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1 Gegenstand der Planung

1.1 Planungsanlass und Erfordernis

Der im November 1995 als Satzung beschlossene und im Januar 1996 in Kraft gesetzte Be-
bauungsplan Nr. 16 der Gemeinde Stahnsdorf ,Wohnsiedlung am Schwarzen Pfuh!” soll in
einem Teilbereich im Rahmen einer 5. Anderung geéndert werden.

Anlass fur die Anderung sind neuere stadtebauliche Uberlegungen, die auf die sich seit 1995
veranderte Marktsituation reagieren. Bereiche innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 16
Wohnsiedlung am Schwarzen Pfuhl”, die urspringlich als Wohngebiete fir Geschosswoh-
nungsbau vorgesehen waren, sollen in Wohngebiete umgewandelt werden, in denen eine
Bebauung mit Einfamilienhausern als Einzel- und Doppelh&duser méglich ist. Dem ursprungli-
chen Bebauungsplan Nr. 16 der Gemeinde Stahnsdorf lag das Ergebnis eines stadiebauli-
chen Gutachterverfahrens zugrunde. Die Umsetzung dieser Konzeption in die Bauleitplanung
wurde, den Wuinschen der Gemeinde und den landesplanerischen Anforderungen entspre-
chend aufllerst eng und nur mit wenigen Spielrdumen versehen. Zur Realisierung der nun
geplanten neuen marktangepassten Konzeption wird daher fur den in Rede stehenden Teil-
bereich eine Plananderung erforderlich.

Im Vergleich zum rechtkraftigen Bebauungsplan ergeben sich aufgrund der neuen Pla-
nungsiberlegungen Anderungen zur baulichen Dichte, Veranderungen der internen verkehr-
lichen ErschlieRungen sowie aufgrund geénderter Flachenzuschnitte Anderungen in der
Festsetzung von Grinflachen und Baumstandorten. Diese Plananderungen lassen sich nicht
aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan herleiten, daher ist die bestehende Satzung ent-
sprechend den geanderten stadtebaulichen Zielen der Gemeinde fur den Geltungsbereich
der 5. Anderung zu &ndern.

Mit der 5. Anderung des Planes sollen die geanderten stadtebaulichen Zielsetzungen der
Gemeinde Stahnsdorf in diesem Teilabschnitt baurechtlich gesichert und einer geregelten
stadtebaulichen Ordnung zugefuhrt werden.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde liegt im Entwurf (Stand Dezember 2000) vor. Dieser
sieht eine Erganzung der vorhandenen Siedlungsbereiche sowie eine Umnutzung landwirt-
schaftlich bzw. militarisch genutzter Flachen in Wohnnutzungen vor.

Die Planungen zur Anderung des rechtskréftigen B-Planes widersprechen nicht dem Entwurf
des Flachennutzungsplanes.

Die geanderten Planungen zum o.g. Bebauungsplan entwickeln sich wie der rechtskraftige
Bebauungsplan gem. § 8 Abs. 3 BauGB aus der Darstellung von Wohnbauflachen im Ent-
wurf Flachennutzungsplanes der Gemeinde Stahnsdorf.

Zur Plananderung fur den Teilbereich wurde am 19.02.04 durch die Gemeinde Stahnsdorf
ein Einleitungsbeschluss gefasst. Die Trager offentlicher Belange wurden gem. § 4 BauGB
zum Entwurf der 5. Anderung in der Fassung vom Februar 2005 im Marz/April beteiligt. Der
Plan wurde zeitgleich in der Gemeinde Stahnsdorf nach § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausge-
legt.

18.10.05 Sz+P
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1.2  Hinweise zu Anderungen wihrend des Planverfahrens

Durch Einwendungen von Tragern offentlicher Belange ergaben sich fiir den Planentwurf
vom Februar 2005 Anderungen. Es erfolgte eine textliche Festsetzung hinsichtlich der Min-
destgroélRe der Baugrundsticke. Darlber hinaus wurden die im rechtskraftigen Bebauungs-
plan gemachten Festsetzungen zum Immissionsschutz, (Larmschutzwall, textliche Festset-
zungen) die sich auf den Geltungsbereich der 5. Anderung beziehen, ibernommen. Das
Landesumweltamt wurde hierzu mit einem Planentwurf zur 5. Anderung (Stand April 2005)
nochmals beteiligt.

Nach einem Wechsel des Vorhabentréagers fiir Teilbereiche innerhalb der 5. Anderung und
aufgrund der erneuten Hinweise aus dem Landesumweltamt Regionalabteilung West erge-
ben sich erneut geringfligige Anderungen des B-Plans Nr. 16, 5. Anderung.
Dies sind:
e Anpassung der Einfahrtssituation in das Wohngebiet mit Anpassung der Einbindung
der KarolinenstralRe
e Veranderungen in den Zuschnitten der einzelnen Baufelder im Siidosten des Ande-
rungsbereiches
e Veranderung zu den Grinflachenfestsetzungen im Bereich der Einfahrt Giterfelder
Damm
e Veranderungen zu den Griunflachenfestsetzungen im nérdlich des Haupt-
erschlieBungsringes (Planstralie) gelegenen Baufeld, sowie in den stdéstlich und im
Zentrum gelegenen Baugebieten
e Veranderungen in der Zahl der in den Grinflachen zu pflanzenden Baume sowie der
Standortbestimmung der Baumpflanzungen im Vergleich zum rechtskraftigen Be-
bauungsplan
Veranderungen in den Festsetzungen der Lage und Zahl der éffentlichen Stellplatze
Ubernahme der immissionsschutzrechtlichen Festsetzungen in Anpassung an die
Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes in der Fassung der 3. Ande-
rung von 1998.

Der uberarbeitete Entwurf (Stand Juli 2005) wurde daher erneut 6ffentlich ausgelegt. Die von
den Anderungen berthrten Trager 6ffentlicher Belange sowie die Burger wurden erneut in
der Zeit vom 12.09.05 bis 14.10.05 beteiligt.
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2 Angaben zum Plangebiet

2.1 Lage, GroRe und verkehrliche Anbindung

Die Gemeinde Stahnsdorf liegt fast unmittelbar stdlich der Bundeshauptstadt Berlin im
Landkreis Potsdam-Mittelmark. Das Zentrum der unmittelbar westlich an die Gemeinde
Stahnsdorf angrenzenden brandenburgischen Landeshauptstadt Potsdam liegt in einer Ent-
fernung von ca. 10 km. Die Kreisstadt Belzig liegt ca. 60 km sudlich der Gemeinde Stahns-
dorf.

Mit dieser Lage ergeben sich kurze Wege zwischen ,Wohnen im Grunen" und Arbeiten. Dies
unterstitzt neben der griinen Einbindung der Gemeinde und ihren Ortsteilen die Attraktivitat
Stahnsdorfs als hochwertiger Wohnstandort. Dies spiegelt sich auch wieder in den steigen-
den Einwohnerzahlen (12.845 EW Stand 2004) der Gemeinde.

Das Plangebiet befindet sich stidwestlich der Ortslage von Stahnsdorf zwischen Sputendor-
fer Strale, Guterfelder Damm und AnnastralRe. Die Teilflache der 5. Anderung des B-Planes
Nr. 16 liegt stdlich der S-Bahn-Freihaltetrasse, dstlich des Giterfelder Damms.

2.2 Raumlicher Geltungsbereich der 5. Anderung, Eigen-
tumsverhaltnisse

Der raumliche Geltungsbereich der 5. Anderung umfasst mit den Flurstiicken 979 teilw., 642
teilw. und 643 teilw. sowie 2852 teilw., 2853 teilw. und 2878 teilw. eine Flache von 4,51 ha.

Das Plangebiet (5. Anderung) wird begrenzt

e im Norden durch die Freihaltetrasse der S-Bahn mit den Flurstiicken 2851, 606/6,
606/5 602/5 und 2862,

e im Osten durch den das gesamte bestehende bzw. geplante Wohngebiet durchzie-
henden Grinzug

e im Westen, durch den Guterfelder Damm, der in Teilen im Einmindungsbereich der
internen Erschliefungsstralle in den Geltungsbereich miteinbezogen wird sowie sid-
ostlich durch die Flurstiicke 2853 teilw. und 2865 sowie die ubrigen Flachen des
Flurstucks 2852.

e im Suden durch die tubrigen Flachen des Flurstlicks 2878.

