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i Planungsgegenstand

1 Anlass und Aufgabenstellung

Die Firma Anno Immobilien und Projektentwicklungs GmbH & Co. KG hat mit Schreiben vom
06.01.2005 eine Vorhabens- und ErschlieBungsplanung fiir ein allgemeines Wohngebiet mit mehreren
Wohnhéusern bei der Gemeinde Stahnsdorf eingereicht. Auf Grundlage dieser Planung hat die Ge-
meindevertretung Stahnsdorf am 25.08.2005 die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes Nr. 1 "Sportplatz 20" beschlossen, um die Siedlungsentwicklung im Bereich der siidlichen Orts-
grenze des Ortsteiles Giiterfelde fortfilhren zu kénnen. Die geordnete stddtebauliche Entwicklung in-
nerhalb des Geltungsbereiches soll dabei nach Vorlage dieses konkret vorliegenden Vorhabens vollzo-
gen werden. Aus Sicht der Gemeinde Stahnsdorf ist die Planung erforderlich fiir die stddtebauliche
Ordnung der Flidche, insbesondere zur Behebung des Missstandes, der mit der Brachfldche entstanden
ist und auch die angrenzenden Wohngrundstiicke beeintrachtigt.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1 "Sportplatz 20" der Gemeinde
Stahnsdorf/ OT Giiterfelde ist derzeit im Wesentlichen durch aufstehende und unterirdische bauliche
Anlagen eines ehemals fiir Lagerzwecke genutzten Gebédudes, anthropogen bedingte Aufschiittungen
sowie sich selbst iiberlassener Vegetation gepragt. Er ist weitgehend von gering verdichteter Bebauung
umgeben. Der westlich an das Areal angrenzende Gewerbebetrieb ist die einzige Ansiedlung mit einer
héheren Verdichtung im Wirkungsfeld des Geltungsbereiches.

Insgesamt sind in dem, mit dem Schloss einschlieBlich des angrenzenden Schlossparks, durchaus stiad-
tebaulich hochwertigen Bereich derzeit eher heterogene Strukturen vorhanden, die in keinem baulichen
oder strukturellen Bezug zueinander stehen. Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes Nr. 1 "Sportplatz 20" unterbricht derzeit die insbesondere westlich und siidlich davon entstan-
dene Siedlungsentwicklung.

Mit der stddtebaulich geordneten Entwicklung unter Harmonisierung der unterschiedlichen Nutzungs-
strukturen soll ein weiterer Baustein zur Aufwertung der attraktiven Wohnlagen im Ortsteil Giiterfelde
umgesetzt werden. Dabei wird eine bereits durch Versiegelung geprigte Flache in Anspruch genom-
men, sodass mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1 ,,Sportplatz 20* der gesetzlichen An-
forderung zum schonenden Umgang mit Grund und Boden gemif § 1a Abs. 2 des Baugesetzbuches
(BauGB) Rechnung getragen werden kann.

2 Ziel und Zweck sowie Erfordernis der Planung

21 Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Stahnsdorf beabsichtigt mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1 "Sportplatz
20" im Ortsteil Giiterfelde die Grundlage fiir die stadtebauliche Ordnung innerhalb des Geltungsberei-
ches fiir Wohnbebauung sowie deren rechtliche Sicherung zu schaffen.

Mit der stddtebaulichen Neuordnung der Fliche werden die brachliegenden baulichen Anlagen inner-
halb des Geltungsbereiches und die daraus resultierenden Fehlentwicklungen beseitigt. Damit kann das
Entwicklungspotential der Liegenschaft zu einem qualitativ hochwertigen Wohnungsstandort unter
Einbindung in den angrenzenden Siedlungsraum genutzt werden.

Gleichzeitig sollen die unterschiedlichen Nutzungsstrukturen im Umfeld mit den entsprechenden Wir-
kungen beriicksichtigt und harmonisch aufeinander abgestimmt werden.

Die Ziele lassen sich wie folgt zusammenfassen:
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»  Schaffung von Bauplanungsrecht fiir ein allgemeines Wohngebiet,

«  Beriicksichtigung der angrenzenden unterschiedlichen Nutzungsanspriiche,
= Okonomisch sinnvolle Nutzung der vorhandenen Erschliefungsstrukturen,
= griinordnerischer Ausgleich des baulichen Eingriffs.

2.2 Erfordernis der Planung

Nach § 1 Abs. 3 BauGB sind Bauleitplédne aufzustellen, sobald und soweit diese fuir die stddtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich sind.

Die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung ist fiir die derzeitige Brache geboten, um stéddtebauliche
Mindemutzungen aufzuheben und Fehlentwicklungen zu vermeiden. Die vorliegende Planung und
deren Realisierung sollen dazu beitragen, die Situation zu verbessern.

Auch angesichts der Grofle des Geltungsbereiches und der Koordinierungsbediirftigkeit der vorgese-
henen Nutzungen besteht deutlich das Erfordernis zur Aufstellung eines Bauleitplanes. Das Vorha

ist mit der Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen in die stadtraumlichen und sta
funktionalen Strukturen insgesamt vertraglich einzubinden sowie in die angrenzende Umgebungsbe-
bauung angemessen zu integrieren.

Auferdem sind die durch eine Umsetzung des Geplanten zu erwartenden Auswirkungen durch gezielte
Untersuchungen, u. a. zur Gerduschthematik, zu priifen und abwégend zu gewichten.

23 Planungsalternativen
Planungsaltemativen grundséatzlicher Art ergeben sich nicht.

a) Der Geltungsbereich befindet sich inmitten einer im beschlossenen Vorentwurf des Flachennut-
zungsplanes der Gemeinde Stahnsdorf, Stand Juli 2007 dargestellten Wohnbauflache. Der Entwurf des
Flachennutzungsplanes der Gemeinde Stahnsdorfist noch nicht durch die Gemeindevertretung Stahns-
dorf beschlossen. Die in diesem Zusammenhang zuldssigen Nutzungen werden verbindlich durch die
Baunutzungsverordnung vorgegeben.

Hinsichtlich des vorgefundenen Charakters dient dieser Bereich des Ortsteils Giiterfelde tiberwiegend
dem Wohnen. Gleichzeitig sind aber auch Gewerbe- und Handwerksbetriebe vorhanden, sodass ¢
das beabsichtigte allgemeine Wohngebiet in die Umgebungsstrukturen einfligt.

b) Alternative Nutzungen fiir den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes sind auf Grund
der Lage und der Umgebungsstrukturen nicht gewiinscht bzw. nicht tragfihig realisierbar.

Das Areal ist teilweise mit Lagerhallen bebaut, die seit vielen Jahren nicht mehr genutzt werden.
Gleichzeitig ist der mit der Baumafnahme fiir diese Lagerhallen angefallene Erd-Aushub auf dem A-
real gelagert worden. Zur Beseitigung der Anlagen und damit zur Herstellung des Areals ist demnach
eine wirtschaftlich tragfidhige Losung erforderlich. Alternativen zu einer iiberwiegenden Wohnnutzung
scheiden vor dem Hintergrund der angestrebten nachhaltigen Siedlungsentwicklung aus.

c) Alternative Konzepte fiir eine Wohnbebauung auf dem Areal sind im Zusammenhang mit der
Vorhabenplanung und weiterhin vor dem Hintergrund zu beriicksichtigender Restriktionen untersucht
worden. Die vorliegende Planung erweist sich vor allem unter den Aspekten der stiadtebaulichen Ein-
bindung in die Umgebungsstrukturen einschlieBlich des Erscheinungsbildes im 6ffentlichen Raum im
ostlichen Teil des Geltungsbereiches als positive Losung.
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3 Lage im Raum

Der Geltungsbereich des Plangebietes befindet sich an der siidlichen Ortsgrenze des Ortsteils Giiterfel-
de und besteht aus dem Flurstiick 30 der Flur 6, Gemarkung Giiterfelde.

Er umfasst eine Grofle von ca. 0,7 ha und wird begrenzt:

» im Siiden von der nordlichen Stralenbegrenzungslinie der Strale "Schwarzer Weg",

» im Osten von dem Flurstiick 31 der Flur 6, Gemarkung Giiterfelde,

» im Norden von den Flurstiicken 27 und 29 (teilweise) der Flur 6, Gemarkung Giiterfelde,
= im Westen von der 6stlichen Straenbegrenzungslinie der Strafle "Sportplatz".

Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der Planurkunde.

3.1 Eigentumsverhiltnisse und wirtschaftliche Leistungsfihigkeit des Vorhabentrigers

Das Flurstiick 30 der Flur 6, Gemarkung Giiterfelde befindet sich im privaten Eigentum. Neben der
Vorhabentrdgerin Anno Immobilien und Projektentwicklungs GmbH & Co. KG verfiigt Herr Klaus
Mayer iiber einen Teil des Grundstiickes Sportplatz 20 der Gemeinde Stahnsdorf/ OT Giiterfelde.

Der im Grundbuch mit einer ideellen Grundstiickshilfte eingetragene Miteigentiimer Herr Klaus May-
er und die Anno Immobilien und Projektentwicklungs GmbH & Co. KG haben vertraglich miteinander
geregelt, dass das im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Sportplatz 20 der Gemeinde Stahnsdorf/
OT Giiterfelde beschriebene Vorhaben von Herrn Klaus Mayer gewollt ist und durch die Vorhabentra-
gerin umgesetzt werden soll. Die Vorhabentragerin ist somit rechtlich befugt, das geplante Vorhaben
auf dem Grundstiick Sportplatz 20 im Ortsteil Giiterfelde zu vollziehen.

Zu dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan hat sich die Gemeinde Stahnsdorf durch
verschiedene eingeholte Informationen Klarheit verschafft, dass die Vorhabentréger bereit und in der
Lage ist, das von ihm eingereichte und von der Gemeinde befiirwortete Planungskonzept zu dem Vor-
haben zu realisieren. Aus den eingeholten Unterlagen (Kontoausziige, Bescheinigung der Sozietédt Hi-
cking & Partner zu den erwirtschafteten Jahrestiberschiissen der letzten Jahre) hat sich ergeben, dass
die Firma Anno Immobilien und Projektentwicklungs GmbH & Co. KG in den letzten Jahren geschéft-
lich erfolgreich tétig war und einen steigenden Gewinn erwirtschaften konnte.

Aufgrund dessen kann die Gemeinde Stahnsdorf berechtigt davon ausgehen, dass die Vorhabentridgerin
finanziell in der Lage ist, dass im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1 ,,Sportplatz 20 der Ge-
meinde Stahnsdorf/ OT Giiterfelde beschriebene Vorhaben umzusetzen. Samtliche Regelungen beziig-
lich der Durchfithrung des Vorhabens sind im Durchfiihrungsvertrag zum enthalten vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan Nr. 1 ,,Sportplatz 20 der Gemeinde Stahnsdorf/ OT Giterfelde.

4 Planungsvorgaben

4.1 Ubergeordnete Planungen

Das Gegenstromprinzip der rechtlichen Planungshierarchie erfordert die Beriicksichtigung der Ziele
und Grundsétze der iibergeordneten Planungsebenen von der Raumordnung und Landesplanung bis
zur Regionalplanung.

In Abstimmung mit den iibergeordneten Planungsebenen steht der Bauleitplan nicht im Gegensatz zur
Landes- und Regionalplanung.
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41.1 Landesplanung

Entsprechend des Landesentwicklungsplanes fiir den engeren Verflechtungsraum Berlin - Branden-
burg (LEPeV) ist Stahnsdorf - im Zusammenhang mit Teltow - als potenzieller Siedlungsbereich mit
Handlungsschwerpunkt und Ort mit besonderem Handlungsbedarf unter Wahrung der iibergeordneten
Griinverbindungen im engeren Verflechtungsraum ausgewiesen.

Der engere Verflechtungsraum hat iiberwiegend Ergdnzungs- und Entlastungsfunktion fiir Berlin so-
wie Entwicklungsaufgaben fiir das Land Brandenburg zu erfiillen. Entsprechend sollen die Orte mit
besonderem Handlungsbedarf zur Verhinderung von Fehlentwicklungen und zur Beseitigung raumbe-
deutsamer Problemlagen, wie bspw. Umstrukturierungsprozesse und disperse Siedlungsentwicklung
beitragen. Fir diese Orte sind problemorientierte Konzepte zur Lenkung der raumordnerischen und
stddtebaulichen Aufgaben von landesweiter Bedeutung zu entwickeln.

Die Leitziele des Landesentwicklungsplanes weisen das Planungsgebiet als Siedlungsbereich aus. Die-
se Siedlungsbereiche dienen der wirkungsvollen Verteilung des begrenzt vorhandenen Entwicklur
potentials zur Starkung der polyzentrischen Landesentwicklung. Vor Inanspruchnahme und Zersier
lung freier Landschaft sind vorhandene Strukturen auszulasten sowie ineffiziente Aufwendungen 1.
die Versorgung der Bevélkerung zu vermeiden.

Die Grundsétze werden mit dem vorliegenden Bauleitplan erfiillt, wie auch mit der Mitteilung der Zie-
le, Grundsitze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung (vgl. Schreiben der Gemeinsamen Lan-
desplanungsabteilung vom 7. Juni 2005) bestétigt.

Der Geltungsbereich zum vorliegenden vohabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1 "Sportplatz 20" be-
findet sich in dem regionalplanerisch ausgewiesenen allgemeinen Siedlungsgebiet des Ortsteils Giiter-
felde. Innerhalb dieser allgemeinen Siedlungsgebiete soll sich die bauliche Entwicklung konzentrieren.

4.2 Ortliche Planung

421 Flichennutzungsplan

Mit Beschluss vom 9. Mérz 2006 hat die Gemeindevertretung der Gemeinde Stahnsdorf die Aufstel-
lung des Flichennutzungsplanes fiir das gesamte Gemeindegebiet der Gemeinde Stahnsdorf, zu der
Giiterfelde seit der Gemeindegebietsreform gehort, beschlossen. Im Vorentwurf des Flachennutzur
planes der Gemeinde Stahnsdorf einschliellich der Ortsteile Giiterfelde, Schenkenhorst und Sput
dorf ist der Geltungsbereich des vorliegenden Bauleitplanes als Wohnbaufldche dargestellt. Der Vor-
entwurf des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Stahnsdorf, Stand Juli 2007 ist am 20.09.2007 von
der Gemeindevertretung beschlossen worden.

Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 1 "Sportplatz 20" wird demnach im Parallel-
verfahren nach § 8 Abs.3 BauGB aufgestellt. Mit diesem Instrument ist es moglich, das Verfahren zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan gleichzeitig mit dem Verfahren des Flachennutzungsplanes durch-
zufiihren. Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 1 "Sportplatz 20" kann zeitlich vor
dem Fldachennutzungsplan bekannt gemacht werden, weil davon auszugehen ist, dass der Bebauungs-
plan aus den kiinftigen Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt ist. Die weitere Differen-
zierung der Planungsziele entspricht den unterschiedlichen Konkretisierungsebenen der Bauleitpla-
nung.

4.2.2 Innen-/ Auflenbereichssatzung

Nach der rechtskréftigen Innen- / Auflenbereichssatzung der Gemeinde Stahnsdorf liegt der Geltungs-
bereich zum vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1 "Sportplatz 20" im Auf3enbereich.
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4.2.3 Bebauungspline

Im unmittelbaren Wirkungsbereich existiert der am 01.11.2004 in Kraft getretene Bebauungsplan Nr.
11 "Am Sportplatz" der Gemeinde Stahnsdorf / Ortsteil Giiterfelde. Mit diesem Bebauungsplan sind
fur die Flachen stidlich der Strafle "Schwarzer Weg" die Festsetzungen fiir ein allgemeines Wohnge-
biet in geringer Verdichtung mit einer Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,3 und einer Geschossfldchen-
zahl (GFZ) von 0,8 sowie einer zuldssigen Anzahl von 2 Vollgeschossen getroffen worden.

4.2.4 Restriktionen

Die im Zusammenhang mit dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan erkennbaren und
damit in die Planung einzustellenden Restriktionen sind gutachterlich gepriift worden (vgl. dazu die
Kapitel zu den Fachgutachten sowie Teil II der Begriindung: Umweltbericht).

Dariiber hinausgehende Untersuchungen wie bspw. zu dem Betonsteinwerk an der Gro3beerenstrafle
sind ebenfalls in die zu priifenden Immissionen eingeflossen. Das vorliegende Schallschutzgutachten
ergibt, dass sich aus diesen Nutzungen aufgrund der bestehenden Gesetzeslage keine Restriktionen
ableiten lassen.

5 Planungsgrundlagen

51 Rechtsgrundlagen
Rechtsgrundlagen dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBL. I S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21.12.2006 (BGBI1. 1 S. 3316),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990
(BGBL. I S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. I S. 466).

- die Anlage zur Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planin-
haltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV090) vom 18. Dezember 1990 (BGBI.1 S. 58),

- die Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 16. Juli 2003, zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 28.6.2006 (GVBI. 1 S.74),

- Gesetz tiber den Naturschutz und die Landschaftspflege im Land Brandenburg (BbgNatSchG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 26. Mai 2004 (GVBI. I S. 350), gedndert durch Artikel 2des Geset-
zes vom 28.06.2006 (GVBIL.1S.74),

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 25. Mirz 2002 (BGBI. I S. 1193), zuletzt
gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 10.05.2007 (BGBI. I S. 666)

5.2 Stadtriumliche Einbindung

Das Plangebiet befindet sich im siidlichen Siedlungsbereich des Ortsteils Giiterfelde der Gemeinde
Stahnsdorf. Mit den angrenzenden Wohngebieten stellt die beabsichtigte Wohnbebauung innerhalb des
Geltungsbereiches eine harmonische Abrundung der besiedelten Flachen dar.

Westlich des Geltungsbereiches befindet sich der Sportplatz, der von dem Sportverein Giiterfelde 1910
e.V. genutzt wird. Nach Einbruch der Dunkelheit ist die sportliche Nutzung nicht méglich, weil dort
keine Beleuchtungsanlage fiir die Sportfliche vorhanden ist.

Das 6stlich angrenzende Gewerbeunternehmen liegt zwischen der z. T. alten und auch in den letzten
Jahren entstandenen Wohnbebauung. Das gewerblich genutzte Grundstiick weist eine im Vergleich zur
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angrenzenden Wohnbebauung hohere bauliche Dichte sowie markante Hohenentwicklung der Bebau-
ung auf.

Der Siedlungsraum siidlich des Geltungsbereiches wird derzeit anteilig durch Wohnbebauung mit ein-
gestreuten Datschen- und Gartengrundstiicken geprdgt. Eine Entwicklung zu einem allgemeinen
Wohngebiet ist nach den MaB3gaben des zuvor genannten Bebauungsplanes Nr. 11 ,,Am Sportplatz*
moglich. Von dort wird in Richtung Westen der Ubergang zu dem freien Landschaftsraum mit Wald-
flachen hergestellt.

Insgesamt ist der Siedlungsbereich, mit Ausnahme der vorhandenen Gewerbestrukturen, durch eine
aufgelockerte und kleinteilige Bebauung mit Einzelhdusern gepréigt. Die Nachverdichtung in den letz-
ten Jahren ist entsprechend der vorgefundenen Struktur erfolgt.

5.3 Verkehr

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1 "Sportplatz 20" wird von ¢
Straflen "Sportplatz" und "Schwarzer Weg" erschlossen. Die Straflen sind unbefestigt. Beide Stral:
gewihrleisten aufgrund ihrer Breite die ErschlieBung des geplanten Wohngebietes. Mit dem geplante.
Vorhaben ist auch zukiinftig nicht mit einer wesentlich stirkeren Belastung dieser Straflen zu rechnen,
denn der zusitzlich zu erwartende Verkehr resultiert aus der Nutzung der geplanten acht Grundstiicke.

Uber den Kreisverkehr im Zentrum von Giiterfelde ist die Potsdamer StraBe unmittelbar erreichbar. Sie
stellt die Verbindung zur Bundesautobahn A 115 mit Anschluss an die A 10 (Berliner Ring) und dar-
iber hinaus an die A 2 (Magdeburg, Hannover) und A 9 (Halle, Leipzig) her.

Die vorhandenen S-Bahnhofe in Teltow, Potsdam und Berlin-Zehlendorf sind mit dem Bus oder PKW
gut erreichbar.

5.4 Freiraum

Der im Siid-Westen des Plangebietes an die Strafle "Schwarzer Weg" angrenzende Freiraum besteht
iberwiegend aus Waldflachen (vgl. weitere Ausfiihrungen zu diesem Thema unter Kap. II Umweltbe-
richt).

5.5 Soziale Infrastruktur
Flachen oder Anlagen fiir Gemeinbedarfszwecke sind innerhalb des Plangebietes nicht vorgesehen.

Fiir die beabsichtigte demographische Entwicklung der Gemeinde durch Ausweisung entsprechender
Baugebiete sind Standorte fiir Kindergarten und Horte gesichert worden. Die nichstgelegene Kita be-
findet sich in rdumlicher Nidhe zum Geltungsbereich an der Lindenallee 3.

Die Grund- und weiterfiihrenden Schulen sind vom Plangebiet aus nicht fulldufig zu erreichen. Die
nichstgelegene Grundschule befindet sich in Stahnsdorf Ort. In der Gemeinde Stahnsdorf besteht je-
doch ein Schiilertransport per Bus.

5.6 Technische Infrastruktur

Das Plangebiet ist iiber den Anschluss an die Medien in den angrenzenden Straen "Sportplatz" und
"Schwarzer Weg" erschlossen.

Der notwendige weitere Ausbau der technischen Infrastruktur zur Erschliefung des Plangebietes er-
folgt in Abstimmung mit den zusténdigen Versorgungstrigern. Sdmtlich innerhalb der privaten Straflen

zu verlegenden Leitungen werden mit der Ausfiihrungs- und Genehmigungsplanung grundbuchlich
gesichert.
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5.7 Brandschutz

Die Anforderungen an die Zufahrten fiir die Feuerwehr werden entsprechend der Richtlinie iiber Fl&-
chen fiir die Feuerwehr auf Grundstiicken vom 25. Mérz 2002, geidndert durch Bekanntmachung vom
23.10.2002 berticksichtigt.

Den Forderungen des Fachdienstes Brand- und Kataswophenschutz, Landkreis Potsdam-Mittelmark
vom 20.02.2006 , im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behérden folgend, ist bei Gebduden,
die weiter als 50 m von 6ffentlichen Verkehrsflichen errichtet werden eine Zufahrt mit Wendeméog-
lichkeit zu beriicksichtigen. Der vorliegende Bauleitplan Erméglicht die erforderliche Wendefldche
mit einem Durchmesser von 11 m (Mindestdurchmesser ist 10 m) am Ende der 6stlichen privaten
StraBenverkehrsflidche.

6 Geplantes Vorhaben

Mit der dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1 ,,Sportplatz 20* zugrunde liegenden Planung ist
die Entwicklung von maximal acht Grundstiicken fiir Einzelhduser beabsichtigt. Die Sicherung der
Errichtung von max. acht Grundstiicken fiir Einzelh&user sowie die Durchfiihrung der ErschlieSung
erfolgt in einem Durchfithrungsvertrag, der zwischen dem Vorhabentrager und der Gemeinde vor Sat-
zungsbeschluss abgeschlossen wird. Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist der Vor-
haben- und ErschlieBungsplan vom 14. September 2006.

Die Gebidudestruktur ist entsprechend der Vorgaben aus der Umgebung kleinteilig und relativ gering
verdichtet. Die Geb&dude sollen insbesondere dem Wohnen dienen, kénnen aber entsprechend der ge-
setzlichen Vorgaben auch fiir die nach § 4 der Baunutzungsverordnung wohnergénzenden Nutzungen
vorgesehen werden. Erschlossen sind die Grundstiicke tiber die vorhandenen o6ffentlichen Straflen
"Sportplatz" und ,,Schwarzer Weg" sowie liber die noch herzustellenden privaten Erschliefungsstra-
Ben.

An der 6stlichen Grenze des Geltungsbereiches wird eine private Stellplatzanlage errichtet, die insbe-
sondere den Besucherverkehr des Plangebietes auffangen soll.

] Umweltbericht

1 Einleitung

1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 1 ,,Sportplatz 20 wurde am 25.08.2005
durch die Gemeindevertretung Stahnsdorf beschlossen, um die Siedlungsentwicklung an der siidlichen
Grenze von Giiterfelde fortflihren zu konnen.

Das Plangebiet (Flurstiick 30 der Flur 6, Gemarkung Giiterfelde) liegt im Ortsteil Giiterfelde im Land-
kreis Potsdam-Mittelmark des Landes Brandenburg und hat eine Gréfle von rund 7.623 m?. Es ist um-
geben von einem Gewerbebetrieb im Osten, einem Sportplatz im Westen sowie einer Wohnsiedlung
im Norden und im Siiden. Im Westen wird es begrenzt durch die Strafle "Sportplatz", im Stiden durch
den "Schwarzen Weg".

Das brachliegende Grundstiick weist einen zum Teil waldartigen Baumbestand mit reichhaltigem Ge-
holzaufwuchs auf. Im 6stlichen Teil des Gebietes befinden sich leerstehende Gewerbebauten und un-
terkellerte Flachen. Teilweise sind auf der Flache Miill-, Schutt- und Erdablagerungen vorhanden.
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Der vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 1 ,,Sportplatz 20 sieht die Entfernung der vorhandenen
baulichen Anlagen, die Beseitigung der Aufschiittungen und die Errichtung von maximal acht Wohn-
gebduden vor. Das Areal wird als allgemeines Wohngebiet (WA) gemidB § 9 Abs. 1 des BauGB in
Verbindung mit § 4 der BauNVO festgesetzt. Die Grundstiicke sollen iiber private Erschliefungsstra-
f3en erschlossen werden.

Das MaB der baulichen Nutzung wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1 ,,Sportplatz 20
durch Festsetzungen zur Grund- und Geschossfldchenzahl sowie zur Zahl der Vollgeschosse bestimmt.

