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TEILA RAHMENBEDINGUNGEN / SITUATION

1 Veranlassung, Erforderlichkeit und Ziele

Die Projekt Potsdamer Damm 1 GmbH (PD1 GmbH) beabsichtigt, das ehemalige Elisa-
beth-Sanatorium in der Gemeinde Stahnsdorf, Ortsteil Guterfelde als Mehrgenerationen-
Campus und Standort fur eine qualitatsvolle medizinische Betreuungseinrichtung zu ent-
wickeln. Auf dem Grundstiick sollen Funktionen der medizinischen Betreuung in Verbin-
dung mit betreutem Wohnen und zughérigen Einrichtungen (u.a. Tagespflege, betreutes
Wohnen, Senioren- und Jugendpflege sowie komplexe medizinische Versorgung, Schu-
lung, Forschung und Kinderbetreuung) in einem zusammenhangenden Ensemble ange-
boten werden. Das ehemalige Heilstattengebdude wird saniert und in die Anlage inte-
griert.

Die Ergebnisse der stadtebaulichen Entwicklungsstudie (Dezember 2018) wurden nach
dem Bebauungsplan Vorentwurf durch eine architektonische Bebauungsstudie (Septem-
ber 2019) vertieft. Durch den Bebauungsplan soll die planungsrechtliche Grundlage fir
eine anschlieBende konkrete Gebaudeplanung mit Festlegung der Funktionsverteilung
und der Grundrissanordnung geschaffen werden. In diesem Zusammenhang werden
auch die interne ErschlieBung und die Freiraumplanung erstellt. Im laufenden Bebau-
ungsplanverfahren werden die Planungen mit der unteren Denkmalschutzbehérde, der
unteren Forstbehdrde und bezogen auf die Immissionsschutzmalinahmen dem Landes-
amt fur Umwelt abgestimmt. Im Zuge der konkreten Baugenehmigungsplanung sind die
Schallschutzmafnahmen umzusetzen und nachzuweisen.

Durch die Gemeindevertretung der Gemeinde Stahnsdorf wurde am 28.06.2018 der Auf-
stellungsbeschluss gefasst. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sollen die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine bauliche Entwicklung auf dem Grundstiick
ermoglicht werden.

Der Plan wird als Bebauungsplan im umfassenden Verfahren inklusive Durchfiihrung
einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 des Baugesetzbuches (BauGB), der frihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 und der Behérden nach § 4 Abs. 1 BauGB
aufgestellt. Es wird ein Umweltbericht geman § 2a BauGB zur Bewertung und Beschrei-
bung der Umweltauswirkungen erstellt. Der Umweltbericht wird als selbstandiger Be-
standteil in die Begrindung des Bebauungsplanes aufgenommen.

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes ist eine Anderung des wirksamen Fla-
chennutzungsplanes (FNP) der Gemeinde Stahnsdorf von 2012 im Bereich der darge-
stellten Sonderbauflache und angrenzenden Grin- sowie Waldflachen erforderlich. Die
Flachen des Sondergebietes sollen erweitert und die Zweckbestimmung prazisiert wer-
den. Der Flachennutzungsplan wird gemaR § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren ge-
andert.
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2 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020
(BGBI. | S. 1728)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) - Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
Grundstticke - in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786)

Planzeichenverordnung (PlanZV) 1990 vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Gesetz iber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Art. 1 des Ge-
setzes vom 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO)_in der Fassung der Bekanntmachung vom
15. November 2018 (GVBI.1/18, [Nr. 39])

Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Branden-
burgisches Naturschutzausfiihrungsgesetz - BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013 [Nr.
03, ber. (GVBL.I/13 Nr. 21)]), geandert durch Artikel 2 Absatz 5 des Gesetzes vom 25.
Januar 2016 (GVBI.I/16, [Nr. 5])

Waldgesetz des Landes Brandenburg (LWaldG) vom 20. April 2004 (GVBI. | S. 137),
zuletzt geandert durch Art. 1 G. v. 10. Juli 2014 (GVBI. | S. 106, 108)
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3 Plangebiet

3.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes verlauft im Norden an der Grenze der Ver-
kehrsflache des Potsdamer Damms (K6960) und &stlich an der Flurstlicksgrenze 1108.
Im Siuden schlieRen die Verkehrsflache der L40 an.

Das ca. 3,8 ha grofRe Grundstiick umfasst die Flursticke 124/2, 1100, 1102, 1104, 1106
und 1108 der Flur 10, Gemarkung Guterfelde. In den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 7 wurden zusatzlich die Flurstiicke 76/4 (teilweise), 22/3, 23/1, 124/1, 125/5,
1101 und 1103 (Verkehrsflachen Potsdamer Damm) einbezogen (siehe Abbildung 1).

Abbildung 1: Réaumlicher Geltungsbereich

3.2 Lage / Stadtebauliche Verflechtung

Das am westlichen Rand der Gemeinde Stahnsdorf, Landkreis Potsdam Mittelmark zwi-
schen Waldgebieten der Parforceheide gelegene Plangebiet befindet sich innerhalb des
Ortsteils Guterfelde. Die Entfernung zur Gemeindeverwaltung Stahnsdorf betragt ca. 3,0
km und zum Stadtgebiet Am Stern, Landeshauptstadt Potsdam ca. 2,5 km.

Das seit 1990 nicht mehr genutzte Grundstiick ist stark durch Verkehrslarm der ab 2013
errichteten L 40 (36.600 Kfz/24h') mit Zubringer K 6959 (18.800 Kfz/24h) und des Pots-
damer Damms (11.600 Kfz/24h) beeintrachtigt.

1 Angaben vom Landesbetrieb StraRenwesen Brandenburg. Die Verkehrsbelastungen beziehen sich
auf die im Zuge der StraRenplanung erstellten Prognose 2020.
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Abbildung 2: Lage im Gemeindegebiet
4 Ubergeordnete Planungen / Planungsvorgaben

4.1 Raumordnung und Landesplanung

Bei der Erarbeitung der Inhalte und Ausweisungen des Bebauungsplanes sind die raum-
ordnerischen und landesplanerischen Planungsvorgaben zu bertcksichtigen.

Die Erfordernisse der Raumordnung ergeben sich insbesondere aus

dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18. Dezember 2007

(GVBI. I S. 235),
dem Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP HR) vom 01. Juli 2019
(GVBI. Il Nr. 35)

Folgende fir das Planvorhaben relevante Ziele und Grundsatze der Raumordnung sind
ZU nennen:
Grundséatze

- Grundsatz aus § 5 Abs. 1 LEPro 2007: Die Siedlungsentwicklung soll auf Zentrale
Orte und raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche ausgerichtet sein.

10 SLF/ UBB
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- Grundsatz aus § 5 Abs. 2 LEPro 2007: Die Innenentwicklung soll Vorrang vor der
Aulenentwicklung haben. Dabei sollen die Erhaltung und Umgestaltung des bauli-
chen Bestandes in vorhandenen Siedlungsbereichen und die Reaktivierung von
Siedlungsbrachflachen bei der Siedlungstatigkeit Prioritat haben.

- Grundsatz G 5.10 LEP HR: Siedlungsentwicklung unter Nutzung von Nachverdich-
tungspotentialen innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruch-
nahme vorhandener Infrastruktur auf die Innenentwicklung konzentriert werden. Da-
bei sollen die Anforderungen, die sich durch die klimabedingte Erwarmung, insbe-
sondere der Innenstadte ergeben, berlcksichtigt werden. Die Funktionen Wohnen,
Arbeiten, Versorgung und Erholung sollen einander raumlich zugeordnet und aus-
gewogen entwickelt werden.

- Grundsatz G 5.10 LEP HR: Militarische und zivile Konversionsflachen sollen neuen
Nutzungen zugeflihrt werden. Konversionsflachen im raumlichen Zusammenhang
zu vorhandenen Siedlungsgebieten sollen bedarfsgerecht fir Siedlungszwecke ent-
wickelt werden.

Das Plangebiet ist im Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
(LEP HR) nicht als Siedlungsgebiet dargestellt. FUr eine Anpassung an die Ziele der
Raumordnung sind im Bebauungsplanverfahren Art und Umfang der geplanten Wohn-
siedlungsflachen sowie die anzuwendenden Potenziale der zusatzlichen Entwick-
lungsoption der Gemeinde Stahnsdorf gem. Z. 5.5 zu bestimmen.

In Abstimmung mit der Gemeinsamen Landesplanung wurde der Umfang an Wohnsied-
lungsflache im Plangebiet bestimmt und der Umfang an Entwicklungsoption gem. Z 5.5
in die Gesamtplanung der Gemeinde Stahnsdorf eingestellt. Gem. Stellungnahme der
Gemeinsamen Landesplanung vom 29. Oktober 2020 ist die Planung an die Ziele der
Raumordnung angepasst.

4.2 Regionalplanung

Die Gemeinde Stahnsdorf ist Teil der Region Havelland-FIdming. Die Regionale Pla-
nungsgemeinschaft Havelland-Flaming ist Trager der Regionalplanung in der Region
Havelland-Flaming. Ihr obliegt die Aufstellung, Fortschreibung, Anderung und Ergén-
zung des Regionalplans als Ubergeordnete und zusammenfassende Landesplanung im
Gebiet der Region.

Im Rahmen der Planaufstellung sind die im Regionalplan verbindlich festgelegten Ziele
der Raumordnung zu beachten. Die Grundsatze der Regionalplanung sind als 6ffentli-
cher Belang bei der Beurteilung der Zulassigkeit von Vorhaben in der Abwagung bzw.
bei der Ermessungsausibung zu berlcksichtigen.

Der Regionalplan Havelland-Flaming 2020 erganzte die landesweiten Festlegungen des
LEP B-B bzw. LEP HR im Sinne einer Konkretisierung. Der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans liegt innerhalb ,empfindlicher Teilrdume der regionalen Landschaftseinheiten
(G)* und wird von ,Vorranggebieten Freiraum (Z2)“ umgeben.

Mit Urteilen vom 5. Juli 2018 hat das Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg den
Regionalplan ,Havelland-Flaming 2020“ insgesamt fur unwirksam erklart. Auf ihrer 11.
Sitzung am 27.06.2019 in Michendorf hat die Regionalversammlung die Aufstellung des
Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 beschlossen.

SLF/ UBB 11
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Da es sich um eine erweiterte Bestandsentwicklung handelt, die in einem erheblich von
Verkehrsflachen gestdrten Freiraum erfolgt, wird von einer Vereinbarkeit mit den raum-
ordnerischen Zielen ausgegangen.

4.3 Flachennutzungsplan

Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Stahnsdorf (September 2012)
stellt das Gebiet des ehemaligen Klinikgebdudes als Sonderbauflache, Zweckbestim-
mung Hotel, Bildung + Kultur und medizinische Betreuung sowie als Grinflache und
Wald dar. Die Grenze des Landschaftsschutzgebietes wurde nachrichtlich Gbernommen,
sie umfasst die westliche Waldflache.

Da diese Darstellung nicht dem flachigen und nutzungsstrukturellen Umfang der Pla-
nungsziele entspricht, wird der FNP gemal § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren ge-

andert. Die Darstellungen sollen entsprechend der Inhalte des Bebauungsplanes ange-
passt werden.

Abbildung 3: Ausschnitt FNP, mit Geltungsbereich der 6. Anderung

12 SLF/ UBB
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5 Situationsanalyse

Bevolkerungsentwicklung

In der Gemeinde Stahnsdorf leben einschlieBlich der Ortsteile 15.557 Einwohner mit
Hauptwohnsitz (Stand 2019)?. Damit setzt sich ein seit Jahren bestehender Wachstum-
strend fort (im Zeitraum von 2013 bis 2017 ist die Bevolkerung um rd. 6% gewachsen3).
In dem Zeitraum ist der Anteil der O bis 3-jahrigen um rund 20 % gestiegen. Das Wan-
derungsplus in den kita- und schulrelevanten Altersklassen ist vor allem auf den Zuzug
junger Familien zurGckzuflhren, die sich in der Gemeinde Stahnsdorf niederlassen. Da
die Kapazitaten in den bestehenden kommunalen Betreuungseinrichtungen in 2017/18
annahernd ausgeschopft sind, wird in der Bedarfsplanung fir die nachsten Jahre ein
wachsendes Defizit an Betreuungsplatzen prognostiziert.

Entsprechend der Bevolkerungsvorausschatzung bis 2030 des Landesamtes fir Bau
und Verkehr (LBV) gehort die Gemeinde Stahnsdorf mit ca. 19,4 Prozent zu den wachs-
tumsstarksten Kommunen des Landes Brandenburg. Fur das Jahr 2030 wird vom LBV
eine Gesamtbevdlkerungszahl von 17.061 prognostiziert. Dies bedeutet einen Zuwachs
von ca. 2.000 Einwohnern.

Aufgrund der positiven Bevolkerungsentwicklung der vergangenen Jahre und der prog-
nostizierten Wachstumszahlen fur Berlin ist auch fur das Berliner Umland und somit fur
die Gemeinde Stahnsdorf in den kommenden Jahren von steigenden Bevolkerungszah-
len auszugehen. Die negative naturliche Bevolkerungsentwicklung, mit insgesamt weni-
ger Geburten als Sterbefédllen wird sich auch in der Gemeinde Stahnsdorf analog zur
landesweiten Tendenz fortsetzen. Die positive Wanderungsbilanz, welche primar auf-
grund von Suburbanisierungsgewinnen gegenuiber Berlin entsteht, ist jedoch als Haupt-
ursache fur die weitere Bevolkerungszunahme in der Gemeinde Stahnsdorf anzuneh-
men. Ab 2025 soll laut Prognose auch im so genannten Berliner Umland die Bevolke-
rungszahl relativ konstant bleiben.

Bau- und Nutzungsstruktur

Das am suddstlichen Rand des Plangebietes gelegene drei- bis viergeschossige Haupt-
gebaude befindet sich durch langjahrigen Leerstand in einem schlechten Bauzustand,
die Bausubstanz wird jedoch als sanierungsfahig eingeschatzt. Durch ein Sockelge-
schoss liegen Eingangsbereiche und Erdgeschoss erhoht.

Das eingeschossige ehemalige Wirtschaftsgebaude ist ruinds, aufgrund der schlechten
Nachnutzungsmaglichkeiten ist ein Abriss vorgesehen. Die mit Beton versiegelte Zufahrt
zum Plangebiet erfolgt von Nordwesten vom Potsdamer Damm, am Eingang liegt ein
barackenartiges Pfortnerhaus.

Das drei- und viergeschossige Hauptgebaude ist teilunterkellert, ein Teil des Dachge-
schosses ist ausgebaut. Die reich gegliederte Sudfassade, an der die Krankenzimmer,
Loggien und Terrassen lagen, 6ffnet sich zum ehemaligen Park. Die Nordseite ist durch
Vorbauten gepragt.

Der heutige Haupteingang liegt an der westlichen Giebelseite, der ehemalige Hauptein-
gang mit Wendeltreppenanlage befand sich in der Gebaudemitte mit Stufenanlage zur

2 Gemeinde Stahnsdorf, zum 31.12.2019

3 Landesamt fir Bauen und Verkehr, statistischer Bericht, 2018
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Sldseite. Die innere Struktur des Gebaudes ist weitestgehend erhalten, jedoch durch
Vandalismus beschadigt.

Durch die Errichtung der L40 unmittelbar neben dem Hauptgebaude (Mindestabstand
ca. 41 m) sind im Zuge der neuen Nutzung die Ausrichtung und Funktion der Raume
differenziert zu planen.

Die Sicherung und Sanierung des Baudenkmals werden vom Brandenburgischen Amt
fur Denkmalpflege begrifdt. Die Sanierung und Planung des Gebaudes sowie die erwei-
terte Grundstliicksbebauung erfolgen in Abstimmung mit der Denkmalpflege. Siche-
rungsmalfnahmen sowie erste Schritte flr eine fachgerechte Bauaufnahme wurden von
der Eigentumerin bereits durchgefuhrt.

Abbildung 4: Hauptgebaude, ehem. Wirtschaftsgebéude, April 2018

Abbildung 5: Liegehalle, Grundstiickszufahrt, April 2018

Denkmalschutz

Die ehemalige Lungenheilstatte, bestehend aus dem Heilstattengebaude, der Rest-
Parkanlage und der Liegehalle, steht aufgrund der bau- und medizingeschichtlichen Be-
deutung unter Denkmalschutz*. Die Lungenheilstatte wurde 1912-1914 fiir den Arzt Wal-
ter Freimuth und dessen Frau Elisabeth errichtet. Bei einem spateren Umbau wurde u.a.
das Dachgeschoss teilweise ausgebaut und der westliche Bauteil aufgestockt. Nach
1945 wurde das Gebaude als Hautklinik des Bezirkskrankenhauses Potsdam genutzt.
Seit 1990 stehen die Gebaude leer. Sldlich des Heilstattengebaudes erstreckt sich der

4 Eintragung in die Denkmalliste des Landes Brandenburg erfolgte am 31.01.2005
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Rest der Parkanlage, von der nur vereinzelte Baumalleen erhalten sind, die durch die
StraRe L 40 stark reduziert wurden. Ostlich befindet sich die offene Holzkonstruktion der
eingeschossigen denkmalgeschitzten Liegehalle.

Landschaftsbild

Infolge der neu gebauten Hauptverkehrsstra®e L 40 im Stden und deren Zubringer im
Osten sowie dem historisch bestehenden Potsdamer Damm im Norden erscheint das
Untersuchungsgebiet nicht mehr als Teil der umgebenden Parforceheide, sondern als
eigenstandiger, isolierter Landschaftsbestandteil, der insbesondere von dem ehemali-
gen Heilstattengebaude und den Resten der historischen Parkanlage gepragt wird. Die
angrenzenden Forstbestéande der Parforceheide werden zum Grof3teil von relativ jungen
Kiefermonobestanden gepragt.

Abbildung 6: An das Untersuchungsgebiet angrenzender Teil der Parforceheide

Die landschaftliche Qualitat des Untersuchungsgebietes wird wesentlich durch die Struk-
turvielfalt der unterschiedlichen Geholzbestande (geschlossene und lockere Parkbaum-
bestande, Solitargehdlze, Baumreihen u.a.), die offenen Parkrasen und die historische
Bausubstanz bestimmt.

Landschaftsschutzgebiet

Am westlichen Rand des Plangebiets liegt eine ca. 12.000 m? groRe Teilflache innerhalb
des Landschaftsschutzgebietes (LSG) ,Parforceheide*. Das LSG erstreckt sich (ber-
wiegend 0Ostlich und stidostlich von Potsdam etwa bis Kleinmachnow, Teltow, Stahns-
dorf, Guterfelde und beinhaltet einen Teil der Teltower Platte mit ihren Grundmoranen-
strukturen. Kern des Schutzgebietes bildet die Parforceheide als ehemaliges Jagdgebiet
Friedrich Wilhelm 1., es wird somit von Wald- und Forstbiotopen gepragt.

Insbesondere durch den massiven StralRenbau der L 40 ist der Schutzzweck des LSG
im Plangebiet nicht mehr umsetzbar bzw. stark eingeschrankt. Die zwischen den Stra-
Ren verbliebene Restflache soll um den Bereich des ehemaligen Hundesportplatzes Be-
standteil der nutz- und bebaubaren Grundstlickflache werden. Im Sinne einer gesamt-
heitlichen Wirtschaftlichkeitsbetrachtung ist dies eine wesentliche Voraussetzung fur
eine denkmalgerechte Nachnutzung und Entwicklung des Standortes.

5 Verordnung vom 12.11.1997
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Vom LSG ,Parforceheide” werden die ehemals durch Gebaude und Parkflachen genutz-
ten Flachen bereits ausgespart. Die im Zuge des Gesamtkonzeptes flr das Grundstiick
beplante Schutzgebietsflache des LSG ,Parforceheide® umfasst die Flurstiicke 124/2
und 1104 mit insgesamt 12.129 m2. Betroffen sind Waldflachen, die versiegelte Zufahrt
mit Aufstellflachen sowie die am sudlichen Rand gelegene Flache des ehemaligen Hun-
desportplatzes. Der Bereich stellt eine vom Ubrigen LSG abgetrennte verinselte Teilfla-
che dar, fiur die der Schutzgebietszweck durch die 40 bis 90 m breiten Schneisen der
Hauptverkehrsstralien nicht mehr zutreffend ist bzw. erheblich beeintrachtigt wurde.

In Abstimmung mit der Gemeinde Stahnsdorf wurde bei der unteren Naturschutzbehérde
eine Uberplanung der Teilfliche des Landschaftsschutzgebietes (LSG) und eine Befrei-
ung von der Verordnung beantragt. Mit Schreiben der unteren Naturschutzbehérde vom
06.09.2018 liegt fur die Bebauungsplanung eine objektive Befreiungslage gemal § 67
Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BNatSchG vor. Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes und die 6.
FNP-Anderung wurde das ,Planen in die Befreiungslage* firr zulassig erklart.

Immissionsschutz

Wie bereits erlautert ist das Plangebiet durch die umliegenden Stralen einer sehr hohen
Immissionsbelastung ausgesetzt. In einer Ersteinschatzung wurde vom Landesamt fur
Umwelt, Abteilung technischer Umweltschutz 28 unter Berlicksichtigung der unten ange-
fuhrten Anforderungen eine bedingte Zustimmung zur Aufstellung eines Bebauungspla-
nes gegeben. Eine Konfliktldsung ist moglich, wenn zur L 40 eine ausreichende Larm-
schutzwand (LSW) errichtet wird und auf schutzbedurftige Raumnutzungen in verlarm-
ten Bereichen (Lr,n > 54dB(A)) verzichtet wird.

Im Zuge der Bearbeitung des Bebauungsplanes wurde eine schalltechnische Untersu-
chung’ durchgefiihrt und fortgeschrieben. Hierzu wurde unter Berlicksichtigung der um-
liegenden Verkehrsbelastungszahlen eine Prognoseberechnung durchgefiihrt (siehe
Kapitel 9.5). Im Bebauungsplan werden entsprechende aktive und passive Schallschutz-
mafinahmen festgesetzt. Das Schallschutzkonzept wurde mit dem Landesamt fir Um-
welt, Abteilung Technischer Umweltschutz abgestimmt. Im Zuge des Baugenehmi-
gungsverfahrens sind die Umsetzung der aktiven und passiven Schallschutzmal3nah-
men und die schallabschirmende Gebaudekonzeption bezogen auf die sensiblen Nut-
zungen nachzuweisen.

VerkehrserschlieRung

Das Plangebiet wird Gber den Potsdamer Damm erschlossen (Verbindung von Potsdam
Babelsberg bis Stahnsdorf). Vor dem Plangebiet befindet sich ein Kreisverkehr.

Direkt angrenzend liegt die ab 2013 errichtete L40 (36.600 Kfz/24h®) mit Zubringer
K6959 (18.800 Kfz/24h) und der Potsdamer Damm (11.600 Kfz/24h). Von den Haupt-
verkehrsstral’en gehen erhebliche Larmbelastungen aus.

OPNV

6  Schreiben vom 20.03.2017

7 Bebauungsplan Nr. 7, Stahnsdorf: schalltechnische Untersuchung, Wolfel Engineering GmbH + Co. KG,
Februar 2020

8 Angaben vom Landesbetrieb Stralenwesen Brandenburg. Die Verkehrsbelastungen beziehen sich auf
die im Zuge der Straflenplanung erstellten Prognose 2020.
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Die kiirzeste Anbindung an den OPNV besteht durch die Haltestelle Giterfelde Frieden-
stralRe (Buslinien 601, 624, N13 und X1) in ca. 160 m (Richtung Potsdam) bzw. 280 m
(Richtung Stahnsdorf) Entfernung. Es bestehen somit Verbindungen Richtung S-Bahn-
hof Potsdam, Stahnsdorf Ortszentrum und S-Bahnhof Teltow sowie in die Ortsteile von
Stahnsdorf.

Ver- und Entsorgung

Es besteht ein Anschluss an das Trinkwasser- , Abwasser- und Stromnetz. Am Kreis-
verkehr liegt auRerhalb des Plangebietes ein Trafo.

Innerhalb des Plangebietes verlaufen keine relevanten Ver- und Entsorgungsleitungen.

Altlasten / Kampfmittel

Fir das Plangebiet liegen keine eingetragenen Altlasten vor.

Nach Angaben des Zentraldienst der Polizei des Landes Brandenburg, Kampfmittelbe-
seitigungsdienst befindet sich das Plangebiet im Bereich einer Kampfmittelverdachtsfla-
che. Durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst wurden im August 2019 Untersuchungen
im Plangebiet vorgenommen. Gem. Protokoll vom November 2019 wurde keine Kampf-
mittelbelastung festgestellt.

Eigentumsverhaltnisse

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich bis auf die Verkehrsflachen des Potsda-
mer Damms (Flurstliicke 76/4 (teilweise), 22/3, 23/1, 124/1, 125/5, 1101 und 1103) alle
Teilflachen in privatem Besitz des Vorhabentragers (PD1 GmbH).
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6 Planung / Konzept

Im Mehrgenerationen-Campus Potsdamer Damm sollen sich Funktionen aus den Berei-
chen medizinische Betreuung und Pflege (z.B. Tagespflege, Pflegeangebote fir Senio-
ren und Jugendliche), betreutes Wohnen sowie Dienstleistungen, Forschung und Bil-
dung (z.B. Gemeinde- und Betriebskindergarten) erganzen. Damit soll eine grol3e Band-
breite an Nutzungen flr das tagliche Leben und die medizinische Betreuung in direkter
erforderlicher Nachbarschaft angeboten werden.

Abbildung 7: Funktionsfelder

Die Nutzungen werden in dem sanierten ehemaligen Heilstattengebaude sowie in Neu-
bauten angeordnet. Vorgesehen sind Gebaudeeinheiten fur familiengerechtes, altenge-
rechtes Wohnen mit Ubergang zur bedarfsgerechten Pflegeversorgung fiir Jung und Alt,
fur medizinische Versorgung (Arztambulanzen), fur Ausbildung und Schulung in weit ge-
fasstem medizinischen Sinne, flr Teilzeitunterbringung von Auszubildenden, fiir Versor-
gung mit den Dienstleistungen des taglichen Lebens, fir Kindergartenplatze und auch
fur Verwaltung usw. zu schaffen. Die Anwendung von Férdermoglichkeiten fur die Schaf-
fung von Einrichtungen fir die soziale Infrastruktur sowie die Denkmalsanierung sind
durch die PD1 GmbH zu prtfen.

Fir die zukunftsfahige, nachhaltige Entwicklung wird derzeit von einem Umfang von 150
— 200 Pflegeplatzen (teil-, vollstationar, ambulant) und einem damit verbundenen Fla-
chenbedarf (Bruttogeschossflache) von 7.500 — 10.000 m? ausgegangen. Zusatzlich be-
stehen Flachenbedarfe fur ergdnzende Versorgungseinrichtungen (u.a. Therapierdaume,
Gastronomie, Schulungseinrichtungen) und der Betreuung zugeordneten Wohnnutzung
(u.a. Wohnheim, Dauerwohnen).

Die im denkmalgeschitzten Hauptgebaude (ehem. Elisabeth-Sanatorium) verfligbare
Bruttogeschossflache von ca. 2.500 m? kann insbesondere aufgrund der Larmimmissio-
nen dafur nur eingeschrankt genutzt werden. Hinzu kommen offene Nutzflachen fur die
Bevolkerung (z.B. gemeindlicher/betrieblicher Kindergarten, Arztehaus, Gastronomie,
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kulturelle Angebote). Somit sind in mehreren Phasen weitere Neubauflachen zu errich-
ten. In einer Bebauungsstudie (September 2019) wurde auf Grundlage der stadtebauli-
chen Zielstellungen ein beispielhaftes Konzept der Gebaude- und Freiraumanordnung
erstellt. Eine Variante des Bebauungskonzeptes sowie eine beispielhafte Nutzungsver-
teilung sind in der Abbildung 8 dargestellt.

Abbildung 8: Bebauungsstudie, Axthelm Rolvien Architekten, September 2019
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Die einzelnen Angebote und Einrichtungen sowie die Aufteilung und Verortung der Fla-
chen werden auf der Ebene der Gebaudeplanung und des Baugenehmigungsverfahrens
konkretisiert.

Der zentrale und baulich gefasste Grinraum noérdlich des Heilstattengebaudes bildet mit
dem pragenden Baumbestand eine attraktive und identitatsstiftende Parkflache. Dieser
Bereich wird von Bebauung freigehalten. Die angrenzenden Wald-/Parkflachen auf dem
Grundstlick werden in die Gesamtanlage integriert.

Stadtebauliches Leitbild

Das Entwicklungskonzept sieht eine funktionale und bauliche Weiterentwicklung der
Idee der ,Heilanstalt* vor. Das historische, denkmalgeschitzte Hauptgebdude und er-
ganzende modern gestaltete Gebaude bilden ein Gesamtensemble (Campus), das
durch einen landschaftlichen und waldgepragten zentralen Freiraum verbunden wird.
Fur die Entwicklung werden folgende stadtebauliche Grundprinzipien aufgestellt:

- Um das Hauptgebaude wird eine schallabschirmende dreigeschossige Gebau-
destruktur angeordnet, wodurch ruhige Innenbereiche fir sensible Nutzungen ge-
schaffen werden. Gegenuber den ca. 10,5 — 11,5 m hohen Neubauten bleibt das
Hauptgebaude mit einer Firsthdhe von ca. 16,2 m und 12,90 m weiterhin dominie-
rend. Am sudlichen Grundsticksrand wird zur L 40 eine 8,0 m hohe begrunte Larm-
schutzwand vorgesehen.

- Zum Heilstattengebaude wird der von der Denkmalschutzbehérde geforderte Min-
destabstand eingehalten.

- Die Reste der historischen Parkanlage sowie die sonstigen Frei- und Waldflachen
sollen zu einer naturnahen Waldparkanlage mit unterschiedlichen Aufenthaltsquali-
taten ausgearbeitet werden.

- Die bestehende Zufahrt vom Potsdamer Damm 1 wird beibehalten. Im Bereich des
Pfortnerhauses konnte ein Parkplatz angeordnet werden, insgesamt sollte der in-
nere Bereich autofrei sein und nur fur die Andienung angefahren werden. Die an der
Hauptzufahrt gelegene Achse / Allee wird beibehalten und flihrt zur Gesamtanlage
und einem Entreebereich. Eine weitere sudlich gelegene Zufahrt kann optional in
das Erschlielungssystem eingebunden werden.

Abbildung 9: beispielhafte Hohenentwicklung, SLF

Die konkrete architektonische Gebaudeplanung und Nutzungsverteilung soll nach
Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen im Zuge der Baugenehmigungsplanung
erfolgen. Aus diesem Grunde soll der Bebauungsplan ein flexibles Grundgerust fir die
spatere Ausgestaltung der Planung bieten.
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Kosteniubernahme

Fur die Planungskosten (Planungskosten fir den Bebauungsplan, einschlieBlich Fach-
gutachten und Vervielfaltigungskosten) wurde bereits eine entsprechende Regelung zur
Kostenubernahme getroffen.