Die Grundstucke Gemarkung Stahnsdorf, Flur 4, Flursticksnummern 979 und 642/643 be-
finden sich als Teile von Strallenverkehrsflachen im Eigentum der Gemeinde bzw. des Lan-
des Brandenburg. Die ubrigen Grundstucke befinden sich im Eigentum des Vorhabentragers.
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2.3 Bestand

2.3.1 Derzeitige Nutzung, bestehende bauliche Anlagen

Das Plangebiet ist uberwiegend als innerértliche ehemalige Konversionsflache und heutige
Bracheflache einzustufen. Die militarischen Anlagen und Gebaude sind entfernt. Teile des
Gesamtbebauungsplanes Nr. 16 der Gemeinde Stahnsdorf ,Wohnsiedlung am Schwarzen
Pfuhl* wurden bereits realisiert und sind als Wohnbauflachen vorhanden. Der das Gesamt-
gebiet durchziehende Griinzug ist ebenfalls bereits vorhanden.

Die Flachen der 5. Anderung des B-Planes liegen derzeit tiberwiegend brach.

Das Plangebiet ist mit Ausnahme einzelner Zufahrten uberwiegend unversiegelt. Entlang des
Guterfelder Dammes plant die Gemeinde den Bau eines kombinierten Ful3- und Radweges
von Guterfelde nach Stahnsdorf. Die hierzu vorliegende Trasse wird berticksichtigt.

2.3.2 Verkehrliche ErschlieBung, Bestand und geplante Erschlies-
sungsanlagen

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist uber den unmittelbar angrenzenden
Guterfelder Damm gesichert. Gegen eine Anbindung der vorgesehenen internen Erschlie-
Bung an den Guterfelder Damm bestehen seitens des Landesbetriebes flr Strallenwesen
keine Bedenken, die konkreten Parameter zum Anschluss der ErschlieBungsstralle an die
Landesstralle 77 (Guterfelder Damm) wurden in einem Vorgesprach festgelegt und werden
beachtet.

Vom Guterfelder Damm aus fuhrt eine 8 m breite ErschlieBungsstralle (Strallenverkehrsfla-
che) in einem Ring durch das Plangebiet der 5. Anderung und bindet die nérdlich gelegenen
Wohnbauflachen an. Von diesem abzweigende untergeordnete Strallenverkehrsflachen
werden in Breiten von 6.50 m bzw. fir einzelne Geb&udeanbindungen vor allem im Randbe-
reich zum Grunzug in geringeren Breiten ausgebildet. Diese Verkehrsflachen dienen auch
der Anbindung an den 6ffentlichen Grinzug.

Die fur ein o6ffentliches Personennahverkehrsmittel in Aussicht genommene Freihaltetrasse
im nordlichen Bereich des B-Plans Nr. 16 der Gemeinde Stahnsdorf ist nicht Bestandteil des
Geltungsbereiches der 5. Anderung.

Technische Infrastruktur

Die erforderlichen technischen Planungen flr Strom, Wasser und Abwasser sowie fiir Behei-
zung werden im Rahmen der Fachplanungen entwickelt und in den Ausfihrungsplanungen
zur internen ErschlieRung detailliert. Die aus den Bauflachen resultierenden Bedarfe sind bei
der medientechnischen ErschlieBung des rechtskraftigen Bebauungsplanes berucksichtigt
worden. Die Erschlieflung ist vollstandig gesichert.
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2.3.3 Natur- und Landschaftsschutz, Schutzgebiete nach
BbgNatSchG, FFH/SPA RL,

Ausfuhrungen zu Natur und Landschaft sind dem rechtskraftigen Bebauungsplan bzw. dem
zu diesem Bebauungsplan erstellten Granordnungsplan zu entnehmen. Der Grinordnungs-
plan wurde hinsichtlich seiner Ausgleichsbilanzierung fiir den Teilbereich der 5. Anderung
angepasst.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Schutzgebietes nach Brandenburgischem Natur-
schutzgesetz. Zu schutzende Gebiete nach der Fauna-Flora-Habitatrichtlinie bzw. der Vogel-
schutzrichtlinie liegen nicht im Geltungsbereich der Planungen. Mit Auswirkungen auf solche
Gebiete ist nach Auskunft des Landesumweltamtes nicht zu rechnen.

2.3.4 Immissionsschutz, Vorbelastungen durch Schall

Das Plangebiet befindet sich im lufthygienischen Entlastungsraum. In beachtenswerter Néhe
sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine immissionsschutzrechtlich relevanten landwirt-
schaftlichen Anlagen oder nach BImSchG genehmigungsbedurftige Anlagen zu verzeichnen.
Es sind auch keine weiteren Emittenten bekannt, die einen direkten Einfluss auf die lufthy-
gienische Situation im Plangebiet haben.

Vorbelastungen durch Schall sind insbesondere durch den Kraftfahrzeugverkehr auf der
unmittelbar angrenzenden Landesstralle Nr. 77 (Guterfelder Damm) gegeben.

Die vorliegende Schalltechnische Untersuchung zum rechtskraftigen Bebautingsplan von
FIRU mbH 1994 mit Nachtragen 1995 stellt die Larmauswirkungen des Strallenverkehrs dar.
Die Berechnungsgrundlagen sind der Schalltechnischen Untersuchung zu entnehmen. Die
Festsetzungen im rechtskraftigen Bebauungsplan hierzu werden fur die betreffenden Ab-
schnitte der 5. Anderung tibernommen.

2.3.5 Denkmalschutz und Denkmalpfiege

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Wohnsiedlung am Schwarzen Pfuhl* (5. Ande-
rung) befinden sich keine Bodendenkmale. Die Untere Denkmalbehérde gibt die folgenden
Hinweise zu geplanten Baumalnahmen:

Soliten bei Erdarbeiten Bodendenkmale z.B. Steinsetzungen, Mauerwerk Erdverfarbungen,
Holzpfahle oder -bohlen, Tonscherben, Metallgegenstande, Munzen, Knochen u.a. entdeckt
werden, sind diese unverziglich dem Brandenburgischen Landesamt fur Denkmalpflege und
Arch&ologischem Landesmuseum anzuzeigen.

Die aufgefundenen Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind mindesiens bis zum
Ablauf einer Woche nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu halten und in geeigneter
Weise zu schutzen.

Die entdeckten Fundstiicke sind ablieferungspflichtig.

Die Bauausfihrenden sind tber diese gesetzlichen Bestimmungen zu informieren.

im Plangebiet und dessen Umgebung befinden sich keine Baudenkmale.
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2.3.6 Altlasten

Altlasten sind im Geltungsbereich der 5. Anderung des des Bebauungsplanes nicht vorhan-
den.

2.3.7 Kampfmittel

Kampfmittel sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht bekannt.
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3 Planinhalt

3.1 Entwicklung der Planungsiiberlegungen,

Gemal den Zielen der Landesplanung kommt der Wohnungsversorgung eine grolie Bedeu-
tung fur die gesamtraumliche Entwicklung der Lander Berlin und Brandenburg zu (§ 17 Abs.
3 LEPro). Die Entwicklung eines Wohngebietes in der innerértlichen zentrumsnahen Lage
von Stahnsdorf entspricht den Entwicklungsintensionen sowohl der Gemeinde als auch der
Regional- und Landesplanung.

Nach den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 16 ,Wohnsiedlung am
Schwarzen Pfuhl* war fir den in Rede stehenden Teilbereich der 5. Anderung die Realisie-
rung von Geschosswohnungsbau zwischen dem Guterfelder Damm und dem das gesamte
Gebiet durchlaufenden Griinzugs geplant. im Zuge neuerer stadtebaulicher Uberlegungen
und Anpassungen an die aktuelle Marksituation sind die Festsetzungen des rechtswirksamen
Bebauungsplanes in Teilbereichen zu Uberprifen.

Im Bereich der 5. Anderung sollen vor allem Wohnbauflachen mit der Méglichkeit zur Errich-
tung von Einfamilienhausern als Einzel und Doppelhauser geschaffen werden.

Die zu entwickelnden Grundstucke sollen dabei, zur Einfiigung in die Siedlungsstrukturen
von Stahnsdorf, mindestens FlachengréRen von 350 m* aufweisen.