Die Bebauung im geplanten Wohngebiet entspricht damit der kleinteiligen Wohnbebauung im Norden
und Siiden des Plangebietes.

Das Nettobauland umfasst eine Fldache von 6.564 m?. Festgelegt ist eine Grundfldchenzahl (GRZ) von
0,2.

1.2 Umweltschutzziele aus einschligigen Fachgesetzen und Fachplanungen und ihre Bed:
- tung fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Baugesetzbuch (BauGB)

Am 20.07.2004 ist das Gesetz zur Anpassung des Baugesetzbuchs an EU-Richtlinien (Europarechts-
anpassungsgesetz — EAG Bau) in Kraft getreten. Kernstiick der Baurechtsnovelle ist die Umsetzung
der europdischen Richtlinie iiber die Priifung der Umweltauswirkungen bestimmter Pléne und Pro-
gramme (Plan-UP-Richtlinie) in nationales Recht.

Das novellierte Baugesetzbuch schreibt vor, dass im Rahmen aller Bauleitplanverfahren eine Umwelt-
prifung durchzufiihren ist. Die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung sind
zu ermitteln und darzustellen. Das Ergebnis der Umweltpriifung ist in der Abwiagung zu berticksichti-
gen (§ 2 Abs. 4 BauGB).

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung geméll § 1a Abs. 3 BauGB wird als ein Teil in die Umweltprii-
fung (Trigerverfahren) integriert. Dariiber hinaus werden Anforderungen an die Uberwachung der
Umweltauswirkungen (Monitoring) gestellt.

Bei der Aufstellung von Bauleitplénen sind laut § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die Belange des Umw
schutzes einschliefSlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu beriicksichtigen

Laut § 1a BauGB ist mit Grund und Boden sparsam umzugehen. Die Inanspruchnahme von Fléchen
fiir bauliche Nutzungen soll durch die Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und an-
dere Mafnahmen zur Innenentwicklung verringert werden. Bodenversiegelungen sind auf das notwen-
dige Mal3 zu begrenzen.

Neben dem BauGB gibt es eine Reihe fiir die Bauleitplanung relevanter Fachgesetze und Fachplanun-
gen, deren Ziele im Folgenden zusammengefasst werden.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Die §§ 18 bis 20 des Bundesnaturschutzgesetzes enthalten Vorschriften zur Eingriffsregelung. Der
Verursacher von Eingriffen ist zu verpflichten, vermeidbare Beeintrichtigungen von Natur und Land-
schaft zu unterlassen. § 21 BNatSchG regelt das Verhéltnis zum Baurecht.

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) / Bundes-Bodenschutzverordnung (BBodSchV)

Ziel des Bundes-Bodenschutzgesetzes ist es, die Funktionen des Bodens nachhaltig zu sichern oder
wiederherzustellen. Hierzu sind schédliche Bodenveranderungen abzuwehren, der Boden und Altlasten
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sowie hierdurch verursachte Gewisserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige
Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrdchtigungen
seiner natiirlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so
weit wie moglich vermieden werden.

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

Nach § 50 BImSchG (,,Planung®) sind schidliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieSlich oder
iiberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie
moglich zu vermeiden. Hierzu sind bei raumbedeutsamen Planungen und Maflnahmen die fiir be-
stimmte Nutzungen vorgesehenen Fldchen sinnvoll anzuordnen.

Bundesimmissionsschutzverordnung (22. BImSchV)

In der 22. Verordnung zum BImSchG erfolgt die Festlegung konkreter Grenzwerte sowie Alarm-
schwellen fiir relevante Luftschadstoffe wie Schwefeldioxid, Kohlenmonoxid, Benzol, Stickstoffdi-
oxid und Feinstaub. Die Verordnung tibernahm die europdischen Grenzwerte, die im Vergleich zu frii-
her deutlich verschirft wurden.

Brandenburgisches Naturschutzgesetz (BbgNatSchG)

Das Brandenburgische Naturschutzgesetz schreibt in § 1 als Ziele des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege vor, schidliche Umwelteinwirkungen gering zu halten. Empfindliche Bestandteile des
Naturhaushalts diirfen nicht nachhaltig geschiadigt werden. Die Landschaft ist in ihrer Vielfalt, Eigen-
art und Schonheit zu sichern.

Bei der Planung von ortsfesten baulichen Anlagen, Verkehrswegen, Energieleitungen und dhnlichen
Vorhaben sind die natiirlichen Landschaftsstrukturen zu beriicksichtigen. Im besiedelten Bereich sind
ausreichend Freirdume, Griinflichen und Geholzgriin zu erhalten oder neu anzulegen und zweckmaBig
den Baufldchen zuzuordnen.

Boden sind so zu erhalten, dass sie ihre Funktionen im Naturhaushalt erfiillen kénnen. Bodenerosionen
sind zu vermeiden. Zur Sicherung der Leistungs- und Funktionsfihigkeit des Naturhaushalts ist die
biologische Vielfalt zu erhalten und zu entwickeln. Beeintrachtigungen des Klimas sind zu vermeiden.

Der Verursacher eines Eingriffs ist laut § 12 BbgNatSchG verpflichtet, vermeidbare Beeintrichtigun-
gen von Natur und Landschaft zu unterlassen. Nicht nur voriibergehende unvermeidbare Beeintrichti-
gungen sind durch Mallnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege vorrangig auszugleichen
(Ausgleichsmafinahmen) oder in sonstiger Weise zu kompensieren (Ersatzmal3nahmen).

Waldgesetz des Landes Brandenburg

Zweck des Landeswaldgesetzes ist es laut § 1, den Wald wegen seiner Bedeutung fiir die Umwelt, ins-
besondere fiir die dauernde Leistungsfihigkeit des Naturhaushalts und der Tier- und Pflanzenwelt, das
Klima, den Wasserhaushalt, die Reinhaltung der Luft, die natiirlichen Bodenfunktionen, als Lebens-
und Bildungsraum, das Landschaftsbild und die Erholung der Bevélkerung sowie wegen seines wirt-
schaftlichen Nutzens zu erhalten, erforderlichenfalls zu mehren und seine ordnungsgemiflie Bewirt-
schaftung nachhaltig zu sichern.

GemilB § 2 Waldgesetz ist jede mit Forstpflanzen (Waldbdumen und Waldstrduchern) bestockte
Grundfldche als Wald im Sinne des Waldgesetzes zu definieren. Als Wald gelten beispielsweise auch
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kahl geschlagene und verlichtete Grundflachen, Waldbl6Ben und Lichtungen, Waldwiesen und Wild-
dsungsplatze.

Fldchen, die unter die Voraussetzungen des § 2 LWaldG fallen, sind bei einer Grofie iiber 0,2 ha gene-
rell als Wald anzusehen. Wenn die Ansammlung von Waldbdumen oder Waldstrduchern einen fla-
chenhaften Eindruck vermittelt, konnen auch kleinere Flachen unter 2 ha unter den Waldbegriff fallen.
Fehlt es an einer solchen Wechselbeziehung, handelt es sich nur dann um Wald, wenn eine entspre-
chende Nutzungsfunktion vorliegt. Bei Flachen unter 0,12 ha ist unter den brandenburgischen Bedin-
gungen die Waldeigenschaft generell zu verneinen (MLUV 2005).

Brandenburgisches Wassergesetz

Nach § 54 Abs. 3 Brandenburgischen Wassergesetzes (BbgWG) diirfen die Versiegelung des Bodens
oder andere Beeintrachtigungen der Versickerung zur Grundwasserneubildung nur soweit erfolgen.
wie dies unvermeidbar ist. Insbesondere sind Feuchtgebiete oder bedeutsame Grundwasseranreic
rungsgebiete von baulichen Anlagen freizuhalten, soweit nicht andere iiberwiegende Griinde ¢
Wohls der Allgemeinheit etwas anderes erfordern. Nach den Maf3gaben des § 54 Abs. 4 BbgWG ist
das Niederschlagswasser zu versickern, soweit eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu besor-
gen ist und sonstige Belange nicht entgegenstehen.

Brandenburgische Bauordnung

Laut § 7 BbgBO sind die nicht iiberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke zu bepflanzen oder gért-
nerisch anzulegen und zu unterhalten, soweit diese Fldchen nicht fiir eine andere zuldssige Verwen-
dung benétigt werden.

§ 8 BbgBO schreibt vor, dass bauliche Anlagen mit ihrer Umgebung derart in Einklang zu bringen
sind, dass sie das Straflen-, Orts- und Landschaftsbild nicht verunstalten oder deren beabsichtigte Ges-
taltung nicht stéren.

Baumschutzverordnung

Laut der Brandenburgischen Baumschutzverordnung werden folgende Baume als geschiitzte La
schaftsbestandteile festgesetzt:

=  Bédume mit einem Stammumfang von mindestens 60 Zentimetern (gemessen in 1,30 m Hohe tiber
dem Erdboden );

= Bé#ume mit einem geringeren Stammumfang, wenn sie aus landeskulturellen Griinden oder als
Ausgleichs- oder Ersatzmaffinahmen gepflanzt wurden.

Ausgenommen sind Obstbdume, Pappeln, Baumweiden sowie abgestorbene Badume innerhalb des be-
siedelten Bereichs.

Landschaftsrahmenplan Landkreis Potsdam-Mittelmark (Altkreis Potsdam-Land)
Der Landschaftsrahmenplan von 1996 enthélt u. a. folgende Vorgaben:

= Erhalt und Entwicklung eines offenen, durch extensive Strukturen gegliederten und durch land-
schaftsrdumlich typische und ortsbildpragende Strukturen geprigte Kulturlandschaftsbildes,

=  Sicherung und Entwicklung der charakteristischen Siedlungsstrukturen sowie Einbindung der
Siedlungen in die Landschaft,

=  Erhalt und Entwicklung von Landschaftselementen mit besonderem Erlebniswert.
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2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
21 Bestandsaufnahme
211 Schutzgiiter Geologie, Boden und Wasser

Naturriumliche Situation

Naturrdumlich betrachtet gehort der Ortsteil Giiterfelde zur naturrdumlichen Haupteinheit der ,,Teltow-
Platte, welche zu der naturrdumlichen Grofleinheit der ,,Mittelbrandenburgische Platten und Niede-
rungen® zéhlt.

Geprigt wurde das Gebiet im Wesentlichen von der Weichseleiszeit und der Nacheiszeit, wobei das
Brandenburger Stadium der letzten Inlandsvereisung (Weichseleiszeit) entscheidend war.

Die Teltowhochfldche bildet eine ebene bis flachwellige Grundmorinenplatte, die sich durch eine au-
erordentliche Armut an Endmorénenerhebungen auszeichnet. Infolge der meist sandigen Ausbildung
der Grundmorine iiberwiegen maflig bis schwach gebleichte, rostfarbene Waldboden. Die Bodengiite
ist in der Regel méaflig bis gering.

Das UG liegt auf einer H6he von 45 — 47,5 m. Die geologische Karte weist fiir das UG Geschiebesand,
Spathsand und Mergelsand aus. Die sandigen Standorte weisen ein besonders geringes Puffer- und
Wasserhaltevermdégen auf.

Versiegelung

Das Untersuchungsgebiet ist bereits teilweise versiegelt. Die bestehenden Gebaude und Keller im &st-
lichen Teil des Gebiets umfassen eine Flache von 2.028 m? und sind als vollversiegelt zu werten, eben-
so wie kleinere versiegelte Wegabschnitte (18 m?).

Einige Bereiche des UG sind als teilversiegelte Flichen zu verzeichnen: die Wendeschleife im Siidos-
ten (verdichteter Boden mit Schotter) mit einer Fliche von 167 m? sowie die Flichen im Westen des
Gebietes, die von grofleren Aufschiittungen bedeckt sind (644 m?).

Vom 7.623 m? groflen Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 1 ,,Sportplatz 20*
sind somit 2.046 m? voll- und 811 m? teilversiegelt. Die teilversiegelte Fliche wird nur anteilig ange-
rechnet.

Versiegelung (Bestand)

2.028 m?
vollversiegelter Weg 18 m?

teilversiegelt: Wendeschleife / unversie- | 167 m? (25 m?)
gelter Weg (gewertet zu 15 %)

lllege. baud\e / ’Kewl-e\r‘

teilversiegelt: Aufschiittung | 644 m? (96,6 m?)
(gewertet zu 15 %)
Summe: bestehende Versiegelung 2.167,6 m*

(ca. 28,5 % des Geltungsbereichs)

|13 Stand Januar 2009



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1 ,,Sportplatz 20“Gemeinde Stahnsdorf/ OT Giiterfelde

Insgesamt sind demnach fast 2.200 m? als bestehendes Entsiegelungspotenzial zu werten, das ist ca.
ein Drittel der Gesamtfldache des Gebietes.

Altlasten

Das Plangebiet liegt schon seit ldngerer Zeit brach und wird auch zur illegalen Miillablagerung ge-
nutzt. Im Geltungsreich sind laut Stellungnahme des Landkreises (Untere Abfallwirtschaftsbehérde /
Untere Bodenschutzbehorde) vom 20.02.2006 jedoch keine Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen
bekannt.

Wasser

a) Grundwasser

Im landschaftsplanerischen Gutachten fiir den engeren Verflechtungsraum Brandenburg Berlin
(MUNR 1994) ist der siidliche Teil von Giiterfelde in Hinblick auf den Ressourcenschutz als Gebiet
mit besonderer Bedeutung fiir den Grundwasserschutz ausgewiesen. Neuversiegelungen sind hies
gering wie moglich zu halten.

Laut Karte 6 des Landschaftsplans betrédgt der Grundwasserflurabstand im Untersuchungsgebiet 5 — 10
m. Die Grundwasserflierichtung verlduft von Osten nach Westen und ergibt sich aus den abfallenden
Grundwasserhohenlinien (Hydroisohypsen). Die Hohe der Grundwasseroberfliche fdllt von 38 m
U.NN im Osten auf 37 m ti.NN im Westen ab.

Die Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers wird aufgrund des sandigen Substrates als
hoch eingestuft; das UG befindet sich jedoch nicht innerhalb einer Trinkwasserschutzzone.

Aufgrund des Versiegelungsgrades von ca. 28,5 % im Untersuchungsgebiet ist davon auszugehen, dass
ein Grofiteil des Niederschlagswassers (> 50 %) versickert. Der Wasserhaushalt im Plangebiet wird
daher als eher naturnah eingeschétzt.

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 1 ,,Sportplatz 20“ befinden sich laut
Stellungnahme des Landesumweltamtes vom 09.03.2006 keine Grund- und Oberflichenwasser-
messstellen des Landesmessnetzes.

b) Oberflichengewiisser

Oberflachengewdsser sind auf dem Grundstiick nicht vorhanden. Das néchstgelegene Gewdsser ist
Guterfelder Haussee, der westlich des Gebietes liegt. Ostlich des UG befinden sich auflerdem noch
einige Griben, Uberbleibsel der ehemaligen Rieselfeldnutzung.

2.1.2  Schutzgiiter Klima und Lufthygiene

Das Klima im Ortsteil Giiterfelde wird geprédgt durch die Lage im ostdeutschen Binnenland. Als stark
kontinental beeinflusstes Binnentieflandklima im Ubergang zum atlantischen Klima weist Giiterfelde
relativ hohe Sommertemperaturen und milde Winter sowie hiufige Sommertrockenperioden auf. Bei
den im Gebiet haufigen Westwetterlagen mit allgemein windiger und unbestindiger Witterung
bestimmen die herangefiihrten Luftmassen das Wetter. Lokalklimatische Besonderheiten kénnen nur
zeitlich und rdumlich begrenzt hervortreten.

Laut Karte 04.02 des Umweltatlas (Ausgabe 1993) betrdgt das langjéhrige Mittel der Lufttemperatur
(1961 —90) > 8,0 — 8,5C. Die Lufttemperaturen lagen somit zwischen der sehr warmen Berliner Innen-
stadt und dem kiihleren Umland.
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Der Jahresniederschlag liegt im langjdhrigen Mittel bei > 555 — 570 mm/a. Im Winterhalbjahr betrédgt
der Niederschlag <230 — 245 mm/a und im Sommerhalbjahr > 320 — 335 mm/a. Die Abflussbildung
liegt bei > 50 — 100 mm/a im Winterhalbjahr und > 300 — 350 mm/a im Sommerhalbjahr.

Im Bereich des Untersuchungsgebietes befinden sich keine Hauptdurchliiftungsbahnen. Eine dieser
Bahnen verlduft jedoch nordlich des UG ausgehend von den ehemaligen Rieselfeldern von Osten nach
Westen.

Das Plangebiet liegt innerhalb der stadtklimatischen Zone 1. Die Fldchen dieser Zone sind sehr gering
vom Stadtklima beeinflusst, sie weisen sehr geringe Verdnderungen zum Freiland auf.

Der Berliner Umweltatlas z&hlt das Untersuchungsgebiet zu den klimatisch entlasteten Bereichen (Be-
reich 2), welche von nahe gelegenen Entlastungsbereichen profitieren. Entlastete Bereiche sind ge-
kennzeichnet durch einen relativ geringen Versiegelungsgrad und einen hohen Vegetationsanteil. Die
Mitteltemperaturen sind relativ niedrig, die Abkiihlungsrate in den Abend- und Nachtstunden relativ
hoch und die Schwiilegefdhrdung gering. Entlastete Bereiche weisen eine geringe Empfindlichkeit
gegeniiber Nutzungsintensivierungen auf. Bei dichteren Vegetationsstrukturen besteht aufgrund des
reduzierten Luftaustausches allgemein eine mittlere bis hohe Immissionsgefihrdung.

Erhebliche immissionsschutzrechtliche Belange sind jedoch aufgrund der Lage des Plangebietes nicht
vorhanden. Uberhohte Feinstaubkonzentrationen, wie sie an innerstidtischen Hauptverkehrsstrafien
auftreten, sind im Plangebiet aufgrund des geringen Verkehrsaufkommens und der angrenzenden Nut-
zungen nicht zu erwarten. :

2.1.3  Schutzgiiter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
2.1.3.1 Biotope

Das Gebiet weist keine nach § 32 BbgNatSchG unmittelbar geschiitzten Biotope auf. Es ist nicht Teil
des Europdischen Netzes ,,Natura 2000%, also nicht als FFH-Gebiet oder Européisches Vogelschutzge-
biet ausgewiesen (§§ 26b bis 26g BbgNatSchG).

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1 ,,Sportplatz 20 ist kein Bestandteil
von gemifl § 19 BbgNatSchG unter Schutz gestellten Teilen von Natur und Landschaft (Nationalpark,
Naturschutzgebiet, Landschaftsschutzgebiet, Naturdenkmal, geschiitzter Landschaftsbestandteil, Bio-
sphirenreservat oder Naturpark). Ohne Auswirkung fiir den Geltungsbereich zum vorliegenden vorha-
benbezogenen Bebauungsplan Nr. 1 ,,Sportplatz 20 ist der weitldufige Landschaftsraum westlich und
siidlich von Giiterfelde Teil des Landschaftsschutzgebietes ,,Parforceheide.

Das UG ist als eine Flache ohne nennenswerte Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz und fiir den
Biotopverbund einzustufen.

Die Biotopkartierung fiir den vorliegenden Umweltbericht erfolgte im November 2005 auf der Grund-
lage der Brandenburger Biotopkartierung. Charakteristisch fiir den Vegetationsbestand in seiner heuti-
gen Ausprigung ist die starke anthropogene Prigung des Plangebietes. Es kommen iiberwiegend vom
Menschen geprégte Biotope vor.

Die unterschiedlichen im Plangebiet vorkommenden Biotoptypen werden im Folgenden beschrieben.

Gras- und Staudenfluren (05)
Einen recht groflen Teil des Untersuchungsgebietes nehmen Gras- und Staudenfluren ein. Es handelt

sich um Staudenfluren frischer, ndhrstoffreicher Standorte in verarmter, ruderalisierter Ausprigung
(051422).
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Die Staudenfluren sind vor allem in den westlichen, nérdlichen und 6stlichen Randbereichen des Ge-
bietes zu finden und nehmen mit einer Fliache von 2.760 m? rund 26,2 % der Gesamtfldche ein.

Laubgebiische, Baumgruppen (07)

Im westlichen Teil des UG befinden sich einige kleinere Laubgebiische frischer Standorte, {iberwie-
gend heimische Arten (Holunder) (071021) mit einer Gesamtflache von 244 m2. An der nordwestli-
chen Ecke des Gebédudes ist aullerdem ein kleines Laubgebiisch frischer Standorte mit tiberwiegend
nicht heimischen Arten (071022) zu finden (42 m?). Insgesamt nehmen die Laubgebiische somit eine
Flache von 286 m? (3,8 % des Geltungsbereichs) ein.

Es wurden 120 Einzelbdume im Plangebiet erfasst, iiberwiegend heimische Arten (sonstiger Solitér-
baum, heimische Baumart, 071521), jedoch auch einige Robinien (sonstiger Solitirbaum, nicht heimi-
sche Baumart, 071522).

Wiilder und Forste (08)

An einigen Stellen des UG haben sich Vorwaldbestdnde entwickelt. Es handelt sich auf einer Fld
von 390 m? um Robinien-Vorwiélder frischer Standorte (082824). Siidlich des Gebdudes befindet sich
jedoch auch ein kleiner Vorwaldbestand (97 m?), dessen dominierende Baumart der Spitz-Ahorn ist
(sonstiger Vorwald frischer Standorte, 082828). Insgesamt haben die Vorwilder eine Flache von 487
m? (6,5 % des UG).

Wald darf gemidll § 8 Abs. 1 des Brandenburger Waldgesetzes nur mit Genehmigung der unteren
Forstbehorde in eine andere Nutzung umgewandelt werden.

Bebaute Gebiete, Verkehrsanlagen und Sonderfléichen (12)

Zu dieser Biotoptypenklasse zdhlen Industrie- und Gewerbebrachen (12320), unbefestigte Wege
(12651), versiegelte Wege (12654) und Aufschiittungen (12720). Auch die grof3flichig im Gebiet vor-
handenen Lagerflichen (12740) von Gartenabféllen wurden hierunter erfasst.

Bebaute Gebiete, Verkehrsanlagen und Sonderfldichen nehmen eine Flidche von ca. 4.664 m? ein, das
sind ca. 61,2 % des Geltungsbereichs. Dies zeigt die starke anthropogene Pragung des Plangebietes.

2.1.3.2 Tiere

Man kann davon ausgehen, dass im Untersuchungsgebiet die Tierarten vorkommen, die an die vorl.
denen Biotope angepasst sind. In Abhéngigkeit von ihrer Strukturvielfalt und Grof3e stellen Geholzbio-
tope wertvolle Tierlebensrdume dar. Typische Besiedler unter den Wirbeltieren sind verschiedene
Kleinsduger wie die Zwergspitzmaus sowie Hecken- und Buschbriiter wie die Gartengrasmiicke oder
der Zilpzalp. Ein vielfiltiges Artenspektrum weist auch die Insektenfauna von Geholzbiotopen auf,
wie z. B. Schmetterlinge, Blattwespen, Marienkéfer sowie holzbewohnende Insekten.

Der Ortsteil Giiterfelde weist, neben seinem noch vorhandenen bauerlich-dorflichen Charakter, auf-
grund seiner Lage am Rande von Berlin und seiner durchgriinten, von Einfamilienhdusern gepréigten
Siedlungsbereiche Merkmale der sogenannten Gartenstédte auf. Laut FLADE (1994) sind hierfiir typi-
sche Vogelarten Busch- und Baumf{reibriiter wie der Girlitz oder die Tiirkentaube. Hohlen- und Ni-
schenbrtiter wie Feldsperling, Grauschnidpper und Gartenrotschwanz kénnen sowohl in Baumhghlen
als auch an Gebéduden briiten. Zumindest fiir Feldsperling und Gartenrotschwanz ist das Vorkommen
von Obstbdumen von Bedeutung. Weitere Charakterarten sind Griinfink, Klappergrasmiicke und Gim-
pel.

,,Gartenstddte” beherbergen weder geféhrdete noch besonders spezialisierte Vogelarten in nennenswer-
ter Zahl. Wertbildende Parameter sind laut FLADE alter Geholzbestand aus heimischen Arten, geringe
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Bebauungsdichte, Hecken und alte Obstbdume (ebd., 435). Aufgrund seines Baumbestandes kann das
UG somit als durchschnittlich wertvoller Vogellebensraum eingeschétzt werden.

In dem leerstehenden, ruinésen Kellern sind zwei Flederméuse gesichtet worden.

Vorkommen geschiitzter Amphibien- oder Reptilienarten im UG sind unwahrscheinlich, da sich auf
der Fliache keine Laichgewisser befinden. Das néchste Kleingewasser ist der siidwestlich des UG im
Wald gelegene Rothepfuhl, dieser ist ca. 400 m entfernt. Obwohl Amphibien und Reptilien eine solche
Distanz theoretisch {iberwinden konnten, haben sie hierzu kaum Veranlassung, da das Gebiet fiir die
Arten wenig attraktiv ist (Barrieren, Isolation, Stérungen).

2.1.3.3 Geschiitzter Baumbestand

Im Plangebiet wurden insgesamt 120 Badume erfasst: 43 Spitz-Ahore (Acer platanoides), 2 Berg-
Ahomne (Acer pseudoplatanus), 23 Birken (Betula pendula), 2 Apfelbdume (Malus spec.), 16 Kirschen
(Prunus spec.), 3 Stiel-Eichen (Quercus robur), 28 Robinien (Robinia pseudacacia) und 3 Ulmen (Ul-
mus laevis). Es handelt sich somit zu einem groflen Teil um einheimische Baumarten. Liste der erfass-
ten Baume

Von den insgesamt 120 im Untersuchungsgebiet vorkommenden Bdumen stehen 88 laut der Branden-
burger Baumschutzverordnung unter Schutz (Stammumfang tiber 60 cm in 1,30 m Hohe).

