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1. Einfithrung

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Stahnsdorf hat in ihrer offentlichen Sitzung am
21.02.2019 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 9 ,,Am Friedhof* im Ortsteil Giiterfelde
beschlossen. Der Beschluss mit der Beschluss-Nummer B-19/009 wurde gemal
§ 2 Abs. 1 BauGB im Amtsblatt Nr. 3 vom 29.03.2019 ortsiiblich bekannt gemacht.

Ziel ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die bauliche Inanspruch-
nahme der derzeit von einer Erholungs- und Wochenendhausnutzung geprigten Grundstiicke
,,Am Friedhof Nr. 2-4* fiir eine (Dauer-) Wohnnutzung.

Neben einem Bestand von Kleingebduden (Wochenendhéuser) und sonstigen baulichen Ne-
benanlagen wie Garagen und Carports sind die Grundstiicke des Plangebiets vor allem von
Ziergirten gepragt. Ihre ErschlieBung erfolgt iiber die angrenzende Stralle Am Friedhof.

Unmittelbar nordlich und 6stlich des Plangebiets schlieft der riumliche Geltungsbereich des
rechtskriftigen Bebauungsplans Nr. 11 ,,Am Sportplatz“ in der Fassung der 2. Plandnderung
vom Dezember 2013 an, der ein allgemeines Wohngebiet ausweist.

Die Entwurfsfassung des Bebauungsplans (Stand September 2019) wurde von der Gemeinde-
vertretung Stahnsdorf in 6ffentlicher Sitzung am 28.11.2019 gebilligt und zur Beteiligung der
Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB sowie der Behorden und sonstigen Triger offentlicher
Belange geméal § 4 Abs. 2 BauGB bestimmt.

Die formliche Beteiligung der Behorden und sonstigen Triger offentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 2 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 02.01.2020. Die férmliche Beteiligung der Of-
fentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte durch offentliche Auslage der Entwurfsfassung
in der Gemeindeverwaltung Stahnsdorf und Einstellung auf der Homepage im Zeitraum vom
02.01.2020 bis einschlieBlich 31.01.2020. Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung wurden
keine Hinweise, Anregungen oder Bedenken vorgebracht.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 9 ,,Am Friedhof* im Ortsteil Giiterfelde wird die in der Randlage
des Ortes begonnene stadtebauliche Entwicklung von Wohnbaufldchen, wie bereits durch den
Flichennutzungsplan vorbereitet, in verbindliches Planungsrecht iiberfiihrt.

1.1. Lage und Abgrenzung des Planungsgebiets

Das Plangebiet zum Bebauungsplan Nr. 9 ,,Am Friedhof* befindet sich im siidlichen Teil
der bebauten Ortslage des Stahnsdorfer Ortsteils Giiterfelde. Es ist von einer fiir den Ortsteil
typischen heterogenen Bebauungsstruktur geprédgt. Der rdumliche Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Nr. 9 ,,Am Friedhof* umfasst die bereits baulich vorgepridgten Flurstiicke Nr.
71,72 und 73 der Flur 6 in der Gemarkung Giiterfelde.

Der Anschluss des Plangebiets an die offentliche Straenverkehrsfliche ist iiber die unmit-
telbar westlich angrenzende und in kommunaler Baulast befindliche unbefestigte Verkehrs-
fliche Am Friedhof, verlaufend auf dem gemeindeeigenen Flurstiick Nr. 68 der Flur 6 in der
Gemarkung Giiterfelde, gegeben. Die Verkehrsfldche bildet gleichzeitig die westliche Gren-
ze des Plangebietes. Angrenzend daran befindet sich Wald, welcher die natiirliche siidwest-
liche Begrenzung des Ortsteils Giiterfeldes darstellt.

Die siidliche Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs bildet das Wochenendhausgrund-
stiicks ,,Am Friedhof Nr. 5% (Flurstiick Nr. 417 der Flur 6, Gemarkung Giiterfelde), die
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nordliche Geltungsbereichsgrenze bildet das Wohngrundstiicks ,,Am Friedhof Nr. 1* (Flur-
stiick Nr. 476 der Flur 6, Gemarkung Giiterfelde).

Im Osten grenzt das Plangebiet an riickwirtige Griin- und Gartenflichen der Wohngrund-
stiicke ,,Schwarzer Weg 10* (Flurstiick Nr. 77 der Flur 6, Gemarkung Giiterfelde); ,,Schwar-
zer Weg 8% (Flurstiick Nr. 78 der Flur 6, Gemarkung Giiterfelde); ,,Lindenallee 18 D** (Flur-
stiick Nr. 79 der Flur 6 in der Gemarkung Giiterfelde) und ,,Lindenallee 18 E* (Flurstiick Nr.
80 der Flur 6 in der Gemarkung Giiterfelde).

Die Grofe des Plangebietes betrigt rund 0,39 ha. Die genaue Abgrenzung des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans Nr. 9 ,,Am Friedhof* im Ortsteil Giiterfelde der Gemeinde
Stahnsdorf ist der Abbildung 1 zu entnehmen.

Abbildung 1: Ridumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 9 ,,Am Friedhof* (Planunterlage: Bestandslageplan,
erstellt vom offentlich bestellten Vermessungsingenieur Dipl.-Ing. Bernd Mengelkamp am 24.05.2019)

1.2. Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Anlass

Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 9 ,,Am Friedhof* ist die gemeindliche
Planungsabsicht der Ausweisung zusitzlicher Wohnbauflichen im Zuge der Arrondierung be-
reits erschlossener und baulich vorgeprigter Bereiche in der Ortslage Giiterfelde. Grundsitz-
lich sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine (Dauer-) Wohnnutzung auf drei
Freizeit- und Wochenendhausgrundstiicken im siidlichen Bereich des Ortsteils Giiterfeldes
geschaffen werden. Die Regelungsinhalte des Bebauungsplans orientieren sich an dem stédte-
baulichen Charakter umliegender Bau- und Siedlungsstrukturen und beachten zugleich die
Festsetzungen des nordlich angrenzenden Bebauungsplans Nr. 11 ,,Am Friedhof* (Gleichbe-
handlungsgebot).
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Der vorliegende Bebauungsplan soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Ent-
wicklung von Wohnraum als Reaktion auf den anhaltenden Siedlungsdruck in der Gemeinde
Stahnsdorf sowie in den angrenzenden Stidten Berlin, Potsdam und Teltow unter Beriicksich-
tigung verdnderter Nutzungsanspriiche der Bevolkerung schaffen.

Die im Rahmen des B-Plan-Verfahrens angestrebte Entwicklung eines Allgemeinen Wohnge-
biets entspricht dem wirksamen Fldchennutzungsplan der Gemeinde Stahnsdorf und somit
den Planungszielen der Gemeinde zur Stirkung der Wohnfunktion im Siedlungsbereich des
Ortsteils Giiterfelde.

Erforderlichkeit

Nach der rechtskriftigen Satzung iiber die Festlegung und Abrundung des im Zusammenhang
bebauten Ortsteils der Gemeinde Stahnsdorf/ OT Giiterfelde, 2. Anderung vom 29.03.2019
liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 9 ,,Am Friedhof* planungsrechtlich im Au-
Benbereich des Ortsteils Giiterfelde. Im AuBenbereich richtet sich die Zuldssigkeit von Vor-
haben nach den Bestimmungen des § 35 BauGB. Die im Rahmen des Bebauungsplanverfah-
rens vorgesehene Entwicklung von Wohnbauflidchen zédhlen nicht zu den privilegierten Vor-
haben im AuBenbereich nach § 35 BauGB.

Die Planungsziele erfordern es, die stadtebauliche Entwicklung im Rahmen des Plangebotes
des § 1 BauGB vorzubereiten und zu lenken. Der Bebauungsplan schafft das erforderliche
Bauplanungsrecht und setzt einen nutzungsstrukturellen und gestalterischen Rahmen fiir die
im Plangebiet angestrebte Entwicklung.

1.3. Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemif §13a BauGB in Verbindung
mit §13b BauGB

Im Vorfeld der Planung erfolgte eine Vorabstimmung zur Wahl des geeigneten Planverfah-
rens zwischen der Gemeinde und dem zusténdigen Fachbereich Recht, Bauen, Umwelt, Ka-
taster und Vermessung des Landkreises Potsdam-Mittelmark. Als Ergebnis der Abstimmung
wurde mitgeteilt, dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
unter Anwendung des § 13b BauGB zur zeitlich befristeten Einbeziehung von Auflenbe-
reichsflachen in das beschleunigte Verfahren aufgestellt werden kann.

Im direkten nordlichen und 6stlichen Anschluss an das Plangebiet befindet sich der rdumliche
Geltungsbereich des rechtskriftigen Bebauungsplans Nr. 11 ,,Am Sportplatz in der Fassung
der 2. Planiinderung vom Dezember 2013. Somit ist ein Anschluss des Plangebiets an den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil Giiterfelde in nordlicher Richtung gegeben.

Der in § 13b Satz 1 BauGB fiir die Durchfithrung im beschleunigten Verfahren benannte
Grenzwert fiir die zuldssige Grundfldche im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 BauGB von we-
niger als 10.000 Quadratmetern wird bei der vorliegenden Planung mit 1.161 m? - resultierend
aus einer GroBe des festgesetzten Baugebietes WA von 3.871 m? und einer festgesetzten GRZ
von 0,3 - deutlich unterschritten.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 9 ,,Am Friedhof* soll die Zuldssigkeit von Wohnnutzungen be-
griindet werden. Gemil der bislang vorherrschenden Rechtsauffassung kommt fiir die An-
wendung des § 13b BauGB die Festsetzung von Baugebieten im Sinne der BauNVO in Be-
tracht, welche die bauplanungsrechtlichen Grundlagen fiir das Wohnen beinhalten. Die Fest-
setzung eines Reinen Wohngebietes (WR) gemill § 3 BauNVO kommt bei der vorliegenden
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Planung nicht im Betracht, da in Ortslagen mit einer Nutzungsmischung keine vollig unge-
storten Wohnverhiltnisse gewihrleistet werden kdonnen.

Es werden keine Vorhaben vorbereitet oder begriindet, fiir die eine Umweltvertriglichkeits-
priifung durchgefiihrt werden miisste und es gibt auch keine Anhaltspunkte fiir eine Beein-
triachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter (Erhaltungs-
ziele und Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europdischen
Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes).

Die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13b BauGB sind somit gegeben.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach
§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Gemi3 § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird von
der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB
abgesehen. Von der frithzeitigen Unterrichtung und Erorterung gemédl § 3 Abs. 1 und § 4
Abs. 1 BauGB wird ebenfalls abgesehen. Die einstufige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgt
gemil § 3 Abs. 2 BauGB. Die einstufige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Triger 6f-
fentlicher Belange erfolgt nach § 4 Abs. 2 BauGB.

2. Ausgangssituation

2.1. Stadtriumliche Lage

Die Gemeinde Stahnsdorf entstand im Jahr 2001 durch die Zusammenlegung der vier zuvor
selbststandigen Gemeinden Giiterfelde, Schenkenhorst, Sputendorf und Stahnsdorf und befin-
det sich im Landkreis Potsdam-Mittelmark. Das Gemeindegebiet befindet sich zwischen der
Landeshauptstadt Potsdam im Westen, der Stadt Teltow und der Gemeinde Kleinmachnow im
Norden, der Gemeinde Grof3beeren im Osten, der Stadt Ludwigsfelde im Siiden und der Ge-
meinde Nuthetal im Siidwesten. Im Nordwesten grenzt das Gemeindegebiet teilweise an die
Bundehauptstadt Berlin.

Das Plangebiet zum Bebauungsplan Nr. 9 ,,Am Friedhof* befindet sich im Ortsteil Giiterfelde
und somit nahezu zentral innerhalb des Gemeindegebietes. Uber die unmittelbar anliegende
GemeindestraB3e ,,Am Friedhof* und den ,,Schwarzen Weg* besteht ein Anschluss an die
Landesstrafie L 77 (Seestraf3e) und damit an das iiberortliche Stralenverkehrsnetz. Die L 77
verlduft in einem Abstand von rund 265 m westlich des Plangebiets.

Das Plangebiet befindet sich im siidlichen Teil der Ortslage Giiterfeldes, welche iiberwiegend
von der, fiir das unmittelbare Berliner Umland charakteristischen Einfamilienhausbebauung
gepragt wird. Es ist Bestandteil eines, von einer kleinteiligen Wohn- und Wochenendhausbe-
bauung geprigten Bereiches, welcher durch den Schwarzen Weg im Norden, die Lindenallee
im Osten und die Strae Am Friedhof im Westen erschlossen wird. Der Bereich bildet den
stidlichsten Ausldufer des Ortsteils Giiterfelde.

Siedlungsstrukturell wird der nordliche Teil dieses Bereiches von traufstindig zur jeweiligen
ErschlieBungsstrale orientierten Einfamilienhdusern geprégt, die nach den Vorgaben des
rechtskriftigen Bebauungsplans Nr. 11 ,,Am Sportplatz* errichtet wurden. Es herrschen ge-
neigte Dicher (Satteldach, Walmdach, Kriippelwalmdach) vor. Stralenabgewandte, riickwiir-
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tige Grundstiicksbereiche sind von Nutz- und Ziergirten sowie Nebengebduden wie Lauben,
Garagen und Schuppen geprigt.

Abb. 2: Ubersichtskarte zur Lage des Bebauungsplans Nr. 9 ,,Am Friedhof* im OT Giiterfelde der Gemeinde Stahnsdorf
(Kartengrundlage: © GeoBasis-DE/LGB 2019, GB-W 19/17)

Der siidliche Teilbereich des Baufeldes ist nicht Bestandteil des rechtskréftigen B-Plans Nr.
11 ,,Am Sportplatz®. Die Grundstiicke weisen durch ihre kleinteiligere Ferien-, Garten- und
Wochenendhausbebauung geringere Baudichten und einen hoheren Griinanteil als die Grund-
stiicke im nordlichen Teil des Bereiches auf. Typologisch sind die Grundstiicke sowohl von
eingeschossigen Schuppen, Lauben und Nebenanlagen, als auch von zweigeschossigen Finn-
hiitten geprégt. Es finden sich sowohl einreihige, als auch zweireihige Baustrukturen in die-
sem Teil der Ortslage.

Westlich des Plangebiets befindet sich ein Eichen-Hainbuchen-Wald, welcher als natiirliche
Begrenzung des Ortsteils Giiterfeldes fungiert. Die Waldfliache ist Teil des Waldgebiets ,,Par-
forceheide* und aulerdem Teil des Landschaftsschutzgebietes ,,Parforceheide®.

Einen wesentlichen Beitrag zu der hohen Freizeit- und Erholungsfunktion Giiterfeldes leistet
der in einer Entfernung (Luftlinie) von ca. 400 m westlich gelegene Giiterfelder Haussee.

