.

Zu dem Betrieb des Hafens sind neben einer Slip- und / oder Krananlage auch bspw. Ab-
stellplatze fur Kraftfahrzeuge und Boote, die fir einen Wasserwanderliegeplatz notwendigen
Ausstattungen wie sanitére Anlagen, Kochgelegenheiten, Grillplatze etc. erforderlich. Die
Verkehrsinfrastruktur innerhalb des SO Hafen kann multifunktional im Sommer fir die erfor-
derlichen Rangiertatigkeiten zum Slippen der Boote von Land aus und im Winter als nicht
Uberdachter Lagerplatz fur Boote genutzt werden. Insgesamt geht die Definition "Anlagen fur
den Betrieb des Hafens" so weit, dass bspw. auch ein Hafenmeisterbiro zuléssig ist.

Das Sondergebiet Hafen dient der Unterbringung von Anlagen, Betrieben und Einrichtungen,
die dem Wassersport und dem Wassertourismus dienen.

Zulassig sind Anlagen, bauliche Anlagen, Betriebe und Einrichtungen fiir einen Sportbootha-
fen einschlief3lich der Wasserflache, fir den Betrieb des Hafens, fur einen Fahrgastanleger,
fur sanitare Zwecke, fur die Abwasserbeseitigung, fir den Zweck als Wasserwanderliege-
platz, Slip- und Krananlagen, Stege, Pontons, Schank- und Speisewirtschaften, Ubernach-
tungs- und Beherbergungsbetriebe sowie Griin- und Freiflachen.

Daruber hinaus sind in dem SO Hafen zulassig:
- Stellplatze und Stellplatzanlagen einschlie3lich deren Zu- und Abfahrten,
- Abstellplatze fir Boote sowie Bootsregale,
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- Einrichtungen zur Bootsanlieferung einschlief3lich Einrichtungen und Anlagen zum Be- und
Entladen von Fahrzeugen sowie deren Zu- und Abfahrten,

- Wege und der Erschliel3ung dienende Anlagen,

- sonstige untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen verschiedener Art und Grol3e,
die dem Nutzungszweck des Sondergebietes dienen und die seiner Eigenart nicht wider-
sprechen,

- die der Versorgung des Sondergebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur
Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen, auch soweit fir sie im Bebauungsplan
keine besonderen Flachen festgesetzt wurden.

Damit der Hafen wirtschaftlich betrieben werden kann, sollten dartiber hinaus Einrichtungen
fiir die Gastronomie und Ubernachtungsangebote angeboten werden kénnen. Da die Stadt
Teltow selbst Eigentimerin bzw. Nutzungsberechtigte der Flachen fir das Sondergebiet Ha-
fen ist, sind vorliegend die fur einen Hafenbetrieb erforderlichen Einrichtungen und Anlagen
aufgezahlt, die dann in der weiteren Hafenkonzeption konkret geplant werden kénnen. Der-
zeit werden die verschiedenen Nutzungen noch keinem konkreten Standort zugeordnet,
sondern werden in Abhéngigkeit des zukunftigen Betreiberkonzepts lokalisiert.

Auch der Betrieb des Hafens ist vor dem Hintergrund der gesamten Larmsituation innerhalb
des Plangebietes und bezgl. des von der Oderstral3e auf das Plangebiet ausstrahlenden
Schalls in die gutachterliche Untersuchung einbezogen worden. Dabei sind insbesondere die
fur einen Hafenbetrieb maRRgeblichen Larmquellen gewirdigt worden.

Zulassig sind in dem festgesetzten SO Hafen nur Anlagen und Einrichtungen, deren Gerau-
sche die Emissionskontingente LEK,i am Tag (06.00 Uhr bis 22.00 Uhr) von 60 dB(A) und in
der Nacht (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr) von 45 dB(A) nicht tberschreiten, wobei fir die Anlagen
und Einrichtungen das Zusatzkontingent von LEK,zus = + 4 dB flr Schallabstrahlungen aus-
gehend von Punkt "x" in einem Sektor von 98°lber N ord bis 252°zuléssig ist.

Nach Abwagung sémtlicher Belange hat sich die Stadt Teltow den gutachterlichen Empfeh-
lungen zur Emissionskontingentierung angeschlossen. Im Zusammenspiel mit den gewerbli-
chen Nutzungen kann so eine Gesamtsituation geschaffen werden, die im Umfeld des Ha-
fens — insbesondere in Richtung Altstadt — auch sensiblere Nutzungen wie Beherbergung,
etc. zulasst. Zu dem bezeichneten Sektor mit Erhéhungsmadglichkeiten der Larmkontingente
vgl. die Ausfiihrungen zuvor in Kap.8.1.1.

8.2 Malf3 der baulichen Nutzung

8.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

a) Gewerbegebiet
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Entsprechend der vorgefunden stédtebaulichen Situation und der weiterhin beabsichtigten
Entwicklung eines Gewerbegebiets wird die Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,8 festgesetzt.
Damit sind die nach der Baunutzungsverordnung vorgegebenen Hochstmal3e fir ein Gewer-
begebiet eingehalten.

Ausnahmsweise ist im Zusammenhang mit flachenhaft auftretenden Bodenverunreinigungen
und Altlasten auf den Baugrundstticken gemaf 8 19 Abs. 4 BauNVO eine GRZ von 0,9 zu-
lassig.

Diese Ausnahmeregelung zur hoheren Versiegelung als die festgesetzte GRZ von 0,8 be-
riicksichtigt den durch die historische Situation vorgefundenen Altlastenverdacht. Trotz der
sehr guten Erkenntnisse durch Gutachten kdnnen im Zuge der Bebauung des Areals fla-
chenhafte Bodenbelastungen auftreten, die derzeit nicht absehbar sind. Fir diesen eintre-
tenden Fall sollen ein wirtschaftlich nicht tragfahiger Umgang mit den Bodenverunreinigun-
gen, wie flachenhafter Abtrag, und damit unbillige Harten vermieden werden kénnen. Weil
auf der Ebene des Bauantragsverfahrens der konkrete Nachweis fir das jeweilige Bau-
grundsttick bezlglich der Schadenssituation Boden und Grundwasser nachgewiesen werden
muss, sollte dann auch die Ausnahmeregelung greifen kénnen.

Weil Sicherungsmalinahmen zu Altlasten und Altlastensanierungen nicht der Eingriffsbilan-
zierung unterliegen, wird die zuvor formulierte Ausnahmeregelung als Schutzvorkehrung
grundsétzlich auch nicht als Eingriff in Natur und Landschaft gewertet.

b) Sondergebiet Hafen

Innerhalb des Sondergebietes Hafen ist aufgrund der erforderlichen Gelandemodulation da-
von auszugehen, dass samtliche Ablagerungen entfernt werden. Nach der Hafenkonzeption
soll der Gelandesprung von gut 5 m zwischen den baulich zu nutzenden Flachen und dem
Wasserspiegel durch eine schrittweise Terrassierung zum Teltowkanal erfolgen, um die Be-
ziehung zum Element Wasser auch optisch herstellen zu kdnnen. Danach ist davon auszu-
gehen, dass die maximal zulassige Grundflachenzahl von 0,8 ausreichend ist, um die zu
einem Hafen gehérenden Nutzungen umsetzen zu kdnnen.

8.2.2 Hohe baulicher Anlagen und Hoéhenlage

Die zulassige Hohe der baulichen Anlagen innerhalb des Gewerbegebietes ergibt sich so-
wohl aus dem baurechtlich zu beachtenden Bestand als auch aus dem Ziel der Einbindung
des Geplanten in den Siedlungsraum. So wird mit der Staffelung der Geb&udehthen von
West nach Ost der Ubergang von der historisch vorhandenen, gewerblichen Nutzung zur
Altstadt markiert.

Teilbereich Gewerbegebiet Traufhdhe / Gebaudehdhe Firsthdhe

GE1 16 m 18 m
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GE 2 11m 16 m

GE 3 9m 13 m

Das so genannte BCB-Gebé&ude ist dabei fir den mit GE 1 gekennzeichneten Teilbereich
des Gewerbegebietes malRgebend, wahrend das vorhandene Betonwerk die Gebaudeho-
henentwicklung innerhalb des mit GE 2 gekennzeichneten Teilbereichs des Gewerbegebie-
tes vorgibt.

Innerhalb des mit GE 3 gekennzeichneten Teilbereichs des Gewerbegebietes soll das mari-

time Gewerbe entstehen kénnen. Hier ist als pragnanteste Nutzung eine Halle mit Bootsver-

kauf und / oder -lagerung maglich. In Anbetracht der fir Boote notwendigen Mal3e, die nach

dem WEP 3 in der Region verkehren, ist die zulassige Hohe der Gebaude auf die infrastruk-

turellen Voraussetzungen abgestimmt. Denn bereits ein Tor, durch das die Boote in die Halle
geholt werden, hat i.d.R. eine lichte H6he von 6 m.

Die Hohe der baulichen Anlagen ist entsprechend der Schaffung eines Ubergangs zur Alt-
stadt und in Abstimmung zu dem jeweils préagenden 6ffentlichen Raum gestaffelt festgesetzt.
Die Gebaudehthenentwicklung fir das Sondergebiet Hafen wird nicht festgesetzt, da die
Stadt Teltow bis zum evtl. Satzungsbeschluss zu diesem Bebauungsplan Eigentimerin der
Flachen sein wird /bzw. entsprechende Regelungen in einem Vorvertrag vorliegen werden
und sie entsprechend eines noch zu findenden baulichen Konzeptes selbst Uber die stadte-
bauliche Gestaltung innerhalb des SO Hafen entscheiden kann. Dabei werden die erforderli-
chen umfangreichen Gelandemodulationen zu berticksichtigen sein. Denn der Uferbereich
entlang des Teltowkanals soll dort erheblich abgetragen werden, um den Blick auf das Was-
ser zu ermdoglichen.

Daher ware die Definition der Hohe der baulichen Anlagen in Bezug zu einer Gelandehdhe
derzeit sinnlos.

Insgesamt kann — auch in Kombination mit der festgesetzten Geschossflachenzahl (GFZ) —
ein im weitesten Sinne gewerblich genutztes Areal entstehen, dass die Identitat des Arbeits-
standortes Teltow wahrt und gleichzeitig den Ubergang zur Altstadt markiert. Die zulassige
GFZ kann lediglich nach den Mal3gaben des § 21a Abs. 5 BauNVO Uberschritten werden:

Die zulassige Geschossflachenzahl ist gemanR § 21a Abs. 5 BauNVO um die Geschossflache
von Garagen, die unter der Gelandeoberflache hergestellt werden, zu erhdhen.

Dabei werden die Geschosse, die fur die Unterbringung des ruhenden Verkehres vorgese-
hen sind, von der Regelung zur Anrechnung auf die Geschossflachenzahl ausgenommen.
Denn es soll auch fur potenzielle Investoren ein Anreiz geschaffen werden, Stellplatze nicht
sichtbar vom 6ffentlichen Raum unterzubringen. Gleichzeitig kann damit vermieden werden,
dass zusatzliche Flachen fiir die Herstellung von Stellplatzen in Anspruch genommen wer-
den.
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Bauliche Anlagen fir die Technik sind von der Verpflichtung zur Einhaltung der Héhenfest-
setzung ausgenommen, weil sie oftmals konstruktionsbedingt nicht in die eigentliche Gebau-
dehille zu integrieren sind.