7 Flachenbilanz

Fliche GroRe in m?> | GroBe in ha | Anteil in %
Planungsgebiet gesamt 38.284 3,8 100
darunter

1. Bauland
- Sondergebiet 1.1 7.205 0,7 19
- Sondergebiet 1.2 5.272 0,5 14
- Sondergebiet 2 2.997 0,3 8

2. Verkehrsflachen

- Offentliche StralRenverkehrsflachen 5.415 0,5 14

3. Griinflachen

- private Griunflache Zweckbestimmung na
naturnahe Parkanlage 17.395 1,7 45
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8 Zusammenfassung der Ergebnisse aus den formlichen Beteiligungs-
verfahren

8.1 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB fand in der Zeit vom
9. April bis einschlief3lich 13. Mai 2019 statt. Als Unterlagen lagen die Begrindung mit
Umweltbericht sowie die Planzeichnung und das Schallschutzgutachten in den Rdumen
der Gemeindeverwaltung Stahnsdorf aus. Es wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

8.2 Fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch
die Planung berihrt werden kann, wurden entsprechend § 4 Absatz 1 Satz 1 BauGB
unterrichtet und zur AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und De-
taillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgefordert. Darlber hin-
aus wurden sie gebeten, Aufschluss Uber von ihnen beabsichtigte oder bereits eingelei-
tete Planungen und sonstige MaRnahmen zu geben, soweit diese flir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung des Gebiets bedeutsam sein kénnen. Den Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange wurde mit Schreiben vom 5. April 2019 gem. § 4
Abs. 1 BauGB die Mdéglichkeit gegeben bis 10. Mai 2019 zur Planung Stellung zu neh-
men.

Insgesamt wurden von 16 Behdrden und Stellen, die Trager offentlicher Belange sind,
sowie von Nachbargemeinden Stellungnahmen eingereicht. 10 der eingereichten Stel-
lungnahmen enthalten Anregungen und Hinweise. Die Ubrigen Beteiligten, darunter die
Nachbargemeinden, erklarten ihre Zustimmung zur Planung bzw. werden in ihren Be-
langen nicht berthrt oder haben keine Stellungnahmen abgegeben.

Die abgegebenen relevanten Stellungnahmen wurden als Abwagungsmaterial in die Er-
arbeitung des vorliegenden Bebauungsplanes - Entwurf Februar 2020 - und dessen Be-
grundung mit Umweltbericht einbezogen. Im Folgenden werden die wesentlichen Anre-
gungen sowie die Auswirkungen auf den Bebauungsplan zusammengefasst:

Durch das Ministerium fir Infrastruktur und Landesplanung, Abteilung GL (Gemeinsame
Landesplanung) wurde im Rahmen der Planungsanzeige am 19.03.2019 eine Stellung-
nahme zum Bebauungsplan Vorentwurf abgegeben. Um die Ziele der Raumordnung
gem. LEP HR einzuhalten, ist im Bebauungsplan eine Einschrankung der Ausweisung
von Wohnbauflachen vorzunehmen. Diese Anregung wurde aufgenommen und in Ab-
stimmung mit der GL Uber die zeichnerische und textliche Festsetzung eine Obergrenze
des Wohnanteils bestimmt. Da durch das Projekt ,Mehrgenerationen-Campus* eine me-
dizinisch gepragte Nutzungsstruktur gesichert wird, sind Wohnnutzungen nur anteilig an-
zurechnen. Durch den Bebauungsplan wird eine Wohnsiedlungsflache von 0,6 ha der
Eigenentwicklungsoption nach Z 5.5. Abs. 2 LEP HR in Anspruch genommen.

Das Landesamt fir Umwelt, Abteilung Immissionsschutz verweist in seiner Stellung-
nahme auf die hohe Verkehrslarmbelastung und die im Bebauungsplan aufgenomme-
nen SchallschutzmalRnahmen. Fur eine Genehmigungsfahigkeit der geplanten Grund-
stucksentwicklung ist die larmgeschitzte Anordnung sensibler Nutzungen und die
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Umsetzung der Schallschutzmalinahmen gem. Bebauungsplan relevant. Die Zustim-
mung im konkreten Baugenehmigungsverfahren wird sehr von der Umsetzung der Vor-
gaben des B-Plans und von der konkreten (erkennbar schallgeschiitzten) Raumvertei-
lungsplan abhangen. Die Hinweise und Anregungen werden zur Kenntnis genommen.
Zur Ermittlung der Immissionsbelastung und mdglicher Schutzmal3nahmen wurde die
schalltechnische Untersuchung fiir das Plangebiet aktualisiert (Februar 2020). Beispiel-
haft wurde die im Zuge der architektonischen Bebauungsstudie (September 2019) er-
mittelte Gebaudeanordnung berechnet. In diesem Konzept fihrt eine konsequente
schallabschirmende Gebaudeform zu grélReren beruhigten Innenbereichen, zu denen
die sensiblen Nutzungen (z.B. Pflege- und Wohnraume) orientiert sind.

Zur Lésung des Larmkonfliktes sieht das im Bebauungsplan umgesetzte Schallschutz-
konzept aktive und passive Schallschutzmalihahmen vor (8 m hohe Larmschutzwand
an der L40, schallabschirmende Lage der Gebaude, Orientierung der schitzenswerten
Aufenthaltsrdume zum Innenbereich — an den larmbelasteten Gebaudebereichen sind
z.B. Nebenraumen und ErschlieBungsflachen angeordnet, hohes Schalldammass der
Aulenbauteile sowie Anordnung von Balkone, Loggien, Terrassen etc. nur an weniger
belasteten Fassadenbereichen). Gemal Gutachten ist eine Realisierung des Vorhabens
auf Grundlage der vorliegenden Berechnung mdglich, wenn die oben genannten Mal3-
nahmen umgesetzt und neben den sensiblen Nutzungen fiir Pflege/Therapie sowie wei-
terer Wohnnutzung auch Nicht-Wohnnutzungen mit einem geringeren Schutzanspruch
(z.B. Dienstleistungen, Verwaltung, Versorgung) eingemischt werden. Weiterhin werden
redaktionelle Hinweise zu den Festsetzungen Nr. 6 — 8 gegeben. Diese wurden im Zuge
der Bearbeitung bericksichtigt.

Der Landkreis Potsdam Mittelmark, Fachdienst Umwelt — Untere Naturschutzbehoérde
verweist auf die Ausgleichsverpflichtungen hin, die auch durch eine vertragliche Rege-
lung Uber Kompensationsmaflnahmen innerhalb eines der regionalen, teilweise vom Mi-
nisterium fur Landliche Entwicklung, Umwelt und Landwirtschaft zertifizierten Flachen-
pool abgeldst werden kdnnen. Die Anregung wird berticksichtigt, fur die Bodenversiege-
lung wird eine vertraglich gesicherte Kompensation Uber einen zertifizierten Flachenan-
bieter (Berlin Stadtguter GmbH) erfolgen. Weiterhin verweist die Untere Naturschutzbe-
horde auf die Erforderlichkeit von artenschutzrechtlichen Untersuchungen im Plangebiet.
Die Anregung wurde bericksichtigt, vom Frihjahr bis Oktober 2019 erfolgte eine fach-
gutachterliche Untersuchung der Fauna (u.a. Fledermause, Zauneidechsen). Zum Ent-
wurf des Bebauungsplanes und des Umweltberichtes wurde eine artenschutzrechtliche
Prifung erstellt und mit der unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt. Die Ergebnisse
werden im Bebauungsplan und Umweltbericht berucksichtigt.

Durch den Fachdienst Gesundheit wird der Standort fir sensible Nutzungen wie Senio-
ren- und Kindereinrichtungen kritisch betrachtet. Es kann der Standort fir diese sensib-
len Nutzungen nicht ohne Nachweis wirksamer MalRnahmen zu Larmabschirmung oder
Larmminderung akzeptiert werden. Weiterhin wird auf Schadstoffbelastungen durch Ver-
kehr hingewiesen. Die Anregungen werden zur Kenntnis genommen. Im B-Plan werden
umfassende aktive und passive SchallschutzmalRnahmen festgesetzt. Durch die 8 m
hohe Larmschutzwand und die konsequente schallabschirmende Bebauung werden
Freirdume und Innenhofbereiche mit 49 — 54 dB(A) ermdglicht, die fur Kinderspiel vor-
gesehenen Freirdume halten die Immissionshdchstwerte von 55 dB (A) ein. Die nach
innen orientierten schutzwirdigen Nutzungen im Freiraum und Gebauden sind vom di-
rekten Kontakt zu den Verkehrsflachen geschitzt, es werden Mindestabstande von ca.
40 m eingehalten. Durch die begrunte Larmschutzwand, eine umlaufende abschirmende
Bebauung und eine umfassende Begrinung der Gesamtanlage sollen Schadstoffe
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abgehalten werden und zudem Filterfunktionen von Schadstoffen durch Bepflanzungen
genutzt werden. Die Planung mit dem Nutzungs- und Bebauungskonzept flr den Mehr-
generationen-Campus Potsdamer Damm wurde durch eine architektonische Studie ver-
tieft. In diesem Zuge wurden die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung und
der schallgeschutzten Raumverteilungsplanung bertcksichtigt. Im konkreten Baugeneh-
migungsverfahren ist die Umsetzung der Festsetzungen zum Immissionsschutz nachzu-
weisen.

Durch den_Fachdienst Kreisstralienbetrieb wurde in einer erganzenden Stellungnahme
die Zulassigkeit einer zweiten Zufahrt vom Potsdamer Damm bestatigt. Fiur beide Zu-
fahrten wird die Anordnung einer Linksabbiegerspur erforderlich. Die Hinweise werden
zur Kenntnis genommen, zusatzliche Verkehrsflachenausweisungen sind nicht erforder-
lich. Im Zuge der Baugenehmigungsplanung wird die Lage der Zufahrten bestimmt und
mit dem FD KreisstraRenbetrieb abgestimmt

Vom Fachdienst untere Denkmalschutzbehdrde wird die Erhdhung des Mindestabstan-
des vom Heilstattengebaude auf 20,0 m gefordert und der Ausschluss von Solaranlagen
auf dem Gebaudedach sowie die transparente Ausfuhrung der Larmschutzwand im Be-
reich des Baudenkmales angeregt. Weiterhin wird aus Grinden der frihzeitigen Pla-
nungssicherheit fir Verfahrensbeteiligte angeregt, fir das Gartendenkmal eine garten-
denkmalpflegerische Zielstellung zu erarbeiten. Die Anregungen werden bericksichtigt,
in dem der Mindestabstand zu den Neubauten auf 20,0 m erh6ht wurde und fir Solar-
anlagen eine ausnahmsweise Zulassigkeit bestimmt wurde. Der Hinweis zur Larm-
schutzwand wird zur Kenntnis genommen und eine entsprechende Gestaltung im Zuge
der Baugenehmigungsplanung geprUft. Weiterhin werden die Uberreste der ehemaligen
Gartenanlage in das Entwicklungskonzept einbezogen. Die Gesamtplanung wird weiter-
hin mit der unteren Denkmalschutzbehdrde abgestimmt. Eine eigenstandige garten-
denkmalpflegerische Zielstellung wird aufgrund der geringen Reste des Gartens flir nicht
erforderlich erachtet.

Durch das Brandenburgische Landesamt flir Denkmalpflege und Archéologisches Lan-
desmuseum wird die Erhéhung des Mindestabstandes vom Heilstattengebaude auf 20,0
m gefordert. Weiterhin sind bei der Planung im Bereich des Gartendenkmals die Aufla-
gen der Gartendenkmalpflege zu beachten. Die Anregungen werden bericksichtigt, in
dem der Mindestabstand fir Neubauten auf 20,0 m erhdht wurde. Die Gesamtplanung
wird weiterhin mit der unteren Denkmalschutzbehdrde abgestimmt.

Der Landesbetrieb StraRenwesen Brandenburg Niederlassung West (LS) weist in seiner
Stellungnahme auf die Bertcksichtigung der Anbauverbots- und Anbaubeschrankungs-
zonen und die Verwendung der StralRenverkehrsprognose 2030 hin. Zwischen der Larm-
schutzwand und dem Bdschungsfuld ist ein Wartungsweg zu berucksichtigen. Die Anre-
gungen werden berucksichtigt, in dem die Anbauverbots- und Anbaubeschrankungszo-
nen in der Planzeichnung dargestellt werden und ein Geh- und Fahrrecht an der Larm-
schutzwand festgesetzt wird. Zu den Themen fanden Abstimmung mit dem LS statt, mit
dem Ergebnis der Zulassigkeit der Verwendung der StralRenverkehrsprognose 2020, da
diese die weiterhin in Abstimmung befindliche Prognose 2030 im Entwurf abbildet.

Vom Landesbetrieb Forst Brandenburg Oberférsterei Potsdam wurde auf die erforderli-
che Waldumwandlung der gesamten Waldflachen im Plangebiet hingewiesen. Im weite-
ren Verfahren hat man sich mit dem Landesbetrieb Forst darauf verstandigt, die notwen-
dige Waldumwandlung im Rahmen des nachgeordneten Baugenehmigungsverfahrens
durchzufthren.
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8.3 Beteiligung der Offentlichkeit

Die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB zum B-Plan Nr. 7 fand in der
Zeit vom 10. August bis einschlieRlich 11. September 2020 statt. Als Unterlagen lagen
die Begrundung mit Umweltbericht, die Planzeichnung sowie umweltrelevanten Stellung-
nahmen und die Schallimmissionsprognose Verkehr (Februar 2020) und der arten-
schutzrechtliche Fachbeitrag (Februar 2020) in den Raumen der Gemeindeverwaltung
Stahnsdorf aus. Es wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

8.4 Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Den Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurde mit Schreiben vom 29.
Juni 2020 gem. § 4 Abs. 2 BauGB die Moglichkeit gegeben bis September 2020 zur
Planung Stellung zu nehmen.

Insgesamt wurden von 9 Behdrden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind so-
wie von 3 Nachbargemeinden Stellungnahmen eingereicht. 5 der eingereichten Stellung-
nahmen enthalten Anregungen und Hinweise. Die Ubrigen Beteiligten, darunter 3 Nach-
bargemeinden erklarten ihre Zustimmung zur Planung bzw. werden in ihren Belangen
nicht bertihrt oder haben keine Stellungnahmen abgegeben.

Die abgegebenen relevanten Stellungnahmen wurden als Abwagungsmaterial in die Er-
arbeitung des vorliegenden Bebauungsplanes — Oktober 2020 - und dessen Begriindung
mit Umweltbericht einbezogen. Im Folgenden werden die wesentlichen Anregungen so-
wie die Auswirkungen auf den Bebauungsplan zusammengefasst:

Durch das Ministerium flr Infrastruktur und Landesplanung, Abteilung GL (Gemeinsame
Landesplanung) wurde ein Nachweis der bisher durch die Gemeinde Stahnsdorf in An-
spruch genommene Entwicklungsoption nach Z 5.5. Abs. 2 LEP HR gefordert. Auf
Grundlage der nachtraglich bereitgestellten Unterlagen hat die GL in einer erganzenden
Stellungnahme die Ubereinstimmung der Planung an die Ziele der Raumordnung besta-
tigt. Die durch die vorliegende Planung sowie laufende Planungsverfahren im Ortsteil
Guterfelde in Anspruch genommene Wohnbauflache tUberschreitet nicht den Umfang der
gem. LEP HR zulassigen Entwicklungsoption.

Das Landesamt fur Umwelt, Abteilung Immissionsschutz stimmte der Planung unter der
Berlcksichtigung des Vorschlages aus dem Schallschutzgutachten zur Aufnahme aus-
reichend bemessener abschirmender Bauwerke (Gebaude, Verbindungsteile, Schall-
schutzwande), so dass eine Eigenabschirmung vergleichbar der im untersuchten Be-
bauungskonzept gewahrleistet ist. Die Hinweise und Anregung werden zur Kenntnis ge-
nommen. Im Bebauungsplanentwurf wurde ein Angebot fiir eine Bebaubarkeit der Bau-
fensters unter Berlcksichtigung der Vorgaben (u.a. Malk der baulichen Nutzung, Schall-
schutzmalnahmen, Denkmalschutz) planungsrechtlich gesichert. Da die genaue Ge-
baudestruktur im nachgeordnetem Baugenehmigungsverfahren ermittelt wird, erfolgen
keine vorhabenkonkrete Festsetzungen. Daher kdnnen weitere abschirmende Bauwerke
nicht bestimmt werden. Die Einhaltung der gemaR der textlichen Festsetzung erforderli-
chen SchallschutzmafRnahmen und der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse sind im bauaufsichtlichen Verfahren im Zuge eines konkreten Gebaude-
und Nutzungsentwurfes nachzuweisen.
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Der Landkreis Potsdam Mittelmark, Fachdienst Umwelt — Untere Naturschutzbehérde
weist auf die erforderlich vertragliche Regelung der naturschutzfachlichen Eingriffsrege-
lung hin. Die Anregung wurde berticksichtigt. Weiterhin wurde angeregt, im Bebauungs-
plan einen Hinweis zur Berucksichtigung artenschutzrechtlicher Belange beim Bauan-
tragsverfahren aufzunehmen. Die Anregung wurde ebenfalls bertcksichtigt.

Durch den Fachdienst Gesundheit wurde darauf hingewiesen, dass fur konkrete Bau-
vorhaben einer Kindertagesstatte sowie von Bildungseinrichtungen der Auf3enlarm bei
der Erstellung von Liftungskonzepten zu berlcksichtigen ist. Der Hinweis wurde zur
Kenntnis genommen und auf das im Bebauungsplan festgesetzte Schallschutzkonzept
sowie die Nachweise, die im konkreten Baugenehmigungsverfahren zu erbringen sind.

Vom Fachdienst Offentliches Recht/ Kommunalaufsicht/ Denkmalschutz, Bereich Untere
Denkmalschutzbehérde — Baudenkmalschutz wurde eine vertragliche Regelung zur Sa-
nierung des Baudenkmals, zumindest der baulichen Hiuille, vor Entwicklung der Neubau-
flachen angeregt. Weiterhin wurden Solaranlagen auf dem Baudenkmal kritisch gesehen
und eine partielle Transparenz der Schallschutzwand angeregt. Die Anregung zur zeitli-
chen Abfolge der baulichen Entwicklung im SO 2 wurde zur Kenntnis genommen. Auf-
grund der erforderlichen Gesamtfinanzierung des Vorhabens ist der Eigentimer auf eine
Gegenfinanzierung der denkmalgerechten Sanierung des Heilstattengebaudes durch er-
ganzende Neubauflachen im SO 1 als Teil des Gesamtkonzeptes angewiesen. Aufgrund
der funktionalen und baulogistischen Zusammenhange von Alt- und Neubau ist daher
eine gleichzeitige Fertigstellung der Gebaude erforderlich und vorgesehen. Im Rahmen
der B-Planaufstellung liegen naturgemaf noch keine Detailplanungen vor, auf Ebene
der Baugenehmigungsplanung wird dann der Bauablauf konkretisiert. Fir die Flache des
Heilstattengebaudes (SO 2) werden Solaranlagen als ausnahmsweise zulassig festge-
setzt. Dies soll ermdéglichen, regenerative Energietrager in eine denkmalgerechte Ge-
staltung zu integrieren. Hierzu und zu Fragen des Dachausbaus erfolgt auf Ebene der
Baugenehmigungsplanung eine Abstimmung zur denkmalgerechten Gebaudesanierung
mit der unteren Denkmalschutzbehérde. Die Entwurfsplanung der Larmschutzwand er-
folgt im Zuge der konkreten Baugenehmigungsplanung, in diesem Zusammenhang wird
eine transparente Gestaltung von Teilflachen auch unter Beriicksichtigung der Anforde-
rungen an die Verkehrssicherheit gepruft.

Vom Landesbetrieb StralRenwesen Brandenburg Niederlassung West (LS) wurden keine
grundlegenden Bedenken geaullert. Zur abschlieRenden Zustimmung zum vorgelegten
Entwurf des B-Plans sind zur Einschatzung der Auswirkungen auf die am Fahrbahnrand
der L40 montierten Fahrzeugriickhaltesysteme (FRS) Prinzipdarstellungen bzw. Quer-
schnitte im Bereich der L 40 nachzureichen. Die Anregung wurde berucksichtigt, mit
Schreiben vom 11.09.2020 wurde dem LS ein Schemaquerschnitt vom Plangebiet, Teil-
bereich L 40 zugesendet. In Abstimmung mit dem LS werden die vorhandenen FRS auf
Ebene der konkreten Entwurfsplanung der Larmschutzwand Uberpruft.
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TEILB BEBAUUNGSPLAN

9 Begriindung der Festsetzungen

Auf der Grundlage der stadtebaulichen Planung werden die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes begriindet. Die Gliederung erfolgt analog zu der des § 9 Abs. 1 BauGB.

9.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Zur Sicherung der stadtebaulichen Zielsetzung des Bebauungsplanes werden im Gel-
tungsbereich folgende Festsetzungen zur Art der Nutzung getroffen:

Das geplante Baugebiet unterscheidet sich wesentlich von den Baugebietstypen nach
§§ 2 bis 10 BauNVO und wird deshalb als Sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO
festgesetzt. Die in den Sondergebieten geplanten Nutzungen werden durch Festsetzung
der Zweckbestimmung und der Art der Nutzung planungsrechtlich gesichert. GemaR der
stadtebaulichen Zielsetzung der Entwicklung des Plangebietes als Mehrgenerationen-
Campus, erfolgt fiir die Neubebauung die Ausweisung einer rund 12.477 m? groRRen Fla-
che als Sondergebiet SO 1 ,Mehrgenerationen-Campus®. Durch die interne Haupter-
schlieungsachse wird das Sondergebiet in die Teilflachen SO 1.1 mit 7.205 m? und SO
1.2 mit 5.272 m? gegliedert.

Eine weitergehende nahere Bestimmung der innerhalb des Baugebietes zulassigen Nut-
zungsarten erfolgt Uber die textliche Festsetzung Nr. 1.

Textliche Festsetzung Nr. 1

Das Sondergebiet 1.1 und 1.2 ,,Mehrgenerationen-Campus* dient vorwiegend
der Unterbringung von medizinischen Betreuungs-, Pflege- und Wohneinrich-
tungen sowie den sozialen und kulturellen Folgeeinrichtungen. Zuldssig im
Rahmen der Zweckbestimmung sind:

1.1 Einrichtungen fiir die medizinische Betreuung, Therapie und Wohnen pfle-
gebediirftiger Personen

1.2 Anlagen fiir soziale und gesundheitliche Zwecke einschlieBlich zugeh6éri-
ger und ergdnzender Einrichtungen fiir kulturelle Zwecke, Versorgung,
Dienstleistungen, Werkstétten, Beherbergung und Gastronomie

1.3 Wohnnutzung in Verbindung mit Betreuungseinrichtungen und ergén-
zende Wohnnutzung fiir Dauerwohnen bis zu einem Umfang von maximal 15
% der zuldassigen Geschossfldche

1.4 Rdume fiir Verwaltung und Technik

1.5 Stellplédtze und Nebenanlagen
Ausnahmsweise sind eigenstédndige Beherbergungsbetriebe zuléssig.

(Rechtsgrundlagen: § 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 2 BauNVO)

Die innerhalb des Sondergebietes SO 1.1 und SO 1.2 zuldssigen Nutzungen werden
durch die textliche Festsetzung konkretisiert. Der Nutzungskanon bertcksichtigt

SLF/ UBB 27



Gemeinde Stahnsdorf Bebauungsplan Nr. 7, Guterfelde

Begrindung mit Umweltbericht Oktober 2020

entsprechend des Konzeptes des Mehrgenerationen-Campus sich erganzende Funktio-
nen aus den Bereichen medizinische Betreuung und Pflege, betreutes Wohnen sowie
Dienstleistungen, Forschung, Dauerwohnen und Bildung. Im Rahmen der Zweckbestim-
mung sind umsetzbar:

- 1.1 Einrichtungen fur die medizinische Betreuung und Pflege (z.B. Rdume fur medi-
zinische Behandlungen und Untersuchungen, Raume fir Tagespflege, Jugend- und
Seniorenpflege)

- 1.2 Erganzende Funktionen flr soziale und gesundheitliche Zwecke einschlielilich
zugehoriger und erganzender Einrichtungen fir kulturelle Zwecke, Versorgung,
Dienstleistungen, Werkstatten, Beherbergung und Gastronomie (z.B. Kindergarten,
Gemeinschafts- und Veranstaltungsraume, Arztpraxen und Therapierdume, Semi-
narrdume und Unterrichtsstatten, Werkstatten, gastronomische Angebote zur Ver-
sorgung der Einrichtungen, Labore und Werkstatten fiir medizinische Materialien)

- 1.3 Wohnnutzungen in Verbindung mit Betreuungseinrichtungen (z.B. temporares
Wohnen fir Auszubildende und Pflegepersonal sowie Bereitschaftspersonal) sowie
erganzende Wohnnutzung (z.B. Wohnungen fur Angehdérige) als Dauerwohnen. An-
gehdrigen von Patienten soll die Moglichkeit gegeben werden innerhalb der Ge-
samtanlage wohnen zu kdnnen. Der Umfang wird bis maximal 15% der im jeweiligen
Sondergebiet zulassigen Geschossflache bestimmt

- 1.4 Erforderliche Raume fir Verwaltung und Technik (z.B. Biros, Lager)

- 1.5 Flachen fur Stellplatze und Nebenanlagen zur Unterbringung erforderlicher Inf-
rastruktur (z.B. Stellplatze, Uberdachte Wegeverbindungen)

In einer Bebauungs- und Projektstudie (September 2019) wurde ein Vorschlag fir eine
Bebauungs- und Nutzungsverteilung erarbeitet. Diese Planung sieht neben Einrichtun-
gen fur Bildung, medizinische und soziale Versorgung, Kultur, Technik (ca. 40% der Ge-
schossflache) folgende beispielhafte Verteilung flr den Bereich Pflege / Wohnen (ca.
60% der Geschossflache) vor:

1.) Tagespflege (medizinische Betreuung ohne Wohnen): ca. 1.250 m? BGF entspre-
chen ca. 9 % der Gesamtflache Neubau

2.) Pflegeplatze (betreute Wohnraume fiir Pflegebediirftige, Pflegestation): ca. 6.450 m?
BGF ca. 49 % der Gesamtflache Neubau

3.) Wohnnutzung fur Auszubildende / Gastewohnungen (temporares Wohnen fir Perso-
nal und Auszubildende): in der Projektstudie ist hierfur kein Flachenumfang vorgesehen,
aufgrund der angestrebten Nutzungsflexibilitdt soll jedoch eine Mdglichkeit von ca. 100
m? berlcksichtigt werden. Fir Eigentums- / Mietwohnungen (Dauerwohnen): wurden in
der Projektstudie ca. 700 m? BGF vorgesehen. Da die Verortung der Flache erst im Zuge
der spateren Genehmigungsplanung erfolgt, wird in der TF Nr. 1, Punkt 1.3 eine Ober-
grenze von 15 % der zulassigen Geschossflache festgesetzt. Somit wird eine Lage im
SO 1.1 und/oder SO 1.2 berlcksichtigt.

Es ist insgesamt eine dreigeschossige Bebauung um ein denkmalgeschitztes ehemali-
ges Heilstattengebaude geplant (Campus). Da eine Nutzungsmischung innerhalb der
Gebaude erfolgen wird und die Verteilung noch nicht feststeht (Angebotsbebauungs-
plan), kann kein konkretes Teilgrundstiick als Wohnsiedlungsflache bestimmt werden.
Der Campus stellt eine Gesamtanlage dar. Im SO 1.1 und SO 1.2 mit einer BaufeldgroRe
von insgesamt 12.477 m? ist eine maximal Geschossflache von 16.600 m? zulassig.
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Durch die textliche Festsetzung Nr. 1 mit dem Punkt 1.3 wird nicht medizinisch bedingter
Wohnnutzung planungsrechtlich ermdglicht. Fur die Bericksichtigung dieser Wohnfunk-
tionen wird flr die Mischnutzung in der Gesamtanlage mit 1,2 ha ein Anteil von maximal
50 % angesetzt. Entsprechend wird ein Umfang der Wohnsiedlungsflache von ca. 0,6
ha in Ansatz gebracht.

Durch die Gemeinde Stahnsdorf und den Regelungen fir den Ortsteil Glterfelde wird
die GréfRenordnung von 0,6 ha Entwicklungsoption fir den Ortsteil Giterfelde bertck-
sichtigt und gesichert.

Durch die Festsetzung Nr. 1, Punkt 1.3 wird der Wohnanteil im Gesamtvorhaben quan-
tifiziert und kann in die fir die Gemeinde Stahnsdorf zuldssige Entwicklungsoption gem.
Z 5.5 Abs. 2 LEP HR eingestellt werden. Mit dem Anteil wird der vielfaltigen und ineinan-
der ubergehenden Funktionsmischung im Bereich von Pflege und Betreuung Rechnung
getragen.

Ausnahmsweise sollen eigenstandige Beherbergungsbetriebe, die nicht im Zusammen-
hang mit den medizinischen Einrichtungen stehen, jedoch in die Campusbebauung inte-
griert werden, realisiert werden kénnen.

Textliche Festsetzung Nr. 2

Das Sondergebiet SO 2 , Mehrgenerationen-Campus Heilstdttengebédude*
dient vorwiegend der Unterbringung von medizinischen Betreuungs-, Pflege-
und Wohneinrichtungen sowie den sozialen und kulturellen Folgeeinrichtun-
gen. Zuldssig im Rahmen der Zweckbestimmung sind:

2.1 Einrichtungen fiir die medizinische Betreuung, Therapie und Wohnen
pflegebediirftiger Personen

2.2 Anlagen fiir soziale und gesundheitliche Zwecke einschlie8lich zugehdbri-
ger und ergédnzender Einrichtungen fiir kulturelle Zwecke, Versorgung,
Dienstleistungen, Werkstétten, Beherbergung und Gastronomie

2.3 Wohnnutzung in Verbindung mit Betreuungseinrichtungen und ergén-
zende Wohnnutzung fiir Dauerwohnen bis zu einem Umfang von maximal
500 m? Geschossflidche

2.4 Rdume fiir Verwaltung und Technik
2.5 Stellplédtze und Nebenanlagen

Ausnahmsweise sind eigenstédndige Beherbergungsbetriebe zulédssig.
(Rechtsgrundlagen: § 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 2 BauNVO)

Fur den denkmalgeschiitzten Gebaudebestand (Heilstattengebaude und Liegehalle) er-
folgt die Ausweisung einer rund 2.997 m? groRen Flache als Sondergebiet 2 (SO 2)
,Mehrgenerationen-Campus Heilstattengebaude”. Die Nutzungsstruktur entspricht den
in SO 1 genannten Inhalten da das Gebaude zentraler Teil der Gesamtanlage ist. Auf-
grund der Anforderungen an die denkmalgeschitzte Gebaudestruktur wird es eher klein-
teilige Funktionseinheiten geben.
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Der maximale Umfang an erganzenden Wohnnutzungen wird mit 500 m? Geschossfla-
che bestimmt, dies entspricht bei einer Geschossflache von ca. 3.254 m? einem Wert
von 15 %.

