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1 Anlass und Aufgabenstellung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 57 "Kanalaue an der Altstadt" am 16. Septem-
ber 2009 hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Teltow die Gesamtentwicklung an
der Kanalaue zwischen den Gewerbenutzungen und der Badstral3e in den Grundzigen be-
schlossen. Nach den bis zum Februar 2010 erfolgten friihzeitigen Beteiligungen und damit
gewonnenen Erkenntnissen durch die Fachbehdrden und Birger wurde am 21. September
2011 mit der Billigung der Abwagung auch die Teilung des Bebauungsplanes Nr. 57 "Kanal-
aue an der Altstadt" beschlossen. Aus dem Bebauungsplan Nr. 57 "Kanalaue an der Alt-
stadt” wurden die Bebauungspléane Nr. 57a ,Kanalaue an der Altstadt* und Nr. 57b ,Kanal-
aue an der Altstadt, Ost".

Im Zusammenhang mit der Teilung wurde auch die zeitlich vorgezogene Weiterfihrung des
Bebauungsplanes Nr. 57a "Kanalaue an der Altstadt" beschlossen, der am 9. Dezember
2013 in Kraft getreten ist.

Auf der Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 57a "Kanalaue an der Altstadt" sind samtliche
Genehmigungen und Umsetzungsverfahren, die fur die Marina Teltow als 6ffentlichen Hafen
erforderlich sind, erfolgt. In diesem Zusammenhang wurde im Zuge der konkreten Entwurfs-
und Ausfuhrungsplanungen deutlich, dass zusétzliche Flachen fir die Infrastruktur erforder-
lich sind, die bislang Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 57b ,Kanalaue an der Altstadt,
Ost* waren. Nach den Planungen zu der Marina Teltow sollen die in der Anlage dargestellten
Flachen Bestandteil der rdumlich zur Gastronomie gehdrenden Griin- und Freiflache mit
Spielplatz sein, als auch fir einen Teil der Stellplatze zur Verfligung gestellt werden. Dazu
sind per Kaufvertrag vom 23.06.2014 die erforderlichen Flachen — Flurstlicke 572, 574 und
576 der Flur 1 —in das Eigentum der Stadt Teltow tbergegangen.

Eine Fortfihrung des mit dem Titel Bebauungsplan Nr. 57b "Kanalaue an der Altstadt, Ost"
bezeichneten Teilbereiches scheint zeitnah nicht mdglich zu sein.

Daher soll mit dem Bebauungsplan Nr. 57c ,Kanalaue an der Altstadt, westlich angrenzend
an die Marina Teltow" — bestehend aus den Flursticken 572, 574 und 576 - die baupla-
nungsrechtliche Grundlage zur Errichtung der Stellplatze sowie zur erweiterten Herstellung
der Grun- und Freiflachen geschaffen werden. So konnen die bekannten Belange, wie Ar-
tenschutz, Lage im Auf3enbereich und innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Parforce-
heide", ermittelt und gepruft werden.
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Ubersicht der Geltungsbereiche:
Bebauungsplan Nr. 57 a ,Kanalaue an der Altstadt”

Bebauungsplan Nr. 57 ¢ ,Kanalaue an der Altstadt, westlich angrenzend an die Marina Teltow"

Bebauungsplan Nr. 57 b ,Kanalaue an der Altstadt, Ost"
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2 Ziel der Planung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll die bauplanungsrechtliche Sicherung der erweiter-
ten Flachen fur die Marina Teltow geschaffen werden. Die Ziele lassen sich wie folgt zu-
sammenfassen:

- Schaffung von Bauplanungsrecht fur ein Sondergebiet Hafen,

- grinordnerischer Ausgleich des baulichen Eingriffs.

3 Lage im Raum

Das Plangebiet befindet sich 6stlich der Marina Teltow zwischen der Stral3e ,Zeppelinufer”
im Suden und dem Teltowkanal im Norden. Der Geltungsbereich besteht in der Gemarkung
Teltow, Flur 1 aus den Flurstiicken 572, 574 und 576 und umfasst eine Gré3e von 712 m2.

Es wird begrenzt:
- im Suden von der nordlichen StraRenbegrenzungslinie der Stral3e Zeppelinufer,

- im Westen von der Marina Teltow mit den Flurstiicken 207/2, 559 und 561 der Flur 1, Ge-
markung Teltow,

- im Norden von dem Teltowkanal mit Boschungsstreifen, Flurstiick 220 der Flur 1, Gemar-
kung Teltow,

- im Osten von den Flurstlicken 573, 575 und 577 der Flur 1, Gemarkung 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 Mal3igaben des Landesent-
wicklungsprogramms 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. | S. 235) sollen zentrale
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Orte als Siedlungsschwerpunkte und Verkehrsknoten flr ihren Versorgungsbereich raumlich
gebundelt unter anderen Wirtschaftsfunktionen erfillen (8 3 Abs. 1 LEPro 2007) und geman
der Ausrichtung der Siedlungsentwicklung auf Zentrale Orte und raumordnerisch festgelegte
Siedlungsbereiche der Gewerbeflachenentwicklung in rdumlichen Schwerpunkten mit be-
sonderem wirtschaftlichem Potenzial angemessen Rechnung tragen (8 5 Abs. 1 bis 3 LEPro
2007). Nach den Grundsétzen 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. GemafR 8 6 Abs. 3 LEPro 2007 sollen die offentliche Zugénglichkeit und
Erlebbarkeit von Gewasserrdndern und anderen Gebieten, die fur die Erholungsnutzung be-
sonders geeignet sind, erhalten und hergestellt sowie siedlungsbezogene Freiraume fur die
Erholung gesichert und entwickelt werden.

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 gehéren neben den Bereichen
Wirtschaft und Siedlung, Einzelhandel, Verwaltung, Bildung, Gesundheit und soziale Versor-
gung auch Kultur und Freizeit. Die vorhandenen Angebote an Giitern und Dienstleistungen
des gehobenen Bedarfs sollen dem Nachfragepotenzial entsprechend gesichert und qualifi-
ziert werden.

Unter dem Motto "Starken stérken" soll mdglichst 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 uneingeschrankten Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen zu-
lassig ist. Bezuglich 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 rdumlich 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 Grundsatze zum Erhalt und zur Inanspruchnahme von Freiraum mafl3geb-
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.
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Der Teltowkanal ist als Bundeswasserstralle / Binnenwasserstrale dargestellt. Dazu ist als
Grundsatz formuliert, dass tibergeordnete WasserstralRenverbindungen 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
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
Landesentwicklungspléne die regionalen Ziele der Raumordnung und Landesplanung fest.
Fur die Region Havelland-Flaming, zu der auch die Stadt Teltow gehort, ist der Regionalplan
mit Bekanntmachung am 30.10.2015 im Amtsblatt fur Brandenburg in Kraft getreten

Zur Steuerung der Siedlungsentwicklung tUbernimmt der Regionalplanentwurf das Ziel 4.5
"Gestaltungsraum Siedlung" des LEP B-B.

Die im Entwurf des Regionalplans benannte Freiraumentwicklung im Norden der Stadt Tel-
tow ist mit Beschluss der Stadtverordnetenversammlung abgelehnt worden.

Der kommunalen Planung Teltows hat die Regionale Planungsgemeinschaft dahingehend
Rechnung getragen, dass sie mit Schreiben vom 20.08.2013 im Zusammenhang mit dem
Verfahren zu dem Bebauungsplan Nr. 57a ,Kanalaue an der Altstadt* mitteilt, die Auswei-
sung eines Vorranggebiets Freiraum in diesem Bereich des Teltowkanals zuriickzunehmen.

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 fiir die Nutzung durch Motorboote, gut geeignet fur
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 Verknupfung des Wassertourismus mit dem Stadte- und Kulturtouris-
mus dar. In diesem Zusammenhang ist als Entwicklungsziel fur die Stadt Teltow die Neuein-
richtung eines Wasserwanderliegeplatzes mit mindestens 10 bis 20 Gastliegeplatzen als
Lickenschluss am Teltowkanal genannt.

