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Begriindung

zum Bebauungsplan Nr. 16 der Gemeinde Stahnsdorf
Wohnsiedlung ""Am schwarzen Pfuhl"

Vorbemerkungen

Die Gemeinde Stahnsdorf hat im Jahr 1994 ein erstes Verfahren
zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 16 Wohnsiedlung ,Am
schwarzen Pfuhl“ durchgefiihrt. Der ‘erste Entwurf dieses
Bebauungsplanes wurde auf der Grundlage eines stddtebaulichen
Konzeptes, erarbeitet von Prof. Volkamer, Diisseldorf,
entwickelt. '

Dieser Bebauungsplanentwurf hat in der Zeit vom 12.12.1994 bis
13.01.1995 zu jedermanns Einsicht 6ffentlich ausgelegen.

Im Zuge der Offenlegung des Planes wurden u. a. vorwiegend
Hinweise, Anregungen und Bedenken betreffend

— die Umbauung des ,,Schwarzen Pfuhles®,

— den von der Bebauung freizuhaltenden klimatisch wirksamen
Freiraum in west-0Ostlicher Richtung,

— die urspriinglich vorgesehene Lirmschutzwand entlang des
Giterfelder Dammes/Lindenstrafle,

— die Biotopvernetzung zwischen Upstallwiesen, ,Schwarzer
Pfuhl® und geplantem  Grinzug zum Wald am
Sonnenblumenweg,

— die erginzende riickwirtige ErschlieBung bebauter Grundstiicke
an der Sputendorfer Strafe,

— die Nutzung der Vorbehaltsfliche fiir eine mogliche spitere
schienengebundene OPNV-Verbindurig,

— die Schaffung von Baurecht auf bislang unerschlossenen
Grundstiicken zugunsten der Eigentiimer

geduBert.

Am 02.03.1995 beschlof8 die Gemeindevertretung der Gemeinde
Stahnsdorf den geduBerten Bedenken und Anregungen durch eine
Anderung der Planung weitgehend Rechnung zu tragen.

Der geidnderte Bebauungsplanentwurf wurde erneut oOffentlich
ausgelegt. Grundlegende Bedenken und Anregungen zu diesem 2.
Bebauungsplanentwurf, welche in der Planung zu beriicksichtigen




/ wiren, wurden im Zuge der erneuten Offenlage des Planentwurfs
nicht mehr geduBert.
Hinsichtlich der vom Ministerium fiir Umwelt, Naturschutz und
Raumordnung des Landes Brandenburg (MUNR) erneut
vorgebrachten Bedenken gegen die als zu hoch erachtete Zahl der
zu _realisierenden Wohneinheiten im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes entschloB sich die Gemeinde letztlich dazu,
diesem Aspekt iiber die bereits vorgenommenen Planéinderungen
hinaus Rechnung zu tragen. Durch eine Reduzierung der
zuldssigen Zahl der Vollgeschosse in zwei Teilbereichen des
Plangebietes wurde die Anzahl der geplanten Wohneinheiten von
urspriinglich 1100 WE auf 980 Wohneinheiten gesenkt.
Der Bebauungsplan wurde sodann als Satzung beschlossen.

Im Zuge des an den SatzungsbeschluB anschlieBenden
Genehmigungsverfahrens wurden von seiten der hdheren
Verwaltungsbehérde Bedenken gegen die Genehmigungsfihigkeit
des Planes in der vorliegenden Form geduBert.

Die Bedenken bezogen sich neben formalen Dingen auch auf

— die  mangelnde Einbeziehung der Belange des
Immissionsschutzes (Ldrmschutz entlang des Giiterfelder
Dammes) in die Abwégung,

— die fehlende Rechtsgrundlage zur Festsetzung griinordnerischer
MaBnahmen in dem vorgenommenen Umfang.

Im einzelnen wurden in dem Bebauungsplan nach Abstimmung
mit der oberen Verwaltungsbehérde, dem Landesamt fiir Bauen,
Bautechnik und Wohnen, AuBenstelle Potsdam, folgende
Anderungen vorgenommen:

a) In den Bebauungsplan wurden alle gesetzlich erforderlichen
Vorkehrungen zum Schutz der vorhandenen und kiinftigen
Wohnbebauung vor schédlichen Umwelteinwirkungen durch
Lirm bindend ibernommen.

b) Die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes wurden
hinsichtlich der getroffenen griinordnerischen Festsetzungen
dahingehend neu gefaBit, daB nur diejenigen MaBnahmen und
Empfehlungen des Griinordnungsplanes rechtsverbindlich in
den Bebauungsplan {ibernommen und dort festgesetzt wurden,
fiir die § 9 Abs. 1 BauGB die Rechtsgrundlage bildet und die
gemiB des Subsidiarititsgrundsatzes des § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB nicht nach anderen rechtlichen Vorschriften (z. B.
Griinordnungsplan) getroffen werden konnen. Insbesondere



wurden landschaftsgértnerische und landschaftsgestalterische
MaBnahmen fiir 6ffentliche Flidchen nicht mehr als Festsetzung
vorgesehen, da diese von der Gemeinde im Zuge der
Selbstbindung eigenstindig durchgefiihrt werden kdnnen.

c) Die bisherige textliche Festsetzung 1.2 hinsichtlich der
Zuldssigkeit von Dachgeschossen als Vollgeschosse ist wegen
fehlender Rechtsgrundlage entfallen. Somit sind in der
gednderten Fassung des Bebauungsplanes Dachgeschosse,
soweit sie als Vollgeschosse ausgebildet werden, nur innerhalb
der durch Planzeichen festgesetzten Geschosszahl zuldssig.
Insoweit Dachgeschosse keine Vollgeschosse sein werden, soll
eine Anrechnung ihrer Geschossflichen auf die zulissige
Geschossfliche gemidfl § 20 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
nicht erfolgen.

d) Die bislang im Bebauungsplan vorgesehenen unverbindlichen
Plandarstellungen

e der geplanten Wegefiihrung innerhalb  6ffentlicher
Griinfldchen,

e fiir die Anteile der Baugrundstiicke auBerhalb der
iberbaubaren Grundstiicksflichen als ,nicht {iberbaubare
Grundstiicksflichen®,

e fiir die geplante Gelidndemodellierung entlang des
Giiterfelder Dammes,

die auch bislang keine Bindungswirkungen hatten, wurden aus
der Planzeichnung herausgenommen.

Die gednderte Fassung des Bebauungsplanes sieht hinsichtlich
der Plangrafik fiir alle Flichen innerhalb des Baulandes, soweit
nicht andere Festsetzungen, wie diejenigen Offentlicher
Griinflichen, Verkehrsflichen oder Gemeinbedarfsflichen
entgegenstehen, gemidf PlanzV’90 das Planzeichen Nr. 1.1.3
fiir allgemeine Wohngebiet (WA), also die mittelrote Firbung,
Vor.