Gebaudeteile, die der ausschlie3lichen Unterbringung von technischen Anlagen dienen, sind
gemal 8§ 16 Abs. 6 BauNVO von der Pflicht zur Einhaltung der Hohenfestsetzungen ausge-
nommen.

Sie sind zudem in der Regel und aufgrund der vorgefundenen topografischen Bedingungen
nicht vom offentlichen Raum aus einsehbar, so dass sie entsprechend keine beeintrachti-
gende visuelle Wirkung erzielen kénnen.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch die festgesetzte zulassige Trauf-, Gebaude- und
Firsthohe definiert. Bezugspunkte sind die eingetragenen Gelandehdhen der Oderstrale.
Diese Regelung zu der Hohenfestsetzung ist bedingt durch die derzeit nicht absehbaren Ge-
landemodulierungen aufgrund der vorgefundenen Ablagerungen.

Die Trauf- bzw. Geb&udehdhe ist das Mal3 zwischen der Erdgeschol3-FuRbodenhdhe (Ober-
kante Rohful3boden) und der auf3eren Schnittkante der AuRenwand mit der Oberkante
Dachhaut.

Die Firsthohe ist das Maf zwischen der Erdgeschol3-Ful3bodenhéhe (Oberkante Rohful3bo-
den) und dem obersten Dachabschluss.

Gleichzeitig sollen die baulichen Anlagen nicht unterhalb des feststehenden Stral3enniveaus
entstehen mussen, um dadurch entstehende Probleme mit dem auf der Stral3e anfallenden
Niederschlagswasser zu vermeiden.

Die Trauf-, Gebaude- und Firsth6he wird gemessen von den im Planteil eingetragenen
nachstgelegenen Héhenpunkten der Oderstral3e, wobei das héhere Mal gilt.

Die ErdgeschossfuRbodenhdhe (Oberkante Rohfuboden) darf maximal 100 cm tber den im
Planteil eingetragenen nachstgelegenen Hohenpunkten der Oderstral3e liegen.

Die Oberkante Erdgeschossfullbodenhéhe (Oberkante RohfuBboden) darf maximal 100 cm
Uber den im Planteil eingetragenen Bezugshdhen liegen, um unndétige Harten bei der Umset-
zung der kiinftigen Investitionen in Anbetracht der Herstellung des Areals zu vermeiden. Die-
ses Mal3 an Flexibilitét soll insbesondere in Anspruch genommen werden kénnen, wenn
bspw. umfangreiche Erdarbeiten erforderlich sind.

8.3 Bauweise

Die Bauweise wird durch die zeichnerisch festgesetzten Baugrenzen definiert. Weitergehen-
de Regelungen zur Bauweise sind aus stadtebaulichen Grinden nicht erforderlich bzw. las-
sen sich nicht einhalten. Stadtebaulich nicht erforderlich ist die Ordnung des baulichen Ge-
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schehens Uber Baulinien. Denn weder innerhalb des Gebietes noch durch die angrenzenden
Baustrukturen werden Vorgaben fir eine strenge stadtebauliche Figur vorgegeben.

Fur den mit GE 3 gekennzeichneten Teilabschnitt des Gewerbegebiets wird die abweichen-
de Bauweise gemanR 8§ 22 Abs. 4 BauNVO dahingehend definiert, dass in Anlehnung an die
bereits bestehende Gewerbestruktur im unmittelbaren und weiteren Umfeld die Lange der
AulRenwande der unmittelbar zur Odertrasse und zum Sondergebiet Hafen errichteten Ge-
baude zwar mehr als 40 Meter betragen darf, dann jedoch gegliedert sein missen. Abgelei-
tet ist diese Gebaudeabmessung aus den vorhandenen Gewerbestrukturen mit etwa 46 Me-
ter fir das Betonwerk oder den von der Oderstral3e einsehbaren 55 Meter des Mébelmarktes
sowie der beabsichtigten kleinteiligeren Struktur im Ubergang zur Altstadt.

Fur den mit GE 3 gekennzeichneten Teilbereich des Gewerbegebiets wird als abweichende
Bauweise festgesetzt: Die Lange der zur Oderstrae und zum Sondergebiet Hafen jeweils
nachstgelegen Gebaude darf mehr als 40 m (gemessen parallel zur stralRenseitigen und zur
hafenseitigen Baugrenze) betragen, wenn die dem 6ffentlichen Strallenraum und dem SO
Hafen zugewandten AuRenwéande durch Vor- und Rickspriinge gegliedert sind, die

a) mindestens 10 m breit sind und

b) eine Tiefe von mindestens der Halfte der hdchsten angrenzenden Aufl3enwandhdhe auf-
weisen.

Die Vor- und Ruckspringe sind in einem Abstand von héchstens 40 m zueinander zu errich-
ten.

Mit dieser Festsetzung soll der Ubergang von der rein gewerblichen Nutzung zu der eher
kleinteiligen Struktur der touristischen und den Wassersport orientierten Bereichen sowie zur
Altstadt auch in der Architektursprache deutlich werden. Gleichzeitig kann die Funktionalitat
gewerblicher Unternehmen gewabhrt bleiben. Denn insbesondere vor dem Hintergrund der
maritimen Zweckbestimmung ist bspw. mit der mdglichen Errichtung eines Winterlagers auch
mit grolBvolumigeren Gebaudekuben zu rechnen. Die sollen, angepasst an das zu schaffen-
de Umfeld, auch errichtet werden kdnnen. Mit der Festsetzung soll erreicht werden, dass die
Gebédudeabmessungen entlang der OderstralRe die ortsbildvertragliche Dimension nicht
Uberschreiten ohne die Flexibilitat der Grundstiicksnutzung einzuschranken.

Die Ausdehnung der Gebaude senkrecht zur Stral3e wird durch diese Festsetzung nicht ge-
kennzeichnet, sofern sie nicht unmittelbar an das Sondergebiet Hafen grenzen.

Nach Abwagung sémtlicher Belange gewichtet die Stadt Teltow die stadtebauliche Einbin-
dung des Geplanten héher als ein mogliches privatwirtschaftliches Interesse an einer unge-
hinderten Bauweise, die dann auch bspw. eine Halle mit einer ungegliederten AuRenwand-
lAnge von 100 m und mehr ermdglichen wiirde. Denn es handelt sich vorliegend um eine
markante Stadtlage, mit deren Aufwertung auch Synergieeffekte fur die Altstadt erwartet
werden.
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Die aus wirtschaftlicher Sicht vorgenommene Einschrankung stellt auch keine unbillige Harte
fur die Grundstiickseigentiimerin dar, da ausschlie3lich mit einer hochwertigen bzw. einer im
offentlichen Raum hochwertiger wirkenden Nutzung das Planungsziel "Belebung der Innen-
stadt" erreicht erden kann. In diesem Zusammenhang ist davon auszugehen, dass die Bau-
kosten nicht die alleinige Entscheidungsgrundlage sein werden. Denn es ist davon auszuge-
hen, dass hochwertige Produkte in einem ansprechenden Rahmen préasentiert und verkauft
werden sollen, so dass von einem Einsatz architektonischer Stilmittel bei der Herstellung von
baulichen Anlagen auszugehen ist. Denn ein hochwertiges und allein fir die Freizeitgestal-
tung und das Vergniigen genutztes Gut wie ein Boot muss in dem entsprechenden Ambiente
angeboten werden.

Nach Aussage zahlreicher Fachleute sind insbesondere das Angebot von akzeptablen und
der Qualitat des Produkts "Boot" angemessenen Verkaufsstatten im Berliner und Branden-
burger Raum noch defizitéar. Diese Nachfrage soll vorliegend gedeckt werden kdnnen.

In der stadtebaulichen Betrachtung wird die Aufwertung der Kanalaue durch den Bau des
Hafens eingeleitet, von der das Gebiet profitieren kann, wenn es sich zukinftig in den stad-
tebaulichen Rahmen einfiigt. Daher sollen zum 6ffentlichen Raum der OderstralRe und des
zukunftigen Hafens vertragliche und dem tberwiegenden Ortshild angepasste Gebaudeab-
messungen entstehen — durchaus mithilfe architektonischer Stilmittel - ohne die Flexibilitat
der Grundsticksnutzung einzuschranken. Die abweichende Bauweise ist hach Abwagung
samtlicher Belange im Einklang mit dem privatwirtschaftlichen Interesse der gewerblichen
Nutzungen.

8.4 Erschlielung

Die externe Erschlieung fir die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches ist grundsatzlich
Uber die Oderstralie, die als Teil des so genannten Spangensystems den Uberdrtlichen Ver-
kehr aufnimmt und weiterhin aufnehmen kann, gesichert.

Der im Bereich der Fachmarkte erkannte Handlungsbedarf bezgl. der verminderten Ver-
kehrsqualitat aufgrund des Lieferverkehrs an und auf der Oderstral3e soll — nach zahlreichen
konzeptionellen Uberlegungen — ab Mitte 2012 straRenordnungsrechtlich geregelt werden.
Zur Verbesserung der Verkehrsqualitat sollen durch entsprechende Markierungen aus-
schlie3lich Rechtsabbiegebeziehungen zuldssig werden. Von einer eingeschrankten Ver-
kehrsqualitat ist in dem vorliegend zu betrachtenden Abschnitt der Oderstral3e nicht auszu-
gehen. Denn das Verkehrsaufkommen durch das Gewerbegebiet ist bereits heute vorhanden
und kann auch bei zusatzlichen temporaren Nutzungen, wie dem Zirkus mit hoher Besucher-
frequenz, bewaltigt werden. Eine im Vergleich dazu wesentliche Erhéhung des Verkehrsauf-
kommens ist durch das vorliegend Geplante nicht zu erwarten.

Hinsichtlich des maritimen Gewerbes ist ein héheres Verkehrsaufkommen nicht zu den Spit-
zenzeiten des Einzelhandels zu erwarten bzw. wird es sich dann teilweise um dieselben Ver-
kehrsteilnehmer handeln.
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Sollte sich die Verkehrsqualitéat verschlechtern, sind auch dort entsprechende Verkehrsbe-
ziehungen zu untersuchen.

Fur das Flurstiick 165 der Flur 1 ist zeichnerisch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festge-
setzt worden.

Die mit "GFL 1" bezeichnete und festgesetzte Flachen ist mit einem Geh- und Fahrrecht zu
Gunsten des Grundstiickseigentiimers des Flurstlicks 164 der Flur 18, Gemarkung Teltow
sowie mit einem Leistungsrecht zu Gunsten der zustandigen Versorgungsunternehmenstra-
ger zu belasten.

Das Geh- und Fahrrecht dient dabei der Erreichbarkeit des ansonsten gefangenen Grund-
stiicks und das Leitungsrecht dient seiner technischen Erschlieung. Nach Prufung samtli-
cher Alternativen hat sich ausschlieflich die Erschlie3ung von Sid nach Nord angeboten.
Denn von der Stichstral3e "Oderstrafl’e Nord" ergibt sich aufgrund der vorhandenen Betriebs-
situationen keine Trasse flr einen auch fur Kfz nutzbaren Weg. Auch die derzeitige Nutzung
der Lagerung von Betonteilen wird daher bereits tber die Flachen des Betonwerks organi-
siert.

Das mit GFL 2 gekennzeichnete Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ist zugunsten der Stadt Tel-
tow festgesetzt.