Im Rahmen der weiteren Realisierungen im Bereich der 5. Anderung soil die stdlich gelegs-
ne Karolinenstralle vom Guterfelder Damm abgehangt werden. Die an der Karolinenstraiie
gelegenen Grundstiicke sollen lber die neuen Verkehrsflachen im Teilbereicn der 5. Ande-
rung miterschlossen werden. Im Norden soll das Gebiet an das bestehende Wohngebiet mit
Anbindungen an die Stralle ,Am Weiher" angebunden werden. Die entstehenden Siedlungs-
bereiche sollen auch an den &stlich angrenzenden Griinzug angebunden werden.

3.2 Wesentlicher Planinhalt und Begriindung

3.2.1 Artder baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 16 ,Wohnsiedlung am Schwarzen Weg" der Gemein-
de Stahnsdorf wurde fir den Teilbereich der 5. Anderung des Plangebietes als Art Ger bauli-
chen Nutzung allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Dabei waren die
Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 (Betriebe des Behrbergungsgewerbes) und Nr. 5 (Tank-
stellen) BauNVO nicht zulassig.

Den Planungszielen entsprechend und zur Entwicklung einer weitgehend ungestérten Wohn-
siedlung, soll im Geltungsbereich der 5. Anderung die Festsetzung eines allgemeinen Wohn-
gebiets beibehalten werden.

Die Baugrundstiicke werden als allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO festge-
setzt.

Das Gebiet dient vorwiegend dem Wohnen. Zulassig sind neben Wohngebauden-auch der
Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschafien sowie nicht sto-
rende Handwerksbetriebe.

Die in § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO zulassigen Nutzungen (Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) werden in der 5. Anderung zur Sicherung
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einer Uberwiegenden Wohnnutzung in ruhiger Lage zusatzlich zu den o.g. Ausschlissen
ausgeschlossen.

Zur Schaffung eines ruhigen, Uberwiegend dem Wohnen dienenden Wohnbaugebietes sol-
len auch die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemal § 4 Abs. 3 im Geltungsbereich
der 5. Anderung des Bebauungsplanes 16 nicht zugelassen werden.

3.2.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die Malfestsetzungen im Plangebiet werden bestimmt durch die Grundflachenzahl, die Ge-
schossflachenzahl und die Zahl der zuléssigen Vollgeschosse (§ 16 Abs. 1 BauNVO).

Im rechtskraftigen B-Plan von 1995 sind die Flachen im Bereich der 5. Anderung mit Grund-
flachenzahlen zwischen 0,4 und 0,6 festgesetzt, die Geschossflachenzahlen liegen zwischen
0,8 und 1,2. Die Zahl der Vollgeschosse wird tiberwiegend mit Il bestimmt.

Diese Festsetzungen werden im Rahmen der 5. Anderung verandert.

e Grundflaichenzahl (GRZ)/Geschossflichenzahl GFZ

Im Geltungsbereich der 5. Anderung des B-Plans Nr. 16 wird die Grundfl&chenzahl durch-
gangig mit 0,4 festgesetzt, um eine maoglichst ortsbildvertragliche Bebauungsdichte zu ge-
wahrleisten und die Inanspruchnahme von Grund und Boden auf das notwendige Mal} zu
beschranken.

Die Uberschreitungsméglichkeiten gem. § 19 Abs. 4 BauNVO fiir Garagen und Stellplatze
mit ihren Zufahrten sowie fiir Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu 50 % sind
zulassig. Damit soll die Errichtung der notwendigen Stellplatzflachen auf den Baugrundsti-
cken ermdglicht werden.

Insofern wird dem Vorschlag der berarbeiteten Eingriffsregelung zur Reduzierung dieser
Uberschreitungsmaéglichkeiten auf 20 % nicht gefolgt. Hierdurch ergeben sich keine Auswir-
kungen auf den erforderlichen Ausgleich.

Eine Festsetzung fir die Zuléssigkeit der Uberschreitung wird nicht erforderlich.

Die Geschossflachenzahl wird im Bereich der 5. Anderung mit 0,8 festgesetzt. Auch diese
Festsetzung dient der Anpassung an das értliche Siedlungsbild.

Eine Differenzierung der baulichen Dichte im Plangebiet der 5. Anderung ist nicht vorgese-
hen.

e Zahl der zuidassigen Geschosse
Die Zahl der zulassigen Geschosse wird auf zwei Vollgeschosse festgesetzt.

Diese Festsetzung erfolgt zur Begrenzung der Hohenentwicklung der Gebaude auch in An-
passung an die vorhandene Bebauung nérdlich und stdlich des Anderungsbereiches.
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3.2.3 MindestgroRe der Baugrundstiicke (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Zur Einpassung der Wohnbebauung in die stadtebauliche Siedlungsstuktur und zur Anpas-
sung der Bebauung an den Charakter der Gemeinde Stahnsdorf als héherwertiger Wohn-
standort wird dartber hinaus von der Méglichkeit nach § S8 Abs. 1 Nr. 3 gebrauch gemacht,
eine MindestgréRe fiir Wohnbaugrundstiicke im Geltungsbereich der 5. Anderung des B-
Plans Nr. 16 festzusetzen. Die Mindestgréfe der Baugrundstticke soll 350 m? betragen.

Mit den Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung und zur MindestgréRe der Bau-
grundsticke wird die Baudichte im Gebiet im Vergleich zum rechtskraftigen Bebauungsplan
insgesamt vermindert. Dies tragt dem Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
Rechnung und vermindert Eingriffe in Natur und Landschaft im Vergieich zum rechtskraftigen
Bebauungsplan.

3.2.4 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und Nr. 6
BauGB)

In Erganzung der Festlegung zur Art der baulichen Nutzung erfolgt eine Beschrénkung zur
Zahl der Wohnungen im Wohngebiet nach § 1 Abs. 1 Nr. 6 BauGB.

im Geltungsbereich der 5. Anderung sollen je Wchngebaude maximal 2 Wohnungen zulés-
sig sein.

Durch diese Beschrankung soll — erganzend zum Mal der baulichen Dichte und zur Bestim-
mung zu den BaugrundsticksgroRen — eine schonende und bedarfsgerechte Verdichtung
des Plangebietes auch unter Beachtung des sparsamen Umgangs mit Boden gewahrleistet
werden. Mit der Festsetzung soll die Méglichkeit eréffnet werden, in einem Wohngebaude
zwei Wohnungen einzurichten, und so z. B. das Wohnen mehrerer Generationen unter ei-
nem Dach zu fordern.

Im Geltungsbereich der 5. Anderung sollen vorrangig Einfamilienh&user als sogenannte Ein-
zel- oder Doppelhauser entstehen. Auf eine weitere Festsetzung zur Bauweise wird zur Ge-
wahrleistung einer gréReren Flexibilitat fur die Bauherren verzichtet.

Die uberbaubaren Grundstiicksflachen werden im Plangebiet festgesetzt durch Baugrenzen
gem. § 23 Abs. 1 BauNVO.

Zur Schaffung einer einheitlichen Vorgartenzone wird ein Abstand der stralRenseitigen Bau-
grenzen zu den Verkehrsflachen von 3,0 m festgelegt. Die mogliche Bebauungstiefe wird
durch eine riuckwartige Baugrenze in einer Tiefe von 15 m bestimmt und ist damit fur
Einfamilienhauser und Doppelhduser einschliellich der Terrassen ausreichend
dimensioniert. Die durch diese Baugrenzen entstehencden durchgangiger Baufenster entlang
der ErschlieBungsstralen ermdglichen eine dem Bedarf angepasste Parzellierung von
Baugrundsticken.

3.2.5 ErschlieBung, Verkehrsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Nr. 22
BauGB)

Die aulere ErschlieBung des WA-Gebietes ist Uber die offentliche Strallenverkehrsflache
der L 77 (Guterfelder Damm) gesichert.
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Durch die Anlage einer 8 m breiten nahezu ringférmig gefiihrten Planstralle erfolgt die inne-
rer Erschliefung. Die Planstrae miindet im Westen auf den Giiterfelder Damm und fuhrt im
Norden liber das Plangebiet der 5. Anderung und die Freihaltetrasse hinaus in das angren-
zende Siedlungsgebiet (Anbindung an die Strale ,Am Weiher").