2.2. Bebauung und Nutzung, Gelindeh6hen

Das Plangebiet zum Bebauungsplan Nr. 9 ,,Am Friedhof* wird derzeit iiberwiegend von einer
Ferien- und Wochenendhausbebauung mit umliegenden Zier- und Nutzgirten, sowie nut-
zungsspezifischen (baulichen) Nebenanlagen gepridgt. Unmittelbar westlich des Plangebiets
verlauft die Verkehrsfliche Am Friedhof, die das Plangebiet von dem westlich angrenzenden
Waldgebiet abgrenzt.
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Das Plangebiet besteht aus drei Grundstiicken. Auf dem nordlich gelegenen Grundstiick ,,Am
Friedhof Nr. 2% befindet sich ein riickwirtig gelegener Bungalow mit iiberdachter Terrasse
sowie zwei, an der siidlichen Grundstiicksgrenze errichtete Nebengebdude (Schuppen und
Carport). Die derzeit nicht bebauten Grundstiicksflachen sind iiberwiegend mit Zier- und
Scherrasen bewachsen. In den randlichen Grundstiicksteilen priagen Laub- und Nadelgeholze
das Grundstiick.

Das zentral im Plangebiet gelegene Grundstiick ,,Am Friedhof Nr. 3* ist derzeit mit Ausnah-
me eines Garagengebidudes an der siidlichen Grundstiicksgrenze unbebaut und ist durch sei-
nen Baumbestand geprigt.

Auf dem siidlich anschlieBenden Grundstiick ,,Am Friedhof Nr. 4* bestehen insgesamt zwei
zweigeschossige, reetgedeckte Finnhiitten mit jeweils einer vorgelagerten Terrasse. Randlich
des Grundstiicks stehen weitere Nebenanlagen (Schuppen und Garagengebédude). Beide Feri-
enhéduser sind durch eine, iiber die gesamte Grundstiicksbreite (rund 30 m parallel zu der
StraBe Am Friedhof) verlaufenden Einfriedung aus Holzelementen vollstindig voneinander
separiert. Die Einfriedung hat aufgrund ihrer Hohe von rund 1,8 m eine Sichtschutzwirkung.
Das Grundstiick ist auch im Hinblick auf die girtnerisch angelegten Freiflichen mit Zier-
pflanzen und -gehdlzen als iiberwiegend anthropogen iiberformt zu charakterisieren.

Abb. 3: Ubersichtskarte zur Nutzung im Bereich des Bebauungsplans Nr. 9 ,,Am Friedhof* (DOP20c: © GeoBasis-DE/LGB
2019, GB-W 19/17)

Unmittelbar westlich der ErschlieBungsstrale Am Friedhof schlieen flichige Gehodlzbestinde
aus mehreren Laubholzarten an. Konkret weist die Forstgrundkarte den siidwestlich an das
Plangebiet anschlieBenden Bereich als Teilfliche des Brandenburger Waldgebiets Parforce-
heide, Abteilung 7627 aus. Die zustiandige Oberforsterei des Reviers Giiterfelde ist die Ober-
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forsterei Potsdam. Fiir die an das Plangebiet anschlieBenden Waldflachen wurden gemil In-
formationslage aus dem Geoportal folgende Waldfunktionen festgesetzt:

o [okaler Klimaschutzwald und
e Erholungswald, Stufe 2.

Die ortlich zustiandige Oberforsterei Potsdam wurde im Rahmen der Beteiligung der Behor-
den und sonstigen Tréager offentlicher Belange gemif3 § 4 Abs. 2 BauGB an der Planung be-
teiligt und um Mitteilung zu einer moglichen Betroffenheit von Waldfldchen gebeten. Gemal
eingegangener Stellungnahme vom 09.01.2020 sind die im rdumlichen Geltungsbereich gele-
genen Flurstiicke nur vereinzelt mit Baumen bewachsen, ein direkter Anschluss an umliegen-
de Waldfldchen besteht nicht. Im Plangebiet sind somit keine Waldfldchen im Sinne von § 2
Waldgesetz des Landes Brandenburg (LWaldG) vorhanden.

Die drei im Plangebiet gelegenen Ferien- und Wochenendhausgrundstiicke sind eingefriedet
und somit baulich von den umliegenden Nutzungen getrennt.

Die natiirlichen Geldndehthen im Plangebiet liegen zwischen rund 45,47 m (Kanaldeckel im
nordlichen Bereich des Grundstiicks ,,Am Friedhof Nr. 2*) und 46,69 m im riickwartigen Be-
reich des gleichen Grundstiicks iiber NHN im Hohensystem DHHN 2016. Das Geldndeniveau
ist somit relativ eben.

2.3. ErschlieBung/ Ver- und Entsorgung
ErschlieBung

Die Ferien- und Wochenendhausgrundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 9
,,Am Friedhof* besitzen mit der unmittelbar siidwestlich anschlieBenden kommunalen Ver-
kehrsfliche Am Friedhof bereits im Vorfeld der Planung einen direkten Anschluss an das
offentliche StraBlenverkehrsnetz. Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt vollstindig tiber
diese Stralle, welche zugleich eine Anbindung des Plangebiets an den nordlich verlaufenden
Schwarzen Weg und die (siid-) ostlich verlaufende Lindenallee darstellt.

Die StraBBen Am Friedhof und Lindenallee bilden gemeinsam mit der StraBe Schwarzer Weg
eine Ring-ErschlieBung fiir die eingeschlossenen Wohn- und Wochenendhausgrundstiicke.

Uber die genannten StraBen besitzt das Plangebiet einen mittelbaren Anschluss an das klassi-
fizierte Straenverkehrsnetz. In einer Entfernung von rund 350 m bindet der Schwarze Weg an
die tiberregional bedeutende Landesstraf3e L 77 (Seestrafle) an. Die Seestrafse verlduft als be-
deutende Nord-Siid-Achse zwischen der siidlich gelegenen Autobahn A 70 iiber die Ortslagen
Stahnsdorf und Kleinmachnow bis in das Stadtgebiet der Bundeshauptstadt Berlin. Zusitzlich
besteht iiber die Seestrafie eine mittelbare Anbindung an die nordlich gelegene Landesstrafie
L 40 (Entfernung von rund 1,4 Kilometern). Diese fungiert als bedeutende Ost-West-Achse
und als Zubringer zu der rund 4,6 Kilometern entfernt liegenden Autobahn BAB 115 (Zubrin-
ger vom Berliner Stadtring zum Berliner Ring) und zu der iiberregional bedeutenden Bundes-
straf3e 101 (Berlin-Aue).

Im Rahmen der formlichen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trédger 6ffentlicher Be-
lange brachte der Landesbetrieb Stralenwesen mit Schreiben vom 11.02.2020 keine Einwén-
de oder Bedenken gegen die Planung vor. Er wies darauf hin, dass im Bereich der Einmiin-
dung des Schwarzen Weges in die L 77 derzeit kein Linksabbiegestreifen im Bereich der Lan-
desstraBe vorhanden ist. Sofern es hier zu verkehrsgefihrdenden Situationen oder zu Ver-
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kehrsunfillen kommt behilt sich der Landesbetrieb StraBenwesen vor, das Linksabbiegen von
der L 77 durch verkehrsorganisatorische Maflnahmen (Beschilderung und Markierung) zu un-
tersagen. Der Linksabbieger von der L 77 in den Schwarzen Weg miisse dann iiber den Kreis-
verkehr L 77 / K 6902 fahren.

Der Landesbetrieb fiir Bauen und Verkehr (LBV) wies mit Schreiben vom 24.02.2020 im
Rahmen der formlichen Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange
darauf hin, dass aus verkehrsbehordlicher Sicht des Landes keine Einwendungen gegen die
Planung bestehen.

Uber die Bushaltestelle ,,Giiterfelde / Kirchplatz als Haltestelle der Buslinien 619, 624 und
627 im Ortskern Giiterfeldes (Entfernung von ca. 700 m in nordliche Richtung) ist das Plan-
gebiet in das Liniennetz des Verkehrsverbundes Berlin-Brandenburg eingebunden. Die Ent-

fernung zum néchstgelegenen Bahnhof GroBSbeeren betridgt rund 8,3 km, die Entfernung zum
Bahnhof Potsdam-Rehbriicke betrdgt rund 8,6 km.

Fiir das Plangebiet gilt die 2006 in Kraft getretene Satzung iiber die Stellplitze in der Ge-
meinde Stahnsdorf, einschlieBlich der Ortsteile Giiterfelde, Schenkenhorst und Sputendorf
(Stellplatzsatzung) vom 09.03.2006.

Ver- und Entsorgung des Plangebietes

Trink- und Schmutzwasser

Die Gemeinde Stahnsdorf liegt im Verbandsgebiet des Wasser- und Abwasserzweckverban-
des (WAZV) ,.Der Teltow". Der WAZV ist Eigentiimer der Trink- und Schmutzwasseranla-
gen der Gemeinde Stahnsdorf. Die Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung erfolgt
entsprechend den Satzungen und Vertragsbestimmungen des WAZV. Anlagenbetreiber ist die
Mittelméarkische Wasser- und Abwasser GmbH (MWA). Gemill § 50 Abs. 1 WHG ist die 6f-
fentliche Wasserversorgung eine Aufgabe der Daseinsvorsorge und stellt nach § 59 BbgWG
eine Selbstverwaltungsaufgabe der Gemeinde dar.

Gemail der am 28.02.2020 im Rahmen der Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB ein-
gegangenen Stellungnahme stimmte der MWA dem Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 9 ,,Am
Friedhof* grundsitzlich zu. Der grundstiicksbezogene Anschluss des Plangebiets an das
Trinkwasserversorgungsnetz und an das Schmutzwasserentsorgungsnetz ist bereits erfolgt.
Der Anlagenbetreiber verwies auf die vorhandenen Trink- und Schmutzwasserleitungen in-
nerhalb der Verkehrsflache ,,Am Friedhof* (Flurstiick Nr. 68 der Flur 6 in der Gemarkung
Giiterfelde). Je nach kiinftigem Trinkwasserbedarf und Schmutzwasseranfall ist zu priifen, ob
der Leitungsbestand ausreichend ist oder ob Auswechselungen und Neuverlegungen von
Trink- und Schmutzwasserleitungen erforderlich werden. Der MWA wies ferner darauf hin,
dass der Feuerloschgrundbedarf erneut zu priifen und zu ermitteln ist.

Grundsitzlich muss die Trinkwasserver- und die Schmutzwasserentsorgung jederzeit gewihr-
leistet bleiben. Die Anlagen des WAZV diirfen nicht iiberbaut oder bepflanzt werden und sind
vor Beschiddigungen zu schiitzen. Die bestehenden Leitungen miissen in frostfreien Verlege-
tiefen verbleiben (Trinkwasserleitungen mit einer Uberdeckungshohe von 1,5 m). Beim Mul-
denbau ist zu beachten, dass die Mulde bei querenden Trinkwasserhausanschliissen unterbro-
chen wird. Es ist darauf zu achten, dass ein Arbeits- und Schutzstreifen nach der Technischen
Regel Arbeitsblatt DVGW W 400-1 A zu den Leitungen vorhanden bleibt. Ebenso ist die
DIN 18920 (Schutz von Bdumen) einzuhalten.



10 Begriindung zum BP Nr. 9,,Am Friedhof “der Gemeinde Stahnsdorf/ OT Giiterfelde, Satzung Februar 2020

GemiBl § 56 WHG 1. V.m. § 66 BbgWG ist die Gemeinde zur Beseitigung des Abwassers
(Schmutzwasser und Niederschlagswasser) verpflichtet. Abweichungen bzgl. der Verpflich-
tung zur Beseitigung des Niederschlagswassers konnen sich geméfl § 66 Abs. 2 Nr. 11i. V. m.
§ 54 Abs. 4 BbgWG ergeben. Gemill Satzung iiber die Entsorgung von Niederschlagswasser
der Gemeinde Stahnsdorf einschlieBlich der Ortsteile Giiterfelde, Schenkenhorst und Sputen-
dorf (Niederschlagswasserentsorgungssatzung) ist Niederschlagswasser auf den Grundstii-
cken, auf denen es anfillt, zu versickern. Im Ortsteil Giiterfelde wird eine Trennkanalisation
betrieben, sodass die Einleitung anfallenden Niederschlagswassers in den oOffentlichen
Schmutzwasserkanal nicht gestattet ist.

Am 4. Mai 2019 ist die brandenburgische Verordnung iiber die erlaubnisfreie Einleitung von
Niederschlagswasser in das Grundwasser durch schadlose Versickerung (Versickerungsfrei-
stellungsverordnung — BbgVersFreiV) in Kraft getreten und bei der Bauplanung entsprechend
anzuwenden. Nach § 5 BbgVersFreiV ist durch den bauvorlageberechtigten Entwurfsverfas-
ser im Baugenehmigungs- oder Bauanzeigeverfahren zu erklidren, dass die Voraussetzungen
fiir die Erlaubnisfreiheit gegeben sind. Ist dies nicht der Fall, so ist mit dem Bauantrag zu-
gleich auch ein Antrag auf wasserrechtliche Erlaubnis zu stellen.

Im Rahmen der Stellungnahme zur férmlichen Beteiligung der Behorden und sonstigen Tri-
gern Offentlicher Belange vom 27. Januar 2020 wies der Fachdienst Gesundheit des Landkrei-
ses Potsdam-Mittelmark darauf hin, dass die Versorgung mit Trinkwasser den Anforderungen
der Verordnung iiber die Qualitdt von Wasser fiir den menschlichen Gebrauch (Trinkwasser-
verordnung - 2001) vom 21. Mai 2001 (BGBI. I S. 959) in der Bekanntmachung der Neufas-
sung vom 10.03.2016 (BGBI I Nr. 12 S. 459) entsprechen muss.

Hochwasser und Wasserschutzgebiet

Gemil Stellungnahmen der Unteren Wasserbehorde des Landkreises Potsdam Mittelmark im
Rahmen der formlichen Triagerbeteiligung befindet sich das Plangebiet auflerhalb von festge-
setzten, vorldufig sichergestellten und geplanten Wasserschutzgebieten sowie au3erhalb eines
Gebietes, in dem ein Hochwasser mit einem Wiederkehrintervall von 100 Jahren (Hochwasser
mit mittlerer Wahrscheinlichkeit) zu erwarten ist.

Elektroenergie und Erdgas

Die Versorgung des Plangebiets mit Elektroenergie erfolgt tiber das Netz der E.DIS AG. Der
Versorger wurde im Rahmen der Beteiligung der Behorden und sonstigen Triager ¢ffentlicher
Belange an der Planung beteiligt und um Auskunft zum Anlagen- und Leitungsbestand gebe-
ten.