In gleicher  grafischer = Form  hatte der  erste
Bebauungsplanentwurf seinerzeit bereits 6ffentlich ausgelegen.

e) Die durch Planzeichen festgesetzten Wasserflichen entfielen
dort, wo sie innerhalb Offentlicher Griinflichen als
Teichanlagen ohnehin allgemein zuldssig sind und daher keiner
gesonderten Festsetzung bediirfen.



| Plangebiet

2.1

Lage und GroBe

Das Plangebiet liegt in der Gemeinde Stahnsdorf, Kreis
Potsdam-Mittelmark. Stahnsdorf ist eine Gemeinde mit z.
Zt. rund 6.000 Einwohnern, unweit der siidwestlichen
Stadtgrenze Berlins gelegen. Infolge dieser auBerordentlich
giinstigen Lage zu Berlin (die Entfernung zum Bezirk
Zehlendorf betrigt 3 lam, zum Stadtzentrum Berlin etwa 25
km) sowie zur Landeshauptstadt Potsdam (die Entfernung
zum Zentrum Potsdams betrdgt ca. 12 km) und aufgrund
von Gewerbeansiedlungen, welche die Gemeinde
Stahnsdorf innerhalb ihres Gemeindegebietes vorzunehmen
beabsichtigt, wird fiir die nidchsten Jahre eine
Verdreifachung der Einwohnerzahl auf ca. 18.000 bis
20.000 erwartet, so daB die Entwicklung eines
angemessenen Wohnraumangebotes notwendig erscheint.

Im Entwurf des "Konzeptes fiir Wohnbauschwerpunkte im
Verflechtungsraum Brandenburg-Berlin" der empirica
Gesellschaft fiir Struktur- und Stadtforschung mbH, Bonn
(Stand: Dezember 1992), heift es dementsprechend:

"Ein weiteres Wachstumsgebiet ergibt sich in
Stahnsdorf/Teltow. Hier befinden sich hohe
Arbeitsplatzkonzentrationen. Die
Ansiedlungschancen fiir neue Arbeitsplétze sind
giinstig. Auflerdem handelt es sich de facto um ein
Stadterweiterungsgebiet unmittelbar angrenzend
an Berlin. Im Wachstumsgebiet Stahnsdorf/Teltow
halten wir eine Bautdtigkeit von ca. 10.000 bis
12.000 WE fiir realisierbar, wobei in Teltow
stérker Geschofwohnungsbau gefordert werden
konnte. "

Die verkehrliche Anbindung an die Ballungsrdume der
Bundeshauptstadt Berlin und der Landeshauptstadt Potsdam
kann als gut bezeichnet werden. Von der Bundeshauptstadt
aus ist das Plangebiet Uiber die Bundesautobahn A 115,
Abfahrt Potsdam-Babelsberg, und die gut ausgebaute, zum
Teil vierspurig gefiihrte LandesstraBe I. Ordnung 144 nach
Stahnsdorf unmittelbar erreichbar. Die vorgenannte
LandesstraBe verbindet die Landeshauptstadt Potsdam mit
den stidostlichen Bereichen Berlins, insbesondere mit dem



Flughafen Berlin-Schonefeld. Vom nahegelegenen Teltow
aus besteht eine Einbindung in das Berliner Eisenbahn-
Regionalverkehrsnetz in  Fahrtrichtung Ludwigsfelde,
welches einen weiteren Entwicklungsschwerpunkt im
Umland Berlins darstellt. Im weiteren wird der Offentliche
Personennahverkehr in Stahnsdorf _  durch
Omnibusverbindungen nach  Berlin-Zehlendorf, zum
Flughafen Schonefeld sowie nach Potsdam und in die
Gemeinde Saarmund bedient.

Die gilinstige Lage der Gemeinde Stahnsdorf bietet damit
eine ideale  Voraussetzung zur Entwicklung des

Plangebietes als Wohngebiet.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes bedeckt eine
Fliche von ca. 35,4 ha.

Er umfaBt die folgenden Flurstiicke der Flur 4 in der
Gemarkung Stahnsdorf:

Nr. 578, 579, 580, 581, 582, 583, 584, 585, 586, 587,
588, 589, 590, 591, 592, 593, 594/1, 594/2, 595, 596,
597, 598/2, 598/3, 598/4, 598/5, 599, 601/3, 601/4,
601/5, 601/6, 601/7, 602/4, 602/5, 602/6, 602/7, 606/3,
606/4, 606/5, 606/6, 607/7, 607/8, 607/9, 607/10, 608,
640, 641, 644, 650/2 sowie kleine Anteile der
LindenstraBe/Giiterfelder Damm.

Das Plangebiet wird dabei im Osten durch die
Flurstiicksgrenzen zur Sputendorfer StraBe begrenzt, die
Sputendorfer Strafe nicht in das Plangebiet mit
einschliefend;

im  Westen durch die  Flurstiicksgrenze zur
LindenstraBe/Giiterfelder Damm, die
LindenstraBe/Giiterfelder Damm dabei mit Ausnahme eines
Einmiindungsbereiches mit geplanter Linksabbiegespur
nicht in das Plangebiet mit einschliefend;

im Siidwesten durch die Flurstiicksgrenzen zwischen den
Parzellen Nr. 644 und 645 sowie 650/2 und 646;

im Stiden durch den Verlauf des Sonnenblumenweges
(Parzelle Nr. 608 und innerhalb Parzelle Nr. 640), den
Sonnenblumenweg in das Gebiet mit einschliefend.

Das Plangebiet liegt im unmittelbaren siidlichen Anschluf
an die Ortsmitte Stahnsdorfs und grenzt direkt an die
LindenstrafBe/Giiterfelder Damm an, welche von der



2.2

Landesstrafe 1. Ordnung (Wilhelm-Kiilz-Strafe) kommend
in siidwestlicher Richtung nach Giiterfelde fiihrt.

Ostlich an das Plangebiet schlieft sich jenseits der
Sputendorfer StraBe Wohnbebauung an. Im Siiden grenzt
Wald an das Plangebiet. Hier schlieft auch der
Geltungsbereich des genehmigten Bebauungsplanes Nr. 5
der Gemeinde Stahnsdorf unmittelbar an das Plangebiet an.
Stidwestlich liegt eine diffus bebaute Fliche, in der
sporadisch und beziehungslos einzelne Wohngebidude in
Geholzbesténden errichtet wurden.

Jenseits der LindenstraBe/Giiterfelder Damm wechseln sich
Geholzbestinde und bebaute Bereiche ab.

Die Abgrenzung des vom Plan erfafiten Gebietes ist
parzellenscharf. Die Plangrundlage im MaBstab 1 : 1000
wurde von einem im Land Brandenburg
vermessungsbefugten Vermessungsingenieur erstellt. Der
Stand der Planunterlagen ist Oktober 1993.