Wasserwanderliegeplatze sind nach dem WEP mittelgro3e Anlagen fir den mehrtagigen
Aufenthalt 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 Schénheit, 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 Gro3raumes 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 in dem fir die vorliegende Planung relevanten Ausschnitt, aus den urspringli-
chen Flursticken 314 (tlw.) 318 (tlw.), 321 (tlw.) und 220 (tlw.) der Flur 1, Gemarkung Teltow
und umfasst den Teltowkanal, dessen Uferbéschung sowie die Flachen fir das geplante
Sondergebiet Hafen. Sowohl der Teltowkanal als auch die Uferbéschung befinden sich im
Eigentum der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes.

In der Zwischenzeit sind durch geénderte Grundstiickzuschnitte folgende Flurstiicksbezeich-
nungen der Flur 1, Gemarkung Teltow, gedndert worden:

Flurstiick bisher Flurstiick aktuell
314 576, 577

321 561, 574, 575
318 559, 572, 573

Mit dem im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan Nr. 57a ,Kanalaue an der Altstadt” er-
folgten Ausgliederungsverfahren sind nach der Verordnung Uber das Landschaftsschutzge-
biet ,Parforceheide” vom 12. November 1997 (GVBI. Il Nr. 34, S. 862), zuletzt ge&ndert
durch Verordnung vom 26.03.2013 (GVBI Il Nr. 27) die Flurstiicke 561 und 559 der Flur 1
nicht mehr Bestandteil des LSG Parforceheide.
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Eine wesentliche Begrindung fur die vorgenommene Ausgliederung der Teilbereiche des
urspriinglichen Landschaftsschutzgebietes lag in der erheblichen Vorbelastung der Flachen
durch Versiegelung und insbesondere Altlasten. Diese erhebliche Vorbelastung ist ebenso
bei den innerhalb des vorliegenden Geltungsbereiches betroffenen Flurstiicken 576, 574 und
572 der Flur 1, Gemarkung Teltow, festgestellt worden.

Im weiteren Verfahren zu den Genehmigungs- und Ausfihrungsplanungen der Marina Tel-
tow ist daher durch die von der unteren Bodenschutzbehdrde (uBB) des Landkreises Pots-
dam Mittelmark erteilte Verbindlichkeitserklarung gemafR § 13 Abs. 6 Bundesbodenschutz-
gesetz (BBodSchG) vom 8. Dezember 2015 die Beseitigung der Altlasten auf der Grundlage
des Sanierungsplanes bestatigt worden. Dabei wird die durch die Verbindlichkeitserklarung
zulassig gewordene Altlastenbeseitigung seitens der Fachbehdrde als unaufschiebbare
MalRRnahme gemal 8 5 Nr. 11 der Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet ,Parforce-
heide® gewertet, auch um eine mdégliche Mobilisierung von Schadstoffen im angrenzenden
Grundwasserkdrper zu vermeiden.

Daher hat das Ministerium fir landliche Entwicklung, Umwelt und Landwirtschaft auch Zu-
stimmung fur die Festsetzung als Sondergebiet ,Hafen* gemalR § 4 Abs. 4 der Verordnung
Uber das Landschaftsschutzgebiet ,Parforceheide” fiir die Flurstiicke 572, 574 und 576 in-
nerhalb des vorliegenden Geltungsbereiches in Aussicht gestellt.

Wasserschutzgebiet

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

4.1.5 Bundesgewasser

Der Teltowkanal liegt als Bundeswasserstral3e (Gewasser |. Ordnung) einschlief3lich seines
Uferranstreifens (hier: Flurstiick 220 der Flur 1) gemaR Artikel 87 Abs. 1 Satz 1 und Artikel
89 des Grundgesetzes in der Verwaltungszustandigkeit des Bundes. Er ist gem&R § 1 Abs. 1
Bundeswasserstralengesetz (WaStrG) dem allgemeinen Verkehr gewidmet und befindet
sich im Eigentum des Bundes, vertreten durch das Wasserschifffahrtsamt Berlin. Dabei um-
fasst das Flurstiick 220 der Flur 1 auch den Uferstreifen.

4.2  Ortliche Planungen

4.2.1 Flachennutzungsplan

Da der Flachennutzungsplan aufgrund seines Mal3stabes keine parzellenscharfe Planung
ermdglicht, ist der vorliegende Geltungsbereich mit seinen 712 m2 nicht darstellbar. Dartber
hinaus ist aufgrund der geringen GroR3e des vorliegenden Bebauungsplanes sowie seiner
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Planungsziele davon auszugehen, dass der Bebauungsplan ausreicht, um die stadtebauliche
Entwicklung geméanR § 8 Abs. 2 BauGB zu ordnen.

4.2.2 Bebauungsplan

Unmittelbar westlich angrenzend befindet sich der wirksame Bebauungsplan Nr. 57 a ,Ka-
nalaue an der Altstadt®, mit dem die Marina Teltow als Sondergebiet Hafen und Gewerbege-
biete, z.T. fur ausschliel3lich maritime Zwecke, gesichert worden sind.

Fur den vorliegenden Geltungsbereich selbst existiert kein Bauplanungsrecht. Urspriinglich
sollten mit dem Bebauungsplan Nr. 57 "Kanalaue an der Altstadt" fur die Flachen ab der
OderstralRe Nord bis zur Hohe einer gedachten Verlangerung der BadstraRe die baupla-
nungsrechtlichen Grundlagen fir eine weitgehend maritime Entwicklung geschaffen werden.
Mit Beschluss der Stadtverordnetenversammliung vom 29.06.2011 wurde der Gesamtplan in
den zuvor beschriebenen Bebauungsplan Nr. 57a ,Kanalaue an der Altstadt und den Be-
bauungsplan Nr. 57b ,Kanalaue an der Altstadt, Ost“ geteilt. Zu dem Bereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 57b ,Kanalaue an der Altstadt, Ost" sind verschiedene Alternativen flr eine
bauliche Nutzung mit dem Schwerpunkt fir Wohnzwecke entwickelt, jedoch bislang nicht
weiter verfolgt worden.

4.2.3 Klarstellungssatzung

Nach der Klarstellungssatzung der Stadt Teltow befinden sich die Flachen des Geltungsbe-
reiches zum vorliegenden Bebauungsplan aul3erhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile 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 einschlief3lich der dazu erarbeiteten
Themenkarten im Juni 2002 durch die SVV als informelle Planung bestétigt worden. Sie stellt
danach eine Entwicklungs- und Leitlinie fir politische Entscheidungen und einen Rahmen fir
partielles Handeln sowie eine Arbeitsgrundlage fiir vorbereitende Plane und konkretisierende
Planungen dar.

Ziel der Konzeption hinsichtlich des Wegebaus ist die Qualifizierung eines den Sicherheits-
anforderungen genigenden Radwegenetzes durch den freien Landschaftsraum sowie ent-
lang von Hauptverkehrsstral3en.

|10



Bebauungsplan Nr. 57c "Kanalaue an der Altstadt, westlich angrenzend an die Marina Teltow" Stadt Teltow

Der Radwegebau ist im Zusammenhang mit der Qualifizierung der Kanalaue ein wesentli-
cher Bestandteil, die vorhandenen Qualitaten Teltows auszubauen. Dazu gehort im Weiteren
auch die Harmonisierung der sehr unterschiedlichen Nutzungsanforderungen an den Raum
im Bereich zwischen Oderstral3e / Zeppelinufer und Altstadt. Dort soll die Nutzung der Ka-
nalaue vor dem Hintergrund der vielfaltigen Anforderungen aus den Fachdisziplinen Stadt-
entwicklung — Freizeit — Tourismus — Belebung der Altstadt gesteuert werden. Nach der Kon-
zeption soll fur 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 Schliisselmalihahme in der Stadt Teltow
beschrieben.