Mit seiner Stellungnahme vom 08.01.2020 im Rahmen der formlichen Trigerbeteiligung teilte
der Energieversorger mit, dass gegen die Planung keine Bedenken bestehen. Ferner erfolgte
ein Hinweis auf den im Plangebiet gelegenen Leitung- und Anlagenbestand des Unterneh-
mens, sodass im Rahmen vorhabenkonkreter Planungen Riicksprachen erforderlich sind.

Das Unternehmen wies weiterhin darauf hin, dass die Voraussetzungen zur elektrotechni-
schen ErschlieBung des Plangebiets durch die Errichtung einer Trafostation am Sportplatz
(nordlich des Plangebiets) bereits geschaffen wurden. Ein Ausbau des Niederspanungsnetzes
durch einen Ringschluss sei dennoch erforderlich. Um einen sicheren Netzbetrieb und eine
schnelle Storungsbeseitigung zu gewihrleisten sind die Leitungstrassen des Unternehmens
von Baumbepflanzungen freizuhalten. Im Rahmen der konkreten Planung von Pflanzmal-
nahmen im Bereich 6ffentlicher Flichen ist daher eine Abstimmung mit der E.DIS AG durch-
zufithren. Zu vorhandenen elektrischen Betriebsmitteln sind zudem die Abstidnde nach der
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DIN VDE 0100 und der DIN VDE 0101 einzuhalten. Vorhandene und in Betrieb befindliche
Kabel diirfen weder freigelegt noch iiberbaut werden. Zur Gewiéhrleistung der geforderten
Mindesteingrabetiefen sind Abtragungen der Oberfliche nicht zuldssig. In Kabelnédhe ist
Handschachtung erforderlich.

Versorgungstriger fiir die lokale Versorgung mit Erdgas ist die Erdgas Mark Brandenburg
GmbH (EMB). Gemil3 Stellungnahmen der Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg mbh vom
07.01.2020 ist im unmittelbaren Bereich von Leitungen des Unternehmens auf den Einsatz
von Maschinen zu verzichten und in Handschachtung zu arbeiten. Ferner sei der, aus den bei-
gefligten Planunterlagen ersichtliche Anlagenbestand, in Bezug auf die seine Lage und Verle-
gungstiefe unverbindlich. Die genaue Lage und der Verlauf von Leitungen sind von den aus-
fiihrenden Firmen durch fachgerechte ErkundungsmafBnahmen (Ortung, Querschlige, Such-
schlitze, Handschachtungen usw.) festzustellen. Es wurde darauf hingewiesen, dass die Ver-
sorgung des Plangebiets grundsitzlich durch die Nutzung der offentlichen ErschlieBungsfli-
chen in Anlehnung an die DIN 1998 herzustellen ist.

Telekommunikationsanlagen

Die Versorgung mit Telekommunikationsdiensten erfolgt leitungs- oder funkgestiitzt. Die Te-
lekom Deutschland GmbH wurde als Netzeigentiimerin und Nutzungsberechtigte im Rahmen
der Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréager offentlicher Belange geméall § 4 Abs. 2 an
der Planung beteiligt und um Auskunft zum Anlagen- und Leitungsbestand gebeten.

Gemil eingegangener Stellungnahme des Unternehmens vom 10.01.2020 befinden sich im
Planungsbereich Telekommunikationslinien (TK-Linien) der Telekom. Daher ist vor Tiefbau-
arbeiten iiber oder in unmittelbarer Nihe der TK-Linien eine Planauskunft iiber die genaue
Lage von Anlagen einzuholen. Zusitzlich sind zur Vermeidung von Schéaden die ,,Anweisun-
gen zum Schutz unterirdischer Anlagen der Telekom Deutschland GmbH* zu beachten. Fiir
den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit den
BaumafBnahmen anderer Leitungstriger ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der Er-
schlieBungsmaBBnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH so
frith wie moglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung im Plangebiet erfolgt durch die Abfallwirtschaft Potsdam-Mittelmark
GmbH (APM). Die Untere Abfallwirtschaftsbehorde des Landkreises wurde gemil3 § 4 Abs.
2 BauGB an der Planung beteiligt und um die Abgabe einer Stellungnahme gebeten. Mit
Schreiben vom 27. Januar 2020 stellte sie fest, dass der Planung derzeit keine abfallrechtli-
chen Belange entgegenstehen.

Abfille, die nicht vermieden werden konnen, sind gemif3 §§ 7 ff des Gesetzes zur Forderung
der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltvertriglichen Bewirtschaftung von Abfillen
— Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) vom 24.02.2012 (BGBI. I S. 212) getrennt zu halten
und einer stofflichen oder energetischen Verwertung zuzufiihren, soweit dies technisch mog-
lich und wirtschaftlich zumutbar ist. Auch anfallender Bodenaushub, der nicht vor Ort wie-
derverwendet wird, ist Abfall im Sinne dieses Gesetzes und zu entsorgen.

Die gesetzliche Pflicht zur Abfalltrennung gebietet einen qualifizierten und kontrollierten
Umgang mit Abfillen. Eine Vermischung unterschiedlicher Abfallarten ist unzulédssig. Bau-
stellen sind daher so einzurichten, dass u. a. nicht verwendete Baustoffe, Bauschutt, Bo-
denaushub, Glas, Kunststoffe, Metalle, Holz sowie Papier und Pappe getrennt erfasst werden.
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Zur Erfiillung der Getrennthaltungspflicht sind in ausreichendem Mafle Sammelbehilter be-
reitzuhalten.

Nicht verwertbare Abfille sind gemiB § 15 KrWG gemeinwohlvertriglich zu beseitigen. Fiir
die Entsorgung (Verwertung oder Beseitigung) sind ausschlieBlich dafiir zugelassene und ge-
eignete Unternehmen heranzuziehen. Die Verantwortung obliegt dem Bauherrn. Entsor-
gungsbelege wie Rechnungen, Wiegescheine, Ubernahmescheine, etc. sind aufzubewahren
(Dokumentation) und bei der UAWB auf Verlangen einzureichen.

2.4. Natur, Landschaft, Umwelt

Das Plangebiet liegt im Naturraum der Mittelbrandenburgischen Platten und Niederungen.
Innerhalb dieser Einheit ldsst sich das Gebiet von Stahnsdorf der Einheit der Teltow-Platte
zuordnen, einer ebenen bis flachwelligen Grundmoridnenplatte mit einer mittleren Hohe zwi-
schen 40 — 55 m NHN im Hohensystem DHHN 2016.

Gemif der Bodeniibersichtskarte Brandenburg (BUK 300) befinden sich im Geltungsbereich
des Bebauungsplans iiberwiegend Braunerden, teilweise lessivierte oder podsolige Brauner-
den sowie Fahlerde-Braunerden die aus glazialen Sedimenten entstanden sind. Westlich des
Plangebietes sind iiberwiegend aus dolischen Sedimenten entstandene Podsol-Braunerden und
Braunerde-Podsole sowie podsolige, vergleyte Braunerden, podsolige Gley-Braunerden und
gering verbreitet podsolige Regosole und Podsole vertreten. Es besteht keine Grundwasserbe-
einflussung.

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans sind vorwiegend siedlungsgeprigte Ge-
biaude- und Freiflichen vorhanden, die westlich des Plangebiets von dem Waldgebiet ,,Par-
forceheide begrenzt werden.

Die Flichen im Plangebiet werden vorwiegend dem CIR — Biotoptypen /0111 — Gdirten zu-
geordnet. Randlich erfolgte die Zuordnung zu dem CIR - Biotoptypen 12261 — Einzel- und
Reihenhausbebauung mit Ziergdrten. Die unmittelbar nordlich, siidlich und 6stlich an den
Geltungsbereich anschlieBenden Flichen wurden ihrer derzeitigen Nutzung entsprechend
ebenfalls dem Biotoptypen 12261 - Einzel- und Reihenhausbebauung mit Ziergdrten zuge-
ordnet. Die westlich des Plangebiets angrenzenden Waldflachen wurden hingegen als CIR-
Biotoptyp 08380 — Laubholzforste mit sonstigen Laubholzbestinden (inkl. Roteiche) Kartiert.
Geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG i.V.m. § 18 BbgNatSchAG wurden im Plangebiet
nicht festgestellt.

Aufgrund der Kartierung ist festzustellen, dass durch die Planung kein wertvoller, schiitzens-
werter Freiraum in Anspruch genommen.

Die Bedeutung der Flichen des Plangebiets fiir besonders geschiitzte Tierarten wurde im
Rahmen einer faunistischen Untersuchung tiberpriift (Dipl.-Geodkologin Silke Jabczynski —
Artenschutzsachverstindige). Untersucht wurden die Vorkommen von Brutvégeln und Fle-
derméusen als relevante, sog. européisch geschiitzte Arten.

Im Untersuchungsgebiet konnten insgesamt 29 Vogelarten erfasst werden. Davon konnten
von 20 besonders geschiitzten Vogelarten Brutreviere im Untersuchungsgebiet festgestellt
werden. Bei den nachgewiesenen Brutvogelarten handelt es sich um hdufige Vogelarten im
Land Brandenburg. Die Arten sind nicht in einer Gefdahrdungskategorie der Roten Liste des
Landes Brandenburg aufgefiihrt. Der Star ist in der aktuellen Roten Liste Deutschlands in der
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Kategorie 3 (gefidhrdet) eingestuft. Neben den ermittelten Brutvogelarten konnten 9 weitere
besonders und streng geschiitzte Vogelarten als Nahrungsgéste erfasst werden.

Innerhalb des Untersuchungsgebietes wurden keine Brutplitze von Vogeln ermittelt. Im Plan-
gebiet sind zwei Hohlenbdume (Flurstiick 72) vorhanden. Es handelt sich um zwei Robinien
(Robinia pseudoacacia) mit Spechthohlen. Eine Robinie steht unmittelbar an der Stralle Am
Friedhof, die andere Robinie befindet sich im hinteren Grundstiicksbereich. Im Untersu-
chungszeitraum konnte nicht festgestellt werden, dass die Baumhohlen von Vogeln als Brut-
platz genutzt wurden. Die Hohlungen stellen potenzielle Nistplatzstandorte fiir Hohlenbriiter
dar. Im Bereich eines Hohlenbaumes konnte das Brutrevieres eines Stars (HOhlenbriiter) kar-
tiert werden. Diese Art nutzt ihre Fortpflanzungsstitten (Hohlungen und Nischen an Bdumen
bzw. geeignete Strukturen an Gebiduden) in der Regel wiederkehrend in der nichsten Brutper-
iode. Die Brutreviere von Hohlenbriitern im nahen Umfeld passender Besiedlungsstrukturen
(Hohlenbdume) stellen ganzjdhrig geschiitzte Lebensstitten im Sinne des § 44 Absatz 1
Nummer 3 Bundesnaturschutzgesetz dar.

Im Bebauungsplangebiet konnten zudem Brutreviere der Hohlenbriiter Blaumeise und Kohl-
meise erfasst werden. Diese Arten nutzen ihre Fortpflanzungsstétten (Hohlungen und Nischen
an Bidumen bzw. geeignete Strukturen an Gebduden) ebenfalls in der Regel wiederkehrend in
der nidchsten Brutperiode. Die nachgewiesenen Brutreviere stellen in Verbindung mit geeig-
neten Strukturen fiir eine Nestanlage am umliegenden Baum- und Gebédudebestand ganzjdhrig
geschiitzte Lebensstitten im Sinne des § 44 Absatz 1 Nummer 3 Bundesnaturschutzgesetz
dar.

Innerhalb des Gebdude- und Baumbestandes im Geltungsbereich des Bebauungsplans konn-
ten keine anwesenden Flederméuse oder Spuren von Flederméusen ermittelt werden. Die zwei
im Plangebiet gelegenen Hohlenbdume (Robinien) weisen jedoch ein hohes Quartierpotenzial
fiir Flederméuse auf. Innerhalb des Untersuchungsgebietes konnten an verschiedenen Stellen
Fledermiuse im Jagdhabitat und bei Transferfliigen im Sommerhalbjahr ermittelt werden. Die
Fledermausaktivititen konzentrierten sich auf die mit Geholz bestandenen Gebietsabschnitte.
Zwischen den Einzelbiumen und Baumgruppen im Bebauungsplangebiet absolvierten die
Fledermiuse vorwiegend Jagdfliige. Wihrend der nichtlichen Begehungen konnten fiinf
streng geschiitzte Fledermausarten, und zwar die Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus),
die Miickenfledermaus (Pipistrellus pygmaeus), die Breitfliigelfledermaus (Eptesicus seroti-
nus), der Grofle Abendsegler (Nyctalus noctula) und die Wasserfledermaus (Myotis dauben-
tonii) im Untersuchungsgebiet nachgewiesen werden.

Die ermittelten Fledermausarten stehen nicht in einer Gefdhrdungskategorie der Roten Liste
von Deutschland. Der Gro3e Abendsegler ist in der Vorwarnliste aufgefiihrt, bei der Breitflii-
gelfledermaus besteht eine Gefidhrdung unbekannten AusmalBles und bei der Miickenfleder-
maus ist die Datenlage fiir eine Einstufung unzureichend. Die Bestinde der Zwerg- und der
Wasserfledermaus sind deutschlandweit ungefihrdet.

Ein Verlust von Jagdhabitaten im Bebauungsplangebiet stellt fiir die Fledermausfauna keine
erhebliche Beeintriachtigung dar. Die mobilen Tiere konnen bei Bedarf auf andere, ihnen be-
kannte, Jagdhabitate ausweichen. Die Jagdhabitate sind keine geschiitzten Lebensstétten ge-
mif § 44 Absatz 1 Nummer 3 Bundesnaturschutzgesetz.

Aussagen zur Beriicksichtigung der Belange des besonderen Artenschutzes sind dem Kapitel
5.4.1 zu entnehmen.
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Das Plangebiet befindet sich auBlerhalb von Schutzgebieten nach dem Naturschutzrecht.
Schutzgebiete in der Nihe des Plangebiets sind das Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,,Par-
forceheide. Die Schutzgebietsgrenze verlduft westlich der StraBe Am Friedhof in einer Ent-
fernung von rund 4,5 m vom Plangebiet. Aufgrund der Tatsache, dass die Flichen des Plan-
gebietes keine grundlegende Nutzungsinderung erfahren, wird von keinem Einfluss der Pla-
nung auf die Schutzziele des LSG ausgegangen.

Die untere Naturschutzbehorde des Landkreises Potsdam-Mittelmark wurde im Rahmen der
Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange gemil
§ 4 Abs. 2 BauGB an der Planung beteiligt. Gemill eingegangener Stellungnahme vom
27.01.2019 ergaben sich keine Einwendungen, Hinweise oder Anregungen gegen die Pla-
nung.