Von der Planstrale zweigen zur weiteren internen ErschlieBung Planstralen in Breiten von
6,50 m ab. Nach Suden erfolgt eine Anbindung an das angrenzende geplante Wohngebiet
mit einem Geh- und Radweg in einer Breite von 3,50 m. Drei von der Hauptplanstralle ab-
zweigende Stichstralten in Breiten von 3,50 bzw. 4 m erschlielen die am Griunzug gelegenen
ostlichen Grundsticke, Die beiden nérdlicheren Stichstraflien bilden dartber hinaus fuldlaufi-
ge Anbindungen aus dem Siedlungsgebiet an den 6&ffentlichen Grinzug. Die sudliche Stich-
strale dient ausschlielllich der ErschlieBung von méglichen Baugrundstiicken.

Die ErschlieBungsstralien werden mit Ausnahme von ausschlieRlich der Grundstiickser-
schliefung dienenden Stichstrallen im Zentrum des Geltungsbereiches sowie der stdlichen
Stralle zum Griunzug als 6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt. Die lediglich der Grund-
stickserschlieBung dienenden Verkehrsflachen werden als private Verkehrsflache festge-
setzt.

Die Begrenzung der 6ffentlichen Strallenverkehrsflachen zum WA-Gebiet erfolgt durch Fest-
setzung der StralRenbegrenzungslinie. Die Einteilung der Stralenverkehrsflachen ist nicht
Gegenstand des Bebauungsplanes.

Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung, Ruhender Verkehr und Stellplitze

Die privaten Stellplatze werden auf dem jeweiligen Baugrundstiick errichtet. Dabei sind die
Stellplatze wie folgt nachzuweisen:

e Einfamilien und Mehrfamilienhduser: 2 Stellplatze je Wohnung

e L&den, die der Versorgung des Gebietes dienen: 1 Stellplatz je 40 m? Nutzflache

e (Gaststatten: 1 Stellplatz je 10 m?* Gastraumflache

e nicht stérende Handwerksbetriebe: 1 Stellplatz je 60 m? Nutzflache

Mit dieser Festsetzung lehnt sich die Gemeinde an die bis 31.12.04 geltenden Regelungen
der Anlage 2 der Verwaltungsvorschrift zur Brandenburgischen Bauordnung (VVBbgBO vom
01.09.03) ,Richtlinie uber die notwendigen Stellplatze an, weicht jedoch bei der Festsetzung
fur Stellplatze bei Wohngebauden von der 0.g. Regelung ab.

Hiermit soll erreicht werden, dass die zu einer Wohnung gehérenden Personen ihre PKW auf
dem jeweiligen Baugrundstiick abstellen. Fur Laden, Gaststatten und nicht stérende Hand-
werksbetriebe sollen enisprechend der Gastraum- bzw. Nutzflache Stellplatze nachgewiesen
werden. Dies gewahrleistet, dass die zu den Baugrundstiicken gehérenden PKW nicht die
offentlichen Stellplatze bzw. den Strallenraum nutzen. Schadliche Auswirkungen hinsichtlich
der stadtebaulichen Ordnung und der Verkehrssicherheit werden vermieden.

Ermé&chtigungsgrundlage fir diese Regelungen bildet der § 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 81
Abs. 4 BbgBO, vgl. auch Kap. bauordnungsrechtliche Festsetzungen.

Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung

Zusatzlich zu den privaten Stellplatzflachen werden im Gebiet noch 6ffentliche Stellplatzfla-
chen angelegt. Diese werden als Verkehrsflachen mit besonderer Zwecksbestimmung fest-
gesetzt. Neben Stellplatzen sollen auf diesen Flachen auch Baumpflanzungen vorgenommen
werden (vgl. textl. Festsetzung 4.3). Insgesamt entstehen im Plangebiet der 5. Anderung 29
offentliche Stellplatze.
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Der an das sudliche geplante Wohngebiet anbindende Geh- und Radweg wird ebenfalls als
Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung festgesetzt.

3.2.6 Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Besondere Aufmerksamkeit ist bei der Festsetzung eines Wohngebietes maéglichen Emissi-
onsquellen zu widmen. In beachtenswerter Nahe zum Plangebiet befinden sich nach derzei-
tigem Kenntnisstand keine immissionsschutzrechtlich relevanten landwirtschaftlichen Anla-
gen oder nach BImSchG genehmigungsbedurftige Anlagen.

Festsetzungen zum Immissionsschutz ergeben sich aus dem Schalitechnischen Gutachten
zum rechtkraftigen Bebauungsplan. Diese werden nachrichtlich aus dem rechtskraftigen
Bebauungsplan tbernommen (vgl. nachrichtliche Ubernahmen).

3.2.7 Grunfiachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Das Plangebiet der 5. Anderung liegt am Rande eines das gesamte B-Plangebiet durchzie-
henden Griinzugs, der im Rahmen von Ausgleichs- und Ersatzmallnahmen gemaR dem zum
rechtkraftigen B-Pian erstellten Grinordnungsplan bereits teilweise realisiert wurde.

Weitere als offentliche Grunflachen festgesetzte Flachen befinden sich im Einfahrtsbereich
am Guterfelder Damm und der Planstralie (6ffentliche Grunflache Nr. 3) sowie im Bereich
der Planstralle im Zentrum des Gebietes (6ffentliche Grunflachen Nr. 1 und 2). Aufgrund
ihrer Grolle und der ausschlielllichen Funktion als begrunte Flachen werden die genannten
Grinflachen ohne weitere Zweckbestimmung als éffentliche Grunflachen festgesetzt.

Die Grunflache Nr. 3 ist im rechtskraftigen Bebauungsplan als éffentliche Grunflache mit der
MaRgabe zur Anlage einer Streuobstwiese bestimmt. Im Geltungsbereich der 5. Anderung
hat sich diese Flache durch veranderte Baufeldzuschnitte verkleinert. Die Anlage einer
Streuobstwiese — wie sie im GOP und in der landschaftsplanerischen Uberarbeitung gefor-
dert werden, scheint hier im Randbereich des Guterfelder Dammes und auf der verbleiben-
den Flachengrofie nicht sinnvoll. Es erfolgt daher ein Pflanzgebot zur Anpflanzung von Bau-
men der Artenliste 1 (vgl. Pflanzgebote).

Die offentliche Grunflachen Nr. 1und 2 sind im rechtswirksamen Bebauungsplan nicht fest-
gesetzt. Sie entstehen im Rahmen der 5. Anderung neu. Auch fir diese Flache wird ein
Pflanzgebot festgesetzt (vgl. Pflanzgebote, Pflanzbindungen).

Neben der Funktion als Flache zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen soll der
Larmschutzwall auch mit einer Ansaatmischung aus Wiesenarten sowie locker mit Strau-
chern der Artenliste 2 begrunt werden. Die Flache wird daher ebenfalls als &ffentliche Grin-
flache festgesetzt.

Dies dient einerseits der Einbindung der Bebauung ins Ortsbild.

Mit dieser Festsetzung wird andererseits ein sachgerechter Teilausgleich fir ggf. noch zu
gewartigende Eingriffe in Natur und Landschaft realisiert.

Im nérdlichen Geltungsbereich zur Freihaltetrasse hin wird eine 6ffentliche Grinflachen Nr. 4
festgesetzt. Die Flache hat neben Schutzfunktionen fur die angrenzende Wohnbebauung
auch Funktionen zur Realisierung des naturschutzrechtlichen Ausgleichs zu erfillen.
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3.2.8 Pflanzgebote, Pflanzbindungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a u. b BauGB)

Zur Ermittlung der Auswirkungen auf die Schutzguter des Naturhaushaltes und zur Berech-
nung der notwendigen Ausgleichsmallnahmen wurde eine landschaftsplanerische Beurtei-
lung mit Eingriffsermittiung durchgefuhrt.

Die Eingriffsermittlung erfolgte auf der Grundlage des im Rahmen der Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 16 der Gemeinde Stahnsdorf 1994 erstellten Grinordnungsplans. Fur
den Geltungsbereich der 5. Anderung wurde eine Bilanzierung der Eingriffe lediglich fiir die
vorgenommenen Anderungen durchgefihrt und der urspriinglichen Bilanz gegeniibergestellt.