Neben den bereits eingeleiteten Mal3nahmen, wie die Nachverdichtung der nérdlichen Alt-
stadt mit Wohnnutzung, werden fr den hier relevanten Teilabschnitt insbesondere die nach-
folgenden MalRnahmen hervorgehoben:

- Ausbau eines uberregionalen Rad- und Wanderweges sidlich des Teltowkanals bis zur
Gemarkungsgrenze Kleinmachnow,

- Neuordnung der Flache Klosters, Ordnungsmaf3inahmen, 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 6 des Gesetzes vom 20.10.2015
(BGBI. I S. 1722),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Bekanntmachung der Neufassung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt ge&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 - PlanZVO90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. |
S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI | S. 1509),

- die Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 19. Mai 2016 (GVBI | Nr. 14),
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- die Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf) vom 18. Dezember 2007
(GVBI. | S.286), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 10. Juli 2014 (GVBI. I,
Nr. 32).

52 Siedlungsraum und bauliche Strukturen

Das Plangebiet ist historisch durch industrielle und gewerbliche Nutzungen gepragt. Bei der
sich heute darstellenden "Freiflache" sind die Relikte der ehemaligen Gewerbenutzung, wie
Betonfundamente und Ablagerungen, noch erhalten.

Mit der Herstellung der Marina Teltow ergibt sich nun die Chance, den Bereich an der Kanal-
aue entsprechend der Nahe zur Altstadt sowie den noch nicht ausreichend entwickelten
Qualitaten des Teltowkanals einschlie3lich des umgebenden Freiraumes zu entwickeln.

53 Grin- und Freiraum

Der 6kologisch hochwertige und teilweise auch geschitzte Teilabschnitt des Griinraumes
konzentriert sich derzeit ausschliel3lich auf die Uferlinie in einem Abstand von i.d.R. etwa 8 m
zur Wasserkante. 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 siidlich an den Grinraum angrenzend hergestellt
werden. Damit kann ein weiterer Teilabschnitt der fiir die Freizeit und den Tourismus attrakti-
ven Wegeverbindung geschaffen werden.

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

Der Teltowkanal selbst sowie der angrenzende Uferstreifen — Flurstiick 220 der Flur 1 - sind
nicht Bestandteil der vorliegenden Planung.

54 Verkehr und Erschlief3ung

Die externe ErschlieBung des Plangebietes wird von der Stral3e Zeppelinufer Uber die ge-
plante Zufahrt zu der Marina Teltow organisiert. Die vorliegend geplanten Stellplatze werden
ein Bestandteil dieser internen Verkehrsanlage sein. Die Anbindung des Hafenareals an die
Stral3e ,Zeppelinufer ist Bestandteil der Ausfiihrungsplanungen zu dem Projekt Marina Tel-
tow. Auf dieser Ebene werden in der Bautrédgerschaft der Stadt Teltow samtliche erforderli-
chen Regelungen der Verkehrsbeziehungen geprift und bei Bedarf umgesetzt.
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55 Baugrund und Altlasten

Im Zusammenhang mit den Genehmigungs- und Ausfihrungsplanungen zu der Marina Tel-
tow sind zahlreiche Untersuchungen zu den Themen Baugrund und Altlasten erfolgt, deren
Ergebnis im Sanierungsplan (vgl. Spiekermann GmbH, Berlin: Sanierungsplan nach § 13
BBodSchG - Altlastensanierung im Zuge des Bauvorhabens ,Marina Teltow", 06.11.2015)
zusammengefasst ist. Der Sanierungsplan ist aufgrund der Sanierungsanordnung vom 21.
Juli 2015 durch den Landkreis Potsdam Mittelmark zu erarbeiten gewesen. Mit dem Be-
scheid zur Verbindlichkeitserklarung gemal? 8 13 Abs. 6 Bundesbodenschutzgesetz
(BBodSchG) vom 8. Dezember 2015 ist dieser Sanierungsplan von der unteren Boden-
schutzbehérde (uBB) des Landkreises Potsdam Mittelmark zur Umsetzung genehmigt wor-
den. Dabei hat die Verbindlichkeitserklarung gemaf 8 13 Abs. 6 BBodSchG konzentrierende
Wirkung, d.h. sie umfasst sdmtliche erforderliche Genehmigungen.

Seitdem werden die Arbeiten zur Entsorgung der Altlasten durchgefihrt. Das ist zulassig,
weil die mit der Verbindlichkeitserklarung zu erfolgende Altlastenbeseitigung seitens der
Fachbehdrde als unaufschiebbare Malinahme gemaR § 5 Nr. 11 der Verordnung uber das
Landschaftsschutzgebiet ,Parforceheide” gewertet wird, auch um eine mdgliche Mobilisie-
rung von Schadstoffen im angrenzenden Grundwasserkdrper zu vermeiden (vgl. Schreiben
der unteren Bodenschutzbehdrde vom 3. Februar 2016).

Dabei werden den besonderen Baugrundverhéltnissen durch den Einsatz entsprechender
bautechnischer Verfahren, begleitet durch hydrogeologische Prifungen, Rechnung getragen.
Nach Abschluss dieser Arbeiten wird der Baugrund derart hergerichtet sein, dass die Altlas-
ten vollstandig beseitigt sind und die Verkehrsanlagen errichtet werden konnen.

5.6 Immissionen

Fur den vorliegenden Bebauungsplan konnte zu den Fachthemen Verkehrslarm und Fein-
staub auf vorliegende Gutachten zu Verfahren im unmittelbaren Wirkungsbereich zuriickge-
griffen werden. Die bereits vorliegenden Gutachten mit ihren jeweils bewert- und belastbaren
Fakten sind vor dem Hintergrund der geltenden Rechtslage ausreichend.

Fur den Ausbau der OderstralRe / des Zeppelinufers ist durch eine schalltechnische Untersu-
chung (vgl. ISU Plan, Berlin: Nordspange Teltow 1. BA, Schalltechnische Untersuchung, Juni
2004) ermittelt worden, ob nach den Mal3gaben der 16. BImSchV SchallschutzmalRhahmen
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 % fiir die Nacht sowie der zu-
lassigen Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h ausgegangen.

Die Untersuchung erstreckte sich auf den Abschnitt der Nordspange zwischen der Jahnstra-
Be und dem Kreisverkehr Zehlendorfer StraRe. Der hier relevante Stral3enabschnitt war
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demnach vollstéandig Bestandteil der Untersuchungen, so dass sich Rickschlisse auf die fur
das Plangebiet relevante Verkehrsbelastung ableiten lassen.

Die zum Planfeststellungsverfahren ermittelte tagliche Verkehrsmenge stellt ein worst-case-
Szenario dar, das nach gutachterlichen Ermittlungen fir das Verfahren des Bebauungsplans
Nr. 54 "Moébelmarkt an der Oderstra3e" im Jahr 2010 mit 15.000 Kfz pro Tag einschlie3lich
des Zusatzverkehrs durch den M6belmarkt in dem dort relevanten Abschnitt bei weitem noch
nicht erreicht ist.

Entsprechend dem festgestellten Verkehrsaufkommen ist auch die lufthygienische Betrach-
tung fur das Planfeststellungsverfahren der erfolgt.

5.6.1 Verkehrslarm

Im Zusammenhang mit dem Bebauungsplanverfahren Nr. 57a ,Kanalaue an der Altstadt” ist
zur Ermittlung des Verkehrslarms das Gutachten zum Planfeststellungsverfahren der Nord-
spange (jetzt: Oderstral3e / Zeppelinufer) ausgewertet und durch eigene Prifungen ergénzt
worden (vgl. Akustikbiro Dahms, Potsdam: Larmkontingentierung und Verkehrslarmberech-
nung fur das Bebauungsplangebiet Nr. 57a Kanalaue an der Altstadt, 07.05.2012). Insge-
samt kommt der Gutachter fir das Thema Gerédusche zu dem vorliegenden Bebauungsplan
zu dem Ergebnis, dass von StralRen und Wegen innerhalb des vorliegenden Geltungsberei-
ches keine Immissionen ausgehen, die die bereits vorhandene Larmsituation derart erhéhen
wirden, dass sich daraus Konsequenzen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes
ableiten lassen.