2.5. Immissionsschutz, Vorbelastungen durch Schall

Bei den Flichen des Plangebietes handelt es sich gemidf Landschaftsplans der Gemeinde
Stahnsdorf (Karte 3: Klima und Luft) um gering klimatisch belastete Siedlungsgebiete. In be-
achtenswerter Nédhe befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine immissionsschutz-
rechtlich relevanten landwirtschaftlichen Anlagen oder nach BImSchG genehmigungsbediirf-
tige Anlagen.

Aufgrund des relativ hohen Verkehrsaufkommens im Bereich der westlich gelegenen Landes-
strafle 77 (Seestrafle) und der siidwestlich verlaufenden Kreisstrafie 6902 (Giiterfelder Stra-
Je) wurde das Plangebiet tiberschlidgig auf Vorbelastungen durch Schall iiberpriift. Die beiden
genannten bedeutenden Stralenverkehrsflachen befinden sich rund 250 m westlich vom Plan-
gebiet entfernt.

Gemill den Larmkarten des Jahres 2017 fiir die Gemeinde Stahnsdorf sind im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes keine relevanten Immissionsbelastungen durch Verkehrslarm zu
erwarten. Die Kartierung der Immissionswerte fiir vorhandene Belastungen durch den Ver-
kehrslirm am Tag weist das Plangebiet als vollstindig unbelastet aus. Die Kartierung der
Immissionswerte durch den Verkehrslarm in der Nacht weist das Plangebiet als (teilweise) be-
lasteten Bereich aus. Im westlichen Bereich des Plangebiets werden Belastungen von 45 -
50 dB(A) kartiert. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im Randbereich des
als lirmbelastet kartierten Areals, sodass von vom Einhalten der gidngigen Orientierungswerte
der DIN 18005-1 Schallschutz im Stidtebau fiir Allgemeine Wohngebiete von 45 dB(A)
nachts auszugehen ist.

Die drei Grundstiicke im Plangebiet werden derzeit als Wochenend- und Ferienhausgrundstii-
cke genutzt. Mit der angestrebten Nutzungsdnderung zur planungsrechtlichen Legitimation
einer dauerhaften Wohnnutzung geht keine grundsitzlich verdnderte Immissions-Situation
einher, sodass die Gemeinde von einer Vereinbarkeit der Planung mit den Schutzbediirfnissen
umliegender Nutzungen ausgeht.

Das Landesamt fiir Umwelt Brandenburg (LfU), Abteilung Technischer Umweltschutz 2
wurde im Rahmen der Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréiger offentlicher Belange
gemill § 4 Abs.2 BauGB an der Planung beteiligt. In eingegangener Stellungnahme vom
30.01.2020 stellte die Immissionsschutzbehorde fest, dass vom Plangebiet bei iiblicher Nut-
zung als Allgemeines Wohngebiet keine Emissionen ausgehen, die geeignet wiren in der
Nachbarschaft unzuldssige Beeintrichtigungen hervorzurufen. Ebenso sind keine auf das
Plangebiet einwirkenden Immissionen ersichtlich, die zu einer {iber das zuldssige Maf} hin-
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ausgehenden Beeintriachtigung im Plangebiet fithren konnten. Das LfU stimmte den Rege-
lungsinhalten und Festsetzungen des Bebauungsplans zu.

2.6. Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im Plangebiet sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine Baudenkmale und keine Boden-
denkmale bekannt.

Die Denkmalfachbehérden wurden im Verfahren an der Planung beteiligt und um Mitteilun-
gen zu beachtenswerten Belangen des Denkmalschutzes sowie zu beabsichtigten Planungen
mit Relevanz fiir den Bebauungsplan gebeten. Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Triager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB gaben weder das Brandenbur-
gische Landesamt fiir Denkmalpflege und Archiologischen Landesmuseum, noch die Untere
Denkmalschutzbehorde des Landkreises Potsdam-Mittelmark eine Stellungnahme ab. Die
Gemeinde Stahnsdorf geht daher davon aus, dass der Planung keine Belange des Denkmal-
schutzes entgegenstehen.

2.7. Altlasten

Gemill Stellungnahmen der Unteren Bodenschutzbehorde des Landkreises Potsdam-
Mittelmark im Rahmen der Trigerbeteiligung vom 27.01.2020 sind im Plangebiet keine im
Altlastenkataster des Landreises Potsdam-Mittelmark registrierten Altlasten bzw. Alt-
lastenverdachtsflichen bekannt.

Die Behorde weist jedoch darauf hin, dass sich jeder, der auf den Boden einwirkt, gemif3
§ 4 Abs. 1 BBodSchG so zu verhalten hat, dass schidliche Bodenverdnderungen nicht her-
vorgerufen werden konnen. Lassen sich Bodenverdichtungen nicht vermeiden, so ist der an-
stehende Boden nach Abschluss der Arbeiten durch geeignete MaBBnahmen zu lockern. Das
trifft vorrangig alle baubedingte Nebenfldchen, Baustelleneinrichtungen, Lagerung von Mate-
rialien/ Erdstoffen sowie alle befahrbaren Fldchen und Baustrafen.

Des Weiteren ist gemédll § 7 BBodSchG derjenige, der Verrichtungen auf einem Grundstiick
durchfiihrt oder durchfiihren ldsst, verpflichtet, Vorsorge gegen das Entstehen schédlicher
Bodenverinderungen zu treffen, die durch ihre Nutzung auf dem Grundstiick oder in dessen
Einwirkungsbereich hervorgerufen werden konnen.

2.8. Eigentumsverhéltnisse

Das im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 9 ,,Am Friedhof* gelegene Flurstiick Nr. 71,
der Flur 6, Gemarkung Giiterfelde befindet sich im Eigentum der Gemeinde Stahnsdorf.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans gelegenen Flurstiicke Nr. 72 und 73 der Flur 6,
Gemarkung Giiterfelde befinden sich im Privateigentum.
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3. Planungsvorgaben und Rahmenbedingungen

3.1. Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 9 ,,Am Friedhof* grenzt, wie in Abbildung 4
dargestellt, direkt an den rdumlichen Geltungsbereich des rechtskriftigen Bebauungsplans
Nr. 11 ,,Am Sportplatz* in der Fassung der 2. Anderung vom Dezember 2013 an. Die Zuls-
sigkeit von Bauvorhaben im Plangebiet wird derzeit nach § 35 BauGB beurteilt, was die Er-
stellung eines Bebauungsplans erfordert.

Abb. 4: Lage des Plangebiets mit Darstellung des nordlich angrenzende Bebauungsplans Nr. 11 ,,Am Sportplatz*

3.2. Landes- und Regionalplanung
Landesplanung

Gemil § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplidne die Ziele der Raumordnung anzupassen. Die Pla-
nungsanzeige, zugleich Anfrage an die Gemeinsame Landesplanungsabteilung nach Verein-
barkeit der Planung mit den Zielen, Grundsétzen und sonstigen Erfordernissen der Raumord-
nung erfolgte im Rahmen der Trigerbeteiligung gemif § 4 Abs. 2 BauGB.
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Die Erfordernisse der Raumordnung im Sinne des § 3 Ziff. 1 ROG ergeben sich insbesondere
aus dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18. Dezember 2007
(GVBL.T S.235) und dem Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg (LEP HR) vom 29. April 2019 (GVBL II, Nr. 35).

Der von der gemeinsamen Landesplanung der Lidnder Berlin und Brandenburg aufgestellte
Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) hat mit seiner
Festsetzung als Rechtsverordnung den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-
B) als bindendes Planungsinstrument abgelost. Die bereits durch das LEPro 2007 und den
LEP B-B formulierten Grundsitze der Raumordnung wurden durch den LEP HR nachricht-
lich iibernommen, den neu getroffenen Festlegungen vorangestellt und gegebenenfalls durch
zusitzliche Festlegungen konkretisiert.

Gemil Festlegung des Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP
HR) ist die Gemeinde Stahnsdorf Bestandteil des Kernraumes vom raumordnerisch festgeleg-
ten Gestaltungsraum Siedlung. Nach der Festlegungskarte des LEP HR vom 29.04.2019 be-
findet sich die Ortslage Giiterfelde und somit auch das Plangebiet nicht innerhalb des raum-
ordnerisch festgelegten Gestaltungsraums Siedlung.

Die landesplanerische Bewertung des Plangebiets im Rahmen des Flichennutzungsplanver-
fahrens der Gemeinde Stahnsdorf im Jahr 2009 lautete folgendermal3en:

,Innerhalb von Gemeinden mit einem festgelegten Gestaltungsraum Siedlung ist die
Entwicklung von Wohnsiedlungsflichen auflerhalb des Gestaltungsraumes Siedlung
gemdf} Ziel 4.5 Abs: 1 Ziffer 4 i.V.m. Abs. 2 LEP B-B im Rahmen der Innenentwicklung
sowie der Entwicklungsoption dieser Siedlungsbereiche moglich. Die Begriindung die-
ses Ziels konkretisiert u.a. den Begriff der Innenentwicklung. Danach handelt es sich
bei den geplanten Wohnbaufldchen ,,Am Friedhof* und ,,siidlich der Grofibeerenstra-
Pe“ im Ortsteil Giiterfelde um Fille der Innenentwicklung. [...]*

Im unmittelbaren westlichen Anschluss des Plangebiets und zugleich der Ortslage Giiterfelde
schliet der raumordnerisch festgelegte Freiraumverbund an.

Fiir die Bewertung der Planungen sind gemil3 aktuellem Planungsstand folgende Ziele und
Grundsitze der Landesentwicklung relevant:

Gemill § 6 Abs. 1 LEPro 2007 sollen die Naturgiiter Boden, Wasser, Luft, Pflanzen- und
Tierwelt in ihrer Funktions- und Regenerationsfihigkeit sowie ihrem Zusammenwirken gesi-
chert und entwickelt werden. Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen
werden.

Gemill Grundsatz 5.1 LEP HR soll die Siedlungsentwicklung unter Nutzung von Nachver-
dichtungspotentialen innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme
vorhandener Infrastruktur auf die Innenentwicklung konzentriert werden. Die Funktionen
Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Erholung sollen einander rdaumlich zugeordnet und aus-
gewogen entwickelt werden.

Gemill Grundsatz 6.1 LEP HR soll der bestehende Freiraum in seiner Multifunktionalitit er-
halten und entwickelt werden. Bei Planungen und MaBnahmen, die Freiraum in Anspruch
nehmen oder neu zerschneiden, ist den Belangen des Freiraumschutzes besonderes Gewicht
beizumessen.

Die benannten Ziele und Grundsitze der Raumordnung werden mit Aufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. 9 ,,Am Friedhof* der Gemeinde Stahnsdorf, OT Giiterfelde beriicksichtigt.
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Gemif Schreiben der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung vom 18.12.2019 ist kein Wi-
derspruch zwischen den Planungszielen und den Zielen der Raumordnung zu erkennen. Da
das Plangebiet im Siedlungszusammenhang des Ortsteils Giiterfelde liegt und der Fldachennut-
zungsplan in seiner seit 2012 wirksamen Fassung das Plangebiet bereits als Wohnbaufliche
(und damit im Sinne des LEP HR als Wohnsiedlungsfliche) darstellt, sei die Planung ohne
Inanspruchnahme der Entwicklungsoption moglich.

Regionalplanung

Die Belange der Regionalen Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming basierten bis zum
05.07.2018 auf den Erfordernissen der Raumordnung gemill Regionalplan Havelland-
Fliaming. Das Oberverwaltungsgericht Berlin — Brandenburg erklidrte den Regionalplan Ha-
velland-Fldming 2020 jedoch mit acht Urteilen am 05.07.2018 mit dem Tag der Urteilsspre-
chung fiir unwirksam. Die Entscheidung wurde mit formellen Fehlern bei der Planaufstellung
begriindet, da die Satzung iiber den Regionalplan fehlerhaft ausgefertigt und die Offentlich-
keit im Planaufstellungsverfahren unzureichend beteiligt worden sei. Zudem stellte das Ge-
richt Abwigungsfehler fest.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming wurde im Rahmen der Beteiligung
der Behorden und sonstigen Tridger offentlicher Belange gemdll § 4 Abs. 2 BauGB an der
Planung beteiligt und um Mitteilungen zur Vereinbarkeit der Planung mit den Belangen der
Regionalplanung gebeten. Es wurden keine planungsrelevanten Hinweise, Anregungen oder
Bedenken vorgebracht.

3.3. Flichennutzungsplanung

Der Flichennutzungsplan der Gemeinde Stahnsdorf ist mit Bekanntmachung im Amtsblatt der
Gemeinde Stahnsdorf vom 21.12.2012 wirksam. Die Flachen im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 9 ,,Am Friedhof* werden in der Planzeichnung zum wirksamen FNP vollstén-
dig als Wohnbaufldchen dargestellt.

Die unmittelbar westlich an den Geltungsbereich anschlieBende Verkehrstliche Am Friedhof
wird gemdl Darstellungssystematik der vorbereitenden Bauleitplanung nicht als separate
Verkehrsflache dargestellt, sondern in die dargestellte Wohnbaufldche integriert.

Adiquat zum raumlichen Geltungsbereich des B-Plans Nr. 9 werden auch die nordlich, stlich
und siidlich an das Plangebiet anschlieBenden Wohn- und Wochenendhausgrundstiicke im
wirksamen Flichennutzungsplan der Gemeinde Stahnsdorf als Wohnbauflichen dargestellt.
Die Darstellung von Wohnbaufldchen erfolgt fiir das gesamte Baufeld zwischen den Erschlie-
Bungsstralen Schwarzer Weg, Am Friedhof und Lindenallee und wird in nordliche Richtung
fortgefiihrt.

Westlich der Strale Am Friedhof geht der bebaute Bereich der Ortslage Giiterfelde in das
Waldgebiet ,,Parforceheide* iiber, sodass gemall der vorherrschenden Nutzung auch die Dar-
stellung als Fliche fiir Wald erfolgt. Die dargestellte Waldfldche wird westlich des Plange-
biets von der Grenze des Landschaftsschutzgebietes ,,Parforceheide* iiberlagert. Siidlich der
Wohnbaufldchen erfolgt die Darstellung von Griinflichen, wobei fiir ihren siidwestlichen
Teilbereich zusitzlich die Zweckbestimmung ,,Friedhof* dargestellt ist.
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Abb. 5: Lage des Plangebiets im wirksamen Fldchennutzungsplan der Gemeinde Stahnsdorf

Die gemidll § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB erforderliche Entwicklung des Bebauungsplanes aus
dem rechtswirksamen Fliachennutzungsplan ist im vorliegenden Fall gegeben, da sich die Pla-
nungsziele des Bebauungsplans (Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets) mit den Vor-
gaben des rechtswirksamen Flichennutzungsplans (Wohnbauflidchen) decken.

3.4. Landschaftsplanung

Das Entwicklungskonzept des Landschaftsplans der Gemeinde Stahnsdorf (Stand September
2012) stellt fiir das Plangebiet und die siidlich anschlieBende Flachenkulisse des Baufeldes die
Zielstellung Siedlungsflichen mit Beschrinkung der Bautdtigkeit auf den Bestandsschutz dar.