Bei den zu Gberbauenden Flachen handelt es sich gemal dem rechtskraftigem Bebauungs-
plan um Wohnbauflachen bzw. StraRenverkehrsflachen. Der zusétzliche Eingriff in den Na-
turhaushalt besteht somit in der Differenz méglicher héherer Baudichten im Vergleich zum
rechtskréaftigen Bebauungsplan. GeméaR dem Grinordnungsplan erfolgt durch die 5. Ande-
rung kein zusatzlicher Eingriff. Damit sind die fur die Teilflache genannten Ausgleichsmali-
nahmen aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan nach Anpassung durch die Uberarbeitung
zu realisieren.

Da im Bereich der 5. Anderung auf die Festsetzung von Baumstandorten verzichtet wird,
werden sowohl im Wohngebiet als auch im Bereich der Grinflachen und der Verkehrsfla-
chen besonderer Zweckbestimmungen Pflanzgebote erlassen. Die im rechtskraftigen Be-
bauungsplan festgesetzten Standorte zur Anpflanzung oder zum Erhalt von Baumen sind
aufgrund der Verédnderungen in den Baugebietszuschnitten und der Lage der Verkehrsfla-
chen nicht zu realisieren. Insgesamt weist der rechtskraftige Bebauungsplan 24 Baume aus,
die erhalten werden sollen sowie 68 Pflanzgebote zur Anpflanzung von Baumen. Im Bereich
der 5. Anderung kénnen insgesamt voraussichtlich 39 Baume erhalten werden. Dariiber hin-
aus sollen durch die Pflanzgebote mindestens 76 Baume neu gepflanzt werden. Dies bedeu-
tet eine geringfugige Verbesserung gegentber dem rechtskraftigen Bebauungsplan.

Zur Berucksichtigung der Belange des Naturhaushaltes gem. § 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB - und
hier insbesondere zur Minimierung der durch die Realisierung der Bebauung zu erwartenden
Baum- und Vegetationsverluste sowie zur Durchgrinung des Baugebietes werden analog
zum rechtkraftigen Bebauungsplan Pflanzgebote und Pflanzbindungen zur Anpflanzung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt:

Die Baugrundstiicke sollen im allgemeinen Wohngebiet mit Bdumen bepflanzt werden. Dabei
sind je Baugrundstuick

o bis zu einer GréRRe von 500 m? Baugrundstiicksflache 1 Baum der Artenliste 1

e gréRer 500 bis 1.000 m? Baugrundstucksflache 2 Badume der Artenliste 1

e groRer 1.000 m? Baugrundstticksflache 3 Baume der Artenliste 1
zu pflanzen und auf Dauer zu erhalten. Vorhandene Baume sind anzurechnen.

In den o6ffentlichen Grinflachen Nr. 1-3 sind zur Durchgrinung des Gebietes sowie zur Ge-
wahrleistung des ausreichenden Ausgleichs Baume der Artenliste 1 zu pflanzen. Dabei sind
in der offentlichen Grunflache mit der Nummer 1 mindestens 10 Baume der Artenliste 1 zu
pflanzen, in der 6ffentlichen Grinflache mit den Nummern 2 und 3 sind je 5 Bdume der Ar-
tenliste 1 zu pflanzen.

Zur weiteren Durchgrinung des Wohngebietes sind auf den Verkehrsflichen besonderer
Zweckbestimmung (6ffentliche Parkflache) je 4 Stellplatze mindestens 1 Baum der Artenliste
1 zu pflanzen. Vorhandene Baume sind dabei anzurechnen.

In der offentlichen Grunflache Nr.4 ist als Sichtschutzabgrenzung zur Freihaltetrasse sowie
ebenfalls zur Realisierung eines sachgerechten Ausgleichs eine mindestens 5 m breite Ge-
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hoélzpflanzung als Hecke aus einheimischen und standortgerechten Arten der Artenlisten 1
und 2 zu pflanzen.

Zur Gewahrleistung des sachgerechten Ausgleichs ist dabei die folgende Pflanzdichte zu
beachten: je 100 m? Flache soll 1 Baum mit Stammumfang 12-14 cm, sowie 35 Straucher in
Pflanzgréfen zwischen 60/80cm bis 100/150cm verwendet werden.

Eine weitere Pflanzbindung befindet sich im nérdlichen Bereich des allgemeinen Wohnge-
bietes an der Grenze zur Freihaltetrasse. Hier soll im rickwartigen nicht Gberbaubaren Be-
reich ebenfalls zum Sichtschutz sowie zur Realisierung der Ausgleichskonzeption eine 5 m
breite Hecke aus Arten der Artenliste 1 und 2 gepflanzt werden. Wie im Bereich der benach-
barten 6ffentlichen Griinflache Nr. 4 soll dabei die folgende Pflanzdichte beachtet werden: je
100 m? Flache soll 1 Baum mit Stammumfang 12-14 cm, sowie 35 Straucher in Pflanzgréfien
zwischen 60/80cm bis 100/150cm verwendet werden.

Auch die Flache zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen (Larmschutzwall) ist zu
begriinen. Auf dem Wall soll eine Krautschicht aus einer Wiesenansaatmischung entwickelt
werden. Darilber hinaus sollen auf dem Wall Straucher in lockerer Anordnung gepflanzt wer-
den. Zur Gewahrung eines sachgerechten Ausgleichs im Plangebiet sollen dabei je 100 m?
Flache 25 Straucher in Pflanzgréflen zwischen 60/80cm bis 100/150cm gepflanzt werden.

Zur Gewahrleistung einer sachgerechten, zeitnahen Ausgleichsfunktion werden Mindest-
qualitatsanforderungen an die zu pflanzenden Geholze festgeschrieben. Gleiches gilt flr die
Festsetzung der Anzahl (Pflanzdichte) der zu pflanzenden Gehélze. Im Hinblick auf einen
sachgerechten Ausgleich (6kologische Wertigkeit als Nist- und Nahrgeholze) sowie zur Orts-
bildpflege ist fur Pflanzungen gemal zeichnerischer und textlicher Festsetzungen die Ver-
wendung standortheimischer bzw. standorttypischer Arten anhand von Pflanzlisten bindend.

Auf die Festsetzung von Baumpflanzungen im Stralenraum wird zur Gewahrleistung einer
ausreichenden Flexibilitdt der Strallenraumgestaltung verzichtet. Der Vorschlag aus dem
landschaftspflegerischen Fachbeitrag wird daher nicht aufgegriffen. Aufgrund der Gbrigen
Pflanzgebote ist der notwendige Ausgleich fiir die im Geltungsbereich der 5. Anderung nicht
festgesetzten Baumstandorte dennoch erfiillt. Um das Bild einer strallenbegleitenden Allee
zu erreichen, kénnen die fur das Wohngebiet geforderten Baumpflanzungen in den Vorgar-
ten erfolgen. Auf eine Festsetzung hierzu wird aus Griinden der ausreichenden Flexibilitat
der Freiflachengestaltung verzichtet.

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

Dem Schutz des Naturhaushaltes gem. § 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB dienen Festsetzungen zum
wasser- und luftdurchlassigen Aufbau von Stellplatzen und ihren Zufahrten. Festsetzungen
zur Versickerung des auf den Dachflachen anfallenden Niederschlagswassers werden nicht
getroffen. Es gelten die Bestimmungen des Brandenburgischen Wassergesetzes (BbgWG)
i.d.F. der Bekanntmachung vom 08.12.04.
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3.2.10 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Mit dem Plan werden neben den planungsrechtlichen Festsetzungen nach § 9 BauGB Vor-
schriften zur Gestaltung und zum Bauordnungsrecht erlassen, um das stadtebauliche
Erscheinungsbild durch die neue Bebauung nicht zu verandern. Fur den Geltungsbereich der
5. Anderung werden daher Dachneigungen und Dachfarben festgesetzt, wie sie in den
angrenzenden Siedlungsgebieten auch anzutreffen sind.

Zu Vorschriften Uber die Anzahl der nachzuweisenden privaten Stellplatze im Wohngebiet
vgl. Kap. Verkehrsflachen.