Das Verkehrsaufkommen der OderstralBe / des Zeppelinufers ist mit den entsprechenden
Emissionen bei der Prifung der Immissionen als Vorbelastungen in die Betrachtung einbe-
zogen worden. Ausgehend von der werktéglichen Verkehrsbelastung, die als worst-case-
Betrachtung die konservative und damit sichere Beurteilungsgrundlage darstellt, ermittelt der
Gutachter Emissionswerte von mehr als 70 dB(A) fir den Tag und mehr als 55 dB(A) in der
Nacht. Im Ergebnis hélt der Gutachter fest, dass fir schutzbedirftigere Nutzungen wie Woh-
nen sowie Biro- und Arbeitsplatze, passive SchallschutzmaRnahmen vorzunehmen sind, um
schadliche Immissionen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes zu vermeiden.
Denn mit dem von der Oderstrale / dem Zeppelinufer ausgehenden Verkehrslarm werden
die zuvor beschriebenen Orientierungswerte der DIN 18005 Uberschritten.

Eine immissionsrechtlich relevante Erhéhung der Gerauschbelastung durch den durch das
vorliegend Geplante zusatzlich zu erwartenden Verkehr schliel3t 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 auszuschlieRen.

Die von dem Gutachter fir Larm empfohlenen passiven Schallschutzmal3nahmen entspre-
chend der ermittelten La&rmpegelbereiche sind fir den vorliegenden Bebauungsplan nicht
relevant, da mit ihm keine Anlagen fur den dauerhaften Aufenthalt zuldssig werden. Denn
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innerhalb des hier in Rede stehenden Sondergebietes Hafens sollen lediglich Stellplatze und
Stellplatzanlagen sowie sonstige untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen herge-
stellt werden.

5.6.2 Gewerbelarm

Bei der Ermittlung der gewerblichen Immissionen im Zuge des Bebauungsplanverfahrens Nr.
57a ,Kanalaue an der Altstadt* ist der Larmgutachter (vgl. Akustikbiro Dahms, Potsdam:
Larmkontingentierung und Verkehrslarmberechnung fir das Bebauungsplangebiet Nr. 57a
Kanalaue an der Altstadt, 07.05.2012) 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 Emissionskontingenten erlaubt.

Die nach Berechnungsergebnissen empfohlenen Larmkontingente fir die Gewerbegebiete
und das Sondergebiet sind sodann nach Abwagung samtlicher Belange festgesetzt worden
und sind mit dem In-Kraft-treten des Bebauungsplanes Nr. 57a ,Kanalaue an der Altstadt"
zur Umsetzung verbindlich geworden.

Ausgehend von den bestehenden und den zukinftig zulassigen Betrieben, dem Schall durch
die OderstralBe / das Zeppelinufer aufgrund der Straf3enoberflache, dem Verkehrsaufkom-
men etc. sowie der hinzuzunehmenden Gerausch-Vorbelastung an den Immissionsorten
sind die nachfolgend aufgeflihrten Emissionskontingente flr das Sondergebiet Hafen emp-
fohlen und festgesetzt worden:

Teilflache Tag L gk, dB(A) Nacht L g, dB(A)

EB4 Marina / SO Hafen 62 47

Mit diesen, von jedem Betrieb und jeder Nutzung einzuhaltenden Emissionskontingenten
kénnen bestehende Unternehmen gesichert und neue gewerbliche Nutzungen angesiedelt
werden, ohne die Gerauschbelastung an den Immissionsorten zu erhéhen. Dabei kénnen die
Emissionskontingente innerhalb des durch den Gutachter festgelegten Richtungssektors B,
der parallel zur nérdlichen Stralenbegrenzungslinie der Oderstralie / des Zeppelinufers ver-
[Auft, um 4 dB(A) erhéht werden.

Auf der Ebene der Entwurfsplanung zu der Marina Teltow ist auch die Larmprifung konkreti-
siert worden. Danach werden mit den geplanten baulichen Anlagen innerhalb des SO Hafen
nach Prifung durch den Schallgutachter die dort festgesetzten Emissionskontingente ein-
gehalten (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).

Dabei ist der Larmgutachter von einem worst-case-Szenario ausgegangen, das die folgende
Gerauschsituation abbildet:
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- Gastronomie einschlief3lich Biergarten und Grillplatz,
- die Hafenmeisterei mit Servicebereich auch fir Reparaturarbeiten im Freien,

- 100 Pkw-Stellplatze gegentiber den etwa 40 Stellplatzen gemafd der Entwurfsplanung, da
die Mdoglichkeit nicht ausgeschlossen werden sollte, dass Teile der Verkehrsflachen zumin-
dest zeitweise auch fir das Abstellen von Kfz genutzt werden kénnen,

- der Zufahrtsbereich an der dstlichen Grenze des Geltungsbereiches mit Stellplatzen.

Im Ergebnis halt der Gutachter fest, dass mit sémtlichen geplanten Anlagen die festgesetz-
ten Larmkontingente eingehalten werden (vgl. dazu auch das mail-Schreiben vom 17. April
2013).

5.6.3 Feinstaub

Im Zuge des Planfeststellungsverfahrens zur so genannten Nordspange — heute die Oder-
stralRe / das Zeppelinufer - (vgl. ISU Plan, Berlin: Nordspange Teltow 1. BA, Luftschadstoff-
untersuchung, Juni 2004) ist die Feinstaubbelastung ermittelt worden. Das Gutachten ist
insofern noch aktuell, weil die seinerzeit zugrunde gelegten Zahlen zu dem motorisierten
Verkehrs als maf3gebliche Quelle fir lufthygienische Veranderungen und Belastungen bis-
lang nicht Uberschritten wurden.

Die meteorologische Situation im Bereich der Oderstral3e / des Zeppelinufers zeichnet sich
bezuglich der Durchliftung vor dem Hintergrund der erforderlichen weitraumigen Erfassung
mit Uberwiegend stadtischen Strukturen durch eher geringe Windgeschwindigkeiten aus.
Diese Tatsache wird sich zukinftig nicht verdndern, denn die Bebauung wird weiterhin Be-
stand haben.

Im Ergebnis fur die OderstralRe / das Zeppelinufer 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 StraRenverkehr in Form von Auspuffemissionen
der Autos (insbesondere Dieselfahrzeuge), aus Reifen- und Fahrbahnabrieb sowie durch
aufgewirbeltes Material. An Stral3en 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 auRerhalb der Stadt stammt.

Der feine Staub wird nicht nur tUber weite Strecken verfrachtet, sondern bildet sich auch im
Zusammenwirken mit Ozon aus gasformigen Stoffen wie Schwefeldioxid, Stickoxiden und
Kohlenwasserstoffen. Der haufig 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/ms3 fur den Jahresmittelwert von PM10 Uberall eingehalten. Allerdings
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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 MaRnahmen
zu ergreifen. Denn wie der Gutachter festgestellt hat, ist die Belastung bereits heute hoch
und wird jedenfalls nicht durch die vorliegende Planung maf3geblich beeinflusst.

6 Bebauungsplanverfahren

6.1 Erfordernis der Planung und Alternativen

Mit dem bestehenden Gewerbe und den zwischenzeitlich aufgelassenen Flachen war in dem
Bereich der Kanalaue zur Altstadt ein sehr heterogener Zustand entstanden. Das hatte die
Stadt Teltow zum Anlass genommen, die stddtebauliche 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.

Mit dem wirksam gewordenen Bebauungsplan Nr. 57a ,Kanalaue an der Altstadt* hat die
Stadt Teltow die konkrete Planung fir die Marina Teltow eingeleitet. Erste Arbeiten zur Her-
stellung des Baugrundes und der damit verbundenen Beseitigung von Altlasten und Ablage-
rungen, der begleitenden Untersuchungen zu Bodendenkmalen und Munitionsfunden sind
bereits vorgenommen worden.

Im Ergebnis der Untersuchungen zu dem Baugrund, den hydrogeologischen Voraussetzun-
gen sowie den Altlasten /Ablagerungen sind gegenuber der urspriinglichen Entwurfsplanung
des Hafens auf der Ebene des Bebauungsplanes Nr. 57a ,Kanalaue an der Altstadt* zahlrei-
che Anpassungen vorzunehmen gewesen. Anpassungen, die dazu gefuhrt haben, dass Er-
weiterungsflachen fur den Infrastrukturbereich des Sondergebietes Hafens bendtigt werden.