Die nordlich und 6stlich anschlieBenden Siedlungsbereiche werden im Entwicklungskonzept
des Landschaftsplans als Wohnbauflichen (Bestand und Planung durch genehmigte Bebau-
ungspldne) dargestellt. Fiir die westlich des Plangebiets anschlieenden fldchigen Geholzbe-
stande des Waldgebietes ,,Parforceheide* ergeht die Zielstellung Erhalt und Entwicklung na-
turnaher Laubmischwdilder.

Analog zu den Darstellungen des wirksamen Flidchennutzungsplans wird die westlich des
Plangebiets verlaufende Schutzgebietsgrenze des LSG ,,Parforceheide” auch im Entwick-
lungskonzept des Landschaftsplans dargestellt. Der siidlich gelegene Friedhof wird mit dem
Entwicklungsziel Erhalt, Pflege und Gestaltung von Griinfldchen belegt.
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4. Planinhalt

4.1. Abwigung

Ergebnisse der formlichen Offentlichkeitsbeteiligung

Die formliche Beteiligung der Offentlichkeit gemiB § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in Form einer
offentlichen Auslegung der Planunterlagen in der Gemeindeverwaltung Stahnsdorf im Erdge-
schoss Raum E 07, Annastrafle 3 in 14532 Stahnsdorf im Zeitraum vom 02.01.2020 bis ein-
schlieBlich 31.01.2020. Die Unterlagen konnten zugleich auf der Homepage der Gemeinde
Stahnsdorf eingesehen werden. Es wurden keine Einwendungen, Hinweise oder Anregungen
zur Planung vorgebracht.

Ergebnisse der formlichen Behordenbeteiligung

Die formliche Beteiligung der Behorden und der sonstigen Triger offentlicher Belange gemil3
§ 4 Abs. 2 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 02.01.2020. Es wurden Hinweise zur Planung
und zu den Belangen einzelner Triger abgegeben, die nach Priifung mit Ausnahme von redak-
tionellen Anderungen/ Erginzungen in der Begriindung zu keiner Planiinderung fiihrten.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung der Linder Berlin und Brandenburg stellte
fest, dass die Umsetzung der Planung ohne Inanspruchnahme der zusitzlichen Entwick-
lungsoption nach LEP HR erfolgen kann. Ein Widerspruch zwischen der Planung und den
Zielen der Raumordnung sei nicht erkennbar. Die Begriindung wurde entsprechend redaktio-
nell ergéinzt.

Seitens der Regionalen Planungsgemeinschaft Havelland-Fliaming wurden keine planungs-
relevanten Anregungen und Hinweise vorgebracht. Der Regionalplan wurde auf Grundlage
der Urteile vom Oberverwaltungsgerichts Berlin Brandenburg vom 5. Juli 2018 unwirksam,
sodass bis auf Weiteres keine Ziele und Grundsitze der Regionalplanung bestehen.

Das Landesamt fiir Umwelt, Abteilung Technischer Umweltschutz 2 stimmte dem Planvor-
haben aus immissionsschutzrechtlicher Sicht zu. Die Zustimmung wurde redaktionell in die
Begriindung aufgenommen. Die Abteilung Wasserwirtschaft 1 und 2 (Referat W 13) des Lan-
desamtes fiir Umwelt stellte keine Betroffenheit der Belange der Wasserwirtschaft fest.

Die untere Wasserbehorde des Landkreis Potsdam-Mittelmark verwies auf die Lage des
Plangebiets auBerhalb von Wasserschutz- und Hochwasserrisikogebieten. Die Verordnung
iber die erlaubnisfreie Einleitung von Niederschlagswasser in das Grundwasser durch schad-
lose Versickerung - Versickerungsfreistellungsverordnung - BbgVersFreiV vom 4. Mai 2019
ist entsprechend anzuwenden. Zusitzlich wies die Behorde darauf hin, dass die Versiegelung
von Fldchen auf das unbedingt notwendige Mal3 zu beschrinken ist. Die eingegangenen Hin-
weise wurden redaktionell in die Begriindung aufgenommen.

Die untere Abfallwirtschaftsbehorde duflerte keine Bedenken zur Planung. Die Hinweise
zum Umgang mit dem im Plangebiet anfallenden Abfall wurden redaktionell in die Begriin-
dung aufgenommen.

Die untere Bodenschutzbehorde des Landkreises Potsdam-Mittelmark bestitigte die Fest-
stellung, dass im Plangebiet keine Altlastenflichen/ Altlasten bekannt sind. Die Begriindung
wurde entsprechend redaktionell erginzt.

Die untere Naturschutzbehorde machte keine Einwendungen, Anregungen oder Hinweise
gegen die Planung geltend. Ein Hinweis zur Vereinbarkeit der Planung mit den Belangen der
unteren Naturschutzbehorde wurde redaktionell in die Begriindung aufgenommen.
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Seitens des Fachdienstes Technische Bauaufsicht des Landkreises Potsdam-Mittelmark
wurden keine Einwendungen, Anregungen oder Hinweise zur Planung vorgebracht. Es erfolg-
te ein redaktioneller Hinweis beziiglich der Ubermittlung und Weiterverarbeitung von Zeich-
nungsunterlagen.

Der Fachdienst Gesundheit des Landkreises Potsdam-Mittelmark verwies darauf, dass die
Trinkwasserversorgung den Anforderungen der Verordnung iiber die Qualitit von Wasser fiir
den menschlichen Gebrauch (Trinkwasserverordnung - 2001) entsprechen muss. Die Begriin-
dung wurde entsprechend redaktionell ergénzt.

Seitens des Landesbetriebs StraBenwesen Brandenburg wurden keine grundlegenden Be-
denken gegen die Planung geédufert. Es erging der Hinweis, dass an der Einmiindung des
Schwarzen Weges in die L 77 ggf. zusitzliche verkehrsorganisatorische MaBnahmen erforder-
lich werden. Die Begriindung wurde entsprechend redaktionell erginzt.

Der Zentraldienst der Polizei (Kampfmittelbeseitigungsdienst) brachte keine Einwénde
gegen die Planung vor, wies jedoch darauf hin, dass im Baugenehmigungsverfahren bei Not-
wendigkeit eine Munitionsfreigabebescheinigung beizubringen ist. Die Begriindung wurde
entsprechend redaktionell erginzt.

Die E.DIS AG wies darauf hin, dass sich im dargestellten Bereich Anlagen und Leitungen des
Unternehmens befinden, gegen die Planung jedoch keine Bedenken bestehen. Die Begriindung
wurde entsprechend redaktionell erginzt.

Seitens der Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg mbh wurde auf den Anlagen- und Lei-
tungsbestand des Unternehmens sowie auf mogliche Lageungenauigkeiten in den Planunter-
lagen hingewiesen. Die Begriindung wurde entsprechend redaktionell ergénzt.

Die Mittelmérkische Wasser- und Abwasser GmbH wies darauf hin, dass das Plangebiet
trink- und schmutzwassertechnisch bereits erschlossen ist und stimmte der Planung grundséitz-
lich zu. Die Begriindung wurde entsprechend redaktionell erginzt.

Der Landesbetrieb fiir Bauen und Verkehr machte als Verkehrsbehérde des Landes Bran-
denburg keine Einwénde gegen die Planung geltend, da Belange der zum Zustindigkeitsbe-
reich des LBV gehorenden Verkehrsbereiche nicht beriihrt werden. Die Begriindung wurde
entsprechend redaktionell erginzt.

Die Telekom Deutschland GmbH wies auf ihren Anlagen- und Leitungsbestand im Plange-
biet hin und gab Hinweise zum ggf. erforderlichen Ausbau des Telekommunikationsnetzes.
Die eingegangenen Hinweise wurden redaktionell in die Begriindung aufgenommen.

Der Landesbetrieb Forst Brandenburg stellte fest, dass im vorliegenden Fall keine Betrof-
fenheit von Wald im Sinne des § 2 Waldgesetz des Landes Brandenburg vorliegt. Die Be-
grilndung wurde entsprechend redaktionell ergénzt.

Die beteiligten Nachbargemeinden brachten keine abwigungsrelevanten Einwinde, Anregun-
gen oder Hinweise vor, gaben zur Planung keine Stellungnahme ab bzw. sind nicht betroffen.
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4.2. Begriindung zu den Festsetzungen
4.2.1. Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der gemeindlichen Willensbekundung zur Entwicklung von Wohnbaufldchen
unter Nutzung vorhandener Nachverdichtungspotenziale wird im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 9 ,,Am Friedhof* ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemill § 4 BauNVO
festgesetzt.

Die Festsetzung eines Reinen Wohngebietes (WR) gemif § 3 BauNVO wire im vorliegenden
Fall nicht sachgerecht, da diese einen besonderen Schutzanspruch haben. Die Festsetzung ei-
nes Allgemeinen Wohngebiets entspricht der im rechtskriftigen Bebauungsplan Nr. 11 ,,Am
Sportplatz* festgesetzten Art der baulichen Nutzung. Auf Grundlage des Gleichbehandlungs-
gebotes orientieren sich die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung an den Festsetzun-
gen zur Nutzungsart des unmittelbar angrenzenden Bebauungsplans.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Weiterhin sollen auch andere,
wohngebietsvertriagliche Nutzungen, welche sich in ihrem Nutzungszweck deutlich dem
Wohnen unterordnen, zugelassen werden. Einzelne Nutzungen, die der angestrebten Gebiets-
entwicklung nicht entsprechen, sollen jedoch gemall § 1 Abs. 5 BauNVO ausgeschlossen
werden. Insbesondere sollen Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke als potentiell zusétzlichen Verkehr erzeugende Nutzungen im Wohngebiet
nicht zuléssig sein. Der Ausschluss erfolgt durch folgende textliche Festsetzung (TF):

TF Nr. 1
Im allgemeinen Wohngebiet WA sind die nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein zu-
lissigen Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-

cke sowie die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO unzuléssig.
Rechtgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauNVO

Gemill § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO erfolgt zur Wahrung des Gebietscharakters mit hohem
Griinanteil und zuriickgenommener Bebauung der Ausschluss von den nach
§ 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein zuldssigen Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke. Ferner werden mit der textlichen Festsetzung die
nach § 4 Abs. 3 BauNVO im Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zuldssigen Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwal-
tungen, Gartenbaubetriebe und Tankstelle ausgeschlossen. Der Ausschluss entspricht dem
Einfiigungs- und Anpassungsgebot neu entstehender stiddtebaulicher Strukturen an den orts-
bildpriagenden Charakter der Umgebung. Er folgt ferner den Zulédssigkeiten aus dem rechts-
kréaftigen Bebauungsplan Nr. 11 ,,Am Sportplatz* in der Fassung der 2. Planinderung vom
Dezember 2013 und beachtet somit das Gleichbehandlungsgebot.

Vor allem die Zuldssigkeit von Tankstellen und Gartenbaubetrieben stiinde im Konflikt zur
Hauptnutzung. Aufgrund ihres benétigten groB3en Fliachenbedarfs und hohen Storpotenzials,
auch bedingt durch die starke Verkehrserzeugung, lassen sich Tankstellen und Gartenbaube-
triebe im vorliegenden Fall nicht in ein Wohngebiet integrieren.

Gemil § 14 Abs. 1 BauNVO gehoren zu den, in den Baugebieten allgemein zuldssigen, un-
tergeordneten Nebenanlagen und Einrichtungen auch solche fiir die Kleintierhaltung. Auf-
grund der landlichen Prigung des Ortsteils Giiterfelde wird die Zuldssigkeit solcher Anlagen
im Bebauungsplan weder eingeschrankt noch ausgeschlossen.
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4.2.2. MabB der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Mall der im allgemeinen Wohngebiet (WA) zuldssigen baulichen
Nutzung werden getroffen durch die Festlegungen fiir:

e die Hohe baulicher Anlagen (Trauf- und Firsthohe) als Hochstmal geméil
§ 18 BauNVO;

¢ die Grundflichenzahl (GRZ) als Hochstmal} gemif3 § 19 Abs. 1 BauNVO und

e die Zahl der zulissigen Vollgeschosse als Hochstmall gemél § 20 Abs. 1 BauNVO.

Die zusitzliche Festsetzung einer Geschossflichenzahl (GFZ) gemill § 20 Abs. 2 BauNVO
ist aus stddtebaulichen Griinden nicht erforderlich.

Das im vorliegenden Bebauungsplan festgesetzte Mal} der baulichen Nutzung orientiert sich
an entsprechenden Festsetzungen des rechtskriftigen Bebauungsplan Nr. 11 ,,Am Sportplatz®,
dessen Geltungsbereich unmittelbar an das Plangebiet anschlieft. Durch die Angleichung des
maximal zuldssigen HochstmaBes der baulichen Nutzung erfolgt die planungsrechtliche Si-
cherung eines einheitlichen Siedlungsgefiiges unter Beachtung des Gleichbehandlungsgebotes
innerhalb der Ortslage. Eine Differenzierung der baulichen Dichte ist im Plangebiet aufgrund
der geringen GroBe der Bauflidche nicht vorgesehen.

Dem Schutz des Orts- und Landschaftsbildes soll durch die Freihaltung einer ,,Vorgartenzo-
ne“ und der Vermeidung einer baulichen Inanspruchnahme von riickwértigen Grundstiicksbe-
reichen Rechnung getragen werden. Fiir die Errichtung der im Plangebiet zuldssigen, bauli-
chen Anlagen erfolgt daher die Ausweisung der iiberbaubaren Grundstiicksfliche durch die
zeichnerische Festsetzung von Baufenstern (Baugrenzen). Die Errichtung der zuldssigen
baulichen Hauptanlagen (Wohnhéduser) auf planungsrechtlich festgesetzten Flachen soll eine
Beeintrichtigung umliegender, sensibler Nutzungen minimieren und eine Zersiedelung des
Plangebiets unter Einhaltung einer stiddtebaulichen Ordnung garantieren.

Grundflichenzahl (GRZ)

Die Grundflichenzahl (GRZ) wird im Geltungsbereich des Bebauungsplans mit 0,3 festge-
setzt, um die vergleichsweise moderate Bebauungsdichte sowie die ortsbildtypischen Freifli-
chenstrukturen innerhalb der Ortsrandlage Giiterfeldes zu erhalten und fortzufiihren. Das an-
visierte Mal} der Nachverdichtung des Siedlungsbestands entspricht dem stddtebaulichen Cha-
rakter der Ortslage.

Die zuldssige Grundflidche der Hauptanlagen darf gemif § 19 Abs. 4 BauNVO durch Garagen
und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen 1.S.d. § 14 BauNVO und bauliche Anlagen
unterhalb der Gelidndeoberflache, durch die das Baugrundstuck lediglich unterbaut wird, re-
gelmifBig um bis zu 50 Prozent iiberschritten werden. Eine davon abweichende Regelung ist
nicht vorgesehen. Mit den Uberschreitungsmoglichkeiten nach § 19 Abs. 4 BauNVO ergibt
sich fiir das festgesetzte Allgemeine Wohngebiet (WA) eine zuldssige ,,Gesamt-GRZ* von
0,45.