3.3  Nachrichtliche Ubernahmen

Durch den Verkehrslarm auf der westlich des Plangebietes verlaufenden L 77 (Lindenstra-
Re/Guterfelder Damm) werden in Teilen des Wohngebietes die nach DIN 18005 (Schall-
schutz im Stadtebau) einzuhaltenden schalltechnischen Orientierungswerte fiir ein Wohnge-
biet (Tagwerte 55 dB(A)/Nachtwerte 45 dB(A)) lberschritten. Zur Sicherung gesunder Wohn-
verhaltnisse werden daher fiir den Geltungsbereich der 5. Anderung des B-Plans 16 immis-
sionsschutzrechtliche Festsetzungen getroffen.

Die im rechtswirksamen Bebauungsplan getroffene Festsetzung zur Errichtung eines Larm-
schutzwalls wird beibehalten. Hinsichtlich der Ausbildung des Walls werden die folgenden
Bestimmungen aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan ibernommen:

Zum Guterfelder Damm hin werden Flachen fir den im rechtskraftigen Bebauungsplan fest-
gesetzten Larmschutzwall mit einer Wallbreite am Béschungsful® von 7 m und an der Wall-
krone von mindestens 1 m festgesetzt. Der Wall soll eine H6he von mindestens 2 m uber
Gelandehohe haben. Im Bereich der Flache fur Vorkehrungen gegen schadliche Umweltein-
wirkungen wird daher die Wallhéhe mit 45,40 m uber DHHN 92 festgesetzt.

GemaR dem Ergebnis der Schalltechnischen Untersuchung reicht die Errichtung des Larm-
schutzwalls zur Larmminderung fur Teilflachen im Plangebiet noch nicht aus. In den inner-
halb der nérdlich der Einmundung der Planstralle auf den Guterfelder Damm gelegenen
Baufelder werden an den zum Guterfelder Damm gelegenen Grenzen der Baufelder die oben
genannten Orientierungswerte noch Uberschritten. In den im Plan markierten Bereichen L 25
— L 28 liegen die Beurteilungspegel tags zwischen 64,3 und 65,9 d(B)A und nachts zwischen
53,3 und 54,9 d(B)A..

In den im Plan markierten Bereichen L 23-L28 liegen die maximalen AuRenlarmpegel an den
Nord-Westseiten der méglichen Bebauung im Erdgeschoss im Larmpegelbereich II-1ll und im
1. OG im Larmpegelbereich lll. Eine Ausnahme bildet der Bereich L 24-L 25, in dem im 1.
OG ein Larmpegelbereich von IV ermittelt wurde.

Entgegen den Planungen im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 16 der Gemeinde Stahns-
dorf ,Wohnsiedlung am schwarzen Pfuhl* entstehen im Bereich der 5. Anderung lediglich
noch Gebaude mit 2 Geschossen, die Bestimmungen zum 2. OG im rechtskraftigen Bebau-
ungsplan entfallen somit fiir den Teilbereich der 5. Anderung.

Im Bereich entlang der durch Markierungen geplanten Flachen sind zur Gewahrleistung ge-
sunder Wohnverhaltnisse passive Larmschutzmallnahmen zu treffen. Die durchzufuhrenden
MalRnahme ergeben sich aus dem malgeblichen Larmpegelbereich (DIN 4109).
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15

Dieser wird wie folgt bestimmt;

‘Frontabschnitt

Larmpegelbereich

EG 1.0G
L23-L24 Il 1
L24-1.25 I v
L26-L27 1] il
L27-.28 Il 1l

Nach aufien abschlielRende Bauteile und Fenster sind im Schallpegelbereich Il und IV so
auszufliihren, dass sie folgende Schalldd@mmmale (R'w,res) aufweisen (DIN 4190):

Larmpegelbereich

Erforderliches Schalimal® R' w,res des

Aufenbauteils in dB

30

35

[\

40

Dariiber hinaus sind fir Gebaude innerhalb der Larmpegelbereiche Ill und IV ruhebedtrftige
Aufenthaltsraume wie Schlafzimmer und Kinderzimmer auf der von der Stral’e abgewandten
Seite anzuordnen oder mussen zumindest Luftungsmoglichkeiien dorthin besitzen.
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4 Wesentliche Auswirkungen der Planung

4.1 Auswirkungen auf bestehende Nutzungen und die
Siedlungsstruktur, Grundstiickssituation und persén-
liche Lebensumstédnde

Die im Bereich Guterfelder Dammes bereits vorhandene Wohnbebauung wird durch die
Verwirklichung des Planungsvorhabens gestarkt. Das Siedlungsgebiet wird abgerundet. Der
Bebauungsplan orientiert sich hinsichtlich seiner stadtebaulichen Lésung in den fir Ein- und
Zweifamilienhauser ublichen Dimensionen. Der zu erwartende Einwohnerzuwachs betragt
zwischen 150 und 200 Einwohner und liegt damit unter den nach bisherigen Festsetzungen
maoglichen Zahlen.

Da durch die Plananderungen keine zusétzlichen Bauflachen festgesetzt werden, ist davon
auszugehen, dass durch die Realisierung der 5. Anderung des B-Planes Nr. 16 der Gemein-
de Stahnsdorf ,Wohnsiedlung am schwarzen Pfuhl* keine erheblichen und nachteiligen Aus-
wirkungen auf die personlichen Lebensumsténde der bisher in der Umgebung des Baugebie-
tes wohnenden Menschen ergeben.

4.2  Auswirkungen auf die verkehrliche Situation

Mit der Umsetzung der Planung werden sich keine erheblichen Auswirkungen auf den Ver-
kehr ergeben. Die Anzahl der maximal errichtbaren Geb&aude und die dadurch entstehenden
vermehrten Verkehrsbewegungen werden sich in einem quantitativ kaum relevanten Rah-
men bewegen. Gleichwohl wird mit der Umsetzung des Planes Verkehr auf einer Flache
erzeugt werden, die bisher nicht verkehrlich genutzi wurde.

Nach der Brandenburgischen Bauordnung geman § 43 i.V.m. értlichen Bauvorschriften sind
notwendige Stellplatze / Garagen auf den Baugrundsticken oder auf einem geeigneten
Grundstuck in zumutbarer Entfernung herzustellen. Mit einer relevanten Belastung des sons-
tigen Gemeindegebietes durch den ruhenden Verkehr ist daher nicht zu rechnen.

Die verkehrliche ErschlieBung wird durch die neu festgesetzten Planstralen gewahrleistet.
Diese sichern auch die Anbindung an das Ubergeordnete Strallennetz.

Im Rahmen der Realisierung der 5. Anderung des B-Planes Nr. 16 ,Wohnsiedlung am
schwarzen Pfuhl” soll die derzeit auf den Giterfelder Damm miindende Karolinenstralle von
diesem abgehangt und auf die Planstrale geflihrt werden.

Die aus den Bauflachen resultierenden Bedarfe fir die Medientechnische Erschliefung sind
im Rahmen des rechtskraftigen Bebauungsplanes bericksichtigt worden. Die ErschlieBung
ist damit vollstandig gesichert.
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4.3 Auswirkungen der Emissionen

Durch die Planung und ihre Realisierung wird nicht mit erheblich verstarkten Emissionen
gerechnet. Lediglich in Zeiten, in denen ein Gebaude neu errichtet wird, ist von erhéhter
Larmbelastung und Luftverunreinigung auszugehen. Aber auch diese werden sich im fir Ein-
oder Zweifamilienhauser tblichen Rahmen bewegen.

4.4 Auswirkungen auf die Umwelt, Eingriffsregelung

Die Auswirkungen auf die Umwelt sind mit den dafiir beachtlichen Belangen in die Planung
eingestellt worden. Die Eingriffe in Natur und Landschaft kénnen durch die verminderte Bau-
dichte im Geltungsbereich der 5. Anderung minimiert werden. Mit den entsprechenden Fest-
setzungen, die unter Abwagung aus der Anpassung des zum rechtskraftigen Bebauungsplan
erstellten GOP ibernommen werden, kénnen Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild
weitestgehend ausgeglichen werden.

Zuordnung der AusgleichsmaRnahmen

Eine Zuordnung der Ausgleichsmafinahmen innerhalb des WA-Gebietes ist nicht erforder-
lich, da der Ausgleich auf den jeweiligen Baugrundstiicken vorgesehen ist. Die Pflanzungen
in den o6ffentlichen Grinflachen werden insgesamt von dem Vorhabenstrager vorgenommen.