Die mit "GFL 2" bezeichnete und festgesetzte Flache ist mit einem Geh- und Fahrrecht zu
Gunsten der Stadt Teltow sowie mit einem Leistungsrecht zu Gunsten der zustandigen Ver-
sorgungsunternehmenstrager zu belasten.

Dort soll der Kanal begleitende Radwanderweg einschliel3lich seiner ggf. erforderlichen Be-
leuchtung errichtet werden kénnen. Der Radwanderweg kann in diesem Teilabschnitt nicht
innerhalb der Waldflache entstehen, weil die zu erwartenden erheblichen Kosten fir das Ab-
tragen der dort vorhandenen Aufschittung weder 6konomisch noch fiskalisch vertretbar sind.

Innerhalb des Geltungsbereichs soll der Radwanderweg mit einer Briickenkonstruktion tber
die Hafenzufahrt, durch den 6ffentlichen Griinraum in Richtung Westen gefiihrt werden. Die
genaue Lage und Dimension werden von der Stadt Teltow im Zuge der Ausfiihrungsplanung
festgelegt.

8.5 Ortliche Bauvorschriften

Die der Gestaltung dienenden Festsetzungen lassen sich aus dem sehr heterogenen Umfeld
nicht ableiten.

8.6 Immissionsschutz

Mit dem zum vorliegenden Bebauungsplan erarbeiteten Schallgutachten sowie den Progno-
sewerten zum Planfeststellungsverfahren der Oderstral3e liegen auch fir den Bebauungs-
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plan Nr. 57a "Kanalaue an der Altstadt" ausreichend aktuelle Informationen vor. Denn das
Verkehrsaufkommen ist generell eher stagnierend bis riicklaufig und das prognostizierte
Verkehrsaufkommen auf der Oderstral3e bei weitem noch nicht erreicht. Dariber hinaus hat
der Gutachter fur Larm zu Recht dargelegt, dass eine Erhéhung um 3 dB(A) eine Verdoppe-
lung des seinerzeit prognostizierten Verkehrsaufkommens von gut 20.000 Kfz pro Tag be-
deuten wiirde und selbst dann keine Uberschreitung der festgestellten Larmpegelbereiche
einhergehen wirde.

Nach gutachterlicher Aussage sind die Emissionskontingente geeignet, sowohl die beste-
henden Betriebe zu sichern, die gewerbliche Nutzung zu erweitern als auch die im Umfeld
vorhandene Wohnbebauung entsprechend ihres Status zu schiitzen. Aufgrund der raumili-
chen Entfernung von sensibleren Nutzungen zu dem vorliegenden Geltungsbereich in Rich-
tung Norden durfen bei den Emissionen Zuschléage von 4 dB erreicht werden. Dabei stimmt
der gutachterlich gefundene Sektor "B" mit der im Bebauungsplan getroffenen Festsetzung
zur Uberschreitung der Emissionskontingente (berein.

Zuzuglich zu den Emissionskontingenten ist gutachterlich ermittelt worden, dass aufgrund
der Verkehrsgerausche passive SchallschutzmaRnahmen fiir die sensibleren Nutzungen
erforderlich sind. Damit die nach § 1 Abs. 6 Nr.1 BauGB zu beriicksichtigenden gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in dem festgestellten belasteten Bereich eingehalten werden
koénnen, sind die im Schallschutzgutachten empfohlenen SchallschutzmafRnahmen zur Um-
setzung verbindlich gesichert worden. Die Umsetzung ist auf der Ebene der Baugenehmi-
gung nachzuweisen. Dort ist entsprechend der DIN 4109 (,Schallschutz im Hochbau“ von
11/1989) sicherzustellen, dass die resultierenden, bewerteten Schalldammmalfle — Rw’,res
gemalR den Larmpegelbereichen angewendet werden.

1 Innerhalb der mit ,IV* zeichnerisch festgesetzten Flachen ist gemaf der DIN 4109 "Schall-
schutz im Hochbau" von 11/1989 entsprechend des Larmpegelbereiches IV fir Fassaden
von Gebauden mit den Nutzungen Wohnen sowie Ubernachtungsraume in Beherbergungs-
statten das resultierende bewertete Schallddmmmal von R’y, s >/= 40 dB, fur Fassaden von
Gebauden mit den Nutzungen Biro- und Arbeitsraume das resultierende bewertete Schall-
dammmal von R’y es >/= 35 dB einzuhalten.

2 Innerhalb der mit ,\V* zeichnerisch festgesetzten Flachen ist gemaf der DIN 4109 "Schall-
schutz im Hochbau" von 11/1989 entsprechend des Larmpegelbereiches V fur Fassaden von
Gebauden mit den Nutzungen Wohnen sowie Ubernachtungsraume in Beherbergungsstat-
ten das resultierende bewertete Schallddmmmal von R’y es >/= 45 dB, fur Fassaden von
Gebauden mit den Nutzungen Biro- und Arbeitsraume das resultierende bewertete Schall-
dammmal von R’y es >/= 40 dB einzuhalten.

3 Innerhalb der mit ,VI“ zeichnerisch festgesetzten Flachen ist gemaf der DIN 4109 "Schall-
schutz im Hochbau" von 11/1989 entsprechend des Larmpegelbereiches VI fir Fassaden

von Gebauden mit den Nutzungen Wohnen sowie Ubernachtungsraume in Beherbergungs-
statten das resultierende bewertete Schallddmmmal von R’ es >/= 50 dB, fur Fassaden von
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Gebéauden mit den Nutzungen Blro- und Arbeitsraume das resultierende bewertete Schall-
dammmal von Ry, s >/= 45 dB einzuhalten.

Die fur den Larmpegelbereich Il definierten Mindestanforderungen sind nicht festgesetzt
worden, da sie bereits durch die gesetzlich geforderte Einhaltung der Energieeinsparverord-
nung (EnEV) erreicht werden.

Die Einhaltung der Schalldammmafe an den Fassaden gilt zunachst fir Neubauten und fur
bauliche Veranderungen am Bestand und ist im Zuge des Baugenehmigungs- bzw. Nut-
zungsanderungsverfahrens nachzuweisen. Im Zuge der Genehmigungsverfahren ware dann
die Eignung der gewahlten Gebaude- und Dachkonstruktionen nach den Kriterien der DIN
4109 nachzuweisen. Auch nachzuweisen ist, wenn baulicher Schallschutz nicht mehr erfor-
derlich ist oder reduziert werden kann, bspw. weil ein Gebaude- oder Geb&udeteil vorgela-
gert entstanden ist und Schall mindernd wirkt. Diese Vorgehensweise ist stadtebaurechtlich
und nach der Rechtsprechung einwandfrei. Dazu heil3t es rechtsgrundsétzlich:

Grundsatzlich hat jeder Bebauungsplan die von ihm geschaffenen oder ihm sonst zurechen-
baren Konflikt zu I6sen. Die Planung darf nicht dazu fiihren, dass Konflikte, die durch sie
hervorgerufen werden, zu Lasten Betroffener letztlich ungeldst bleiben. Dies schliel3t eine
Verlagerung von Problemldsungen aus dem Bauleitplanverfahren auf nachfolgendes Verwal-
tungshandeln indes nicht zwingend aus. Von einer abschlieRenden Konfliktbewaltigung im
Bebauungsplan darf die Gemeinde Abstand nehmen, wenn die Durchfihrung der als not-
wendig erkannten Konfliktiésungsmafnahmen aul3erhalb des Planungsverfahrens auf der
Stufe der Verwirklichung der Planung sichergestellt ist. Die Grenzen zulassiger Konfliktverla-
gerung sind jedoch Uberschritten, wenn bereits im Planungsstadium sichtbar ist, dass sich
der offen gelassene Interessenkonflikt auch in einem nachfolgenden Verfahren nicht sachge-
recht bewaltigen lassen wird (vgl. BVerwG, Beschluss vom 14.07.1994 — 4 NB 25.94).

Soweit in der Rechtsprechung anerkannt ist, dass zum ungestérten Wohnen auch die Mog-
lichkeit gehdrt, sich im Freien - hier also in den Garten der Hauser - aufhalten zu kénnen,
ohne Gbermafigen Larmeinwirkungen ausgesetzt zu sein, wird das von der Stadt Teltow
gesehen und gewdrdigt. Jedoch ist davon auszugehen, dass lediglich ausnahmsweise Be-
triebswohnungen zulassig sind, deren Bewohner aufgrund der Lage innerhalb eines Gewer-
begebiets ohnehin héhere Larmwerte akzeptieren missen. Sollten zu diesen Betriebswoh-
nungen Garten und / oder Balkone gehoren, ist im Bauantragsverfahren zu prufen, ob sie
bspw. hinsichtlich ihrer Ausrichtung und der Schallsituation fir den Aufenthalt geeignet sind.

Vorgarten sind i.d.R. nicht in diese Betrachtungen einzubeziehen, denn sie sind, wenn tber-
haupt, allenfalls sehr eingeschrankt zum ,Wohnen im Freien“ geeignet. Grundsttcksflachen,
die lediglich zum Schmuck eines Anwesens bepflanzt werden, aber nicht zum regelmafigen
Aufenthalt von Menschen dienen, gelten grundsatzlich nicht als schutzwirdige Auenwohn-
bereiche (vgl. u.a. BVerwG, Urteil vom 11. November 1988, NVwZ 1989, S. 255).
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Der Gewerbelarm wird durch die unter Kap. "Art der baulichen Nutzung" erlauterten Emissi-
onskontingente dahingehend festgelegt, dass sowohl die vorhandene Wohnnutzung an der
Oderstral3e als auch die beabsichtigten sensibleren Nutzungen innerhalb des Sondergebiets
Hafen keine schadlichen Immissionen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes hin-
nehmen missen. Dass vorliegend nicht das so genannte Trennungsprinzip, auch enthalten
in der Abstandsleitlinie, angewendet wird, ist unter anderen dem historisch gewachsenen
Stadtraum mit Gewerbe geschuldet. Zugleich verweisen die weiteren Planungen innerhalb
der Kanalaue ebenfalls auf eine stadtebaurechtlich anderweitige Lésung. Denn das vorlie-
gend Geplante erfordert die raumliche Nahe verschiedener Nutzungen mit unterschiedlichen
Schutzanspriichen gegentuiber Larm.

Dazu hat das Bundesverwaltungsgericht bereits in seinem Beschluss vom 15. Januar 1980 —
4 B 265.79 -, Zeitschrift fir Baurecht (ZfBR) 1980, S. 146, ausdricklich hervorgehoben, dass
bei der Beplanung einer schon vorhandenen Lage, in der Industrie-/Gewerbebebauung und
Wohnbebauung aufeinander treffen, das Prinzip der Trennung der Bebauung im Einzelfall
bei Vorliegen der entsprechenden Voraussetzungen auch einer Durchbrechung fahig ist (vgl.
auch BVerwG, Beschluss vom 17. Februar 1984 — 4 B 191.83 -, Deutsches Verwaltungsblatt
(DVBI.) 1984, S. 343). Aufgrund dessen kann der hier konkret bestehende Konflikt auch mit
sonstigen Mitteln der Bauleitplanung zu einer Lésung gefiihrt werden, wenn dadurch eine
positive stadtebauliche Gesamtbilanz erreichbar ist (vgl. dazu: Séfker, in:
Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, § 1, Rdnrn. 269 und 259). Vorliegend handelt es sich
zwar nicht um eine klassische Gemengelage innerhalb des Geltungsbereiches, jedoch lasst
sich die richterliche Aussage auch fir die rAumliche Nahe der Wohnnutzung zum Gewerbe
dahingehend auslegen, dass die Schutzwirdigkeit des Wohnens, bspw. auch fur die beab-
sichtigte Ubernachtungsmaglichkeiten innerhalb des SO Hafen mit stadtebaulichen Mitteln
geldst werden kann.