Das gemidf3 § 17 Abs. 1 BauNVO in allgemeinen Wohngebieten (WA) zulédssige Maf} der bau-
lichen Nutzung mit einer Grundflichenzahl (GRZ) von 0,4 wird mit der vorliegenden Planung
zur Wahrung der landschaftlichen Pragung des Siedlungsgebietes unterschritten. Die festge-
setzte Grundfldachenzahl fiihrt zudem die im Bebauungsplan Nr. 11 ,,Am Sportplatz* festge-
setzte GRZ von 0,3 fort. Der vorliegende Bebauungsplan trigt der ortsbildtypisch moderaten
Bebauungsdichte der Umgebung Rechnung und wahrt gleichzeitig den hohen Landschafts-
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und Erholungswert der Ortsrandlage Giiterfeldes. Die Festsetzung einer GRZ von 0,3 ermog-
licht die von der Gemeinde anvisierte Nachverdichtung von Wohnsiedlungsflachen unter Be-
achtung der stiddtebaulichen Eigenart der Umgebung.

Zahl der zulissigen Vollgeschosse (Z)
Die Zahl der zuladssigen Vollgeschosse (Z) wird zur Gewdhrleistung einer ortsbildvertragli-
chen Wohnbebauung auf zwei Vollgeschosse festgesetzt.

Als Vollgeschosse gelten geméll § 20 Abs. 1 BauNVO Geschosse, die nach landesrechtlichen
Vorschriften Vollgeschosse sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden. Hierzu gehoren ge-
mifB § 2 Absatz 6 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 15. November 2018 alle oberirdischen Geschosse, sobald ihre Deckenoberkan-
ten im Mittel mehr als 1,40 m iiber die Gelindeoberfliche hinausragen. Im Ubrigen sind sie
Kellergeschosse. GemiB § 88 Absatz 2 BbgBO (Ubergangsvorschriften) gelten die Bestim-
mungen zu Vollgeschossen aus der Brandenburgischen Bauordnung mit dem Stand vom 17.
September 2008 solange § 20 Abs. 1 der BauNVO zur Begriffsbestimmung des Vollgeschos-
ses auf die Landesebene verweist.

Diese Festsetzung passt sich in der Hohenentwicklung an die vorhandene Bebauung in der
nidheren Umgebung des Plangebietes an und entspricht zugleich den maximal zulédssigen
Vollgeschossen im Bebauungsplan Nr. 11 ,,Am Sportplatz* in der Fassung der 2. Planinde-
rung vom Dezember 2013.

Firsthohe (FH) und Traufhohe (TH)

Zur Gewdibhrleistung einer ortsbildvertriglichen Hohenentwicklung der Baukorper erfolgt zu-
satzlich zur Begrenzung der Zahl der zuldssigen Vollgeschosse, die Festsetzung von Firstho-
hen (FH) und Traufhohen (TH) fiir die zu errichtenden Gebiude als Hochstmal.

Unter Beriicksichtigung des Gleichbehandlungsgebotes erfolgt analog zum Bebauungsplan
Nr. 11 ,,Am Sportplatz* in der Fassung der 2. Anderung die Festsetzung einer maximal zuls-
sigen Firsthohe (FH) von 8,50 m und einer maximal zuldssigen Traufhohe (TH) von
5,50 m. Als Hohenbezugspunkt fungiert ein Kanaldeckel mit einer Hohe von 45,71 m tiber
NHN im Hohensystem DHHN 2016. Der Kanaldeckel (Hohenbezugspunkt) befindet sich in-
nerhalb der westlich an den Geltungsbereich angrenzenden Straenverkehrsfliche auf Hohe
des Grundstiicks ,,Am Friedhof Nr. 4.

Zur Klarstellung der maximal zuldssigen Hohe baulicher Anlagen (First- und Trauthohe) er-
folgt mit folgender textlicher Festsetzung (TF) die Festlegung eines Hohenbezugspunktes:

TF Nr. 2

Als Hohenbezugspunkt fiir die im allgemeinen Wohngebiet WA festgesetzten maximal
zulidssigen Firsthohen (FH) und Traufhohen (TH) gilt die Hohe des Kanaldeckels im Be-
reich des Grundstiicks ,,Am Friedhof Nr. 4°° mit der Bezugshohe von 45,71 m iiber NHN
im Hohenbezugssystem DHHN 2016.

Rechtgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 17 Abs. 1 BauNVO
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Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfléichen

Im Plangebiet erfolgt die Festsetzung der iiberbaubaren Grundstiicksflachen durch die Aus-
weisung von Baugrenzen gemil § 23 Abs. 1 BauNVO. Unter Beriicksichtigung des Gleich-
behandlungsgebotes erfolgt analog zum Bebauungsplan Nr. 11 ,,Am Sportplatz* in der Fas-
sung der 2. Anderung die Festsetzung von Baugrenzen durch drei grundstiicksbezogen festge-
setzte Baufenster.

Der Abstand der Baugrenzen zu den nordlich und siidlich verlaufenden Grundstiicksgrenzen
betrdgt 3,0 m. Der Abstand zu den westlichen Grundstiicksgrenzen und zugleich zur anlie-
genden ErschlieBung betridgt 5,0 m fiir die Grundstiicke ,,Am Friedhof Nr. 2 und Nr. 4. Im
Bereich des zentral im Plangebiet gelegenen Grundstiicks ,,Am Friedhof Nr. 3 betrdgt der
Abstand zwischen Baugrenze und westlich anliegender ErschlieBung unter Beriicksichtigung
eines ortsbildprigenden Altbaums 10,0 m. Die Abstandserfordernisse gemil3 den Bestim-
mungen der Brandenburgischen Bauordnung bleiben davon unberiihrt.

Durch den Abstand von mindestens 5 Metern zu den anliegenden ErschlieBungsflichen wird
das stiddtebauliche Gestaltungsprinzip zur Freihaltung einer ,,Vorgartenzone* aus dem nord-
lich angrenzenden B-Plan Nr. 11 ,,Am Sportplatz* fortgefiihrt. Die zeichnerisch festgesetzten
Baugrenzen diirfen durch Gebiude und Gebiudeteile nicht iiberschritten werden. Ein Vortre-
ten von Gebidudeteilen in geringfiigigem Ausmal} kann gemill § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO
zugelassen werden. Stellpldtze und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind grund-
satzlich auch auflerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Im Sinne einer positi-
ven Gestaltung des Stralenbildes und zur Vermeidung einer (baulichen) Inanspruchnahme der
Vorgartenzone sollen Nebenanlagen, von denen Wirkungen wie von Gebduden ausgehen,
iiberdachte Stellplitze und Garagen im Bereich zwischen der ErschlieBungsstrale und dem
jeweiligen Baufenster ausgeschlossen werden. Gemidl § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m.
§ 14 BauNVO und § 23 Abs. 5 BauNVO ergeht somit folgende textliche Festsetzung:

TF Nr. 3

Auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen zwischen den straBlenseitigen Grund-
stiicksgrenzen und den straBlenseitigen Baugrenzen des allgemeinen Wohngebietes WA
sind iiberdachte Stellpliitze, Garagen und sonstige Nebenanlagen, von denen Wirkungen

wie von Gebiuden ausgehen, unzulissig.
Rechtgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO sowie § 23 Abs. 5 BauNVO

Mit den Baufeldfestlegungen wird das Einfiigen der Bebauung in die stddtebaulichen Struktu-
ren des Umfeldes gewihrleistet. Zudem besteht die Moglichkeit des Erhalts von ortsbildpra-
genden Baumen.

Fiir das Allgemeine Wohngebiet (WA) erfolgt gemil3 § 22 Abs. 2 BauNVO die Festsetzung
einer offenen Bauweise in Form von Einzelhdusern. In der offenen Bauweise werden die
Gebiude mit seitlichem Grenzabstand errichtet. Die Festsetzung erfolgt als zeichnerische
Festsetzung durch Einschrieb in der Planzeichnung und wird im Sinne eines einheitlichen
Siedlungsgefiiges aus dem Bebauungsplan Nr. 11 ,,Am Sportplatz in der Fassung der 2. An-
derung tibernommen. Die Einschrinkung der Zuldssigkeit von Bauformen sichert eine Fort-
fiihrung der, das Stralenbild prigenden Bauweise fiir neu entstehende Baukorper und schlief3t
die Entstehung stddtebaulicher Missstinde durch unverhiltnisméfige Bauvorhaben planungs-
rechtlich aus.

Die, durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmten, Baufenster haben eine Tiefe von
mindestens 15,00 m. Die stra3enseitigen Baugrenzen verlaufen parallel zur ErschlieBungs-
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strae ,,Am Friedhof* und sind aus Sicht des Plangebers fiir die vorgesehene Einfamilien-
hausbebauung ausreichend dimensioniert. Entsprechend des Gleichbehandlungsgebotes folgt
ihre Dimensionierung den ausgewiesenen Baufenstern des unmittelbar angrenzenden Bebau-
ungsplans.

Anzahl Wohnungen je Wohngebiude
Zur Gewdibhrleistung einer ortsbildtypischen Bebauung erfolgt eine Festsetzung zur hochstzu-
lassigen Anzahl von Wohnungen in Wohngebéduden:

TF Nr. 4
Im allgemeinen Wohngebiet WA sind hochstens 2 Wohnungen je Wohngebiude zulis-

sig.
Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Die Festsetzung dient dem Erhalt des stddtebaulichen Charakters des Gebietes, der sich durch
das Hinzukommen von Mehrfamilienhdusern nachhaltig verdndern wiirde.

4.3. Verkehrsflichen
Offentliche StraBenverkehrsfliche

Die planungsrechtliche Sicherung der ErschlieBung von den im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans gelegenen Wohnbauflachen sowie unmittelbar nordlich und siidlich angrenzender
Siedlungsbereiche ist bereits im Vorfeld der Planung gegeben.

Die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 9 ,,Am Friedhof* besitzen mit
der unmittelbar siidwestlich anschlieBenden kommunalen Verkehrsfliche Am Friedhof bereits
im Vorfeld der Planung einen direkten Anschluss an das offentliche StraBlenverkehrsnetz.
Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt vollstindig iiber die anliegende, unversiegelte
Wohnstralle, welche zugleich eine Anbindung des Plangebiets an den nordlich verlaufenden
Schwarzen Weg und die (siid-) 6stlich verlaufende Lindenallee darstellt. Die, der allgemeinen
ErschlieBung dienenden, offentlichen StraBBenverkehrsflichen werden in der Planzeichnung
durch StraBenbegrenzungslinien abgegrenzt. Da die Begrenzung der Straenverkehrsflache
von der westlichen Grenze des rdaumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans iiberlagert
wird, ergeht zur Planklarheit eine textliche Festsetzung.

TF Nr. 5

Die Geltungsbereichsgrenze ist zwischen den Punkten A und B zugleich Straflenbegren-
zungslinie.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

4.4. Planungen, Nutzungsregelungen, Mainahmen und Fléichen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Festlegungen zur Beseitigung des Niederschlagswassers werden im Rahmen des aufzustellen-
den Bebauungsplans nicht getroffen. GemidBl Satzung iiber die Entsorgung von Nieder-
schlagswasser der Gemeinde Stahnsdorf einschlieBlich der Ortsteile Giiterfelde, Schenken-
horst und Sputendorf (Niederschlagswasserentsorgungssatzung, Bekanntmachung im Amts-
blatt fiir die Gemeinde Stahnsdorf 01.09.2005) ist Niederschlagswasser auf den Grundstii-
cken, auf denen es anfillt, zu versickern.
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Erhaltungsbindungen

Im vorliegenden Bebauungsplan Nr. 9 ,,Am Friedhof* im Ortsteil Giiterfelde der Gemeinde
Stahnsdorf erfolgt eine Festsetzung zum Erhalt eines Einzelbaums als Teil des ortsbildpri-
genden Altbaumbestandes. Fiir die im westlichen Teil des Plangebiets stehende Eiche erfolgt
unter Beriicksichtigung der Belange des Landschaftsschutzes die zeichnerische Festsetzung
einer Erhaltungsbindung gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB.

Der mit einer Erhaltungsbindung gemdf § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB versehene Einzelbaum
auf dem Flurstiick Nr. 72 der Flur 6 in der Gemarkung Giiterfelde ist auf Dauer zu erhalten
und bei Abgang an gleicher Stelle nachzupflanzen.

4.5. Ortliche Bauvorschriften

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 9 ,,Am Friedhof** der Gemeinde Stahnsdorf, OT
Giiterfelde werden aus Griinden der planerischen Zuriickhaltung keine ortlichen Bauvorschrif-
ten erlassen. Durch B-Pline festgeschriebene Gestaltungsfestsetzungen dienen vorrangig der
positiven Gestaltung des Ortsbildes bzw. der Vermeidung von Beeintridchtigungen des Orts-
und Landschaftsbildes. Da mit dem vorliegenden Bebauungsplan lediglich die Zuldssigkeit
einer (Dauer-) Wohnnutzung auf baulich gepridgten Freizeit- und Wochenendhausgrundstii-
cken geschaffen werden soll, sind zusétzliche Vorschriften zur Gestaltung aus Sicht des Plan-
gebers nicht erforderlich.

4.6. Hinweise
Besonderer Artenschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind artenschutzrechtlich relevante Vorkommen
von Brutvogeln der europidischen Vogelarten und von Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie (Fledermiuse) bekannt. Fiir diese Tierarten gelten die Zugriffs- und Storungsver-
bote des § 44 Abs. 1 in Verbindung mit § 44 Abs. 5 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchQG).

Mit Umsetzung der Planung sind zur Abwendung der Verbotstatbestinde des
§ 44 Abs. 1 BNatSchG in Verbindung mit den Bestimmungen des § 44 Abs. 5 BNatSchG die
nachfolgend benannten VermeidungsmaBBnahmen sowie vorgezogene Ausgleichsmafnahmen
erforderlich:

1. Um eine T6tung von Tieren oder die Zerstorung von Entwicklungsformen zu vermei-
den sind Geholz- und Strauchrodungen sowie Baufeldfreimachung nur auflerhalb der
Brutzeit der ermittelten Vogelarten sowie aulerhalb der Sommerquartierszeit der Fle-
derméuse im Zeitraum vom 1. Oktober bis zum 28. bzw. 29. Februar durchzufiih-
ren.

2. Zur Vermeidung des Totungsverbots sind bekannte und weitere potentielle Quartier-
standorte von Fledermiusen (Bidume) erneut vor Beginn der FillungsmaBnahmen
von einem Artenschutzgutachter auf anwesende Flederméuse zu priifen.