So wurde die Lage des Hafenbeckens zum Schutz der schwimmend gegriindeten Oderstra-
Be / Zeppelinufer in Richtung Norden verschoben, so dass ein breiterer Boschungsbereich
mit entsprechenden StabilisierungsmalRnahmen durch eine Bohrpfahlwand vorgenommen
werden konnten.

Die im Zuge der Genehmigungs- und Ausfiihrungsplanungen vorgenommen Anderungen an
dem Hochbau und den angrenzenden Freiflachen haben dazu gefuhrt, dass nunmehr unmit-
telbar ein grof3ziigigerer Aufenthalts- und Spielbereich angeschlossen werden soll.

Daraufhin sind ebenfalls Anpassungen an der Verkehrsinfrastruktur mit den erforderlichen
Stellplatzen notwendig geworden. Als Reaktion auf diese Ublichen Anpassungen im Zuge der
Konkretisierungen ist bereits im Sommer 2014 von der Stadt Teltow vorsorglich eine Teilfla-
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che, die unmittelbar dstlich an die Marina Teltow angrenzt und bislang Bestandteil des Be-
bauungsplanes Nr. 57b ,Kanalaue an der Altstadt, Ost* war, gekauft worden.

Die vorliegend geplanten Erweiterungsmalinahmen sollen auch dazu fuhren, den Standort
~Marina Teltow" rentabel betreiben zu kénnen. Diese Notwendigkeit ergibt sich nicht nur aus
der Tatsache, einen zuklnftigen stadtebaulichen Missstand verhindern zu wollen, sondern
auch aus den erfolgten Genehmigungen zu der Marina Teltow. So sind die vom Land Bran-
denburg gewahrten Fordergelder zur Herstellung des Wasserwanderliegeplatzes vor dem
Hintergrund der nachgewiesenen Wirtschaftlichkeit des Projektes genehmigt worden.

Gefordert wird nach den Richtlinien ein Infrastrukturprojekt im touristischen Segment, das
Synergieeffekte fir die Stadt Teltow und insbesondere fur die Region haben soll. Denn das
Land Brandenburg hat auf der Ebene der konzeptionellen Planung bereits erkannt, dass die-
ses Potenzial in Teltow vorhanden ist und mit den genehmigten Férdermittelunterlagen, mit
den die Machbarkeit und Wirtschaftlichkeit des Vorhabens nachgewiesen werden musste,
bestatigt.

Danach handelt es sich um ein Infrastrukturprojekt im Sinne des Wohls der Allgemeinheit, da
das touristische Potenzial der Region verbessert genutzt werden kann.

Planungsalternativen grundsétzlicher Art ergeben sich demnach nicht. Denn weder der der-
zeitige Zustand ist aufgrund seiner stadtebaulichen Missstande aufrecht zu erhalten noch
wirde sich eine anderweitige Nutzung aufgrund der Notwendigkeiten aus dem Projekt Mari-
na Teltow anbieten. Dazu gehért auch, dass sich eine ausschliel3liche Freiflachenentwick-
lung — ohne bauwirtschaftlich flankiert zu werden - aufgrund der sehr hohen Herstellungskos-
ten flur das Areal nicht anbietet. Denn mit der konkretisierten Planung zu dem Projekt Marina
Teltow ist deutlich geworden, dass die urspriinglich geschétzten Kosten allein fir die Altlas-
tenentsorgung derart hoch sind, dass zumindest eine anteilige Refinanzierung im Sinne der
Steuerzahlers erfolgen soll.

Daruiber hinaus hat sich die Stadt Teltow bereits auf der Ebene des urspriinglichen Bebau-
ungsplanes Nr. 57 ,Kanalaue an der Altstadt* unter Wirdigung samtlicher Stadtentwick-
lungsaspekte dazu entschieden, die Identitat des Standortes Kanalaue mit der gewerblichen
Nutzung in Richtung Altstadt Giberzuleiten in eine gewerblich touristische Nutzung mit klein-
teiligeren Strukturen. Damit diese touristische Nutzung vollumféanglich funktionieren kann, ist
auch die entsprechende Infrastruktur in dem daftir erforderlichen Umfang vorzuhalten. So
sind die vorliegend geplanten Stellplatze und Freianlagen ein wesentlicher und notwendiger
Bestandteil der fir den Hafen erforderlichen Infrastruktur. Denn ohne ausreichendes Ange-
bot an Stellplatzen kann das beabsichtigte maritime Angebot nicht funktionieren.

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 deutlich anthropogen vorbelastet wa-
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ren und zumindest eine Beeintrachtigung des Grundwassers nicht ausgeschlossen werden
konnte. Mit der Sanierungsanordnung der Altlasten, die mit dem Sanierungsplan und dessen
Genehmigung in Form der Verbindlichkeitserklarung verbindlich umgesetzt worden ist, hat
die Stadt Teltow bereits einen wesentlichen Beitrag zum Umweltschutz geleistet, der nun-
mehr im Sinne der Infrastrukturplanung ,Marina Teltow" genutzt werden soll.

Fazit: Insgesamt ist es mit der bislang erfolgten Planung gelungen, neben dem Erhalt des
gewerblichen Standorts als Basis des wirtschaftlichen Handelns eine Entwicklung zu platzie-
ren, die der Belebung der Altstadt dienen soll. Dazu soll der geplante Hafen mit weiteren
flankierenden Nutzungen beitragen, der dartber hinaus auch dem Auftrag aus dem WEP 3
Rechnung tragt. Ein anderer Standort fur einen Hafen am Teltowkanal im Stadtgebiet von
Teltow hétte dagegen einen baulichen Eingriff in den unbelasteten Naturraum des Land-
schaftsschutzgebietes bedeutet.

Die grundsatzliche Entwicklung am Teltowkanal ist mit den Ubergreifend formulierten Zielen
des Bebauungsplanes Nr. 57 ,Kanalaue an der Altstadt eingeleitet worden. Denn Teltow hat
sich seinerzeit entschieden, die aus dem touristischen Potenzial resultierenden Qualitaten
auch fur eigene Stadt zu nutzen und diesem Zusammenhang einen deutlichen — und kosten-
intensiven - stéadtebaulichen Missstand zu beseitigen.

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

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

Nach Abwagung gemal 8§ 2 Abs. 3 BauGB der zahlreichen Anregungen zu bertihrten Belan-
gen aufgrund der urspringlichen Planungsziele, die deren Realisierung zumindest erheblich
erschwert hatten, ist die Konzeption angepasst worden. Daraufhin ist mit Beschluss zu der
Abwagung vom 21. September 2011 durch die Stadtverordnetenversammlung der Bebau-
ungsplan Nr. 57 "Kanalaue an der Altstadt" in den Bebauungsplan Nr. 57a "Kanalaue an der
Altstadt” und den Bebauungsplan Nr. 57b "Kanalaue an der Altstadt, Ost" geteilt worden.

Mit Beschluss vom 6. April 2016 hat die Stadtverordnetenversammlung den Bebauungsplan
Nr. 57c ,Kanalaue an der Altstadt, westlich angrenzend an die Marina Teltow" aus dem Be-
bauungsplan Nr. 57b "Kanalaue an der Altstadt, Ost" herausgeltst und die Auslegung des
Entwurfs beschlossen.
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Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB ist in Form der 6ffentlichen Aus-
legung vom 11. April 2016 bis einschlie8lich zum 12. Mai 2016 erfolgt. Es sind keine Stel-
lungnahmen eingegangen.

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemafd § 4 Abs. 2
BauGB sowie die Abstimmung mit den Nachbarkommunen gemaR § 2 Abs. 2 BauGB erfolg-
te mit Schreiben vom 11. April 2016 auf die Dauer eines Monats. Aus den eingegangenen
Anregungen und Hinweisen haben sich keine inhaltlichen Anderungen des Bebauungspla-
nes ergeben.