Auch im SO 2 sollen ausnahmsweise eigenstandige Beherbergungsbetriebe, die nicht
im Zusammenhang mit den medizinischen Einrichtungen stehen, jedoch in die Campus-
bebauung integriert werden, realisiert werden kénnen.

9.2 MahR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Gemal § 16 Abs. 2 und 3 BauNVO werden zur Bestimmung einer moglichen Ausnut-
zung des Baugebietes SO 1 die maximal zuldssige Grundflache (GR) und die maximal
zuldssige Geschossflache (GF) sowie die maximal zuldassige Hohe baulicher Anlagen
festgesetzt. Fur die im SO 2 zu erhaltenen denkmalgeschiitzten Bestandsgebaude wird
die maximal zuldssige Grundflache von Hauptanlagen durch die von Baugrenzen um-
schlossene Flache bestimmt. Die bauliche Hohe wird Uber die bestehende Volige-
schosszahl geregelt.

Das Mal der baulichen Nutzung sichert die vorgesehene stadtebauliche Zielsetzung flr
die langfristige Entwicklung des Standortes.

Zulassige Grundflache baulicher Anlagen (GR)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 17 Abs. 1 und § 19 BauNVO)

In dem Sondergebiet 1.mit den Teilen SO 1.1 und 1.2 wird eine zulassige Grundflache
baulicher Anlagen von insgesamt 6.400 m? festgesetzt. Dies entspricht einer Grundfla-
chenzahl von 0,5. Die Werte ermdglichen die angestrebte Umsetzung der Bebauungs-
studie. Dabei wird ein Entwicklungsspielraum fir die spatere konkrete Entwurfsplanung
berlcksichtigt. Die Obergrenze gem. § 17 BauNVO fur Sondergebiete von GRZ 0,8 wird
deutlich unterschritten.

Fir die Bestandsbebauung (Heilstattengebaude und Liegehalle) im SO 2 ergibt sich
durch die Baukdrperausweisung eine Grundflache von ca. 1.141 m2,

Nach den Bestimmungen des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO kdénnen - unter der Einhaltung
des zulassigen Hochstwertes von 0,8 (GRZ) — generell zusatzlich 50 % der zuldssigen
Grundflache durch die Grundflachen von Nebenanlagen, Garagen und Stellplatzen mit
ihren Zufahrten bzw. Hofflachen sowie fur bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeober-
flache in Anspruch genommen werden.

Aufgrund der angestrebten Bebauungskonzeption ist keine Erhéhung der zuldssigen
Versiegelungsanteile fur Nebenanlagen vorgesehen.

Zulassige Geschossflache (GF)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 17 und 20 BauNVO)

Fir die Sondergebiete 1.1 und 1.2 wird in Anlehnung an das vorliegende Entwicklungs-
konzept eine Orientierung zur zuldssigen Geschossflache mit insgesamt 16.600 m? fest-
gesetzt. Die angestrebte Umsetzung der Bebauungsstudie orientiert sich damit an dem
im Bebauungsplan Vorentwurf festgesetztem Nutzungsmal.
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Fur die Bestandsbebauung (Heilstattengebaude und Liegehalle) ergibt sich eine Ge-
schossflache von ca. 3.254 m?.

Aus der gesamten Geschossflache von 19.854 m? leitet sich fir die Baufelder SO 1.1,
SO 1.2 und SO 2 eine GFZ von 1,3 ab. Das zulassige Nutzungsmaf nach § 17 Abs.1
Baunutzungsverordnung von GFZ 2,4 fiir Sondergebiete wird damit deutlich unterschrit-
ten.

Hohe baulicher Anlagen als Hochstmal} sowie als Mindest- und Hochstmaf

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 und § 20 Abs. 1 und § 16 Abs. 4 Satz 2 BauNVO)

Im Sondergebiet SO 1.1 und SO 1.2 wird die Hohe baulicher Anlagen fir die Neuplanung
Uber das Mindest- und Héchstmal} der Oberkante (OK) baulicher Anlagen Gber Normal-
hohennull (NHN im System DHHN2016) festgesetzt. Durch den Bezug zur NHN wird zur
Einflgung gegenitber den Baudenkmalen eine eindeutig maximale Héhenentwicklung
bestimmt.

Das Heilstattengebaude weist eine Gebaudehohe von bis zu 16,2 m auf, die Firsthhe
des mittleren Gebaudeteils liegt bei 12,9 m. Die Neuplanungen orientieren sich mit einer
Gebaudehoéhe von 10,5 m bis 11,5 m (entspricht 49,5 m G. NHN) daran. Dies entspricht
einer dreigeschossigen Bebauung mit Berlcksichtigung hdherer Erdgeschossnutzun-
gen.

Um den gegeniber dem Verkehrslarm schallabschirmenden Anforderungen gerecht zu
werden, wird im SO 1.1 und SO 1.2 ein Mindest- und Hochstmal von 48,5 — 49,5 m U.
NHN festgesetzt, um einerseits eine Schallabschirmung zu gewahrleisten und gewisse
Flexibilitat bei der spateren Gebaudeplanung zu ermoglichen.

Die denkmalgeschitzten Gebaude werden durch die Festsetzung von Baugrenzen und
die Anzahl der Vollgeschosse in ihrem Bestand gesichert.

Textliche Festsetzung Nr. 3

Die im Sondergebiet SO 1.1 und SO 1.2 festgesetzte maximal Héhe baulicher
Anlagen darf fiir technisch erforderliche Aufbauten wie Schornsteine und Liif-
tungsanlagen um bis zu 1,5 m iiberschritten werden.

(Rechtsgrundlagen: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO)

Die textlichen Festsetzung Nr. 3 sichert eine ausreichende Flexibilitat bei der Anordnung
erforderlicher untergeordneter technischer Einrichtungen bzw. Aufbauten auf dem Dach.

Textliche Festsetzung Nr. 4

Ausnahmsweise kénnen fiir Gebédudeteile niedrigere Gebdudehbéhen zugelas-
sen werden, wenn schalltechnische Anforderungen dem nicht entgegenste-
hen.

(Rechtsgrundlagen: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO)

Die textlichen Festsetzung Nr. 4 sichert unter Bericksichtigung der schallschiitzenden
Wirkung der Randbebauung, die durch die festgesetzte Mindesthéhe baulicher Anlagen
gesichert ist, die Mdglichkeit flachere Gebaudeteile zu errichten. Dies betrifft z.B. zum
Innenbereich orientierte flachere Bauteile mit | — Il Vollgeschossen.
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9.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche / Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Die uberbaubaren Grundstiicksflachen werden gemaR § 23 Abs. 1 BauNVO durch Bau-
grenzen festgesetzt. Die im SO 1.1 und SO 1.2 ausgewiesenen Baufelder sehen die
Freihaltung des durch GroRbaumbestand gepragten inneren Grundstiicksbereiches vor
und ordnen die Neubauten an den Aufenrandern an. Dadurch wird die erforderliche
Schallabschirmung gestarkt. Die Ausweisung eines grol3flachigen Baufensters fur den
Neubaubereich bietet die fur die spatere konkrete Gebaudeplanung der Gesamtanlage
erforderliche Flexibilitdt. Der Innenbereich wird von Bebauung freigehalten und wird als
Flache fur Anpflanzungen fir eine Begriinung planungsrechtlich gesichert.

Die beiden denkmalgeschitzten Bestandsgebaude werden durch eine Baukoérperfest-
setzung planungsrechtlich gesichert.

Als Ergebnis aus Anregungen und Vorschlagen der Trager o6ffentlicher Belange (z.B.
Forderung des Denkmalschutzes 20 m Abstand zum Denkmal) sowie aus neuen Pla-
nungserkenntnissen (z.B. méglichen Erhalt des alten Baumbestandes) und Ergebnissen
einer Konzeptstudien zur Architektur und Realisierung des Neubauflachenbedarfs wer-
den die im B-Plan Vorentwurf aufgezeigten Baufelder fir Neubau aufgeldst und bei Bei-
behaltung des vorgesehenen Bebauungsumfanges zu zwei Baufeldern zusammenge-
fuhrt. Die maximal zulassige Geschossflache fur Neubau betragt wie im Vorentwurf ca.
16.600 m? und auch die Geschosshohe bleibt mit max. 11,5 m erhalten.

Die Zusammenlegung der Baufelder dient ausschliellich der Flexibilitat fir eine archi-
tektonische Lésung, die allen zukiinftigen Anforderungen weitestgehend entsprechen
kann.

Textliche Festsetzung Nr. 5

In dem Sondergebiet SO 1.1 und SO 1.2 kann ein Vortreten von Gebéudeteilen
gegeniiber der Baugrenze um bis zu 2,5 m zugelassen werden, sofern der An-
teil des vortretenden Gebéudeteils 20% der Breite der jeweiligen AuRenwand
nicht iiberschreitet.

(Rechtsgrundlagen: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 2 Satz 3 und Abs. 3 BauNVO)

Die textliche Festsetzung Nr. 5 ermdglicht eine Uberschreitung der Baugrenzen fiir ein-
zelne Gebaudeteile (z.B. Nottreppenhauser), wenn ein maximaler Anteil von 20 % der
Lange der jeweiligen Gebaudeaufienwand nicht Uberschritten wird. Dadurch soll fur nicht
schallschutzrelevante Anlagen eine Flexibilitdt bei der spateren Gebaudeplanung er-
maoglicht werden.

9.4 Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Verkehrsflache des Potsdamer Damm wird im Bebauungsplan entsprechend der
bestehenden Situation sowie mdglicher Ergdnzungen von Linksabbiegerspuren als Stra-
Renverkehrsflache festgesetzt. Aus den Abstimmungen mit dem Kreisstral3enbetrieb
wurde fur bestehende und erganzende Grundstuckszufahrten die Anordnung von Links-
abbiegespuren gefordert. Eine Umsetzung erfolgt im Zuge konkreter Planungen zur Bau-
genehmigung.
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In der Planzeichnung werden zur ausreichenden Erschlielung und Sicherung der Ge-
hélzkulisse zwei Einfahrtsbereiche, die vom Potsdamer Damm ins Plangebiet hineinflih-
ren, festgesetzt. Zum einen ist dies die bestehende Zufahrt, die auch weiterhin als Haupt-
eingangsbereich genutzt werden soll. Zum anderen ist 40,0 m westlich davon ein unter-
geordneter Einfahrtsbereich vorgesehen. Dieser soll zur ErschlieBung des westlichen
Grundstucksbereiches genutzt werden kdnnen. Da die genaue Lage erst in der Entwurf-
splanung ermittelt werden kann, wird ein Korridor von 40,0 m bericksichtigt. An den
Ubrigen Stellen sind Zufahrten ausgeschlossen.

9.5 MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
sowie die zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Ver-
meidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden
baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zur Ermittlung der Immissionsbelastung und madglicher SchutzmaRnahmen erfolgte fir
das Plangebiet eine schalltechnische Untersuchung®. Beispielhaft wurde die im Zuge der
architektonischen Bebauungsstudie (September 2019) ermittelte Gebaudeanordnung
berechnet. In diesem Konzept fiihrt eine konsequente schallabschirmende Gebaude-
form zu groéfReren beruhigten Innenbereichen, zu denen die sensiblen Nutzungen (z.B.
Pflege- und Wohnraume) orientiert sind.

Die der aktualisierten schalltechnischen Untersuchung zugrunde liegende Verkehrsbe-
lastung der angrenzenden Hauptstrallen bezieht sich weiterhin auf die Prognosewerte
2020. Da die Ubermittlung der Prognosedaten 2030 sich mehrfach verschoben hat und
eine Verfugbarkeit in 2020 nicht absehbar ist, wurde in Abstimmung mit dem Landes-
stralenbetrieb Stralenwesen, Planung West, Dienststatte Potsdam vereinbart, dass fur
die Berechnung die Daten aus der Verkehrsprognose 2020 weiter verwendet werden
kénnen. Der Landesstralenbetrieb Strallenwesen verweist hierbei auf die Vereinbarkeit
der Daten mit dem intern vorliegenden 1. Entwurf der Prognose 2030. Im Rahmen des
konkreten schalltechnischen Nachweises auf Ebene der Baugenehmigungsplanung sol-
len die Daten der StralRenverkehrsprognose 2030 berucksichtigt werden.

Im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung wurde festgestellt, dass die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 (OW) sowie die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
(IGW) fur MI-Gebiete sowohl tags als auch nachts groRtenteils Uberschritten werden.
Lediglich in den Innenhéfen werden die OW und IGW teilweise eingehalten. Die Berech-
nung der beispielhaften Projektplanung zeigt weiterhin, dass am Tag auf Hohe des EG
und des I. OG in weiten Flachen zwischen den Gebauden der Tages-Immissionsschutz-
grenzwert (IGW) der 16. BImSchV fir WA-Gebiete (59 dB(A)) eingehalten werden kann,
in geschitzten Bereichen wird er insbesondere auf Hohe des EG partiell unterschritten.
Auch auf Héhe des Il. OG kann im Kernbereich des Plangebietes der Tages-IGW der
16. BImSchV fir MI-Gebiete (64 dB(A)) eingehalten werden und an besonders ge-
schitzten Gebaudefassaden wird auch der WA-IGW eingehalten.

In Bezug auf AuRenwohnbereiche (Balkone, Loggien, Terrassen etc.) lasst sich feststel-
len, dass an Fassaden, an denen Immissionspegel von weniger als 64 dB(A) ermittelt
werden auch fir etwaige Aufenwohnbereiche von gesunden Wohnverhaltnissen

9 Bebauungsplan Nr. 7, Stahnsdorf: Schallimmissionsprognose Verkehr, Wélfel Engineering GmbH + Co.
KG Héchberg / Berlin, Februar 2020
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ausgegangen werden kann. Da der Tages-IGW fir MI-Gebiete auf der Berechnungs-
héhe von 1,6 m . GOK im Groldteil des Plangebietes eingehalten bzw. unterschritten
wird, kann auf diesen ebenerdigen Freiflachen — insbesondere auf den Freiflachen zwi-
schen den Gebauden sowie auf den Grunflachen sudlich der Gebaude — am Tag von
gesunden Wohnverhaltnissen ausgegangen werden (Schallimmissionsprognose, Feb-
ruar 2020, S. A22). Wahrend der Nacht ist nicht von einem dauerhaften Aufenthalt auf
diesen Flachen auszugehen und es besteht kein Schutzbedarf.

Die Schallimmissionsprognose zeigt weiter, dass es tags an den jeweils der nachstgele-
genen Larmquelle zugewandten Gebaudeseiten teilweise zu deutlichen Uberschreitun-
gen des MI-IGW der 16. BImSchV kommt und Schallschutzmalinahmen erforderlich
sind.

Fur den Nachtzeitraum zeigt die Berechnung, dass vornehmlich auf Héhe des EGs an
einigen Fassaden der IGW fir WA-Gebiete (49 dB(A)) eingehalten werden kann. In wei-
ten Teilen des Plangebietes kommt es jedoch wahrend der Nacht zu Beurteilungspegeln
> 50 dB(A), so dass fir den Nachtzeitraum zusatzliche MaRnahmen erforderlich sind.

An den stralennahen Fassaden im Norden des Baufeldes SO 1.1 wird nachts und an
den strallennahen Fassaden im Nordosten des SO 1.2 wird tags und nachts die
Schwelle einer unzumutbaren Beeintrachtigung durch Larm (tags/nachts 70/60 dB(A))
erreicht.

Zur Lésung des Larmkonfliktes sieht das im Bebauungsplan umgesetzte Schallschutz-
konzept folgende aktive und passive Schallschutzmalnahmen vor:

- 8 m hohe Larmschutzwand an der L40,

- konsequente schallabschirmende Lage der Gebaude,

- Orientierung der schiitzenswerten Aufenthaltsraume zum Innenbereich — an den
larmbelasteten Gebaudebereichen sind z.B. Nebenraumen und ErschlieBungs-
flichen angeordnet,

- hohes Schallddmmass der Aul3enbauteile,

- Anordnung von Balkonen, Loggien, Terrassen etc. nur an weniger belasteten
Fassadenbereichen.

Werden schutzbedirftige Rdume an larmzugewandte Seiten angeordnet, sind hier
Schutzmallnahmen (z.B. Festverglasung, vorgehangte Fassaden) vorzusehen. Die
Frischluftzufuhr etwaiger Rdume muss dann Uber schallgedammte Liftungseinrichtun-
gen erfolgen, die motorisch betrieben eine kontinuierliche Frischluftzufuhr gewahrleisten.

Gem. Gutachten ist eine Realisierung des Vorhabens auf Grundlage der vorliegenden
Berechnung maéglich, wenn die oben genannten MaRnahmen umgesetzt und neben den
sensiblen Nutzungen fir Pflege/Therapie sowie weiterer Wohnnutzung auch Nicht-
Wohnnutzungen mit einem geringeren Schutzanspruch (z.B. Dienstleistungen, Verwal-
tung, Versorgung) eingemischt werden.

Trenngrundsatz und aktiver Lairmschutz

Auf Grundlage des § 1 Abs. 6 Nr. 1 Baugesetzbuch zur Sicherung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse i.V.m. § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz sind Schallkonflikte
durch ausreichende Abstande geplanter Wohnbebauung zu Schallquellen zu vermeiden.
Da das Grundstiick allseitig von HauptverkehrsstralRen umgeben ist, kann keine weitere
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Verlagerung der Bauflachen erfolgen. Dies wirde jedoch nicht dem Planungsziel zur
Schaffung eines umfassenden medizinischen und sozialen Betreuungsangebotes unter
Einbeziehung der Gebaudesanierung des ehemaligen Heilstattengebaudes entspre-
chen.

Daher istim Rahmen der Abwagung zu prufen, inwieweit durch MaRnahmen des aktiven
Schallschutzes und/oder Festsetzungen zur Bauweise und Baukdrperanordnung eine
Einhaltung der Orientierungswerte gem. DIN 18005 bzw. der Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV und eine Reduzierung der Larmbelastung erreicht werden kénnen.

Als aktive SchallschutzmaRnahme wird die Errichtung einer Larmschutzwand mit 8,0 m
Hohe entlang der Grundsticksgrenze zu L 40 festgesetzt (siehe TF Nr. 6). Die Larm-
schutzwand ist beidseitig zu begriinen. Durch diese aktive Schallschutzmaflinahme kann
eine wesentliche Reduzierung der Larmbelastung auf dem Grundstick erfolgen. Zur
besseren Einbindung in den Freiraum erfolgt eine beidseitige Begriinung.

Textliche Festsetzung Nr. 6

Auf der Fldache fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schédlichen Umwelteinwirkungen ist eine durchgehende Ldrmschutzwand
mit einer Hohe der Oberkante von mindestens 8,0 m iiber der natiirlichen Ge-
ldndeoberfldche zu errichten. Die Larmschutzwand muss eine Schalldam-
mung DLR von mindestens 25 dB aufweisen. Die Larmschutzwand ist beid-
seitig mit rankenden und schlingenden Pflanzen (geméaR Pflanzliste Nr. 1) in
einer Dichte von mindestens 1 Pflanzen je 2,0 m Wandlange zu bepflanzen.

Die Ldrmschutzwand ist vor Aufnahme der in den Sondergebieten SO 1.1, SO
1.2 und SO 2 zuldssigen Nutzungen zu erstellen.
(Rechtsgrundlagen: § 9 Abs.1 Nr. 24i.V.m. 8 9 Abs. 2 BauGB)

Fur die Neubebauung im SO 1.1 und SO 1.2 wird eine Gebaudehdhe mit Mindestmal
von 10,5 m (dreigeschossige Gebaude) festgesetzt. Durch diese MaRnahme werden ru-
hige Innenbereiche geschaffen, die eine Ausrichtung der Aufenthalts- und insbesondere
der Schlafrdume ermdglichen. Die Freiflachen kdnnen ebenfalls fir sensiblere Nutzun-
gen (z.B. Kinderspielflachen, Therapiehof) genutzt werden. Die fur Kinderspiel vorgese-
henen Freirdume im Innenbereich halten die Immissionshdéchstwerte von 55 dB (A) ein.

Far aktive SchallschutzmalRnahme an der Quelle, d.h. an der Stra3e wurde der Einsatz
von gerauschmindernden Fahrbahnbeldgen, Geschwindigkeitsbegrenzungen und die
Nutzung leiserer Fahrzeuge untersucht. Der Einsatz von gerduschmindernden Fahr-
bahnbeldgen und eine Geschwindigkeitsbegrenzung stellen Empfehlungen dar, deren
Umsetzung perspektivisch vom Landesbetrieb Strallenwesen im Rahmen zuklnftiger
StraRenerneuerungsmaflnahmen erwogen werden sollte. Der Abwagungsprozess muss
jedoch im Ubergeordneten Rahmen stattfinden und kann nicht im Rahmen der Bebau-
ungsplanung erfolgen.

Die Reduzierung der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit auf der L 40, K 6959 bzw. des
Potsdamer Damms bedarf der Zustimmung der Strallenverkehrsbehdrde, welche hohe
Anforderungen an eine solche Anordnung stellt. Aufgrund der 6rtlichen Situation kann
davon ausgegangen werden, dass diese Anforderungen nicht erfullbar sind und somit
die Mallnahme nicht umsetzbar ist. Die Kosten fur den Einsatz von larmarmen Asphalt
auf den Verkehrsflachen waren ebenfalls sehr hoch.
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Im Ergebnis stehen die aufgefiihrten Mallnahmen nicht im Verhaltnis zum angestrebten
Schutzzweck und sind zudem nicht mit dem Bebauungsplan regelbar. Da lber die larm-
abschirmende Bebauung sowie der Larmschutzwand am suldlichen Rand des Plange-
bietes hinaus keine Moglichkeiten zur Umsetzung aktiver Schallschutzmal3nahmen be-
stehen, sind erganzend passive SchallschutzmalRhahmen fir die geplante Bebauung
notwendig.

Fur eine Schallschutzkonzeption wurden daher zur Schaffung gesunder Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse folgende passive SchallschutzmalRnahmen an den Gebauden unter-
sucht und folgende MalRnahmen festgesetzt:

Passiver Larmschutz

Grundrissgestaltung:

Textliche Festsetzung Nr. 7

Zum Schutz vor Larm muss in Gebéduden in den Sondergebieten SO 1.1, SO
1.2 und SO 2 mindestens ein Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnun-
gen mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen miissen mindestens zwei Aufent-
haltsrdaume mit den Fenstern von folgenden Abschnitten abgewandt sein:

- SO0 1.1 und SO 1.2: entlang der Linie zwischen den Punkten A"-A-B-C-D-
E-E’-F-F’-G-H-I-J-J’
- SO 2: entlang der Linie zwischen den Punkten K-L-M-N

Wenn diese Vorgaben nicht oder (bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufent-
haltsrdumen) nicht volistidndig erfiillt werden kénnen, sind zum Schutz vor
Ldrm zusétzliche MaBnahmen in Form von

- baulich geschlossenen, beliiftbaren AuBenwohnbereichen (gekoppelte
MaBnahmen, z. B. baulich geschlossene Loggia mit 6ffenbaren Bauteilen
in der duBeren Schale) und/oder im Hinblick auf Schallschutz und Beliif-
tung gleichwertige MaBnahmen bautechnischer Art und/oder

- besonderen Fensterkonstruktionen

erforderlich. Im Baugenehmigungsverfahren ist die Wirksamkeit der MaBnah-
men nachzuweisen.

(Rechtsgrundlagen: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz der Nachtruhe fir das betreute Wohnen sind die direkt zu den Hauptver-
kehrsstrallen orientierten Wohnungsgrundrisse gem. textlicher Festsetzung Nr. 7 so zu
planen, dass geschitzte Aufenthaltsbereiche (insbesondere Schlaf-, und Kinderzimmer)
von der Larmquelle abgewandt ausgerichtet werden. Demnach ist mindestens ein
schutzwurdiger Aufenthaltsraum mit den Fenstern von der Larmquelle weg in den ruhi-
geren Innenbereich hin zu orientieren. Bei groReren Wohnungen mussen mindestens
zwei Raume diese Bedingungen erfillen. Dadurch soll das durch die Rechtsprechung
bestatigte Kriterium ,Schlafen bei teilgedffnetem Fenster® ermdglicht und gesunden
Wohnverhaltnissen Rechnung getragen werden.

Wenn diese Malinahmen nicht oder nicht vollstandig erflllt werden kénnen, ist die Um-

setzung von anderen wirksamen MalRnahmen moglich. Durch diese Regelung sollen zu-
satzliche MalBnahmen zum Schutz der Wohnnutzung ermdglicht werden und
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besonderen baulichen Anforderungen Rechnung getragen werden. Im Baugenehmi-
gungsverfahren ist die Wirksamkeit der MaRnahmen nachzuweisen.

Passiver Schallschutz nach DIN 4109:

Textliche Festsetzung Nr. 8

Zum Schutz vor Verkehrsldrm miissen bei Errichtung, Anderung oder Nut-
zungsénderung baulicher Anlagen, die AuBBenbauteile schutzbediirftiger Auf-
enthaltsrdume der Gebdude im Sondergebiet SO 1.1 und 1.2 sowie SO 2, be-
wertete Gesamtbauschalldamm-MaBe (erf. R v 4es) aufweisen, die nach der
Norm DIN 4109-1; 2018 Schallschutz im Hochbau - Teil 1: ,,Mindestanforde-
rungen“ und Teil 2: ,,Rechnerische Nachweise“ zu berechnen sind mit der

Gleichung
R ! w,ges = La - KRaumart
mit L, = maBgeblicher AuRenldrmpegel

mit Kraumart 25 dB fiir Bettenrdaume, 30 dB fiir Aufenthaltsrdume von
Wohnungen, Rdaumen fiir Pflege und Beherbergung sowie 35 dB

fiir Biirordaume und dhnliche Raume.

Dabei sind auch die liiftungstechnischen Anforderungen durch den Einsatz
von schallgeddammtem Liiftern, die eine kontinuierliche Frischluftzufuhr ge-
wahrleisten, in allen Bereichen mit Nacht-Beurteilungspegeln >50 dB(A) fiir
Réaume, die nicht ausschlieBllich tags genutzt werden, zu beriicksichtigen.
Dies betrifft folgende Abschnitte:

- SO 1.1 und 1.2: entlang der Linie zwischen den Punkten A’-A-B-C-D-E-E -
F-F’-G-H-I-J-J
- SO 2: entlang der Linie zwischen den Punkten K-L-M-N

Der Nachweis der Erfiillung der festgesetzten Anforderungen und der schall-
geschiitzten Raumverteilungsplanung zum Schutz sensibler Nutzungen ist
im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen. Dabei sind im Schallschutz-
nachweis insbesondere die nach DIN 4109 geforderten Sicherheitsbeiwerte
zwingend zu beachten.

(Rechtsgrundlagen: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Durch eine entsprechende Dammung der AuRenbauteile von Gebauden sollen die In-
nenraume vor Verkehrslarm geschutzt werden. Mit der Anwendung der neuen DIN 4109-
1;2018 entfallen die bislang ausgewiesenen Larmpegelbereiche, auf deren Grundlage
die erforderlichen Schallddmm-Male R s ermittelt und in den entsprechenden Pla-
nungsunterlagen als Festsetzung zum Immissionsschutz dokumentiert wurden.

Die erforderlichen Schalldamm-Male der Fassaden sind unter Anwendung der neuen
Regelungen nach DIN 4109-1;2018 zu berechnen. Da diese Berechnungen an das spa-
tere konkrete Bauvorhaben geknipft sind, werden diese Schallddmm-Male nicht mehr
im Bebauungsplan festgesetzt, sondern nur die methodische Vorgehensweise (siehe
textliche Festsetzung Nr. 8). Wegen der hohen Nacht-Beurteilungspegel sind die erfor-
derlichen Fassaden-Schallddmmmalf auf der Grundlage der Neufassung der DIN 4109
»Schallschutz im Hochbau“ unter Berlcksichtigung der Nacht-Pegel zu bestimmen.
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Die Einhaltung der gemal der textlichen Festsetzung Nr. 8 zu berechnenden resultie-
renden bewerteten Schallddmm-Malie ist im bauaufsichtlichen Verfahren nachzuwei-
sen.

Aullenwohnbereiche:

Textliche Festsetzung Nr. 9

Zum Schutz vor Larm sind an den folgenden Abschnitten

- SO 1.1 und 1.2 (Erdgeschoss und I. Obergeschoss): entlang der Linie
zwischen den Punkten D-E-E’-F-F-G-H-I-J und

- SO 1.1und 1.2 (ll. Obergeschoss): entlang der Linie zwischen den Punk-
ten A’-A-B-C-D-E-E’-F-F-"G-H-I-J-J und orientierte

baulich verbundene AuBenwohnbereiche von Wohnungen, wie Balkone, Log-
gien nur in baulich geschlossenen Ausfiihrungen (Verglasung) zulédssig.

Wird im Baugenehmigungsverfahren die Unterschreitung eines Tageszeit-Be-
urteilungspegels von 64 dB(A) an der Fassade nachgewiesen, sind offene Au-
Benwohnbereiche an den oben genannten Abschnitten zulédssig.

(Rechtsgrundlagen: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die direkt an den Hauptverkehrsstral3en L40, K 6959 und Potsdamer Damm gelegenen
Aulenwohnbereiche (Balkone, Loggien) sind in den Abschnitten zwischen den genann-
ten Linien tagstiber Beurteilungspegeln von Gber 64 dB(A) ausgesetzt. Zur Erhéhung der
Aufenthaltsqualitat sind zu den in der textlichen Festsetzung Nr. 9 genannten Abschnit-
ten bezogen auf das Erd- und I. Obergeschoss sowie bezogen auf das Il. Obergeschoss
eine Verglasung vorzusehen.

Wird im Baugenehmigungsverfahren durch die konkrete Projektplanung die Unterschrei-
tung eines Tageszeit-Beurteilungspegels von 64 dB(A) an der Fassade nachgewiesen,
sind offene Aulienwohnbereiche an den oben genannten Abschnitten zulassig.

9.6 Private Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Durch die die Sondergebiete umgebenden privaten Grunflachen wird eine Durchgrinung
des Plangebietes planungsrechtlich gesichert. Der bestehende pragende Baumbestand
wird in die Gesamtgestaltung aufgenommen. Um eine untergeordnete Nutzung durch
Nebenanlagen zu ermdglichen, wird folgende Festsetzung aufgenommen:

Textliche Festsetzung Nr. 10

Innerhalb der privaten Griinflichen mit der Zweckbestimmung naturnahe
Parkanlage sind Versiegelungen fiir Zufahrten, Wege und Anlagen fiir thera-
peutische Zwecke zuléssig.