Bodenbeschaffenheit und -belastungen, Gelindeverhéltnisse

Das Gebiet liegt geologisch betrachtet auf der Teltower
Grundmorénenplatte, 40 - 45 m iiber NN am Rande des
Berliner Urstromtales. Von seiner Entstehungszeit vor ca.
40.000 Jahren her betrachtet gehort es zur Weichseleiszeit
und ist als Teil der brandenburgischen
Jungmorénenlandschaft anzusehen.

Die Ortslage  Stahnsdorf ist geprdgt durch ein
abwechslungsreiches Relief der End- und Grundmorine.
Hochpunkte stellen der Weinberg mit 48,7 m iiber NN und
der Rubenberg mit 45,8 m ilber NN dar. Das
Gemeindegebiet fdllt nach Norden in Richtung zum
Teltowkanal ab. Es weist einen Hohenunterschied von 13 m
auf, der sich auf eine Linge von 2 km erstreckt.

Nach der geomorphologischen Karte von Berlin-Potsdam
besteht der gewachsene Boden in der Umgebung des
Projektgebietes aus Geschiebelehm bzw. -mergel und
Geschiebesanden. Auf dem Geldnde liegt eine Auffiillung
von ca. 45 cm Tiefe, die aus Sand und Lehm besteht. Unter
dieser Auffiillung steht im allgemeinen Sand und
Geschiebelehm bzw. -mergel in unterschiedlichen
Schichtungen an. Die Giite der stark sandhaltigen Boden ist



2.3

méBig bis gering. Auf dem gewachsenen Untergrund
konnen jedoch Gebdude unterhalb der Auffiillung gegriindet
werden. Der Aufbau des Untergrundes (Wechsel von stark-
(Sand) und schwachdurchléssigen Boden (Geschiebelehm))
begiinstigt das Auftreten von Schichtwassern; daher miissen
ggf. bei der Errichtung von unter dem Geldnde liegenden
Bauwerken entsprechende SchutzmaBnahmen ~ getroffen
werden. Zur Untersuchung der Baugrundverhiltnisse auf
dem Gelinde wurde ein Baugrundgutachten des
Ingenieurbiiros fiir Grundbau und Bodenmechanik, Dr. Ing.
R. Elmiger, Dr. Ing. J. Karstedt GmbH, Berlin, eingeholt.
Das  Gutachten ergab  beziiglich  durchgefiihrter
Nihrstoffuntersuchungen der Mischproben einen stark
erhohten Wert an dem Gesamtstickstoffgehalt des Bodens
im Bereich der ehemals landwirtschaftlich genutzten
Flichen. Die Gehalte an anderen Nihrstoffen wie Kalium,
Magnesium und Phosphat wurden als gering beurteilt.

Fir die Fliachen innerhalb der im siidlichen Teil des
Plangebietes liegenden, jedoch verlassenen Kaserne wurde
ein eigenstindiges Altlastengutachten eingeholt. Die
Ergebnisse und Empfehlungen sind unter der Uberschrift
"5.9 Kennzeichnungen" dieser Begriindung dargestellt.

Eigentumsverhiltnisse und Nutzungen

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes
erstreckt sich tiber mehrere Rechtsgrundstiicke.

Von den insgesamt rund 35,4 ha des Planungsgebietes
stehen insgesamt 9,8 ha im Eigentum des Bundes bzw. der
Gemeinde. Die tibrigen Grundstiicke sind Privateigentum.

Folgende bauliche Anlagen bestehen im Plangebiet:

Im Norden liegen im Einmiindungsbereich der Sputendorfer
StraBe in die LindenstraBe/Gliterfelder Damm sowie
entlang der Sputendorfer StraBe einige Grundstiicke mit
Wohnbebauung. Diese genieBen Bestandsschutz. Im
weiteren Verlauf der Sputendorfer Strale grenzen
Wochenendhausgrundstiicke an. Der Bebauungsplan strebt
hier eine stéidtebauliche Neuordnung an.

Im Siidwesten des Gebietes liegt das Gelidnde -einer
ehemaligen Kaserne der GUS-Streitkrifte, welches durch
eine Mauer umschlossen ist. Neben mehrgeschossigen



Wohngebduden befinden sich zahlreiche Garagen bzw.
Hallen auf dem Gelinde. Zu den wichtigsten
Struktureinheiten der ehemaligen Liegenschaft zéhlen
dariiber hinaus ein Sportplatz, ein Schiefplatz, ein
"Schrottplatz", eine Tankstelle, ein Tanklager, ein
Schweinestall, ein Gewichshaus, ein Kohlelagerplatz und
zahlreiche Kfz-Wasch- bzw. -Reparaturrampen. Die
Gebiude stehen alle leer. Im Gegensatz zum "Schrottplatz”
ist der Kohlelagerplatz weitgehend gerdumt.

Es ist beabsichtigt, die vorgenannten Anlagen des
Kasernengelindes im Rahmen der Realisierung des
Bebauungsplanes vollstindig zu beseitigen und das Gelidnde
einer stddtebaulichen Ordnung zuzufiihren. Lediglich die
beiden groBeren Kasernengebdude an der Toreinfahrt der
Anna-Strafe  sowie ein  Wohngebdude an  der
LindenstraBe/Gliterfelder Damm sollen erhalten bleiben
und werden wieder instandgesetzt.

Die aktuelle Geldndenutzung stellt sich wie folgt dar:

Das Areal ist flachwellig und befindet sich auf einer Héhe
zwischen 47 m iiber NN (Annastrafie) und 42 m iiber NN
(Sputendorfer StraBe). Im stiidwestlichen Abschnitt ist das
Geldnde fiir die Nutzung (WGT-Liegenschaft) planiert und
z. T. versiegelt worden, in nordostlichen Teil dagegen
existieren  groBere unversiegelte  Freiflichen. Die
Freiflichen sind mit Gras- und Krautpflanzen bis zu einer
Hohe von ca. 1 m bewachsen.

Nordlich liegt ein kleiner See, der namensgebende
"Schwarze Pfuhl", mit einer mittleren Wasserlinie bei ca.
37 m tiber NN und einer Fliche von ca. 1.200 m?2.

Der "Schwarze Pfuhl" ist von einem dichten Gehdlzsaum
umschlossen. Neben einem dichten Bestand von
Feldgehdlzen und einem als Vorwald zu kennzeichnenden
Bereich stidlich des , Schwarzen Pfuhls“ befinden sich
verstreut einige Einzelbdume im Gelidnde, welche vermehrt
im Kasernenbereich als alleeartige Bepflanzungen auftreten.
Wald begrenzt im Siiden das Plangebiet. Es handelt sich
dabei um einen potentiellen natiirlichen Kiefernwald,
durchsetzt mit Spitzahorn, Stieleichen und Birken.
Bemerkenswerte Gehdlzbestinde finden sich schlieflich
noch im siidlichen Verlauf der LindenstraBe/Giiterfelder
Damm innerhalb des Mauerberings der Kaserne.