3. Bei einer Beseitigung von Hohlenbdumen (potentielle Nistplatzstandorte) sowie von
Brutrevieren der Hohlen- und Nischenbriiter Blaumeise, Kohlmeise und Star sind ge-
eignete Ersatzquartiere an benachbarten Bdumen im Plangebiet oder in der nahen
Umgebung zu befestigen. Dazu sind fiir den Verlust eines jeden Brutreviers von Blau-
und Kohlmeise jeweils 2 Hohlenbriiterkdsten mit einem Fluglochdurchmesser von
32 mm (Kohlmeise) bzw. 26 mm (Blaumeise) zu verwenden. Fiir den Star sind je
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Brutrevier 2 Starenhohlen aufzuhingen. Die Anbringungshohe betrdgt mindestens
3 m. Die Nistkisten sind nach Osten oder Norden auszurichten.

4. Bei einem Verlust potentieller Quartiersstandorte von Flederméusen sind im Plange-
biet geeignete Ersatzquartiere zu schaffen. Je Verlust eines potentiellen Quartiers-
standortes sind am verbleibenden Baumbestand mindestens 2 Fledermauskésten (Spal-
ten und Hohlenkidsten) anzubringen. Die Anbringungshohe betrdgt mindestens 4 m.
Die Fledermauskisten sind nach Osten oder Siiden auszurichten. Bei den Anbringung-
sorten ist auf einen freien Einflugbereich unterhalb der Fledermauskésten zu achten.

Sollten im Vorfeld von BaumaBBnahmen oder MaBinahmen zur Vegetationsbeseitigung Fort-
pflanzungs- und Ruhestitten der europdisch geschiitzten Tierarten festgestellt werden und de-
ren Beseitigung (Entnahme, Beschiddigung oder Zerstorung) zur Realisierung der Baumal-
nahmen unabdingbar sein, sind diese vor Beginn der Arbeiten zu erfassen und der unteren
Naturschutzbehorde des Landkreises Potsdam-Mittelmark zur Kenntnis zu geben. Hieraus
konnen sich weitere Restriktionen fiir die BaumaBBnahmen ergeben oder die Durchfiihrung
vorgezogener Ausgleichsmalnahmen bzw. die Erteilung von Ausnahmen von den Verboten
des besonderen Artenschutzes (§ 44 BNatSchG) erforderlich werden.

Baumschutzsatzung

Nach Inkrafttreten des Bebauungsplans gelten in dessen rdumlichem Geltungsbereich die
Bestimmungen der Baumschutzsatzung der Gemeinde Stahnsdorf einschlieBlich der Ortsteile
Giiterfelde, Schenkenhorst und Sputendorf (BaumSchS).

Die Beseitigung eines geschiitzten Baumes bedarf der vorherigen Genehmigung der Gemein-
de. Antrige auf Genehmigung sind schriftlich unter Angabe von Anschrift, Flurstiick, Lage-
skizze und den Griinden an die Gemeindeverwaltung zu richten. Mit der Genehmigung zur
Beseitigung eines geschiitzten Baumes ist die Beauflagung von Ersatzpflanzungen oder die
Festsetzung einer Ersatzzahlung verbunden.

Stellplatzsatzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Satzung iiber die Stellplitze in der Gemein-
de Stahnsdorf, einschlieBlich der Ortsteile Giiterfelde, Schenkenhorst und Sputendorf (Stell-
platzsatzung) vom 9. Mirz 2006, bekanntgemacht im Amtsblatt fiir die Gemeinde Stahnsdorf
am 28.04.2006.

4.7. Flidchenbilanz

Die nachfolgende Tabelle stellt die Flachengro3en und Flidchenanteile der im Geltungsbereich

des Bebauungsplans festgesetzten Nutzungskategorien dar.
Tab. 1: Flichenbilanz

Nutzungsart GrofBe in m? :Flichenanteil in %

Allgemeines Wohngebiet
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

3.871 100

Plangebiet gesamt 3.871 100
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5. Auswirkungen der Planung

5.1. Auswirkungen auf ausgeiibte Nutzungen

Mit Umsetzung des Bebauungsplans ,,Am Friedhof* im Ortsteil Giiterfelde wird die Wohn-
funktion im Siedlungsrandbereich der Ortslage bedarfsgerecht gestirkt und entwickelt. Die
Bereitstellung zusitzlicher Flachen fiir die Realisierung ortsbildtypischer Einfamilienhaus-
strukturen ist aus Sicht der Gemeinde elementarer Bestandteil einer zukunftsfihigen Sied-
lungsstruktur im gesamten Gemeindegebiet. Die betreffenden Flichen werden aktuell von ei-
ner Wochenend- und Ferienhausbebauung mit umliegenden Zier- und Nutzgérten geprigt, so-
dass sich mit Umsetzung der Planung kein grundlegend neuer Gebietscharakter einstellen
wird.

Die Festsetzung des Baugebiets erfolgt ausschlieBlich fiir drei Grundstiicke innerhalb des be-
reits bestehenden Siedlungsgefiiges der Ortslage. Die Flichen befinden sich im strukturellen
Ubergangsbereich von dem bebauten Teil der Ortslage zu westlich anschlieBenden Waldfli-
chen. Eine Inanspruchnahme von Waldflachen erfolgt durch den Bebauungsplan nicht.

Mit der vorgesehenen Ausweisung von Wohnbaugrundstiicken unter Festsetzung einer orts-
bildtypischen Baustruktur und Dichte auf bisherigen Ferien- und Wochenendhausgrundstii-
cken wird dem Leitbild einer nachhaltigen, kompakten Siedlungsstruktur entsprochen.

5.2. Auswirkungen auf den Verkehr

Das Plangebiet ist bereits iiber die anliegende Verkehrsfliche Am Friedhof erschlossen und
somit in das kommunale StraBenverkehrsnetz eingebunden. Uber die StraBe Am Friedhof und
den nordlich des Plangebiets verlaufenden Schwarzen Weg besitzt es weiterhin Anschluss an
das klassifizierte StraBenverkehrsnetz. In einer Entfernung von rund 350 m bindet der
Schwarze Weg an die iiberregional bedeutende Landesstrafie L 77 (Seestrafie) an.

Mit Umsetzung der Planung ist nach derzeitiger Einschédtzung allenfalls ein moderater An-
stieg des motorisierten Ziel- und Quellverkehrs zu erwarten. Die bestehende Ferien- und Wo-
chenendhausnutzung weist in Bezug auf die nutzungsbedingt anfallenden Verkehrsmengen
eine dhnliche Gebietscharakteristik wie ein Allgemeines Wohngebiet auf. Unter Beriicksichti-
gung der geringen Grofle des Plangebiets und der anzunehmenden Errichtung von jeweils ei-
nem ortsbildtypischen, freistehenden Einfamilienhaus pro Grundstiick werden zusitzliche Er-
schlieBungsmaBnahmen aus Sicht des Plangebers nicht notwendig.

Im Rahmen der formlichen Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange brachte der Landesbetrieb Stralenwesen mit Schreiben vom 11.02.2020 keine Einwén-
de oder Bedenken gegen die Planung vor. Die L 77 wurde im Bereich der Einmiindung des
Schwarzen Weges ohne Linksabbiegestreifen ausgefiihrt. Daher behilt sich der Landesbetrieb
im Falle zunehmender Beeintrachtigungen der Verkehrsstrome oder von Gefihrdungen vor,
das Linksabbiegen von der L 77 in den Schwarzen Weg durch verkehrsorganisatorische Mal3-
nahmen (Beschilderung und Markierung) zukiinftig zu untersagen. Der Linksabbieger von der
L 77 in den Schwarzen Weg miisse dann iiber den Kreisverkehr L 77 / K 6902 fahren.

Die groBziigigen Grundstiicksgroflen erlauben das Abstellen auch von mehreren Kraftfahr-
zeugen auf den jeweiligen Baugrundstiicken. Es gelten die Bestimmungen der gemeindlichen
Stellplatzsatzung zur Herstellung notwendiger Stellplitze.
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5.3. Ver- und Entsorgung

Die im Plangebiet gelegenen Ferien- und Wochenendhéuser sind bereits im Vorfeld der Pla-
nung an das Ver- und Entsorgungsnetz angeschlossen. Zur Sicherung einer bedarfsgerechten
Versorgung ist mit Umsetzung der Planung zum Teil dennoch ein Ausbau bzw. eine Erweite-
rung des bestehenden Ver- und Entsorgungsnetzes erforderlich.

Da lediglich eine ortsbildvertrigliche Ausweisung von Wohnbauflichen im Rahmen der
Nachverdichtung erfolgt und eine bedarfsgerechte Versorgung der Grundstiicke bereits an-
liegt, ist von einem moderaten zusitzlichen ErschlieBungsaufwand fiir zustindige Ver- und
Entsorgungstriger auszugehen.

5.4. Auswirkungen auf die Umwelt

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 9 ,,Am Friedhof* erfolgt im beschleunigten Verfah-
ren nach § 13a BauGB unter Anwendung des § 13b BauGB zur zeitlich befristeten Einbezie-
hung von Aullenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren. Im beschleunigten Verfahren
gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB
entsprechend. Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten
sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung er-
folgt oder zuldssig. Dennoch sind bei der Aufstellung des Bebauungsplanes die Umweltbe-
lange im Sinne des § 1 Abs. 6 BauGB in die Abwigung einzustellen. Die Belange des beson-
deren Artenschutzes geméall § 44 Abs. 1 BNatSchG sind der gemeindlichen Abwigung nicht
zugéanglich.

Schutzgut Boden

Derzeit sind die drei Ferien- und Wochenendhausgrundstiicke des Plangebiets in einem iibli-
chen Mal} mit Gebdauden und sonstigen baulichen Anlagen iiberbaut bzw. durch bestehende
ErschlieBungswege versiegelt.

Ein Altlastenverdacht oder Kampfmittelbelastungen im Plangebiet sind nicht bekannt. Auch
das Vorhandensein von Bodendenkmalen ist nicht bekannt.

Mit Umsetzung der Planung diirfen im festgesetzten Baugebiet bis zu 45 Prozent der Flichen
iiberbaut bzw. versiegelt werden (inklusive Uberschreitung fiir Nebenanlagen). Damit ver-
bunden ist eine maximale Uberbauung bzw. Versiegelung von Boden in Hohe von maximal
rund 1.742 m?2.

Schutzgut Wasser
Das Plangebiet befindet sich auflerhalb von Trinkwasserschutzgebieten.

Mit Umsetzung der Planung sind ein hoherer Versiegelungsgrad im Plangebiet und eine ver-
minderte Grundwasserneubildungsrate der Flachen verbunden. Die Eingriffe in das Schutzgut
Wasser werden durch die Riickhaltung bzw. die Versickerung des auf den Grundstiicken an-
fallenden Niederschlagswassers minimiert. Erhebliche Beeintrichtigungen der Gewdissergiite
des Grundwassers durch direkte Stoffeintrdge oder durch die Verunreinigung der Deckschich-
ten sind unter Beriicksichtigung der gesetzlichen Bestimmungen zum Grundwasserschutz
nicht zu erwarten.
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Schutzgut Klima und Luft

Bei den Flichen des Plangebietes handelt es sich gemidfl Landschaftsplan der Gemeinde
Stahnsdorf (Karte 3: Klima und Luft) um gering klimatisch belastete Siedlungsgebiete. In be-
achtenswerter Nihe befinden sich keine immissionsschutzrechtlich relevanten landwirtschaft-
lichen Anlagen oder nach BImSchG genehmigungsbediirftige Anlagen. Vorbelastungen durch
Schall und Luftschadstoffe, verursacht durch die Emissionen des Fahrzeugverkehrs auf den
anliegenden StraBen, sind aufgrund des moderaten Verkehrsaufkommens und der innerortli-
chen Geschwindigkeitsbeschriankung fiir die aktuelle Planung zu vernachldssigen. Weitere
eventuell auftretende Vorbelastungen durch Schall durch die nordlich gelegene Sportanlage
werden aufgrund der Entfernung zum Plangebiet ebenfalls als nicht relevant eingestuft.

Mit Umsetzung der Planung sind ein hoherer Uberbauungs- und Versiegelungsgrad im Plan-
gebiet sowie Beeintrichtigungen der lokalklimatischen Verhéltnisse verbunden. Erhebliche
Beeintrichtigungen des Luftaustauschs sind aufgrund der geringen Grée des Plangebiets un-
ter Beriicksichtigung der iiberwiegend aufgelockerten Bebauung der Umgebung nicht zu er-
warten. Im Rahmen der Bebauung ist von der Verwendung emissionsarmer Heizsysteme nach
dem Stand der Technik auszugehen. Beeintriachtigungen von Klimafunktionen durch Schad-
stoffeintrag mit einer wesentlichen Verdanderung der Luftqualitét sind daher nicht zu erwarten.

Schutzgut Arten und Biotope

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von Schutzgebieten nach dem Naturschutzrecht. Das
nichstgelegene Natura 2000-Gebiet befindet sich ca. 340 m vom Plangebiet entfernt und ist
durch die westlich des Plangebiets anschlieBenden Waldflichen und die Landesstrale L 77
vom raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans separiert. Es handelt sich hierbei um
das Flora-Fauna-Habitat (FFH) - Gebiet ,,Parforceheide* (DE 3644-303). Auswirkungen auf
die Schutz- und Erhaltungsziele des Schutzgebiets sind aufgrund der relativ groen Entfer-
nung nicht zu erwarten. Die Schutzgebietsgrenze des Landschaftsschutzgebiets (LSG) ,,Par-
forceheide verlauft westlich der Strae ,,Am Friedhof* in einer Entfernung von rund 4,5 m
vom Plangebiet. Aufgrund der Tatsache, dass die Flichen des Plangebietes keine grundlegen-
de Nutzungsidnderung erfahren, wird von keinem Einfluss der Planung auf die Schutzziele des
LSG ausgegangen

Geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG i.V.m. § 18 BbgNatSchAG wurden im Plangebiet
nicht festgestellt.

Im rdaumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ist eine Ferien- und Wochenendhausbe-
bauung mit umliegenden Zier- und Nutzgérten vorzufinden, die westlich des Plangebiets von
dem Waldgebiet ,,Parforceheide* begrenzt werden. Zusétzlich ist entlang der eingefriedeten
Grundstiicksgrenzen ein Bestand von Geholzen aus vorwiegend heimischen Arten zu ver-
zeichnen.