Umweltpriifung/Umweltvertraglichkeit

Das Stadtebauprojekt der Gemeinde Stahnsdorf, Geltungsbereich 5.Anderung bleibt mit
einer zulassigen Grundflachei. S. d. § 18 Abs. 2 BauNVO von rund 17.500 m? unterhalb des
vorgesehenen Prifwertes flur eine Vorprufung des Einzelfalls im Bebauungsplanverfahren.
Die mit dem Stadtebauprojekt verbundenen Umweltauswirkungen werden auf der Grundlage
des rechtskraftigen Bebauungsplanes von der Gemeinde als nicht erheblich i. S. d. vorgese-
henen Gesetzes zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtiinie und weiterer
EU-Richtlinien zum Umweltschutz eingeschatzt.

Die mit der Anderung verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft sind ausgleichbar. Es
wird daher keine Umweltvertraglichkeitspriifung durchgefiihrt.

Da der Beschluss zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 ,Wohnsiedlung am Schwar-
zen Pfuhl am 19.02.2004 erfolgte und die Anderung des Bebauungsplanes vor dem 20. Juli
2006 abgeschlossen sein soll, kénnen nach § 244 Abs. 2 und § 233 BauGB die Vorschriften
des Baugesetzbuches in der vor dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung angewendet werden.
Eine Umweltprifung im Sinne des BauGB i.d.F. vom 20. Juli 2004 wird daher nicht erforder-
lich

Natura 2000 Gebiete

Zu den Natura 2000 Gebieten gehéren Fauna-Flora-Habitat Gebiete (FFH-Gebiete) sowie
Vogelschutzgebiete (SPA-Gebiete).

Im Plangebiet befinden sich keine Natura 2000 Gebiete (FFH/Vogelschutzgebiete).

Auch unmittelbar angrenzend an das Plangebiet sind keine Natura 2000-Gebiete anzutreffen.
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4.5 Bodenordnung

Die Flachen samtlicher Baugrundstiicke des Geltungsbereiches der 5.Anderung befinden
sich in privatem Eigentum. Bodenordnende MaRRnahmen gemal §§ 45 ff BauGB sind nicht
vorgesehen und nicht erforderlich.

4.6 Auswirkungen auf den kommunalen Haushalt

Durch die Umnutzung der Flachen gem. der Plananderung entstehen Kosten flr ingenieur-
technische Planungen und die Herstellung der festgesetzten Griinflachen. Die Kosten flr die
ErschlieRung des WA-Gebietes werden auf der Grundlage eines stadtebaulichen Vertrages
vom Vorhabenstrager tibernommen. Auf den kommunalen Haushalt werden hierzu keine
Kosten zukommen
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5 Flachenbilanz

Nufzungsart Grole (ha)
Allgemeines Wohngebiet 3,46
Verkehrsflachen/Verkehrsflachen bes. Zweckbe- 0,9
stimmung

Grunflache/Flache fur Pflanzbindungen ohne 0,9
Larmschutzwall

Larmschutzwall 0,06
Plangebiet gesamt 4,51

6 Planunterlage

Als Planunterlage dient der amtliche Lageplan der 6ffentlich bestellten Vermessungsingeni-
eure Bernhard Schmidt, (ObVI) in Potsdam, Stand 04.07.05

7 Verfahren

19.02.2004

09.12.2004

24.02.2005

09.03.2005 — 15.04.2005

09.03.2005 — 15.04.2005

25.08.2005

25.08.2005

12.09.2005 - 14.10.2005

12.09.2005 — 14.10.2005

156.12.2005

Einleitungsbeschluss zum BP Nr. 16 der Gemeinde Stahnsdorf
Wohnsiedlung am schwarzen Pfuhl*, 5. Anderung

Beschluss zur Anderung des Geltungsbereiches

Entwurfsbeschluss zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr.16

“der Gemeinde Stahnsdorf ,Wohnsiedlung am schwarzen Pfuhl*

Beteiligung der Burger gemal § 3 Abs. 2 BauGB
(Offentliche Auslegung)

Beteiligung der von der Anderung betroffenen Trager dffentlicher
Belange gem. § 4BauGB (mit Anschreiben vom 07.03.2005)

Abwagungsbeschluss
Entwurfsbeschluss zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr.16
der Gemeinde Stahnsdorf ,Wohnsiedlung am schwarzen Pfuhl”,

in der Fassung von Juli 2005

Erneute Beteiligung der Burger gemal § 3 Abs. 2 BauGB
(Offentliche Auslegung)

Beteiligung der von der Anderung betroffenen Trager éffentlicher
Belange gem. § 4BauGB (mit Anschreiben vom 05.09.2005)

Abwagungsbeschluss
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15.12.2005 Satzungsbeschluss
Genehmigung durch die h6here Verwaltungsbehdrde

Bekanntmachung/ Inkraftsetzung
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8 Anhang

Textliche Festsetzungen

. Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

1. Art der baulichen Nutzung
1.1 Im Allgemeinen Wohngebiet sind die im § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO zulassigen Nut-
zungen nicht zulassig und somit gemal § 1 Abs. 5 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes Nr. 16 ,Wohnsiedlung am Schwarzen Pfuhl®, 5. Anderung.
Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5§ BauNVO

1.2 Im Allgemeinen Wohngebiet sind die in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten Ausnahmen
nicht zuldssig und somit gemal § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes Nr. 16 ,Wohnsiedlung am Schwarzen Pfuhl, 5. Anderung.
Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

2. MindestmaR der GréRe der Baugrundstiicke
2.1 Die Mindestgréle der Baugrundstiicke betragt 350 m2.
Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB

3. Verkehrsflachen
3.1 Zwischen den Punkten A und B; C und D; E und F sowie G und H ist die Geltungsbe-
reichsgrenze zugleich Strallenbegrenzungslinie.
Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

4. Pflanzgebote und Pflanzbindungen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

4.1 Im allgemeinen Wohngebiet ist je Baugrundstuck
- bis zu 500 m? Baugrundstucksflache 1 Baum der Artenliste 1
- gréler 500 bis 1.000 m? Baugrundstucksflache 2 Baume der Artenliste 1
- groler 1.000 m? Baugrundstiicksflache 3 Baume der Artenliste 1
zu pflanzen und auf Dauer zu erhalten. Vorhandene Baume sind anzurechnen.
Die Baume sind als Hochstamm mit einem Mindeststammumfang von 12-14 cm zu
pflanzen. Abgang von Baumbestand ist durch Neupflanzung geman Artenliste 1 zu
ersefzen.

4.2 In den offentlichen Griunflachen 1/2/3 sind Baume der Artenliste 1 zu pflanzen auf
Dauer zu erhalten. Dabei sind in der &ffentlichen Grunflache mit der Nummer 1 min-
destens 10 Baume der Artenliste 1 zu pflanzen, in den 6ffentlichen Grinflachen mit
den Nummern 2 und 3 sind je 5 Baume der Artenliste 1 zu pflanzen.

VVorhandene Baume sind anzurechnen.

Die Baume sind als Hochstamm mit einem Mindeststammumfang von 12-14 cm zu
pflanzen. Abgang von Baumbestand ist durch Neupflanzung geman Artenliste 1 zu
ersetzen.

4.3 Auf den Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (6ffentliche Parkflache) ist
je 4 Stellplatze mindestens 1 Baum der Artenliste 1 zu pflanzen und auf Dauer zu er-
halten. Die Baume sind als Hochstamm mit einem Mindest-Stammumfang von 12-14
cm zu pflanzen. Abgang von Baumbestand ist durch Neupflanzung gemaf Artenliste
1 zu ersetzen. Vorhandene Baume sind anzurechnen.
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4.4

4.5

4.6

In der 6ffentlichen Griinflache 4 ist eine mindestens 5 m breite Gehélzpflanzung als
Hecke aus einheimischen und standortgerechten Arten der Artenlisten 1 und 2 zu
pflanzen und auf Dauer zu erhalten. Dabei ist die folgende Pflanzdichte vorzusehen:
je 100 m? Flache sind 1 Baum mit Stammumfang 12-14 cm, sowie 35 Straucher in
PflanzgréfRen zwischen 60/80cm bis 100/150cm zu pflanzen.