7 Inhalt des Bebauungsplanes Nr. 57¢ "Kanalaue an d  er Altstadt, westlich an-
grenzend an die Marina Teltow"

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll Bauplanungsrecht fir die Erweiterung des Son-
dergebietes Hafen mit Stellplatzen und Griunflachen geschaffen werden. Dartber hinaus wird
ein weiterer Teilabschnitt des Kanalbegleitenden Radwanderwegs gesichert umzusetzen
sein.

Aufgrund der GréRe des raumlichen Geltungsbereichs in Kombination mit der festgesetzten
Grundflachenzahl von 0,8 ist nach Nr. 18.8 i.V.m. 18.7.2 der Anlage 1 zum Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) mal3geblich. Danach ist keine allgemeine Vorpriifung
des Einzelfalls erforderlich, da aus dem Stadtebauprojekt eine zulassige Grundflache im Sin-
ne des 8 19 BauNVO oder eine festgesetzte Grofie der Grundflache zwischen 20.000 m?
und 100.000 m?2 nicht erreicht wird. Nach Nr. 18.4 der Anlage 1 UVPG ist auch fir den Bau
des Parkplatzes die allgemeine Vorpriufung des Einzelfalls nicht erforderlich, da die GroRen-
ordnung zwischen 0,5 ha und weniger als 1 ha nicht erreicht wird.

7.1 Art der baulichen Nutzung

7.1.1 Sondergebiet Hafen

Innerhalb des Sondergebiets Hafen (SO Hafen) sollen in Ergénzung zu der mit dem wirksa-
men Bebauungsplanes Nr. 57a ,Kanalaue an der Altstadt* geplanten Marina Teltow weitere
Stellplatze sowie Freiflachen entstehen kdnnen, die ausschliellich im Zusammenhang mit
dem zukUnftigen Hafenbetrieb zulassig werden.

In diesem Zusammenhang werden sdmtliche nachfolgend aufgefiihrte Nutzungen, die dem
Betrieb des Hafens dienen, zuléssig sein. Sie entsprechen den aus der Genehmigungs- und
Ausflhrungsplanungen ermittelten baulichen Anlagen und Freiflachen.
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Das Sondergebiet Hafen dient der Unterbringung von Anlagen, Betrieben und Einrichtungen,
die dem Wassersport und dem Wassertourismus dienen. Zulassig sind:

- Stellplatze und Stellplatzanlagen einschlie3lich deren Zu- und Abfahrten,
- Abstellplatze fir Boote,
- Wege und der ErschlieRung dienende Anlagen,

- sonstige untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen verschiedener Art und GréRRe,
die dem Nutzungszweck des Sondergebietes Hafen dienen und die seiner Eigenart nicht
widersprechen,

- 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 die Marina Teltow in dem geplanten Umfang wirtschaftlich betrieben werden kann, ist
insbesondere eine im Umfang ausreichend vorhandene und gut funktionierende Infrastruktur
erforderlich. Da die Stadt Teltow selbst Eigentimerin der Flachen auch fir den vorliegenden
Teil des Sondergebietes Hafen ist, sind vorliegend die fiir die Erweiterung des Areals Marina
Teltow erforderlichen Einrichtungen und Anlagen aufgezahlt, die dann in der Verantwortung
der Stadt Teltow umgesetzt werden kdnnen. Daher werden die verschiedenen Nutzungen
nicht konkret lokalisiert, sondern der Ausfihrungsplanung in der Bautragerschaft der Stadt
Teltow Uberlassen. Das ist gesetzlich einwandfrei und auch zuléssig, da es sich bei diesem
Bebauungsplan um eine Angebotsplanung handelt.

Mit dieser Flexibilitat soll die Moglichkeit eréffnet werden, ggf. erforderliche Anderungen im
Zuge der Ausfuhrungsplanung zu berticksichtigen, ohne den Bebauungsplan dndern zu mus-
sen.

Die im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan Nr. 57a ,Kanalaue an der Altstadt“ und der
Entwurfsplanung zu der Marina Teltow empfohlenen Larmkontingente betreffen auch den
vorliegenden Geltungsbereich und werden daher entsprechend Ubernommen.

Zuldssig 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.

Nach Abwagung samtlicher Belange hatte sich die Stadt Teltow den gutachterlichen Empfeh-
lungen zur Emissionskontingentierung angeschlossen. So konnte und kann auch vorliegend
im Zusammenspiel mit den benachbarten gewerblichen Nutzungen eine Gesamtsituation
geschaffen werden, die im Umfeld des Hafens — insbesondere in Richtung Altstadt — auch
sensiblere Nutzungen zuldsst.
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Nach gutachterlicher Aussage sind die empfohlenen und nach Abwéagung samtlicher Belan-
ge festgesetzten Emissionskontingente geeignet, die Planung zu realisieren sowie den Be-
stand, im Umfeld zu sichern und zu erweitern.

7.2 Malf3 der baulichen Nutzung

7.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Entsprechend des Leitgedankens zu der Planung der Marina Teltow ist auch vorliegend da-
von auszugehen, dass fur die geplanten Nutzungen mit insbesondere Stellplatzen und Frei-
flachen fur die beabsichtigte Gastronomie eine Grundflachenzahl von 0,8 ausreichend ist.
Damit wird die zulassige Obergrenze nach § 17 BauNVO eingehalten.

7.3 ErschlieBung

Die Stellplatze, die innerhalb des vorliegenden Geltungsbereiches errichtet werden sollen,
sind Bestandteil der ErschlieBungsanlagen fur das Projekt Marina Teltow. Sie werden Uber
die von der StralRe Zeppelinufer ausgehende Zufahrt erschlossen. Innerhalb dieser Zufahrt
werden samtliche fir die Marina Teltow erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen vor-
handen sein. Die entsprechenden Ausfiihrungsplanungen dazu liegen bereits vor.

Auch in dem vorliegenden Bebauungsplan wird ein Teilabschnitt des Kanalbegleitenden
Radwanderwegs gesichert, ohne ihn explizit festzusetzen. Er ist mit den getroffenen Festset-
zungen zulassig zu errichten, und wird im Zuge der Genehmigungs- und Ausfihrungspla-
nung bezgl. der Trassenfuhrung konkret festgelegt werden. Da es sich um einen 6ffentlichen
Weg handelt, befindet sich die Planung und Verantwortung dazu in der Bautragerschaft der
Stadt Teltow.

7.4 Ausgleich fur den baulichen Eingriff

Nach den Empfehlungen der Gutachterin des Grinordnungsplanes (vgl. Daber & Kriege,
Mahlow, Marz 2016: Grinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 57c¢ "Kanalaue an der Alt-
stadt, westlich angrenzend an die Marina Teltow" der Stadt Teltow) sind Ausgleichsmalf3-
nahmen fur den Eingriff in die Schutzgtiter Boden, Wasser, Tiere und Pflanzen zu erbringen.
Die vorhanden gewesene Vorbelastung durch Ablagerungen, Versiegelungen ist entspre-
chend der Wertung durch die Gutachterin, dass es sich um eine stark geschadigtes Boden-
gefuge handelt, in die Bilanzierung eingeflossen.

Artenschutzrechtliche Belange sind nicht mehr betroffen. Denn die angetroffenen Zauneid-
echsen sind auf der Ebene des Bebauungsplanes Nr. 57a ,Kanalaue an der Altstadt* nach
den erforderlichen Vorbereitungen im Herbst 2014 in das Ersatzhabitat in der Nahe des Re-
gionalbahnhofes umgesiedelt worden. Daraufhin ist fir diesen Bereich am 14.10.2014 die
Baufreigabe durch die untere Naturschutzbehtrde des Landkreises Potsdam Mittelmark er-
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teilt worden. Mit dem gestellten Bauzaun, der an der westlichen Grenze des Plangebietes zu
dem Bebauungsplan Nr. 57a ,Kanalaue an der Altstadt kombiniert ist mit dem Reptilien-
schutzzaun konnten keine neue Einzelexemplare oder Populationen einwandern.