Von den geschiitzten Bdumen sind 11 aufgrund ihres Stammumfanges von mindestens zwei Metern als
besonders wertvoll einzustufen (in Tabelle 4 grau unterlegt). Hierbei handelt sich um sieben einheimi-
sche (Acer pseudoplatanus, Betula pendula und Ulmus laevis) und vier nicht einheimische Baume (Ro-
binia pseudacacia). Die meisten besonders wertvollen Badume befinden sich, bis auf zwei Birken, im
Randbereich des Untersuchungsgebietes.

2.1.4  Schutzgiiter Landschaft, Kultur und sonstige Sachgiiter
2.1.4.1 Orts- und Landschaftsbild

Friither lag das Plangebiet am siidlichen Rand des ehemaligen Giiterfelder Schlossparks. Dieser ist in-
zwischen nicht mehr in seiner gesamten Groflie vorhanden, sondern zu grof3en Teilen mit Wohn- und
Wochenendhéusern iiberbaut, die nun den nordlichen Abschluss des Plangebietes bilden.

Stidlich grenzt ebenfalls Wohnbebauung an das Gebiet an. Dabei handelt es sich um locker bebaute
Grundstiicke mit iiberwiegend ein- bis zweigeschossigen Einfamilienhdusern.

Westlich des Geltungsbereiches zum vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1 ,,Sport-
platz 20 der Gemeinde Stahnsdort/ OT Giiterfelde befindet sich ein Sportplatz, umgeben von einer
Offentlichen Griinfliche und an der 6stlichen Grenze schliefit ein Gewerbegrundstiick an. Siidlich des
Siedlungsgebietes von Giiterfelde befinden sich grofirdumige zusammenhidngende Waldbereiche mit
bewegter Topographie, die vom Plangebiet aus schnell erreichbar, jedoch kaum sichtbar sind. Insge-
samt ist die gesamte Umgebung des Plangebietes von heterogenen Strukturen geprégt, die nur in einem
geringen baulichen oder strukturellen Bezug zu einander stehen.

Innerhalb des Untersuchungsgebietes befinden sich nicht mehr genutzte, baufillige Gewerbebauten
mit unterirdischen Kellern, die frither fiir Einlagerungszwecke genutzt wurden. Das Geldnde ist von
Schutt- und Miillablagerungen geprigt, die tiberwiegend von Spontanvegetation iiberwachsen sind.
Der reichhaltige Gehdlzbestand vermittelt teilweise einen waldartigen Eindruck. Gestalterisch wertvol-
le Elemente stellen die in Nord-Siid-Richtung verlaufenden Birkenreihen dar.
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Auf Grund seiner Lage innerhalb der heterogenen Siedlungsstrukturen hat das Plangebiet nur eine
mittlere Bedeutung fiir das Landschaftsbild. Sichtbeziehungen auf das Gebiet bestehen nur von den

Flachen des Sportplatzes und von der siidlich des Sportplatzes lang fiihrenden Strafle ,,Schwarzer
Weg*.

Es fiihren keine tiber6rtlichen Wander- bzw. Radwege und auch keine tiberdrtlichen historischen Ver-
bindungen durch das Plangebiet.

2.1.4.2 Kultur und sonstige Sachgiiter

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 1 ,,Sportplatz 20* sind keine Boden-
denkmadler und Denkmaéler nach Denkmalliste des Landkreises Potsdam-Mittelmark vorhanden. Re-
striktionen aufgrund des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetztes existieren nicht. Auch sonstige
Kultur- und Sachgiiter sind innerhalb des Geltungsbereichs nicht vorhanden.

Der historische Ortskern von Giiterfelde mit dem Dorfanger liegt nérdlich des UG. Die denkmalge-
schiitzte Feldsteinkirche aus dem 13. Jahrhundert und die erhaltenen historischen Bauerngehéfte bilc
das Zentrum des 1259 als ,Juterjoz erstmals erwdhnten Ortes. Die Strafle "Sportplatz" fiihrt zu de
Kreisverkehr; das Plangebiet hat jedoch keine visuelle oder strukturelle Verbindung zum Dorfkern.

Das Untersuchungsgebiet liegt siidlich des 1806 — 1815 nach Entwiirfen von David Gilly erbauten,
unter Denkmalschutz stehenden Giiterfelder Schlosses. Dieses ist vom UG aus gut zu erreichen und
teilweise auch zu sehen.

Das UG liegt am ehemaligen siidlichen Rand des durch die Potsdamer Hofgértner Ferdinand Jiihlke
und Theodor Nietner gestalteten Schlossparks. Der siidwestliche Teil des Parks, wo sich heute der
Sportplatz befindet, wurde 1878 von Nietner als Forstereigarten angelegt. Moglicherweise sind einige
alte Bdume im Bereich des Sportplatzes Relikte des Schlossparks. Das UG war jedoch niemals Teil
des Parks; die historische Karte von 1900 stellt es als Ackerfliche dar. Ein Lageplan des Schlosses aus
dem Jahre 1933 bezeichnet den Bereich des heutigen UG als ,,Naturland*.

Der Schlosspark ist heute fast vollstdndig zerstort, ein Grofteil der Flichen wurde nach 1945 in Parzel-
len aufgeteilt und mit Kleingédrten und Wohnhéusern bebaut. Nur der nérdliche Teil vor dem Schloss
ist noch als kleine Restfldche erhalten und ldsst schemenhaft die alte Gartenanlage erahnen.

2.1.5 Schutzgut Mensch, Bevilkerung und Gesundheit
2.1.51 Lirm

Immissionen durch Larm im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes sind ein wesentlicher Aspekt
bei der Beurteilung des Schutzgutes "Mensch". Als mégliche Larmemittenten fiir das UG sind der
westlich gelegene Sportplatz, das Verkehrsaufkommen sowie der stlich an den Geltungsbereich zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1 ,,Sportplatz 20* angrenzende Gewerbetrieb untersucht wor-
den.

Relevante Belastungen durch Verkehrslirm liegen weder von den angrenzenden und nah gelegenen
Gemeindestraflen noch von den weiter entfernt liegenden LandesstraBen vor. Die unmittelbar angren-
zenden Strafien "Sportplatz" und "Schwarzer Weg" werden nur in einem geringen Maf3 durch motori-
sierten Verkehr frequentiert und die Gerdusche der Landesstralen werden durch die bereits vorhande-
ne Bebauung und durch den Abstand von mehr als 250 m ausreichend abgeschirmt. Obwohl durch den
Gutachter im Rahmen der Schallimmissionsprognose zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1
»oportplatz 20 festgestellt wurde, dass die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV weder durch die
Nutzung des Sportplatzes bei reguldrem Trainings- oder Spielbetrieb noch bei freier Nutzung nicht
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tiberschritten werden, ist davon auszugehen, dass kurzzeitige Belastungen durch Fahrzeugverkehr und
Larm bei aufersportlichen Veranstaltungen (z.B. Dorffeste) auftreten konnen.

Die im Rahmen der frithzeitigen Trigerbeteiligung vom Landesumweltamt Brandenburg (Stellung-
nahme vom 10.04.2006) genannte Liarmquelle des Betonsteinwerkes an der Gro3beerenstraf3e mit Be-
tonrecycling, Betonmischanlage, Betonstein- und Kieswerk wird entsprechend des vorliegenden Ge-
nehmigungsbescheides G-6-040/95 fiir diesen Betrieb mit dem darin festgeschriebenen Immissions-
richtwert fiir das Pflegeheim an der Lindenstra3e 30 von 42 dB(A) am Tage beriicksichtigt. Die Klar-
schlammanlage der Berliner Wasserbetriebe wird nach Aussage des LUA nicht mehr betrieben.

Fiir die stdadtebauliche Planung existieren im Beiblatt 1 der DIN 18005 (Schallschutz im Stddtebau)
schalltechnische Orientierungswerte, die zwar keine Rechtsverbindlichkeit besitzen, jedoch im Bebau-
ungsplanverfahren aufgrund der Bedeutung des Larmschutzes als wichtiger Abwigungssachverhalt
beachtet werden miissen. Die Orientierungswerte sind der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen.

Nach der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" und der TA-Larm sind die nachfolgend aufgefiihrten
Orientierungswerte bzw. Immissionsrichtwerte relevant:

Tabelle 1: Orientierungswerte der DIN 18005 und Immissionsrichtwerte der TA-Ladrm fiir Gewerbe-

larm
Nutzung Orientierungswerte Immissionsrichtwerte der TA-Larm fiir
der DIN 18005 Wohn- und Arbeitsrdume in dB(A)
Innen aullen
Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht
Allgemeines Wohngebiet | 55 45 35 25 55 40

2.1.5.2 Erholung

Bei dem UG handelt es sich um ein Teilgebiet mit geringer Bedeutung fiir die Erholung. Es ist auf-
grund des dichten Bewuchses fiir die Offentlichkeit kaum zuginglich und somit auch kaum fiir Erho-
lungssuchende nutzbar.

Angrenzend an das UG befindet sich eine Griinfldche, in welcher der 6ffentliche Sportplatz von Giiter-
felde liegt. Der Sportplatz wird von dem Sportverein ,,Giiterfelde 1910 e. V.* genutzt.

In der ndheren Umgebung des UG befindet sich die Parkanlage des Schlosses (ca. 100 m Luftlinie).
Zwei weitere Griinanlagen liegen am Dorfanger und am ehemaligen Backhaus. Alle drei Flachen sind
durch die Verkehrsfithrung und die geringe Grofe zwar fiir die Erholung wenig nutzbar, jedoch fiir die
Strukturierung der Ortschaft von grofler Bedeutung.

2.1.5.3 Erschlieung

Das UG ist von zwei Seiten her durch befahr- und begehbare Sandwege (,,Sportplatz®, ,,Schwarzer
Weg®) erschlossen. Westlich des Gebietes verlduft die Seestrafe.

Uber den Kreisverkehr im ,,50 genannten* Zentrum von Giiterfelde ist die Potsdamer Strafe unmittel-
bar erreichbar. Sie stellt die Verbindung zur Bundesautobahn A 115 mit Anschluss an die A 10 (Berli-
ner Ring) und dariiber hinaus an die A 2 (Magdeburg, Hannover) und A 9 (Halle, Leipzig) her. Die
vorhandenen S-Bahnhofe in Teltow, Potsdam und Berlin-Zehlendorf sind mit dem Bus oder PKW er-
reichbar.
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Das Radwegesystem in der Region ist als durchschnittlich zu betrachten. Radwege bestehen entlang
der L 76 bis zum Bahnhof Teltow, entlang der L. 77 zwischen Giiterfelde und Stahnsdorf sowie entlang
der Kreisstrafle K 6902 nach Schenkenhorst.

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist durch die sich in den angrenzenden Straflen liegenden Lei-
tungssysteme fiir Trink- und Schmutzwasser gegeben.

2.1.5.4 Versorgung mit Spielplidtzen

In der ndheren Umgebung des UG befindet sich kein Spielplatz. Es gibt im Ortsteil Giiterfelde zwei
Spielpldtze, die im nordlichen Dorfteil (Gartenstra3e) und im Siedlungsgebiet Kienwerder zu finden
sind.

Eine Kindertagesstétte mit dazugehorigem Spielplatz befindet sich nordlich des UG, gegeniiber dem
Schloss.

2.2 Bewertung der Umweltauswirkungen

2.2.1  Schutzgiiter Geologie, Boden und Wasser
2.2.1.1 Geologie / Boden

Boden kann vielfiltige Funktionen fiir den Naturhaushalt {ibernehmen, z. B. als Lebensraum, Pflanzen-
und Produktionsstandort oder als Filter und Pufter (z. B. fiir das Grundwasser). Es ist zu priifen, ob es
durch das Vorhaben zu Beeintrachtigungen dieser Funktionen kommt.

Eine positive Auswirkung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 1 ,,Sportplatz 20“auf den Bo-
den ist, das im Zuge des Vorhabens eine Beseitigung und Entsorgung der Miill- und Schuttablagerun-
gen auf dem Grundstiick erfolgen wird. Sollten bis dahin unbekannte Bodenverunreinigungen im Ge-
biet entdeckt werden muss eine ordnungsgeméfe Beseitigung im Sinne des Bodenschutzgesetzes er-
folgen.

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden liegen vor, wenn das Bodengefiige und die Bodenfunktio-
nen nachhaltig verindert werden. Dies ergibt sich vor allem durch die Uberbauung und Versiegelung
von Flachen. Die Versiegelung stellt einen der stirksten moglichen Eingriffe dar, weil diese Fldchen
dann keinen Bodenfunktionswert mehr aufweisen, abgesehen von der Nutzungsfunktion als Stanc
fiir Siedlungen und sonstige wirtschaftliche und 6ffentliche Nutzungen.

Die natiirlichen Bodenfunktionen, z. B. die Bedeutung des Bodens als Abbau-, Ausgleichs- und Auf-
baumedium und als Bestandteil des Naturhaushalts, gehen verloren. Auch seine Funktion als Archiv
der Natur- und Kulturgeschichte und die Nutzungsfunktion als Standort fiir die land- und forstwirt-
schaftliche Nutzung kann der Boden nach der Bebauung nicht mehr erfiillen.

Die geplanten Planausweisungen bewirken eine zusétzliche Versiegelung und Befestigung und damit
eine Verdnderung der Bodenverhiltnisse. Es werden offene Bodenstandorte im Plangebiet verloren
gehen. Auf den acht Grundstiicken entstehen Einzelhduser, Garagen und Zufahrten sowie private Er-
schliefungswege.

Die Ermittlung der Versiegelung erfolgt auf Grundlage der nach dem vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan Nr. 1 ,Sportplatz 20 maximal méglichen Uberbauung, dargestellt durch die Grundflichenzahl
(GRZ). Die Nettobaulandfliche umfasst 6.564 m?. Bei der festgesetzten GRZ von 0,2 wird die zuldssi-
ge Uberbauung mit 0,3 (zuziiglich 50 % maximale Uberschreitung) rechnerisch zugrunde gelegt. Da-
nach ergibt sich eine Versiegelung von 1.969,2 m?.
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Zur Versiegelung auf den Grundstiicken (innerhalb des Nettobaulandes) kommt eine Fldche von 33 m?
fir die geplante Schallschutzwand hinzu. Fiir die Herstellung der Stellplétze ist eine Flache von 112
m? vorgesehen, die jedoch nur teilweise versiegelt wird. Die geplanten Verkehrsflichen umfassen eine
Flache von insgesamt 498 m?2 Danach ergibt sich eine zu erwartende Gesamtversiegelung von
2.621,8 m2. Dies sind ca. 34,4 % des 7.623 m? groB3en Geltungsbereichs.

Es besteht jedoch im Plangebiet auch Entsiegelungspotenzial. Dieses setzt sich zusammen aus den
bereits versiegelten und den von Aufschiittungen bedeckten Flachen, insgesamt 2.167,6 m2. Dies sind
ca. 28,5 % der Gesamtfliche des Plangebietes.

Das Entsiegelungspotenzial wird von der geplanten Versiegelung abgezogen, da im Zuge des Vorha-
bens die bestehenden Bauten abgerissen und die Aufschiittungen berdumt werden. Somit ergibt sich
die nachfolgend dargestellte Neuversiegelung:
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Zuldssige Gesamtversiegelung und Entsiegelungspotenzial

maximal zuldssige Uberbauung der 1.969,2 m?
Grundstiicke (0,3 % des Nettobaulan-

des) ,
Flache fir Vorkehrungen zum Schutz 33 m?

vor schédlichen Umwelteinwirkungen,
hier Schallschutzwand

Stellplatze (teilversiegelt 80%) 89,6 m?
offentliche Verkerhsflache 32 m?
private Verkehrsflachen 498 m?
abzuziehendes Entsiegelungspotenzial -2.167,6 m?
Neuversiegelung 454,2 m?

Eine Beeinwichtigung bzw. Uberbauung wertvoller Béden (Niedermoor oder Diinensande) liegt im
Plangebiet nicht vor. Es ist positiv zu bewerten, dass hier eine schon anthropogen tiberformte, brachlie-
gende Fliche reaktiviert wird und nicht neue, naturnahe Fldchen fiir die Bebauung verbraucht werden.

Hierdurch wird der Grundgedanke zum schonenden Umgang mit Grund und Boden gemil § 1a Abs. 2
BauGB erfiillt; die Inanspruchnahme des freien Landschaftsraumes wird verringert. Fiir die relativ
geringe Neuversiegelung von ca. 454,2 m? gilt jedoch trotzdem das Ausgleichsgebot.

2.2.1.2 Wasser

Als wichtige, zu schiitzende Naturhaushaltfunktionen sind das Dargebot und die Neubildung von
Grundwasser zu nennen.

Die Verschimutzungsempfindlichkeit des Grundwassers wird aufgrund des sandigen Bodens als hoch
eingestuft. Das UG befindet sich jedoch in keiner Trinkwasserschutzzone, weshalb in diesem Zusam-
menhang keine Beeintrdachtigungen zu befiirchten sind. Durch die Planung werden keine wasserw’ *-
schaftlichen Anlagen des Landesumweltamtes Brandenburg beriihrt.

Die beabsichtigte Beseitigung der Schuttablagerungen ist als eine positive Auswirkung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans Nr. 1 ,,Sportplatz 20“ auf den Wasserhaushalt zu werten, da das Vorhan-
densein von schéddlichen Stoffen in den Ablagerungen nicht vollstindig ausgeschlossen werden kann.
Die Untersuchung geméfl LAGA ,,Bauschutt” und die ordnungsgemaifle Entsorgung sind erforderlich.

Die etwas stidrkere Versiegelung des Plangebietes wird dazu fithren, dass die Menge des Nieder-
schlagswassers, die zur Versickerung ins Grundwasser kommt, abnehmen wird. Da die Neuversiege-
lung mit 454,2 m? jedoch relativ gering ist und das Dachflichenwasser der geplanten Wohnh&user auf
dem Grundstiick versickert wird, wird sich der Grundwasserspendenverlust in Grenzen halten.

Die Auswirkungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 1 ,,Sportplatz 20 auf das Grundwas-
ser werden daher als nicht erheblich eingestuft. Die Untere Wasserbehorde des Landkreises Potsdam-

Mittelmark duflerte im Rahmen der frithzeitigen Behordenbeteiligung keine Bedenken gegen das Vor-
haben.
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2.2.2  Schutzgiiter Klima und Lufthygiene
2.2.2.1 Klima

Laut dem landschaftsplanerischen Gutachten fiir den engeren Verflechtungsraum Brandenburg Berlin
(MUNR 1994) ist der Ortsteil Giiterfelde in Hinblick auf den Ressourcenschutz als Gebiet mit beson-
derer Bedeutung fiir den Klimaschutz ausgewiesen. Daher ist die Ansiedlung emittierender Betriebe zu
vermeiden.

Eine Beeintrachtigung des Schutzgutes Klima liegt vor, wenn klimatisch wirksame Freiflichen oder
reliefbedingte Luftleitbahnen iiberbaut werden oder ein Gebiet durch EntwicklungsmafBnahmen derart
verdndert wird, dass es seine bisherige Klimawirksamkeit verliert.

Bebauung, Flichenversiegelung und der Verlust von Vegetation fithren zu einer stirkeren Erwirmung
des Gebietes. Das Ausmal} der Temperaturerhhung, die sich insbesondere in den Nachtstunden aus-
wirkt, ist stark vom Grad der Durchgriinung abhingig.

Mit dem Bauleitplan ist eine bauliche Nutzung mit aufgelockertem Siedlungscharakter, niedriger Bau-
weise und hohem Griinanteil beabsichtigt und eine gute Durchliiftung des Wohngebietes gewihrleistet.
Durch das Gebiet verlaufen keine Hauptdurchliiftungsbahnen, die durch die Bebauung beeintrichtigt
werden kdnnten.

Das Plangebiet wird in Karte 04.07 des Umweltatlas zu den klimatisch entlasteten Bereichen (Bereich
2) gezdhlt. Diese bieten laut Umweltatlas am ehesten ein Potenzial zu einer behutsamen baulichen
Verdichtung. Eine solche wiirde nach derzeitigen Erkenntnissen keine Neueinstufung in einen klima-
tisch ungiinstigeren Bereich zur Folge haben.

Durch den Bauleitplan werden somit keine erheblichen Auswirkungen auf Klimaschutz und Luftaus-
tausch verursacht.

2.2.2.2 Lufthygiene

Die Auswirkungen des Bauleitplans auf die lufthygienische Situation werden als gering bewertet. Auf-
grund der Ausweisung als WA-Gebiet ist die Ansiedlung stérender Betriebe ausgeschlossen. Durch die
Verwendung umweltfreundlicher Energietrdger wie Erdgas kann eine Belastung durch die Wohnbe-
bauung ausgeschlossen werden.

Durch den Anwohnerverkehr werden die verkehrsbedingten Immissionen ins Plangebiet in Zukunft
etwas zunehmen; die zu erwartende Belastung entspricht jedoch dem in Wohngebieten iiblichen Maf.
Bei der geplanten Strafle im Planungsgebiet handelt es sich um einen gering dimensionierten Erschlie-
Bungsweg, der nur von den zukiinftigen Anwohnern und ihren Besuchern genutzt wird. Die Zunahme
von Schadstoffimmissionen wird als nicht erheblich bewertet.

In der Stellungnahme des Landesumweltamtes vom 09.03.2006 wurde darauf hingewiesen, dass in der
Nihe des Plangebietes, auf dem Geldnde der Klarschlammzwischenlager der Berliner Wasserbetriebe,
ein Pflegestiitzpunkt fiir Pferde (mit Dunglege, Jauchegrube und Karpfenteich) entstehen soll (Vorbe-
scheid vom 31.01.06). Laut der Stellungnahme sind hierdurch zu befiirchtende Geruchsbeeintrachti-
gungen auf Grund der Entfernung und der Tatsache, dass die Einrichtung nicht in Hauptwindrichtung
gelegen ist, jedoch nicht als erhebliche Umwelteinwirkungen zu werten.

2.2.3  Schutzgiiter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Die Auswirkungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 1 ,,Sportplatz 20“auf die Pflanzen-
und Tierwelt sowie den Baumbestand sind von mittlerer Erheblichkeit. Da der Grad des menschlichen

l 23 Stand Januar 2009



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1 ,,Sportplatz 20“Gemeinde Stahnsdorf/ OT Giiterfelde

Einflusses auf die Vegetation bzw. die im Geltungsbereich des Bauleitplanes vorkommenden Biotop-
typen stark bis sehr stark ist, kommen im UG keine seltenen oder gefdhrdeten Biotoptypen vor.

Allerdings muss ein grof3er Teil des Baumbestandes im Zuge des Bauvorhabens gefillt werden. Beson-
ders schwerwiegend ist der Verlust der Einzelbdume von besonderer Bedeutung, die ein hohes Alter
und z. T. betrdchtliche Stammumfidnge aufweisen.

Durch den Oberf6rster wurde fast der gesamte Westteil des Gebietes (ca. 3.300 m?) als Waldfldche
gemdl} Brandenburger Waldgesetz eingeschétzt (Abgrenzung siehe Skizze Abb.1). Die nachteiligen
Wirkungen des Waldverlustes sind laut § 8 Abs. 3 LWaldG auszugleichen, etwa mittels einer Erstauf-
forstung geeigneter Grundstiicke. Der Vorhabentriger hat fiir den erforderlichen Ausgleich eine Ver-
einbarung iiber die Durchfiihrung einer Ausgleichs- und Ersatzmafinahme gemaB § 8 LWaldG abge-
schlossen. Die ErsatzmaBBnahme wird in der Gemarkung Sputendorf realisiert.

Die zu fillenden Biume auflerhalb der abgegrenzten Waldgrenze werden gemil Brandenburger
Baumschutzverordnung kompensiert, d.h. fiir ihren Verlust sind Ersatzbdume zu pflanzen.

Abbildung 1: Abgrenzung der unter den
Waldbegriff fallenden Flache

Die im Gebiet vorkommenden Robinien sind — da
es sich um Neophyten mit starker Ausbreitun- .-
tendenz auf Kosten heimischer Vegetation hans

— als eingeschrdnkt wertvoll bzw. als Problemarten einzustufen. Dennoch sind auch fiir ihren Verl..,
sofern sie sich auflerhalb der Waldgrenze befinden, standortgerechte Ersatzbiume notwendig.

Durch entsprechende Festsetzungen zu Begriinungsmafinahmen kann ein 6kologischer Ausgleich des
Verlusts von Wald, Biotopstrukturen und geschiitzten Bdumen erreicht werden. Die im Gebiet auf-
grund der Biotope zu erwartenden, weniger anspruchsvollen Arten kénnen in den im Plangebiet neu
entstehenden Biotopen (Hausgérten, Griinstreifen im Osten des UG) Lebensraum finden.

2.24 Fauna

Nach dem Gutachten (Dipl.-Biol. Teige, Berlin: Bauvorhaben: Bebauungsplan (EP) Nr. 1 ,,Sportplatz
20%, Gemeinde Stahnsdorf, OT Giiterfelde, Kartierung Avifauna und Fledermiuse, Stand: 24.02.2007)
sind in dem vorhandenen und abzubrechenden Gebdude im Plangebiet ein Nest einer Amsel, ein Nest
des Hausrotschwanzes sowie Quartierpotenzial fiir Flederméiuse vorhanden.

Potentielle Brutpldtze von Monchsgrasmiicke, Rotkehlchen und Zaunkonig sind im Umfeld des Ge-
biaudes aufgrund der Biotopstruktur zu erwarten.
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Im vorhandenen Baumbestand konnten keine Hohlen festgestellt werden, die als Brutraum fiir Vogel
oder als Fledermausquartier in Frage kommen. Am Tag der Untersuchung wurden lediglich zwei Fle-
derméuse der Arten Fransenfledermaus (Myotis nattereri) und Wasserfledermaus (Myotis daubentonii)
im Quartier nachgewiesen. Die untersuchten, teilweise unterirdisch liegenden Geb&dude bieten Quar-
tierpotenzial fiir Flederméuse, denn zumindest einzelne Gebdudeteile weisen gute mikroklimatische
Bedingungen und ein ausreichendes Hangplatzangebot auf.