Die Freiflichen des Gebietes sind landwirtschaftlich
genutzt, die landwirtschaftliche Titigkeit ist jedoch stark
ricklaufig.

Hoherrangige und iiberortliche Planung

3.1

Raumordnung und Landesplanung

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung enthilt § 4
des Landesplanungsgesetzes und Vorschaltgesetzes zum
Landesentwicklungsprogramm fiir das Land Brandenburg
(Brandenburgisches Landesplanungsgesetz - BbgLPIG).

Unter dem 18.03.1993 wurde an das Ministerium fiir
Umwelt, Naturschutz und Raumordnung des Landes
Brandenburg (MUNR) die Anfrage gemiB § 246 a Absatz 1
Nr. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) gerichtet, welche
konkreten Ziele der Raumordnung und Landesplanung fiir
den Planbereich bestehen, um zu gewihrleisten, daf
raumordnerische Bedenken nicht erhoben werden. Mit
Schreiben vom 14. Mai 1993 hat das MUNR den Eingang
der landesplanerischen Anfrage bestitigt, hatte jedoch bis
zum Beginn des Verfahrens nach § 5 Abs. 2 BauGB zu den
Planungsabsichten der Gemeinde keine raumordnerische
Beurteilung mitgeteilt. Das zum damaligen Zeitpunkt
zustindige Landratsamt Potsdam hatte jedoch mit Schreiben
vom 28.04.1993 das Vorhaben der Gemeinde Stahnsdorf
unterstiitzt und die Einleitung und rasche Fortfiihrung des
Bebauungsplanverfahrens befiirwortet.

Inzwischen liegt die beim MUNR angefragte
Stellungnahme beziiglich der fiir den Planbereich
bestehenden Ziele von Raumordnung und Landesplanung
mit Schreiben der zustindigen Abteilung Raumordnung und
Braunkohleplanung des MUNR vom 16. Januar 1995 vor.
Hierin heifit es unter Bezugnahme auf ein am 14.
Dezember 1994 gefiihrtes Abstimmungsgesprich mit der
Gemeinde Stahnsdorf u. a. wie folgt:

~Entsprechend  dem  Vorschaltgesetz  zum
Landesplanungsgesetz und Landesentwicklungs-
programm ist Stahnsdorf nicht als zentraler Ort
eingestuft.



Wegen der dispersen Siedlungsstruktur und dem
Vorhandensein ~ grofer, industrieller  und
militdrischer Konversionsobjekte und seiner Lage
im engeren Verflechtungsraum betrachtet die
Landesplanung Stahnsdorf im Zusammenhang mit
der Nachbargemeinde Teltow als Gemeinde mit
besonderem Handlungsbedarf. Diesem Erfordernis
muf3 mit einer entsprechenden Innenentwicklung
bei gleichzeitiger Strukturierung des
Siedlungsgefiiges Rechnung getragen werden. Die
Beplanung der Konversionsfliche am , Schwarzen
Pfuhl“ entspricht generell dieser Zielsetzung und
fand bereits in unserer Stellungnahme zum 2.
Entwurf  des  Flichennutzungsplanes die
landesplanerische Zustimmung.

Im  Gegensatz zum 2.  Enmtwurf  des
Flichennutzungsplanes wird im vorgelegten B-
Plan aufler der Konversionsfliche auch eine als
Griinraum vorgesehene Fliche einschlieflich eines
geschiitzten Biotopes beplant. Damit wird eine
wichtige, die Siedlung von Norden nach Siiden
durchziehende Griinzdsur zu einem schmalen Band
verkleinert (stellenweise 15 m Breite) und die
Pufferzone um das Biotop eingeschrinkz.

Auf diese Tatsache wurde auch in der Beratung
am 14.12.1994 hingewiesen. Die Notwendigkeit
zur Erweiterung der Griinfldchen am , Schwarzen
Pfuhl“ wurde besonders betont.

Vor dem Hintergrund der uns bekannten bzw. im
Verfahren  befindlichen  Bauleitpline  fiir
Stahnsdorf bedarf auch die Zahl der WE einer
kritischen Betrachtung. So wiirden allein die ca.
1.100 WE ,,Am schwarzen Pfuhl“ und ca. 400 WE
~An der alten Potsdamer Landstrafie“ eine
Erhohung der Einwohnerzahl des Jahres 1990 um
mehr als 50 % ermdoglichen.

Mit  Riicksicht auf die Vergrdflerung des
Griinflichenanteils  schlage  ich  vor, die
Bebauungsdichte zu verringern und den Griinzug
und die Griinflichen am ,Schwarzen Pfuhl® zu
erweitern. Die  Einordnungsmoglichkeit  von
Einfamilienwohnhdusern sollte gepriift werden.
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Hinsichtlich der zu erwartenden Einwohner-
konzentration ist auch zu iiberpriifen, ob Flichen
fiir Dienstleistung und Versorgung ausreichend
bemessen wurden. “

- Hierzu stellte die Gemeinde zunichst fest, daB die
Versorgung der in dem Plangebiet kiinftig lebenden
Menschen mit Giitern und Dienstleistungen des téglichen
Bedarfes gemiB der Gemeindefunktion Stahnsdorfs durch
die vorhandenen Einrichtungen im Ortskern, an welchen
das Plangebiet unmittelbar angrenzt, sowie {ber eine
vorgesehene  zuséitzliche  Ortliche  Einrichtung  im
eigentlichen Plangebiet ausreichend gewéhrleistet ist. Im
ibrigen hat die Gemeinde versucht, bei der Bearbeitung des
2. Entwurfes des Bebauungsplanes die Hinweise und
Empfehlungen des MUNR weitgehend zu berticksichtigen
(siehe hierzu u. a. 5.3“ Von der Bebauung freizuhaltende
Flachen®).

Bei der Offenlegung dieses 2. Entwurfes wurde die fiir
Raumordnung und Landesplanung zustéindige Stelle des
MUNR in ihrer Eigenschaft als Triger 6ffentlicher Belange
erneut gehort.

Mit Schreiben vom 28. April 1995 teilte die Abteilung
Raumordnung und Braunkohleplanung des MUNR unter
Verweis auf ihr vorstehend zitiertes Schreiben vom 16.
Januar 1995 u. a. folgendes mit:

~Meine Hinweise zur stirkeren Beriicksichtigung
eines Griinflichenanteils um den Schwarzen Pfuhl
wurden aufgenommen und die Abstinde der
Bebauung zum Schwarzen Pfuhl vergréflert. Die
damit gleichzeitig verbundene Forderung zur
Verringerung der genannten WE-Zahl fiir das
gesamte  Baugebiet  wurde  jedoch  nicht
beriicksichtigt. Es werden weiterhin 1100 WE
vorgesehen und besonders im Siidteil die
Bebauungsdichten erhoht und ein Nutzungsmaf3
bis zu GFZ 1,6 angesetzt.