Fur die Flachen des vorliegenden Geltungsbereiches ist auf der Grundlage des Sanierungs-
planes zu den Altlasten am 8. Dezember 2015 die Verbindlichkeitserklarung gemar §13 Abs.
6 BBodSchG erteilt worden. Diese Verbindlichkeitserklarung hat Konzentrationswirkung far
samtliche in diesem Zusammenhang durchzufiihrende Arbeiten. Mit Schreiben vom 3. Feb-
ruar 2016 stellt die untere Abfallwirtschaftbehdrde / untere Bodenschutzbehdrde dariber
hinaus klar, dass in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehorde auf deren Einverneh-
men nach den MalRgaben des 8§ 5 Nr. 11 der Verordnung lber das Landschaftsschutzgebiet
.Parforceheide” verzichtet wurde. Danach konnten samtliche Arbeiten zur Entsorgung der
Altlasten und Ablagerungen durchgefihrt werden. Mit Abschluss dieser Arbeiten und auf-
grund des nach wie vor vorhandenen Bauzauns einschlie3lich Reptilienzaun sind in dem
vorliegenden Geltungsbereich keine Zauneidechsen vorhanden.

7.4.1 Externe AusgleichsmalRnahmen

Samtliche von der Gutachterin fir den Grinordnungsplan vorgeschlagenen Maflinahmen zur
Kompensation des Eingriffes werden nach abwagender Behandlung bericksichtigt. Dabei
handelt es sich ausschlie3lich um MalRnahmen, die in der Verantwortung der Stadt Teltow
durchzufiihren sind.

Aufgrund der geringen GrolRe des Geltungsbereiches wird s&mtlicher erforderlicher Aus-
gleich auf der von der Stadt Teltow erworbenen Flache am Grol3beerener Weg in Ergéanzung
bereits hergestellter KompensationsmalRnahmen erbracht.

Dort soll insgesamt, auch in Kombination mit weiteren noch zu erwerbenden Flachen, ein
Bereich fur Natur- und Landschaftspflege sowie flr die Naherholung entstehen.

a) In der Gemarkung Teltow, der Flur 10, Flurstiick 994/5 ist auf einer Flache von 985 mz2
GroRRe eine Gehdlzpflanzung herzustellen. Es sind die nachfolgend aufgeflihrten Arten zu
verwenden:

Straucher Heister
Haselnuss Corylus avellana Feldahorn Acer campestre
Eingriffliger Weil3dorn Crataegus monogyna | Eberesche Sorbus aucuparia

Europdisches Pfaffenhitchen  Euonymus europaeus

Gemeine Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Gewdhnlicher Schneeball Viburnum opulus
Liguster Ligustrum vulgare
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Berberitze Berberis vulgare

Hundsrose Rosa canina

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 betragt 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 geman 18916 und einer 2-jahrigen Entwicklungspflege gemafl DIN
18919 abzusichern.

b) In der Gemarkung Teltow, der Flur 10, Flurstiick 994/5 sind auf einer Flache von 733 m?2
GrofRRe ruderale Staudenfluren herzustellen.

7.4.2 Regelungen aufgrund anderer Fachgesetze

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

- 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 Bodenschutzbehérde des Landkrei-
ses Potsdam Mittelmark nicht zul&ssig.

- Schutz des Bodens sowie der Baume und Gehélze wahrend der Bauarbeiten nach den
Maf3gaben der DIN 18920 "Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen
bei Baumalinahmen" sowie der RAS-LP-4 "Richtlinien fur die Anlage von Strafen: Schutz
von Baumen und Strauchern im Bereich von Baustellen”.

- Im Rahmen der Baugenehmigung wird festgesetzt, dass Bodenverdichtungen auf das un-
bedingt notwendige MalR 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 geméaR § 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) auRerhalb der Vegetationsperiode vom 1. Oktober
bis zum 28. Februar vorzunehmen.
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7.4.3 Landschaftsschutzgebiet Parforceheide

Mit dem erfolgten Ausgliederungsverfahren auf der Ebene des Bebauungsplanes Nr. 57 a
.Kanalaue an der Altstadt* sind die Flurstiicke 207/1, 207/2, 318 (tlw., ehemals Flurstiick
208/2) und 321 (tlw., ehem. Flursttick 208/1) der Flur 1 nicht mehr Bestandteil des LSG Par-
forceheide (vgl. Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet ,Parforceheide” vom 12. No-
vember 1997 (GVBI. Il S. 862) zuletzt ge&ndert durch Verordnung vom 26. Méarz 2013 (GVBI
[I Nr. 27).

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

Fur die Flachen des vorliegenden Bebauungsplans ist mit Schreiben vom 26. Januar 2017
des Ministeriums fir landliche Entwicklung, Umwelt und Landwirtschaft die Zustimmung zu
den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 57¢ ,Kanalaue an der Altstadt, westlich an-
grenzend an die Marina Teltow" gemald § 4 Abs. 4 der Verordnung zu dem Landschafts-
schutzgebiet ,Parforceheide” (LSG-VO) in Aussicht gestellt worden.

Begriindet wird die in Aussicht gestellte Zustimmung des Verordnungsgebers zu den geplan-
ten Festsetzungen des Bebauungsplanes mit dem Uberwiegenden 6ffentlichen Interesse, der
Einbindung des Geplanten in ein Gesamtkonzept sowie den mangelnden Planungsalternati-
ven.

7.5 Nachrichtliche Ubernahme und Hinweise

Das Landschaftsschutzgebiet wird in den durch die Verordnung vom 26. Méarz 2013 gelten-
den Grenzen nachrichtlich dargestellt. Beziiglich der Festsetzung ,Sondergebiet Hafen" und
den daraus resultierenden Nutzungen ist die Zustimmung durch den Verordnungsgeber in
Aussicht gestellt worden.

Nachrichtliche Ubernahmen zu den Themen Altlasten und Bodendenkmal sowie der Hinweis
auf eine Kampfmittelbelastung sind nicht erforderlich.

Altlasten sind auf der Grundlage des Sanierungsplanes gemalR § 13 Bundesbodenschutzge-
setz (vgl. Spiekermann consulting engineers, Berlin: Sanierungsplan nach § 13 BBodSchG,
Altlastensanierung im Zuge des Bauvorhabens Marina Teltow, 06.11.2015) und der darauf-
hin erteilten Verbindlichkeitserklarung geman § 13 Abs. 6 BBodSchG des Fachbereiches
Umwelt, Landwirtschaft, Verbraucherschutz, Fachdienst Umwelt, des Landkreises Potsdam
Mittelmark vom 8. Dezember 2015, gedndert mit Schreiben vom 8. Januar 2016, beseitigt
worden.

Im Zuge der Altlastenbeseitigung sind die flachendeckend erfolgten Bauarbeiten von dem
beauftragten Buro fiir Bodendenkmalschutz und dem beauftragten Biro fur die Kampfmittel-
beseitigung begleitet worden. Die Bauarbeiten sind jeweils freigegeben worden. Demnach
sind keine Bodendenkmal- und Kampfmittelfunde zu erwarten.
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Untergrundspeicher

Der Geltungsbereich befindet sich It. Schreiben des Landesamtes fur Bergbau, Geologie und
Rohstoffe vom 27.07.2012 im &uRReren 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 Ausflihrungen des Landesamtes flr
Bergbau, Geologie und Rohstoffe sind von dem Beeinflussungsbereich des Untergrundspei-
chers unterirdische Nutzungen, wie bspw. Erdwarme- oder Grundwassernutzungen, betrof-
fen. Bei geplanten Bohrungen oder geophysikalischen Untersuchungen besteht danach An-
zeige-, Mitteilungs- oder Auskunftspflicht gemar: 88 3, 4 und 5 Abs. 2 Satz 1 des Lagerstat-
tengesetzes vom 4. Dezember 1934 (RGBI. | S. 1223; BGBI Ill 750 — 1), zuletzt ge&ndert
durch Art. 22 des Gesetzes vom 10.11.2001 (BGBI. | S. 2992).