Aufgrund von Erfahrungswerten mit dhnlichen Objekten ist davon auszugehen, dass sich der Gesamt-
bestand der Flederméuse auf etwa 10 bis 20 Tiere belaufen kann. Es muss darauf hingewiesen werden,
dass aufgrund der einmaligen Begehung, der nicht 100 %-ig einsehbaren Spalten und der warmen Wit-
terung nicht der wirkliche Gesamtbestand des Quartiers erfasst werden konnte.

Jedoch wird aufgrund der geringen Anzahl der nachgewiesenen Fledermiuse das Quartier in seiner
Bedeutung als gering eingestuft. Hinweise auf Sommervorkommen (z.B. Wochenstuben, Ménnchen-
quartiere) gibt es nicht.

Es ist moglich, dass die Gebdude nur von einzelnen Fledermiusen als Zwischen- und nicht als Winter-
quartier genutzt werden.

2.2.5 Schutzgiiter Landschaft, Kultur und sonstige Sachgiiter
2.2.5.1 Orts- und Landschaftsbild

Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes liegen vor, wenn charakteristische Siedlungsbilder oder
markante Landschafts- und Griinstrukturen Verianderungen unterworfen werden. Durch das Vorhaben
gehen die gestalterisch wertvollen Birkenreihen verloren. Dariiber hinaus sind jedoch durch das Bau-
vorhaben keine wesentlichen Verdnderungen landschaftstypischer oder gestalterisch wertvoller Ele-
mente zu erwarten.

Aufgrund seiner Lage und des umfangreichen Baumbestandes hat das UG heute einen mittleren Wert
fiir das Landschaftsbild. Die verwilderte Brachfliche mit ihren Schutt- und Miillablagerungen beein-
trachtigt die Homogenitit des Siedlungsgefiiges und schmilert in gewisser Weise auch den Wert der
umliegenden Wohngebiete.

Mit dem Bauleitplan kann eine stiddtebaulich sinnvolle Abrundung der Siedlungsstruktur erreicht wer-
den, die in Hinblick auf das Orts- und Landschaftsbild eher positiv zu bewerten ist. Die gestalt prigen-
de Struktur eines ruhigen, locker bebauten Wohngebietes kann durch maximal zweigeschossige Bau-
kérper und grofziigige Girten gesichert werden. Auch wenn diese Gérten eine unterschiedliche Ges-
taltungsqualitdt aufweisen werden, kann insgesamt festgestellt werden, dass der Bauleitplan keine er-
heblichen Auswirkungen auf das Landschaftsbild haben wird.

Die sehr heterogene, von unterschiedlichen Nutzungen geprégte siidliche Teil des Ortsteils Giiterfelde
erfahrt durch die Bebauung des Plangebietes eine gewisse Ordnung, da nun eine strukturelle Verbin-
dung zu den anderen Siedlungsgebieten in der Umgebung geschaffen wird.

2.2.5.2 Kultur und sonstige Sachgiiter

Kultur- und Sachgiiter werden durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht beeintrachtigt. Die
Untere Denkmalschutzbehérde erhob im Rahmen der frithzeitigen Behdrdenbeteiligung keine Beden-
ken gegen das Vorhaben.

Eine Beeintrachtigung des ehemaligen Schlossparks kann ausgeschlossen werden, da zwischen dem
Plangebiet und der Restfliche des ehemals gro3eren Schlossparks bereits kleinteilige Bebauung exis-
tiert, die beide Fldchen visuell voneinander abtrennt.
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2.2.6  Schutzgiiter Mensch, Gesundheit und Erholung
2.2.6.1 Lirm

Der in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 1 ,,Sportplatz 20“ ausstrah-
lende Larm aus dem benachbarten Gewerbebetrieb, von dem Sportplatz sowie von den angrenzenden
StraBBen ist gutachterlich ermittelt und bewertet worden (vgl. Akustik und Schallschutzberatung Frank
Schultz, Berlin: Schallimmissionsprognose zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1 fiir das BV
"Am Sportplatz" in 14532 Stahnsdorf / OT Giterfelde, Stand: Oktober 2006).

Bei der zukiinftigen Nutzung des Sportplatzes wurde von folgenden méglichen Nutzungen ausgegan-
gen:

Sportplatz Spielzeiten Anmerkungen
1. Spielbetrieb e April-Oktober das bedeutet, 3 x wechseln-
e Wochentags (Mo-Fr) in der Zeit von de Trainingsgruppen bei
16:30 bis 21:00 Uhr Vollbetrieb

e Samstags max. 2 Spiele mit je 90 Min.
Spieldauer in der Zeit von 10:00 bis
20:00 Uhr

e Sonn- und Feiertags max. 2 Spiele mit
Je 90 Min. Spieldauer auBerhalb der

Ruhezeiten
2. Spielarten e Fufball Die Handballer fallen in das
e Handball Zeitfenster. Nutzung entwe-
der FuB- oder Handball oder
parallel.
3. Mannschaftsstiirke | ¢ 22 Spieler
e 14 Spieler
Alter e 5-18 Jahre
4. Zuschauerzahl e max. 50 Personen
Anzahl PKW e bis 15
Bolzplatz/ Basketball- Spielzeiten Anmerkungen
platz
1. Spielbetrieb e Mo-Fr 13:00 bis 21:00 Uhr

e Savon 10:00 bis 21:00 Uhr
e Sound Feiertags auflerhalb der Ruhe-
zeiten

Nach den Berechnungen kommt der Gutachter zu dem Ergebnis, dass sich von dem Sportplatzbetrieb
schéddliche Immissionen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes fiir den Geltungsbereich nicht
ergeben.

Dazu wird im Gutachten ausgefiihrt:

Der Betrieb der westlich zum geplanten Wohngebiet gelegenen Sportanlagen fiihrt zu keinen Uber-
schreitungen der Immissionsrichtwerte sowohl werktags als auch sonntags. Da eine freie Nutzung nur
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dann stattfinden kann, wenn die beriicksichtigten reguldren Nutzungen nicht stattfinden, gelten die
genannten Rechenwerte auch fiir eine freie Nutzung, Fine Nachtnutzung der Sportanlagen ist nicht
geplant und wegen fehlender Beleuchtung auch nicht moglich.

Der Betrieb der Sportanlage fiihrt weder bei reguldrem Trainings- oder Spielbetrieb noch bei freier
Nutzung zu unzuldssigen Spitzenpegeln im geplanten Wohngebiet. Die zuldssigen Spitzenpegel von
LAF,max = 80 dB(A) in Ruhezeiten bzw. von LAF,max = 85 dB(A) am Tage werden sicher unterschrit-
ten.

In der weitergehenden Betrachtung der zukunftigen Sportplatznutzung hilt der Gutachter fest, dass die
vorliegende geplante Sportplatznutzung im Zusammenhang mit dem bestehenden Wohngebiet an der
Strafle "Sportplatz” die maximale Variante beztiglich des Larms darstellt: Eine Erweiterung des Spiel-
betriebs itiber die bisher getroffenen Annahmen hinaus ist damit nicht moglich. Diese Feststellung be-
ruht auf den Berechnungsergebnissen fiir die Wohngebidude, die dem Sportplatz unmittelbar gegentiber
stehen und an denen mit Beurteilungspegeln mit bis zu 53 dB(A) am Tag die Immissionsrichtwerte der
18. BImSchV nur knapp unterschritten werden.

Hinsichtlich des Betonsteinwerks an der Grof3beerenstrafle (Betonrecycling, Betonmischanlage, beton-
stein- und Kieswerk) werden die nach der vorliegenden Genehmigungslage zuldssigen Immissionen
fur den dem Geltungsbereich néchstgelegenen und damit relevanten Immissionsorten Lindenstrafle 3
(Altenpflegeheim) von 42 dB(A) fiir die Tageszeit in die Berechnung eingestellt. Relevant fiir die ge-
plante Nutzung innerhalb des Geltungsbereiches sind nach Aussage des Gutachtens die Immissionen,
die von dem 0stlich angrenzenden Gewerbetrieb ausgehen. Hinsichtlich des von dem benachbarten
Unternehmen ausgehenden Gewerbeldrins wird ausgefiihrt, dass die Emittenten des Gewerbebetriebes
insbesondere in dem sowohl im Tag- als auch Nachtzeitraum stattfindenden Parkplatzverkehr, in den
Be- und Entladevorgidngen von Fahrzeugen, den Kiihlanlagen von Lastkraftwagen (LKW) an der siid-
lichen Ladezone des Gewerbeunternehmens und von dem Geb&ude selbst sowie einen zur Reinigung
genutzten Karcher hervorgerufen werden. Nach der Berechnung der Berteilungspegel wird festgestellt,
dass die Immissionswerte an einigen Immissionsorten (sie befinden sich sdmtlich an der stidéstlichen
Grenze des Geltungsbereiches) zu den Nachtzeiten tiberschritten werden. An sdmtlichen anderen 10
wird der Beurteilungspegel eingehalten.

In der nachfolgenden Tabelle sind die Immissionsorte dargestellt, an denen Uberschreitungen der
Larmwerte festgestellt wurden:

Tabelle 2: Berechnung der Beurteilungspegel und festgestellte Uberschreitungen

Immissionsort Beurteilungspegel L, in dB(A) Beurteilung Immissionsrichtwert /
(IO) Orientierungswert nach TA Larm

Tag Nacht Tag Nacht
IO: Haus 1 48 47 unterschritten iiberschritten
I0: Haus 2 48 45 unterschritten iiberschritten
IO: Haus 3 44 43 unterschritten iiberschritten
IO: Haus 4 42 42 unterschritten iiberschritten
IO: Haus 5 29 30 unterschritten unterschritten |
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10: Haus 6 37 39 unterschritten unterschritten
10: Haus 7 34 35 unterschritten unterschritten
10: Haus 8 22 26 unterschritten unterschritten

Zu den zuléssigen kurzzeitigen Spitzenpegeln fithrt der Gutachter aus:

Die zuldssigen Spitzenpegel nach TA Larm [4] von LAF,max = 80 dB(A) in Ruhezeiten bzw. von

LAF,max = 85 dB(A) am Tage und von 60 dB(A) in der Nacht werden an allen Nachweisorten sicher
unterschritten.

2.2.6.2 Gesundheit und Erholung

Eine Beeintrichtigung durch Larm der Menschen, die zukiinftig innerhalb des allgemeinen Wohnge-
bietes leben und arbeiten, ist dann nicht zu erwarten, wenn die unter Pkt. 2.1.5.1 aufgefiihrten Orientie-
rungswerte der DIN 18005 "Schallschutz im Stidtebau" beriicksichtigt werden. Insgesamt wird ein
griines, ruhiges Wohngebiet mit Privatgirten geschaffen, das besonders fiir Familien mit Kindern
raktiv ist. In der Ndhe befinden sich ausreichend Erholungsméglichkeiten.

Spielplétze sollten — je nach Altersgruppe — nicht weiter als 400 bis 1.000 m von der Wohnung entfernt
sein. Da der an den Geltungsbereich zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1 ,,Sportplatz 20

angrenzende 6ffentliche Sport- und Rasenplatz auch von Kindern genutzt werden kann, ist der Bedarf
teilweise abgedeckt.

2,27 Wechselwirkungen

Die zuvor betrachteten einzelnen Schutzgiiter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Ma-
Be.

Die Uberbauung von Boden fithrt zwangsliufig zu einem Funktionsverlust dieser Boden, wozu auch
die Speicherung von Niederschlagswasser zahlt. Hierdurch erhoht sich der Oberflichenabfluss, wih-
rend die Versickerung unterbunden wird. Die Versiegelung wird jedoch durch eine insgesamt sehr
lockere Bebauung mit einer Fliche von 454,2 m? Neuversiegelung in Grenzen gehalten. Die Uberbau-
ung fithrt auch zu Auswirkungen auf das Klima, da sich Dachfldchen im Gegensatz zu Vegetationsfla-
chen aufheizen. Da eine lockere Bebauung mit einer relativ geringen Versiegelung vorgesehen
(GRZ 0,2) und die entstehenden Gérten aufgrund der girtnerischen Bewisserung eher durchfeuc’
sind, bleibt die Erwdrmung in einem vernachldssigbaren Ausmaf}. Das UG ist ein ehemals genutztes
und schon teilweise bebautes Geldnde, so dass einer Wiedernutzbarmachung dieser Brachflache ge-
geniiber der Inanspruchnahme wertvollerer Flichen im freien Landschaftsraum der Vorzug zu geben
ist.

Insgesamt ist eine erhebliche Verstdrkung der Umweltauswirkungen durch sich negativ beeinflussende
Wechselwirkungen im Bebauungsplangebiet nicht zu erwarten.

3 Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes
3.1 Anwendung der Eingriffsregelung

3.1.1  Eingriffsregelung nach dem Naturschutzgesetz

Eingriffe werden in § 10 Abs. 1 BbgNatSchG definiert als ,,Verdnderungen der Gestalt oder Nutzung
von Grundflichen oder Verdnderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden
Grundwasserspiegels, die die Leistungsfiahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheb-
lich beeintrichtigen konnen.*
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Laut § 19 BNatSchG sind vermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft zu unterlassen. Unvermeid-
bare Eingriffe miissen soweit wie mdglich minimiert werden. Bleiben Beeintrichtigungen iibrig, miis-
sen sie durch Ausgleichs- oder Ersatzmafinahmen kompensiert werden.

§ 21 BNatSchG regelt das Verhéltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht.
Wenn auf Grund der Aufstellung, Anderung, Ergiinzung oder Authebung von Bauleitplinen Eingriffe
in Natur und Landschaft zu erwarten sind, ist {iber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz
nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs zu entscheiden.

3.1.2 Eingriffsregelung nach dem Baugesetzbuch

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege einschlieSlich der Eingriffsregelung sind
auch nach Baurecht angemessen zu beriicksichtigen. Die Eingriffsregelung muss im FNP vorbereitet
und im Bebauungsplan abschlie3end bewiltigt werden.

Laut § 1a Abs. 3 BauGB sind in der Abwégung die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich
erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfdhigkeit
des Naturhaushalts zu berticksichtigen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Darstellungen und Fest-
setzungen nach den §§ 5 und 9 (Flachen oder Maflnahmen zum Ausgleich), durch vertragliche Verein-
barungen nach § 11 BauGB oder durch sonstige geeignete Maflnahmen zum Ausgleich auf von der
Gemeinde bereitgestellten Fldchen.

Mit dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1 ,.Sportplatz 20* wird ein baulicher
Eingriff vorbereitet, der entsprechend der gesetzlichen Vorgaben auszugleichen ist.

3.1.3 Eingriffsbilanzierung: Entwicklung bei Durchfithrung der Planung

Die nachfolgende Eingriffsuntersuchung erfolgt nach den ,,Vorldufigen Hinweisen zum Vollzug der
Eingriffsregelung (HVE)“, Stand Januar 2003. Ziel und Gegenstand der HVE ist es, den Umfang des
Eingriffs zu ermitteln (MLUR 2003).

Dabei hat sich in Brandenburg die verbal-argumentative Vorgehensweise etabliert. Die Bewertung
erfolgt fiir die verschiedenen Schutzgiiter getrennt und anhand eines fiinfstufigen Wertstufenmodells
(sehr hoch, hoch, mittel, gering, sehr gering), vgl. hierzu Tabelle 5 (Vor-Eingriffs-Zustand) und Tabel-
le 6 (Nach-Eingriffs-Zustand).

Durch den Vergleich (Bilanzierung, vgl. Tabelle 12) des Vor-Eingriffs-Zustandes mit dem Nach-
Eingriffs-Zustand wird festgestellt, ob die durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1 ,,Sport-
platz 20 verursachten Eingriffsfolgen durch Ausgleich- und ErsatzmaB3nahmen kompensiert werden
konnen. Die Ausgleichbarkeit wird fiir jedes Schutzgut gesondert beurteilt.

3.1.3.1 Vor-Eingriffs-Zustand

Tabelle 5 fasst die Ergebnisse der vorangegangenen Bestandsaufnahme und Bewertung des Zustands
vor dem Eingriff fiir die einzelnen Schutzgiiter zusammen.

Tabelle 3: Vor-Eingriffs-Zustand

Schutzgut Wert- |Begriindung
stufe
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Boden Mittel | Ein Drittel des Gebietes ist bereits {iberbaut und versiegelt (Ent-
siegelungspotenzial 2.167,6 m?; 28,5 %), der westliche Bereich ist
jedoch groftenteils noch unversiegelt.

Der Boden ist deutlich anthropogen beeinflusst; an vielen Stellen
befinden sich Miill- und Schuttablagerungen.

Wasser Mittel | Unversiegelte Fliachen sind von grofler Bedeutung fiir die Versi-
ckerung und die Grundwasserneubildung. Der Wasserhaushalt im
Plangebiet wird daher als eher naturnah eingeschitzt.

Klima Mittel | Wegen der noch vergleichsweise geringeren Versiegelung (zwei
Drittel des Gebietes unversiegelt) und der umfangreichen Begrii-
nung wird das Plangebiet als entlasteter Bereich eingestuft. Es hat
aber wegen seiner geringen Grofle keine Bedeutung als stadtkli-
matischer Ausgleichsraum.

Lufthygiene, Mittel |Insgesamt ist das Plangebiet im Moment durch den Verkehr nur
Lirm sehr gering belastet. Die angrenzenden Straflen bzw. Wege sind
wenig befahren und sehr ruhig. Es besteht keine erhohte Fein-
staubbelastung.

Von den 6stlich des Plangebietes gelegenen gewerblichen Nut-
zungen gehen jedoch Larmimmissionen (insbesondere nachts)
aus, ebenso, in geringerem Male, vom westlich gelegenen Sport-

platz.
Tiere, Pflanzen|Mittel |Im Plangebiet wurden insgesamt 120 Baume erfasst, {iberwiegend
und biologische heimische Arten. Die Fldche ist zu einem groB3en Teil mit Vegeta-
Vielfalt tion bestanden, jedoch stark anthropogen geprédgt. Die vorkom-

menden Biotope, Tier- und Pflanzenarten sind nicht selten oder
gefahrdet. 3.300 m? im Westteil des Gebietes fallen unter den
Waldbegriff des Landeswaldgesetzes.

Fauna Mittel | Im Plangebiet sind Nester der Amsel und des Hausrotschwanzes
sowie das Vorkommen von zwei Fledermausarten in dem zum
Abbruch vorgesehenen Gebaude festgestellt worden.

Landschaftsbild |Mittel | Aufgrund des umfangreichen Baumbestandes hat das Gebiet ei-
nen gewissen Wert fiir das Landschaftsbild, es wirkt jedoch auch
ungeordnet und verwildert (ruinése Gebaude, Miill- und Schuttab-
lagerungen).

Mensch und | Gering |Das Gebiet ist fiir die Offentlichkeit kaum zuginglich und somit
Bevolkerung auch nicht fiir die Erholung nutzbar.

3.1.3.2 Nach-Eingriffs-Zustand

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1 ,,.Sportplatz 20 werden fiir das UG die baurecht-
lichen Voraussetzungen geschaffen, um die stddtebauliche Neuordnung und Aufwertung des Gebietes
umsetzen zu konnen. Die zu erwartenden Auswirkungen auf den Naturhaushalt, den Arten- und Bio-
topschutz sowie auf Landschaftsbild und Erholung werden nachfolgend prognostiziert. Die bereits
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feststehenden Ausgleichsmafinahmen werden quantitativ und qualitativ beriicksichtigt und mitbilan-
ziert. Tabelle 6 fasst den Zustand nach dem Eingriff fiir die einzelnen Schutzgiiter zusammen.

Tabelle 4: Nach-Eingriffs-Zustand

Schutzgut Wert- |Begriindung
stufe
Boden Mittel Keine erhebliche Beeintrichtisung:

Die Versiegelung von Flichen stellt einen der stirksten moglichen
Eingriffe ins Bodengefiige dar, weil diese Flichen dann keinen
Bodenfunktionswert mehr aufweisen. Die zu erwartende Neuver-
siegelung betrdagt 454,2 m?, ist also verhdltnisméfig gering.

Der teilweise vorgesehene Austausch von eventuell belastetem
Boden ist als Beitrag zum Schutz des Bodens positiv zu bewerten.

Wasser Mittel Keine erhebliche Beeintrachtigung:

Durch die etwas hohere Versiegelung wird die Grundwasserneubil-
dung verringert, der Wasserhaushalt somit beeintridchtigt. Durch
die Versickerung von Dachflichenwasser auf den Grundstiicken
wird der Grundwasserspendenverlust aber nur gering sein.

Da durch eventuell belastete Ablagerungen das Risiko von Grund-
wasserverschmutzungen bestehen kénnte, ist die Entfernung dieser
als positive Auswirkung auf den Wasserhaushalt zu werten.

Klima Mittel Keine erhebliche Beeintrichtigung:

Die hohere Versiegelung und Bebauung wird eine geringfiigige
negative Wirkung auf Klimaschutz und Luftaustausch verursachen.
Ein Teil der Bestandsgebidude lag unterirdisch, die geplanten H&u-
ser werden jedoch Dachfldchen aufweisen, die sich stidrker aufhei-
zen kénnen.

Aufgrund der aufgelockerten, niedrigen Bauweise mit hohem
Griinanteil (Gérten) sind die Auswirkungen jedoch nicht als erheb-
lich einzustufen.

Lufthygiene, Mittel |Keine erhebliche Beeintrichtigung:
Lérm

Durch das Bauvorhaben werden ein geringfiigig héheres Ver-
kehrsaufkommen und damit héhere verkehrsbedingte Emissionen
verursacht. Dennoch sind hierdurch keine erheblichen Verdnde-
rungen hinsichtlich der lufthygienischen Situation und Larm zu
erwarten.

Die von dem 0stlich gelegenen Gewerbetrieb (Lebensmittelverar-
beitung) ausgehenden Larmemissionen konnen durch Abschirm-
mafnahmen (z. B. dichte Heckenpflanzung) gemindert werden.
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Tiere, Pflanzen |Gering |Erhebliche Beeintrichtigung:
und biologische

3 Durch das Bauvorhaben gehen Lebensrdume verloren, die bereits
Vielfalt

anthropogen geprdgt waren. Die entstehenden Gérten werden je-
doch ebenfalls einen mittleren Wert als Lebensraum fiir Tiere und
Pflanzen aufweisen.

Fiir den Verlust von 3.343 m? Wald ist eine Fliache von 4.814 m?
neu aufzuforsten.

Fir den Verlust von 32 nach Baumschutzverordnung geschiitzten
Bdumen auflerhalb der Waldfliche miissten insgesamt 94 Ersatz-
biaume gepflanzt werden. Bei Erhalt von 4 Bédumen im 0Ostlichen
Randstreifen miissen 78 Ersatzbdume gepflanzt werden.

Fauna Mittel Erhebliche Beeintrichtigung:

Mit dem Abbruch des Gebdudes werden die Lebensrdume fiir die
festgestellten Arten verloren gehen. Das Quartier wird in seiner
Bedeutung fiir Flederméuse als gering eingestuft.

Landschaftsbild | Mittel Keine erhebliche Beeintréchtigung:

Durch das Vorhaben geht zwar fiir das Landschaftsbild attraktiver
Baumbestand (z.B. Birkenreihen) verloren, demgegeniiber wird
aber der im Moment sehr unbefriedigende Zustand des Plange-
bietes (ruindse Gebdude, Miillablagerungen) deutlich verbessert.

Geplant ist ein aufgelockertes Wohngebiet mit relativ groen Pri-
vatgérten (hohe Durchgriinung), so dass das Landschaftsbild seinen
mittleren Wert beibehilt.

Mensch und | Gering | Keine erhebliche Beeintrachtigung:

Bevolkerung Die Auswirkungen des Bauleitplans auf die Menschen sind als

nicht erheblich zu bewerten. Die privaten Gérten werden fiir die
Offentlichkeit nicht zugénglich und somit auch nicht fiir die Erho-
lung nutzbar sein.

Es entsteht ein durchgriintes, ruhiges Wohngebiet, das besonders
fiir Familien mit Kindern attraktiv ist.

Nur fiir das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt ergeben sich somit aus der geplanten
Bebauung erhebliche Beeintrichtigungen. Die entstehenden Defizite sind durch MaBinahmen zur Ver-
meidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen vollstindig ausgleich-
bar. Auf diese wird im nachfolgenden Kapitel 4 schutzgutbezogen eingegangen.

3.1.4 Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird eine Neustrukturierung und stddtebaulich vertrdgliche Ab-
rundung des Siedlungskoérpers ausbleiben. Das ungeordnete und heterogene Erscheinungsbild der
Brachflache wird erhalten bleiben. Es wird zu keiner weiteren Versiegelung und damit zu keiner Ver-
ringerung der Grundwasserneubildung kommen. Die im Gebiet vorhandenen Biotopflichen und Ge-
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hélzbestidnde bleiben erhalten. Es wird auf der Fldche schlie3lich im Zuge der Sukzession zur Ausbil-
dung von neophytenreichen Vorwald- und schlieBlich wenig naturnahen Waldbestdnden kommen.

Da das Gebiet nicht von einem Zaun umgeben ist, ist zu befiirchten, dass weiterhin Unbefugte die Ge-
bdude und unterirdischen Keller betreten und dass noch mehr Miill und Gartenabfille auf dem Geldnde
abgelagert werden.