(Rechtsgrundlagen: § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Fir das SO 1.1 ist eine zusatzliche Zufahrt vom Potsdamer Damm geplant. Innerhalb

des Grundstuckes und der Parkanlage soll ein attraktives FuRwegenetz erstellt werden.
Weiterhin sind Flachen fur therapeutische Einrichtungen (z.B. Streichelzoo) geplant. Die
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hierfir erforderliche Versiegelung kann erst im Zuge der konkreten Projektplanung be-
stimmt werden.

9.7 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB)

Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft werden in Abhangigkeit vom Eingriff definiert und festgesetzt. Es werden geeig-
nete MalRnahmen fir die Kompensation von Bodenversiegelungen benannt. Da ein voll-
standiger Ausgleich innerhalb des Plangebietes voraussichtlich nicht moglich ist, werden
MafRnahmen auch auf3erhalb des Geltungsbereiches vorgenommen. Die fir Kompensa-
tionszwecke erforderlichen Flachen aulerhalb des Geltungsbereichs werden Uber ent-
sprechende rechtliche Vereinbarungen gesichert.

Mittels Durchgriinung sollen positive Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild
sowie auf den Biotop- und Artenschutz erzielt und die Wohnqualitat erhéht werden. Im
Bebauungsplan werden folgende Festsetzungen zur Begriinung des Plangebietes ge-
troffen:

MaRRnahmen zum Boden und Gewéasserschutz

Textliche Festsetzung Nr. 11

Auf dem Baugrundstiick ist eine Befestigung von Stellpldtzen sowie Feuer-
wehrzufahrten nur in wasser- und luftdurchlassigen Aufbau (z.B. mit Rasen-
steinen, Schotterrasen oder Pflaster mit mehr als 30 % Fugenanteil) zulédssig.
Wasser- und Luftdurchldssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie
Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung oder Betonierung sind unzulés-
sig.

(Rechtsgrundlagen: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Mit der Festsetzung wird sichergestellt, dass die Befestigung von Stellplatzen, Feuer-
wehrzufahrten und FuBwegen auf dem Baugrundstiick nur in einem wasser- und luft-
durchlassigen Aufbau erfolgt. Die Festsetzung erfolgt aus Griinden des Bodenschutzes
sowie der Anreicherung des Grundwassers. Beeintrachtigungen wichtiger Bodenfunkti-
onen werden hierdurch reduziert.

9.8 Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen, Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhal-
tung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§
9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Die folgenden Festsetzungen dienen einer Durchgriinung des Plangebietes und sollen
Lebensraume fur die heimische Fauna sicherstellen. Die Pflanzungen werden sich posi-
tiv auf den Bodenhaushalt, Biotop- und Artenschutz sowie auf das Landschaftsbild aus-
wirken.

Textliche Festsetzung Nr. 12
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Auf der Flache a mit Bindungen fiir die Erhaltung von Baumen und Strduchern
sind auf 50 % der Fldche die vorhandenen Bdume zu erhalten und bei Abgang
nachzupflanzen. Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind zuléssig.

(Rechtsgrundlagen: § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Die am suddstlichen Rand des Plangebietes gelegene Teilflache ist von der Forstbe-
horde als Waldflache eingestuft worden. Um zur Umsetzung des Planungskonzeptes
eine ausreichende Flexibilitat bei der Anordnung der baulichen Nutzung sowie der Ne-
benanlagen (z.B. Zufahrten, Stellplatzflachen) und Freiraumnutzungen (z.B. Strei-
chelzoo, Therapiegarten) zu haben, wird eine partielle Inanspruchnahme der Geholzfla-
chen ermdglicht. Durch die Erhaltung von mindestens 50% der Geholzbestande soll eine
Erhaltung des Waldcharakters und Eingriinung erhalten bleiben.

Mindestbegriinung

Textliche Festsetzung Nr. 13

Im Sondergebiet 1.1 und 1.2 ist je 400 m? Grundstiicksfldche ein groBkroniger
Laubbaum bzw. zwei kleinkronige Laub- oder hochstammige Obstbdume mit
einem Mindeststammumfang von 16 cm zu pflanzen, zu erhalten und bei Ab-
gang nachzupflanzen. Bei der Pflanzung sind die Arten der Pflanzliste 2 zu
verwenden. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Bdume sind vor-
handene Bidume einzurechnen sofern sie den festgesetzten Mindestqualitdten
entsprechen.

(Rechtsgrundlagen: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Durch die Festsetzung einer Mindestbegrinung innerhalb des Sondergebietes SO 1.1
und 1.2 sollen positive Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sowie auf den
Biotop- und Artenschutz erzielt werden. Die Verpflichtung, je 400 m? einen Baum zu
pflanzen, stellt sicher, dass eine hohe Durchgriinung der betreffenden Baugebiete ent-
steht, die den stadtebaulich gewollten Charakter aufnimmt und auch einen funktionalen
Ersatz fur die zu fallenden Baume darstellt.

Zur Erreichung eines von Anbeginn der Pflanzung und Freiflachennutzung wahrnehm-
baren Bildes wird die Pflanzung von Baumen mit einem Mindeststammumfang von
16 cm festgesetzt. Die aus dieser Festsetzung resultierenden Baumneupflanzungen dir-
fen in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde auch auf den fir genehmigungs-
pflichtige Fallungen geschutzter Baume erforderlichen Ersatz angerechnet werden. Die
MaRnahme dient somit auch der Sicherung des Ausgleichs von Eingriffen in Natur und
Landschaft.

Um eine Mindestqualitat als Lebensraum flr die heimische Fauna zu gewahrleisten, wird
die Anpflanzung von standortgerechten, gebietstypischen Laub- und Obstbaumen ent-
sprechend der Pflanzliste empfohlen. Sofern sie den festgesetzten Qualitaten entspre-
chen, kénnen vorhandene Baume angerechnet werden, um keine zu hohe Pflanzdichte
innerhalb der Wohngebiete zu erreichen und den Erhalt von Bestandsbaumen zu for-
dern.

Dachbegriinung

Textliche Festsetzung Nr. 14
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Im Sondergebiet SO 1.1 und SO 1.2 sind die Dachflachen extensiv zu begrii-
nen; dies gilt nicht fiir technische Einrichtungen und fiir Dachterrassen. Der
Anteil fiir technische Einrichtungen und Dachterrassen darf h6chstens 40 %
betragen. Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss mindestens 10 cm
betragen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten.

(Rechtsgrundlagen: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Zur klimatischen Entlastung fiur das Vorhaben wird flr das Plangebiet eine extensive
Dachbegriinung festgesetzt. Neben der Verminderung der negativen Auswirkungen auf
das Mikroklima fordert die extensive Dachbegriinung gleichzeitig die Rickhaltung des
Regenwassers und Schonung der Vorflut sowie eine mikroklimatische Verbesserung
durch Verdunstung. Erhohte Baukosten werden durch einen verringerten Betrag fur die
Einleitung des Niederschlagswassers mit zunehmender Zeit kompensiert. Zusatzlich
bieten die begriinten Dachflachen zahlreichen Pflanzen- und Tierarten einen Lebens-
raum und férdern somit die biologische Vielfalt innerhalb des Vorhabengebietes. Eine
Substratschicht von 10 cm bietet ausreichend Speicherkapazitat fir den dauerhaften Er-
halt von Grasern und Krautern auch bei langeren Trockenperioden.

Da fur die Dachflachen die erforderlichen technischen Einrichtungen zu bertcksichtigen
sind (z.B. Dachterrassen, Aufbauten, Technikflachen), erfolgt in der textlichen Festset-
zung Nr. 14 die planungsrechtliche Sicherung eines Umfangs von mindestens 60 % der
Dachflachen.

Begriinung von Stellplatzanlagen

Textliche Festsetzung Nr. 15

Ebenerdige Stellplatzanlagen mit mindestens vier zusammenhédngenden Stell-
plédtzen sind durch Fldachen, die zu bepflanzen sind, zu gliedern. Je vier Stell-
plétze ist ein gebietstypischer, hochstdammiger Laubbaum mit einem Mindest-
stammumfang von 16 cm zu pflanzen und zu erhalten. Bei der Pflanzung sind
die Arten der Pflanzliste Nr. 2 zu verwenden.

(Rechtsgrundlagen: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Diese Festsetzung dient der Gebietsdurchgriinung mit allen positiven Auswirkungen auf
den Biotop- und Artenschutz und insbesondere auf das Orts- und Landschaftsbild. Die
Festsetzung von Baumpflanzungen sichert einen Mindestanteil an optisch wirksamem
Grolgrun, gleichzeitig mildert eine Begrinung befestigter Flachen extreme Temperatu-
ren, die bei starker Sonneneinstrahlung entstehen konnen.

Tiefgaragenbegriinung

Textliche Festsetzung Nr. 16

In dem Sondergebiet SO 1.1 und SO 1.2 sind Tiefgaragen mit einer Erdschicht
von mindestens 0,6 m zu liberdecken und zu begriinen. Die Bepflanzungen
sind zu erhalten. Dies gilt nicht fiir Tiefgaragenteile, die durch Terrassen, Kin-
derspielplatze, Fahrradabstellflichen und Wegefldchen iiberdeckt werden.

(Rechtsgrundlagen: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
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Es wird die Begriinung von Tiefgaragen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzt. Die
Begriinung von Tiefgaragenflachen besitzt neben den gestalterischen Aspekten zusatz-
lich auch die positiven Auswirkungen auf die Rickhaltung und Versickerung des anfal-
lenden Niederschlagwassers. Fur die Tiefgaragenabdeckung sind Aufbauten von min-
destens 0,60 m vorzusehen. Mit dieser Substratstarke ist das Pflanzen von Strauchern,
Hecken und Kleinbdumen fachlich sinnvoll méglich. Die MaRnahme dient der Sicherung
des Ausgleichs des Eingriffs in Natur und Landschaft.

Pflanzliste

Die Beschrankung der Gehdlze auf standortgerechte und gebietstypische Arten (vgl.
Pflanzliste) soll eine Mindestqualitat als Lebensraum flr die heimische Fauna sicherstel-
len. Die Pflanzungen werden sich positiv auf den Bodenhaushalt, Biotop- und Arten-
schutz sowie auf das Landschaftsbild auswirken.

9.9 Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der
Allgemeinheit, eines ErschlieBungstragers oder eines bestimm-
ten Personenkreises zu belasten sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Am sidlichen Rand des Plangebietes wird auf einer ca. 420 m? grofRen Flache ein Geh-
und Fahrrecht zugunsten des Landesbetrieb Strallenwesen Brandenburg festgesetzt.
Textliche Festsetzung Nr. 17

Die Flache b ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten des Landesbetrieb
StraBenwesen Brandenburg zu belasten.
(Rechtsgrundlagen: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Fur die Wartung des nérdlichen Boschungsbereiches an der L40 wird nach Angaben des
Landesbetrieb Strallenwesen Brandenburg ein Fahrweg in einer Breite von 3,5 m ab
Bdschungsfuld bendtigt. In Abstimmung zwischen dem Landesbetrieb StralRenwesen
Brandenburg und dem Grundstlickeigentiimer, PD1 GmbH wir flr die innerhalb des
Plangebietes gelegen Teilflaiche (ca. 500 m?) ein Geh- und Fahrrecht zugunsten des
Landesbetrieb Stralenwesen Brandenburg bestimmt. Weitergehende Inhalte werden
privatrechtlich vertraglich geregelt.

9.10 Nachrichtliche Ubernahme (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Die Grundstucke 22/3, 23/1, 76/4, 124/1, 125/5 (Verkehrsflachen Potsdamer Damm) so-
wie 124/2 und 1104 der Flur 10, Gemarkung Giterfelde liegen im Landschaftsschutzge-
biet (LSG) ,Parforceheide“ (Verordnung vom 12. November 1997, zuletzt geandert durch
Artikel 9 der Verordnung vom 29. Januar 2014). Fir die Bebauungsplanung liegt eine
Befreiungslage geman § 67 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BNatSchG vor. Ein Antrag auf Befreiung
ist auf der Ebene der Vorhabenszulassung (z.B. Baugenehmigung) bei der Unteren Na-
turschutzbehorde zu stellen.
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9.11 Ortliche Bauvorschriften / Bauordnungsrechtliche Gestaltungs-
vorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO)

Zur Sicherung eines geordneten Siedlungs- und Landschaftsbildes im Plangebiet erfolgt
die Aufnahme von Gestaltungsvorschriften in den Bebauungsplan. Darin werden die in
dem Bebauungskonzept entwickelten Gestaltungselemente umgesetzt. Dartiber hinaus
sollen durch ortliche Bauvorschriften Stérungen des Siedlungsbildes durch verunstal-
tende Gestaltung von Gebauden verhindert werden.

Bei den Vorschriften wird eine gewisse Gestaltungsfreiheit des Bauherren als auch ein
Mindestmal} an Regelungen fir ein angestrebtes einheitliches Siedlungsbild berlicksich-
tigt. Durch die Vorschriften soll weiterhin den Belangen der Baukultur (§ 1 Abs. 6 Nr. 4
und 5 BauGB) Rechnung getragen werden.

Bei den Gestaltungsvorschriften handelt es sich um o6rtliche Bauvorschriften der Ge-
meinde Stahnsdorf flr den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes auf der Rechts-
grundlage des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 1 und 2 BbgBO.

1. Dacheindeckung

Glédnzende, grelle, leuchtende oder spiegelnde Materialien, Beschichtungen
bzw. Farbgebung sind unzulédssig. Im Sondergebiet SO 1.1 und SO 1.2 sind
Anlagen zur solaren Energienutzung generell und im Sondergebiet SO 2 aus-
nahmsweise zulédssig.

Der festgelegte abgestimmte Material- und Farbkanon innerhalb der Dachdeckung soll
ein harmonisches Siedlungsbild ermdglichen. Zur Férderung regenerativer Energietra-
ger sind Anlagen zur solaren Energienutzung in den Sondergebiet SO 1.1 und SO 1.2
generell zulassig. Fur die Flache des Heilstattengebaudes (SO 2) werden Solaranlagen
als ausnahmsweise zuldssig festgesetzt. Dies soll im Zuge einer Abstimmung mit der
Denkmalschutzbehoérde eine Integration regenerativer Energietrager in eine denkmalge-
rechte Gestaltung ermoglichen.

2. Werbeanlagen

2.1 Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Werbeanlagen nur an der
Stétte der Leistung zuléassig.

2.2 Wechselnd beleuchtete und wechselnd selbstleuchtende Werbeanlagen
(Blinklicht, Wechselwerbung, Laufwerbung u.A.) sind ausgeschlossen.

Um Beeintrachtigungen des Erscheinungsbildes des Baudenkmals Heilstattengebdude
durch Werbeanlagen zu verringern, werden diese hinsichtlich des Standortes und der
Ausgestaltung innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans eingeschrankt. In
diesem Sinne erfolgt ein Ausschluss sich bewegender und wechselnd leuchtender Wer-
beanlagen.

9.12 Hinweise
Zum Bebauungsplan und der Umsetzung sind folgende Hinweise zu berucksichtigen:

1. Anbauverbotszone / Anbaubeschrankungszone (L40 und K6960)
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Sidlich der Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplans grenzt die Hauptverkehrs-
stralle L 40n und im Norden die Kreisstral’e 6960 Potsdamer Damm an. Die betreffen-
den Abschnitte der Landes- und Kreisstral3e befindet sich auRerhalb von Ortsdurchfahr-
ten und sind freie Strecke. Hier gelten fir Hochbauten und bauliche Anlagen neben der
Landes- und Kreisstral3e die stral3enrechtlichen Bestimmungen der §§ 22 und 24 Bran-
denburgisches StralRengesetz (BbgStrG). Gemal den Festlegungen des § 24 Abs. 1
und 2 BbgStrG ist die Errichtung von Hochbauten jeder Art in einer Entfernung von 20,00
m, gemessen vom dulleren Rand der fur den Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahr-
bahn und bauliche Anlagen jeder Art, die Uber Zufahrten an die Landesstral3e unmittel-
bar oder mittelbar angeschlossen werden sollen, untersagt. Die Errichtung, die erhebli-
che Anderung oder veranderte Nutzung von baulichen Anlagen jeder Art in einer Entfer-
nung von 40,00 m, gemessen vom aufleren Rand der fir den Kraftfahrzeugverkehr be-
stimmten Fahrbahn, ist zustimmungspflichtig (Anbaubeschrankung). Anbauverbotszo-
nen werden vor allem aus Grinden der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs, aber
auch um die Erhéhung der Leistungsfahigkeit durch Ausbau des Verkehrsweges zu er-
leichtern.

Bauliche Anlagen innerhalb der Anbauverbots- und Anbaubeschrankungszonen sind mit
den zustandigen Strallenbaulasttragern abzustimmen.

2. Stellplatzsatzung

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereichs der Satzung der Gemeinde Stahns-
dorf Uber die Herstellung und Beschrankung notwendiger Stellplatze sowie tber die Ab-
I6sung von notwendigen Stellplatzen (vom 9. Marz 2006).

3. Archaologische Bodenfunde

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, z.B. Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfar-
bungen, Holzpfahle oder Bohlen, Tonscherben, Metallgegenstande, Minzen, Knochen
0.4., entdeckt werden, so ist dieses unverziglich dem Brandenburgischen Landesamt
fur Denkmalpflege und Archaologischen Landesmuseum anzuzeigen (§ 19 Abs. 1 und
2 BdgDSchG). Die Fundstatte ist fir mindestens funf Werktage in unverandertem Zu-
stand zu halten (§ 19 Abs. 3 BdgDSchG). Die entdeckten Bodenfunde sind ablieferungs-
pflichtig (§ 19 Abs. 4 und § 20 BbgDSchG).

4. Denkmale
Denkmale sind zu schutzen, zu pflegen und zu erhalten. Veradnderungen am Denkmal
und dessen Nahe bediirfen einer denkmalrechtlichen Erlaubnis.
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5. Niederschlagswasser

Fur die Einleitung des auf den befestigten Flachen anfallenden Niederschlagswassers
uber Bauwerke in das Grundwasser wird eine wasserrechtliche Erlaubnis gemai § 8 (1)
Wasserhaushaltsgesetz bendtigt. Die wasserrechtliche Erlaubnis ist bei der unteren
Wasserbehdrde des Landkreises Potsdam-Mittelmark zu beantragen.

6. Besonderer Artenschutz

Es ist sicherzustellen, dass infolge von Handlungen aufgrund des B-Plans einschlielilich
der Beseitigung von Gehélzen, baulichen Anlagen, Haufwerken oder der Durchflihrung
sonstiger bauvorbereitender Malinahmen keine artenschutzrechtlichen Verbote gemaf
§ 44 Abs. 1 BNatSchG [Zugriffsverbote] verletzt werden. Vor der Beseitigung von Struk-
turen oder dem Freirdumen von Flachen sind diese auf Vorkommen (einschliefdlich Nes-
ter, Quartiere etc.) besonders oder streng geschitzter Arten zu Gberprifen. Ggf. sind
Vermeidungsmaflinahmen zu treffen und mit der zustandigen Naturschutzbehdrde abzu-
stimmen. Ebenfalls sind ggf. notwendige Kompensationsmaflnahmen mit der zustandi-
gen Naturschutzbehorde abzustimmen und im Vorfeld der Beseitigung von Strukturen
durchzufihren.

Pflanzliste

Pflanzliste 1: Begrunung Larmschutzwand

Pflanzenart fiir frische bis trockene und Hinweis fiir Verwendung
nahrstoffarme Standorte:

Amerikanische Klettertrompete (Campsis ra- GerUstkletterpflanze (Sidseite)
dicans)

Blauregen (Wisteria) Gerustkletterpflanze (Sudseite)

Efeu (Hedera helix) Selbstklimmer (Nordseite)

Gewodhnliche Waldrebe (Clematis vitalba) Gerustkletterpflanze (Nordseite)

Kletter-Hortensie (Hydrangea petiolaris) Gerustkletterpflanze (Nord- und Sid-
seite)

Wilder Wein (Parthenocissus tricuspidata) Selbstklimmer (Stdseite)

Pflanzliste 2: Baume (entsprechend Baumschutzverordnung Potsdam-Mittel-
mark)

Pflanzenart fiir frische bis trockene und Hinweis fiir Verwendung
nahrstoffarme Standorte:

Feldahorn (Acer campestre) besonders geeignet fir naturnahe Ge-
hdlzbestande

Sandbirke (Betula pendula)

Rotbuche (Fagus sylvatica) besonders geeignet fur historische Park-
anlage
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Stieleiche (Quercus robur)
Traubeneiche (Quercus petraea)

Hainbuche (Carpinus betulus)

Sommerlinde (Tilia platyphyllos) besonders geeignet fur historische Park-
anlage

Winterlinde (Tilia cordata) besonders geeignet fur historische Park-
anlage

Wildapfel (Malus sylvestris)
Wildbirne (Pyrus pyraster)

Wildkirsche (Prunus avium)

Pflanzliste 3: Straucher (entsprechend Baumschutzverordnung Potsdam-Mittel-
mark)

Pflanzenart fiir frische bis trockene und nahrstoffarme Standorte:
Besenginster (Cytisus scoparius)

Haselnuss (Corylus avellana)

Purgier-Kreuzdorn (Rhamnus cathartica)

Filz-Rose (Rosa tomentosa agg.)

Hecken-Rose (Rosa corymbifera)

Hundsrose (Rosa canina)

Wein-Rose (Rosa rubiginosa)

Schlehe (Prunus spinosa)

Gewdhnliche Traubenkirsche (Prunus padus)

Weilkdorn (Artengruppe) (Crataegus monogyna agg.)
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TEIL C AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

10 Auswirkungen auf den Verkehr

Das Plangebiet ist Uber den Potsdamer Damm verkehrlich erschlossen und an das 6rtli-
che und uberdrtliche Hauptverkehrsstrallennetz angebunden.

Die baulichen Vorhaben innerhalb des Geltungsbereichs werden nur zu einer geringen
Erhéhung des Verkehrsaufkommens im Umfeld des Plangebietes fliihren. Es wird kein
Erfordernis flir Ausbau- oder Erweiterungsmalinahmen innerhalb des o6rtlichen Strallen-
und Verkehrsnetzes ausgeldst. In Abstimmung mit dem Kreisstrallenbetrieb istfir
Grundstuckszufahrten die Anordnung von Linksabbiegerspuren vom Potsdamer Damm
zu prufen.

11 Bodenordnung / Haushalt

Haushaltsrechtlichen Auswirkungen fir die Gemeinde Stahnsdorf sind nicht zu erwarten.
Offentliche MaRRnahmen werden durch die Planung nicht verursacht. Die mit der Durch-
fuhrung des Planverfahrens entstehenden Kosten (Planungsleistungen) werden durch
den Vorhabentrager abgedeckt, eine vertragliche Regelung wurde hierzu mit dem
Grundstlickseigentimer getroffen.

12 Auswirkungen auf die Wohnbediirfnisse und Arbeitsstatten

Die im Rahmen der Flachennutzungsplanung vorbereitete Flachenvorsorge fir eine
Sondernutzung am Standort des ehemaligen Elisabeth-Sanatoriums wird auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung durch eine Flachenerweiterung und Nutzungsprazisierung
umgesetzt. Durch die Planung soll ein umfassendes Angebot an medizinischen Betreu-
ungseinrichtungen in Verbindung mit betreuten Wohnangeboten, Kinderbetreuung sowie
erganzenden Nutzungen geschaffen werden. Das Angebot soll sich an den Bedarf der
Gemeinde Stahnsdorf sowie dessen Umgebung (u.a. Potsdam-Babelsberg, Stidwest-
raum von Berlin) richten. Weiterhin werden zusatzliche Arbeitsplatze und Ausbildungs-
angebote geschaffen.

Durch den Bebauungsplan soll die planungsrechtliche Grundlage fur eine anschlieRende
konkrete Gebaudeplanung mit Festlegung der Funktionsverteilung und der Grundrif3an-
ordnung erfolgen. In diesem Zusammenhang werden auch die interne Erschlielfung und
die Freiraumplanung erstellt. Die Planungen sind mit der unteren Denkmalschutzbe-
hérde und bezogen auf die Immissionsschutzmalinahmen dem Landesamt fir Umwelt
abzustimmen.

Durch den StraRenverkehrslarm treten im gesamten Plangebiet Uberschreitungen der
schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN1805 an den, den Larmquellen zuge-
wandten Fassaden der Gebaude auf. Zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse werden sowohl aktive als passive Schallschutzmalnahmen erforderlich, die
im Bebauungsplan durch entsprechende Festsetzungen verbindlich gesichert werden
koénnen.
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Einschrankungen benachbarter Siedlungsstrukturen werden durch den Planvollzug nicht
hervorgerufen. Arbeitsplatze werden nicht gefahrdet. Durch das Vorhaben werden an
dem Standort neue Arbeitsplatze geschaffen.

13 Auswirkungen auf Umwelt und Natur

Die planungsbedingten Auswirkungen auf die Umwelt und die Natur sowie die im Be-
bauungsplan vorgeschlagenen Ausgleichsmallinahmen sind im beigefiigten Umweltbe-
richt (Teil D der Begrindung) erlautert. Im weiteren Bebauungsplanverfahren sollen die
Eingriffe ermittelt und in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde interne sowie
externe Ausgleichsmalinahmen bestimmt werden. Ein separater Artenschutzfachbeitrag
wurde erarbeitet.

Fur die Inanspruchnahme von Waldflachen sollen durch Aufforstungsflachen im Plange-
biet sowie externe Aufforstungsmaflnahmen Ausgleiche erfolgen. Die Waldumwandlung
mit einem Umfang von 13.100 m? und die erforderliche Ersatzpflanzung bzw. vertraglich
gebundene Erstaufforstung auf einer Ersatzflache werden im Planungsverfahren mit der
unteren Forstbehorde abgestimmt. Es wurde eine Umweltvertraglichkeitsvorprufung zur
Umwandlung von Wald in eine andere Nutzungsart erarbeitet (Kap. 18.2.4).

14 Auswirkungen auf Kulturgiiter

Das Planungskonzept sieht eine Sanierung und Erhalt des denkmalgeschitzten Haupt-
gebaudes und der Liegehalle vor. Weiterhin wird das sldlich angrenzende Gartendenk-
mal in das Gesamtkonzept eingebunden. Die Planungen sind mit der unteren Denkmal-
schutzbehorde und bezogen auf die ImmissionsschutzmalRnahmen dem Landesamt fir
Umwelt abzustimmen.
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TEILD UMWELTBERICHT

15 Einleitung

Die Gemeinde Stahnsdorf hat am 28.06.2018 den Beschluss zur Aufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. 7 ,Mehrgenerationen-Campus Potsdamer Damm®, im Ortsteil Guterfelde
gefasst. Paralel zum Bebauungsplan soll der Flachennutzungsplan der Gemeinde ent-
sprechend angepasst werden.

Entsprechend des § 2a BauGB (Baugesetzbuch) muss im Aufstellungsverfahren dem
Entwurf des Bauleitplans eine Begriindung mit dem gesonderten Teil des Umweltberich-
tes beigeflgt werden. Der Umweltbericht dient entsprechend der vorgegebenen Inhalts-
punkte der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 der Ermittlung und Bewertung der voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen.

15.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebau-
ungsplans

Die Gemeinde Stahnsdorf und der Grundstiickseigentimer, die Projekt Potsdamer
Damm 1 GmbH, méchten das etwa 3,3 ha grofRe Grundstiick des ehemaligen Elisabeth-
Sanatoriums am Potsdamer Damm 1 einer neuen Nutzung zufiihren, nachdem die Nut-
zung der Klinik im Jahre 1990 aufgegeben wurde.

Vorgesehen ist die Sanierung des denkmalgeschitzten Hauptgebadudes und die Ent-
wicklung eines Mehrgenerationen-Campus mit den Funktionen Tagespflege, betreutes
Wohnen, Seniorenpflege, Jugendpflege, komplexe medizinische Versorgung, Schulung,
Forschung und Kindergarten (Gemeinde- und Betriebskindergarten) in einer offenen An-
lage. Vorgesehen ist neben dem Erhalt und der Wiederbelebung des ehemaligen Klinik-
gebaudes und der Parkanlage, die Errichtung von Erweiterungsbauten, die die oben ge-
nannten Funktionen erméglichen.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, flr das genannte Vorhaben die planungsrechtlichen

Voraussetzungen fur die bauliche Entwicklung auf dem Grundstick und der im Land-
schaftsschutzgebiet (LSG) gelegenen Teilflache zu ermdglichen.

15.2 Ziele des Umweltschutzes, die fur den Bauleitplan von Bedeutung
sind

Regionalplan Havelland-Flaming 2020

Der Regionalplan wurde mit einem Urteil des Oberverwaltungsgerichtes Berlin-Branden-
burg vom 05. Juli 2018 als unwirksam erklart. Die Regionalversammlung hat auf ihrer
11. Sitzung am 27.06.2019 in Michendorf die Aufstellung des Regionalplans Havelland-
Flaming 3.0 beschlossen. Im Regionalplan sind die Teile des Grundstiicks Potsdamer
Damm 1, die innerhalb des LSG ,Parforceheide” liegen als empfindlicher Teilraum der
regionalen Landschaftseinheiten fir die Freiraumsicherung bezeichnet. Die Vorhaben-
planung steht den Zielen und Inhalten des Regionalplans nicht entgegen.
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Flachennutzungsplan Stahnsdorf

Der Bebauungsplan orientiert sich an dem zurzeit gultigen Flachennutzungsplan (FNP
2012 der Gemeinde Stahnsdorf), der das Gebiet des ehemaligen Elisabeth-Sanatoriums
als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung Hotel, Bildung + Kultur und medizinische
Betreuung sowie als Grinflache und Wald ausweist.

Die Sonderbauflache des aktuellen Flachennutzungsplans muss entsprechend des Be-
bauungsplanes erweitert werden, um die Umsetzung des Konzeptes Mehrgenerationen-
Campus Potsdamer Damm zu ermdglichen.

Landschaftsrahmenplan Landkreis Potsdam-Mittelmark 2006

Im Landschaftsrahmenplan werden u.a. die Entwicklung naturnaher Laub-, Laubmisch-
und Kiefernwalder in der Parforceheide und die Férderung des Biotopverbunds als Ziel-
stellung formuliert (LRP 2006). Konkret wird die sidwestliche Ecke des Grund-stucks
Potsdamer Damm 1 als Flache fir die vorrangige Entwicklung von naturnahen Laub-
waldgesellschaften und strukturreichen Waldrandern ausgewiesen (LRP 2006, Karte 1).
Die offene Flache (ehemalige Hundeauslaufflache) im Stden des Grund-stiicks ist als
Flache fur die nachrangige Aufwertung von Uberwiegend intensiv genutz-tem Grinland
verzeichnet (LRP 2006, Karte 1). Als Entwicklungsziel fir den Norden und Osten des
Grundstiicks wird die Aufwertung sonstiger Siedlungsbereiche genannt (LRP 2006,
Karte 1). Das in den Karten eingezeichnete, vor Ort jedoch nicht vorgefun-dene (ver-
rohrte?) FlieRgewasser im Sitden entlang der L40 soll ebenfalls aufgewertet werden
(LRP 2006, Karte 1). Aus den Bestandskarten des LRP wurden als relevante Planungs-
hinweise die Belastung des Vorhabengebiets mit verkehrsbedingten Emissio-nen und
das Vorhandensein weitgehend naturnaher Bdden im Bereich alter Wald-standorte ent-
nommen (LRP 2006, Karten 7, 8).