Die erneut vorgebrachte Forderung des MUNR, die
Bebauungsdichte zu reduzieren, wurde letztlich von der
Gemeinde  mittels  einer  weiteren  Planinderung
aufgegriffen.
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8.2

3.3

Die Bereiche im 2. Entwurf des Bebauungsplanes mit den
Festsetzungen GeschoBzahl: 1V, GFZ: 1,6 wurden
dahingehend gedndert, daf in diesen Bereichen nur noch
die Festsetzung einer GeschoBzahl III und einer GFZ von
1,2 erfolgte.

Zugleich wurde im siidostlichen Teil des Plangebietes
(stidlicher  Bereich der Sputendorfer StraBe) die
Bebauungsdichte ebenfalls in erheblichem Umfang
zurlickgenommen, indem die festgesetzte GeschoBzahl
weitgehend von drei auf zwei Geschosse reduziert wurde.
Hiermit wurde den Bedenken des MUNR gegen die Anzahl
der vorgesehenen Wohneinheiten Rechnung getragen,
welche durch die abschlieBende Planinderung von zuletzt
ca. 1100 Wohneinheiten auf nunmehr ca. 980
Wohneinheiten reduziert werden konnte.

Fachplanung

Das Planungsgebiet liegt weder in einem Landschafts- oder
Naturschutzgebiet noch in einem Trinkwasserschutzgebiet.
Gebiete mit Lagerstitten wirtschaftlicher Relevanz werden
ebenfalls durch das Plangebiet nicht  berthrt.
Fachplanungen liegen zu dem Geltungsbereich des
Bebauungsplanes nicht vor.

Flichennutzungsplan

Ein rechtswirksamer Flichennutzungsplan fiir die
Gemeinde Stahnsdorf besteht derzeit noch nicht. Die
Aufstellung eines solchen Planes ist jedoch von der
Gemeindevertretung der Gemeinde Stahnsdorf schon 1990
beschlossen worden. Der Planentwurf befindet sich im
Aufstellungsverfahren. Im vorliegenden 2. Entwurf des
Flichennutzungsplanes, Stand September 1992, sind fiir
Teile des Plangebietes Griinlandnutzungen dargestellt.

Der Entwurf des Fldchennutzungsplanes stellt jedoch in der
vorliegenden Fassung nicht mehr den Planungswillen der
Gemeinde fiir den in Rede stehenden Planbereich dar.

So wurde das Gelinde um den “Schwarzen Pfuhl® im
gleichen Jahr 1992 bereits durch das
Landschaftsplanungsbiiro Bos, Berlin, als mdoglicher
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Wohnstandort  hinsichtlich ~ dkologischer ~ Wertigkeit,
wertvoller Biotopstrukturen, lLage im Naturraum und
Einbindung in das Landschaftsbild untersucht. Dabei
wurden unbedingt erhaltenswerte Vegetationsstrukturen
ausgewiesen, die bei einer etwaigen Bebauung zu
beriicksichtigen wiren.

Mit dem  AufstellungsbeschluB  zum  vorliegenden
Bebauungsplan durch die Gemeindevertretung Stahnsdorf
am 25.02.1993 wurde gleichzeitig der BeschluB gefaft,
einen stiddtebaulichen Wettbewerb zur Entwicklung einer
stddtebaulichen Konzeption fiir den Bebauungsplan
durchzufiihren. Grundlage des stadtebaulichen
Wettbewerbes sollten die Ergebnisse der Okologischen
Studie des Landschaftsplanungsbiiros Bos sein. Ziel des
Wettbewerbes war die Planung einer Wohnbebauung mit
integrierten infrastrukturellen Einrichtungen und
notwendigen Offentlichen Griinflichen und der Erhaltung
Okologisch wertvoller Strukturen auf der Fldche am
"Schwarzen Pfuhl". Der Entwurf, der letztlich in der
Entscheidung als Sieger hervorging - Entwurfsverfasser
Prof. Volkamer, Diisseldorf - hatte die 0Okologischen
Vorgaben weitgehend berticksichtigt. Einzelne
Modifizierungen dieser Planung fiihrten schlieBlich zu der
dem ersten Bebauungsplanentwurf zugrundeliegenden
Plankonzeption, die dann gemiB § 3 Abs. 2 BauGB zum
ersten Mal offentlich ausgelegt wurde.

Die Gemeinde beabsichtigt, den  Entwurf des
Flichennutzungsplanes u. a.  hinsichtlich  seiner
Darstellungen zum vorliegenden Plangebiet zu dndern und
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gemidfi den
stidtebaurechtlichen =~ Bestimmungen als  Baugebiet
darzustellen.

Der Bebauungsplan entspricht den unter , Allgemeine
Ziele“ formulierten Planungsgrundsétzen des
Flichennutzungsplanentwurfs. Es sind dies u. a.:

- Verbesserung der Wohnqualitit und des Wohnraum-
angebotes,

- SchlieBung von Bauliicken und Zusammenlegung von
Siedlungsgebieten,
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- Ausbau der infrastrukturellen Einrichtungen,

- Erhaltung/Verbesserung der charakteristischen Orts-
strukturen,

~ Erhaltung schiitzenswerter Vegetationsstrukturen.

Die Gemeinde strebt an, die rechtlichen Voraussetzungen
fiir eine Bebauung des Plangebietes moglichst kurzfristig zu
schaffen. Daher macht sie von der gesetzlichen Mo6glichkeit
der §§ 8 Abs. 3 i. V. m. 246a Abs. I Nr. 3 BauGB
Gebrauch. Diese sieht vor, daB ein Bebauungsplan parallel
zum Fldchennutzungsplan aufgestellt sowie vor diesem
genehmigt und bekanntgemacht werden kann. Die
Gemeinde wihlt diesen Verfahrensweg, weil die
Verwirklichung von Festsetzungen des Bebauungsplanes
zur Deckung eines Wohnbedarfs der Bevolkerung und zur
Realisierung  erforderlicher  InfrastrukturmaBnahmen,
welche insbesondere der Ausstattung des Gemeindegebietes
mit notwendigen Gemeinbedarfseinrichtungen dienen
sollen, dringend geboten ist. Diese Griinde sind in dem
nachfolgenden  Abschnitt 4 niher erldutert. Der
Bebauungsplan ist mit einer geordneten stiddtebaulichen
Entwicklung vereinbar.
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/ Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

4.1

PlanungsanlaB und -erfordernis (§ 1 Abs. 3 BauGB)

Die Gemeinde beabsichtigt, ihre strukturelle Entwicklung
zu verbessern sowie besonders fiir die im Gebiet
Stahnsdorf/Teltow/Kleinmachnow ansissigen Biirger und
die Bevolkerung aus dem Berliner und Potsdamer
Ballungsgebiet, aber auch fiir Bedienstete des Bundes, die
mit dem Umzug der Regierung von Bonn nach Berlin einen
grofen Anteil der Wohnungssuchenden im engeren
Verflechtungsraum Brandenburg-Berlin stellen werden,
Wohnraum zu schaffen. Mit dem Vorhaben soll allgemein
auch dem bekannten Mangel an angemessenen Wohnungen
in den neuen Bundeslidnden entgegengewirkt werden.