4 Geplante Mafinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Umweltauswirkungen
4.1 Schutzgiiter Geologie, Boden und Wasser

Zum Schutz des Bodens und des Grundwassers werden fiir das Plangebiet folgende Maf3nahmen emp-
fohlen:

=  Auf- und Abtrag von Boden als vorbereitende Mafinahme fiir die Bebauung nur dort, wo dies un-
umginglich ist,

«  Vermeidung von Bodenverdichtung durch schwere Baufahrzeuge,

= im westlichen Teil des UG Entfernung des vorhandenen Miill- und Schutthorizontes, Untersu-
chung gemifl LAGA ,Bauschutt“ und ordnungsgeméif3e Entsorgung,

»  Einschriankung der Versiegelung durch Verwendung wasserdurchldssiger Materialien fiir Wege-
bau, Zufahrten und Stellplatzbefestigung.

In der Stellungnahme des Landesumweltamtes vom 09.03.2006 wurde darauf hingewiesen, dass die

Beseitigung / Berdumung der abzureiflenden Anlagen nach den einschldgigen Bestimmungen des Ab-

fallrechtes zu erfolgen hat.

Es ist bei Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 1 ,,Sportplatz 20 eine Versiege-
lung von 2.621,8 m? zu erwarten. Da es im Gebiet ein Entsiegelungspotenzial von 2.167,6 m? gibt,
ergibt sich in der Differenz eine Neuersiegelung von nur 454,2 m2. Die Nutzung bereits versiegelter
Flachen ist im Sinne des Vermeidungsgebotes. Um die verbleibende Versiegelung von Boden allge-
meiner Funktionsauspragung auszugleichen, sind gemafl HVE flichige Geholzpflanzungen mit dem
Faktor 1:2 angemessen (MLUR 2003, 42). Somit miissen fiir die 454,2 m? Versiegelung auf einer Fla-
che von 908 m? Gehoélzpflanzungen vorgenommen werden.
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Tabelle 6: Ausgleich der Versiegelung

Fldache GroBle
maximal zuldssige Versiegelung 2.621,8 m?
Entsiegelungspotenzial -2.167,6 m?

Differenz: Zunahme der Versiegelung 454,2 m*
Ersatz 908,4 m?
Gehdlzpflanzungen (Faktor 1 : 2)

4.2 Schutzgiiter Klima, Lufthygiene und Lirm

Das Auftreten von erheblichen Auswirkungen auf Klima, Lufthygiene und Lérm wird dadurch verhin-
dert, dass eine lockere Wohnbebauung vorgesehen ist (GRZ 0,2, max. zweigeschossige Einzelhéu-

keine Reihenhduser und geschlossene Bauriegel). Dies gewihrleistet eine gute Durchliiftung «

Wohngebietes. Mit der Errichtung der festgesetzten Schallschutzwand einschlieBlich der passiven
SchallschutzmaBBnahmen konnen erhebliche Larmbelastungen innerhalb des allgemeinen Wohngebie-
tes vermieden werden. Durch eine hohe Durchgriinung, die auch durch die festgesetzten Fldchen fiir
die Anpflanzung von Bdumen, Strduchern, usw. erreicht wird, und einen méglichst geringen Versiege-

lungsgrad kénnen insgesamt positive Wirkungen auf die lokalklimatischen Verhiltnisse erzielt wer-
den.

Negative klimatische Effekte der baulichen Verdichtung kénnen durch Dach- und Fassadenbegriinun-
gen kompensiert werden. Daher wird eine Begriinung der Larmschutzwand an der 6stlichen Grenze
des Geltungsbereiches vorgesehen.

4.3 Schutzgiiter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Tiere

Die Gérten im geplanten allgemeinen Wohngebiet bieten Lebensrdume fiir eine Vielzahl von Tier-
arten. Am Ostlichen, nordlichen und westlichen Rand werden Fldachen mit Bindung fiir die Pflanz -~
bzw. fiir die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen vorgesehen, die ei
gewissen Riickzugsraum fiir kleinere Tierarten darstellt. Die auB3erhalb des Geltungsbereichs vorge...-
hene Erstaufforstung wird sich giinstig auf an Waldlebensrdume angepasste Tierarten auswirken. Die
vorgesehenen Baumpflanzungen innerhalb des Geltungsbereichs sind giinstig fiir geh6lzbewohnende
Tiere. Obstbdume bieten vielen Tieren Lebensraum, auch gefdhrdeten Arten. Daher wird auf jedem
Grundstiick die Pflanzung von einem Obstbaum vorgesehen. Am westlichen Rand des Gebietes sollen
neun Vogel-Kirschen gepflanzt werden, die aufgrund ihrer Friichte ebenfalls fiir Vogel sehr atwaktiv
sind. Ebenso verhélt es sich mit den acht vorgesehenen Ebereschen.

Die ausschlieBliche Verwendung gebietstypischer, standortgeméfler Arten begriindet sich mit der
Notwendigkeit zur Schaffung 6kologisch wertvoller Strukturen.

Biotope
Der westliche Teil des UG fillt zu einem groB3en Teil unter den Waldbegriff des Landeswaldgesetzes
(vgl. Abb. 1). Fiir den Verlust der 3.343 m? Wald sind gemiB3 § 8 Abs. 3 LWaldG Erstaufforstungs-

mafnahmen durchzufiihren. Diese Kompensation gemafl Waldgesetz wird auf den Ausgleich fiir Be-
eintrdchtigungen des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes nach Naturschutzrecht angerechnet.
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Der Verlust der sich aullerhalb der Waldfldche befindenden kleinfldchigen Biotopflachen, die durch
das Vorhaben iiberformt wird, muss dagegen gemifl HVE durch die Schaffung neuer Biotope ausge-
glichen werden. Die Geholzbiotope (Laubgebiische und Vorwaldbestidnde) aullerhalb der abgegrenzten
Waldfldache haben eine Fliache von ca. 133 m2 Staudenfluren ndhrstoffieicher Standorte nehmen au-
Berhalb des Waldes eine Fliche von 1.522 m? ein. Davon sind 644 m? von Aufschiittungen beeintrich-
tigt, so dass sie nur zu 50 % angerechnet werden kénnen. Somit verringert sich die auszugleichende
Fldche der Staudenfluren auf 1.200 m? Lagerflichen, Wege und versiegelte Flichen werden nicht als
Biotopverluste gewertet, hierfiir ist keine Kompensation notig. Insgesamt sind also aufBerhalb der
Waldfldache 1.333 m? Biotopverluste zu kompensieren.

Der Ausgleich der Biotopverluste erfolgt durch die Schaffung neuer Biotope innerhalb der entstehen-
den Gérten und der Anpflanzungsfliche an der 6stlichen Grenze des Geltungsbereiches. Diejenigen
Flachen, die bei einer maximalen Versiegelung von 30 % nicht versiegelt werden und auch nicht fiir
private ErschlieBungswege oder fiir die Errichtung der Schallschutzwand beansprucht werden, stehen
als zukiinftige Biotopflachen zur Verfiigung. Die Gr68enordnung dieser Flachen betragt 5.000 m2.

Die privaten Garten- und Griinflichen innerhalb des Geltungsbereichs werden nach allgemeinen Er-
fahrungen zu ungefihr drei Vierteln (3.750 m?) mit Rasen und Stauden gestaltet sein, zu einem Viertel
(ca. 1.250 m?) mit Geholzen. Die Rasen- und Staudenfldchen konnen als Ausgleich fiir die Verluste
von Staudenfluren grasreicher Ausprigung dienen. Die entstehenden Gehélzflachen in den Géarten und
in der Pflanzfldche sind Ausgleich fiir die verlorenen Laubgebiische und Vorwaldbiotope. Fiir die Aus-
stattung der Pflanzfldche sollten einheimische Bidume und Striucher verwendet werden; eine Liste mit
geeigneten Arten ist textliche festgesetzt.

Die Berechnung der fiir den Ausgleich benétigten FlichengroBen erfolgt entsprechend der zeitlichen
Wiederherstellbarkeit der jeweiligen Biotope. Ruderalfluren und Staudenbestinde konnen innerhalb
von ca. zweil Jahren wiederhergestellt werden, dementsprechend ergibt sich ein Faktor von 2,5.

Geholzbestinde sind langsamer wiederherstellbar (5 Jahre), daher werden sie mit einem Faktor von 5
angerechnet. Dieser relativ hohe Faktor beriicksichtigt zudem das héhere Biomassevolumen von Ge-
holzbestinden.

Tabelle 8 veranschaulicht den flichenmiBigen Ausgleich der Biotopverluste auBBerhalb der Waldfla-
che.

Tabelle 5: Auszugleichende Biotopverluste

Biotoptyp Flichengrofle | Auszuglei- Ausgleichsmafinahme Flichengrifle
chende Fliiche Ausgleich
Staudenfluren |1.200 m? X 2,5 =| Anlage von Rasen- und|3.750 m?
ndhrstoffreicher 3.000 m? Staudenflichen in den
Standorte, ver- Hausgirten
armt, ruderali-
siert |
Laubgeblische |7 m? X 5 =| Geholzpflanzungen in den | 1.250 m?
35 m? Giérten und in der Pflanz-
Vorwilder 126 m? X 5 = | fldche
630 m? a
Summe 1.333 m? 4.265 m? 5.000 m?
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Die Biotopverluste konnen somit durch die Neuschaffung von Biotopen innerhalb des Geltungsbe-
reichs vollstdndig ausgeglichen werden.

Die fiir den Waldverlust von 3.343 m? notwendige Erstaufforstung einer Flache von 4.814 m? wird
aullerhalb des Geltungsbereichs, im Bereich der ehemaligen Rieselfelder, realisiert werden.

Geschiitzter Baumbestand

Die Kompensation des Verlustes derjenigen Béume, die sich im Wald befinden, erfolgt gemall Wald-
gesetz durch eine Erstaufforstungsmafinahme. Im Folgenden betrachtet wird daher nur der Verlust der
nach Brandenburger Baumschutzverordnung geschiitzten Bdume auflerhalb der in Abb. 1 dargestellten
Waldflache. Fiir die Féllung von geschiitzten Bdumen miissen Ersatzbdume gepflanzt werden. Die
Baumschutzverordnung des Landes Brandenburg enthélt keine genauen Richtlinien iiber den Umfang

von Ersatzbaumpflanzungen. Von der UNB wurde hierzu aber ein amtsinterner Standard entwickelt.
Dieser besagt:

= Ein Baum mit einem Stammumfang von 60 — 79 cm muss mit der Pflanzung eines Baumes (m
lere Baumschulqualitét, 12 — 14 cm StU) ausgeglichen werden.

=  Ein Baum mit einem Stammumfang von 80 — 99 cm muss mit der Pflanzung von zwei Bdumen
(12— 14 cm StU) ausgeglichen werden.

= Ab 100 cm Stammumfang muss fiir jede weiteren angefangenen 30 cm Stammumfang einen wei-
teren Baum (12 — 14 cm StU) gepflanzt werden (UNB 2005, mdl. Mitt.).

Tabelle 9 enthélt die 28 nach Baumschutzverordnung geschiitzten Baume, die auflerhalb der Waldfla-
che liegen, sowie die Anzahl der fiir ihren Verlust notwendigen Ersatzbédume.

Tabelle 6: Ersatzbdume fiir den geschiitzten Baumbestand

Nr. | Lateinischer Name Stammum- | Anzahl der Er-
fang (m) satzbiume
227 | Acer pseudoplatanus 2,1 6
228 | Acer platanoides 1 3
229 | Acer platanoides 0,9 2
230 | Acer pseudoplatanus 1,7 5
242 | Quercus robur 1 3
272 | Acer platanoides 1 3
276 | Robinia pseudacacia 0,6 1
286 | Robinia pseudacacia 1,5 4
305 | Acer platanoides 0,7 1
306 | Acer platanoides 0,6 1
307 | Acer platanoides 0,7 1
308 | Acer platanoides 0,8 2
309 | Acer platanoides 0,7 1
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311 | Quercus robur 1,1 3
312 | Acer platanoides 0,6 1
313 | Acer platanoides 0,7 1
315 | Acer platanoides 0,8 2
317 | Acer platanoides 0,9 2
335 | Acer platanoides 1,7 5
337 | Robinia pseudacacia 1,6 5
338 | Betula pendula 1,3 4
339 | Betula pendula 1,1 3
340 | Betula pendula 1,5 4
364 | Betula pendula 2,1 6
365 | Acer platanoides 2*0,7+1*0.6 |3
366 | Robinia pseudacacia 0,8 2
367 | Robinia pseudacacia 0,9 2
368 | Robinia pseudacacia 0,8 2
Summe der Ersatzbiume 78

Fiir den Verlust der Bdume sind 78 Ersatzbdume zu pflanzen. Es wire giinstig, einen Teil des Baumbe-
standes zu erhalten, besonders die aufgrund ihres Alters besonders wertvollen Exemplare. Da jedoch
im UG umfangreiche Erdbewegungen vorgesehen sind, kénnen nur Bdume in der Pflanzfldche im Ost-
lichen Randbereich erhalten werden. Tabelle 10 enthilt diese vier Bdume. Damit die verbleibenden
Baume nicht durch die Bauarbeiten beschidigt werden, sind Baumschutzmaf3nahmen vorzusehen.

Tabelle 7: Erhaltenswerte Bdume

Nr. | Lateinischer Stammum- | Anzahl der Ersatzbiume
Name fang (m)

304 | Ulmus laevis 2.4 7

316 | Acer platanoi-|0,85 2
des

369 | Acer platanoi- | 0,7 1
des

370 | Betula pendula |2,2 6

Summe der Ersatzbidume 16

Wiirden die betreffenden vier Baume ebenfalls gefillt werden, miisste ihr Verlust mit 16 Ersatzbdumen
kompensiert werden.
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Bei Verlust aller geschiitzten Baume im Gebiet miissten somit insgesamt 94 Ersatzbdume (78+16) ge-
pflanzt werden. Im Folgenden wird jedoch davon ausgegangen, dass die vier Baume erhalten werden
kénnen und nur 78 Ersatzbdume benétigt werden.

An der westlichen Seite des Plangebietes ist die Pflanzung von 9 Vogel-Kirschen (Prunus avium) vor-
gesehen. Diese Baumart bietet sich an, weil im Plangebiet 16 Kirschen gefillt werden miissen. Prunus
avium ist ein mittelgroBer Baum mit attraktiver Bliite im Frithjahr und préachtiger Herbsttdrbung. Die
Pflanzung wird das entstehende Wohngebiet zum Sportplatz hin abgrenzen.

Es wird bei den Vogel-Kirschen ein qualitdtserhdhter Ansatz zugrunde gelegt, d. h. es werden stand-
ortgerechte Bdume in geringerer Anzahl, jedoch mit groBerem Umfang gepflanzt (20 — 25 cm Stamm-
umfang). Die hohere Qualitdt garantiert, dass die Pflanzung innerhalb einer angemessenen Zeit eine
ansprechende Gestaltung und einen ausreichenden 6kologischen Wert aufweist. Entsprechend des ho-
heren Baumschulpreises fiir die Qualitdat 20 — 25 werden die geplanten Vogel-Kirschen als jeweils 3
normalen Ersatzbdumen gleichwertig angesehen. Somit entspricht die Pflanzung am westlichen Ra~
des UG 27 Ersatzbdumen. Weiterhin ist vorgesehen, auf jedem der acht Grundstiicke einen hochst:

migen Baum - nach der Pflanzliste sind dazu auch Obstbdume zu verwenden - zu pflanzen, um e

angemessene Durchgriinung und Aufwertung des entstehenden Siedlungsgebietes zu erreichen. Diese
Pflanzung soll in normaler Qualitit erfolgen.

Im noérdlichen Griinstreifen soll eine Hecke entstehen, in die acht Feldahorne (Acer campestre) ge-

pflanzt werden. Weiterhin werden in die randlichen Griinflichen acht Ebereschen (Sorbus aucuparia)
integriert.

Tabelle 11 stellt die vorgesehenen Ersatzbaumpflanzungen unter Beriicksichtung des qualitatserhohten
Ansatzes zusammen.

Tabelle 8: Ersatzbaumpflanzung

Baumpflanzung Anzahl Ent-
spricht:

Vogel-Kirche (Prunus avium) 20 — 25 cm Stammumfang (erhohte | 9 27

Qualitét x 3)

Feld-Ahorn (Acer campestre) (normale Qualitét) 8 8

Eberesche (Sorbus aucuparia) (normale Qualitét) 8 8 ‘

Obstbaumpflanzung auf den Grundstiicken (normale Qualitét) 8 8 I

Summe 33 51 ‘

Somit kénnen Baumverlust und Versiegelung im Plangebiet nicht vollstdndig ausgeglichen werden,
von den 83 bendtigten Ersatzbdumen miissen 27 Exemplare an anderer Stelle gepflanzt werden.

In der Flache fiir die Anpflanzung von Bédumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen an der 6stli-
chen Grenze des UG konnen nur noch einige wenige Baume gepflanzt werden, da sich hier schon
Baumbestand befindet, der erhalten werden soll.

Die restlichen Ersatzbdume miissen daher aullerhalb des Geltungsbereichs gepflanzt werden. Es bietet
sich an, dass diese Baumpflanzmaflnahme in Zusammenhang mit der vorgesehenen Aufforstung im
Bereich der Rieselfelder durchgefiihrt wird (Ausgestaltung der Waldriander). Dies ist nach Auskunft
der Berliner Stadtgiiter ohne weiteres moglich. Auch die Untere Naturschutzbehérde hat ihr Einver-
stdndnis erklért, die nicht innerhalb des Geltungsbereichs ausgleichbaren Baumverluste in Form von
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Erstaufforstungsmafinahmen im Bereich der Rieselfelder zu kompensieren. Es wird pro Baum die Auf-
forstung von 50 m? Flache angesetzt. Somit sind fiir 27 Bdume 1.350 m? aufzuforsten.

Fauna

Als Ausgleich fiir die festgestellten Fledermiuse wird die Optimierung eines ehemaligen Wirtschafts-
raumes auf dem Geldnde der Streuobstwiese siidlich des Klarwerks Stahnsdorf durchgefiihrt. Dazu ist
ein Konzept durch den Bund fiir Umwelt und Naturschutz Deutschland e.V. (BUND) erarbeitet wor-
den, dass nach den vertraglichen Regelungen zwischen dem BUND und dem Vorhabentriager umge-
setzt wird. Das Konzept ist von der unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Potsdam-Mittelmark
als der zustidndigen Fachbehorde fiir Befreiungen von den Verboten des § 42 Abs. 1 Bundesnatur-
schutzgesetz mit Schreiben vom 06.07.2007 akzeptiert worden. Entsprechend des avifaunistischen
Gutachtens vom 24.02.2007, das von der unteren Naturschutzbehérde mit Schreiben vom 06.07.2007
akzeptiert worden ist, eine Niststétte als Ersatz fiir den Hausrotschwanz errichtet.

Ersatzmaflnahmen fiir die Amsel sind nicht erforderlich, weil Amseln sich an neue Umgebungsstruktu-
ren gewOhnen und nicht mit einer Vertreibung des Exemplars oder auch der Population aus dem Ge-
biet zu rechnen ist.

4.4 Schutzgiiter Landschaft, Kultur und sonstige Sachgiiter

Das entstehende neue Wohngebiet wird durch die vorgesehenen Baumpflanzungen (Vogel-Kirschen
am westlichen Rand des UG sowie Obstbdume auf den Grundstiicken) ausreichend durchgriint und
gestalterisch aufgewertet. Im Bereich des UG befinden sich keine bekannten Bodendenkmale. Jedoch
sind alle Bodendenkmale, auch die noch unentdeckten, durch das Brandenburgische Denkmalschutz-
gesetz geschiitzt. Sollten also im Rahmen der Bauarbeiten im Plangebiet bodendenkmalrelevante Fun-
de entdeckt werden, ist der Eigentiimer oder Nutzungsberechtigte des Grundstiickes aufgefordert, sich
mit der Unteren Denkmalschutzbehérde sowie dem Landesmuseum fiir Ur- und Frithgeschichte in
Verbindung zu setzen. Der erforderliche Umfang einer fachgerechten archidologischen Untersuchung
und Dokumentation ist ebenso festzulegen wie der finanzielle Aufwand, der vom Vorhabenstrager im
Rahmen des Zumutbaren zu tragen ist.

4.5 Schutzgiiter Mensch und Gesundheit, Lirm

Aufgrund der festgestellten Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 sind mehrere
Malinahmen des aktiven und passiven Schallschutzes gepriift worden. Zunichst wurde untersucht, ob
aktive Schallschutzmafinahmen an der Larmquelle selbst moglich sind. Hierzu kann im Ergebnis fest-
gehalten werden, dass ein Teil der Schallschutzmauer (derjenige, der im rechten Winkel von der Fla-
che innerhalb des Geltungsbereiches ausgehend bis an das siidliche Gebdude des Gewerbebetriebes
angebaut wird) auf der Flache des angrenzenden Gewerbeunternehmens errichtet werden kann. Damit
wird der Bereich mit der Kithlung der LKW sowie des so genannten Kérchers als wesentliche Larm-
quellen unmittelbar abgeschirmt. Weitere Schallschutzmal3nahmen sind ausschlie8lich innerhalb des
Geltungsbereiches zum vorliegenden Bauleitplan vorzusehen.

Als eine Maf3nahme zur Reduzierung der Immissionen wird die im Larmschutzgutachten empfohlene
Errichtung einer Schallschutzwand mit einer Gesamthéhe von 3,0 m entlang der 6stlichen Grenze des
Geltungsbereiches festgesetzt. Dort kénnen die von dem gewerblichen Betrieb ausgehenden Ge-
rduschquellen unmittelbar an der Larmquelle selbst reduziert werden.

In der Gegenitiberstellung der Beurteilungspegel mit und ohne Errichtung der Schallschutzmauer ermit-
telt der Gutachter die nachfolgend aufgefiihrten Werte:

Tabelle 9: Beurteilungspegel
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Immissionsort Ohne Schallschutzwand Mit Schallschutzwand (3,0 m Ho-
Beurteilungspegel L, in dB(A) he)
Beurteilungspegel L, in dB(A)
im EG/ 1.0G
Tag Nacht Tag Nacht
I0: Haus 1 (Ost) @48 47 40/ 41 42 /43
10: Haus 2 (Ost) 148 45 38740 38739
10: Haus 2 (Siid) {48 45 38/39 40/ 41

(vgl. Tabelle 7 und 9 des Gutachtens)

Mit Errichtung der Schallschutzmauer kann der Beurteilungspegel erheblich um 4 dB bis 5 dB redu-
ziert werden, jedoch werden an den o.a. Immissionsorten noch die Orientierungswerte fiir die Nacht-
zeit iiberschritten. Damit die wahrend der Nachtzeit in dem allgemeinen Wohngebiet geltenden Orien-
tierungswerte an jedem Immissionsort eingehalten werden kénnen, empfiehlt der Gutachter weiterge-
hende Schallschutzmaflinahmen in den verbleibenden Bereichen, in denen die Orientierungswerte iiber-
schritten werden. Hier empfiehlt er die nachfolgend aufgefiihrten passiven Schallschutzmafnahmen:

- Orientierung von Schlafrdumen in Haus 1 und Haus 2 zu den ld&rmabgewandten Seiten:
Haus 1: keine Schlafraume an der Ostfassade
Haus 2: keine Schlafrdume an der Siidfassade

- Verbesserung der Schalldimmung der Aullenbauteile auf der Ostfassade von Haus 1 und an der Siid-
fassade von Haus 2.

Im Ergebnis hélt das Larmschutzgutachten hinsichtlich der Kombination der empfohlenen Schall-
schutzmafinahmen fest:

Im Ergebnis der Untersuchung wurde festgestellt, dass die Immissionsrichtwerte der 18.BImS
durch die Nutzung des Sporiplatzes nicht iiberschritten werden. (...)

Mit der Errichtung der Schallschutzwand kéonnen erhebliche Pegelminderungen fiir die Hduser 1 bis 4
erreicht werden. An zwei Fassadenseiten zweier Wohnhduser verbleiben jedoch Uberschreitungen des
ndchtlichen Immissionsrichtwertes der TA Ldarm.

Mit der gezielten Auslegung der Schalldimmung der Auflenbauteile dieser Fassaden ldsst sich den-
noch ein ausreichender Schallschutz vor dem benachbarten Gewerbebetrieb im Nachtzeitraum errei-
chen. Dabei ist im Sinne einer konventionellen Bauweise eine erhohte Schallddmmung nur an der Ost-
fassade des Hauses lund an der Siidfassade von Haus 2 erforderlich.

Mit der Umsetzung der aktiven und passiven Schallschutzmafinahmen, die als textliche Festsetzung in
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan integriert werden, ist ein ausreichender Schutz fiir die Wohn-
bevolkerung hinsichtlich gesunder Wohn- und Lebensverhiltnisse gewihrleistet. Die Orientierungs-
werte der DIN 18005 "Larmschutz im Stadtebau" kdnnen eingehalten werden.

Auch unter Beriicksichtigung der Larmquelle des Betonsteinwerkes an der GroBbeerenstrafle lassen
sich nach gutachterlicher Aussage keine weitergehenden Maflnahmen ableiten. Denn die Vorbelastung
von 42 dB(A), die an dem Geltungsbereich zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1 ,,Sportplatz

| 40 Stand Januar 2009



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1 ,Sportplatz 20“Gemeinde Stahnsdorf/ OT Giiterfelde

20* néchstgelegenen Immissionsort Lindenstrale 30 (Pflegeheim) in Giiterfelde erreicht werden und
als relevantes Maf in die Berechnung eingeflossen ist, filhrt zu einer Erh6hung der Larmwerte inner-
halb des Plangebietes von mindestens 42 dB(A) und maximal 44,5 dB(A) am Tag.

Damit werden die Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten.

Die Planung eines durchgriinten, familiengerechten Wohngebietes ist insgesamt positiv im Sinne des
Schutzguts Mensch und Bevolkerung. Mit der Umsetzung der gutachterlich empfohlenen Schall-
schutzmallnahmen werden gesunde und ruhige Wohn- und Arbeitsverhéltnisse erméglicht.