Die Immissionsschutzregelungen stellen keine unbillige Harte fir die Grundsttickseigentimer
dar. Denn das Nebeneinander verschiedener Nutzungen erfordert nach der Rechtsprechung,
insbesondere in historisch gewachsenen Gemengelagen, eine spezifische gegenseitige
Pflicht zur Rucksichtnahme. So ist in Anbetracht der an der Oderstral3e vorhandenen Wohn-
nutzung sowie den zukiinftig moglichen, bezgl. Larm sensibleren Nutzungen fir das Sonder-
gebiet Hafen eine Kontingentierung des gewerblichen Larms vertretbar. Denn die Emissi-
onskontingente sind durch den Schallgutachter derart gewahlt worden, dass die bestehen-
den Betriebe in ihrem Bestand gesichert werden und zukiinftig weitere Unternehmen ange-
siedelt werden kénnen.

Die passiven SchallschutzmaBhahmen dienen der Gewahrleistung der nach § 1 Abs. 6 Nr.1
BauGB gesetzlich geforderten gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse. So ist es vertretbar,
im Zuge von Baugenehmigungsverfahren zu prifen, dass larmbedingte Stérungen fir die
sensiblen Nutzungen innerhalb der Gebaude ausgeschlossen werden kénnen.
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8.7 Ausgleich fur den baulichen Eingriff

Nach den Empfehlungen der Gutachterin des Grinordnungsplanes (vgl. Daber & Kriege,
Mahlow, April 2013: Grinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 57a "Kanalaue an der Alt-
stadt" der Stadt Teltow) sind AusgleichsmalRnahmen fur den Eingriff in die Schutzglter Bo-
den, Wasser, Tiere und Pflanzen zu erbringen. Dabei ist das nach § 18 Bundesnaturschutz-
gesetz geforderte Kompensationserfordernis zugrunde gelegt worden. Samtliche Flachen
des Gewerbegebiets befinden sich innerhalb des bebauten Siedlungszusammenhangs ge-
mal § 34 BauGB, so dass hier ausschlie3lich der Baum- und Vegetationsverlust nach den
MalRgaben der Baumschutzsatzung der Stadt Teltow anzusetzen ist. Die ausnahmsweise
zulassige Erhdhung der GRZ aufgrund von Altlasten ist, wie zuvor ausgeftihrt, nicht zu kom-
pensieren.

8.7.1  Vermeidungs- und Minderungsmalnahmen

Die durch die gewerbliche Nutzung vorhandenen Belastungen kénnen teilweise gemindert
werden. So sind innerhalb der festgesetzten offentlichen Grinflache bei der Herstellung des
Parks die vorhandenen Versiegelungen zu entfernen.

Innerhalb der festgesetzten 6ffentlichen Griinflache ist eine Flache von 1.844 m2 zu entsie-
geln. Die Herstellung eines bis zu 4 m breiten Geh- und Radweges ist zulassig.

Weitergehende Vermeidungs- und Minimierungsmal3nahmen sind nicht maglich. Zum einen
handelt es sich um einen derzeit und auch kiinftig gewerblich zu nutzenden Bereich. Auf-
grund der Betriebsabldufe und funktionalen Voraussetzungen daftr ist bspw. die Anlage von
luft- und wasserdurchlassigen Wegen nicht méglich. Das gilt ebenso fur den zukinftigen Be-
trieb des Hafens einschliel3lich seines Umfelds. Dort sollen zukiinftig Boote zu Wasser ge-
lassen werden koénnen.

Im Zusammenhang mit den schwierigen Baugrundverhaltnissen und den daraus resultieren-
den erhohten bautechnischen Anforderungen an die Standsicherheit von baulichen Anlagen
ist daher auf derartige Eingriffsmindernde Festsetzungen verzichtet worden. Denn sie kénn-
ten die Umsetzung des vorliegend Geplanten wenn nicht verhindern so doch erheblich und
damit unbillig erschweren. Daher soll lediglich bei den herzustellenden Stellplatzen und
Stellplatzanlagen wasser- und luftdurchlassige Materialien verwendet werden.

Far die privaten Stellplatze und Stellplatzanlagen innerhalb der mit GE 2 und GE 3 gekenn-
zeichneten Teilbereiche des Gewerbegebiets sind luft- und wasserdurchlassige Belage (z.B.
Pflaster mit mindestens 30 % Fugenanteil, grobporiges Basaltpflaster, Rasengittersteine,
wassergebundene Decken, Schotterrasen) zu verwenden.

Ausnahmen von dieser Regelung sind dann zuléssig, wenn nachgewiesen werden kann,
dass die Einhaltung der Festsetzung zu einer unbilligen Harte fuhrt. Die liegt auch dann vor,
wenn die Umsetzung der Planung erheblich verteuert und damit nicht mehr rentabel wird.
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Zur 6kologischen Aufwertung war zum Entwurf des Bebauungsplanes mit der unteren Natur-
schutzbehérde (UNB) des Landkreises vereinbart, dass innerhalb des Béschungsbereiches
zum Teltowkanal die standortfremden Gehdélze entfernt werden. Dazu z&hlt insbesondere
bspw. der Eschenahorn, der wahrscheinlich zu DDR-Zeiten angepflanzt wurde. Nunmehr
nimmt die uNB aufgrund vermuteter Umsetzungsschwierigkeiten Abstand von dieser Mal3-
nahme. Stattdessen wird die Mafinahme zur Herstellung der ruderalen Staudenflur umfangli-
cher definiert. Das hat dann den Vorteil, dass dort auch der Ausgleich fiir die Zauneidechse
stattfindet.

Der Eingriff ist insgesamt nicht zu verhindern, da die stéadtebaulichen Ziele der Stadt Teltow
mit der Gestaltung des Ubergangs als Spannungsbogen zwischen der historisch gewachse-
nen gewerblichen Nutzung und der Altstadt nur an diesem Standort umgesetzt werden kon-
nen. Denn mit der dort geplanten Entwicklung soll die bislang defizitare Altstadt belebt wer-
den kénnen. Da es sich vorliegend um einen Eingriff in erheblich vorbelastete Flachen han-
delt, ist dem nach den MaRRgaben des § 1 BauGB formulierten Bodenschutzgedanken dahin-
gehend Rechnung getragen, dass Teilflachen entsiegelt werden und kein unbelasteter Frei-
raum an anderer Stelle fur das vorliegend Geplante in Anspruch genommen wird.

8.7.2  AusgleichsmalRnahmen innerhalb des Geltungsber  eiches

Samtliche von der Gutachterin flr den Grinordnungsplan vorgeschlagenen MaRhahmen zur
Kompensation des Eingriffes werden nach abwéagender Behandlung bertcksichtigt. In der
Kombination von Festsetzungen im Bebauungsplan, der Stadt Teltow als Nutzungsberechtig-
te fur die offentlichen Flachen sowie den Flachen innerhalb des SO Hafen und zu bertck-
sichtigende Fachgesetze ist die Sicherung der Malinahmen gewahrleistet.

Gebote fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern un  d sonstigen Bepflanzungen

Die offentliche Grunflache zwischen dem Gewerbegebiet und dem Teltowkanal soll einer-
seits eine 6kologische Pufferzone zum Landschaftsschutzgebiet darstellen als auch der
Naherholung und dem Tourismus dienen. Daher sollen dort ein Teilabschnitt des Radwan-
derwegs entlang des Kanals und gleichzeitig RAume fir den Aufenthalt und die Kommunika-
tion realisiert werden kénnen. Zur 6kologischen und ortsbildlichen Aufwertung sind Anpflan-
zungen vorgesehen.

Innerhalb der festgesetzten 6ffentlichen Grinflache ist an der nordlichen Grenze auf einer
Flache von mindestens 1.400 m? eine freiwachsende und standortgerechte Strauchhecke mit
einer Mindestbreite von 5 m gemal Pflanzliste 3 zu pflanzen. Auf einer Flache von 1.600 m2
ist Extensivrasen gemal3 Pflanzliste 4 anzusaen.

Parallel zu dem zulassigen Geh- und Radweg innerhalb der festgesetzten 6ffentlichen Grin-
flache sind beidseitig insgesamt 38 Baume in einem Abstand von mindestens 1 m zum Weg
und 10 m untereinander gemar Pflanzliste 2 zu pflanzen.
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Dabei werden die Baumpflanzungen entlang des Radwanderwegs mit dem alleeartigen Cha-
rakter deutlich zur Attraktivitat — auch gegentiber dem ansonsten durch Gewerbe gepragten
Raum — beitragen. Damit beabsichtigt die Stadt Teltow dem eher funktionalen Gewerbebe-
reich eine anteilige Aufenthaltsqualitat im Grinen gegenuberzustellen, die insbesondere
durch den von Baumen eingerahmten Radwanderweg gepragt sein soll.

Gleichzeitig dient die gestalterische Aufwertung der Flachen entlang der Kanalaue dem ver-
besserten Schutz des LSG sowie dem Arten- und Biotopschutz. Mit zusétzlicher Vegetation
kann gleichzeitig die Feinstaubbelastung minimiert werden. Dazu tragen insbesondere die zu
pflanzenden Baume bei, wobei es sich nach der Berechnung der Landschaftsplanerin und
der durch sie empfohlenen Abstande insgesamt um 38 Baume handelt. Der jeweilige Stand-
ort wird dann im Zuge der Ausfiihrungsplanung fur den Radwanderweg durch die Stadt Tel-
tow selbst festgelegt. Die verbleibende Flache von 1.600 m2 wird mit extensivem Rasen ges-
taltet.

Die beabsichtigte Hafenplanung soll in einem ersten erkennbaren Schritt den Ubergang zu
den hochwertigen Strukturen der Altstadt darstellen. Daher werden dort griinordnerische
Malnahmen vorgenommen, mit denen der Standort sowohl in den Landschafts- als auch
zukunftigen Stadtraum eingebunden werden soll. Auch wenn derzeit keine konkretisierte
Planung zum Hafen und seinem Umfeld vorliegt ist die Herstellung entsprechender Infra-
strukturanlagen eine wesentliche Voraussetzung fur die Anlage und den Betrieb des Hafens.
Dazu gehdren die Bdschungsbereiche zum Hafenbecken, um den Blick von der Oderstral3e
auf die Wasserflachen des Hafens und des Teltowkanals gewahrleisten zu kénnen sowie der
ErschlieBungsweg, um Boote Uber eine Slipanlage ins Wasser lassen zu kénnen oder auch
die beabsichtigte Gastronomie zu erreichen.

Mit den vorgesehenen Baumpflanzungen kann das Orts- und Landschaftsbild deutlich auf-
gewertet werden.

Innerhalb des festgesetzten SO Hafen sind mindestens 25 Baume gemal Pflanzliste 1 zu
pflanzen. Baumpflanzungen entlang der Zuwegung sind in einem Abstand von mindestens
1,5 m zur Wegbegrenzung und 10 m untereinander auszufihren.