Der Bebauungsplan Nr. 16 sieht die Festsetzung eines
allgemeinen = Wohngebietes fir den Bau von
Einfamilienhdusern ~ vornehmlich in  Form  von
Reihenhdusern sowie fiir den Bau von Mehrfamilien-
wohnhéusern vor. Ferner soll auf einer groBeren Fliche ein
Bereich fiir Gemeinbedarfseinrichtungen ausgewiesen
werden, welche den Bedarf an  gemeindlichen
Infrastruktureinrichtungen wie Schule, Kindertagesstitte,
als auch Verwaltungseinrichtungen abdecken soll.

Im Gebiet ist eine Versorgungseinrichtung fiir die im
Gebiet lebenden Menschen und dessen Umgebung geplant,
die einen auBerhalb des Plangebietes entstehenden, siidlich
der AnnastraBe  gelegenen  Standort fiir einen
Einzelhandelsbetrieb ergénzt. Darliberhinaus 1ist die
vollstindige Neustrukturierung des Kasernengelidndes
dringend geboten. Mit Realisierung des Planungsvorhabens
besteht die Moglichkeit, die vorgenannte Fliche von den
zum Teil in unterschiedlichen Stadien des Verfalls
befindlichen Einrichtungen zu rdumen. SchlieBlich soll
durch eine detaillierte Griinordnungsplanung eine als
okologisch hochwertig einzustufende Vernetzung von
Griinstrukturen zur Verbindung der unterschiedlichen
Landschaftsraume im siidlichen Ortsbereich Stahnsdorfs
erfolgen.

Das Vorhaben ist fiir die Gemeinde Stahnsdorf auch
deshalb von Bedeutung, da von ihm auch wirtschaftliche
Impulse zu erwarten sind.
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4.2

Insgesamt wird das Vorhaben =zur Steigerung der
Attraktivitit der Gemeinde Stahnsdorf als Wohnort in
Verbindung mit intakten gemeindlichen Infrastrukturen und
Versorgungsfunktionen beitragen. '

Aus den dargelegten Griinden ergibt sich das

" Planungserfordernis im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB. Ein

derartiges Vorhaben kann nur auf der Grundlage eines
Bebauungsplanes realisiert werden. Dieser ist erforderlich,
um die stiddtebauliche Ordnung im Sinne der genannten
Ziele herbeizufiihren und nachhaltig zu sichern.

Planungsgrundsitze und -alternativen

Verbunden mit dem einstigen Aufstellungsbeschluff zu
diesem Bebauungsplan hatte die Gemeinde gleichzeitig das
Ziel formuliert, einen stidtebaulichen Wettbewerb fiir das
Plangebiet durchzufiihren. Grundlegende Vorgabe fiir den
stidtebaulichen =~ Wettbewerb war das gemeindliche
Planungsziel, im Gebiet eine Wohnbebauung mit insgesamt
rund 1.500 Wohneinheiten (davon 1/3 auf dem ehemaligen
Kasernengeldnde) mit integrierten infrastrukturellen
Einrichtungen und in Verbindung mit 6ffentlichen
Griinflichen und der Erhaltung &kologisch wertvoller
Strukturen zu realisieren.

Finf verschiedene Planungsbliros wurden an dem
Wettbewerb beteiligt.

Die eingegangenen Arbeiten wiesen deutlich
unterschiedliche Planungsansitze auf.

Eine Arbeit sah vor, ein griines Band zu schaffen, welches
den  "Schwarzen Pfuhl" mit dem Wald am
Sonnenblumenweg verbinden sollte. Dadurch entstanden
zwei voneinander getrennte Siedlungsbereiche, die einem
streng geometrischen Raster unterworfen wurden. Der
Schwerpunkt der Siedlungsentwicklung lag im Gegensatz
zu den anderen Arbeiten vornehmlich im zur Zeit nicht
bebauten Nord- und Ostteil des Areals, wéihrend die
Kasernenanlage zu grofien Teilen unberiicksichtigt blieb.
Die Dichte der Bebauung war, bezogen auf das
Gesamtbauland des Plangebietes, mit einer
Grundfldchenzahl von 0,2 sehr niedrig angesetzt.
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Eine weitere Arbeit sah eine Begrenzung des Areals nach
Stiden und Norden durch umfangreiche Griinpuffer in Form
von Parkanlagen vor. Im Wohngebiet selbst wurden kleine
Griininseln beriicksichtigt. Im Gegensatz zu allen iibrigen
Arbeiten waren Teile der geplanten gemeindlichen
Einrichtungen  unmittelbar am  "Schwarzen Pfuhl”
vorgesehen. Die iibrigen Gemeinbedarfseinrichtungen
wurden bedarfsbezogen auf das Gebiet verteilt. Die
bauliche Dichte wies eine GRZ von 0,25 auf.

In einer dritten Arbeit durchzog eine "ldndliche Wiese" das
Plangebiet von Norden nach Siden. Fiir die Bebauung
waren sehr lineare Systeme vorgesehen. Dadurch entstand
ein Kontrast zwischen ldndlichem Anger und stddtischem
Raum. Der "Schwarze Pfuhl" sollte in seiner bestehenden
Form in den neuzuschaffenden Griinraum integriert
werden, ohne dafl auf die topographischen Gegebenheiten
Bezug genommen wurde. Mit einer GRZ von 0,49,
bezogen auf das Gesamtbauland, wurde die hochste Dichte
aller Arbeiten angestrebt.

In einer weiteren Konzeption waren zwei vollstéindig
voneinander getrennte Siedlungsteile mit unterschiedlicher
Rasterfithrung und unterschiedlicher ErschlieBungsstruktur
entwickelt worden. Der erste Siedlungsbereich schloB das
vorhandene Kasernengelidnde ein und erweiterte dieses in
Richtung Norden, wihrend der andere Siedlungsteil
unmittelbar an die Sputendorfer Strae im Osten anschloB.
Der Bereich des "Schwarzen Pfuhles” wurde groBflichig
von einer Bebauung freigehalten und durch einen schmalen
Griinzug mit dem Waldgebiet am Sonnenblumenweg in
Verbindung gesetzt. Die stddtebaulichen Dichteziffern
beliefen sich auf eine GRZ von 0,24, bezogen auf das
Gesamtbauland.