Obwohl durch den Gutachter im Rahmen der Schallimmissionsprognose zum vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Nr. 1 ,,Sportplatz 20* festgestellt wurde, dass die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV
weder durch die Nutzung des Sportplatzes bei reguldrem Trainings- oder Spielbetrieb noch bei freier
Nutzung nicht iiberschritten werden, ist davon auszugehen, dass kurzzeitige Belastungen durch Fahr-
zeugverkehr und Léarm bei auBlersportlichen Veranstaltungen (z.B. Dorffeste) auftreten kénnen. Diese
sind im konkreten Einzelfall zu priifen und ggf. ordnungsrechtlich zu regeln.

4.6 Kompensationsmafinahmen auflierhalb des Geltungsbereichs

KompensationsmalB3nahmen sollen zeitnah und im betroffenen Raum erfolgen. Der Leitfaden ,,Vorldu-
fige Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung (HVE)“ fordert fiir Ausgleichsma3nahmen einen
engen rdaumlichen Bezug der Mallnahmen zu den auszugleichenden Schutzgiitern und ihren Funktio-
nen (MLUR 2003, 25).

Fiir den Verlust von 3.343 m? Waldflache sind ErstaufforstungsmaB3nahmen auf einer Flache von 4.814
m? vorzunehmen. Hinzu kommt der Ausgleich fiir die Neuversiegelung, wofiir die Aufforstung von
908,4 m? angesetzt wird. Auch das fiir den Baumverlust verbleibende Defizit (vgl. Kap. 4.3) kann
durch Aufforstungsmalinahmen (1.350 m?) kompensiert werden. Insgesamt sollen Aufforstungsmaf3-
nahmen auf einer Fldche von 7.072,4 m?, aulerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes, aber
in rdumlicher Ndhe zum Plangebiet erfolgen.

Siidostlich der Ortslage Giiterfelde liegen die ehemaligen Rieselfelder, die fiir Kompensationsmal3-
nahmen geeignet sind. Die Rieselfeldflichen werden durch die Berliner Stadtgiiter verwaltet. Die Erst-
aufforstung kann danach auf den Fldchen Gemarkung Sputendorf, Flur 4, Flurstiick 36 / 4, die eine
Gesamtgro3e von etwa 8 ha aufweisen, durchgefiihrt werden. Die Genehmigung der Unteren Forstbe-
horde fiir eine Erstaufforstung an diesem Standort liegt bereits vor. Der durch den Bauleitplan verur-
sachte Waldverlust kann vollstdndig ausgeglichen werden.

Laut Auskunft der Berliner Stadtgutliegenschafts-Management GmbH & Co. Grundstiicks KG
(BSGM) gibt es in ihrem Flachen-Pool der Berliner Stadtgiiter ausreichend Méglichkeiten fiir Kom-
pensationsmafinahmen. Diese werden als Komplettpaket angeboten, d. h. Vorbereitung, Durchfiihrung
und Pflege der Maflnahmen werden von den Stadtgiitern iibernommen. Dies wurde mit dem Vorha-
benstriger vertraglich geregelt. Dort soll nach Abstimmung mit dem Amt fiir Forstwirtschaft, untere
Forstbehorde, Oberforsterei Potsdam, eine Bepflanzung mit folgendem Charakter durchgefiihrt wer-
den:

= 15 % Traubeneiche (6.000 Stk./ha, 2/0, 30 — 50 cm, Herkunft 81804),
= 20 % Berg- bzw. Spitzahorn (4.000 Stk./ha, 2/0, 30 — 50 cm, Herkunft 80002) sowie
= 65 % Gemeine Kiefer (10.000 Stk./ha, 2/0, 30 — 50 cm, Herkunft 85104).
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Wald darf gemédfl § 8 Abs. 1 des Brandenburger Waldgesetzes nur mit Genehmigung der unteren
Forstbehorde in eine andere Nutzung umgewandelt werden. Da die Ersatzaufforstung fiir den Waldver-
lust im Rahmen der Bauleitplanung geregelt wird, ist kein gesonderter Antrag auf Waldumwandlung
notwendig. Nach den Mafigaben des § 8 Abs. 2 LWaldG: ist von der nachfolgend aufgefiihrten Rege-
lung auszugehen:

., Der Genehmigung steht gleich, wenn in einem rechiskrdftigen Bebauungsplan nach § 30 des Bauge-
setzbuches eine anderweitige Nutzung vorgesehen ist, sofern die hierfiir erforderlichen naturschutz-
und forstrechtlichen Kompensationen zum Ausgleich der nachteiligen Wirkungen festgelegt sind. *

Laut Auskunft der zustdndigen Unteren Naturschutzbehérde (UNB) wird die Durchfiihrung von Kom-
pensationsmaflnahmen fiir den Bauleitplan in den ehemaligen Rieselfeldern ausdriicklich befiirwortet.
Die UNB ist auch bereit, den Ausgleich von Neuversiegelung und Baumverlusten in Form von Erst-
aufforstungsmaBinahmen zu akzeptieren.

Fiir das faunistische Ausgleichserfordernis wird die zuvor beschriebene Optimierung eines ehemalir
Wirtschaftsraumes als Winterquartier fir Flederméuse entsprechend des Konzeptes des und in eny
Zusammenarbeit mit dem BUND durchgefiihrt.

5 Zusitzliche Angaben

5.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

Das Schutzgut Mensch und Gesundheit ist auf der Grundlage der vorliegenden Schallimmissionsprog-
nose zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1 "Sportplatz 20" beziiglich Larm untersucht wor-
den. Dazu sind die geltenden Normen und Richtlinien verwendet worden:

Grundlage fiir die Ermittlung der Ausgleichs- und ErsatzmafBnahmen im vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan 1 ,Sportplatz 20 bildete der Leitfaden ,,Vorldufige Hinweise zum Vollzug der Ein-
griffsregelung (HVE)“ (Stand Januar 2003). Danach wurden die jeweiligen Schutzgiiter erfasst und
bewertet. Mit Hilfe der verbal-argumentativen Vorgehensweise wurden fiir die jeweiligen Schutzgiiter
und Biotoptypen die Ausgleichs- und Ersatzmaf3nahmen berechnet und bilanziert (MLUR 2003).

5.2 Beschreibung der Mainahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen (1
nitoring)

5.21  Ziele und Méglichkeiten des Monitorings

In dem seit 2004 novellierten Baugesetzbuch werden mit dem Monitoring (Uberwachung der Umwelt-
auswirkungen) nun auch zeitlich tiber das Aufstellungsverfahren hinaus reichende Anforderungen ge-
stellt. Das Monitoring stellt als Mittel der Erfolgskontrolle eine Moglichkeit dar, im Anschluss an die
Planungsphase auch die Durchfiihrungsphase auszuwerten. Der Vergleich der prognostizierten mit den
tatséchlich eintretenden Umweltauswirkungen bietet Chancen, mit Unsicherheiten umzugehen, korri-
gierend einzugreifen und eine Fortschreibung von Planungen zu unterstiitzen. Das Monitoring stellt ein
Instrument dar, um die Umsetzung der festgelegten Maflnahmen zu kontrollieren. Zudem kann es dazu
beitragen, Informations- und Datenliicken zu schlief3en.

Die Kontrolle der umzusetzenden SchallschutzmafBnahmen erfolgt auf der Ebene des Baugenehmi-
gungsverfahrens. Ebenso ist auch die Berticksichtigung der Ausgleichsmaflnahmen auf den privaten
Baugrundstiicken an die Genehmigung des Bauantrages gebunden. Die tatsdchliche Umsetzung des
Ausgleiches fiir die Waldflache sowie die im Zuge der Bebauung zu fillenden geschiitzten Baume
wird durch die jeweils zustdndige Behorde kontrolliert.
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5.2.2 Vorgehensweise

Die festgesetzten AusgleichsmaBBnahmen nach dem Brandenburger Naturschutzgesetz kénnen auf pri-
vaten Flichen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens durchgesetzt werden. Fiir die spitere Kon-
trolle ist es erforderlich, dass nach Abschluss des Bauvorhabens ein Bestandsplan vorgelegt wird, der
die Durchfithrung der 6kologischen Maflnahmen dokumentiert.

Ein Monitoring der verschiedenen Schutzgiiter im Sinne einer Kontrolle der Prognosen der Umwelt-
prifung (z.B. Nachweis unvorgesehener erheblicher Auswirkungen) ist jedoch problematisch, da hier-
fiir Untersuchungskriterien fehlen.

53 Allgemeinverstindliche Zusammenfassung

Der vorliegende Umweltbericht dient der Priifung von méglichen negativen Auswirkungen auf die
Schutzgiiter Boden, Wasser, Klima, Lufthygiene und Larm, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt,
Landschaftsbild und Mensch. Die erheblichen Eingriffe werden unter Verwendung des Leitfadens
,Vorlaufige Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung® ermittelt und bewertet. Zur Eingriffskom-
pensation werden Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen im Geltungsbereich des vorliegenden vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes als zeichnerische und textliche Festsetzungen dargestellt.

Die geplanten Planausweisungen bewirken eine zusitzliche Versiegelung und Befestigung und damit
eine Verdnderung der Bodenverhiltnisse. Aufgrund der Reaktivierung einer bereits anthropogen iiber-
formten, zu ca. 28,5 % versiegelten Fldche bleibt die Neuversiegelung jedoch verhiltnismaBig gering
(454,2 m?) und eine Verringerung der Grundwassemeubildung hilt sich in Grenzen. Bebauung, Fla-
chenversiegelung und der Verlust von Vegetation fithren zu einer stirkeren Erwdrmung des Gebietes
und damit zu nachteiligen klimatischen Wirkungen. Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans Nr. 1 ,,Sportplatz 20* sind jedoch ein aufgelockerter Siedlungscharakter, eine niedrige
Bauweise und ein hoher Griinanteil und damit eine gute Durchliiftung des Wohngebietes gewihrleis-
tet. Das Vorhaben wird keine erheblichen Auswirkungen auf Klimaschutz und Luftaustausch verursa-
chen.

Auch die Einfliisse auf die lufthygienische Situation werden als gering bewertet. Durch den Anwoh-
nerverkehr werden die verkehrsbedingten Schadstoff- und Larmimmissionen ins Plangebiet in Zukunft
etwas zunehmen; die zu erwartende Belastung durch den Verkehr entspricht jedoch dem in Wohnge-
bieten iiblichen Ma@.

Eine Stérung der beabsichtigten Wohnnutzung durch den Lieferverkehr des ostlich gelegenen Gewer-
bebetriebes (Lebensmittelverarbeitung) kann bei Umsetzung von Schallschutzmafinahmen vermieden
werden.

Charakteristisch fiir den Vegetationsbestand des Untersuchungsgebietes ist die starke anthropogene
Priagung; es kommen iiberwiegend vom Menschen geprigte Biotope vor. Ein gro3er Teil des Gebietes
wurde als Waldflache bewertet. Der Waldverlust wird durch eine AufforstungsmafSinahme im Bereich
der nahe gelegenen ehemaligen Rieselfelder kompensiert. Der Ausgleich der weiteren Biotopverluste
erfolgt durch die Schaffung neuer Biotope innerhalb der entstehenden Girten und der Flédche fiir die
Anpflanzung von Bidumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen an der 6stlichen Grenze des Ge-
bietes. Im Plangebiet wurden insgesamt 120 Bidume erfasst, zu einem grof3en Teil einheimische Baum-
arten, davon stehen 88 gemifl der Brandenburgischen Baumschutzverordnung unter Schutz. Die zu
fillenden Bdume, die sich innerhalb der Waldflaichen befinden, werden durch die Aufforstungsmaf-
nahme kompensiert. 32 geschiitzte Baume befinden sich auflerhalb der Waldflache. Ihr Verlust ist nach
der Brandenburger Baumschutzverordnung auszugleichen. Es kdnnen 4 geschiitzte Baume im &stli-
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chen Randsweifen des Gebietes erhalten bleiben, fiir den Verlust der restlichen 28 geschiitzten Bdume
miissen 78 Ersatzbdume gepflanzt werden.

An der westlichen Seite des UG, innerhalb der Fliche zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen, ist die Pflanzung von neun Vogel-Kirschen (Prunus avium) vorgesehen,
weiterhin soll auf jedem der acht Grundstiicke ein hochstimmiger Obstbaum gepflanzt werden, um
eine angemessene Durchgriinung und Aufwertung des entstehenden Siedlungsgebietes zu erreichen.
Im nordlichen Heckenswreifen sollen acht Feld-Ahome (Acer campestre) gepflanzt werden, weiterhin
werden acht Ebereschen (Sorbus aucuparia) in Pflanzflichen integriert.

Fur den Verlust der Lebensrdume fiir Hausrotschwanz und Flederméuse werden Ersatzquartiere inner-
halb des Geltungsbereiches zum vorliegenden Bebauungsplan sowie auf einer externen Flache der
Streuobstwiese stidlich des Klarwerkes Stahnsdorf geschaffen.

Abgesehen vom Verlust des auch aus Landschaftsbildgesichtspunkten attraktiven Baumbestandes sind
durch das Vorhaben keine wesentlichen Verdnderungen landschaftstypischer oder gestalterisch wr
voller Elemente zu erwarten. Da der derzeitige Zustand des Gebietes (verwilderte Brachflache mit r
nosen Gebduden, Schutt- und Miillablagerungen) wenig ansprechend ist, ist das Vorhaben aus Sici..
des Landschaftsbildes eher positiv zu bewerten.

Kultur- und Sachgiiter werden durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht beeintrachtigt. Im
Bereich des Plangebietes befinden sich keine bekannten Bodendenkmale.

Die Schutzgiiter Mensch und Bevolkerung werden durch das mit dem vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 1 , Sportplatz 20* beabsichtigte Vorhaben nicht beeintrachtigt. Bei dem Plangebiet han-
delt es sich um einen Bereich mit geringer Bedeutung fiir die Erholung. Es ist aufgrund des dichten
Bewuchses fiir die Offentlichkeit kaum zugénglich und somit auch nicht fiir Erholungssuchende nutz-
bar. Durch den Bauleitplan wird ein durchgriintes, ruhiges Wohngebiet geschaffen, das besonders fiir
Familien mit Kindem attraktiv ist. Auch werden mit den vorgesehenen Schallschutzmafinahmen die
erforderlichen gesunden Wohn- und Lebensverhéltnisse gewahrleistet. Erhebliche Umweltauswirkun-
gen sind bei der Umsetzung samtlicher Maflnahmen hinsichtlich des Immissionsschutzes sowie der
Kompensationsmafinahmen nicht zu erwarten.

Eine erhebliche Verstirkung der Umweltauswirkungen durch sich negativ beeinflussende Wechs~'-
wirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern ist im Bebauungsplangebiet nicht zu erwarten.

]| Inhalt des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1 "Sportplatz 20" wird eine durchgreifende stidte-
bauliche Neuordnung der brachliegenden Flache vorbereitet. In einem ersten Schritt sind die aufste-
henden und unterirdischen baulichen Anlagen zu entfernen. In diesem Zusammenhang wird es auch
umfangreiche Geldndemodulationen - unter anderem zur Beseitigung der Aufschiittungen - geben.

Der beabsichtigte Gebietscharakter des allgemeinen Wohngebietes nimmt die Umgebungsstrukturen
auf und soll zu einem vielfiltigen und lebendigen Siedlungsraum beitragen. Mit dem Vorhaben kann
ein Bindeglied zwischen den bislang heterogenen Siedlungsstrukturen insofern geschaffen werden, als
eine stufenweise Gliederung hinsichtlich Art und Maf3 der baulichen Nutzung ablesbar wird. Dabei
werden einzelne Fldchen, die die Gemeinde Stahnsdorf zur Sicherung vorhandener Straflen zusétzlich
von Bebauung freihalten und insbesondere fiir Millfahrzeuge besser ausbauen méchte, gemafl § 12
Abs. 4 BauGB in den Bauleitplan einbezogen. Es handelt sich um eine Fliche von insgesamt 32 m?,
die als 6ffentliche Straflenverkehrsfliche festgesetzt ist.
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1 Fingeholte Fachgutachten

Im Zusammenhang mit dem vorliegend Geplanten sind Fachgutachten fiir die Themenbereiche Larm
und Eingriffs-/Ausgleichsbilanz eingeholt worden (vgl. dazu die Ausfiihrungen in Kapitel II dieser
Begriindung: Umweltbericht). Die aus den Fachgutachten resultierenden und auf der Ebene des Be-
bauungsplanes zu beriicksichtigenden MaBBnahmen werden nach abwégender Behandlung als Festset-
zung in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1 ,,Sportplatz 20 oder - soweit es sich nicht um
bodenrechtliche Maflnahmen handelt - als Regelungsbestandteil in den Durchfiihrungsvertrages ein-
flieBen.

2 Festsetzungen und Regelungen

21 Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich wird als allgemeines Wohngebiet gemif3 § 9 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit §
4 BauNVO festgesetzt. Danach sind dort Wohngebdude, die der Versorgung dienenden Liden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe zuldssig, soweit sie dem Ge-
bietscharakter entsprechen.

Die allgemein zuldssigen Nutzungen entsprechen dem umgebenden Gebietscharakter und kénnen dar-
iber hinaus zu einem vielfiltigen und lebendigen Siedlungsgebiet beitragen.

Ausgeschlossen sind die nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen:
= Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

Nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen:

» Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
» Anlagen fiir Verwaltungen,

= Gartenbaubetriebe,

= Tankstellen.

Begriindet ist der Ausschluss mit der beabsichtigten Entwicklung eines attraktiven Wohngebietes. Die
genannten Nutzungen wiirden der beabsichtigten Kleinteiligkeit und Stéranfélligkeit des Plangebietes
sowie der angrenzenden Wohnnutzung widersprechen. Es handelt sich hierbei um Nutzungen, die i. d.
R. zusitzlichen Verkehr in das Plangebiet sowie seine Umgebung induzieren. Gartenbaubetriebe sind
entsprechend der heute am Markt erforderlichen Produktionsstrukturen au3erdem in der Regel flichen-
intensiv und daher nicht fiir den Standort geeignet.

Die gemifl § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB festgesetzten zwei Wohneinheiten pro Wohngebaude gewihrleis-
ten ein fiir die Ortsrandlage von Stahnsdorf typisches Wohngebiet. Die so genannten Stadtvillen oder
auch sonstiger Geschosswohnungsbau kénnen somit nicht entstehen. Diese Festsetzung l4sst aber auch
z. B. die Integration einer Einliegerwohnung zu, um das Zusammenleben mehrerer Generationen zu
ermoglichen.

22 MafB der baulichen Nutzung

Das Maf} der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bauleitplan durch Festsetzungen zur Grund-
und GeschoB3flichenzahl sowie zur Zahl der Vollgeschosse bestimmt. In dem geplanten Wohngebiet
soll die geplante Bebauung der in der Umgebung vorgefundenen kleinteiligen Wohnquartiere entspre-
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chen und gleichzeitig einen Ubergang zu der dazwischen liegenden, hoher verdichteten, gewerblichen
Nutzung darstellen. Zur Sicherung einer aufgelockerten, kleinteiligen Bebauungsstruktur, die der qua-
litativ hochwertigen Lage entspricht und sich harmonisch den tiberwiegend vorhandenen Strukturen
anpasst, wird gemédl § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in dem allgemeinen Wohngebiet mit einer Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,2 und einer Geschossflichenzahl (GFZ) von 0,4 ein geringes Dichtemal} festge-
setzt. Mit der Kombination der eher geringen Verdichtung, der maximal zulédssigen Anzahl von zwei
Vollgeschossen, der maximal zuldssigen Anzahl von zwei Wohneinheiten pro Wohngebdude wird dem
Planungswillen eines insgesamt durchgriinten und aufgelockerten Wohngebietes Rechnung getragen.

Hohenentwicklung und Bezugshdhe

In dem festgesetzten allgemeinen Wohngebiet sind entsprechend der beabsichtigten maximal mogli-
chen Zweigeschossigkeit die Firsthohen festgesetzt. Unter Beriicksichtigung moglicher Kellergeschos-
se und Drempel werden gemif § 9 Abs.1 BauGB 1. V. m. § 18 BauNVO in den Baugebieten mit den
festgesetzten zwei Vollgeschossen die Firsthohe mit 9,0 m definiert. Mit diesen Vorgaben ist eine «
reichende Flexibilitdt und Baufreiheit gewahrleistet. Zudem wird eine dem Ortscharakter widersp
chende Geschosshohenentwicklung verhindert. Die im Planteil eingeschriebenen Héhenpunkte spie-
geln die aktuelle Geldndesituation wider. Dagegen sind die noch vorhandenen Aufschiittungen nicht
enthalten.

Die Erdgeschossfuflbodenhdhe (Oberkante RohfuBBboden) darf maximal 60 cm iiber der vorhandenen
Bezugshohe (hier die Hohenlage der Schachtdeckel im 6ffentlichen Straflenraum) liegen, um unnétige
Hérten bei der Umsetzung kiinftiger Investitionen zu vermeiden. Mit diesem Mal3 an Flexibilitdt soll
verhindert werden, dass Gebdude eventuell unterhalb des Niveaus der kiinftigen Erschliefflungsanlagen
liegen. Dieser Spielraum ist auch erforderlich, weil zur Herstellung des Areals fiir bauliche Zwecke
noch umfangreiche Boden-Modulationen erforderlich sind. Damit fiir den Vorhabentrager keine unbil-
ligen Hirten bei der Umsetzung des Geplanten entstehen konnen, ist eine unwesentliche Uberschrei-
tung der derzeitig vorhandenen Geldndehdhen erforderlich.

23 Mindestmaf} der Baugrundstiicke
Die Grundstiicksgroe der Baugrundstiicke darf 600 gm nicht unterschreiten.

Die MindestgroBe fur die zu bildenden Grundstiicke sind entsprechend des vom Vorhabentrager eir
reichten Vorhaben- und ErschlieBungsplanes festgesetzt worden. Dabei handelt es sich um Gruuu-
stiicksgréBen, die dem ortlichen Charakter einer gering verdichteten Siedlung gerecht werden. Garagen
und Nebenanlagen, mit Ausnahme von Einfriedungen und Miillboxen, sind erst ab einem Mindestab-
stand von 5,00 m zu den 6ffentlichen Verkehrsflichen zuldssig. Damit soll gewéhrleistet werden, dass
die Grundstiicke zum 6ffentlichen Stralenraum nicht bebaut werden, damit der durch die geringe Ver-
dichtung vorhandene grofiziigige Eindruck erhalten und mégliche Sichteinschrankungen fiir Kraftfah-
rer beim Verlassen von Grundstiicken vermieden werden.

24 Bauweise, Baugrenzen

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch Baugrenzen definiert. Aus den vorhandenen Um-
gebungsstrukturen lisst sich die strenge stddtebauliche Swuktur, die eine Baulinie erfordert, nicht ab-
leiten. Auch in der Umgebung sind keine einheitlichen Fluchten zum 6ffentlichen Raum der vorhande-
nen Stralen ablesbar. Mit dem Festgesetzten wird es auch zukiinftig moglich sein, tiber die durch die
Baugrenze definierte Vorgartenzone hinaus eine Griinfliche zum 6ffentlichen Straenraum auszubil-
den. Aufgrund der vorgefundenen Umgebungsstrukturen und der in Fortfithrung des vorgefundenen
Charakters beabsichtigten Kleinteiligkeit im Plangebiet wird geméB § 9 Abs.1 Nr. 2 in Verbindung mit
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§ 22 BauNVO die offene Bauweise mit der Konkretisierung, dass Einzelhduser mit einer maximalen
Lange von 15 m errichtet werden kénnen, als zuldssig festgesetzt. In der Kombination mit der festge-
setzten Anzahl der maximal zuldssigen (zwei) Wohneinheiten pro Wohngebaude ist damit gewahrleis-
tet, dass innerhalb des Geltungsbereiches keine Bau- oder Siedlungsstrukturen entstehen kénnen, die
dem Ortscharakter widersprechen wiirden.

2.5 Gestalterische Festsetzungen

Mit den 6rtlichen Bauvorschriften wird im Ansatz die Gestaltung der kiinftigen Gebaude im Plangebiet
an die ortstypischen Gegebenheiten angepasst. Um dem beabsichtigten Siedlungscharakter in Orts-
randlage zu kennzeichnen, werden die Dachformen, die Fassadenmaterialien und die Einfriedung der
Grundstiicke entsprechend der Ortstypik festgesetzt. Typische lokale und regionale Fassadenmateria-
lien sind z.B. Putz und Klinker. Einzelne gliedernde Fassadenelemente sind auch aus anderen Materia-
lien wie bspw. Holz méglich, um eine ausreichende Flexibilitdt und relative Baufreiheit zu gewéhrleis-
ten.

Dem vorhandenen regionalen und gewiinschten Charakter im Wohngebiet trigt die Einschriankung der
Zuldssigkeit der Dachformen auf Sattel-, Walm-, Kriippelwalm- und Zeltd4dcher bei den Hauptgebau-
den, die ortstypische Dachneigung zwischen 25° und 48° sowie die Dachflicheneindeckung mit Dach-
ziegeln aus Ton und Betonstein in roten bzw. anthrazitfarbenen Ténen Rechnung. Ausgenommen von
dieser Regelung sind Nebenanlagen und Garagen, die der Hauptnutzung untergeordnet sind. Die in
einem Neubaugebiet notwendige Variabilitit bleibt aufgrund zahlreicher moglicher Unterkategorien
erhalten.

Die Festsetzung zur max. zuldssigen Hohe von 1,20 m der mdglichen Einfriedungen (hier: Zaune und
Hecken) entlang der Grenzen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen resultiert aus dem stddtebaulichen Leit-
bild der Gemeinde, transparente Quartiere zu schaffen. Es sollen keine Zdsuren durch privat genutzte
Baugrundstiicke entstehen.