Im LRP, Band 1 (2006) werden das Grolte Mausohr, die Bechsteinfledermaus und die
Mopsfledermaus als Zielarten des Fledermausschutzes im Landkreis Potsdam-Mittel-
mark benannt. Die Sommer- und Winterquartiere der Fledermausarten sind zu erhalten
und zu schitzen, insbesondere wenn Umbau- oder SanierungsmafRnahmen an Gebau-
den vorgenommen werden. Zur Forderung der Fledermausarten sollen viel-faltige, struk-
turreiche Nahrungshabitate im Umfeld bekannter Sommerquartiere etab-liert werden.
Ebenfalls als Zielart wird die Zauneidechse genannt. Ma3nahmen fur diese Art sind die
Offenhaltung von Habitaten, die Vermeidung von Insektizidanwendungen und die Ent-
wicklung von Sdumen zur Vernetzung isolierter Populationen.

Als weiteres Ziel wird im LRP (2006) der Erhalt und die Aufwertung von Laubgebu-schen,
Alleen, Baumreihen und Baumgruppen genannt. Malinahmen hierflr sind u.a. der Erhalt
alter, hohlen- und totholzreicher Baume, die Entnahme nicht heimischer Ge-holzarten
und Nachpflanzungen heimischer Arten, die Entwicklung vorgelagerter Krautsdume so-
wie die Heckenpflege durch Rickschnitt (LRP 2006, Band 1).

Landschaftsplan Stahnsdorf, Entwurf

Der Bebauungsplan steht den im Entwurf des Landschaftsplans der Gemeinde Stahns-
dorf (PAN 2012b, Karte 9) genannten Entwicklungszielen nicht entgegen. Der Gstliche
Grundstucksteil Potsdamer Damm 1 soll dem Erhalt, der Pflege und der Gestaltung von
Grunflachen dienen. Der Waldbestand im westlichen Teil des Grundstuickes soll weitest-
gehend erhalten und zu einem naturnahen Laubmischwald entwickelt und die Wiese im
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Siden des Grundstiickes durch ordnungsgemafe Grlinlandnutzung gepflegt werden.
Mit dem Bebauungsplan werden Teilflachen des Grundstlicks einer Nutzungsanderung
zugefihrt. Der Hauptcharakter des Grundstlicks mit Griinflachen, Wald- und Wiesenfla-
chen bleibt erhalten. Wald und Grunflachen werden durch Neupflanzungen und Pflege
aufgewertet.

Das im Suden entlang der L 40 verlaufende (temporére) FlieRgewasser (Graben) soll
laut Landschaftsplan aufgewertet werden (PAN 2012b, Karte 9). Das FlieRgewasser ist
nicht Teil des Grundstlickes Potsdamer Damm 1 und wird somit nicht vom Bebauungs-
plan tangiert.

Landschaftsschutzgebiet ,,Parforceheide*

Das etwa 2.395 ha grof3e LSG Parforceheide wird hauptsachlich von Wald- und Forstbi-
otopen gepragt. Das Grundstick Potsdamer Damm 1 liegt mit einer Teilflache von einer
Grofle von etwa 12.000 m? innerhalb des LSG. Schutzzweck bzw. Ziele des LSG, die fir
den Bebauungsplan relevant sind, sind die Erhaltung und Wiederherstellung der Boden-
funktionen (Schutz vor Uberbauung, Verdichtung etc.) und der Erhalt der unter Denk-
malschutz stehenden Forst-, Park- und Alleeanlagen (§ 3 Schutzgebiets-VO).

Bei Einhaltung bestimmter Bedingungen wurde durch die zustandige untere Natur-
schutzbehoérde das Vorliegen einer objektiven landschaftsschutzrechtlichen Befreiungs-
lage bestatigt. Das Aufstellen des Bebauungsplans ist somit zulassig. Das MLUL hat die
Befreiungslage-Erklarung gebilligt (UNB 2019, Stellungnahme vom 07.05.2019 zum Vor-
entwurf des B-Plans).

Bundesnaturschutzgesetz BNatSchG

In § 1 des BNatSchG sind die Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege be-
nannt, die die Sicherung der biologischen Vielfalt, der Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushaltes einschlie3lich der Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen Nut-
zungsfahigkeit der Naturguter sowie die Sicherung von Vielfalt, Eigenart, Schonheit, und
Erholungswert von Natur und Landschaft beinhalten.

In der Bauleitplanung missen insbesondere der § 14 (Eingriffe in Natur und Landschaft),
§ 15 (Verursacherpflichten, Unzulassigkeit von Eingriffen) und § 18 (Verhaltnis zum Bau-
recht) berlcksichtigt werden.

Der § 44 BNatSchG beinhaltet Vorschriften zum besonderen Artenschutz. Nach § 44
Absatz 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG gelten bestimmte Zugriffsverbote fur besonders ge-
schitzte Arten. Es ist verboten, diese Arten und ihre Entwicklungsformen aus der Natur
zu entnehmen, sie zu beschadigen, zu téten oder ihre Fortpflanzungs- und Ruhestatten
bzw. Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren. Die streng geschitzten Tierarten und
die europaischen Vogelarten dirfen zusatzlich nicht wahrend der Fortpflanzungs-, Auf-
zucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeit erheblich gestort werden. Eine
erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der
lokalen Population einer Art verschlechtert.

Die Schutzguter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt finden durch einen naturschutz-
rechtlichen Fachbeitrag (GRABOWSKI et al. 2018), eine umfangreiche Kartierung ge-
schitzter Tierarten (BUBO 2019) und eine entsprechende Ausflhrung der Planung Be-
rucksichtigung.
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Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

Laut § 50 sind schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschliellich oder iberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete, sonstige schutzbediirftige Gebiete und naturschutz-
fachlich besonders wertvolle oder empfindliche Gebiete so weit wie moglich zu vermei-
den. Der Erhalt der bestmaoglichen Luftqualitat ist im Abwagungsprozess von Planungen
zu berucksichtigen.

Die zu erwartenden Gerauschimmissionen durch den Stralenverkehr der bestehenden
Stralden (L 40, K 6959 und Potsdamer Damm) auf die geplanten Gebaude wurden vom
Gutachterbtiro Wélfel Engineering (2018) entsprechend der DIN 18005 und der 16. BIm-
SchV ermittelt und bewertet — eine fortlaufende Berechnung und Berlcksichtigung der
Gerauschimmissionen findet im Planungsprozess statt. Nach DIN 18005/4 liegen die
Orientierungswerte fur Verkehrslarmimmissionen in allgemeinen Wohngebieten (WA)
bei:

Tags (06:00 - 22:00 Uhr) WA: 55 dB(A) MI: 60 dB(A)

Nachts (22:00 - 06:00 Uhr) WA: 45 dB(A) MI: 50 dB(A)

Nach der 16. BImSchV liegen die Immissonsgrenzwerte flr regelmalig gesunde
Wohnverhaltnisse in allgemeinen Wohngebieten (WA) und Misch- und Dorfgebieten (Ml)
bei:

Tags (06:00 - 22:00 Uhr) WA: 59 dB(A) MI: 64 dB(A)

Nachts (22:00 - 06:00 Uhr) WA: 49 dB(A) MI: 54 dB (A)

Kindertagesstatten sind gegenliber Larm besonders zu schitzen. Fir sie orientieren sich
die Schallwerte an denen fur Kleingarten- und Parkanlagen von tags 55 dB(A). Schu-
lungsraume, Unterrichtsrdume, Praxisrdume, Sitzungsrdume und ahnliche Arbeitsraume
sowie Kurgebiete, Krankenhauser und Pflegeanstalten sind besonders schutzbedurftige
Raume gegeniiber Larm. Fur die Altenpflege, bei der das Wohnen im Vordergrund steht,
sind die Grenzwerte des allgemeinen Wohnens (WA) heranzuziehen.

Die 39. BImSchV benennt in den §§ 2 - 10 Grenzwerte fur verschiedene Luftschadstoffe
zum Schutz der menschlichen Gesundheit.

Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz (BbgDSchG)

Entsprechend des § 1 BbgDSchG sind Quellen und Zeugnisse menschlicher Geschichte
und pragende Bestandteile der Kulturlandschaft des Landes Brandenburg zu schiitzen,
zu erhalten, zu pflegen und zu erforschen.

Das ehemalige Elisabeth-Sanatorium, bestehend aus dem Heilstattengebaude, der
Rest-Parkanlage und der Liegehalle, steht aufgrund der bau- und medizingeschichtli-
chen Bedeutung seit dem 31.01.2005 unter Denkmalschutz. Die Vorhabenplanung
schliel3t die Sanierung der Anlagen ein und erfolgt in Abstimmung mit dem Brandenbur-
gischen Amt fir Denkmalpflege.

Waldgesetz des Landes Brandenburg (LWaldG)

Der § 1 des LWaldG enthalt das Gebot der Walderhaltung und ggf. Waldmehrung auf-
grund der Bedeutung des Waldes fir die ,dauernde Leistungsfahigkeit des Naturhaus-
haltes und der Tier- und Pflanzenwelt, das Klima, den Wasserhaushalt, die Reinhaltung
der Luft, die naturlichen Bodenfunktionen, als Lebens- und Bildungsraum, das
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Landschaftsbild und die Erholung der Bevdlkerung (Schutz- und Erholungsfunktion) so-
wie wegen seines wirtschaftlichen Nutzens (Nutzfunktion)®.

Mit dem Bebauungsplan soll eine Waldumwandlung beantragt werden. Die Waldflachen
werden im Bebauungsplan zu einem Teil als ,Sondergebiet mit Zweckbindung fur Medi-
zinische Betreuung und Betreutes Wohnen® und zu einem Teil als ,Private Grunflache
mit Zweckbindung Naturnahe Parkanlage“ ausgewiesen. Der Waldbestand soll jedoch
nicht komplett gerodet, sondern die Planung von Gebauden und infrastrukturellen Ein-
richtungen in den Wald integriert werden.

16 Bestandsaufnahme und Bewertung der Schutzgiiter des derzeitigen
Umweltzustands

16.1 Abiotische Schutzgiiter

16.1.1 Boden

Das Grundstiick Potsdamer Damm 1 liegt in einer schwach ausgebildeten Senke der
hier flachen Grundmorane der Teltower Platte. Der Untergrund besteht aus Ablagerun-
gen von Niederungs- und Talsanden (LBRG o.J.-a). Darlber haben sich Gley-Brauner-
den als mittelgrindige, gut durchwurzelbare Béden mit geringem Nahrstoffvorrat und
geringer Speicherkapazitat entwickelt (PAN 2012b).

Der Boden wird mit einem geringen Grundwasserriickhaltevermdgen (Verweildauer des
Sickerwassers wenige Tage bis maximal 1 Jahr) ausgewiesen (LBRG o0.J.-b).

Im Plangebiet liegen keine Altlastenverdachtsflachen vor (UBodB 2019, Stellungnahme
vom 07.05.2019 zum Vorentwurf des B-Plans).

16.1.2 Wasser

Im Gebiet des Grundstlicks Potsdamer Damm 1 liegt der unbedeckte Grundwasserleiter-
komplex 1 bei 34 bis 34,5 m DHHN2016 (LBRG Brandenburg). Das Gelande steigt von
Siudwest nach Nordost leicht an. Im Westen des Grundstiickes liegt die GOK (Gelande-
oberkante) bei 36,7 bis 36,8 m DHHN2016. Im Nordosten ergeben sich etwa
39,5 m DHHN2016. Die Grundwasserflurabstande betragen demnach 2 bis 5 m.

Das Grundstiick Potsdamer Damm 1 liegt auf3erhalb von Wasserschutzgebieten und
aullerhalb von Gebieten, in denen ein Hochwasser mit einem Wiederkehrintervall von
100 Jahren zu erwarten ist (entsprechend § 74 WHG) (UWB 2019).

16.1.3 Klima / Luft

Aufgrund der Lage des Grundstlickes, umgeben vom Potsdamer Damm, der L 40 und
dem L 40-Zubringer besteht das Potential hohen Luftschadstoffaufkommens.

Das Landesamt flir Umwelt (LfU) von Brandenburg betreibt Messstationen zu Luftschad-
stoffen an verschiedenen Standorten, die im stadtischen und landlichen Umfeld
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verkehrsnah oder verkehrsfern aufgestellt wurden. Wichtige Parameter sind dabei Fein-
staub, Stickstoffdioxid und Ozon fir die in der 39. BImSchV (Verordnung tber Luftquali-
tatsstandards und Emissionshdchstmengen), der RL-Luft (Richtlinie 2008/50/EG) und
der TA Luft (Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft) Grenzwerte festgelegt sind.

Entsprechend der BImSchV/RL-Luft/TA Luft darf der Tagesmittelwert von 50 pg/m? fur
den Parameter PM10 (Feinstaub) nicht haufiger als an 35 Tagen im Jahr Uberschritten
werden. Fir Stickstoffdioxid (NO-) darf der Mittelwert tGber 1 Stunde von 200 ug/m? nicht
oOfter als 18-mal im Jahr Uberschritten werden. Im Jahr 2017 konnten diese Ziele an allen
Messstationen in Brandenburg eingehalten werden.

Fur Ozon darf entsprechend der BImSchV/RL-Luft/TA Luft der héchste 8-Stunden-Mit-
telwert eines Tages von 120 ug/m? nicht ofter als an 25 Tagen im Jahr Gberschritten
werden. Dies kann nicht an allen Messstandorten garantiert werden. Anhand des Jahres
2017 ist erkennbar, dass gerade in den warmen Monaten Mai bis August Uberschreitun-
gen auftreten.

Das unmittelbare und weitere Umfeld des Grundstlickes ist von Wald / Forst bestimmt,
dem als Frischluftlieferant und Immissionsschutz (Luftschadstoffe) eine wichtige Rolle
zukommt.

Mit der vorliegenden Hauptwindrichtung West werden bei entsprechender Windstarke
die Schadstoffe der am starksten befahrenen L 40 vom Grundstiick Potsdamer Damm 1
weggefihrt.

16.2 Biotische Umweltfaktoren

16.2.1 Biotoptypen

Der westliche und nordwestliche Teil des Grundstlicks sind von einem Laubholzmisch-
bestand (Biotoptyp: 08588) aus Kiefer (Pinus sylvestris), Roteiche (Quercus rubra),
Spitz- und Bergahorn (Acer platanoides und Acer pseudoplatanus), Linde (Tilia), Robinie
(Robinia pseudoacacia) und Ulme (Uimus) eingenommen (Abb. 10). Der Bestand liegt
teilweise innerhalb des LSG Parforceheide. Anders als die Waldbestande des LSG noérd-
lich des Potsdamer Damms, die von relativ jungen Kiefermonobestanden gepragt sind,
ist der Waldbestand auf dem Grundstiick alter. Der Bestand verjlingt sich und wird in
seiner Strauchschicht durch Eibe, Schneebeere, Brombeere, Kastanie und Spate Trau-
benkirsche erganzt. Der Eindruck der Zugehdrigkeit zur historischen Parkanlage wird
neben der Altersstruktur der Baume durch stellenweises Auftreten von Efeu hervorgeru-
fen.
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Abbildung 10 Baumbestand im Westteil des Grundstiickes von Westen aus gesehen

Im Sudwesten werden die sich auf dem ehemaligen Hundelbungsplatz angesiedelten
Vegetationsbestande dem Biotoptyp 03200 der ruderalen Pionier-, Gras- und Stauden-
fluren zugeordnet. Das Spektrum reicht von lickigen Anuellenfluren, Gber ruderale Halb-
trockenrasen, kurz- und langlebigen Staudenfluren, bis zu ruderalen Wiesenbestanden.

Bei den Vegetationsbestanden zwischen und neben den bestehenden Gebauden und
Verkehrsflachen handelt es sich um
e Gehdlzgruppen wie z.B. Eichengehdlz, Bergahorngehdlz und Zierstrauchbe-
stande

e lockere Kiefernbestande,

e linienférmige Anpflanzungen von Linde, Kastanie, Ahorn und nicht indigenen Ko-
niferen,

o trockene Parkrasenbrache (Biotoptyp 051331) mit Begleitbiotopen der Stauden-
flur (05142), des Trittrasens (05170) und der ruderalen Pionier- und Halbtrocken-
rasen (03229) sowie

e Schwingel-Trockenrasen (051212) am Sudrand der Parkrasenbrache.

16.2.2 Geschiitzte Biotope

Es liegen keine geschutzten Biotope innerhalb des Geltungsbereiches des B-Plans vor.
Die Biotopflachen des nur fragmentarisch ausgebildeten Trockenrasens sind kleiner als
250 m? und fallen damit nicht unter den gesetzlichen Biotopschutz.

16.2.3 Geschiitzte Pflanzenarten und geschiitzte Baume

In den kleinen Flachen des Schwingel-Trockenrasens (051212, s. Abb. 12) tritt die ge-
setzlich geschutzte Sandstrohblume (Helichrysum arenarium) auf. Weiterhin wurde die
geschutzte Heidenelke (Dianthus deltoides) nérdlich und sudlich des Hauptgebaudes

kartiert (Abb. 11).

Im Bereich der Parkanlage wurden nach der Baumschutzverordnung der Gemeinde
Stahnsdorf  geschiitzte Baume aullerhalb geschlossener Gehdlzbestande
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aufgenommen (Stammumfang Uber 60 cm). Die Bestande wurden nicht eingemessen,
sondern nur grob verortet (Abb. 12). Erfasst wurden Ahorn (Ah), Birke (Bi), Blutbuche
(Bb), Eiche (Ei), Kastanie (Ka), nicht indigene Koniferen (Ko), Kiefer (Ki), Linde (Li) und
Roteiche (Re).

Abbildung 11 Nachweise von Pflanzenarten der Roten Liste Brandenburg.
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Abbildung 12 Biotoptypenkartierung
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16.2.4 Geschiitzte Tierarten

Im Jahr 2019 fanden mit der UNB Potsdam-Mittelmark abgestimmte faunistische Kartie-
rungen durch BUBO (2019) zu folgenden Arten- / Artengruppen statt:

e Flederméause,

e Zauneidechse,

e GrolRer Feuerfalter und Nachtkerzenschwarmer,
e Brutvogel und

e Eremit und Heldbock.

Neben den aktuellen Kartierungen 2019 wurden von BUBO (2019) Altdaten ausgewertet
und Vorkommen dauerhaft geschutzter Lebensstatten wie Baumhdéhlen /-spalten und
Lebensstatten an und in Gebauden uUberprift. Auf Grundlage der Kartierergebnisse er-
folgte die Erstellung eines separaten Artenschutzfachbeitrags. Nachfolgend werden die
Ergebnisse und Vermeidungsmalinahmen des Artenschutzfachbeitrages dargestellt.

Fledermausarten

Nachgewiesen wurden vier Fledermausarten (Tab. 2-1), die das Gebiet als Jagdgebiet
nutzen. Tages- und Einzelquartiere an den Gebauden koénnen nicht ausgeschlossen
werden. Die Keller sind strukturell und klimatisch nicht als Fledermausquartier geeignet.

Der Dachstuhl des Hauptgebaudes dient temporar als Unterschlupf fur die Zwergfleder-
maus und das Braune Langohr (BUBO 2019).

Die Fledermausarten sind streng geschitzt und in Anhang IV der FFH-Richtlinie gelistet.

Tab. 2-1:Nachgewiesene Fledermausarten auf dem Grundstiick Potsdamer Damm 1 (BUBO 2019: 14)

Art Rote Vorkommen im UG potentielle Konflikte
Liste Z | N
] S
BB|D | & | §
TS (%2
Braunes Langohr 3 \Y \Y S | Temporar genutzte | Quartierverlust, geringer
Schlafplatze im Hauptge- | Jagdgebietsverlust
b&ude

Breitflugelfledermaus | 3 |G |[IV | s | Selten, Durchflige von | Quartierverlust, —geringer
Eptesicus serotinus Einzeltieren, Tagesquar- | Jagdgebietsverlust

tiere von Einzeltieren im
Plangebiet sind mdglich

GroRer ~ Abendsegler | 3 |V | IV | s | Jagd einzelner Tiere in | kein Konfliktpotential

Nyctalus noctula groBer Hoéhe, vereinzelte
Uberfliige
Zwergdfledermaus Pi- | 4 * v S Einzelquartiere  konnen | Quartierverlust, Zerschnei-
pistrellus pipistrellus an  Bestandsgeb&uden | dung von  Flugrouten,
existieren  regelmaRige | Jagdgebietsverlust
Jagd
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Legende:
3 gefahrdet
4 potentiell gefahrdet
G Gefahrdung unbekannten AusmalRes
\Y Art der Vorwarnliste
* ungefahrdet
\Y Art des Anhang IV der FFH-Richtlinie
S streng geschitzte Art (BNatSchG)

Zauneidechse

Die Zauneidechse (Lacerta agilis) konnte auf 6 Begehungen von Mai bis September
2019 mit insgesamt 3 Exemplaren (adulte Weibchen) auf dem Grundstiick Potsdamer
Damm 1 nachgewiesen werden (BUBO 2019). Vorsichtige Schatzungen des Gesamtbe-
standes ergeben das Vorkommen von 20 Alttieren auf dem Grundstuck (BUBO, mdl.
Mitt. 10.10.2019). Eine Vernetzung mit benachbarten Zauneidechsenpopulationen ist
wahrscheinlich.

Insektenarten

Die europarechtlich geschitzten Schmetterlingsarten GroRer Feuerfalter (Lycaena dis-
par) und Nachtkerzenschwarmer (Proserpinus proserpina) konnten nicht nachgewie-
sen werden. Das Angebot an Nahrungspflanzen zur Eiablage ist gegeben. Das Vorkom-
men der Falter ist jedoch als unwahrscheinlich anzusehen (BUBO 2019).

Bei den Kartierungen wurden Zufallsbeobachtungen von Tagfalterarten gemacht. Ge-
sichtet werden konnten vier besonders geschitzte Tagfalterarten werden:

o Kleines Wiesenvogelchen (Coenonympha pamphilus)
e Brauner Feuerfalter (Lycaena tityrus)
o Faulbaum-Blauling (Celastrina argiolus)

e Sonnenrdschen-Blauling (Aricia agestis).

Nérdlich des Hauptgeb&udes konnte eine kleine Population der Blaufliigeligen Odland-
schrecke (Oedipoda caerulescens) in einer vegetationsarmen Flache erfasst werden.
Die Heutschreckenart ist beonders geschitzt.

Auf dem Grundstick wurden zwei genutzte Ameisennester gefunden (sudlich des
Hauptgebaudes und im Sondergebiet 1.2) (BUBO 2019). Die Arten wurden nicht naher
bestimmt. Nach BNatSchG sind Hlgel bauende Waldameisen (Formica) besonders ge-
schutzt.

Das Vorkommen der xylobionten Ké&ferarten Eremit (Osmoderma eremita) und Held-

bock (Cerambyx cerdo) sowie weiterer xylobionter Arten ist auszuschlieRen, da keine
geeigneten Brutbdume vorhanden sind (BUBO 2019).
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Brutvogelarten

Die Brutvogelerfassung fand mit 6 Begehungen von Marz bis Juni 2019 statt. Es wurden
18 Arten (Tab. 2-2) mit 35 Revieren nachgewiesen. Vogelarten bruten in den Baumen
und nachweislich am Hauptgebaude (BUBO 2019). Alle der kartierten Arten sind beson-
ders geschutzt, keine ist streng geschitzt. Von 7 Arten sind die Nistplatze dauerhaft
geschitzt und mussen bei Verlust kompensiert werden (rote Markierung in Tab. 2-2 un-
ter Brutdkologie).

Tab. 2-2: Nachgewiesene Brutvogelarten auf dem Grundstlick Potsdamer Damm 1 (BUBO 2019, S.14)

Art Rote Liste | VS-RL | Schutz | Status | Brutokologie
BB D

Blaumeise BM - Parus caeruleus | — * - b 4 BP BH
Buchfink B - Fringilla coelebs - * - b 3BP Ba
Buntspecht BS - Dendrocopus - * - b 1BP BH
major
Gartenbaumlaufer GB - Certhia | — *ol- b 1BP | BS
brachydactyla
Gartenrotschwanz GR - Phoeni- V V - b 1BP BH
curus phoenicurus
Grauschnapper GS - Muscicapa | — V - b 1BP BH
striata
Grinfink GF - Carduelis chloris - * - b 2 BP F, Ba
Goldammer GO - Emberiza citri- - \% - b 1BP Bo, F
nella
Hausrotschwanz HR - Phoenicu- | — * - b 2 BP Gb
rus ochruros
Kohlmeise KM - Parus major - * - b 4 BP BH
Ménchsgrasmiicke MG - Sylvia | — * o= b 3BP |G
atricapilla
Nachtigall N - Luscinia megarhyn- | — * - b 3BP G
chos
Ringeltaube RT - Columba - * - b 1BP F, Ba
palumbus
Rotkehlchen RK - Erithacus rube- | — * - b 4 BP Bo, G
cula
Singdrossel SD - Turdus philome- | — * - b 1BP F, Ba
los
Sommergoldhdhnchen SG - Re- | — * - b 1BP
gulus ignicapilla
Stieglitz ST - Carduelis carduelis | — * - b 2BP |Ba, G
Legende:

Ba Baum
VvV Art der Vorwarnliste BH Baumhahle
* ungefahrdet Bo Boden

BS Baumspalte
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F Freibruter
b besonders geschitzte Art (BNatSchG) G Gebiisch
s streng geschiitzte Art (BNatSchG) Gb Geb3audebriiter
. HH Halbhohl
BP Brutpaar(e) / Revier(e) albhonie
rot dauerhaft geschitzte Nistplatze

16.3 Landschaft und landschaftsbezogene Erholungsnutzung

Das LSG ,Parforceheide” umfasst im Gemeindegebiet eine Flache von ca. 1.600 ha.
Etwa 1,2 ha des LSG liegen auf dem Grundstlick Potsdamer Damm (Flursticke 124/2
und 1104 der Flur 10, Gemarkung Guiterfelde). Etwa die Halfte davon ist als Sonderge-
biet des Vorentwurfs des Bebauungsplans vorgesehen.

Infolge des Neubaus der Stralen L 40 im Siden und L 40-Zubringer (K6959) im Osten
sowie des historisch bestehenden Potsdamer Damms im Norden erscheint das Unter-
suchungsgebiet nicht mehr als Teil der umgebenden Parforceheide (Abb. 13), sondern
als eigenstandiger, isolierter Landschaftsbestandteil, der insbesondere von dem ehema-
ligen Heilstattengebdude und den Resten der historischen Parkanlage gepragt wird. Der
im Westen des Untersuchungsgebietes im LSG gelegene Restbestand der Parforce-
heide erscheint heute aufgrund seiner relativ alten Geholzbestande eher als Teil der
historischen Parkanlage. Die angrenzenden Forstbestande der Parforceheide werden
zum Grol3teil von relativ jungen Kiefermonobestanden gepragt.

Abbildung 13: Potsdamer Damm (links: Waldgebiet Parforceheide, rechts: Grundstiick Potsdamer
Damm 1).
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Abbildung 14:  Sturkturreiche Vegetationsbestande auf dem Grundstick vor dem Hauptgebaude.

Die landschaftliche Qualitat des Grundstickes wird wesentlich durch die Strukturvielfalt
der unterschiedlichen Gehdlzbestande (geschlossene und lockere Parkbaumbestande,
Solitargehodlze, Baumreihen u.a.), die offenen Parkrasen und die historische Bausub-
stanz bestimmt (Abb. 14).

Eine landschaftsbezogene Erholungsnutzung findet auf dem Gelande des ehemaligen
Sanatoriums nicht statt. Das Gelande ist eingezaunt und fur die Allgemeinheit nicht zu-
ganglich.

Erholungswald im Umfeld des Grundstiickes

Die westlich des Potsdamer Damms und sudlich der L 40 gelegenen Wald- und Forst-
flachen sind als Erholungswald (WF 8102) der Stufe 2 (ohne besondere Rechtsbindung)
ausgewiesen (LFB 2018). Die Stufe 2 bezeichnet Wald in unmittelbarer Siedlungsnahe
(hier Potsdam Babelsberg) mit einer Uber die Wege hinausgehenden Beanspruchung
(MLUV 2007).

16.4 Kultur- und Sachguter

Das ehemalige Elisabeth-Sanatorium, bestehend aus dem Heilstattengebaude (Haupt-
gebaude), der Rest-Parkanlage und der Liegehalle (Verortung s. Abb. 18), steht auf-
grund der bau- und medizingeschichtlichen Bedeutung unter Denkmalschutz.

Das Elisabeth-Sanatorium wurde 1912-1914 fir den Arzt Walter Freimuth und dessen
Frau Elisabeth als Lungenheilstatte errichtet. Spater erfolgte der Umbau, in dessen Zuge
das Dachgeschoss teilausgebaut und der westliche Bauteil aufgestockt wurden. Nach
1945 nutzte das Bezirkskrankenhaus Potsdam die Gebaude als Hautklinik. 1994 erfolgte
die Nutzungsaufgabe.

Das Hauptgebaude (Abb. 15) verfugt Uber zwei Geschosse und ist unterkellert. Das
Dachgeschoss ist teilausgebaut. Die reich gegliederte Siidfassade, an der die Kranken-
zimmer, Loggien und Terrassen lagen, 6ffnet sich zum ehemaligen Park. Die Nordseite
ist durch Vorbauten gepragt. Der heutige Haupteingang liegt an der westlichen
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Giebelseite, der ehemalige Haupteingang mit Wendeltreppenanlage befand sich in der
Gebaudemitte.

Die Eintragung in die Denkmalliste des Landes Brandenburg erfolgte am 31.01.2005.
Die Vorhabenplanung schlief3t die Sanierung der Anlagen ein und erfolgt in Abstimmung
mit der zustandigen unteren Denkmalschutzbehdrde und dem Brandenburgischen Amt
fur Denkmalpflege. Das Wirtschaftsgebdude und das Pfértnerhaus stehen nicht unter
Denkmalschutz.

Abbildung 15: Das leerstehende Hauptgebaude, Blick von SW.

Das denkmalgeschutzte Hauptgebaude ist aufgrund des langjahrigen Leerstandes in ei-
nem schlechten Bauzustand. Die innere Gebaudestruktur ist weitestgehend erhalten.
Das Wirtschaftsgebaude (vgl. Abb. 16) ist ruinds und soll im Zuge der Vorhabenum-
setzung abgerissen werden. Von der Parkanlage sind nur vereinzelte Baumalleen erhal-
ten (Abb. 17). Insgesamt ist die Anlage von fortschreitender Sukzession gepragt, nur die
Wiesenflachen werden offengehalten.