Mit Umsetzung der Planung ist aufgrund der derzeitigen Freizeit- und Wochenendhausnut-
zung mit entsprechendem Gebiudebestand lediglich ein moderat hoherer Uberbauungsgrad
und der dauerhafte Verlust von privaten Gartenflichen verbunden. Unter Beriicksichtigung
des im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungsmales bleiben mindestens 55 Prozent der Bau-
gebietsflichen begriint. Die Vorgartenzone bleibt unter Beriicksichtigung umliegender Bau-
strukturen dauerhaft begriint.
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5.4.1. Belange des besonderen Artenschutzes gemif § 44 Abs. 1 BNatSchG in Verbin-
dung mit § 44 Abs. 5 BNatSchG (Artenschutzrechtliche Priifung)

GemibB § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu toten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschidigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdischen Vogelarten
wihrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs— und Wanderungs-
zeiten erheblich zu storen; eine erhebliche Storung liegt vor, wenn sich durch die
Storung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestitten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitz-
ten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschéddigen oder zu zerstoren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsfor-
men aus der Natur zu entnehmen, zu beschiadigen oder zu zerstoren.

Die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG gelten gemédl § 44 Abs. 5 BNatSchG fiir die
nach den Vorschriften des Baugesetzes zulédssigen Vorhaben im Sinne des § 18 Abs. 2 Satz 1
BNatSchG (das sind Vorhaben in Gebieten mit Bebauungspldnen nach § 30 BauGB, wihrend
der Planaufstellung nach § 33 BauGB und im Innenbereich nach § 34 BauGB) nur fiir die
streng geschiitzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und européische Vogelarten.
Alle anderen besonders und streng geschiitzten Arten sind im Rahmen der Eingriffsregelung
nach § 1a BauGB auf der Planungsebene zu behandeln.

Gemill § 44 Abs. 5 BNatSchG ist das Zugriffsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 nur relevant,
wenn die okologische Funktion der von den Eingriffen betroffenen Fortpflanzungs- oder
Ruhestétten von streng geschiitzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder der euro-
pdischen Vogelarten nicht erhalten bleibt. Ein Erhalt der 6kologischen Funktionen kann gege-
benenfalls auch mit Durchfiihrung von vorgezogenen Ausgleichsmalnahmen (sog. CEF-
MalBnahmen) oder von bestandserhaltenden MaBBnahmen gewihrleistet werden.

Ein Versto3 gegen das Totungs- und Verletzungsverbot nach Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG liegt
gemil § 44 Abs. 5 BNatSchG n.F. nicht vor, wenn die Beeintrichtigung durch den Eingriff
oder das Vorhaben das T6tungs- und Verletzungsrisiko fiir Exemplare der betroffenen Arten
nicht signifikant erhoht und diese Beeintrichtigung bei Anwendung der gebotenen, fachlich
anerkannten SchutzmaBnahmen nicht vermieden werden kann.

Ein VerstoB3 gegen das Verbot der Beschadigung oder Zerstorung ihrer Entwicklungsformen
liegt gemiB § 44 Abs. 5 BNatSchG n.F. vor, wenn die Tiere oder ihre Entwicklungsformen
im Rahmen einer erforderlichen Mallnahme, die auf den Schutz der Tiere vor T6tung oder
Verletzung oder ihrer Entwicklungsformen vor Entnahme, Beschidigung oder Zerstorung und
die Erhaltung der 6kologischen Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestitten im rdumlichen
Zusammenhang gerichtet ist, beeintridchtigt werden und diese Beeintrichtigungen unvermeid-
bar sind.

Jagdhabitate sowie Flugrouten und Wanderkorridore von Zugvogeln sind keine Fortpflan-
zungs- oder Ruhestétten im Sinne des § 44 BNatSchG.

Die Bedeutung der Flichen des Plangebiets fiir besonders geschiitzte Tierarten wurde im
Rahmen einer faunistischen Untersuchung iiberpriift (Dipl.-Geookologin Silke Jabczynski —
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Artenschutzsachverstindige). Untersucht wurden die Vorkommen von Brutvogeln und Fle-
derméusen als relevante, sog. europdisch geschiitzte Arten.

Im Untersuchungsgebiet konnten insgesamt 29 Vogelarten erfasst werden. Davon konnten
von 20 besonders geschiitzten Vogelarten Brutreviere im Untersuchungsgebiet festgestellt
werden. Bei den nachgewiesenen Brutvogelarten handelt es sich um hiufige Vogelarten im
Land Brandenburg. Die Arten sind nicht in einer Gefdahrdungskategorie der Roten Liste des
Landes Brandenburg aufgefiihrt. Der Star ist in der aktuellen Roten Liste Deutschlands in der
Kategorie 3 (gefdhrdet) eingestuft. Neben den ermittelten Brutvogelarten konnten 9 weitere
besonders und streng geschiitzte Vogelarten als Nahrungsgéste erfasst werden.

Innerhalb des Untersuchungsgebietes konnten keine Brutplidtze von Vogeln ermittelt werden.
Im Plangebiet sind zwei Hohlenbdume (Flurstiick 72) vorhanden. Es handelt sich um zwei
Robinien (Robinia pseudoacacia) mit Spechthohlen. Eine Robinie steht unmittelbar an der
Strale Am Friedhof, die andere Robinie befindet sich im hinteren Flurstiicksbereich. Im Un-
tersuchungszeitraum konnte nicht festgestellt werden, dass die Baumhohlen von Vogeln als
Brutplatz genutzt wurden. Die Hohlungen stellen potenzielle Nistplatzstandorte fiir Hohlen-
briiter dar. Im Bereich eines Hohlenbaumes konnte das Brutrevieres eines Stars (Hohlenbrii-
ter) kartiert werden. Diese Art nutzt ihre Fortpflanzungsstitten (Hohlungen und Nischen an
Bédumen bzw. geeignete Strukturen an Gebduden) in der Regel wiederkehrend in der nichsten
Brutperiode. Die Brutreviere von Hohlenbriitern im nahen Umfeld passender Besiedlungs-
strukturen (Hohlenbdaume) stellen ganzjahrig geschiitzte Lebensstitten im Sinne des
§ 44 Absatz 1 Nummer 3 Bundesnaturschutzgesetz dar.

Im Bebauungsplangebiet konnten auferdem Brutreviere der Hohlenbriiter Blaumeise und
Kohlmeise erfasst werden. Diese Arten nutzen ihre Fortpflanzungsstitten (Hohlungen und Ni-
schen an Bdumen bzw. geeignete Strukturen an Gebiduden) ebenfalls in der Regel wieder-
kehrend in der nichsten Brutperiode. Die nachgewiesenen Brutreviere stellen in Verbindung
mit geeigneten Strukturen fiir eine Nestanlage am umliegenden Baum- und Gebdudebestand
ganzjihrig geschiitzte Lebensstitten im Sinne des § 44 Absatz 1 Nummer 3 Bundesnatur-
schutzgesetz dar.

Innerhalb des Gebédude- und Baumbestandes im Geltungsbereich des Bebauungsplans konn-
ten keine anwesenden Flederméuse oder Spuren von Flederméusen ermittelt werden. Die zwei
im Plangebiet gelegenen Hohlenbaume (Robinien) weisen jedoch ein hohes Quartierpotenzial
fiir Flederméuse auf. Innerhalb des Untersuchungsgebietes konnten an verschiedenen Stellen
Fledermiuse im Jagdhabitat und bei Transferfliigen im Sommerhalbjahr ermittelt werden. Die
Fledermausaktivititen konzentrierten sich auf die mit Geholzen bestandenen Gebietsabschnit-
te. Zwischen den Einzelbiumen und Baumgruppen im Bebauungsplangebiet absolvierten die
Fledermiuse vorwiegend die Jagdfliige. Wihrend der néchtlichen Begehungen konnten fiinf
streng geschiitzte Fledermausarten, und zwar die Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus),
die Miickenfledermaus (Pipistrellus pygmaeus), die Breitfliigelfledermaus (Eptesicus seroti-
nus), der Grofle Abendsegler (Nyctalus noctula) und die Wasserfledermaus (Myotis dauben-
tonii) im Untersuchungsgebiet nachgewiesen werden.

Die ermittelten Fledermausarten stehen nicht in einer Gefdhrdungskategorie der Roten Liste
Deutschlands. Der GroB8e Abendsegler ist in der Vorwarnliste aufgefiihrt, bei der Breitflii-
gelfledermaus besteht eine Gefihrdung unbekannten Ausmalles und bei der Miickenfleder-
maus ist die Datenlage fiir eine Einstufung unzureichend. Die Bestinde der Zwerg- und der
Wasserfledermaus sind deutschlandweit ungefihrdet. Ein Verlust von Jagdhabitaten im Be-
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bauungsplangebiet stellt fiir die Fledermausfauna keine erhebliche Beeintrichtigung dar. Die
mobilen Tiere konnen bei Bedarf auf andere ihnen bekannte Jagdhabitate ausweichen. Die
Jagdhabitate sind keine geschiitzten Lebensstitten gemifl § 44 Absatz 1 Nummer 3 Bun-
desnaturschutzgesetz.

Mit Umsetzung der Planung sind zur Abwendung der Verbotstatbestiinde des
§ 44 Abs. 1 BNatSchG in Verbindung mit den Bestimmungen des § 44 Abs. 5 BNatSchG die
nachfolgend benannten VermeidungsmalBnahmen sowie vorgezogene Ausgleichsmaflnahmen
erforderlich:

1. Um eine Totung von Tieren oder die Zerstorung von Entwicklungsformen zu vermei-
den sind Geholz- und Strauchrodungen sowie Baufeldfreimachung nur auflerhalb der
Brutzeit der ermittelten Vogelarten sowie auBlerhalb der Sommerquartierszeit der Fle-
dermiuse im Zeitraum vom 1. Oktober bis zum 28. bzw. 29. Februar durchzufiih-
ren.

2. Zur Vermeidung des Totungsverbots sind bekannte und weitere potentielle Quartier-
standorte von Fledermiusen (Bdume) erneut vor Beginn der FillungsmaBinahmen
von einem Artenschutzgutachter auf anwesende Flederméuse zu priifen.

3. Bei einer Beseitigung von Hohlenbdumen (potentielle Nistplatzstandorte) sowie von
Brutrevieren der Hohlen- und Nischenbriiter Blaumeise, Kohlmeise und Star sind ge-
eignete Ersatzquartiere an benachbarten Baumen im Plangebiet oder in der nahen
Umgebung zu befestigen. Dazu sind fiir den Verlust eines jeden Brutreviers von Blau-
und Kohlmeise jeweils 2 Hohlenbriiterkdsten mit einem Fluglochdurchmesser von 32
mm (Kohlmeise) bzw. 26 mm (Blaumeise) zu verwenden. Fiir den Star sind je Brutre-
vier 2 Starenhohlen aufzuhidngen. Die Anbringungshohe betrigt mindestens 3 m. Die
Nistkésten sind nach Osten oder Norden auszurichten.

4. Bei einem Verlust potentieller Quartiersstandorte von Fledermiusen sind im Plange-
biet geeignete Ersatzquartiere zu schaffen. Je Verlust eines potentiellen Quartiers-
standortes sind am verbleibenden Baumbestand mindestens 2 Fledermauskisten (Spal-
ten und Hohlenkésten) anzubringen. Die Anbringungshdhe betrigt mindestens 4 m.
Die Fledermauskisten sind nach Osten oder Siiden auszurichten. Bei den Anbringung-
sorten ist auf einen freien Einflugbereich unterhalb der Fledermauskisten zu achten.

Sollten im Vorfeld von BaumaBBnahmen oder Mafinahmen zur Vegetationsbeseitigung Fort-
pflanzungs- und Ruhestitten der europdisch geschiitzten Tierarten festgestellt werden und de-
ren Beseitigung (Entnahme, Beschiddigung oder Zerstorung) zur Realisierung der Baumal-
nahmen unabdingbar sein, sind diese vor Beginn der Arbeiten zu erfassen und der unteren
Naturschutzbehorde des Landkreises Potsdam-Mittelmark zur Kenntnis zu geben. Hieraus
konnen sich weitere Restriktionen fiir die BaumaBBnahmen ergeben oder die Durchfiihrung
vorgezogener Ausgleichsmainahmen bzw. die Erteilung von Ausnahmen von den Verboten
des besonderen Artenschutzes (§ 44 BNatSchG) erforderlich werden.

Ein Vorkommen von europdisch geschiitzten oder gefdhrdeten Pflanzenarten ist im Plangebiet
nicht zu erwarten.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild
Das Gelédnderelief im Plangebiet ist anndhernd eben. Aufgrund der Nutzung als Ferien- und
Wochenendhausgrundstiick mit umliegenden Zier- und Nutzgirten ist im Plangebiet eine
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stark anthropogen iiberformte Geldndeoberfliche vorhanden. Durch die bestehenden Feri-
en- und Wochenendhéuser mit zugehorigen Nebenanlagen und den angelegten Wege- und Er-
schlieBungsflichen sind bereits versiegelte Flichen vorhanden. Die drei Grundstiicke im
Plangebiet sind vollstindig eingefriedet und somit (baulich) von umliegenden Nutzungen se-
pariert.

Mit Umsetzung der Planung sind ein hoherer Uberbauungsgrad der Flichen sowie eine hohere
Bebauungsdichte verbunden. Das Ortsbild wird im betreffenden Stralenabschnitt durch die
geplante SchlieBung der vorhandenen Bauliicke sinnvoll erginzt. Unter Beriicksichtigung der
umliegenden Bebauung und der festgesetzten Erhaltungsbindung fiir eine prigende Eiche ist
das Vorhaben als ortsbildvertriglich einzustufen.

5.5. Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- bzw. Investitionsplanung

Mit Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 9 ,,Am Friedhof* entstehen der Gemeinde Stahns-
dorf Kosten fiir die Planaufstellung und die Durchfiihrung des Beteiligungsverfahrens (antei-
lig fiir das gemeindeeigene Grundstiick). Notwendige Mittel fiir die Aufstellung des Bebau-
ungsplans sind im Haushalt der Gemeinde Stahnsdorf bereits eingestellt.

5.6. Bodenordnende Maffinahmen

Eine Notwendigkeit von bodenordnenden MaBnahmen gemif3 §§ 45 ff BauGB ist nach der-
zeitigem Kenntnisstand nicht erkennbar.
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6. Verfahren

Termin Verfahrensschritte

21.02.2019 Aufstellungsbeschluss (B 19/009)
29.03.2019 Bekanntmachung im Amtsblatt fiir die Gemeinde Stahnsdorf

28.11.2019 Beschluss zur Auslegung des Bebauungsplans nach § 3 Abs. 2 BauGB

Schreiben vom Beteiligung der Behorden und Tréiger offentlicher Belange nach § 4 Abs.
02.01.2020 2 BauGB

02.01.2020 -

31.01.2020 Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB

28.04.2020 Abwigungs- und Satzungsbeschluss

Inkrafttreten durch Bekanntmachung im Amtsblatt fiir die Gemeinde
Stahnsdorf

7. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBIL. IS.3634)

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786)

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1
S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. I S. 1057)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.
November 2018 (GVBL.1/18, [Nr. 39])