Sieger des stiddtebaulichen Wettbewerbes wurde die Arbeit
von Prof. Volkamer, Disseldorf. Das Preisgericht wiirdigte
an dieser Arbeit besonders, daB es ihr gelungen sei, im
Umfeld einer diffusen Streubebauung einen Ort von
besonderer Gestalt und damit Wiedererkennbarkeit und
Identifikationsmdglichkeit zu schaffen. Die vorhandenen
Ansidtze von Vegetation und Bodenformationen seien
respektiert worden. Anlage und Dimensionierung des
vorgesehenen  Grilinzuges  versprichen eine  gute
Entwicklungsmoglichkeit von Flora und Fauna. Die
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4.3

Endpunkte am Pfuhl sowie der Ubergangsbereich zum
Wald bediirften allerdings einer zusétzlichen Ausweitung.

Das Preisgericht empfahl der Gemeinde, diese Arbeit unter
Beriicksichtigung  kleinerer ~ Modifizierungen dem
Bebauungsplan Nr. 16 als stiddtebauliches Konzept
zugrundezulegen. ’

Die Gemeinde folgte den Empfehlungen des Preisgerichtes
durch Aufstellung des 1. Bebauungsplanentwurfes in der
vorgelegten Form. Die mittlerweile vorliegende Fassung

des  Bebauungsplanes ist in  ihrem, diesem
zugrundeliegenden stiddtebaulichen Konzept gegeniiber der
Wettbewerbssiegerkonzeption vornehmlich nur

dahingehend verdndert worden, daB die landschaftlichen
Freirdume wund Offentlichen Griinflichen zusitzlich
erheblich ausgeweitet wurden.

Weitere  Alternativen, die  bedarfsbezogen  den

Planungsabsichten entsprichen, wurden von der Gemeinde
hiernach nicht mehr in Betracht gezogen.

Zum Vorhaben

Das Vorhaben sieht die Errichtung von Einfamilienhdusern
als Doppelhduser und Reihenhfiuser sowie von
Mehrfamilienwohnhéusern in Form von
GeschoBwohnungsbauten vor. Dariiber hinaus wird mit der
vorliegenden  Planung auch die Schaffung von
Einrichtungen fiir den Gemeinbedarf (Globalschulstandort,
Kindertagesstitte, Gebdude wund FEinrichtungen der
Gemeindeverwaltung) und die Bereitstellung einer Flidche
fiir ~ Einrichtungen zur Versorgung des Gebietes
(Verbrauchermarkt o. 4.) beabsichtigt. Insgesamt werden
nach der Durchfiihrung mehrerer Verinderungen nunmehr
noch 980 Wohneinheiten entstehen kénnen.

Entgegen der ersten Planung, deren Entwurf zuerst
offengelegen hatte, wurde die bislang vorgesehene
Bebauung im nérdlichen Teil des Plangebietes umfassend
reduziert, so daB die dort liegenden Wiesen und
unverbauten Landschafsteile auf einer Fliche von mehr als
22.000 m? um den ,Schwarzen Pfuhl® erhalten werden
konnten.
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Zusitzlich  wurde der das Plangebiet ost-westlich
durchquerende, klimatisch wirksame Freiraum auf eine
durchgingige Mindestbreite von 40 m aufgeweitet. X
In Verbindung mit dem in nord-sidlicher Richtung das
Plangebiet durchquerenden offentlichen Griinzug kommt

- dem Biotopverbund zwischen dem Landschaftsraum der -

Upstallwiesen nordlich des Plangebietes und dem kleinen
Wald im Siiden des Plangebietes, dem bereits im 1.
Bebauungsplanentwurf eine starke Gewichtung beigemessen
wurde, in der vorliegenden endgiiltigen Planfassung des
Bebauungsplanes eine noch stirkere zentrale Bedeutung zu.
Durch die getroffenen Manahmen wurde den Anregungen,
welche insbesondere aus naturschutzfachlicher Sicht zu der
urspriinglichen Planung im Zuge der Offenlegung des 1.
Entwurfes des Bebauungsplanes geduBert wurden,
entsprochen.

Gleichzeitig wurde den Anregungen von Biirgern
entsprochen, die die ,enge“ Umbauung des ,Schwarzen
Pfuhls“ beméngelten.

In der vorliegenden Fassung des Bebauungsplanes ist der
»ochwarze Pfuhl“ weitrdumig von einer Bebauung
freigestellt worden und wird von einer groBziigig
bemessenen Griinfliche umgeben sein.

Die bauliche Umgebung des Plangebietes zeigt nur an
wenigen Stellen charakteristische, raumbildende Elemente,
die Grundlage fiir eine Fortfiihrung im Plangebiet sein
konnten. Lediglich der alte Ortskern zeigt nordlich an das
Plangebiet angrenzend klare rdumliche Fassungen, dariiber
hinaus jedoch 18st sich der Bebauungszusammenhang in
viele, willkiirlich zueinander stehende Einzelbauten auf.
Daher ist es Ziel der Planung, spiirbare und sichtbare
Ordnungselemente der Umgebung aufzunehmen und eine
stddtebauliche Ordnung im Gebiet zu schaffen, die sich an
der Ausrichtung der vorhandenen Parzellenstruktur der
Umgebung und dem Verlauf der in der Umgebung
vorhandenen StraBen orientiert.

Die ErschlieBung erfolgt sowohl von der
LindenstraBe/Gilterfelder Damm im  Westen, der
Sputendorfer StraBe im Osten als auch der Annastrafie im
Stiden. Eine durchgehende Fahrverbindung zwischen diesen
StraBen wurde vermieden, um jeglichen
Abkiirzungsverkehr durch die Siedlung auszuschliefen.
Vorhandene Strafen wund die Einmiindungen der
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umgebenden StraBen wurden nach Mdoglichkeit fiir die
Anlage des neuen ErschlieBungssystemes in Anspruch
genommen oder daran angebunden. ‘
Die Strafen werden nur in der unbedingt erforderlichen
GroBe hergestellt werden.

Stellpldtze sind im Bereich der Einfamilienhduser in Form
von Carports anstelle von Garagen direkt am Haus oder als
Gemeinschaftsanlagen mit Carports in unmittelbarer Nihe
vorgesehen. Im Bereich des GeschoBwohnungsbaus sind
tiberwiegend Unterflurgaragen zuldssig und geplant, um
versiegelte Fldchen zu vermeiden. Sonstige Parkplitze sind
im oOffentlichen Raum im mindesterforderlichen Umfang
beriicksichtigt worden. Sie werden durch
Hochstammbaumpflanzungen gegliedert und weitestgehend
versiegelungsarm ausgestaltet.