8 Flachenbilanz

Nutzung Flache (m?) Anteil (%)
Nettobauland Sondergebiet Hafen 712 100
Geltungsbereich gesamt 712 100
9 Bodenordnung

Bodenordnende Maflinahmen sind nach dem derzeitigen Stand der Planung nicht erforder-
lich, da sich die Flachen im Eigentum der Stadt Teltow befinden.

Die externe ErschlieBung ist mit der vorhandenen Stral3e Zeppelinufer und der internen Er-
schlieBung der Marina Teltow gesichert.

10 Kosten

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

11 Stadtebauliche Gesamtbetrachtung

Die fur den Bebauungsplan relevanten stadtebaulichen Belange sind gegeneinander und
untereinander gerecht abgewogen worden.
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An der Entwicklung der Kanalaue in dem vorliegenden Abschnitt und dartiber 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 mit touristischen Nutzungen sollen Synergieeffekte fur die Alt-
stadt und die Region erreicht werden. Zumutbare Alternativen dazu sind nicht erkennbar,
denn die Altstadt kann aufgrund der Entwicklungen der vergangenen Jahre nicht aus sich
selbst belebt werden. Eine Belebung kann jedoch durch die Ausweitung des Tourismus er-
folgen. Weil der Wasserwandertourismus einen hohen und wachsenden Stellenwert im Land
Brandenburg hat und mit dem Wassersportentwicklungsplan festgestellt worden ist, dass in
der Stadt Teltow bislang ein Wasserwanderliegeplatz fehlt, soll die Belebung der Altstadt von
dem Wassertourismusangebot in der Kanalaue ausgehen.

Die Errichtung eines Wasserwanderliegeplatzes erfordert den Bau von Anlegestellen, die
den Betrieb der Berufsschifffahrt auf dem Teltowkanal nicht beeintrachtigen 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 diesem Zusammenhang ist sodann deutlich gewor-
den, dass fur den Betrieb der Marina Teltow die vorliegende Erweiterung der Infrastruktur
erforderlich ist.

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

111 Ubereinstimmung mit den Zielen der Landesplanu  ng

Die Ubereinstimmung mit den Zielen und Grundséatzen 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-
lung wird auf Flachen vorgenommen, die durch jahrelange gewerbliche Nutzung gepragt 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 Grun- und Freiflachen festgesetzt.

Die Grundsatze zu der Entwicklung der Binnenwasserstral3en sind fir die vorliegende Pla-
nung nicht von Bedeutung.
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Mit Schreiben vom 10. Mai 2016 bestétigt die Gemeinsame Planungsabteilung die Uberein-
stimmung der Ziele des Bebauungsplan Nr. 57c ,Kanalaue an der Altstadt, westlich angren-
zend an die Marina Teltow" mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung.

Der offentliche Belang der regionalen Planungsgemeinschaft bezgl. des Vorranggebiets Frei-
raum ist hinsichtlich der in der Gesamtplanung zu der Kanalaue berticksichtigten Dimension
des Freiraums entlang des Teltowkanals sowie der bestehenden Nutzungsstrukturen ausrei-
chend gewdrdigt worden. Das bestétigt die regionale Planungsgemeinschaft mit Schreiben
vom 02.05.2016.

11.2 Rechtsverordnungen und Satzungen

Fur die Flurstiicke 572, 574 und 576 der Flur 1, Gemarkung Teltow, ist fir die beabsichtigte
Festsetzung ,Sondergebiet Hafen" die Zustimmung gemaf § 4 Abs. 4 LSG-VO ,Parforcehei-
de" durch den Verordnungsgeber in Aussicht gestellt worden. Das teilt das Ministerium fir
l&ndliche Entwicklung, Umwelt und Landwirtschaft mit Schreiben vom 26. Januar 2017 mit.

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

11.3 Bauleitplanung

Aufgrund der sehr geringen GrofRenordnung des vorliegenden Geltungsbereiches und seiner
Planungsziele, die die Infrastruktur der Marina Teltow erganzen soll, ist davon auszugehen,
dass der Bebauungsplan ausreicht, um die stadtebauliche Entwicklung gemafR? § 8 Abs. 2
BauGB zu ordnen. Danach ist die Anderung des Flachennutzungsplanes Teltow nicht erfor-
derlich.

11.4 Erschlielung

Die HaupterschlieBung erfolgt von der Stral3e Zeppelinufer, die als HauptverkehrsstralRe das
aus dem vorliegend Geplante zu erwartende Verkehrsaufkommen aufnehmen kann. Sie ist
dazu ausreichend dimensioniert; evtl. mogliche Verbesserungen der Verkehrsqualitat waren
dann durch ordnungsrechtliche MalRhahmen vorzunehmen.

Der beabsichtigte Radwanderweg entlang des Teltowkanals kann in dem entsprechenden
Teilabschnitt innerhalb des Geltungsbereichs vollumfanglich ausgebaut werden. Denn die
Flachen befinden sich im Eigentum der Stadt Teltow.

115 Umweltauswirkungen

Die durchzufuihrende Abwagung nach Maf3gabe des 8§ 1 Abs. 5 und 6 BauGB fuhrt zur Fest-
stellung der Vertraglichkeit der Planung in jeglicher relevanten Hinsicht. Insbesondere sind
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auch alle relevanten Umweltbelange umfénglich berlcksichtigt und finden die ihnen gebuh-
rende Beachtung. Mit den vorhandenen Fachgutachten und den daraus abgeleiteten Rege-
lungen fir den Bebauungsplan sind keine schadlichen Auswirkungen festgestellt bzw. ist der
Schutz vor schadlichen Auswirkungen ermittelt worden.

11.5.1 Altlasten

Samtliche Altlasten und Ablagerungen innerhalb des Geltungsbereiches sind nach den Mal3-
gaben des Sanierungsplans entsorgt worden.

11.5.2 Immissionsschutz

Den Ergebnissen der Schalluntersuchungen ist zu entnehmen, dass sich an den zu betrach-
tenden Immissionsorten dann keine schadlichen Beeintréachtigungen ergeben, wenn die fest-
gesetzten Emissionskontingente umgesetzt sind. Mit deren Festsetzung ist eine vertragliche
Einbindung des Sondergebietes Hafen in den Stadtraum ermoglicht worden.

Daruber hinausgehende Festsetzungen, wie bspw. zu passiven SchallschutzmalRhahmen
sind nicht erforderlich, da mit der vorliegenden Planung keine sensiblen Nutzungen zulassig
werden.

Larmbedingte Beeintrachtigungen durch den Bebauungsplan selbst sind nicht zu erwarten.
Denn das zu erwartende Verkehrsaufkommen auf der Oderstral3e / dem Zeppelinufer wird
sich mit den maritimen Nutzungen gegeniber dem heutigen Stand nicht wesentlich verén-
dern. Der zu erwartende Verkehr wird nicht zu einer Verdoppelung des Verkehrsaufkom-
mens an der Oderstral3e / dem Zeppelinufer beitragen und somit keine Beeintrachtigungen
im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes verursachen.

11.5.3 Natur und Landschaft

Im Ergebnis stellt sich der vorbereitete Eingriff in Natur und Landschaft einschliel3lich der
verbindlich umzusetzenden AusgleichsmalRnahmen, als nicht erheblich dar. Denn es handelt
sich um eine durch Industrie und Gewerbe deutlich vorbelastete Flache, die zuklnftig weiter
genutzt werden soll und gleichzeitig wird den umweltrelevanten Belangen durch entspre-
chende AusgleichsmalRnahmen Rechnung getragen. Dabei werden die Kompensationsmal3-
nahmen durch die Stadt Teltow auf einer Flache vorgenommen, die sich in ihrem Eigentum
befindet und dauerhaft fir die 6kologischen Zwecke gesichert ist.

11.6 Fazit

Insgesamt konnte mit dem vorliegend Geplanten eine Losung gefunden werden, die samtli-
che Belange ausreichend bericksichtigt und mit der die stadtebaulich gebotene Ordnung
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hergestellt werden kann. Denn die Vertraglichkeit des geplanten Sondergebietes Hafen mit
den Auswirkungen auf Umweltbelange ist gutachterlich festgestellt worden.

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