Abbildung 16:  Das leerstehende Wirtschaftsgebaude, Blick von SW.
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Abbildung 17: Historische Parkanlage suiddstlich des Hauptgebaudes.
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Abbildung 18: Gebaudebestand (Stadt Land Fluss 2018a)
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16.5 Leben, Gesundheit und Wohlbefinden des Menschen

16.5.1 Anbindung und Infrastruktur

Das Grundstlick Potsdamer Damm 1 ist im Norden (Kreisverkehr Potsdamer Damm /
Friedensstralie) nicht nur Uber die Kfz-Strale, sondern ebenfalls Gber FulRganger- und
Radwege erschlossen. Der Radweg verlauft entlang der Nordwest- und Nordostflanke
des Grundstiickes. Fiir die FuRganger sind Mittelinseln zur besseren Uberquerung des
Potsdamer Damms und des L 40-Zubringers eingerichtet. Die nachste Siedlung Kien-
werder des Stahnsdorfer Ortsteils Guterfelde liegt unmittelbar im Norden am Kreisver-
kehr. Dort befindet sich auch eine Bushaltestelle (150 m FuRweg vom Grundstiick Pots-
damer Damm 1) der Buslinien 601, 624, N13 und X1 nach Stahnsdorf, S Teltow Stadt
und Potsdam Hauptbahnhof mit einer Haufigkeit von 12 Bussen pro Stunde. In der nahe
gelegenen Siedlung sind eine Allgemeinarztpraxis und ein evangelisches Seniorenzent-
rum vorhanden.

Dem Potsdamer Damm / der Potsdamer Allee nach Nordosten folgend kommt zunachst
die Siedlung Kienwerder. Nach etwa 2 km erreicht man Stahnsdorf Ort mit saGmtlichen
Einrichtungen des taglichen Bedarfs. Auf der gesamten Strecke existieren Ful- und
Radweg. Ausgehend vom Grundstlick Potsdamer Damm 1 erreicht man auf der Grol3-
beerenstrale Richtung Nordwesten, begleitet von einem Radweg, Potsdam Babelsberg.
Die Autobahn A115 liegt ebenfalls im Westen in etwa 1 km Luftlinie Entfernung des
Grundstucks. Dazwischen besteht Wald / Forst, der an der Autobahn als Larmschutz-
wald ausgewiesen ist (LFB 2018). Uber einen Radweg nach Siidosten erreicht man pa-
rallel zur L 40 vom Grundstulick aus die in Luftlinie etwa 2 km entfernt liegende Ortsmitte
von Giuterfelde. Die L 40 ist eine 4-spurige Verbindung zwischen Potsdam und Grol3-
beeren mit Anschluss an die A 115 Berlin Charlottenburg / A 100 und A 10 sudlicher
Berliner Ring.

Das Grundstick Potsdamer Damm 1 ist gut an die bestehende Infrastruktur Richtung
Stahnsdorf, Potsdam und Guterfelde Ortsmitte angebunden und bietet alle Fortbewe-
gungsmadglichkeiten (6ffentliche Verkehrsmittel, Rad- und FuBwege sowie Kfz-Stral3en).
Einrichtungen des taglichen Bedarfs sind in etwa 2 km Entfernung zu erreichen. Fur den
Anschluss an die Trinkwasser- und Abwasserinfrastruktur kann der Bestand nérdlich des
Grundstlickes genutzt werden.

16.5.2 Larm- und Schadstoffbelastung

Das Grundstiick Potsdamer Damm 1 liegt umgeben von den Verkehrstrassen der L 40
(Abb. 19), dem Zubringer der L 40 (K6959) und dem Potsdamer Damm innerhalb eines
Wald- bzw. Forstgebietes bei Guterfelde. Die Verkehrsbelastung wird im Jahr 2020 far
die L 40 mit 36.600 Kfz/24 h, fur den L 40-Zubringer K 6959 mit 18.800 Kfz/24 h und fir
den Potsdamer Damm mit 11.600 Kfz/24 h prognostiziert (Stadt Land Fluss 2018a).

Das Verkehrsaufkommen ist Quelle von Luftschadstoffen und Larm. Der Larmschutz fin-
det in der Vorhabenplanung grof3e Berucksichtigung (Kap. 9.5).

66 SLF/ UBB



Gemeinde Stahnsdorf Bebauungsplan Nr. 7, Giterfelde

Begrindung mit Umweltbericht Oktober 2020

Abbildung 19: Blick von Stiden auf die L 40 und das im Hintergrund gelegene ehemalige Sanatorium

16.5.3 Klimaschutz- und Larmschutzwald

Die westlich des Potsdamer Damms und 6stlich des L 40-Zubringers (K6959) gelegenen
Wald- / Forstflachen sind als Lokaler Klimaschutzwald (WF 3100) ausgewiesen (LFB
2018). Diesen Flachen kommt der Schutz von Wohnstatten, Kur-, Heil- und Freizeitein-
richtungen sowie Erholungsbereichen, landwirtschaftlichen Nutzflachen und Sonderkul-
turen vor Kaltluftschaden und nachteiligen Windeinwirkungen zu. Ebenfalls werden Tem-
peratur- und Feuchtigkeitsextrema ausgeglichen.

Entlang der L 40 und im sltdwestlichen Teil des Grundstickes Potsdamer Damm sind
die Wald- / Forstflachen als Larmschutzwald (WF 3300) ausgewiesen (LFB 2018). Die
lAarmmindernde Wirkung der auf dem Grundstlck befindlichen Gehdlzbestadnde gegen-
uber der L 40, dem L 40-Zubringer und dem Potsdamer Damm strebt jedoch gegen Null.
Der Wald westlich des Grundstlickes mindert den Larm von der etwa 1 km entfernt ver-
laufenden Autobahn A 115 (Abb. 20).

Abbildung 20: Satellitenbildaufnahme des Grundstiickes mit waldreicher Umgebung, Juni 2016 (Google
Earth)
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Die umfangreichen Waldgebiete zu allen Seiten des Grundstlickes Potsdamer Damm 1
bieten wohnortnahe Erholung als Erholungswald (vgl. Kap. 16.3).

16.6 Zusammenfassende Darstellung der Bestandsaufnahme und -bewer-
tung

Wesentliches Merkmal des Grundstiicks Potsdamer Damm 1 ist seine Lage inmitten der
Verkehrstrassen der stark befahrenen L 40, dem L 40-Zubringer und dem Potsdamer
Damm. Uber die vorhandene Infrastruktur (Kfz-StraRen, 6ffentlicher Nahverkehr, Rad-
fahrwege und FuRwege) ist das Grundstick gut erschlossen. Die unmittelbare und wei-
tere Umgebung des Standortes ist von Forst und Wald gepragt. Die Vorhabenplanung
bestimmender Faktor ist der Larmschutz. Dieser findet in Form einer Larmschutzwand
und der Anordnung sowie Ausflihrung der Gebaude des Konzepts flir den Mehrgenera-
tionen-Campus Berucksichtigung.

Ein weiterer bedeutungsvoller Faktor ist der Denkmalschutz, da das Hauptgebaude, die
Liegehalle und die ehemalige Parkanlage unter Denkmalschutz stehen. Die Abstimmun-
gen zur Planung werden mit dem Brandenburgischen Amt fir Denkmalpflege im weite-
ren Verfahren fortgeflihrt. Die denkmalgeschitzten Gebaude und die Parkanlage bleiben
erhalten und werden in das Konzept des Mehrgenerationen-Campus einbezogen.

Der Standort ist teils von einem sich verjingenden Baumbestand innerhalb des LSG
Parforceheide (westlicher Teil), teils von der ehemaligen Parkanlage und den Gebauden
des ehemaligen Elisabeth-Sanatoriums gepragt. Es bestehen einige geschitzte Baume
und jeweils zwei Fundorte der geschutzten Heidenelke (Dianthus deltoides) und der ge-
schitzten Sandstrohblume (Helichrysum arenarium) in den offenen Flachen nérdlich und
sudlich des Hauptgebaudes. Gefahrdete Pflanzenarten nach Roter Liste Brandenburg
sind das Nordische Labkraut (Galium borale), Kleiner Wiesenknopf (Sanguisorba minor)
und die Feldulme (Uimus minor) (GRABWOSKI et al. 2018). Der Vegetationsbestand auf
dem Grundstlck ist strukturell sehr vielfaltig und beinhaltet geschlossene Gehdlzbe-
stande, lockere Parkbaumbestande, Solitdrgehdlze und offene Parkrasen.

In den Gebaudebestanden konnten keine Fledermausquartiere nachgewiesen werden.
Eine temporare Nutzung des Dachstuhls des Hauptgebaudes als Unterschlupf durch die
Zwergfledermaus und das Braune Langohr kann jedoch nicht ausgeschlossen werden.
Quartiere und Versteckmdglichkeiten fir Fledermause und Brutvogel finden sich aul3er-
dem an den Gebaudefassaden. Vier Fledermausarten nutzen das Grundstiick als Jagd-
gebiet. In den Baumbestanden auf dem Grundstlick befanden sich 2019 14 geschitzte
Nistplatze von sieben Brutvogelarten. Insgesamt konnten 18 Brutvogelarten mit 35 Re-
vieren nachgewiesen werden. Die Zauneidechse wurde mit 3 adulten Weibchen nach-
gewiesen. Es wird von einer kleinen Population ausgegangen. Eremit (Osmoderma ere-
mita), Heldbock (Cerambyx cerdo), Nachtkerzenschwarmer (Proserpinus proserpina)
und GroRer Feuerfalter (Lycaena dispar) haben kein Vorkommen auf dem Grundstick
(BUBO 2019). Eine kleine Population der besonders geschiitzten Blaufligeligen Odland-
schrecke (Oedipoda caerulescens) wurde nérdlich des Hauptgebaudes nachgewiesen.
Vier besonders geschutzte Tagfalterarten wurden gesichtet und zwei geschitzte Amei-
sennester befinden sich auf dem Grundstiick (stdlich des Hauptgebaudes und im SO
1.2).
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17 Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustands

17.1 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiih-
rung der Planung

17.1.1 Abiotische Schutzguter

Durch den Neubau von Gebauden und der Errichtung von PKW-Stellplatzen kommt es
zur Bodenversiegelung. Dadurch werden Bodenfunktionen wie Lebensraum fir Tiere
und Pflanzen und Versickerung von Niederschlagswasser unterbunden. Die Bilanzie-
rung der Bodenversiegelung findet in Kap. 18.2 statt.

Die Vorhabenplanung hat keine nennenswerte Wirkung auf die Schutzgliter Wasser,
Klima und Luft.

17.1.2 LSG Parforceheide und Vegetationsbestande

Die etwa 12.000 m? groRe LSG-Restflache soll im Zuge des Vorhabens in das Bebau-
ungskonzept flir den Campus einbezogen werden. Die beanspruchten Flachen sind im
Bebauungsplan konkretisiert. Durch partielle Auflichtung der Forst- / Waldbestande, be-
reichsweise Neuanlage von Gehdlzbestanden und Erweiterung offener Parkrasenberei-
che kann die LSG-Restflache zu einem integralen Bestandteil der projektierten Wald-
parkanlage weiterentwickelt und damit aufgewertet werden (GRAOWSKI et al. 2018).

Durch die Errichtung neuer Gebdude und Wege muss der Gehdlzbestand auf dem
Grundstlick Potsdamer Damm 1 teilweise gerodet werden. Uber die Kompensation der
Verluste werden neue Gehdlze auf dem Grundstuck gepflanzt. Offene Flachen kdnnen
durch eine extensive Pflege fir geschitzte Pflanzenarten des Offenlandes erhalten blei-
ben.

Der Gesamtcharakter eines grinen, strukturreichen Grundsttickes bleibt im Wesentli-
chen erhalten und wird durch einen Gebaudebestand mit griinen Innenhdfen und Ge-
bauden von niedriger Geschosszahl (2- bis 3-geschossig) nicht gestort.

17.1.3 Kultur- und Sachgiiter

Die Nutzung der denkmalgeschitzten Gebaude und denkmalgeschitzten Parkanlage
unter Abstimmung mit dem Brandenburgischen Amt fir Denkmalpflege flhrt zu deren
Erhalt und Wiederbelebung.

17.1.4 Mensch und menschliche Gesundheit

Mit dem Angebot des Mehrgenerationen-Campus entsteht eine gro3e Bandbreite der
generationsiubergreifenden Betreuung unterschiedlichen medizinischen Bedarfs. Der

Standort wirde durch die Einrichtung einer Kindertagesstatte, ambulanter und stationa-
rer Pflegeplatze, temporarem und betreutem Wohnen wiederbelebt werden. Dadurch
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koénnte der Standort regionale bis Uberregionale Bedeutung in diesem Dienstleistungs-
sektor erlangen. Es werden bis zu 200 Arbeitsplatze geschaffen.

Woalfel Engineering (2020) ermittelte flir das Vorhaben mit Planungsstand Dezember
2019, fur die Umsetzung des Vorhabens, dass die Immissionsgrenzwerte der 16. BIm-
SchV (vgl. Kap. 15.2) im Plangebiet tags und nachts grofitenteils deutlich tberschritten
werden. Im Kernbereich werden diese jedoch grofdtenteils eingehalten. Fir eine Reali-
sierung des Vorhabens sind bestimmte MaRnahmen durchzufiihren: Errichtung einer
Larmschutzwand, Nutzung larmarmerer Fassaden, Durchmischung von Wohnnutzung
und Nicht-Wohnnutzung, Anordnung von Schlaf- und sensiblen Aufenthalts- oder Be-
handlungsraumen in larmberuhigten Gebaudeteilen. Die Erarbeitung des Bebauungs-
konzepts wird von schalltechnischen Berechnungen begleitet. Die schalltechnische Stu-
die wird fortlaufend angepasst / Uberarbeitet.

17.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurch-
fuhrung der Planung

Ohne die Durchfiihrung der Planung ist ein Wechsel der Eigentimer des Grundstiickes
wahrscheinlich. Zurzeit erfolgt durch den aktuellen Eigentimer, der Projekt Potsdamer
Damm 1 GmbH, eine Sicherung der denkmalgeschitzten Gebaude, eine Bewachung
des Grundstuckes durch einen Pfoértner und eine grundlegende Pflege der Vegetations-
bestande. Dies wirde potentiell bei einem Eigentumerwechsel entfallen.

Folge der Nichtdurchfihrung der Planung ware somit der weitere Verfall des Gebaude-
bestandes. Der Erhalt und eine mogliche Nachnutzung der denkmalgeschiitzten Ge-
baude wird mit zunehmendem Leerstand unwahrscheinlicher. Dies liegt am fortschrei-
tenden Verfall der Bausubstanz und an potentiell auftretendem Vandalismus.

Ohne Nutzung / Pflege des Grundstluckes wird auch die Sukzession fortschreiten. Dies
bedingt den Verlust der denkmalgeschutzten Parkanlage und der Strukturvielfalt aus of-
fenen, halboffenen und geschlossenen Vegetationsbestanden, die fir die Vielfalt an Le-
bensraumen fur Pflanzen und Tiere und daraus resultierend der Artenvielfalt von grof3er
Bedeutung sind. Offene Lebensraume wie Trockenrasen gehen verloren und mit ihnen
auch die dort lebenden Insekten, die wiederrum Nahrungsgrundlage der Fledermause
und Vogel sind.

Fur den Artenschutz sind positive Aspekte der Nichtdurchfiihrung des Vorhabens / Nicht-
nutzung des Grundstickes mit dem Leerstand der Gebdude und der Kellerrdume ver-
bunden. Der Gebaudebestand kdnnte weiterhin durch Gebaudebruter und Fledermaus-
arten genutzt werden. Da die Keller strukturell und klimatisch fur Fledermausarten nicht
geeignet sind bliebe als potentielles Winterquartier nur der Dachstuhl des Hauptgebau-
des. Hier konnten im Jahr 2019 jedoch nur marginal Kotspuren des Braunen Langohrs
und der Zwergfledermaus gefunden werden. Ohne Eingriffe des Menschen kdnnte eine
ungestorte, natlrliche Waldentwicklung inklusive der Besiedlung mit verschiedensten
Tierarten stattfinden. Ohne Durchflihrung des Vorhabens wirden keine Waldflachen ver-
nichtet werden.
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18 Geplante MaBRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich der nachteiligen Auswirkungen

18.1 MaBnahmen, mit denen erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen
vermieden oder verringert werden sollen

M1 — Verringerung Flachenversiegelung

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB ist auf dem Baugrundstiick eine Befestigung von Stell-
platzen und Feuerwehrzufahrten ausschliefdlich in wasser- und luftdurchlassiger Bau-
weise z.B. Rasensteine, Schotterrasen oder Pflaster mit mehr als 30 % Fugenanteil zu-
lassig. Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Beton-
unterbau, Fugenverguss, Asphaltierung oder Betonierung sind unzuldssig. Die Umset-
zung dieser Vorgaben vermindert die negative Wirkung von Flachenversiegelung auf die
Schutzglter Boden und Wasser.

Die Flachenversiegelung soll so gering wie mdglich gehalten werden. Die Einrichtung
von Materiallagern und Baueinrichtungsflachen sollte nur innerhalb der Baufelder ge-
schehen.

Die Versickerung von Niederschlagswasser vor Ort kann z. B. Uber Rigolen, Sicker-
schachte erhoht werden. Das unverschmutzte Niederschlagswasser ist vorzugsweise
schadlos am Ort des Anfalls zu versickern. Fur die Einleitung des auf den befestigten
Flachen anfallenden Niederschlagswassers Uber Bauwerke in das Grundwasser wird
eine wasserrechtliche Erlaubnis gemaR § 8 (1) Wasserhaushaltsgesetz bendtigt, die bei
der unteren Wasserbehdrde des Landkreises Potsdam-Mittelmark einzuholen ist.

M2 — MaRnahmen fiir den Bodenschutz

Bei unvermeidbarer Bodenverdichtung sind im Anschluss an die Arbeiten Bodenlocke-
rungsmafinahmen durchzufiihren. Schadliche Bodenveranderungen sind zu vermeiden.
Vorsorge ist zu betreiben.

M3 — MaBBnahmen fiir das Landschaftsbild

Die zu errichtende Larmschutzwand wird entsprechend der Pflanzliste 1 (Kap. 18.5) fir
die optische Integration in die Landschaft begriint. Weitere Vorteil einer Begriinung der
Larmschutzwand ist die Filterwirkung der Pflanzen fur Feinstaub aus den umliegenden
Verkehrstrassen.

M4 — MaBnahmenpaket Natur- und Artenschutz
Es erfolgt eine Darstellung mit Kurzbeschreibung der VermeidungsmafRnahmen (V1-9),
die notwendig sind um VerstdlRe gegen das Artenschutzrecht nach § 44 BNatSchG zu

unterbinden. Dem separaten Artenschutzfachgutachten kann die ausfiihrliche Herleitung
entnommen werden.

V1 Reptilienschutzzaun
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V2

V3

V4

V5
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Zum Schutz der 2019 nachgewiesenen Zauneidechsen (BUBO 2019) sind die
Baufelder einschliellich der Zuwegungen Anfang Marz des Vorjahres der Bau-
malinahmen mit Reptilienschutzzaunen einzuzaunen. Die Zauneidechsen sind
in ihrem Aktivitatszeitraum ab ca. Anfang April bis Ende Oktober innerhalb der
Baufelder mit geeigneter Methode einzufangen und umzusiedeln. Das Ersatzha-
bitat darf dabei noch nicht von Zauneidechsen besiedelt sein und sollte mindes-
tens genauso grof} sein wie die Verlustflache. Die Aufwertung angrenzender Fla-
chen als Zauneidechsenhabitat ist zu prifen. Der Reptilienschutzzaun ist Gber
den gesamten Bauzeitraum funktionsfahig zu halten, um eine Einwanderung von
Zauneidechsen in die Baufelder zu verhindern. Die Mallnahme ist mit der zustan-
digen Naturschutzbehorde abzustimmen. Bauvorbereitende MalRnahmen inner-
halb der Baufelder dirfen erst nach Abschluss der Umsiedlung der Zauneidech-
sen begonnen werden. Das Ersatzhabitat muss vorab rechtlich gesichert und ggf.
optimiert werden.

Uberprifung von Baumen und Geb&uden unmittelbar vor BaumaRnahmen auf
Vorkommen von Tierarten

Vor Beginn moglicher Sanierungsmafinahmen im Dachstuhl des Hauptgebaudes
ist dieses auf Vorkommen von Fledermausen hin zu prifen. Sind keine Fleder-
mause vorhanden, sollte die Sanierung des Dachstuhls zeitnah im Anschluss an
die Kontrolle beginnen oder der Dachstuhl verschlossen werden, sodass keine
Fledermause hinein gelangen.

Vor Fallungen von Baumen, Abriss- und Sanierungsarbeiten an Gebauden und
Entfernung von Biotopstrukturen wie Hecken, Straucher und Totholz-/ Steinhau-
fen sind diese auf Vorkommen von Brutvogeln, ihr Besiedlungspotential und wei-
terer Artengruppen zu Uberprufen.

Baufeldfreimachung im Zeitraum 01. Oktober bis 28. Februar

Die Baufeldfreimachung (Gebaudeabriss und Entfernen von Vegetationsbe-
stand) sollte auf3erhalb der Setz- und Brutzeit und der Vegetationsperiode, das
heillt im Zeitraum 01. Oktober bis 28. Februar, stattfinden. Zu entfernende Nester
und Bruthdhlen sind zu kompensieren. Vor Baufeldfreimachung sind diese auf
Vorkommen von Arten zu Uberprifen.

Neuschaffung von Fledermausersatzquartieren

Neuschaffung von Ersatzquartieren fur Gebdude bewohnende Fledermausarten
mit geeigneten, kinstlichen Fledermausquartieren. . Die Ersatzquartiere mussen
bereits im Vorfeld des Beginns der Baumalinahmen funktionstichtig sein.

Erhalt / Schaffung insektenreicher Jagdgebiete in Form von Hecken mit heimi-
schen Arten wie Schlehe und Weil3dorn.

Anbringen von Nistkasten fur Brutvdogel an Baumen und Neubauten

Da nicht alle Ersatznistplatze von den Vdgeln angenommen werden, sollte ein
Schlussel von mindestens 1:1,5 (vernichtetem Brutplatz zu Ersatznistplatz) An-
wendung finden. Es sind Nistplatze verschiedener Gestaltung zu verwenden.
Empfohlen werden 10 Nistplatze flir Gebaudebriter und 20 Brutplatze fur
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Hohlenbruter sowie 3 Nisthilfen fur den Gartenbaumldufer. Die Nistkasten mus-
sen bereits im Vorfeld des Beginns der BaumalRnahmen bzw. vor den Baumfal-
lungen funktionstiichtig sein.

V6 Umsetzen von Ameisennestern

Fachgerechtes Umsetzen vorhandener Ameisennester aus dem Baufeld heraus
im Frihjahr bis spatestens Ende April an einen geeigneten, ungestdrten Standort.

V7 Vergrahmungsmahd

Offenflachen, die wahrend der Bautatigkeit genutzt werden sollen, sind vorab ei-
ner Vergramungsmahd zu unterziehen. Diese sollte von innen nach aulten oder
von einer zur anderen Seite sowie zeitlich gestaffelt geschehen, damit die Tiere
flichten kénnen.

V8 Erhalt oder Ersatz trockenwarmer Offenlandbiotope (Trockenrasen) als Insekten-
lebensraum und Standort geschitzter Pflanzenarten

In weniger intensiv genutzten und sonnenexponierten Bereichen des Grund-
stiicks sollte vor Beginn der Baumalinahmen und der Umgestaltung des Grund-
stiickes eine geeignete Flache als Lebensraum der Blaufliigeligen Odlandschre-
cke und Pflanzenarten wie Heidennelke und Sandstrohblume, hergerichtet wer-
den (vorgezogene MalRnahme: CEF-MalRnhahme). Die Flache sollte etwa eine
Grofie von 700 m? aufweisen und extensiv gepflegt werden. Moglich ware z.B.
das Schaffen einer Lichtung in der Parkanlage im Siidosten (aufRerhalb des
Schattenwurfes der Larmschutzwand) oder eine Flache zwischen den Gebau-
den, die nicht haufig begangen wird. Alternativ kann auch eine bestehende tro-
ckenwarme Offenflache erhalten und zukunftig extensiv gepflegt werden. Wichtig
ist der Fortbestand eines solchen Lebensraums auf dem Grundstick fur den Er-
halt der an ihn angepassten Flora und Fauna.

V9 Begleitung der Bauarbeiten durch 6kologische Bauuberwachung

Die 6kologische Bauuberwachung begleitet die Bauvorhaben im Vorfeld, wah-
rend der Durchfuhrung und bei der Nachbereitung, um VerstdRe gegen das Ar-
tenschutzrecht zu verhindern und der Vorhabenumsetzung bei Umweltfragen be-
ratend zur Seite zu stehen.

18.2 Eingriffsregelung

Durch die Bauleitplanung werden im Plangebiet MalRnahmen vorbereitet bzw. ermog-
licht, deren Durchfihrung den Eingriffstatbestand gemafR® § 14 BNatSchG erfullen. Die
nachfolgende Betrachtung Gberprift, ob fir die relevanten Schutzguter Tiere und Pflan-
zen, Boden, Wasser, Klima/Luft und Landschaftsbild eine erhebliche Beeintrachtigung
vorliegt. Eine detaillierte Eingriffsbewertung sollte im Vorfeld der Umsetzung des Vorha-
bens einhergehen, wenn die Gebaudeanordnung im Detail feststeht.

Tab. 1 gibt eine Ubersicht (iber die Eingriffe und die Vermeidungs- und Kompensations-
maflnahmen.
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18.2.1 Schutzgut Boden und Wasser

Die Flachenversiegelung stellt einen erheblichen Eingriff dar. Bedingt durch die Abde-
ckung des Bodens wird die Versickerung von Niederschlagswasser und damit die Puffer-
und Filterfunktion des Bodens unterbunden. Die Funktion als Lebensraum fir Tiere und
Pflanzen und die Stoffumwandlungseigenschaften des Bodens werden eingeschrankt.

Insgesamt sollen 11.022 m? neuversiegelt werden. 1.600 m? kénnen auf dem Grund-
stiick entsiegelt werden. Somit betragt die Versiegelungsbilanz noch 9.422 m?, die zu
kompensieren sind. Da im Umfeld der Baufelder ausreichend unversiegelte Flachen be-
stehen, ist der Eingriff fur das Schutzgut Wasser unerheblich. Einrichtungen zum Um-
gang mit Niederschlagswasser wie z.B. Rigolen und Sickerschachte werden fir eine
Versickerung vor Ort empfohlen. Das unverschmutzte Niederschlagswasser ist vorzugs-
weise schadlos am Ort des Anfalls zu versickern. Fir die Einleitung des auf den befes-
tigten Flachen anfallenden Niederschlagswassers Uber Bauwerke in das Grundwasser
wird eine wasserrechtliche Erlaubnis gemal § 8 (1) Wasserhaushaltsgesetz bendtigt,
die bei der unteren Wasserbehorde des Landkreises Potsdam-Mittelmark einzuholen ist.

Der erhebliche Eingriff in das Schutzgut Boden muss kompensiert werden. Es erfolgt
eine vertraglich geregelte Kompensationsleistung Uber einen zertifizierten Flachenan-
bieter in Brandenburg (Berliner Stadtgiuter GmbH). Als einzuzahlende und vertraglich
festgesetzte Summe sollten 10 € / versiegelten m? entsprechend der Empfehlung der
HVE (2009) angesetzt werden. Boden, der wahrend der Bautatigkeit verandert wird (Bo-
denabtrag, Aufschieben von Oberboden) muss im Anschluss durch Bodenlockerungs-
maflnahmen und Wiederbegrinung wieder hergerichtet werden.

18.2.2 Schutzgut Klima / Luft

Die Bauleitplanung hat keine nennenswerte Wirkung auf das lokale Klima und die Luft-
qualitat.

18.2.3 Arten der Fauna und Flora

Insbesondere durch die Bautatigkeit bei Umsetzung des Vorhabens entstehen Beein-
trachtigungen von Flora und Fauna. Auswirkungen auf Tierarten sind die Vergramung
durch Baularm, Licht- und Vibrationsemission sowie die Tétung durch Uberfahren und
die Zerstérung von Lebensrdaumen und Niststatten.

Am Standort sind aufgrund der vorhandenen grofen Verkehrstrassen keine stérungs-
empfindlichen Arten zu erwarten. Eine Prifung der Gebaude und Baumbestande auf
Vorkommen von Fledermaus- und Vogelarten, der Baume auf holzbewohnende Kafer-
arten sowie der Flache insgesamt auf die Zauneidechse wurde im Jahr 2019 durchge-
fuhrt (BUBO 2019). Eine Biotoptypenkartierung einschlieRlich der Kartierung geschutzter
Pflanzenarten fand im Jahr 2018 durch GRABOWKI statt. Die Ergebnisse flhrten zur
Erarbeitung umfassender MaRnahmen im Sinne des Artenschutzes (vgl. Kap. 18.1) und
sind in einem separaten Artenschutzfachbeitrag ausfihrlich dargestellt. Die Vermei-
dungs- und KompensationsmafRnahmen sind mit der zustandigen Naturschutzbehérde
abzustimmen.
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Das MalRnahmenpaket M4 mit den MalRnahmen V1-V9 (Kap. 18.1) ist zur Vermeidung
von erheblichen Eingriffen und VerstéRen gegen das Artenschutzrecht umzusetzen.

18.2.4 Biotoptypen

Durch die Bautatigkeit und die zu bebauenden Flachen werden Biotope zerstort. Das
Ausmald des Biotopverlustes muss im Vorfeld der Vorhabenumsetzung in einem Ein-
griffs- und Ausgleichsgutachten zur Einhaltung der §§ 14, 15 BNatSchG ermittelt wer-
den. Durch eine Wiederherstellung zerstorter Biotopflachen an anderer Stelle auf dem
Grundstuck und Schutz der Trockenrasenflachen mit Vorkommen geschutzter Arten
Uber eine extensive Pflege kann der Biotopverlust vollstandig kompensiert werden.

(Gewidmeter) Wald

Fur die gewidmeten Waldflachen wird eine Waldumwandlung bei der zustandigen Forst-
behoérde beantragt. Der vom Vorhaben betroffene Wald soll nicht vollstandig gerodet
werden. Es werden nur Teilflachen fir den Bau von Einzelgebauden und infrastrukturel-
len Einrichtungen wie Parkplatzen und Wege gerodet. Der Umfang der Rodungsflachen
muss in den nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren bestimmt werden. Die Wald-
umwandlung wird forstrechtlich Uber eine Erstaufforstung kompensiert (Kap. 18.4). Ne-
ben der forstrechtlichen Verpflichtung zur Erstaufforstung ist die Anderung der Nut-
zungsart Uber die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung geman § 14 BNatSchG zu be-
trachten. Der Umfang der naturschutzrechtlichen Kompensation ist mit der zustandigen
Naturschutzbehérde abzustimmen.