2.6 Verkehrsflichen

Die interne und duflere ErschlieBung des Plangebietes ist mit dem vorhandenen und geplanten Stra-
Bennetz gesichert. Die Swaflen "Sportplatz" und "Schwarzer Weg" sind entsprechend ihres Zustandes
grundsétzlich als dulere ErschlieBung des Geltungsbereiches geeignet. Auch der zur Verfiigung ste-
hende Straf3enquerschnitt ist geeignet, das mit der Umsetzung des Geplanten zu erwartende geringfii-
gig hohere Verkehrsaufkommen aufzunehmen. Mit der festgesetzten Flache fiir 6ffentliche Straflen-
verkehrsfldachen werden die Abbiegebeziehungen fiir Miill- und Notfahrzeuge optimiert. Das geplante
allgemeine Wohngebiet wird tiber ein einfaches Erschlieungsgeriist an die bestehenden 6ffentlichen
Verkehrsflichen angebunden. Die als private Verkehrsflichen festgesetzten ErschlieBungsstiche fiih-
ren von den Stralen "Sportplatz" und "Schwarzer Weg" zu den privaten Baugrundstiicken. Unterhalb
dieser Verkehrsfldache sollen die zur Ver- und Entsorgung der einzelnen Wohngebédude notwendigen
Leitungen bis zu dem jeweils festzulegenden Ubergabepunkt an den Hausanschluss gefiihrt werden.
Die Sicherung der Ver- und Entsorgungsleitungen in den privaten Verkehrsflichen erfolgt iiber die
Eintragung von Leitungsrechten im Grundbuch zugunsten der Medientrager.

2.7 Stellplitze

Der ruhende Verkehr wird entsprechend der Wohn- und Lebensbediirfnisse in "Einfamilienhausgebie-
ten" grundsitzlich auf den Baugrundstiicken untergebracht. Die konkrete Anzahl richtet sich nach der
Stellplatzsatzung der Gemeinde Stahnsdorf.
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Zusitzlich wird ein Angebot fiir die Besucher der zukiinftigen Bewohner des Plangebietes geschaffen.
An der 6stlichen Grenze des Geltungsbereiches werden dafiir insgesamt 9 Stellpldtze hergestellt. Sie
sind entsprechend in die Griinstrukturen eingebunden. Es soll verhindert werden, dass bei nicht ausrei-
chenden Moglichkeiten zur Unterbringung der PKW auf den privaten Grundstiicken der angrenzende
6ffentliche Stralenraum von dem "ruhenden Verkehr" in Anspruch genommen wird.

2.8 Ausgleich fiir den baulichen Eingriff

Nach den Empfehlungen des Griinordnungsplanes sind Ausgleichsmafnahmen fiir den Eingriff in die
Schutzgiiter Boden, Wasser, Landschaftsbild und Biotope zu erbringen. Denn die Realisierung der mit
dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1 ,,Sportplatz 20 beabsichtigten Bebauung bewirkt eine
zusitzliche Versiegelung und Befestigung und damit eine Verdnderung der Bodenverhiltnisse. Es
werden offene Bodenstandorte im Plangebiet verloren gehen. Insgesamt ist von einem Neuversiege-
lungspotenzial von 454,2 m? auszugehen. Im Zusammenhang mit der Neuversiegelung wird der
Grundwasserspendenverlust dann begrenzt, wenn das anfallende Niederschlagswasser auf
Grundstiicken versickert wird.

Insgesamt kommt der Landschaftsplaner zu dem Ergebnis, dass durch Begriinungsmafinahmen inner-
halb des Geltungsbereiches ein 6kologischer Ausgleich fiir den Verlust von Biotopstrukturen und ge-
schiitzten Bdumen erreicht werden kann. Die im Gebiet aufgrund der Biotopstrukturen festgestellten,
weniger anspruchsvollen Arten konnen in den neu entstehenden Biotopen (Hausgérten, Griinstreifen
im Osten) ihren Lebensraum finden. Der dariiber hinausgehende Verlust an Baumen wird kompensiert.

Hinsichtlich des Eingriffs in das Landschaftsbild empfiehlt der Landschaftsplaner, durch Pflanzmaf-
nahmen innerhalb des Geltungsbereiches zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1 ,,Sportplatz
20“ die geplante Bebauung in die Umgebungsstrukturen einzubinden. Die Ausgleichsmafinahmen
werden zundchst innerhalb des Geltungsbereiches vorgenommen. Fiir den dariiber hinausgehenden
Ausgleichsbedarf, auch hinsichtlich der Kompensation der Flachen nach Waldgesetz, stehen Flichen
im Gemeindegebiet Stahnsdorf zur Verfiigung.

2.8.1  Ausgleichsmafinahmen innerhalb des Geltungsbereiches

a) Fir die ostlich des Plangebietes gelegene Stellplatzanlage sowie fiir Zufahrten und Stellpldtze =t
den Baugrundstiicken sind luft- und wasserdurchlédssige Belidge (Pflaster mit mindestens 30 % Fug

anteil, Rasengittersteine, wassergebundene Decken, Schotterrasen) zu verwenden. Mit der Verw. .-
dung von wasser- und luftdurchlédssigen Materialien wird der Anteil der Bodenversiegelung minimiert.
Die Bodenfunktionen werden somit nicht vollstindig eingeschrankt und gleichzeitig kann das anfal-
lende Niederschlagswasser dort versickert werden.

b) Pro Grundstiick ist ein Baum gemaf} Pflanzliste 1 zu pflanzen.

c¢) Auf den privaten Grundstiicken sind innerhalb der festgesetzten und mit "a" gekennzeichneten Fla-
chen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen parallel zur Strafle
"Sportplatz" insgesamt neun Baume der Art Vogel-Kirsche (Prunus avium) zu pflanzen.

d) Auf den privaten Grundstiicken sind innerhalb der festgesetzten und mit "b" gekennzeichneten Fla-
chen fiir das Anpflanzen von Bédumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen acht Feld-Ahorne
(Acer campestre) und acht Ebereschen (Sorbus aucuparia) zu pflanzen.

Mit der festgesetzten Bepflanzung kann auch der vorgefundene Siedlungscharakter der "Obstbaum-
siedlungen" fortgefiihrt werden. Innerhalb des Geltungsbereiches sollten diese Strukturen wieder auf-
gegriffen werden, um die durch Bebauung oder verinderter Gartennutzungen entfallenen Obst-
baumsorten zu rekultivieren und damit auch den von dieser Kultur abhéngigen Tieren einen neuen
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Lebensraum zu bieten. Dabei werden weiterhin die fiir dorfliche Siedlungen typischen kleinkronigen
Laubbidume verwendet. Insgesamt kann so eine Anpassung an das bestehende Siedlungsbild und eine
Erhohung der 6kologischen Qualitit erreicht werden. Gleichzeitig wird mit der Bepflanzung parallel
zur Strafle "Sportplatz" der 6ffentliche Raum gestaltet und eine visuelle Abgrenzung zum Sportplatz
vorgenommen.

e) Die Larmschutzwand ist an ihrer westlichen Seite mit rankenden, schlingenden oder selbstklimmen-
den Pflanzen geméf Pflanzliste 3 zu begriinen.

Die Begriinung der Lirmschutzwand dient der Einbindung dieser baulichen Anlage in das Land-
schaftsbild. Gleichzeitig soll damit eine harmonische Grenze zwischen dem bestehenden Gewerbebe-
trieb und dem geplanten Wohngebiet geschaffen werden. Dariiber hinaus wird die Begriinung der Fau-
na, der Wasserspeicherung und Wasserverdunstung sowie der Verbesserung des Kleinklimas dienen.

f) Innerhalb der Fldche mit Bindungen fiir die Bepflanzung ist je 1 m? Flidche ein Strauch zu pflanzen.
Vorhandene Gehélze sind zu erhalten.

g) Innerhalb der Flichen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen ist je
1 m? Flache ein Strauch zu pflanzen.

Innerhalb von Flidchen mit Bindungen fiir die Bepflanzung sind bauliche Anlagen grundsétzlich unzu-
lassig. Mit der vorhandenen und geplanten Bepflanzung mit heimischen Striduchern und Bédumen soll
ebenfalls die gestalterische Einbindung des Wohngebietes in die Umgebung hergestellt werden. Denn
beabsichtigt ist dort die Abgrenzung zu dem bestehenden Gewerbebetrieb. Der Erhalt der Geholze geht
dabei auch so weit, dass diejenige Bepflanzung, die aufgrund des Alters oder sonstiger Schiadigungen
nicht erhalten werden kann, ersetzt wird. Die Pflanzlisten sind auf der Grundlage der gebietstypischen
und standortgemilBlen Geholze festgelegt worden. Denn mit der ausschlie8lichen Verwendung dieser
Arten sollen 6kologisch wertvolle Strukturen geschaffen und der Ausgleich von den Eingriffen in Na-
tur und Landschaft vollstdndig hergestellt werden.

2.8.2 Regelungen, die nur auf der Ebene des Durchfiihrungsvertrages getroffen werden

a) Innerhalb des Geltungsbereiches zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. | , Sportplatz 20
sind stddtebaulich wirksame B4ume in dem Bereich vorhanden, fiir den die Festsetzung zur Erhaltung
der Bepflanzung getroffen worden ist. Fiir diejenigen Bdume, die durch bauliche Maflnahmen auf den
privaten Grundstiicken entfallen und deren Verlust nach den Mal3gaben der Brandenburger Baum-
schutzverordnung zu beurteilen ist, ist der Ausgleich auf einer Flache in der Gr68enordnung von ins-
gesamt 1.350 m? im Zusammenhang mit der Waldausgleichsmaflnahme in der Gemarkung Sputendorf,
Flur 4, Flurstiick 36 / 4 zu erbringen.

b) Fiir die Neuversiegelung werden auf einer Fliache von insgesamt 908,4 m? Aufforstungsmafinahmen
- ebenfalls in der Gemarkung Sputendorf, Flur 4, Flurstiick 36 / 4 - vorgenommen.

Mit diesen MalBnabmen (lit. a und b) wird der Eingriff in die Schutzgiiter Boden und Landschaftsbild
kompensiert. Es handelt sich dabei um eine Malinahme, die an anderer Stelle zu einer wesentlichen
Aufwertung von Natur und Landschaft beitragen soll.

c) Die Vogel-Kirschen, die parallel zu der Strale "Sportplatz" zu pflanzen sind, sind in der Qualitét
20-25 cm Stammumfang zu pflanzen.

d) Die Feld-Ahorme (4cer campestre) und Ebereschen (Sorbus aucuparia) sind in der Qualitit 12-14
cm Stammumfang zu pflanzen.
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Die Pflanzung von Hochstimmen ist notwendig, um die 6kologischen und dsthetischen Qualititen
eines Obstbaumes vollstdndig und in angemessener Zeit zur Geltung zu bringen.

2.8.3  Regelungen aufgrund anderer Fachgesetze

Die nachfolgend aufgefiihrten Empfehlungen im Griinordnungsplan sind aufgrund anderer Fachgeset-
ze zu beriicksichtigen und kénnen nicht als Festsetzung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1
,»oportplatz 20 definiert werden:

a) Die Beseitigung der Miill- und Schuttablagerungen sowie der baulichen Anlagen sind fachgerecht
nach den Bestimmungen des Abfallrechts vorzunehmen. Dabei sind die entsprechenden Regelungen
der zustédndigen Fachbehorde im Zusammenhang mit den Abbruchantrigen fiir die bestehenden bauli-
chen Anlagen zu beriicksichtigen.

b) Nach den gesetzlichen Grundlagen des Bodenschutzgesetztes sind der Auf- und Abtrag von Boden
ausschlieBlich dort vorzunehmen, wo diese Maflnahme zur Herstellung und Berdumung des Are '~
erforderlich sind. Eine Bodenverdichtung durch schwere Baufahrzeuge ist weitgehend zu vermeia.
Hierbei ist jedoch zu beriicksichtigen, dass der Einsatz auch von schwereren Baufahrzeugen zur b.
rdumung und Herstellung des Areals nicht vollstdndig vermieden werden kann.

c¢) Das Niederschlagswasser der Dach- und Wegeflachen ist geméB der Satzung iiber die Entsorgung
von Niederschlagswasser in der Gemeinde Stahnsdorf einschlielich der Ortsteile Giiterfelde, Schen-
kenhorst und Sputendorf auf den Grundstiicken zu versickern. Ein Ableiten auf die 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen ist unzuldssig.

d) Der Verlust der Baume, die sich auf den nach Waldgesetz zu behandelnden Fldchen befinden, kann
grundsitzlich durch eine ErstaufforstungsmafBnahme auf der Flache der Gemarkung Sputendorf, Flur
4, Flurstiick 36 / 4 vorgenommen werden. Insgesamt sind fiir den Verlust der Waldflache von 3.343 m?
Ersatzaufforstungsmafinahmen auf einer Flache von 4.814 m? vorzunehmen. Die Sicherung dieser Fla-
chen fiir die Aufforstungsmafinahme ist erfolgt. Die Zustimmung des Amtes fiir Forstwirtschaft - un-
tere Forstbehorde - liegt mit Bescheid vom 06.03.2006 vor.

e) Der Ersatzlebensraum fiir die Fledermaus und den Hausrotschwanz sind als Auflage durch den
Landkreis im Bauantragsverfahren zu erfiillen. Die Befreiung von den verboten des § 42 Bundesnatr-
schutzgesetz vom Landkreis (06.07.2007) wird Bestandteil des Durchfithrungsvertrages.

29 Eingriffs- / Ausgleichsbilanz

Hinsichtlich des mit dem vorliegend Geplanten kommt der Umweltbericht zu dem Ergebnis, dass in
der Kombination von AusgleichsmafBBnahmen innerhalb des Geltungsbereiches sowie auf externen Fla-
chen der bauliche Eingriff vollstdndig ausgeglichen werden kann.

Der Ausgleich des durch das Geplante vorbereiteten Eingriffs in Natur und Landschaft ist in der nach-
folgenden Tabelle dargestellt:
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Beschreibung des Ein- |Umfang |Weitere Angaben |Beschreibung der{Maf}- |Beschreibung der MaBnah- | Um- Ort der MaB- | Einschét-
griffs bzw. der betroffe-!des Ver-|(z.B. Beeintrichti- | Vermeidung nah- men fang nahme; zeitli- {zung der
nen Funktionen (voraus-|lustes gungsintensitét, men- der cher  Verlauf|Ausgleich-
sichtliche erhebliche | (Flache, Dauer, Art des Nr. (A Maf3- der Umsetzung |barkeit;

' | Beeintrachtigungen) Anzahl Eingriffs, Kom- = Aus- nahme verblei-
u. 4 An-|pensationsfaktor) gleich, (Flache, bende
gaben) E = Anzahl) Defizite

Ersatz)
Bodenversiegelung, vor-|454,2 m*> |vorbelastet  wg. | Einschrinkung d. | E flachige ~ Geholzpflanzung | 908,4 | rdumliche Nihe | ausgleich-
belastete Boden Ablagerungen Versiegelung im Bereich der Rieselfelder | m* Auf- bar, keine
Eingriff dauerhaft, | durch was- (Gemarkung  Sputendorf, | fors- zeitnah  zum | Defizite
anlagebedingt serdurchléssige Flur 4, Flst. 36/4) tungsfla Eingriff
(1:2) Materialien  fiir im westlichen Teil des UG|che
Verringerung der|454,2m? | Verringerung Wegebau + vollstindige Entfernung des
Grundwasserneubildung durch  Versiege- | Stellplatze vorhandenen  Miill-  und
lung  (anlagebe- | Versickerung Schutthorizontes
dingt) (1:1) von Dachfla-
chenwasser auf
den  Grundstii-
| cken
Geringfiigige  Verédnde- | - - keine Reihenhdu- |A Begriinung  der  L&rm- |- - -
rung des Kleinklimas, ser, geschl. Bau- schutzwand an der 6stlichen
aber keine erheblichen riegel, max. Grenze des UG
Beeintréchtigungen 2geschossig, Ein-
bis Zweifamili-
enhduser
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gungen

eintrachtigten Flache

Geringflgig hoheres | - - - A Pflanzstreifen an der ostli-| - - -
Verkehrsaufkommen, chen (Ldrmschutz)und nord-
1 keine erheblichen Beein- lichen Grenze des UG,
trachtigungen durch das begriinte Larmschutzwand
| Vorhaben;
| Gewerbeldrm Ostlich des
{UG)
Verlust von geschiitzten | 28 ge- | bau- und anlage- | Baumschutz- A Baumpflanzung: je 1 Obst- |33 Béu- |innerhalb  des | Biotopver-
Bédumen schiitzte bedingt, Ausgleich {mafinahmen fiir{E baum in den Girten, 9 Vo- | me; Geltungsbe- lust  voll-
Badume gemaf verbleibende gel-Kirschen sowie je 8|1350 |reichs (Gérten, |stindig
BbgBaumSchV Bdume Feldahorn u. Ebereschen in 2 Pflanzfliche), |ausgleich-
Randbereichen;  Ausgleich | A uffors | raumliche Nihe | bar
des Defizits durch Auffors- tung (im Bereich der | kein Defi-
tung Rieselfelder) |2t
] Verlust von Biotopfld-|1.200 m?|bau- und anlage-|- A Anlage von Gérten | 5.000 | zeitnah zum
{chen (z.T. zu 50 % ge-|Stauden bedingt, E Pflanzfliche an westlicher | m? neue | Eingriff
wertet: Ablagerugen) 133 m? | Faktor 1:2,5 und o&stlicher Grenze des | Biotop-
Ge- (Stauden) bzw. 1:5 UG flachen
holzbioto- |(Gehdlze)
pe
Verlust von Wald 3.343m*> |bau- und anlage-1- A Erstaufforstung im Bereich |4.814 |rdumliche Ni- | Waldver-
bedingt, Ausgleich der Rieselfelder (Gemar-|m? he: Rieselfel- | lust voll-
gemdl  LWaldG kung Sputendorf, Flur 4,|Auf- der, standig
(Faktor 1:1,44) Flurstiick 36/4) fors- | eitnah  zum | ausgleich-
tung | Eingriff bar
Verlust von attraktivem | - - - A Entstehung von begriinten { - - ausgleich-
Baumbestand, aber keine Girten, Verbesserung der bar, keine
erheblichen Beeintrichti- von Miillablagerungen be- Defizite

Keine erheblichen Beein-
trachtigungen
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2.10 Schallschutz

In der Regel kommt eine Losung eines stddtebaulichen Aufeinandertreffens zwischen gewerblicher
und Wohnbebauung der Art, wie es vorliegend gegeben ist, mittels eines Bauleitplans nur in Betracht,
wenn bei der Aufstellung des Planes dem sog. Trennungsgrundsatz gemid § 50 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) Geltung verschafft werden kann. Danach sollen bei Planungen
»die ausschlieflich oder iiberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete vor den Auswirkungen schéid-
licher Umwelteinwirkungen so weit wie moglich geschiitzt und dazu normalerweise von Industrie- und
Gewerbegebieten, aus denen Emissionen nach drauflen gelangen, raumlich getrennt angeordnet wer-
den. Allerdings muss geméfl § 50 BImSchG in solchen Situationen wie der vorliegenden nicht immer
und stets bei der Aufstellung eines Bauleitplans eine rdumliche Trennung von gewerblicher und indus-
trieller Bebauung einerseits sowie Wohnbebauung andererseits erfolgen. Aufgrund dessen kann der
hier konkret bestehende Konflikt auch mit sonstigen Mitteln der Bauleitplanung zu einer Lésung ge-
fithrt werden, wenn dadurch eine positive stddtebauliche Gesamtbilanz erreichbar ist. Diese Situation
ist in der hier in Rede stehenden Lage des Gemeindegebietes von Stahnsdorf / Ortsteil Giiterfelde
grundsitzlich gegeben. Denn der Gewerbebetrieb befindet sich nach den Darstellungen des Vorent-
wurfes des Flachennutzungsplanes, Stand Juli 2007 inmitten einer ausgewiesenen Wohnbauflache des
Ortsteils Giiterfelde. Auch sind die Umgebungsstrukturen mit Ausnahme des Gewerbebetriebes dem
Charakter eines Allgemeinen Wohngebietes zuzuweisen. Nichts anderes ist mit dem im Jahr 2004
rechtskriftig gewordenen Bebauungsplan Nr. 11 ,Am Sportplatz® der Gemeinde Stahnsdorf/ OT Gii-
terfelde hinsichtlich der Ortsentwicklung klargestellt worden. Gleichwohl muss der grundlegende
Handlungsbedarf auch des Belanges der gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse fiir das geplante
allgemeine Wohngebiet erkannt und ausreichend gewiirdigt werden. Dass innerhalb des festgesetzten
allgemeinen Wohngebiete Larmimmissionen aus dem angrenzenden Gewerbebetrieb einwirken, ist
erkannt und gutachterlich gepriift worden. Als Ergebnis ist festzustellen, dass die Orientierungswerte
der DIN 18005 "Schallschutz im Stidtebau" mit 55 dB(A) fiir den Tag und 45 dB(A) fiir die Nacht
durch die angrenzende Nutzung Sportplatz nicht tiberschritten werden. Die fiir ein allgemeines Wohn-
gebiet geltenden Nachtwerte von 40 dB(A) werden nach Errichtung der Schallschutzwand, die durch
zeichnerische und textliche Festsetzungen sowie Regelungsbestandteile im Durchfithrungsvertrag zur
Umsetzung verbindlich gesichert ist, nach TA Larm um etwa 1 bis 3 dB(A) iiberschritten. Der Gutach-
ter empfiehlt auf der Grundlage seiner Berechnungsergebnisse zu den Larmrichtwerten der TA Larm
zur Schaffung der gesetzlich geforderten gesunden Wohn- und Arbeitsverhiltnisse zusatzlich die Vor-
sorge durch passive SchallschutzmafBnahmen. Diese aus immissionsschutzrechtlicher Sicht erforderli-
chen Festsetzungen zu den aktiven und passiven SchallschutzmaBBnahmen sind in dem vorliegenden
vorhabenbezogenen Bebauungsplan einschlieSlich des abzuschlieenden Durchfithrungsvertrages er-
folgt.

Damit die nach § 1 Abs. 6 Nr.1 BauGB zu berticksichtigenden gesunden Wohn- und Lebensverhéltnis-
se in dem festgestellten belasteten Bereich eingehalten werden konnen, sind die im Schallschutzgut-
achten empfohlenen Schallschutzmaflnahmen zur Umsetzung verbindlich gesichert worden. Sollten
Gebiude aus Griinden, die derzeit nicht absehbar sind, wesentlich verschoben werden miissen, so sind
die Immissionsaussagen auf der Ebene des Bauantragsverfahrens ggf. erneut zu priifen. Zunichst ist
jedoch davon auszugehen - insbesondere weil die Larmthematik von Beginn an den Vorhabenplan
beeinflusst hat - dass die Gebidude in dem gro3tmoglichen Abstand zu dem Gewerbebetrieb entstehen
werden.

Entlang der 6stlichen Grenze des Geltungsbereiches wird eine 3,0 m hohe Schallschutzwand / -mauer
in einer Lange von 20 m in Nord-Siidrichtung mit einem im 90-Grad-Winkel abzweigenden Abschluss
an die benachbarte Gewerbehalle errichtet. Die Mauer wird hinsichtlich des Schallschutzes auf der
Ostlichen Seite schallabsorbierend (a = 60 %) dergestalt ausgebildet, dass ein bewertetes Schalldimm-
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Mal} von 20 dB erreicht wird. Das bewertete Schallddmm-Mal} von 20 dB ist als textliche Festsetzung
im Planteil des Bebauungsplanes enthalten. Der Teil der Mauer, der auf dem benachbarten Grundstiick
des Gewerbeunternehmens errichtet wird, sowie das Mal} der Schallabsorption werden dagegen im
Durchfithrungsvertrag als Regelungsbestandteil aufgenommen. Die Zustimmung des Eigentiimers des
Gewerbegrundstiicks zur Errichtung eines Teilstiicks der Schallschutzwand auf seiner Flache liegt vor.

Durch die zeichnerische und textliche Festsetzung von passiven Schallschutzmafinahmen fiir die zwei
Gebidude, die am dichtesten zum Gewerbebetrieb stehen, beztiglich der Grundrissanordnung werden
die gesunden Wohnverhiltnisse eingehalten:

- Kinder- und Schlafrdume sind an den gekennzeichneten Fassadenseiten nur zuldssig, wenn die
Fenster mit Auenluft-Durchlasselementen ausgestattet sind.

Arbeitsrdume, die auch dem Schlafen dienen, sind den Schlafrdumen gleichgestellt. Weil eine Uber-
schreitung der Larmrichtwerte ausschlieSlich fiir den Nachtzeitraum ermittelt worden ist, miissen die
Rédume, in denen geschlafen wird, einen ausreichenden Schutz vor Lirm erhalten. Das ist mogl'
indem diese Rdume zu den larmabgewandten Seiten orientiert werden. Dagegen sind Réume, die
den Tageszeiten genutzt werden, nicht von Beschriankungen betroffen. Denn die Larmrichtwerte 1...
den Tag werden nach Errichtung der Schallschutzwand iiberall eingehalten.

Mit Hilfe der Kombination der Festsetzungen kann gewihrleistet werden, dass larmbedingte Storungen
fiir die sensiblen Nutzungen innerhalb der Gebiude ausgeschlossen werden. Die textlichen Festsetzun-
gen zur Grundrissanordnung sind auch fiir den Grundstiickseigentiimer bzw. den zukiinftigen Bauher-
ren zumutbar. Zwar werden die Larmrichtwerte nur unwesentlich tiberschritten, so dass auch eine Dis-
kussion zur Akzeptanz von hdéheren Liarmwerten innerhalb eines auch durch Gewerbe geprigten
Wohngebietes zulédssig wire, jedoch ginge dieses Vorgehen zu Lasten des im Bestand geschiitzten
Gewerbebetriebs. Nach der Rechtsprechung besteht eine spezifische gegenseitige Pflicht zur Riick-
sichtnahme, mit der die jeweilige Grundstiicksnutzung "beider Seiten® belastet ist. Diese kann nicht
nur zur Pflichtigkeit dessen fithren, der Beldstigungen verbreitet, sondern auch zu einer die Tatsachen
respektierenden Duldungspflicht jener, die sich in der Ndhe von — als solchen legalen — Bel4stigungs-
quellen ansiedeln oder angesiedelt haben und dort wohnen. Das ist vorliegend geschehen.