Die von der Landschaftsplanerin vorgeschlagenen Pflanzverhéltnisse, Pflanzqualitaten und
PflegemalRnahmen zu den AusgleichsmalRnahmen innerhalb des SO Hafen sind nicht ge-
sondert zu sichern, da die Stadt Teltow selbst fir diese AusgleichsmalRnahmen zustandig
sein wird. Sie wird neben der Anlage der Flachen auch dafir sorgen, dass durch geeignete
PflegemalRnahmen die Ausdehnung der Gehdlzsukzession verhindert wird, um die fir den
Artenschutz erforderliche Biotopstruktur dauerhaft zu erhalten.

Fur die moéglichen Baum- und Vegetationsverluste im Gewerbegebiet wird der Ausgleich auf
den privaten Baugrundstiicken z.T. selbst erbracht.
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Innerhalb der mit GE 2 und GE 3 gekennzeichneten Teilbereiche des Gewerbegebiets ist je
1.000 mz Uberbauter Flache ein Baum gemaR Pflanzliste 5 zu pflanzen.

Dazu werden PflanzmaRRnahmen festgesetzt, die neben dem 6kologischen Ausgleich auch
die Aufwertung des Areals sowie dessen verbesserte Einbindung in einen Raum zwischen
Gewerbe und freier Landschaft ermdglicht. Die festgesetzten Pflanzmal3nahmen sind auch
fur den Grundstuckseigentimer zumutbar, denn neben der gewerblichen Funktionalitat ver-
bleiben Flachen, auf denen dem verbesserten Stadtbild und der Reduzierung lufthygieni-
scher Belastungen Rechnung getragen werden kann. Die 6kologische und stadtbildliche
Aufwertung ist insgesamt als stadtebaulicher Beitrag geeignet, die Gewerbeflachen als
Ubergangszone zu den hochwertigeren Bereichen mit touristischer und Freizeitnutzung zu
gestalten. Es handelt sich dabei um Ausgleichsmalinahmen, die im Zuge von Baumfallungen
nach den MalRgaben der Baumschutzsatzung der Stadt Teltow zu erbringen waren.

Die Sicherung der AusgleichsmafRnahmen erfolgt, mit Ausnahme der MaRnahmen fir das
SO Hafen - Uber vertragliche Regelungen zwischen der Stadt Teltow und den Grundstiicks-
eigentimern zu dem vorliegenden Bebauungsplan.

8.7.3 [Externe Ausgleichsmallnahmen

Damit der vorbereitete bauliche Eingriff vollstandig kompensiert werden kann, sind Aus-
gleichsmafl3nahmen auf3erhalb des Geltungsbereiches erforderlich. Dazu hat die Stadt Tel-
tow innerhalb der eigenen Gemarkungsgrenzen eine Flache im Umfeld des Regionalbahnho-
fes erworben. Dort soll, auch in Kombination mit weiteren noch zu erwerbenden Flachen, ein
Bereich fur Natur- und Landschaftspflege sowie flr die Naherholung entstehen.

In der Gemarkung Teltow, der Flur 10, Flurstiick 994/5 sind auf einer Flache von 3.300 m?
GroRRe mehrschichtige Feldgehdlze sowie auf einer Flache von mindestens 5.800 m2 rudera-
le Staudenfluren (Sukzessionsflache mit hohem Wildkrauteranteil) zu pflanzen.

Straucher Heister

Feldahorn Acer campestre Feldahorn Acer campestre
Roter Hartriegel Cornus sanguinea Gemeine Esche Fraxinus excelsior
Haselnuss Corylus avellana Stieleiche Quercus robur
Eingriffliger WeiRdorn Crataegus monogyna | Silber-Weide Salix alba
Zweigriffliger Weil3dorn Crataegus laevigata Eberesche Sorbus aucuparia

Europaisches Pfaffenhiitchen ~ Euonymus europaeus

Gemeine Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Wildapfel Malus sylvestris
Wildbirne Pyrus communis
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Schlehe Prunus spinosa
Kreuzdorn Rhamnus cantharticus
Hundsrose Rosa canina
Weinrose Rosa rubiginosa
Sal-Weide Salix caprea
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Gewdhnlicher Schneeball Viburnum opulus

Als Mindestpflanzqualitat fur die Strauchpflanzung wird die Baumschulqualitat leichter
Strauch, 2 Triebe, Hohe 60 bis 100 cm festgesetzt. Zusatzlich sind innerhalb der Pflanz-
schemata mindestens 5 % der Arten als Heister, Hohe 100-150 cm vorzusehen Der Pflanz-
abstand betréagt 1,5 x 1,5 m. Die Pflanzung ist fachgerecht vorzunehmen, die Pflanzscheiben
sind zu mulchen. Die Anpflanzungen sind durch vertragliche Bindung von einer 1-jahrigen
Fertigstellungspflege gem. 18916 und einer 2-jahrigen Entwicklungspflege gem. DIN 18919
abzusichern.

Samtliche MaRnahmen resultieren aus dem Eingriff innerhalb des Sondergebietes Hafen und
sind somit durch die Stadt Teltow selbst umzusetzen.

Fur die artenschutzrechtlichen AusgleichsmalRnahmen wird fir die Zauneidechsen auf der
Flache in der GroRenordnung von insgesamt 9.100 m2 mit den anzulegenden mehrschichti-
gen Feldgehdlzen und ruderalen Staudenfluren in Verantwortung der Stadt Teltow ein Er-
satzhabitat geschaffen. Dazu ist mit dem Landesamt fir Umwelt, Gesundheit und Verbrau-
cherschutz (LUGV) vereinbart worden (vgl. Protokoll zum Abstimmungstermin am
26.11.2012), dass der Ausnahmeantrag fur die Zauneidechse vollstédndig im Zusammenhang
mit der Herstellung des geplanten Radwanderwegs erfolgt. Eine gesonderte Ausnahme im
Zulassungsverfahren fir den Hafen und die Gewerbegebiete ist dann nicht mehr erforderlich.
Die Begriundung fir die Ausnahmeregelung ist nach Aussagen des LUGV vorliegend voll-
standig erbracht, das Uberwiegend 6ffentliche Interesse an dem vorliegend Geplanten und
dessen mdogliche Alternativen ausreichend dargelegt.

Nach dem zwischen der Stadt Teltow und dem LUGV vereinbarten Zeitplan wird das Ersatz-
biotop in diesem Jahr hergestellt. Unabhangig von dem Beginn der BaumalRnhahme Radwan-
derweg wird dessen Bereich im Frihjahr 2014 durch einen Schutzzaun, der dauerhaft erhal-
ten bleibt, begrenzt, um zunéchst die Population der Zauneidechse stabil zu halten und spa-
ter das Einwandern weiterer Exemplare zu verhindern. Im Zeitraum Friihjahr bis Sommer
2014 wird dann die Zauneidechse eingesammelt und in das Ersatzbiotop gebracht, so dass
im Anschluss mogliche Bauarbeiten beginnen dirfen. Dabei wird die Stadt Teltow als Mal3-

| 43



Bebauungsplan Nr. 57a "Kanalaue an der Altstadt" Stadt Teltow

nahmentrager fur die AusgleichsmafRnahmen samtliche in dem von ihr zu diesem Bebau-
ungsplan aufgestellten Grinordnungsplan genannten Ziele und MalRnahmen umsetzen.

Im Ergebnis halt das LUGV fest, dass auf Grundlage der im Umweltbericht als Teil Il der Be-
grindung und der im Grinordnungsplan beschriebenen Vorgehensweise und Umsetzung
der Malinahmen keine artenschutzrechtlichen Hindernisgriinde bei dem Vollzug des Bebau-
ungsplanes vorliegen.

8.7.4 Regelungen aufgrund anderer Fachgesetze

Die nachfolgend aufgefiihrten Empfehlungen der Gutachterin zum Griinordnungsplan sind
aufgrund anderer Fachgesetze zu beriicksichtigen und kénnen nicht als Festsetzung fir den
Bebauungsplan definiert werden:

- zum Schutz von Vogelarten ist die Baufeldfreimachung mit Baumfallungen und / oder Ro-
dungen ausschlieBlich in der Zeit vom 1.10 — 28. 2. eines Jahres zulassig,

- Das Niederschlagswasser der Dach- und Wegeflachen ist nach dem Brandenburgischen
Wassergesetz (BbgWG) auf den Grundstiicken zu versickern, soweit das nach § 54 Abs. 4
schadlos mdglich ist. Bei dem vorliegenden Geltungsbereich sind die entsprechenden
Nachweise bezgl. der Schadlosigkeit zu liefern, ansonsten ist die Versickerung von Nieder-
schlagswasser nach Aussage der zustandigen unteren Bodenschutzbehorde des Landkrei-
ses Potsdam Mittelmark nicht zul&ssig.

- Schutz des Bodens sowie der Bdume und Gehdlze wahrend der Bauarbeiten nach den
Maf3gaben der DIN 18920 "Schutz von Baumen, Pflanzbestdnden und Vegetationsflachen
bei Baumaflinahmen" sowie der RAS-LP-4 "Richtlinien fur die Anlage von Stral3en: Schutz
von Baumen und Strauchern im Bereich von Baustellen”.

- Im Rahmen der Baugenehmigung wird festgesetzt, dass Bodenverdichtungen auf das un-
bedingt notwendige Mal3 zu beschranken und ggf. nach Abschluss der Baumalinahmen zu
beseitigen sind.

- Potenzielle Bodenbelastungen, z.B. durch die Lagerung von Bau- und Betriebsstoffen, sind
Uber geeignete Schutzvorkehrungen auszuschliel3en.

- Die Begrenzung von ggf. notwendigen Fallarbeiten ist gemaf § 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) aul3erhalb der Vegetationsperiode vom 1. Oktober
bis zum 28. Februar vorzunehmen.

Die dartiber hinaus gehenden Regelungen, wie bspw. der Umgang mit temporaren Eingrif-
fen, sind im Umweltbericht enthalten.
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8.8 Wald nach Waldgesetz

Der Landesbetrieb Forst Brandenburg hat im Zuge der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden
bereits darauf verwiesen, dass sich innerhalb des Geltungsbereiches Flachen nach Waldge-
setz befinden. Die sind zwischenzeitlich nach einer Luftbildanalyse und einer Vor-Ort-
Begehung festgelegt worden. Es handelt sich dabei um die in der Planurkunde festgesetzten
Teilbereiche der Flurstiicke 164, 22/3 und 26 der Flur 18. Ein Eingriff in die Waldflachen fin-
det dann statt, wenn dort der beabsichtigte Radwanderweg angelegt wird. Dazu ist mit dem
Landesamt Forst vereinbart worden, dass der flir den Radwanderweg erforderliche Wald-
ausgleich auf der Ebene der Bauausfiihrung erfolgt. Denn derzeit sind weder die Lage noch
die Dimension des Radwanderwegs konkretisiert.

Die Waldflache in den Teilabschnitten der Flurstiicke 26 und 22/3 der Flur 18 ist zu einem
erheblichen Anteil auf der dort vorhandenen Aufschittung entstanden. Aus Grinden der ggf.
enorm kostenintensiven Beseitigung der dort ermittelten Ablagerungen sowie der visuellen
Abschirmung des Betonwerks vom Wasser aus, soll dort keine Veranderung vorgenommen
werden. Da dieser Teilabschnitt nicht fur 6ffentliche Zwecke genutzt wird, wird er als private
Waldflache festgesetzt. Sollte die Aufschuttung beseitigt werden ist fur den dann betroffenen
Bereich die Waldvegetation zu ersetzen. Fir diesen temporéren Eingriff wird dariiber hinaus
eine Walderhaltungsabgabe, die derzeit 15.113 € pro Hektar und Jahr betragt, fallig. Ein Jahr
wird dabei als Mindestdauer angesetzt.