Zu beachten ist die UVP-Pflicht nach Anlage 1 des Umweltvertraglichkeitsgesetzes
(UVPG) fur ,Rodung von Wald im Sinne des Bundeswaldgesetzes zum Zwecke der Um-
wandlung in eine andere Nutzungsart von 1 ha bis weniger als 5 ha Wald“ und fir die
Erstaufforstung. In einer separaten Unterlage wurde untersucht, ob eine Umweltvertrag-
lichkeitsprifung notwendig ist (Umweltvertraglichkeitsvorprifung). Das Gutachten zur
Vorprifung kommt unter Beriicksichtigung des forstlichen Ausgleichs zu der Einschat-
zung, dass das Vorhaben zu keinen erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen
fuhrt. Das Vorhaben ist somit als unerheblich einzustufen, sodass auf eine Umweltver-
traglichkeitsprifung nach UVPG verzichtet werden kann.

18.2.5 Landschaftsbild

Die geplante Bebauung passt sich aufgrund der niedrigen Geschosszahl, der lockeren
Anordnung der Gebaude auf dem Grundstlick und der vorgesehenen Begriinung der
Zwischenraume in das bestehende Landschaftsbild ein. Die zu errichtende Larmschutz-
wand verlauft unmittelbar entlang der L 40. Als technisches Bauwerk kann sie direkt der
StralRe zugeordnet werden. Die beidseitige Begriinung der 8 m hohen Larmschutzwand
integriert die Wand in den grinen Hintergrund des Grundstickes und mildert die visuelle
Stoérung der L 40 fir die Anwohner und Nutzer des Grundstlickes ab.

Der Eingriff in das Landschaftsbild kann durch die Begriinung der Larmschutzwand aus-
reichend verringert werden.
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Tab. 1: Schutzgutbezogene Darstellung der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Schutzgut Vermeidung / Verminderung (M - MaBnahmen mit Eingriff Ausgleich Fazit
Nr., vgl. Kap. 4.1)
Boden Verringerung der Flachenversiegelung auf notwendiges Flachenversiegelung von Entsiegelung von 1.600 m? Der Eingriff kann ausgeglichen werden.
MaR, wasser- und luftdurchlassige Bauweise von Wegen | 11.022 m? Einzahlung in einen zertifizierten
/ Stellplatzen (M1), Vermeidung schadlicher Bodenver- Flachenpool /-anbieter in Branden-
anderung, Bodenlockerung im Anschluss (M2) burg im selben Naturraum (Mittlere
Mark)
Wasser Verringerung der Flachenversiegelung auf notwendiges siehe Boden Mit Ausgleich flr das Schutzgut In der Umgebung bestehen ausreichend Freifla-
Maf, wasser- und luftdurchlassige Bauweise von Wegen Boden ausgeglichen chen fur die Grundwasserneubildung. Es treten
/ Stellplatzen (M1); Einsatz von Rigolen / Sickerschach- keine erheblichen Beeintrachtigungen auf.
ten
Klima / Luft Der Bauleitplan und die Umsetzung des Vorhabens ha- - - Es findet kein Eingriff statt.
ben keine Auswirkungen auf die Schutzguter Klima und
Luft.
Arten der Das MaRnahmenpaket M4 mit den MaRnahmen V1 bis Potentiell sind verschiedene Ein- Entsprechend des festzustellen- Eine detaillierte Eingriffsbegutachtung ist bei Um-
Flora und V9 (Kap. 18.1) ist anzuwenden: griffe gemaR § 44 BNatSchG még- | den Ausmales des Eingriffs setzung des Vorhabens durchzufiihren, um Ver-
Fauna - Reptilienschutzzaun, Uberpriifung Baume / Gebaude / | lich- Entsprechend der Gemeinde stofe gegen den Artenschutz auszuschlieen und
Baufelder auf Artenvorkommen, Baufeldfreimachung vom | Fiir die Baufeldfreimachung miis- | Stahnsdorf sind Ersatzbaume in die Kompensationsleistung zu bemessen.
01.10.-28.02., Neuschafftung Fledermausquartiere und | sen mehrere geschitzte Baume noch zu ermittelnder Anzahl zu Der Eingriff kann ausgeglichen werden.
Brutvogelniststatten, Umsetzung Ameisennester, Ver- | gefallt werden. pflanzen oder eine entsprechende
grahmungsmahd auf beanspruchten Offenflachen, Erhalt Ersatzzahlung vorzunehmen.
oder Entwicklung trockenwarmer Offenlandbiotope (Tro-
ckenrasen, Insektenlebensraum, geschitzte Pflanzenar-
ten), Begleitung durch 6kologische Bauiiberwachung
Biotoptypen | Verringerung der Flachenversiegelung auf notwendiges Zerstoérung von Biotopen Wiederherstellung und Aufwertung | Der genaue Verlust an Biotopflachen ist bei Um-
MaR (M1) der Biotope auf dem Grundstiick setzung (Feststehen der Bebauungsvariante) zu
Walderstaufforstung auRerhalb ermitteln.
des Grundstiickes (E1) Der Eingriff kann ausgeglichen werden.
Landschafts- | Entsprechende Pflanzliste 1 wird die zu errichtende Einbringen einer 8 m hohen Larm- | Begriinung der La&rmschutzwand Der Eingriff kann ausgeglichen werden.
bild Larmschutzwand begriint (M3). schutzwand auf einer Lange von entsprechend der Pflanzliste 1.

etwa 300 m an der L40
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18.3 AusgleichsmaRnahmen (innerhalb des Plangebiets)
A1 - Ersatzpflanzung von Baumen und Strauchern

Nach Inkrafttreten des Bebauungsplans gilt die Baumschutzsatzung der Gemeinde
Stahnsdorf (BaumSchS). Diese ist bzgl. des Kompensationsumfanges fir gefallte
Baume anzuwenden. Fir zu fallende Baume, die sich vor Inkrafttreten des Bebauungs-
planes innerhalb der als Wald gewidmeten Flachen befunden haben und die im Zuge
der Waldumwandlung waldrechtlich ber eine Erstaufforstung kompensiert wurden, ist
der naturschutzrechtliche Kompensationsumfang mit der zustandigen Naturschutzbe-
hérde abzustimmen.

Schutzgegenstand der Baumschutzsatzung Stahnsdorf sind Baume mit einem Stamm-
umfang von mindestens 60 cm (Stammdurchmesser von 19 cm) und Baume, die als Er-
satz- und Ausgleichsmalnahme gepflanzt wurden (§ 2 BaumSchS). Ausgenommen sind
Obstbaume, Pappeln, Baumweiden sowie abgestorbene Baume innerhalb des besiedel-
ten Bereichs und weitere Baume nach § 3 (4) BaumSchS.

Pro geféllten Baum sind entsprechend des Stammumfanges in 1,30 m Hohe eine vor-
gegebene Anzahl von Ersatzbaumen zu pflanzen (Tab. 4-2). Ersatzbdume mussen ei-
nen Stammumfang von 12 - 14 cm und Baumschulqualitat aufweisen. Anlage 10 der
BaumSchS enthalt eine Liste mit méglichen Baumarten.

Tab. 4.2: Ermittlung der Anzahl der Ersatzpflanzungen (Baumschutzverordnung Potsdam-Mittelmark)

Stammumfang in cm | Anzahl Ersatzbaume
60 — 100 1
101 — 1040 2
141 - 180 3
181 - 220 4
mehr als 220 5

Gemal BaumSchS kann die Anzahl der Ersatzbaume fur zu fallende Baume mit erheb-
lichen Vitalitatsschaden auf die Halfte verringert werden — ein Ersatzbaum ist jedoch in
jedem Fall zu pflanzen. Weiterhin kdbnnen bestehende vitale Bdume ab 12 cm Stamm-
umfang als Ersatzbaum geltend gemacht werden. Feldgeholze, die beseitigt werden,
ergeben pro m? ein Ersatzgehdlz - wobei Ersatzstraucher mindestens 100 cm Héhe auf-
weisen missen (§ 7 (2) BaumSchS).

Der Pflanzliste 2 (Kap. 18.5) kdnnen die als Ersatzpflanzung méglichen Baum- und

Straucharten laut BaumSchS entnommen werden, die fir den Standort Potsdamer
Damm 1 aufgrund der abiotischen Gegebenheiten geeignet erscheinen.
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A2 — Entsiegelung und Einzahlung in einen Flachenpool / -anbieter

Eine Entsiegelung von 1.600 m? Flache ist auf dem Grundstlick Potsdamer Damm 1 als
Teilausgleich fir die Neuversiegelung vorgesehen. In der Gesamtbilanz verbleiben da-
mit noch 9.422 m? Neuversiegelung.

Entsprechend der HVE (2009) werden als Kompensation 10 € je versiegeltem m? emp-
fohlen. Bei 9.422 € ergibt sich somit eine Summe von 94.220 €. Hierzu erfolgt eine ver-
tragliche Regelung mit den Berliner Stadtglitern GmbH, der Vertrag wird im Zuge des
Bebauungsplanverfahrens vor Satzungsbeschluss abgeschlossen. Die Hoéhe der Zah-
lung wurde mit der zustandigen Naturschutzbehérde im Vorfeld abgestimmt.

18.4 ErsatzmaBnahmen (auBerhalb des Plangebiets)
E1 - Erstaufforstung

Mit dem Bebauungsplan sollen gewidmete Waldflachen mit einem Flachenumfang von
insgesamt 13.100 m? einer anderen Nutzungsart zugefiihrt werden. Die betroffenen Fla-
chen sind waldrechtlich zu kompensieren. Da auf dem Grundstiick Potsdamer Damm 1
nicht ausreichend Flache fir eine Erstaufforstung zur Verfigung steht, wird Gber einen
Flachenanbieter eine Flache mdglichst in der Umgebung der umzuwandelnden Waldfla-
che gesucht und vertraglich fur eine Erstaufforstung gebunden. Nach Stellungnahme der
Oberforsterei Potsdam soll die Flache in den zur Gemeinde Stahnsdorf angehérenden
Gemarkungen liegen. Falls keine solche Flache gefunden werden kann, sollte die Erst-
aufforstung innerhalb desselben Naturraums ,Mittlere Mark® und falls dort nicht moglich
im benachbarten Naturraum ,Flaming“ vorgenommen werden.

Der Waldumwandlungsantrag ist Bestandteil der nachgeordneten Baugenehmigungs-
verfahren. Art und Umfang der waldrechtlichen Kompensation werden im Zuge dessen
noch festgelegt.

18.5 Pflanzliste

Pflanzliste 1: Begriinung Larmschutzwand

Tab. 4-3: Pflanzliste Begriinung Larmschutzwand

Pflanzenart fiir frische bis trockene und nahr- | Hinweis fiir Verwendung
stoffarme Standorte:

Amerikanische Klettertrompete (Campsis radi- | GerUstkletterpflanze (Stdseite)
cans)

Blauregen (Wisteria) GerdUstkletterpflanze (Sudseite)

Efeu (Hedera helix) Selbstklimmer (Nordseite)

Gewohnliche Waldrebe (Clematis vitalba) Gertstkletterpflanze (Nordseite)
Kletter-Hortensie (Hydrangea petiolaris) Gertstkletterpflanze (Nord- und Siidseite)
Wilder Wein (Parthenocissus tricuspidata) Selbstklimmer (Sudseite)
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Pflanzliste 2: Baume (entsprechend Baumschutzsatzung der Gemeinde Stahns-

dorf)

Tab. 4-4: Pflanzliste Baume

Pflanzenart fiir frische bis trockene und nahr- | Hinweis fiir Verwendung
stoffarme Standorte:

Feldahorn (Acer campestre) besonders geeignet fiir naturnahe Gehdlzbestande

Sandbirke (Betula pendula)

Rotbuche (Fagus sylvatica) besonders geeignet fir historische Parkanlage

Stieleiche (Quercus robur)

Traubeneiche (Quercus petraea)

Hainbuche (Carpinus betulus)

Sommerlinde (Tilia platyphyllos) besonders geeignet fur historische Parkanlage

Winterlinde (Tilia cordata) besonders geeignet fir historische Parkanlage

Wildapfel (Malus sylvestris)

Wildbirne (Pyrus pyraster)

Wildkirsche (Prunus avium)

Pflanzliste 3: Straucher (entsprechend Baumschutzsatzung der Gemeinde

Stahnsdorf)

Tab. 4-5: Pflanzliste Baume
Pflanzenart fiir frische bis trockene und nahrstoffarme Standorte:

Besenginster (Cytisus scoparius)

Haselnuss (Corylus avellana)

Purgier-Kreuzdorn (Rhamnus cathartica)

Filz-Rose (Rosa tomentosa agg.)

Hecken-Rose (Rosa corymbifera)

Hundsrose (Rosa canina)

Wein-Rose (Rosa rubiginosa)

Schlehe (Prunus spinosa)

Gewohnliche Traubenkirsche (Prunus padus)

WeilRdorn (Artengruppe) (Crataegus monogyna agg.)
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18.6 Hinweise zum gesetzlichen Artenschutz

Entsprechend des § 44 BNatSchG ist der besondere Artenschutz zu beriicksichtigen.
Gegenstande sind:

e die nach Anhang IV der FFH-RL (Richtlinie 92/43/EWG) besonders und streng ge-
schutzten Tier- und Pflanzenarten;

o die nach Artikel 1 der Vogelschutzrichtlinie (Richtlinie 79/409/EWG) besonders ge-
schitzten Vogelarten;

e die in der Anlage 1, Spalte 2 der Bundesartenschutzverordnung genannten beson-
ders geschutzten Arten;

o die in der Anlage 1, Spalte 3 der Bundesartenschutzverordnung genannten streng
geschitzten Arten.

o Die Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Pflanzenarten wurden im Zuge der
Biotoptypenkartierung im Jahr 2018 (GRABWOSKI et al. 2018), die Vorkommen prif-
relevanter Tierarten im Zuge der Erfassungen im Jahr 2019 (BUBO 2019) Uberpruft.

Auf Grundlage umfassender Kartierungen zum Artenbestand von Flora und Fauna wur-
den Vermeidungsmalnahmen in einem separaten artenschutzrechtlichen Fachgutach-
ten erarbeitet, die einen Verstol3 gegen das Artenschutzrecht nach § 44 BNatSchg ga-
rantieren sollen. Diese MaRnahmen sollten in Abstimmung mit der unteren Naturschutz-
behdrde umgesetzt werden. Die MalRnahmen werden in Kap. 18.1 unter M4 genannt.

18.6.1 Fledermausarten

Die vier nachgewiesenen Fledermausarten, die das Grundstick als Jagdgebiet nutzen
(Kap. 18.2.3) kénnen Quartier- und Versteckmdglichkeiten an den Gebauden finden.
Eine Nutzung des Dachstuhls des Hauptgebaudes als Unterschlupf der Zwergfleder-
maus und des Braunen Langohrs kann nicht ausgeschlossen werden. Die Keller sind
aus strukturellen und klimatischen Grunden als Fledermausquartier ungeeignet. Vor
Baubeginn sind die Geb&ude auf versteckte Tiere hin zu Uberpriifen (Okologische Bau-
begleitung). Werden keine Tiere gefunden, so sollten die Baumalinahmen zeitnah be-
ginnen oder der Dachstuhl fur Fledermausarten versiegelt werden. Anpflanzungen von
Hecken aus einheimischen Arten wie Schlehe und Weilldorn férdern insektenreiche
Jagdgebiete. An Ziergehdlzen leben kaum Insekten — die Anpflanzung wird aus natur-
schutzfachlicher Sicht nicht empfohlen (BUBO 2019). Zur Vermeidung von VerstoRRen
gegen das Artenrecht ist das MaRnahmenpaket M4 (Kap. 18.1) umzusetzen.

18.6.2 Amphibien- und Reptilienarten

Das Grundstuck ist aufgrund fehlender Wasserflachen kein Lebensraum der geschitz-
ten Amphibienarten. Die Zauneidechse konnte im Jahr 2019 nur mit 3 Exemplaren
(adulte Weibchen) nachgewiesen werden. Vorsichtige Schatzungen des Gesamtbestan-
des ergeben das Vorkommen von 20 Alttieren auf dem Grundstuck (KALLASCH, mdl.
Mitt. 10.10.2019). Es ist davon auszugehen, dass der Bestand trotz umgebener StralRen
mit seiner Umgebung vernetzt ist. Die beiden ndrdlichen Stralden kénnen bei entspre-
chend geeigneter Witterung von agilen Tieren Uberquert werden. Zur Vermeidung von
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Verstdlien gegen das Artenrecht ist das Malinahmenpaket M4 (Kap. 18.1), welches das
Aufstellen eines Reptilienschutzzaunes und das Abfangen der Zauneidechse innerhalb
der Baufelder beinhaltet, in jedem Fall umzusetzen und durch die OBB zu begleiten.
Inwiefern die gefangenen Exemplare der Zauneidechse aufRerhalb der Baufelder auf
dem Grundstuck ausgesetzt werden kénnen oder noch weiter entfernt ausgesetzt wer-
den mussen, ist mit der zustandigen Naturschutzbehérde abzustimmen.

18.6.3 Brutvogelarten

Von den 18 Brutvogelarten, die auf dem Grundstuck 2019 nachgewiesen wurden, sind
die 14 Reviere oder Nistplatze von sieben der Brutvogelarten als dauerhaft geschitzt zu
bewerten (BUBO 2019). Bei Verlust sind die Nistplatze zu kompensieren. Vor Baumfal-
lungen und Arbeiten an den Gebauden missen diese auf Niststatten hin untersucht wer-
den. Das MalRnahmenpaket M4 (Kap. 18.1) ist umzusetzen.

18.6.4 Insektenarten

Insbesondere die offenen Flachen des Trockenrasens bieten Nahrungsquelle und Le-
bensraum fur Insektenarten. Die Strukturvielfalt auf dem Grundstick bietet diverse Ni-
schen unterschiedlicher Insektenarten. Die FFH-Anhang IV -Arten GroRer Feuerfalter
und Nachtkerzenschwarmer konnten trotz Auffindens der Entwicklungspflanzen nicht
nachgewiesen werden. Bei den Kartierungen wurden 4 besonders geschitzte Tagfalter-
arten gesichtet. Im Jahr 2018 lag ein Ameisennest innerhalb des Baufeldes von Sonder-
gebiet 1.2. Dieses und ggf. weitere Nester werden bei Vorhabenumsetzung zerstort,
wenn sie nicht zuvor umgesetzt werden. Auf einer Flache nérdlich des Hauptgebaudes
besteht eine kleine Population der Blaufligeligen Odlandschrecke, die ebenfalls beson-
ders geschutzt ist. Ein Vorkommen von Eremit und Heldbock sowie weiteren xylobionten
Insektenarten kann ausgeschlossen werden (BUBO 2019).

Warme, trockene Offenlandhabitate mit lickiger Bodenvegetation oder Kahlstellen, die
von Insektenarten wie der Blaufligeligen Odlandschrecke besiedelt sind, werden wahr-
scheinlich im Zuge der Grunflachen- und Parkgestaltung bzw. -pflege in dem Malde ver-
andert, dass sie nicht mehr den Lebensraumansprtichen dieser Arten entsprechen. Der
Lebensraum der Blaufliigeligen Odlandschreckenpopulation nérdlich des Hauptgebau-
des (BUBO 2019) kdnnte verloren gehen.

Das Durchflihren der VermeidungsmalRnahmen (_Kap. 18.1) fihrt zum Erhalt der Popu-
lation der besonders geschitzten Blaufligeligen Odlandschrecke und weiterer Insekten-
arten trockenwarmer Standorte.

19 In Betracht kommende anderwartige Planungsmoglichkeiten

Fir den Standort des Potsdamer Damms ist laut FNP die Sondernutzung mit Zweckbin-
dung fur Hotel, Bildung + Kultur, medizinische Betreuung sowie Grinflache und Wald
vorgesehen. Der Bebauungsplan entspricht diesen Bestimmungen.

Der sensible Faktor fir die Umsetzung des Vorhabens ist die bestehende Larmsituation

durch die das Grundstick umschlielenden Verkehrstrassen. Anderwartige Planungs-
mdglichkeiten beziehen sich aufgrund dessen insbesondere auf die Anordnung und
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Ausfihrung der Gebaude. Von den verschiedenen Varianten wird diese bevorzugt, die
den Larmschutz am besten mit den Nutzungsanspriichen vereinbart und die Immissi-
onsgrenzwerte entsprechend einhalt.

Das Entfallen einzelner Nutzungen der Tagespflege, betreutes Wohnen, Senioren-
pflege, Jugendpflege, komplexe medizinische Versorgung, Schulung, Forschung und
Kindergarten kdnnte das Gesamtkonzept des Mehrgenerationen-Campus gefahrden o-
der zumindest maRygeblich verandern.

19.1 Verbleibende mogliche Negativauswirkungen

Durch Umsetzung der Bebauungsplanung unter Einhaltung der Malihahmen zur Verrin-
gerung und Vermeidung negativer Umweltauswirkungen (Kap. 18.1) sowie zu deren
Ausgleich (Kap. 18.3) verbleiben keine Negativauswirkungen.

20 Zusatzliche Angaben

20.1 Wichtige Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der
Umweltprifung

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ.
Fachgutachten / -begriindungen bestehen in Form:
e eines naturschutzrechtlichen Fachbeitrags (GRABOWSKI et al. 2018), der eine
aktuelle Biotoptypenkartierung beinhaltet,

e einer Kartierung geschitzter Tierarten auf dem Grundsttick inklusive der Innen-
raume der Gebaude (BUBO 2019),

e einer Schallimmissionsprognose als Voruntersuchung flir die geplante Umnut-
zung und Erweiterung (Wdlfel Engineering 2020) und fortlaufend die Bebauungs-
planung begleitend,

e einer Situationsanalyse - Stadtebaulichen Entwicklungsstudie (Stadt Land Fluss
2018a) und

e der Begrindung zur Ausweisung als Denkmal (Untere Denkmalschutzbehdrde
Landkreis Potsdam-Mittelmark 2005).

20.2 Bei der Zusammenstellung der Angaben aufgetretene Schwierigkei-
ten

Fir das Planungsgebiet liegen keine Messungen auf Luftschadstoffe vor. Dies erschwert
die Einschatzung der Wirkung der Bestandssituation auf das Schutzgut Mensch und die
menschliche Gesundheit, insbesondere fiir die sensible Nutzung der medizinischen Be-
treuung, der Kinder- und Altenpflege.
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20.3 Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der er-
heblichen Auswirkungen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf die
Umwelt

Der Gemeinde Stahnsdorf obliegt die Uberpriifung und Uberwachung der iiberbaubaren
Flachen und Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung sowie der gestalterischen
Festsetzungen.

Die Realisierung der Vermeidungs- und KompensationsmalRnahmen liegt in der Verant-
wortung des Bauherren.

Nachfolgende Tab. 6-1 zeigt die MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswir-
kungen, ihre Reihenfolge und ihren zeitlichen Rahmen auf.

Tab. 6-1: MaRnahmen zur Uberpriifung erheblicher Umweltauswirkungen
Zeitlicher Ablauf Schutzgut / MaRnahme Begriindung / Ziel
vor Baubeginn Tiere und Pflanzen Vermeidung von Verstdften gegen

. . . das Artenschutzrecht
- Uberpriifen der Gebaudefassaden und

des Dachstuhls des Hauptgebaudes auf
Vorkommen von Fledermausarten, Ge-
baudebrutern

- Uberpriifen der zu fallenden Bdume auf
Nist- / Brutstatten von Fledermausen
und Brutvogeln

- Uberpriifen der Baufelder und Bauein-
richtungsflachen auf bodennahe Brut-
/Niststatten (Ameisenhaufen, Erdinsek-
ten)

- Uberpriifen des Reptilienschutzzaunes
auf Funktionsfahigkeit / Absammeln der
Zauneidechsen aus dem Baufeld

vor und wahrend der Baumalf3- Tiere / Pflanzen / Biotope Vermeidung von Verstélien gegen

nahmen .. das Artenschutzrecht
- Begleitung durch Okologische Baulber-

wachung

- Uberpriifen des Reptilienschutzzaunes
auf Funktionsfahigkeit (Vermeidung von
Wiedereinwanderung der Zauneidechse
auf das Baufeld)

nach Abschluss der Bautétig- T.iere / Pflanzen / Biotope / Landschafts- Einhalten der Kompensationsaufla-
Keit bild gen
ei .
- Uberprifen von Zielerreichung der Einhalten der Bauauflagen
Pflanzgebote

- Uberpriifen von Umsetzung der Kom-
pensationsmafllnahmen / Vermeidungs-
maflnahmen

Mensch / menschliche Gesundheit

- Uberpriifen von Einhaltung der Immissi-
onsgrenzwerte (Larm)

21 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Das Grundstiuck am Potsdamer Damm 1 im Ortsteil Glterfelde der Gemeinde Stahns-
dorf 6stlich von Potsdam im Landkreis Potsdam-Mittelmark ist Standort des ehemaligen
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Elisabeth-Sanatoriums. Nach Nutzungsaufgabe im Jahr 1994 und zunehmendem Verfall
der Gebaude mdchte die Projekt Potsdamer Damm 1 GmbH, als aktueller Grundstlick-
seigentimer, eine neue Nutzung des Standortes vornehmen.

Vorgesehen ist die Einrichtung eines Mehrgenerationen-Campus, der die Funktionen
Tagespflege, betreutes Wohnen, Seniorenpflege, Jugendpflege, komplexe medizinische
Versorgung, Schulung, Forschung und Kindergarten (Gemeinde- und Betriebskindergar-
ten) erfiillt. Daflir sollen das unter Denkmalschutz stehende Hauptgebaude und die Lie-
gehalle saniert, weitere Gebaude wie das Wirtschaftsgebaude in sehr schlechtem Bau-
zustand abgerissen und Neubauten errichtet werden. Das Vorhaben steht im Einklang
mit den Zielen des FNP 2012 der Gemeinde Stahnsdorf und befindet sich in Abstimmung
mit dem Brandenburgischen Amt fur Denkmalpflege.

Die Gemeinde Stahnsdorf hat die Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 7 ,Mehrgenerati-
onen-Campus Potsdamer Damm® beschlossen, um die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir die bauliche Entwicklung auf dem Grundstiick zu schaffen.

Folgende Auswirkungen und Bestandssituation sind flir den Bebauungsplan von Rele-
vanz. Die Zusammenfassung erfolgt nach Schutzgutern.

Schutzqut Boden

Durch das Vorhaben entsteht eine Neuversiegelung von 11.022 m2. Fir die Kompensa-
tion kénnen auf dem Grundstiick 1.600 m? entsiegelt werden. Die Gesamtbilanz ergibt
eine Versiegelung von 9.422 m?. Zur Kompensation wurde ein entsprechender Vertrag
mit den Berliner Stadtguitern GmbH abgeschlossen.

Schutzqut Tiere, Pflanzen, Biotope einschlieBlich besonderer Artenschutz

Die groRe Strukturvielfalt des Vegetationsbestandes aus offenen, halboffenen und ge-
schlossenen Flachen fuhrt zu einer mittleren bis hohen naturschutzfachlichen Wertigkeit
des Grundstlickes. Besonders hervorzuheben sind dabei die Schwingel-Trockenrasen
(051212) und die trockenen Parkrasenbrachen (051331) nérdlich und sudlich des Haupt-
gebaudes mit den geschutzten Arten Sandstrohblume (Helichrysum arenarium) und Hei-
denelke (Dianthus deltoides) sowie weiterer gefahrdeter Arten der Roten Liste Branden-
burgs. Der Schwingel-Trockenrasen fallt aufgrund seiner geringen GréfRe jedoch nicht
unter den gesetzlichen Biotopschutz.

Die hochwertigen Offenflachen sind im Vorentwurf des Bebauungsplans von der Bebau-
ung nicht direkt betroffen und sollten erhalten werden. Bei der Gehdlzpflanzung und
Pflege des Grundstuickes ist der Erhalt der Strukturvielfalt zu berticksichtigen. Ein exten-
sives Pflegeregime kommt den Trocken- und Halbtrockenrasen zu Gute indem es die
Artenvielfalt fordert. Bei Anpflanzung von Gehdlzbestanden erhéhen entsprechend aus-
gestaltete Sdume die Strukturvielfalt. Die zu fallenden, entsprechend der Baumschutz-
verordnung Potsdam-Mittelmark geschutzten Baume sind zu ersetzen — hier sind die
Pflanzliste 2 und 3 (vgl. Kap. 18.5) zu beachten.

Zur Vermeidung von VerstdRen gegen den besonderen Artenschutz und erheblichen
Eingriffen fir das Schutzgut Flora und Fauna sind die Malnhahmen des MalRhahmenpa-
kets M4 (Kap. 18.1) durchzufiihren, die u.a. eine 6kologische Baubegleitung (OBB), eine
VorablUberprifung der Gebaudefassaden, des Hauptgebdudedachstuhls und zu
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fallenden Baume, eine Vergrahmungsmahd und die Errichtung eines mobilen Reptilien-
schutzzaunes, um die Baumfelder zum Abfangen der Zauneidechse beinhalten.

Schutzqut Landschaft / Landschaftsbild

Das Vorhaben integriert sich durch seine grine Ausgestaltung und lockere Gebaudean-
ordnung mit niedrigen Geschosszahlen in die Bestandssituation des Grundstiickes. Die
notwendige 8 m hohe und 300 m lange Larmschutzwand entlang der L 40 wird durch
Anpflanzung rankender Pflanzen in die Umgebung integriert.

Schutzqut Kultur- und Sachgiiter

Das Elisabeth-Sanatorium weist eine medizinische Nutzung seit 1914 zunachst als Lun-
genheilstatte, spater als Hautklinik des Bezirkskrankenhauses Potsdam bis 1994 auf.
Die denkmalgeschitzten Gebaude und die denkmalgeschiitzte Parkanlage (Eintragung
in die Denkmalliste 2005) verfallen zunehmend. Damit verschlechtert sich das Potential
einer Nachnutzung fortschreitend.

Die Sanierung und Wiedernutzung der historischen Gebaude und Parkanlage geschieht
im Einvernehmen und in Abstimmung mit dem Brandenburgischen Amt flir Denkmal-
pflege. Durch die geplante Nutzung kénnen das Hauptgebaude und die Liegehalle sowie
die Parkanlage wiederhergestellt / erhalten werden.

Schutzqut Mensch / menschliche Gesundheit

Ein wesentlicher Aspekt der Bestandssituation ist die bestehende Verlarmung des
Grundstticks durch die umlaufenden stark befahrenen Verkehrstrassen der L 40 (Grof3-
beeren - A 115 - Potsdam), des L 40-Zubingers K 6959 und des Potsdamer Damms
(Stahnsdorf Ort - L 40 - Potsdam Babelsberg). Die Errichtung einer Larmschutzwand,
die Anordnung der geplanten Gebaude und die Gebaudeausfiihrung sowie die Funkti-
onszuweisung der Raumlichkeiten sind der Larmimmission entgegengesetzte Malinah-
men. Laut Schallimmissionsprognose (Wdlfel Engineering 2020) kénnen dadurch die
Immissionsgrenzwerte im Kernbereich des Grundstlickes eingehalten werden. Die Ein-
haltung der Immissionsgrenzwerte wird durch fortlaufende Begutachtung bei der Uber-
arbeitung des Bebauungskonzeptes Uberprift und berlcksichtigt.