Im allgemeinen Wohngebiet ist im Bereich der durch Planzeichen markierten Flache
zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen eine min-
destens 5 m breite Gehdlzpflanzung als Hecke aus einheimischen und standortge-
rechten Arten der Artenlisten 1 und 2 zu pflanzen und auf Dauer zu erhalten. Dabei
ist die folgende Pflanzdichte vorzusehen: je 100 m? Flache sind 1 Baum mit Stamm-
umfang 12-14 cm sowie 35 Straucher in Pflanzgrélen zwischen 60/80cm bis
100/150cm zu pflanzen.

Die Flache zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen Larmschutzwall, 6f-
fentliche Grinflache Nr. 5 ist mit einer Wiesenansaatmischung zu begriinen und mit
Strauchern der Artenliste 2 zu bepflanzen. Die Bepflanzung ist auf Dauer zu erhalten.
Dabei ist die folgende Pflanzdichte vorzusehen: je 100 m? Flache sind 25 Straucher
in Pflanzgréen zwischen 60/80 cm bis 100/150 cm zu pflanzen.

5. MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft gemdR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

5.1

Im aligemeinen Wohngebiet sowie in den Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbe-
stimmung sind Stellplatze, Wege und Terrassenflachen wasserdurchlassig herzu-
stellen.

Il Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemiR § 9 Abs. 4 BauGB

i.V.

m. § 81 BbgBO

11/1.Im Geltungsbereich der 5. Anderung sind fiir die Hauptgeb&ude rote bis rotbraune

2.

und anthrazitfarbene Dacheindeckungen zuldssig. Es sind nur geneigte Dacher zu-
lassig. Die zulassigen Dachneigungen betragen mindestens 15°, maximal 50°. Fur
untergeordnete Dachflachen sind Dachneigungen bis 70° zulassig. Fir Gebaudevor-
spriinge, Garagen und untergeordnete Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO
sind Flachdacher zulassig.

Im Geltungsbereich der 5. Anderung sind private Stellplatze wie folgt nachzuweisen:
Einfamilien und Mehrfamilienhauser: 2 Stellplatze je Wohnung

Laden, die der Versorgung des Gebietes dienen: 1 Stellplatz je 40 m? Nutzflache
Gaststétten: 1 Stellplatz je 10 m? Gastraumflache

nicht storende Handwerksbetriebe: 1 Stellplatz je 60 m? Nutzfldche

Il Sonstige Festsetzungen

mn

.Die Einteilung der Strallenverkehrsflache ist nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

IV Nachrichtliche Ubernahmen aus dem rechtskraftigen Bebauungs-
plan Nr. 16 der Gemeinde Stahnsdorf, 3. Anderung Stand 06.01.1996
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Vorkehrungen zum Schutz gegen schidliche Umwelteinwirkungen i.S.d. BImSchG
(hier Verkehrslarm) (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

IV/1.Auf der durch Planzeichen festgesetzten Flache entlang der LindenstralRe/ Guterfel-
der Damm sind zum Schutz gegen Verkehrstarm Aufschittungen als Larmschutz-
walle wie folgt zu errichten:

° Wallbreite am Béschungsfull mindestens 7 Meter,

o Wallhéhe: festgesetzt durch Planzeichen in Héhe der Wallkrone tber HN
(jetztin m NHN im DHHN 92) (Wallhéhe mindestens 2 m)

. Wallbreite an der Wallkrone mindestens 1 m

. Neigungsverhéltnis der der LindenstralRe/ Guterfelder Damm zugewandten
Wallseite 1: 1,5

IV/2.An den Geb&udefronten entlang der durch Planzeichen gekennzeichneten Baugren-
zen sind passive Larmschutzmallnahmen zu treffen. Der Umfang der durchzufih-
renden Larmschutzmalnahmen ergibt sich aus dem fur Frontabschnitt und Ge-
schoss maligeblichen Larmpegelbereich.

Nach aullen abschlielende Bauteile von Aufenthaltsrdumen sind so auszufiihren,
dass sie folgende Schalld@mmmale aufweisen:

Larmpegelbereich

Erforderliches SchallmaR R’ w,res
des AuBenbauteils in-dB

30

35

v

40

Der maRgebliche Larmpegelbereich wird wie folgt festgelegt (im Bereich der 5. An-
derung mit einer geplanten Bebauung von maximal Il Geschossen):

Frontabschnitt

Lérmpegelbereicﬁ

EG 1.0G
L23-L24 ] 1]
L24-L25 i v
L26-L27 1] 1]
L27-L28 ll 1]

1V/3.Soweit bei gedffneten Tiren und Fenstern im Bereich der Frontabschnitte geman
IV/2. im Rauminneren nachfolgende Innenpegel (&quivalenter Dauerschallpegel) -
berschritten werden, ist fur ausreichende Beliftung (ein bis zweifacher Luftwech-
sel/Std.) der Raume auch bei geschlossenen Fenstern und Tlren durch den Einbau
von schallgedadmpften Belluftungseinrichtungen zu sorgen (gultig nur fiir von aufen in
Aufenthaltsraume eindringenden Schall):

— Schlafr@ume nachts
— Wohnraume tagsuber
— Blrordaume tagsuiber
— Laden tagsuber

(22.00-6.00 Uhr): 30 d(B)A
(6.00—22.00 Uhr): 35 d(B)A
(6.00—-22.00 Uhr): 40 d(B)A
(6.00-22.00 Uhr): 45 d(B)A

Dabei ist zu gewahrleisten, dass die durch die Schallschutzmallnahmen erzielte
Larmdammung nicht beeintrachtigt wird.

IV/4. Der Nachweis Uber die ordnungsgemale Ausfihrung der Festsetzungen nach IV/2
und 1V/3 hat nach DIN 4109 zu erfolgen, bevor die Raume in Gebrauch genommen

werden.
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IV/5. Es kénnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen IV/2 bis 1V/4 zugelas-
sen werden, soweit nachgewiesen werden kann, dass gleichwertige bauliche oder
gleichwertige sonstige technische Mallnahmen ausreichen.

IV/6. entfallt fiir den Bereich der 5. Anderung

Artenliste 1 Baumarten

Badume 1. Ordnung

Rosskastanie Aesculus hippocastanum
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Birke Betula pendula
Rot-Buche Fagus sylvatica
Winter-Linde Tilia cordata

Stiel-Eiche Quercus robur
Trauben-Eiche Quercus petraea

Baume 2. Ordnung

Hainbuche Carpinus betulus
Wild-Apfel Malus sylvestris
Wild-Kirsche Prunus avium
Trauben-Kirsche Prunus padus
Wild-Bhirne Pyrus pyraster
Eberesche Sorbus aucuparia

Zweigriffeliger Weilldorn Crataegus laevigata

Artenliste 2 Grof8strauch- und Straucharten

GrofBstraucher

Kornelkirsche Cornus mas

Roter Hartriggel Cornus sanguinea
Haselnuss Coryllus avellana
WeilRdorn, in Arten Crataegus spec.
Felsen-Kirsche Prunus mahaleb
Schlehe Prunus spinosa
Holunder Sambucus nigra
Straucher

Paffenhitchen Euonymus europaeus
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schwarze Johannisbeere Ribes nigrum
Berg-Johannisbeere Ribes alpinum
Hunds-Rose Rosa canina
Brombeere Rubus fruticosus
Himbeere Rubus ideaus

Artenliste 3 Nichtheimische Grof8strauch- und Straucharten
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Nichtheimische Ziergehdlze mit 6kologischer Wertigkeit (Vogelnist- und nahr-

geholz, Bienenweide)
Schmetterlingsstrauch
Erbsenstrauch
Bartblume
Sternchenstrauch
Hibiskus

Johanniskraut
Perlmuttstrauch
Gemeinder Goldregen
Tatrische Heckenkirsche
Zierapfel-Sorten
Pfeifenstrauch
Zierpflaume, -kirsche
Rosen, Arten/Sorten
Spierstrauch

Flieder

Kleines Immergrin

Buddleia, Arten/Sorten
Caragana arborescens
Caryopsis, Arten/Sorten
Deutzia, Arten/Sorten
Hibiscus, Sorten
Hypericum calycinum
Kolkwitzia amabilis
Laburnum anagyroides
Lonicera tatarica
Malus, Sorten
Philadelphus, Arten/Sorten
Prunus, Arten/Sorten
Rosa, Arten/Sorten
Spirea, Arten/Sorten
Syringa, Arten/Sorten
Vinca minor

Glockenstrauch Weigelia, Arten/Sorten
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