Der Teilabschnitt mit den Flurstiicken 164 und 165 der Flur 18 wird dagegen als 6ffentliche
Waldflache ausgewiesen. Dort soll dann der Radwanderweg wieder in Richtung Kanal ver-
schwenkt werden.

8.9 Offentliche Griinflache

Die offentliche Grinflache ist in Verlangerung der Waldflache nach Waldgesetz eine Schutz-
zone zwischen Gewerbe und Landschaftsschutzgebiet und dient zugleich als Flache fur die
im Zuge des baulichen Eingriffs notwendig werdenden Ausgleichsmal3nahmen. Mit den dort
festgesetzten PflanzmaRnahmen soll der Ubergang zwischen dem Kanal und den Baufla-
chen harmonischer gestaltet werden. Dartber hinaus soll dort ein weiterer Teilabschnitt des
Radwanderwegs entlang des Teltowkanals entstehen. Die Anlage des stralRenunabhangigen
Radwanderwegs entlang des Teltowkanals ist ein wesentliches Ziel der Stadt Teltow, das
bereits in zahlreichen informellen Planungen genannt wird. Eingebunden in den noch herzu-
stellenden Freiraum soll ein weiterer Teilabschnitt der Wegeverbindung zwischen Berlin und
Potsdam entstehen kdnnen.

Der Radwanderweg wird Gber den auszubauenden Weg westlich des Grundstiickes Mébel
Boss mit Anbindung an die Teltowwerft-Briicke sowie Uber die dstlich herzustellende Verbin-
dung Uber den 2. Teil des Bebauungsplanes Nr. 57 "Kanalaue an der Altstadt" bis zu dem
bestehenden Weg erreichbar sein.
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In Anbetracht der derzeit geringen 6kologischen Wertigkeit und der fur Freizeitzwecke vor-
gesehenen Nutzung wird die Zweckbestimmung als Parkanlage festgesetzt. Damit besteht
neben den Anpflanzungen und Pflanzerhaltungen auch die Méglichkeit, die fir Kommunika-
tion und Aufenthalt tGblichen Anlagen zu schaffen. Dabei wird die Grinflache eher ein Erleb-
nisraum im Spannungsfeld zwischen Gewerbe und dem geplanten Hafen sein. Emissionen
gehen auch von dem Teltowkanal selbst mit der Berufsschifffahrt aus. Die Stadt Teltow hat
sich in Anbetracht der dennoch Gberwiegenden, zuvor angefihrten, Vorteile fur die Herstel-
lung der offentlichen Grinflache entschieden. Sie ist sich bewusst, dass es sich dabei um ein
Angebot freizeitorientierter Nutzungen handeln wird, das nicht jenseits von gewerblichen und
urbanen Strukturen stattfindet und damit fur Larm empfindliche Menschen keine Aufenthalts-
qualitat bieten kann. Jedoch ist aufgrund der beabsichtigten Nutzungen in den Teilgewerbe-
gebieten GE 2 und GE 3 davon auszugehen, dass die 6ffentliche Grinflache zuklnftig von
dem Verkehrslarm der Oderstral3e abgeschirmt sein wird und der gewerbliche Larm keine
schadlichen Immissionen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes darstellt.

8.10  Nachrichtliche Ubernahme
Teltowkanal und Landschaftsschutzgebiet Parforcehei de

Der Teltowkanal und das Landschaftsschutzgebiet Parforceheide (LSG) in dem Abschnitt der
Uferboschung sind nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernommen worden, um den An-
schluss des geplanten Hafenbeckens an den Kanal zu verdeutlichen.

Mit dem erfolgten Ausgliederungsverfahren (vgl. Verordnung tber das Landschaftsschutzge-
biet ,Parforceheide” vom 12. November 1997 (GVBI. Il S. 862) zuletzt geandert durch Ver-
ordnung vom 26. Marz 2013 (GVBI Il Nr. 27). sind die Flursticke 207/1, 207/2, 318 (tlw.) und
321 (tlw.) der Flur 1 nicht mehr Bestandteil des LSG Parforceheide.

Fur die Flachen der Flurstiicke 207/1, 207/2, 318 (tlw., ehemals Flurstiick 208/2) und 321
(tlw., ehem. Flurstiick 208/1), Flur 1 des LSG ist das Ausgliederungsverfahren aus dem LSG
erfolgt. Mit der offentlichen Bekanntmachung im Gesetz- und Verordnungsblatt des Landes
Brandenburg vom 28. Méarz 2013 ist der neu gefasste Verlauf des LSG in Kraft getreten. Es
kann somit gesichert davon ausgegangen werden, dass der vorliegende Bebauungsplan mit
der nachrichtlichen Ubernahme des LSG in Kraft treten kann.

Fur das Teilstiick der Hafenzufahrt des Flurstiicks 27 (tlw.) der Flur 18 liegt die Genehmi-
gung der uNB vor (vgl. Schreiben vom 14. November 2012).

Bodendenkmale

Innerhalb des Geltungsbereiches sind Bodendenkmale, die mit den Nrn. 30522 und 31226 in
der Denkmalliste des Landes Brandenburg gefuhrt werden, vorhanden. Es handelt sich da-
bei um Funde einer Siedlung oder Siedlungsteile aus der Bronzezeit / Kaiserzeit, die erst
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jungst beim Neubau der "Nordspange"“ nachgewiesen werden konnten sowie um den histori-
schen Stadtkern von Teltow.

Bei Bauarbeiten sind die nachfolgenden Hinweise zu beachten:

1.
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Alle Veranderungen von Bodennutzungen im Bereich von Bodendenkmalen wie die vor-
liegend geplanten MalRnahmen bedurfen einer Erlaubnis (89 Abs. 1 Nr. 5 BbgDSchG
[Totalzerstorung. 9 Abs. 1 Nr. 1 BbgDSchG]). Sie ist in der Regel bei der zustéandigen
Unteren Denkmalschutzbehdrde des Kreises zu beantragen (8 19 Abs. 1 BbgDSchG)
und wird im Benehmen mit dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und
Archéologisches Landesmuseum erteilt (8 19 Abs. 3 BbgschG). Ferner sind diese Mal3-
nahmen dokumentationspflichtig (8 9 Abs. 3 und 4 BbgDSchG); Erdeingriffe mussen al-
so archaologisch begleitet und entdeckte Bodendenkmale fachgerecht untersucht wer-
den. Fur die hier erforderlichen Dokumentationsarbeiten, zu denen die denkmalrechtli-
che Erlaubnis der Unteren Denkmalschutzbehdrde Naheres festlegen wird, ist voraus-
sichtlich ein Archéologe bzw. eine archéologische Fachfirma zu gewinnen, deren Aus-
wahl das Brandenburgische Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologische Lan-
desmuseum im vorliegenden Falle zustimmen muss. Die Kosten fir die archdologischen
MafRnahmen sind nach 8 7 Abs. 3 und 4 BbgDSchG vom Veranlasser der Erdeingriffe im
Rahmen des Zumutbaren zu tragen. Ferner ist zu gewahrleisten, dass bei Arbeiten im
Verbau, dieser in Absprache mit dem eingesetzten Archdologen abschnittsweise und so
eingebracht wird, dass Dokumentationen erfolgen kénnen.

Die Termine der Erdarbeiten und der beauftragte Archdologe / die Fachfirma sind min-
destens drei Wochen vor Beginn der Unteren Denkmalschutzbehdtrde des Kreises und
dem Brandenburgischen Landesamt flir Denkmalpflege und Archaologischen Landes-
museum anzuzeigen. Schutz- und Fachbehdrde ist ein Konzept fur die Durchfihrung der
archéologischen Malinahme vorzulegen (89.4 BbgDSchG).

Bei den Erdarbeiten dariiber hinaus unvermutet entdeckte Bodendenkmale (Scherben,
Knochen, Stein- und Metallgegensténde, Steinsetzungen, Holz, Verfarbungen etc.) sind
unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Brandenburgischen Land-
samt fir Denkmalpflege und Archéologischen Landesmuseum anzuzeigen (8 11 Abs. 1
und 2 BbgDSchG). Die aufgefundenen Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind
mindestens bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige, auf Verlangen der Denkmal-
schutzbehérde ggf. auch dariber hinaus, in unverandertem Zustand zu erhalten und in
geeigneter Weise von Gefahren fur die Erhaltung zu schiitzen (811 Abs. 3 und § 12
BbgDSchG).

Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt flir Denkmalpflege und Archéologi-
schen Landesmuseum zu Ubergeben (8§11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG).
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5. Erdarbeiten im Bodendenkmalbereich ohne facharchaologische Begleitung gelten als
Ordnungswidrigkeit (827 BbgDSchG).

8.11 Hinweise und Kennzeichnungen
Kampfmittel

Eine erste Bewertung hat ergeben, dass sich der Geltungsbereich zum vorliegenden Bebau-
ungsplan in einem kampfmittelbelasteten Gebiet befindet. Damit ist fir die Ausfiihrung von
Erdarbeiten eine Munitionsfreiheitsbescheinigung erforderlich.

Die Bautrager/Bauausfiihrenden kénnen dazu Antrage zur Uberpriifung einer konkreten Mu-
nitionsbelastung beim Kampfmittelbeseitigungsdienst stellen. Diese Antrage sind rechzeitig
vor Beginn der MalRnahme einzureichen.

Altlasten und Altlastenverdacht

Aufgrund der vorliegenden Untersuchungen zur Abfall- und Altlastensituation sind fir die
Flachen, mit Ausnahme der Grundstiicke des Heizhauses | und dem so genannten BCB-
Gebéaude (Flursticke 15/2, 15/5, 22/1 und 22/2 der Flur 18), derzeit aus bodenschutzrechtli-
cher Sicht keine weitergehenden Maflinahmen im Sinn von fortfihrenden Untersuchungen
gemal Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) zu veranlassen. Denn eine unmittelbare
Gefahr Boden — Mensch sowie Boden — Grundwasser geht von den dort gelagerten und ge-
pruften Stoffen nicht aus. Nach den Ergebnissen des Gutachters fir das Thema Altlasten ist
die aus der festgesetzten gewerblichen Nutzung resultierende Versiegelung als Sicherungs-
mafinahme ausreichend und beziiglich des Aushubs des Bodenmaterials der anstehenden
Materialien sind die geltenden abfallrechtlichen Vorschriften zu beachten.

Nach Angaben der unteren Bodenschutzbehdrde sind die festgesetzten Nutzungen innerhalb
des vorliegenden Geltungsbereiches dann ausreichend, wenn kein Eingriff in das Grundwas-
ser vorgenommen wird. In diesem Fall werden keine weiteren Untersuchungs- und / oder
Beraumungsmalf3nahmen erforderlich werden.