Das Grundstick verfugt Gber eine gute Anbindung an den Ort Stahnsdorf in etwa 2 km
Entfernung im Nordosten, Potsdam Babelsberg im Westen, den Ort Giterfelde im Sid-
osten und die Uberregionalen Verkehrstrassen der A 115 nach Berlin und zum sudlichen
Berliner Ring A 10. Es bestehen sowohl die genannten Kfz-Stral’en also auch beglei-
tende Radwege, offentlicher Nahverkehr in Form von Bussen unmittelbar nordlich des
Grundstuckes und Fullwege in die nordlich benachbarte Siedlung von Guterfelde.

Die geplante Nutzung des Grundstiickes mit Ausrichtung auf Kinderbetreuung, Jugend-
und Seniorenpflege mit unterschiedlich medizinischem Versorgungsgrad stellt eine
wichtige Funktion in der Gemeinde dar und kdnnte den Standort zu regionaler / Uberre-
gionaler Bedeutung fuhren.
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22 Quellen und Rechtsgrundlagen

22.1 Spezifische Gutachten zu diesem Bebauungsplan

BUBO - Arbeitsgemeinschaft Freilandbiologie (2019): Geschiitzte Arten auf dem Grundstiick
Potsdamer Damm 1, Gemeinde Stahnsdorf, Landkreis Potsdam-Mittelmark — Zwischen-
bericht faunistischer Erfassungen, Bewertung und vorlaufige Konfliktanalyse. — im Auf-
trag von Umweltvorhaben Dr. Klaus Moller GmbH, Berlin, 36 S.

GRABWOSKI, C., BAYER, C. & MOLLER, K. (2018): Gemeinde Stahnsdorf - Naturschutzrecht-
licher Fachbeitrag zum geplanten Vorhaben ,Mehrgenerationen-Campus Elisabeth,
Potsdamer Damm 1. — im Auftrag von PD1 GmbH & Co. KG, erstellt von UBB Umwelt-
vorhaben Dr. Klaus Moller GmbH, Berlin, 17 S. (Gutachten unveroffentlicht).

Stadt Land Fluss — Biro fir Stadtebau und Stadtplanung (2018a): Situationsanalyse, Stadtebau-
liche Entwicklungsstudie Ehem. Elisabeth-Sanatorium Stahnsdorf, Karte M 1:1.250,
Stand: 17.04.2018, im Auftrag des Ingenieurbiro fir Projektmanagement (IPC), Berlin.

Wolfel Engineering GmbH + Co. KG (2020): Elisabeth-Sanatorium, Stahnsdorf, Schallimmissi-
onsprognose Verkehr — im Auftrag der Projekt Potsdamer Damm 1 GmbH, 9 Seiten und
22 Seiten Anhang, Hochberg / Berlin.

22.2 Sonstige Quellen
FNP - Flachennutzungsplan Stahnsdorf: Karte und Begriindung

HVE 2009: Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung, Land Brandenburg, Ministerium fir Land-
liche Entwicklung, Umwelt und Verbraucherschutz, S. 34, 69 Seiten

LBRG - Landesamt fiir Bergbau, Geologie und Rohstoffe Brandenburg (0. J.-a): GK 25, Geolo-
gische Karte 1 : 25.000 — im Internet unter http://www.geo.brandenburg.de/gk25, Zu-
griff: 08.11.2018

LBRG - Landesamt fur Bergbau, Geologie und Rohstoffe Brandenburg (o. J.-b): HYK50, Hydro-
geologische Karte 1 : 50.000 — im Internet unter http://www.geo.branden-
burg.de/lbgr/bergbau, Zugriff: 08.11.2018

LFB — Landesbetrieb Forst Brandenburg (2018): Forstliche Waldfunktion des Landesbetriebes
Forst Brandenburg. — im Internet verfugbar iber METAVER Metadaten Verbund des Lan-
desbetriebes Geoinformation und Vermessung unter: www.metaver.de, Zugriff am
01.11.2018

MLUYV - Ministerium fur Landliche Entwicklung, Umwelt und Verbraucherschutz des Landes Bran-
denburg (Hrsg.) (2007): Waldfunktionen im Land Brandenburg, Eberswalder Forstliche
Schriftenreihe Band XXXIV. — Hendrik BaRler Verlag, 1. Auflage, 2 Anlagen, 47 S., Berlin.

PAN Planungsgesellschaft ARSU — NWP bmH (2012a): Flachennutzungsplan Karte und Begrin-
dung mit Umweltbericht Gemeinde Stahnsdorf Landkreis Potsdam-Mittelmark. — i.A. Ge-
meinde Stahnsdorf,137 S., 1 Karte, Potsdam.

PAN Planungsgesellschaft ARSU — NWP bmH (2012b): Entwurf Landschaftsplan Gemeinde
Stahnsdorf Landkreis Potsdam-Mittelmark. — i.A. Gemeinde Stahnsdorf, 94 S., 1 Anlage,
9 Karten, Potsdam.

Stadt Land Fluss - Buro fur Stadtebau und Stadtplanung (2018b): Anlage zum Antrag auf Befrei-
ung gemal § 67 BNatSchG in Verbindung mit § 8 Abs. 3 BbgNatSchAG zur Genehmi-
gung einer Abweichung von den Verboten der Verordnung Uber das Landschaftsschutz-
gebiet (LSG) ,Parforceheide® zum Bebauungsplan Nr. 7 ,Mehrgenerationen-Campus
Potsdamer Damm*® Gemeinde Stahnsdorf, Ortsteil Glterfelde
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Regionalplan Havelland-Flaming 2020 vom 30. Oktober 2015: Festlegungskarte und Umweltbe-
richt

UBodB - Untere Bodenschutzbehdrde des Landkreises Potsdam Mittelmark (2019): Stellung-
nahme vom 07.05.2019 zum Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 7 ,Mehrgenerationen-
Campus Potsdamer Damm* der Gemeinde Stahnsdorf/ OT Giterfelde, Stand Dezember
2018Untere Denkmalschutzbehérde Landkreis Potsdam-Mittelmark (2005): Eintragung
eines Denkmals in Guterfelde in die Denkmalliste des Landes Brandenburg. — Schreiben
vom 31.01.2018 an das Brandenburgische Landesamt fur Denkmalpflege und Arch&olo-
gisches Landesmuseum, 4 Seiten, Wunsdorf.

UNB - Untere Naturschutzbehdrde des Landkreises Potsdam-Mittelmark (2019): Stellungnahme
vom 07.05.2019 zum Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 7 ,Mehrgenerationen-Cam-
pus Potsdamer Damm® der Gemeinde Stahnsdorf / OT Glterfelde, Stand Dezember
2018

UWSB - Untere Wasserbehdrde des Landkreises Potsdam-Mittelmark (2019): Stellungnahme vom
07.05.2019 zum Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 7 ,Mehrgenerationen-Campus
Potsdamer Damm* der Gemeinde Stahnsdorf / OT Guterfelde, Stand Dezember 2018

22.3 Rechtsgrundlagen und Fachgesetze

16. BImSchV - Verkehrslarmschutzverordnung vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S. 1036), die durch
Artikel 1 der Verordnung vom 18. Dezember 2014 (BGBI. | S. 2269) geandert worden ist.

39. BImSchV - Verordnung Uber Luftqualitdtsstandards und Emissionshéchstmengen vom 2. Au-
gust 2010 (BGBI. | S. 1065), die zuletzt durch Artikel 2 der Verordnung vom 18. Juli 2018
(BGBI. | S. 1222) geandert worden ist.

BArtSchV - Bundesartenschutzverortung: Bundesartenschutzverordnung vom 16. Februar 2005
(BGBI. | S. 258, 896), die zuletzt durch Artikel 10 des Gesetzes vom 21. Januar 2013
(BGBI. | S. 95) geéndert worden ist.

BaumSchS - Baumschutzsatzung der Gemeinde Stahnsdorf einschlie3lich der Ortsteile Guter-
felde, Schenkenhorst und Sputendorf (BaumSchS) vom 01. Dezember 2011

BbgDSchG - Gesetz tber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (Bran-
denburgisches Denkmalschutzgesetz - BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI.1/04, [Nr.
09], S.215).

BbgNatSchAG - Brandenburgisches Naturschutzausfiihrungsgesetz: Brandenburgisches Aus-
fuhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz vom 21. Januar 2013 (GVBI.I/13, [Nr. 3])
geandert durch Artikel 2 Absatz 5 des Gesetzes vom 25. Januar 2016 (GVBI.I/16, [Nr.

5)).
BauGB - Baugesetzbuch: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3634).

BImSchG - Bundesimmissionsschutzgesetz: Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung
der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), das zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 18. Juli 2017 (BGBI. | S. 2771) geandert worden ist

BNatSchG - Bundesnaturschutzgesetz: Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S.
2542), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. September 2017 (BGBI. | S.
3434) geandert worden ist.

FFH-RL - Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der natirlichen Le-
bensraume sowie der wildlebenden Tier und Pflanzen (ABI. L 206 vom 22.7.1992, S. 7).

RL-Luft: Richtlinie 2008/50/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 21. Mai 2008
Uber Luftqualitat und saubere Luft fir Europa
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TA Luft - Erste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Techni-
sche Anleitung zur Reinhaltung der Luft - TA Luft) vom 24. Juli 2002 (GMBI S. 511)

UVPG - Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung: Gesetz uber die Umweltvertraglichkeits-
prufung in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), das
zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. September 2017 (BGBI. | S. 3370) geandert
worden ist.

Vogelschutzrichtlinie - Richtlinie 2009/147/EG des Europaischen Parlamentes und des Rates
vom 30. November 2009 Uber die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten.

Vorordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet ,Parforceheide” vom 12. November 1997, zuletzt
geandert durch Artikel 9 der Verordnung vom 29. Januar 2014 (GVBI.11/14, [Nr. 05])

WHG — Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 2
des Gesetzes vom 4.Dezember 2018 (BGBI. | S. 2254) geandert worden ist
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TEILE VERFAHREN

Im Laufe des Bebauungsplanverfahrens Nr. 7 "Mehrgenerationen-Campus Potsdamer
Damm ” wurden bislang folgende Verfahrensschritte durchgefiihrt:

- Vorstellung Ergebnisse des stadtebaulichen Entwicklungsstudie im Ausschuss flr
Bau, Verkehr und Umwelt Gemeinde Stahnsdorf am 8. Mai 2018

- Aufstellungsbeschluss der Gemeindevertreterversammlung vom 28. Juni 2018

- Ortsubliche o6ffentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses im Amtsblatt
17. Jahrgang Nr. 08 vom 30. Juli 2018.

- Antrag auf Befreiung gem. § 67 BNatSchG vom 4. Juli 2018

- Anfrage nach den Zielen, Grundsatzen und sonstigen Erfordernissen der Raumord-
nung und Landesplanung mit Schreiben vom 25. Februar 2019.

- Beschluss zur Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs.
1 BauGB in der Gemeindevertreterversammlung vom 21. Februar 2019.

- Frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange mit
Schreiben vom 5. April 2019 und Versenden der Planungsunterlagen zum Vorent-
wurf Stand Dezember 2018.

- Ortsubliche 6ffentliche Bekanntmachung der Durchfihrung der Frihzeitigen Beteili-
gung der Offentlichkeit im Amtsblatt 18. Jahrgang, Nr. 03 vom 29. Méarz 2019, Aus-
legung der Planunterlagen vom 09. April bis 13. Mai 2019.

- Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange mit Schreiben
vom 29.06.2020 und Versenden der Planungsunterlagen zum Entwurf Stand Feb-
ruar 2020

- Ortsiibliche 6ffentliche Bekanntmachung der Durchfiihrung der Beteiligung der Of-
fentlichkeit im Amtsblatt Nr. 4. Jahrgang 19 Auslegung der Planunterlagen vom
10.08 bis 11.09.2020.
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TEILF ANLAGEN

1

Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

1.

90

Das Sondergebiet SO 1.1 und SO 1.2 ,Mehrgenerationen-Campus* dient vorwie-
gend der Unterbringung von medizinischen Betreuungs-, Pflege- und Wohneinrich-
tungen sowie den sozialen und kulturellen Folgeeinrichtungen. Zulassig im Rahmen
der Zweckbestimmung sind:

1.1 Einrichtungen fir die medizinische Betreuung, Therapie und Wohnen pflege-
bedurftiger Personen

1.2 Anlagen fur soziale und gesundheitliche Zwecke einschlief3lich zugehdriger
und erganzender Einrichtungen fur kulturelle Zwecke, Versorgung, Dienstleis-
tungen, Werkstatten, Beherbergung und Gastronomie

1.3 Wohnnutzung in Verbindung mit Betreuungseinrichtungen und erganzende
Wohnnutzung fur Dauerwohnen bis zu einem Umfang von maximal 15 % der
zulassigen Geschossflache

1.4 Raume fur Verwaltung und Technik

1.5 Stellplatze und Nebenanlagen

Ausnahmsweise sind eigenstandige Beherbergungsbetriebe zulassig.
(Rechtsgrundlagen: § 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 2 BauNVO)

Das Sondergebiet SO 2 ,Mehrgenerationen-Campus Heilstattengebaude” dient vor-
wiegend der Unterbringung von medizinischen Betreuungs-, Pflege- und Wohnein-
richtungen sowie den sozialen und kulturellen Folgeeinrichtungen. Zulassig im Rah-
men der Zweckbestimmung sind:

2.1 Einrichtungen fir die medizinische Betreuung, Therapie und Wohnen pflege-
bedurftiger Personen

2.2 Anlagen flr soziale und gesundheitliche Zwecke einschlieRlich zugehdriger
und erganzender Einrichtungen fur kulturelle Zwecke, Versorgung, Dienstleis-
tungen, Werkstatten, Beherbergung und Gastronomie

2.3 Wohnnutzung in Verbindung mit Betreuungseinrichtungen und erganzende
Wohnnutzung fiir Dauerwohnen bis zu einem Umfang von maximal 500 m?
Geschossflache

2.4 Raume fur Verwaltung und Technik

2.5 Stellplatze und Nebenanlagen

Ausnahmsweise sind eigenstandige Beherbergungsbetriebe zulassig.
(Rechtsgrundlagen: § 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 2 BauNVO)
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MaR der baulichen Nutzung

3. Die im Sondergebiet SO 1.1 und SO 1.2 festgesetzte maximal Hohe baulicher An-
lagen darf fur technisch erforderliche Aufbauten wie Schornsteine und Luftungsan-
lagen um bis zu 1,5 m Uberschritten werden.

(Rechtsgrundlagen: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO)

4. Ausnahmsweise kénnen fir Gebaudeteile niedrigere Gebdudehdhen zugelassen
werden, wenn schalltechnische Anforderungen dem nicht entgegenstehen.
(Rechtsgrundlagen: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO)

tiiberbaubare Grundstiicksflachen

5. In dem Sondergebiet SO 1.1 und SO 1.2 kann ein Vortreten von Gebaudeteilen
gegeniber der Baugrenze um bis zu 2,5 m zugelassen werden, sofern der Anteil
des vortretenden Gebaudeteils 20% der Breite der jeweiligen Auflenwand nicht
Uberschreitet.

(Rechtsgrundlagen: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 23 Abs. 2 Satz 3 und Abs. 3 BauNVO)

Immissionsschutz

6. Auf der Flache fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen ist eine durchgehende Larmschutzwand mit einer Hohe
der Oberkante von mindestens 8,0 m Uber der natirlichen Gelandeoberflache zu
errichten. Die Larmschutzwand muss eine Schalldammung DLR von mindestens 25
dB aufweisen. Die Larmschutzwand ist beidseitig mit rankenden und schlingenden
Pflanzen (gemaf Pflanzliste Nr. 1) in einer Dichte von mindestens 1 Pflanzen je 2,0
m Wandlange zu bepflanzen.

Die Larmschutzwand ist vor Aufnahme der in den Sondergebieten SO 1.1, SO 1.2
und SO 2 zulassigen Nutzungen zu erstellen.
(Rechtsgrundlagen: § 9 Abs.1 Nr. 24 i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB)

7. Zum Schutz vor Larm muss in Gebauden in dem Sondergebiet SO 1.1, SO 1.2 und
SO 2 mindestens ein Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr
als zwei Aufenthaltsraumen miissen mindestens zwei Aufenthaltsrdume mit den
Fenstern von folgenden Abschnitten abgewandt sein:

- SO 1.1 und 1.2: entlang der Linie zwischen den Punkten A’-A-B-C-D-E-E’-F-
F'-G-H-I-J-J°
- SO 2: entlang der Linie zwischen den Punkten K-L-M-N

Wenn diese Vorgaben nicht oder (bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthalts-
raumen) nicht vollstandig erfullt werden kénnen, sind zum Schutz vor Larm zusatz-
liche Mal3inahmen in Form von

- baulich geschlossenen, bellftbaren AulRenwohnbereichen (gekoppelte Mal3-
nahmen, z. B. baulich geschlossene Loggia mit 6ffenbaren Bauteilen in der au-
Reren Schale) und/oder im Hinblick auf Schallschutz und Beliftung gleichwer-
tige MalRnahmen bautechnischer Art und/ oder

- besonderen Fensterkonstruktionen

erforderlich. Im Baugenehmigungsverfahren ist die Wirksamkeit der Ma3nahmen
nachzuweisen.
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(Rechtsgrundlagen: § 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB)

8. Zum Schutz vor Verkehrslarm missen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungs-
anderung baulicher Anlagen, die Auftenbauteile schutzbeddrftiger Aufenthalts-
raume der Gebaude im Sondergebiet SO 1.1 und 1.2 sowie SO 2, bewertete Ge-
samtbauschalld@mm-Male (erf. R"w ges) aufweisen, die nach der Norm DIN 4109-
1, 2018 Schallschutz im Hochbau - Teil 1: ,Mindestanforderungen® und Teil 2:
»,Rechnerische Nachweise* zu berechnen sind mit der Gleichung
R' w,ges I—a - KRaumar‘(
mit La mafgeblicher AuRenlarmpegel
mit Kraumat = 25 dB fiur Bettenraume, 30 dB fiir Aufenthaltsraume von Woh-

nungen und Raumen fir Pflege und Beherbergung sowie 35 dB flr
Blrordume und dhnliche Raume.

Dabei sind auch die liftungstechnischen Anforderungen durch den Einsatz von
schallgedammtem Luftern, die eine kontinuierliche Frischluftzufuhr gewahrleisten,
in allen Bereichen mit Nacht-Beurteilungspegeln >50 dB(A) fir Radume, die nicht
ausschlieBlich tags genutzt werden, zu berlicksichtigen. Dies betrifft folgende Ab-
schnitte:

- SO 1.1 und 1.2: entlang der Linie zwischen den Punkten A’-A-B-C-D-E-E’-F-
F-G-H-I-J-J°
- SO 2: entlang der Linie zwischen den Punkten K-L-M-N

Der Nachweis der Erfillung der festgesetzten Anforderungen und der schallge-
schitzten Raumverteilungsplanung zum Schutz sensibler Nutzungen ist im Bau-
genehmigungsverfahren zu erbringen. Dabei sind im Schallschutznachweis insbe-
sondere die nach DIN 4109 geforderten Sicherheitsbeiwerte zwingend zu beach-

ten.
(Rechtsgrundlagen: § 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB)

9. Zum Schutz vor Larm sind an den folgenden Abschnitten
- SO 1.1und 1.2 (Erdgeschoss und I. Obergeschoss): entlang der Linie zwischen
den Punkten D-E-E’-F-F-G-H-I-J und

- SO 1.1und 1.2 (ll. Obergeschoss): entlang der Linie zwischen den Punkten A’-
A-B-C-D-E-E’-F-F-"G-H-I-J-J und orientierte

baulich verbundene AulRenwohnbereiche von Wohnungen, wie Balkone, Loggien
nur in baulich geschlossenen Ausfuhrungen (Verglasung) zulassig.

Wird im Baugenehmigungsverfahren die Unterschreitung eines Tageszeit-Beurtei-
lungspegels von 64 dB(A) an der Fassade nachgewiesen, sind offene Aulenwohn-
bereiche an den oben genannten Abschnitten zulassig.

(Rechtsgrundlagen: § 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB)

Private Griinflache

10. Innerhalb der privaten Grunflachen mit der Zweckbestimmung naturnahe Parkan-
lage sind Versiegelungen fur Zufahrten, Wege und Anlagen fir therapeutische Zwe-
cke zulassig.

(Rechtsgrundlagen: § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
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Flichen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

11. Auf dem Baugrundstiick ist eine Befestigung von Stellplatzen sowie Feuerwehrzu-
fahrten nur in wasser- und luftdurchlassigen Aufbau (z.B. mit Rasensteinen, Schot-
terrasen oder Pflaster mit mehr als 30 % Fugenanteil) zulassig. Wasser- und Luft-
durchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenver-
guss, Asphaltierung oder Betonierung sind unzulassig.

(Rechtsgrundlagen: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Flichen mit Bindungen fiir Bepflanzungen

12. Auf der Flache a mit Bindungen fur die Erhaltung von Baumen und Strauchern sind
auf 50 % der Flache die vorhandenen Baume zu erhalten und bei Abgang nachzu-
pflanzen. Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind zulassig.

(Rechtsgrundlagen: § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Mindestbegriinung

13. Im Sondergebiet 1.1 und 1.2 ist je 400 m? Grundsticksflache ein grol3kroniger Laub-
baum bzw. zwei kleinkronige Laub- oder hochstdmmige Obstbaume mit einem Min-
deststammumfang von 16 cm zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang nachzu-
pflanzen. Bei der Pflanzung sind die Arten der Pflanzliste 2 zu verwenden. Bei der
Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume sind vorhandene Baume einzurech-
nen sofern sie den festgesetzten Mindestqualitaten entsprechen.

(Rechtsgrundlagen: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Dachbegriinung

14. Im Sondergebiet SO 1.1 und SO 1.2 sind die Dachflachen extensiv zu begrinen;
dies gilt nicht fur technische Einrichtungen und fur Dachterrassen. Der Anteil fir
technische Einrichtungen und Dachterrassen darf hdchstens 40 % betragen. Der
durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss mindestens 10 cm betragen. Die Be-
pflanzungen sind zu erhalten.

(Rechtsgrundlagen: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Begriinung Stellplatzanlagen

15. Ebenerdige Stellplatzanlagen mit mindestens vier zusammenhangenden Stellplat-
zen sind durch Flachen, die zu bepflanzen sind, zu gliedern. Je vier Stellplatze ist
ein gebietstypischer, hochstammiger Laubbaum mit einem Mindeststammumfang
von 16 cm zu pflanzen und zu erhalten. Bei der Pflanzung sind die Arten der Pflanz-
liste Nr. 2 zu verwenden.

(Rechtsgrundlagen: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
Begriinung Tiefgaragen

16. In dem Sondergebiet SO 1.1 und SO 1.2 sind Tiefgaragen mit einer Erdschicht von
mindestens 0,6 m zu Uberdecken und zu begriinen. Die Bepflanzungen sind zu er-
halten. Dies gilt nicht fur Tiefgaragenteile, die durch Terrassen, Kinderspielplatze,
Fahrradabstellflachen und Wegeflachen Gberdeckt werden.

(Rechtsgrundlagen: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
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Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Allgemeinheit,
eines ErschlieBungstriagers oder eines bestimmten Personenkreises zu belasten
sind

17. Die Flache b ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten des Landesbetrieb Stra-
Renwesen Brandenburg zu belasten.
(Rechtsgrundlagen: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Pflanzliste

Pflanzliste 1: Begrunung Larmschutzwand

Pflanzenart fir frische bis trockene und Hinweis fiir Verwendung
nahrstoffarme Standorte:

Amerikanische Klettertrompete (Campsis ra- Gerustkletterpflanze (Sudseite)
dicans)

Blauregen (Wisteria) Gerustkletterpflanze (Stdseite)

Efeu (Hedera helix) Selbstklimmer (Nordseite)

Gewohnliche Waldrebe (Clematis vitalba) Gerustkletterpflanze (Nordseite)
Kletter-Hortensie (Hydrangea petiolaris) GeruUstkletterpflanze (Nord- und Siidseite)
Wilder Wein (Parthenocissus tricuspidata) Selbstklimmer (Sudseite)

Pflanzliste 2: Baume (entsprechend Baumschutzverordnung Potsdam-Mittel-
mark)

Pflanzenart fiir frische bis trockene und Hinweis fiir Verwendung
nahrstoffarme Standorte:

Feldahorn (Acer campestre) besonders geeignet flir naturnahe Geholzbe-
stande

Sandbirke (Betula pendula)

Rotbuche (Fagus sylvatica) besonders geeignet fur historische Parkan-
lage

Stieleiche (Quercus robur)
Traubeneiche (Quercus petraea)

Hainbuche (Carpinus betulus)

Sommerlinde (Tilia platyphyllos) besonders geeignet fur historische Parkan-
lage

Winterlinde (Tilia cordata) besonders geeignet fur historische Parkan-
lage

Wildapfel (Malus sylvestris)
Wildbirne (Pyrus pyraster)

Wildkirsche (Prunus avium)
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Pflanzliste 3: Straucher (entsprechend Baumschutzverordnung Potsdam-Mittel-
mark)

Pflanzenart fiir frische bis trockene und nahrstoffarme Standorte:
Besenginster (Cytisus scoparius)

Haselnuss (Corylus avellana)

Purgier-Kreuzdorn (Rhamnus cathartica)

Filz-Rose (Rosa tomentosa agg.)

Hecken-Rose (Rosa corymbifera)

Hundsrose (Rosa canina)

Wein-Rose (Rosa rubiginosa)

Schlehe (Prunus spinosa)

Gewdhnliche Traubenkirsche (Prunus padus)

Weilkdorn (Artengruppe) (Crataegus monogyna agg.)

2. Nachrichtliche Ubernahme (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Die Grundstiicke 76/4, 124/1, 125/5 (Verkehrsflachen Potsdamer Damm) sowie
124/2 und 1104 der Flur 10, Gemarkung Guterfelde liegen im Landschaftsschutz-
gebiet (LSG) ,Parforceheide” (Verordnung vom 12. November 1997, zuletzt gean-
dert durch Artikel 9 der Verordnung vom 29. Januar 2014). Fur die Bebauungspla-
nung liegt eine Befreiungslage gemaf} § 67 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BNatSchG vor. Ein
Antrag auf Befreiung ist auf der Ebene der Vorhabenszulassung (z.B. Baugenehmi-
gung) bei der Unteren Naturschutzbehdrde zu stellen.

3. Ortliche Bauvorschriften / Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BbgBO)

1. Dacheindeckung
Glanzende, grelle, leuchtende oder spiegelnde Materialien, Beschichtungen bzw.
Farbgebung sind unzuldssig. Im Sondergebiet SO 1.1 und SO 1.2 sind Anlagen zur
solaren Energienutzung generell und im Sondergebiet SO 2 ausnahmsweise zulas-

sig.

2. Werbeanlagen
2.1 Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Werbeanlagen nur an der Statte

der Leistung zulassig.

2.2 Wechselnd beleuchtete und wechselnd selbstleuchtende Werbeanlagen (Blink-
licht, Wechselwerbung, Laufwerbung u.A.) sind ausgeschlossen.
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4. Hinweis

1.

96

Anbauverbotszone / Anbaubeschrankungszone (L40 und K6960)

Fir Hochbauten und bauliche Anlagen neben Landes- und Kreisstralen gilt geman
§§ 22 und 24 Brandenburgisches Stral’engesetz (BbgStrG) die Einhaltung einer
Anbauverbotszone von 20,00 m gemessen vom aufieren Rand der fur den Kraft-
fahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn. Fur die Errichtung der Larmschutzwand ist
eine Ausnahmegenehmigung mit dem Landesbetrieb Strallenwesen abzustimmen.
Die Errichtung, die erhebliche Anderung oder veranderte Nutzung von baulichen
Anlagen jeder Art ist in einer Entfernung bis zu 40,00 m, gemessen vom aulieren
Rand der fur den Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn, zustimmungspflichtig
(Anbaubeschrankung).

Stellplatzsatzung

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereichs der Satzung der Gemeinde
Stahnsdorf Uber die Herstellung und Beschrankung notwendiger Stellplatze sowie
Uber die Abloésung von notwendigen Stellplatzen (vom 9. Marz 2006).

Archaologische Bodenfunde

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, z.B. Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdver-
farbungen, Holzpfahle oder Bohlen, Tonscherben, Metallgegenstande, Minzen,
Knochen 0.a., entdeckt werden, so ist dieses unverziuglich dem Brandenburgischen
Landesamt fur Denkmalpflege und Archologischen Landesmuseum anzuzeigen (§
19 Abs. 1 und 2 BdgDSchG). Die Fundstatte ist fir mindestens funf Werktage in
unverandertem Zustand zu halten (§ 19 Abs. 3 BdgDSchG). Die entdeckten Boden-
funde sind ablieferungspflichtig (§ 19 Abs. 4 und § 20 BbgDSchG).

Denkmale
Denkmale sind zu schitzen, zu pflegen und zu erhalten. Veranderungen am Denk-
mal und dessen Nahe bedurfen einer denkmalrechtlichen Erlaubnis.

Niederschlagswasser

Fur die Einleitung des auf den befestigten Flachen anfallenden Niederschlagswas-
sers uUber Bauwerke in das Grundwasser wird eine wasserrechtliche Erlaubnis ge-
man § 8 (1) Wasserhaushaltsgesetz bendétigt. Die wasserrechtliche Erlaubnis ist bei
der unteren Wasserbehorde des Landkreises Potsdam-Mittelmark zu beantragen.

Besonderer Artenschutz

Es ist sicherzustellen, dass infolge von Handlungen aufgrund des B-Plans ein-
schliel3lich der Beseitigung von Gehdlzen, baulichen Anlagen, Haufwerken oder der
Durchfuhrung sonstiger bauvorbereitender MalRnahmen keine artenschutzrechtli-
chen Verbote gemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG [Zugriffsverbote] verletzt werden. Vor
der Beseitigung von Strukturen oder dem Freirdumen von Flachen sind diese auf
Vorkommen (einschlieBlich Nester, Quartiere etc.) besonders oder streng geschitz-
ter Arten zu Uberprifen. Ggf. sind VermeidungsmaflRnahmen zu treffen und mit der
zustandigen Naturschutzbehérde abzustimmen. Ebenfalls sind ggf. notwendige
Kompensationsmaflnahmen mit der zustandigen Naturschutzbehérde abzustimmen
und im Vorfeld der Beseitigung von Strukturen durchzufihren.
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