Fiir den Auflenwohnbereich ist aufgrund der gutachterlich festgestellten Einhaltung der Larmrichtwer-
te fiir den Tag kein Schallschutz erforderlich. ‘

2.1 Hinweise

Bodendenkmale

Bodendenkmale sind nicht bekannt. Sollten dennoch im Rahmen der Erd- und Bauarbeiten boden-
denkmalrelevante Funde entdeckt werden, ist der Eigentiimer oder Nutzungsberechtigte des Grundstii-
ckes aufgefordert, sich mit der Unteren Denkmalschutzbehérde sowie dem Landesmuseum fiir Ur- und
Frithgeschichte in Verbindung zu setzen. Der erforderliche Umfang einer fachgerechten archiologi-
schen Untersuchung und Dokumentation ist ebenso festzulegen wie der finanzielle Aufwand, der vom
Vorhabentriger im Rahmen des Zumutbaren, zu tragen ist.

Kampfmittel

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches sind derzeit nicht als kampfmittelbelastet bekannt. Eine
gesonderte Munitionsfreiheitsbescheinigung ist daher nicht erforderlich. Sollten dennoch Kampfmittel
gefunden werden, ist es verboten, diese zu berithren und deren Lage zu verdndern. Es besteht die Ver-
pflichtung, die Fundstelle unverziiglich der néachsten 6rtlichen Ordnungsbehérde oder der Polizei an-
zuzeigen. Aus diesem Grund wird auch im Planteil der Hinweis aufgenommen, dass Kampfmittelfunde
bei Bauarbeiten dazu fiihren, dass an dieser Stelle die Arbeiten sofort einzustellensind. Die Kampfmit-
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tel sind in ihrer Lage nicht zu verdndern und die niachstgelegene Polizeidienststelle bzw. das zustindi-
ge Ordnungsamt sind zu informieren.

Stellpliitze

Die Anzahl der Stellplitze ist entsprechend der Satzung iiber die Stellpldtze in der Gemeinde Stahns-
dorf einschlieflich der Ortsteile Giiterfelde, Schenkenhorst und Sputendorf (Stellplatzsatzung) vom
09.03.2006 herzustellen. Dieser Hinweis dient der Information iiber die Grundlage zur Herstellung von
Stellpliatzen und ermd&glicht eine weitgehende Transparenz insbesondere im Rahmen der Ausfithrungs-
planung.

v Stidtebauliche Gesamtbetrachtung

1 I"Jbereinstimmung mit den Zielen der Landesplanung

Die Ubereinstimmung mit den Zielen und Grundsitzen ist hinsichtlich der Ausweisung des Geltungs-
bereiches als Siedlungsbereich sowie mit Schreiben der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung im
Rahmen der Zielanfrage festgestellt worden.

2 Bauleitplanung

Der Darstellung des Vorentwurfes des Flichennutzungsplan der Gemeinde Stahnsdorf, Stand Juli 2007
wird mit der beabsichtigten Entwicklung der Flachen innerhalb des Geltungsbereiches zum vorliegen-
den Bauleitplan entsprochen.

Damit wird der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 1 ,,Sportplatz 20 zwar als vorzei-
tiger Bebauungsplan erarbeitet. Er ist gemdf3 § 8 Abs. 2 Satz 2 BauGB ausreichend, um zunichst die
stddtebauliche Entwicklung zu steuern, weil sie den Zielen der Stadtentwicklungspolitik entspricht.
Die beabsichtigte stddtebauliche Entwicklung wird unter Einbindung samtlicher relevanter Belange
geordnet. Eine vorbereitende Bauleitplanung auf einer Ebene mit groBerem Mal3stab ist angesichts
dessen nicht erforderlich, bevor der Bebauungsplan erlassen wird.

3 Immissionen

Die schalltechnische Untersuchung hat fiir den aus dem vorhandenen Gewerbebetrieb resultierenden
Liarm ergeben, dass an der ostlichen Grenze des Geltungsbereiches die Richtwerte der TA Larm fiir
Schlafraume unwesentlich iiberschritten werden. Nach abwigender Behandlung ist darauthin den
Empfehlungen des Gutachters hinsichtlich der Festsetzung von aktiven und passiven Schallschutz-
mafinahmen gefolgt worden. Denn damit konnen gesichert die gemal3 § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB erfor-
derlichen gesunden Wohn- und Lebensverhiltnisse eingehalten werden. Bei der Ermittlung der Ge-
rduschsituation ist der Gutachter bei einer konservativen Betrachtung grundsitzlich von méglichen,
sehr hohen Liarmwerten ausgegangen, die nicht regelméfig auftreten, sodass den immissionsschutz-
rechtlichen Belangen in jedem Fall Rechnung getragen werden kann.

Dabei hat sich die Errichtung der Larmschutzwand als die Losung herausgestellt, die sowohl hinsicht-
lich der Larmreduzierung und damit des Schutzes der Wohn- und Arbeitsverhéltnisse innerhalb des
Geltungsbereiches als auch hinsichtlich der Tragfdhigkeit des Geplanten, besonders zur Umsetzung
geeignet ist. Denn der Schutz der geplanten Wohnnutzung durch alternative aktive Larmschutzmal-
nahmen wire ungleich aufwendiger und nicht durchsetzbar gewesen.
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In der Kombination der Schallschutzmafinahmen, die iiber die Festsetzungen im vorhabenbezogenen
Baubauungsplan gesichert werden und denen, die Regelungsbestandteil des Durchfithrungsvertrages
werden, konnen die gesetzlich definierten gesunden Wohn- und Lebensverhéltnisse innerhalb des Gel-
tungsbereiches hergestellt werden. Dariiber hinausgehende Mafinahmen lassen sich rechtlich nicht ab-
leiten. Denn das Betonsteinwerk an der Grof3beerenstrafle muss gemil3 § 5 des Bundesimmissions-
schutzgesetzes so betrieben werden, dass schddliche Umwelteinwirkungen und sonstige Gefahren, er-
hebliche Nachteile und erhebliche Beldstigungen fiir die Allgemeinheit und die Nachbarschaft nicht
hervorgerufen werden kénnen.

Nach diesen Maf3gaben ist nach dem Genehmigungsbescheid fiir das Betonsteinwerk (G-4-040/95) an
dem Geltungsbereich zum vorliegenden Bauleitplan néchstgelegenen Immissionsort Lindenstraf3e 30
(Pflegeheim) im OT Giiterfelde ein Immissionsrichtwert von 42 dB(A) einzuhalten. Gemé&f3 dem
Schallschutzgutachten werden unter Beriicksichtigung dieses Larmwertes innerhalb des Geltungsbe-
reiches zum vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan Immissionswerte von mindestens 42
dB(A) und maximal 44,5 dB(A) am Tag erreicht. Damit liegen selbst die Maximalwerte unterhalb
Orientierungswerte der DIN 18005. In der Nachtzeit ist nach der Genehmigungsbescheid kein Bet1
zuldssig.

4 Eingriffs- / Ausgleichsbilanz

Der mit dem vorliegend Geplanten zu erwartende bauliche Eingriff in Natur und Landschaft kann voll-
standig ausgeglichen werden.

Dabei geht der Umweltbericht davon aus, dass ein Eingriff in die Schutzgiiter Kultur- und Sachgiiter
sowie Mensch und Bevdolkerung nicht vorliegt.

Nicht erhebliche Auswirkungen sind fiir die Schutzgiiter Landschaftsbild, Pflanzen- und Tierwelt, bio-
logische Vielfalt sowie Luftbelastung festgestellt worden. Diese sowie die erheblichen Auswirkungen
auf die Schutzgiiter Klima, Boden, Avifauna und Wasser werden entsprechend ausgeglichen. Denn mit
dem vorliegend Geplanten ist die sog. Null-Variante keine Alternative, weil der bestehende stiddtebau-
liche Missstand der Brachfldche nur mit einem 6konomisch durchgreifenden Konzept behoben werden
kann. Dazu sind verschiedene Planungsalternativen untersucht worden, die jedoch aufgrund der Dar-
stellung der Flache des vorliegenden Geltungsbereiches in der Entwicklungskonzeption zum Flact
nutzungsplan als Wohnbaufldche sowie der Schnittstelle zwischen Wohnen und Gewerbe nicht we
verfolgt worden sind. Die Entwicklung des Geltungsbereiches als allgemeines Wohngebiet hat sich
dabei als Vorzugsvariante herausgestellt, weil damit die gewiinschte stddtebauliche Entwicklung fiir
diesen Siedlungsbereich im Ortsteil Giiterfelde weiter verfolgt werden kann.

Samtliche Auswirkungen werden vollstindig ausgeglichen. Die dazu erforderlichen Fldchen sind iiber
Festsetzungen innerhalb des Geltungsbereiches zum vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 1 ,,Sportplatz 20“ sowie iiber die im Durchfilhrungsvertrag enthaltenen Regelungen gesichert.

5 Fazit

Insgesamt konnte mit dem vorliegend Geplanten eine Losung gefunden werden, die simtliche Belange
ausreichend beriicksichtigt und mit der die stddtebaulich gebotene Ordnung hergestellt werden kann.
Denn die Vertridglichkeit des geplanten allgemeinen Wohngebietes mit den immissionsschutarechtli-
chen sowie den natur- und landschaftsbezogenen Auswirkungen ist durch die vorliegenden Gutachten,
die auf der Grundlage des stddtebaulichen Konzeptes erarbeitet worden sind, festgestellt worden.

Aus den Ergebnissen dieser Untersuchungen lassen sich keine Anhaltspunkte gegen die vorliegende
Planung ableiten.
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6 Flidchenbilanz

Nutzung Fliache (m?) Anteil (%)
Nettobauland 6.564 86,52
davon tiberbaubare Fliache 3.093 61,68
davon Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, 218
Striduchern und sonstigen Bepflanzungen 624 ’
Flachen mit Bindungen fiir die Erhaltung von Biu-

s i 280 3,67
men, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
Flachen zum Anpflanzen von Biumen, Striuchern

i 104 1,36

und sonstigen Bepflanzungen
Flache fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schadli- 33 0.70
chen Umwelteinwirkungen, hier: Schallschutzwand ’
Stra3enverkehrsfliche 530 6,95
davon private Verkehrsfliche 498 6,53
Private Stellplatzflache 112 1,46
Geltungsbereich 7.623 100

7 Bodenordnung

Bodenordnende MaB3nahmen sind nach dem derzeitigen Stand der Planung nicht erforderlich, weil sich
das Areal im Miteigentum und der Verfiigungsgewalt des Vorhabentridgers befindet. Damit ist auch die
ErschlieBung der einzelnen Grundstiicke gewé&hrleistet.

8 Kosten

Aus dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1 ,,Sportplatz 20 resultieren keine Kosten fiir die
Gemeinde Stahnsdorf, weil sdmtliche Planungs- und Baukosten von den privaten Grundstiickeigentii-
mern getragen werden. Fiir die Durchfithrung des geplanten Vorhabens ist ein Durchfithrungsvertrag
auch dahingehend vereinbart worden, dass samtliche im Zusammenhang mit der Planung und dessen
Durchfithrung entstehenden Kosten von dem Vorhabentrédger iibernommen werden.

Vv Ubersicht zum Verfahren
25.08.2005 Aufstellungsbeschluss
27.04.2005 Zielanfrage

09.02.—24.02.2006 frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)
16.01.-24.02.2006 fiiihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange
(§ 4 Abs. 1 BauGB)
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In der Sitzung des Ortsbeirates Giiterfelde vom 21.06.2006 wurde dem vorgelegten Entwurfsbe-
schluss mit moglichen 12 Gebduden nicht zugestimmt Es wurde eine Reduzierung auf 8 Gebdude
gefordert. Weiterhin wurde die Ausweisung einer privaten Stellplatzanlage mit 8 Stellplatzen gefor-
dert und die Anlage von Griinstreifen an der Ost- und Westseite des Plangebietes. Der Vorha-
bentrager wurde mit Schreiben vom 27.06.2006 tiber den Sachverhalt informiert.

Durch den Vorhabentrager wurde mit Schreiben vom 09.11.2006 ein neues stéddtebauliches Konzept
eingereicht, indem auf die Forderungen des Ortsbeirates Giiterfelde gefolgt worden ist.

20.09.2007 Abwiégungsbeschluss zur frithzeitigen Beteiligung

20.09.2007 Entwurfsbeschluss

15.10.- 16.11.2007  Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

25.09.-16.11.2007  Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
(§ 4 Abs. 2 BauGB)

11.06.2008 Beteiligung der von der Anderung berithrten Behdrden und sonstigen Trédy
offentlicher Belange sowie die betroffenen Offentlichkeit (§ 4a Abs. 3 Satz 4
BauGB)

18.09.2008 Beschluss iiber den Durchfithrungsvertrag

18.09.2008 Abwigungsbeschluss

18.09.2008 Satzungsbeschluss

19.01.2009 Genehmigung mit Maf3gaben

Mit Schreiben vom 19.01.2009 erteilte die Genehmigungsbehérde des Landkreises Potsdam-
Mittelmark die Genehmigung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1 ,Sportplatz 20 mit
folgenden Maf3gaben:

1. den Satzungsbeschluss aufzuheben und neu zu fassen, wenn die Vorhabentrigerin den Nachweis
erbracht hat, dass sie wirtschaftlich in der Lage und aus rechtlichen Griinden befugt ist, dass verein'
te Vorhaben auf dem Grundstiick zu realisieren und

2. die Begriindung des Bebauungsplanes um Erlauterungen zu den Eigentumsverhiltnissen, den das
Vorhabengrundstiick betreffenden Zugriffsbefugnissen und zur finanziellen Leistungsfahigkeit der
Vorhabentragerin zu ergénzen.

Die Gemeinde Stahnsdorf hat die Mafligaben der Genehmigungsbehorde erfiillt, indem die geforderten
Nachweise durch die Gemeinde Stahnsdorf von der Anno Immobilien und Projektentwicklungs GmbH
abgefordert wurden.

26.02.2009 Aufhebung Satzungsbeschluss vom 18.09.2008 und Neufassung Satzungsbe-
schluss
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+ Aufhebung der Neufassung der Geschiftsordnung iiber das offentliche Auftragswesen VI
- Authebung des Beschlusses 09/039 iiber die Anderungen zwischen Vorentwurf und Entwurf FNP
der Gemeinde Stahnsdorf fiir den Bereich 6stlich der Heinrich-Zille-Strafle Vi
< Aufstellung eines Bebauungsplanes Nr. 12 ;,Gebiet ostlich der Heinrich-Zille-Strafle* der Gemeinde Stahnsdorf VI
Veroffentlichung der gefassten Beschliisse der Sitzung Nr. 02/2009 der Gemeindevertretung Stahnsdorf (GVS)
am 02.04.2009 - 6ffentlicher Teil - : VII
Veroffentlichung der gefassten Beschliisse der Sitzung Nr. 02/2009 der Gemeindevertretung Stahnsdorf (GVS)
am 02.04.2009 — nichtoffentlicher Teil — Vil
Allgemeines VIIL
~Immiobilienangebote der Gemeinde Stahnsdorf VIII
- Sitzungstermine der Gemeinde Stahnsdorf im Mai 2009 ViIl
- Information der Verwaltung = Gemeindezentrum geschlossen Vi1

Bekanntmachungen

‘Bekanntmachungsanordnung

Entsprechend §.1:Abs: 1 der Verordnung iiber die‘bf’féntliche Bekanntmachung
von Satzungern = BekannamVO = vom 01.12:2000 (GVBI. 11 S.435) wird die
vorliegende: Satzung iiber den vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr: 1
»Sportplatz 20¢ der Gemeinde Stahnisdorf/OT Giiterfelde; bestehend aus der
Planurkunde und'der Begriindung im Amtsblatt fiir die Gemeinde Stahnsdorf
offentlich bekanntgemacht.

~DieSatzung wird in der Bauverwaltung der Gemeinde Stahnsdorf AnnastrdBe
3 in 14532 Stahnsdorf wihrend: der Dienststunden’zu jedermanns:Einsicht

~-dauerhaft bereitgehalten:

Stahnsdorf, den 07. April 2009
gez. Albers; Biirgermeister

Gememde Stahnsdort

Bekanntmachung

‘ Der von der Gememdevertretlmg Stahnsdorfin der Sitzung am:18.09.2008 als
‘Satzung beschlossene vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr: 1 ;,Sportplatz 20

der Gemeinde Stahnsdorf/Ortsteil Giiterfelde, bestehend aus der Planzeichnung
und Begriindung, wurde mit Bescheid des Landkreises Potsdam-Mittelmark
vom19.01.2009, AZ: 15/08 mit Mallgaben genehmigt. Die Maf3gaben wurden
durch die' Aufhebung der Satzung und Neufassung des Satzungsbeschlusses
am26.02.2009 “erfuillt. Mit Schreiben vom 19:03.2009,°"AZ:"15/08 hat der
Landhreis Potsdam-Mittelmark die Erfiillung der Mafgaben bestitigt. Dies
wird hiermit bekannt gemacht.

Mit dieser Bekanntmachung tritt der vorhabenbezogene Bébauungsplan
Nr. 1 ,,Sportplatz 20“ der Gememde Stahnsdorf/Ortstell Giiterfelde in
Kraft.

Der, genehmigte: Plan und seine Begrundung werdertin der Bauverwaltung
der Gemeinde Stahnsdorf, AnnastraBe 3 in 14532 Stahnsdorf wihrend der
Dienststunden zu jedermanns: Einsicht bereitgehalten,-iiber den. Inhalt des
vorhaberibezogenen: Bebauungsplans Nr. I Sportplatz-20:* der Gemeinde
Stahnsdotf/Ortsteil Giiterfelde:wird auf Verlangen Auskunft ettellt

Die Dienststunden smd ‘ : \ :
Moritag von 8. 00-12.00 Uhr und 13,00-15.30 Uhr b
Dienstag von 8:00-12.00 Uhr und-13.00-18.00 Uhr N
Mittwoch vorn 8.00-12.00 Uhr und 13.00=15.30 Uhr
Donnerstag von:8.00-:12.00. Uhrund:13:00-16.00 Uhr .

Freitag - von:8. 00 12.00 Uhr

Es wird darauf hingewiesen, dass eine nach §214 Abs: 1 Satz I'Nr. | bis 3
BauGB beachtliche Verletzung der dort bezeichneten Verfahrens- und: Form-
vorschriften; eine-unter Berticksichtigling des § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche
Verletzung der Vorschriften iiber das Verhilinis‘des' Bebauunigsplans und des

kSeite g



umtsblatt fiir die Gemeinde Stahnsdorf « 8. Jahrgang, Nr. 05

30. April 2009

lﬁchénnutZungsplans undnach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Méangel |

es Abwigungsvorgangs unbeachtlich werden, wenn sie nicht innerhalb von
inem Jahr séit Bekanntmachung der Satzung schrifilich gegeniiber der Ge-
ieinde unter Darlegung des die Verletzung begriindeten Sachverhalts geltend
emacht worden sind (§215 BauGB).

aif‘die Vorschriften dés § 44:Abs. 3 ‘Sitze 1.und 2 BauGB tiber die Gel-
ndmachung von. Planiingsentschidigungsanspriichen dirch Antrag an'den
ntschadigungspflichtigen (§ 43 BauGB) im Falle der in den §§ 39-42 BauGB
ezeichneten Vermogensnachteile und auf das niach § 44 Abs. 4 BauGB még-
che Erléschen der Anspriiche, wenn'der Antrag nicht innerhalb der Frist von
tei Jahren gestelltlst wird hmgew1esen i

tahllsdorf, den 07. April 2009
gz Albers; Blirgermeister

nlage
«eltungsbereich

Geltungsbereich Vorhabenbezogener
. oo { Bebauungsplan Nr. 1 ,,Sportplatz 20¢
N der Gemeinde Stahnsdorf/OT Giiterfelde

Offentllche Auslegung
les B-Plans Nr. 7 ,,Griinzug mit Radwegeverbm-
lung zwnschen Potsdamer Allee und Giiterfelder
- Damm* der Gemeinde Stahnsdorf

r Entwurf des B-Plans Nr 7 ,,Grunzug mlt Radwegeverbmdung zw1schen
stsdamer Allee und Giiterfelder Damm® der Gemeinde: Stahnsdorf, Stand
oril 2009 wird gemal § 4a (3) BauGB in der Zeit

vom 11 Mai 2009 bis emschhellllch 29 Mai 2009

‘der Gememde Stahnsdorf Bauverwaltung, Raum D 01, AnnastraBe 3in
1532 Stahnsdorf erneut Gffentlich ausgelegt. Der Entwurf des Bebauungs:
ans Nr. 7-,,Griinzug mit Radwegeverbmdung zwischen Potsdamer Allee und
iterfelder Damm® der Gemieinde Stahnsdorf wurde geandert Die Anderunigen
treffen die Veranderung der ‘Fihrung det’ Verkehrsﬁache im: Berelch der
srgsirafie bis Giiterfelder Damm.

ahrend dleserAusle gungszelt koéunen von J edennzum Anre gun gen und Beden-

ken nur zu dem geénderten Teil schriftlich-oder wihrend der Dienststunden.in

der Gemeinde Stahnsdorf, AnnastraBe 3 in 14532 Stahnsdorf zur Niederschrift

abgegeben werden.

Die Dienststunden sind:
Montag von 8.00—12.00 Uhr und 13:00-15.30 Uhr

Dienstag von 8.00-12.00 Ubr 1nd 13.00~18.00- Uhr
Mittwoch von 8.00-12.00 Uhr und-13.00-15.30 Uhr "
Donnerstag von'8:00=12.00' Uhr und 13.00=16.00 Ubr
Freitag von 8:00-12.00 Uhr

Es wird darauf hingewiesen; dass :eine nach § 214 Abs. 1 Satz I'Nr. I bis

3 BauGB: beachtliche” Verletzung der dort bézeichneten: Verfahrens: und
Formvorschriften; eitie unter Beriicksichtigung des § 214 Abs. 2 beachtliche
Verletzung der Vorschriften tiber das Verhiltnis des Bebautinigsplans und des
Flichennutzungsplans und nach'§ 214 Abs. 3 Satz 2 beachtliche Méngel des
Abwigungsvorgangs unbeachtlich werden, wenn sie nicht innethalb eities

Jahres seit Bekanntmachung dér Satzung schriftlich gegeniiber der Gemeinde
unter Darlegung des die Verletzung begrundeten Sachverhalts geltend gemacht :

worden sind (§215 BauGB)

Stahnsdorf, den 17.04.2009
gez. Albers, Biirgérmeister

Geltungsbereich B-Plan Nr.7
,»Griinzug mit Radwegeverbindung zwischen Potsdamer Allee
und Giiterfelder Damm*

Offentliche Bekanntmachung eines Antrags nach

§ 9 Absatz 4 Grundbuchbereinigungsgesetz in der

Gemarkung Stahnsdorf im Bereich der Gemeinde
Stahnsdorf

Die Firma E.ON edis AG; Langewahler Strae 60 in 15517 Furstenwalde/

Spree, hat mit Datum vom 08. Januar 2009, hier eingegangen am 12. Januar
2009, einen Antrag auf Bescheinigung von beschriankten personlichen Dienst-

| barkeiten zum’ Besitz und Betrieb sowié zur Unterhalting und Ermeuerung
einer bereits bestehenden Transformatorenstation (Stalnsdorf Am Sportplatz,

einschl. Kabelzu- und -ableiturigen) nebst:Einrichtungen und Zubehor bzw.
Neben- und Sonderanlagen fiir das Flurstiick 143 (GB:Blatt:3038) der Flur
2:in der Gemarkung Stahnsdorf in:der Gemeinde Stahnsdorf gestellt. Dieser
Antrag Wird hier unter dem Aktenzeichen 09.53 = 1064 geﬁihn. g

Der Antrag W1rd hlermlt gemil §:9-Absatz 4 Satz Grundbuchbereml-
gungsgesetz (GBBerG) vom 20. Dezember 1993 (BGBL. 1.S. 2192); zuletzt
gedndert durch Artikel 93 der Verordnung vom 311. Oktober 2006 (BGBI. 1S.
2418), in Verbindung mit § 7 Absatz 1 der Verordnung zur Durchfilining des

~ Grundbuchbereinigungsgesetzes und ‘anderer-Vorschrifien auf' dem Gebiet
des: Sachenrechts (Sachenrechts-Durchﬁlhrungsverordnung, SachenR-DVY:

vom:20, Dezember 1994 (BGBI. I S. 3900) offentlich bekannt gemacht. Die
Antragsunterlagen konnen von den Berechtigten inmerhalb von vier Wochen
nach demrersten Tag der Veréffentlichung im Landesamt fiir Bergbau, Geologie

- und Rohstofte Brandenburg, AuBenstelle Kleinmachnow (Haus 5, 3. Etage),

Stahnsdorfer Damm 77 in 14532 Kleinmachnow; niach Terminvereinbarung
unter (0332 03) 36 -823 oder - 761 (montags bis donnerstags in der Zeit von
08.00:bis 15.00 Uhr und freitags in der Zeit vori 08.00 bis 12.00:Uhry = bzw;
nachvorherlgerAbsprache auch aulerhalb dleser Zeiten—eingesehen werden:
“Die Frage, ob ein Gruridstiick tiberhaupt (bzw. in w elchem AusrnaB) betrotfen
ist, kann vorab telefonisch geklart Werden :

site IT
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