Jedoch behélt sich die untere Bodenschutzbehdrde als Fachbehorde des Landkreises Pots-
dam-Mittelmark weitere Untersuchungsschritte vor, sobald die Ablagerungen abgetragen
werden und fur die Herstellung baulicher Anlagen das Grundwasser erreicht wird. Das gilt
auch fur den Fall, dass bspw. Betriebswohnungen hergestellt werden, zu denen ein Garten
gehoren soll bzw. bei der Herstellung des Hafens.
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Aufgrund der bekannten Altlast sind die Flurstiicke 15/2, 15/5, 22/1 und 22/2 der Flur 18 im
Bebauungsplan zeichnerisch mit A 1 gekennzeichnet worden. Mit der Kennzeichnung A 2
wird auf den evtl. weitergehenden Untersuchungsumfang aufgrund des Altlastenverdachts
bezgl. eines Eingriffs in das Grundwasser fir samtliche restlichen Flachen hingewiesen.

a) Auf den Flurstlicken wurden Bauschuttreste festgestellt. Vor der Bebauung sind gezielte
Baugrunduntersuchungen zum Nachweis der Standsicherheit erforderlich.

b) Bei der mit A1 gekennzeichneten Flache handelt es sich um die im Altlastenkataster des
Landkreises Potsdam Mittelmark mit der Nr. 033869 2597 gekennzeichnete Altlast. Es han-
delt sich dabei um den Standort der ehemaligen Elektronik-eb GmbH mit den altlastenrele-
vanten Nutzungen: Lackiererei, Glihhaus, Galvanik, Stanzerei / Dreherei und (")Ilager.

c) Bei den mit A2 gekennzeichneten Flachen, registriert im Altlastenkataster des Landkreises
Potsdam Mittelmark als Altlastenverdachtsflache mit der Nr. 033869 2590, sind anthropoge-
ne Vorbelastungen durch Aufschittungen vorhanden. In Verbindung mit Bautatigkeiten und
Baugenehmigungsverfahren kdnnen weitere Kontrollen des Grundwassers durch die untere
Bodenschutzbehdrde des Landkreises Potsdam-Mittelmark gefordert werden.

Soweit bei BaumaRnahmen Abfalle oder organoleptische Auffélligkeiten (Verfarbungen oder
Geriche) im Boden festgestellt werden, sind die Arbeiten unverziglich einzustellen und es
ist die untere Bodenschutzbehdrde des Landkreises Potsdam-Mittelmark umgehend zu in-
formieren.

Die planerische Bewadltigung der Altlastenflache ist durch die entsprechende Kennzeichnung
Al in der Planurkunde und den Hinweisen dazu vorgenommen worden. Weitere Schritte sind
bauplanungsrechtlich nicht zu veranlassen, da die Untersuchung und die daraus ggf. resul-
tierenden Folgen bereits Regelungsgegenstand zwischen der unteren Bodenschutzbehérde
und der Grundstuckseigentiimerin sind bzw. werden.

Mit der Kennzeichnung A2 der anthropogen vorbelasteten Flachen durch Aufschiittungen
wird Handlungsbedarf fir den Fall erforderlich, dass Materialien abgetragen werden und mit
den baulichen MaZnahmen das Grundwasser berthrt wird. Dann werden von der unteren
Bodenschutzbehotrde weitere Untersuchungen bezgl. des Schadstoffeintrags in das Grund-
wasser gefordert. Die Aushubmaflinahmen sowie die Beseitigung der anthropogenen Auffl-
lungsmaterialien sind ingenieur- und fachtechnisch zu begleiten.

Wenn Abféalle nicht vermieden werden kdnnen, sind diese gemal 8§88 7 ff des Gesetzes zur
Forderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltvertraglichen Bewirtschaftung
von Abfallen - Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrwG) vom 24.02.2012 (BGBI. | S. 212) getrennt
zu halten und zu entsorgen.

Bei einem Bauvorhaben, das eine Verwertung von Abféllen vorsieht, ist zu Beginn der Mal3-
nahme durch den Vorhabenstrager grundsatzlich zu prifen, welche Genehmigungen und
Erlaubnisse einzuholen sind.
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Fur die Verwertung mineralischer Abfalle sind Voraussetzungen gemaf den Technischen
Regeln der LAGA M 20 beziiglich des Einbauortes und der erforderlichen Uberbauung ein-
zuhalten. Soweit diese Stoffe eingebaut werden sollen, sind durch den Vorhabenstrager die
Voraussetzungen vor Beginn der Baumafl3nahme zu prifen und das Ergebnis zu dokumen-
tieren, u. a. durch

= Nachweis der standortbezogenen geologisch/ hydrogeologischen Verhéltnisse entspre-
chend den Vorgaben der LAGA M 20

= Beschreibung der vorgesehenen Einbaumaterialien (mit Bezeichnung der Abfallschlis-
selnummer gemaf Abfallverzeichnisverordnung/ AVV) und Angaben zum Herkunftsort

= Angabe zu den geplanten Einbaumengen

= Bautechnische Anforderung, die sich aus den jeweiligen Baumaflinahmen ergeben

= Nachweise der bautechnischen (projektbezogenen) und chemischen Eignung des einzu-
bauenden Materials unter Beriicksichtigung der ortlichen Gegebenheiten)

Die bestehende Registerpflicht fir Abfallentsorger gemaf § 24 Abs. 4 der Verordnung Uber
die Nachweisfuihrung bei der Entsorgung von Abfallen (Nachweisverordnung — NachwV) ist
zu beachten.

Aufgrund der z.T. machtigen Aufschiittungen ist es ratsam, durch gezielte Baugrunduntersu-
chungen die erforderliche Statik fur bauliche Anlagen und deren Standsicherheit zu prifen.
Nach Auswertung der vorliegenden Bodengutachten sind fur die derzeit unbebauten Flachen
des Geltungsbereichs Bodenverhaltnisse ermittelt worden, die besondere bautechnische
Vorkehrungen erfordern.

Untergrundspeicher

Der Geltungsbereich befindet sich It. Schreiben des Landesamtes fiir Bergbau, Geologie und
Rohstoffe vom 27.07.2012 im aufl3eren Einflussbereich des Untergrundspeichers Berlin. Be-
treiber dieses Untergrundspeichers ist die GASAG, die mit Schreiben vom 09.07.2012 aller-
dings nicht auf diesen Tatbestand hinweist. Nach den Ausfiihrungen des Landesamtes fiir
Bergbau, Geologie und Rohstoffe sind von dem Beeinflussungsbereich des Untergrundspei-
chers unterirdische Nutzungen, wie bspw. Erdwéarme- oder Grundwassernutzungen, betrof-
fen. Bei geplanten Bohrungen oder geophysikalischen Untersuchungen besteht danach An-
zeige-, Mitteilungs- oder Auskunftspflicht gemaf 88 3, 4 und 5 Abs. 2 Satz 1 des Lagerstat-
tengesetzes vom 4. Dezember 1934 (RGBI. | S. 1223; BGBI Il 750 — 1), zuletzt gedndert
durch Art. 22 des Gesetzes vom 10.11.2001 (BGBI. | S. 2992).
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9 Flachenbilanz

Nutzung Flache (m?) Anteil (%)
Nettobauland gesamt 57.513 74,95
Nettobauland Gewerbegebiet 47.192 61,50
Nettobauland Sondergebiet Hafen 10.321 6,55
davon Hafenbecken Sportboothafen 4.619 6,89
Uberbaubare Flache Gewerbegebiet 41.235 53,73
Offentliche Waldflache 2.186 2,84
Private Waldflache 2.616 3,40
Offentliche Grunflache 3.674 4,78
Flachen Teltowkanal und LSG als nachrichtliche 10.742 13,99
Ubernahmen

Teltowkanal 5.481 7,14
Landschaftsschutzgebiet 5.261 6,85
Geltungsbereich gesamt 76.731 100,00

10 Bodenordnung

Bodenordnende Mafnahmen sind nach dem derzeitigen Stand der Planung nicht erforder-
lich, da die gewerblichen Flachen des Geltungsbereiches sich im Besitz privater Dritter be-

finden.

Die fur das Sondergebiet Hafen erforderlichen Flachen, der Bereich der offentlichen Grinfla-
che und die Flachen fur das Geh-, Fahr- und Leistungsrecht (GFL 2) sind von der Grund-

stiickseigentiimerin an die Stadt Teltow Ubertragen worden.

Die externe ErschlieRung ist mit der vorhandenen Oderstral3e gesichert.
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11 Kosten

Aus dem Bebauungsplan resultieren fur die Stadt Teltow Kosten fir die Planung, den Erwerb
von Grundstiicksanteilen sowie fir die Realisierung der Hafenplanung.

12 Stadtebauliche Gesamtbetrachtung

Die fur den Bebauungsplan relevanten stadtebaulichen Belange sind gegeneinander und
untereinander gerecht abgewogen worden.

An der Entwicklung der Kanalaue in dem vorliegenden Abschnitt und dariber hinaus bis zur
Hohe der BadstralR3e besteht ein Giberwiegendes offentliches Interesse:

Mit der Beseitigung des stadtebaulichen Missstandes in pragnanter Lage im Stadtraum und
der Aufwertung der Kanalaue sollen Synergieeffekte fur die Altstadt erreicht werden. Zumut-
bare Alternativen dazu sind nicht erkennbar, denn die Altstadt kann aufgrund der Entwick-
lungen der vergangenen Jahre nicht aus sich selbst belebt werden. Eine Belebung kann je-
doch durch die Ausweitung des Tourismus erfolgen. Weil der Wasserwandertourismus einen
hohen und wachsenden Stellenwert im Land Brandenburg hat und mit dem Wassersportent-
wicklungsplan festgestellt worden ist, dass in der Stadt Teltow bislang ein Wasserwanderlie-
geplatz fehlt, soll die Belebung der Altstadt von dem Wassertourismusangebot in der Kanal-
aue ausgehen.

Die Errichtung eines Wasserwanderliegeplatzes erfordert den Bau von Anlegestellen, die
den Betrieb der Berufsschifffahrt auf dem Teltowkanal nicht beeintréchtigen dirfen. Damit
der Bau und Betrieb eines Hafens rentabel wird, ist ein Hafenkonzept entsprechend der fir
die Wirtschaftlichkeit erforderlichen Mindestanzahl an Bootsliegeplatzen sowie flankierenden
Hafennutzungen entwickelt worden.

In der Gesamtbetrachtung stellt sich das Ergebnis dieser stadtebaulichen Abwagung wie
folgt dar:

12.1 Ubereinstimmung mit den Zielen der Landesplanu  ng

Die Ubereinstimmung mit den Zielen und Grundsétzen ist hinsichtlich der Ausweisung des
Geltungsbereiches als Siedlungsbereich sowie mit Schreiben der Gemeinsamen Landespla-
nungsabteilung im Rahmen der Zielanfrage festgestellt worden.

Denn die Stadt Teltow hat mit ihrer mittelzentralen Funktion die fur den jeweiligen Mittelbe-
reich gehobenen Raumfunktionen der Daseinsvorsorge mit regionaler Bedeutung vorzuhal-
ten. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan kann dabei sowohl ein Teil des Arbeitsstandortes
Teltow gesichert und ausgebaut sowie zusatzliche Infrastruktur fir den Wassersport, den
Wassertourismus sowie der allgemeinen Erholung geschaffen werden. Die geplante Entwick-
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lung wird auf Flachen vorgenommen, die durch jahrelange gewerbliche Nutzung gepréagt und
deutlich vorbelastet sind. Gleichzeitig wird kein unbelasteter Freiraum an anderer Stelle in
Anspruch genommen, so dass dem Bodenschutzgedanken Rechnung getragen wird.

Neben dem funktionalen Erhalt des mit dem Landschaftsschutzgebiet Parforceheide, dem
festgestellten Wald sowie dem Teltowkanal bestehenden Freiraums werden dariber hinaus
weitere Grin- und Freiflachen festgesetzt.

Die Grundsétze zu der Entwicklung der Binnenwasserstraf3en sind fur die vorliegende Pla-
nung nicht von Bedeutung.

Mit Schreiben vom 26.7.2012 bestétigt die Gemeinsame Planungsabteilung die Uberein-
stimmung des vorliegend Geplanten mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung.

Der offentliche Belang der regionalen Planungsgemeinschaft bezgl. des Vorranggebiets Frei-
raum ist hinsichtlich der Dimension des Freiraums entlang des Teltowkanals sowie der be-
stehenden Nutzungsstrukturen ausreichend gewtrdigt worden. Denn nach den Zielen der
Stadt Teltow sollte ein etwa 18 m tiefer Grunstreifen parallel zum Teltowkanal dort entstehen,
wo keine Wasserflache, wie im festgesetzten Sondergebiet Hafen, vorgesehen ist.

12.2 Rechtsverordnungen und Satzungen

Das Landschaftsschutzgebiet (LSG) wird in wesentlichen Abschnitten erhalten und in Teilbe-
reichen durch vorgelagerte Freiflachen besser geschiitzt. Trotz der Inanspruchnahme einiger
Teilflachen fir den Ausbau des Hafens kann das LSG mit der vorliegenden Planung hinsicht-
lich seines Naturhaushaltes und seiner Eigenart erhalten und weiterentwickelt werden. Denn
zu der baulichen Nutzung durch das Gewerbegebiet werden groRzlgige Freiflachen festge-
setzt und der durch das Sondergebiet (SO) Hafen in Anspruch genommene Teilbereich des
LSG, fur den das Ausgliederungsverfahren abgeschlossen ist, ist durch die bislang erfolgte
gewerbliche Nutzung erheblich vorbelastet. Dabei handelt es sich um Flachen, die durch
mindestens 5 m machtige Ablagerungen beeintrachtigt sind und fur Lagerzwecke genutzt
werden. Mit der Umsetzung der Planung kdnnen nicht nur die Ablagerungen beseitigt, son-
dern auch die Erholungsfunktion verbessert sowie die offentliche Zuganglichkeit gewéhrleis-
tet werden.

Das ist durch das Ministerium fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz gewirdigt und
in der seit dem 29. Méarz 2013 geltenden Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet
~Parforceheide” mit der Ausgliederung der Flachen fur das festgesetzte SO Hafen berick-
sichtigt worden.

Samtliche Genehmigungen zu der zuvor beschriebenen Nutzung der Teilflachen des LSG
liegen vor. bzw. sind verbindlich in Aussicht gestellt worden.

Den Zielen der Sanierungssatzung in dem betroffen Teilabschnitt der Hafenplanung wird
entsprochen.
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12.3 Bauleitplanung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt parallel zu der 8. Anderung des Flachennut-
zungsplanes und entspricht damit den Mal3gaben des § 8 Abs. 3 BauGB. Danach ist der
vorliegende Bebauungsplan aus dem FNP entwickelt.

Auswirkungen auf angrenzende Bebauungsplangebiete sind nicht zu erwarten. Insbesondere
den Schutzansprichen der rAumlich nahe gelegenen Wohnnutzungen wird durch Festset-
zung von Emissionskontingenten fir das Gewerbe Rechnung getragen.

12.4 Erschlielung

Die HaupterschlieBung erfolgt von der Oderstral3e, die als HauptverkehrsstralRe das aus
dem vorliegend Geplante zu erwartende Verkehrsaufkommen aufnehmen kann. Sie ist dazu
ausreichend dimensioniert; evtl. mdgliche Verbesserungen der Verkehrsqualitat sind durch
ordnungsrechtliche MaRnahmen vorzunehmen.

Mit dem festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrecht kann ein derzeit gefangenes Grund-
stiick erschlossen werden. Damit sind samtliche Teilbereiche unabhangig von den Eigen-
tumsstrukturen nutzbar.

Der beabsichtigte Radwanderweg entlang des Teltowkanals kann innerhalb des Geltungsbe-
reichs vollumfanglich ausgebaut werden. Dazu sind die erforderlichen Flachen gesichert
worden.

12.5 Umweltauswirkungen

Die durchzufiihrende Abwagung nach MalRRgabe des § 1 Abs. 5 und 6 BauGB fiihrt zur Fest-
stellung der Vertraglichkeit der Planung in jeglicher relevanten Hinsicht. Insbesondere sind
auch alle relevanten Umweltbelange umfénglich berlcksichtigt und finden die ihnen gebtih-
rende Beachtung. Nach Mal3gabe der Vorschriften des Gesetzes tber die Umweltvertrag-
lichkeitsprifung (UVPG) ist eine allgemeine Vorprufung des Vorhabens, die sich auf die vor-
handenen und aktualisierten Fachgutachten der zu erwartenden Auswirkungen stiitzt, durch-
gefuhrt worden. Mit den Fachgutachten und den daraus abgeleiteten Regelungen fiir den
Bebauungsplan sind keine schadlichen Auswirkungen festgestellt bzw. ist der Schutz vor
schadlichen Auswirkungen ermittelt worden. Eine gesonderte Umweltvertraglichkeitsprifung
ist somit nicht durchzuftihren.

Zur Integration der beabsichtigten Nutzungen mit Gewerbe und dem Hafen einschlielilich
seines Betriebs sind die erkannten Handlungsbedarfe frihzeitig in die Wege geleitet worden.
So sind die erforderlichen Festsetzungen fur gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Be-
bauungsplan verankert worden. Der Handlungsbedarf zu den Ablagerungen wird unmittelbar
zwischen der zustandigen Fachbehérde und den jeweiligen Grundstiickseigentiimern gere-
gelt.
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12.5.1 Altlasten

Nach Auswertung vorhandener Gutachten zum Thema Altablagerungen und Aufschittungen
hat sich die Stadt Teltow durch weitere Bodenanalysen Gewissheit Uber die Nutzung des
Bodens und insbesondere Uber die rechtlich unbedenklichen Voraussetzungen fiir die Ver-
wirklichung des Hafens verschafft. Nach den gutachterlichen Aussagen ist die festgesetzte
gewerbliche Nutzung ohne Einschrankungen méglich. Auch der Hafenausbau wird nicht zu
einer Verschlechterung der Umweltbedingungen fihren. Denn der bislang nachgewiesene
Schadstoffeintrag durch Salze, Sulfate und Chloride aus dem Anstrom zu dem Geltungsbe-
reich bleibt weiterhin erhalten, ohne dass durch das vorliegend Geplante neue Schadstoff-
guellen erschlossen werden.

Die Stadt Teltow hat ihrer Vorsorgepflicht auch dadurch Rechnung getragen, dass der durch
die untere Bodenschutzbehérde des Landkreises Potsdam-Mittelmark ggf. geforderte Unter-
suchungsumfang im Zusammenhang mit BaumalRnahmen innerhalb des Geltungsbereiches
gekennzeichnet ist.

12.5.2 Immissionsschutz

Den Berechnungsergebnissen ist zu entnehmen, dass sich an den zu betrachtenden Immis-
sionsorten dann keine schadlichen Beeintrachtigungen ergeben, wenn die festgesetzten
Emissionskontingente und passiven Schallschutzmalinahmen hinsichtlich der Fassadenges-
taltung umgesetzt sind. Damit ist eine ausreichende Wohn- und Arbeitsqualitét bezgl. des
Schalls gewéhrleistet. Eine dartiber hinaus gehende Betrachtung auch der Larmsituation des
AulRenbereichs der Gebaude ist nicht erforderlich, weil es sich primar um einen Arbeits-
standort handelt. Die evtl. Bewohner der ausnahmsweise zulassigen Betriebswohnungen
haben aufgrund des Standortes hohere Larmwerte hinzunehmen.

Larmbedingte Beeintrachtigungen durch den Bebauungsplan selbst sind nicht zu erwarten.
Denn das zu erwartende Verkehrsaufkommen auf der Oderstral3e wird sich mit den erweiter-
ten gewerblichen Nutzungen gegentiber dem heutigen Stand nicht wesentlich verandern.
Der zu erwartende Verkehr wird nicht zu einer Verdoppelung des Verkehrsaufkommens an
der Oderstral3e beitragen und somit keine Beeintrachtigungen im Sinne des Bundesimmissi-
onsschutzgesetzes verursachen.

Fur die vertragliche Einbindung des Gewerbegebiets und des Sondergebietes Hafen in den
Stadtraum sind Emissionskontingente zur Umsetzung verbindlich festgesetzt worden.

12.5.3 Natur und Landschaft

Im Ergebnis stellt sich der vorbereitete Eingriff in Natur und Landschaft einschliel3lich der
verbindlich umzusetzenden Ausgleichsmalinahmen, als nicht erheblich dar. Denn es handelt
sich um eine durch Industrie und Gewerbe deutlich vorbelastete Flache, die zukinftig weiter
genutzt werden soll und gleichzeitig wird den umweltrelevanten Belangen durch entspre-
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chende Ausgleichsmalihahmen Rechnung getragen. Mit der Einbindung des vorliegend Ge-
planten und dessen positivem Beitrag zum Landschaftsbild kann das Areal verbessert in den
Stadtraum integriert werden. Es wird eine stadtebauliche Brache in markanter Ortslage be-
seitigt und die Anbindung zwischen den Ortslagen der gewerblich gepragten Oderstral3e und
der Kleinteilig strukturierten Altstadt hergestellt. In Anbetracht des derzeitigen Versiegelungs-
grades sowie der geplanten Freiflachenstruktur mit einer 6ffentlichen Parkanlage wird zu-
kunftig das Verhaltnis Bauflachen — Freiraum nahezu konstant bleiben. Jedoch wird der Frei-
raum verbessert fur die Allgemeinheit nutzbar sein. Auch der Artenschutz wird vollumfénglich
bertcksichtigt.

12.5.4 Artenschutz

Die erforderlichen AusgleichsmaRnahmen fir die Zauneidechse werden vor Beginn der
Baumaflnahme Hafen vollstandig durch die Stadt Teltow umgesetzt sein. Den Bedingungen
der Ausnahmegenehmigung durch die zustandige Fachbehdrde ist demnach vollumfanglich
Rechnung getragen.

12.5.5 Informelle Planungen

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird eine weitere Sicherung eines griinen Uferstrei-
fens entlang des Teltowkanals ermdglicht. Gleichzeitig werden die identitatsstiftenden ge-
werblichen Nutzungen des Arbeitsstandortes Teltow in einen Spannungsbogen mit der Alt-
stadt gesetzt. Insgesamt kann die Qualifizierung der Kanalaue durch einen weiteren Schritt
vervollstandigt werden.

12.6 Fazit

Insgesamt konnte mit dem vorliegend Geplanten eine Losung gefunden werden, die samtli-
che Belange ausreichend bericksichtigt und mit der die stadtebaulich gebotene Ordnung
hergestellt werden kann. Denn die Vertraglichkeit des geplanten Gewerbegebietes und des
Sondergebietes mit den altlastenrelevanten, immissionsschutzrechtlichen sowie den natur-
und landschaftsbezogenen Auswirkungen ist durch die vorliegenden Gutachten festgestellt
worden.

Aus den Ergebnissen dieser Untersuchungen lassen sich keine stadtebaulichen Anhalts-
punkte gegen die vorliegende Planung ableiten.
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