Trotz der recht wenig dichten Bebauung (es liegt eine
Grundflichenzahl von max. 0,2 bezogen auf das
Gesamtplangebiet vor) ist im vorliegenden Bebauungsplan
angestrebt, rdumlich klare Bezugspunkte zu bilden. Die
Gebdude wurden so angeordnet, daB sich immer wieder
neue Blickbeziehungen entlang der StraBenverldufe
ergeben. Die StraBlen laufen nicht einfach aus, sondern sind
jeweils an ihrem Beginn und Ende gefaBt. Die FuBwege
sind so gefiihrt, daB "Tore" zwischen 0&ffentlichen
Griinflichen und den bebauten Bereichen durchschritten
werden.

Das die umgebenden Landschaftsriume vernetzende und
der inneren Gliederung des Baugebietes dienende
Grinsystem ist so angelegt, daB ein groBflichiges,
zusammenhéngendes System entsteht, welches
Wanderungskorridore fiir Amphibien (insbesondere die des
Pfuhles) sichert, die Erhaltung der vorhandenen Flichen
mit fliir den Naturhaushalt wirksamen Biotopstrukturen
gewihrleistet und letztlich die wichtigsten
Luftaustauschbahnen des Gemeindegebietes erhilt und
aufwertet.

Bereits im Rahmen der friithzeitigen Biirgerbeteiligung,
welche zum Vorentwurf des Bebauungsplanes durchgefiihrt
wurde, wurden Anregungen beziiglich der Erhaltung und
Wiederherstellung klimatisch bedeutsamer Freirdume in
dem vorhandenen Griinzug zwischen Upstallwiesen und
dem Wald am Sonnenblumenweg geduBert. Der Entwurf
des Bebauungsplanes, welcher zuerst offengelegen hatte (1.
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Entwurf), griff diese Anregungen bereits auf und sah einen
gegeniiber der stidtebaulichen Konzeption und dem
Bebauungsplanvorentwurf verstirkten Griinflichenanteil um
den ,,Schwarzen Pfuhl® vor, sowie eine Verbreiterung des
von ihm ausgehenden Griinzuges in Richtung Wald.

Bei der Entwicklung des Konzeptes bot die in der

Umgebung vorhandene ErschlieBungs- und
Parzellierungsstruktur ~ Ankniipfungspunkte  fiir  eine
Weiterfiihrung.

Aus den topographischen Gegebenheiten entstehen im
Bereich des "Schwarzen Pfuhls" Zwangspunkte. In den
ibrigen Bereichen ist das Gelinde eher flachwellig und in
seinem siidlichen Drittel durch die vorhandene Nutzung als
Kaserne anthropogen tiberformt.

Einschneidende Verinderungen des natiirlich vorhandenen
zum Teil abwechslungsreichen Reliefs werden durch die
Planung nicht hervorgerufen.

Der Bebauungsplan sieht vielmehr vor, daB sich die
Bebauung den bestehenden Geldndeverhiltnissen anpassen
wird. Zur Verdeutlichung der Planungsabsichten wurden
Geldndeschnitte angefertigt, welche im Zuge der zweiten
Offenlegung des Bebauungsplanes eingesehen werden
konnten. Im {ibrigen wurde zu dem Bebauungsplangebiet
ein architektonisches Modell im MaBstab 1:1000 erarbeitet,
welches bereits der Offentlichkeit im Zuge der
vorgezogenen Biirgerbeteiligung zum  Bebauungsplan
vorgestellt wurde.

Die Zahl der Geschosse wurde so festgesetzt, daB sich die
Bebauung in die Umgebung einfiigt und die vorhandenen
und geplanten Geholzstrukturen die Bebauung dominieren
werden. Es sind im Gebiet zweigeschossige Bauten mit
eingeschossigen Anbauten sowie maximal dreigeschossige
Gebdude zuziiglich des Daches vorgesehen. Die Materialien
der Gebdude folgen der ortsiiblichen Bauweise, also
Putzbauten oder Bauten mit Backsteinen sowie solche in
Kombination dieser Materialien. Die Hauptgebdude werden
durchwegs geneigte Dicher aufweisen, wobei lediglich fiir
die Zweckbauten der schulischen und
Verwaltungseinrichtungen in Trigerschaft der Gemeinde
Alternativen zugelassen sind.

Im Bereich des bestehenden Kasernengelindes werden
umfangreiche MaBnahmen zur Rdumung, zur Beseitigung
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von Beeintrichtigungen der Schutzgiiter Boden und
Grundwasser durch Verschmutzung sowie zur Entsiegelung
groBfldchiger, brachliegender Bereiche durchgefiihrt.

Zu /den Festsetzungen

3.1

Art und MabB der baulichen Nutzung

GemiB den Erlduterungen zum Planungserfordernis und
zum PlanungsanlaB (Kapitel 4.1 der Begriindung) ist
innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ein
Wohngebiet ausgewiesen worden. Entsprechend den
gemeindlichen Planungsabsichten und unter
Beriicksichtigung der Eigenart der nidheren Umgebung ist
es geboten, zur planungsrechtlichen Umsetzung des
Vorhabens als Art der baulichen Nutzung ein allgemeines
Wohngebiet (WA) festzusetzen.

Das allgemeine Wohngebiet dient nach den Bestimmungen
der Baunutzungsverordnung (BauNVOQO) vorwiegend dem
Wohnen. Die allgemein zuldssigen Nutzungen geméiB § 4
BauNVO sollen ohne Einschrinkungen im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes zugelassen werden konnen. Hierzu
zihlen neben den Wohngebduden insbesondere auch die der
Versorgung des Gebietes dienenden Léiden sowie ggf.
Schank- und Speisewirtschaften oder sonstige Betriebe, die
Versorgungsfunktionen fiir das Gebiet ausiiben kdnnen. Bei
den nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
vorgesehenen Nutzungen sollen jedoch solche Betriebe, die
dem Beherbergungsgewerbe dienen, ausgeschlossen
werden, da diese die intakten Funktionsstrukturen des
nordlich an das Plangebiet unmittelbar angrenzenden
Ortskernes beeintriachtigen konnten. Storungen der
Wohnruhe kénnen durch Tankstellen verursacht werden,

- welche in allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise

zuldssig sind. Sie werden daher im Plangebiet ebenso
ausgeschlossen. Dagegen sollen die Anlagen fiir
Verwaltungen (offentliche Verwaltungen), die nach § 4
Abs. 3 BauNVO im allgemeinen = Wohngebiet
ausnahmsweise zuldssig sind, unter Anwendung von § 1
Abs. 6 Nr. 2 und Abs. 8§ BauNVO innerhalb der Fliche fiir
den Gemeinbedarf - und nur dort - allgemein zugelassen
werden. Fir derartige Einrichtungen wurde eine
ausreichend groB bemessene Fliche ausgewiesen, die
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aufgrund ihrer Lage und Zuordnung zum Plangebiet auf die
Wohnfunktion keine stérenden Einfliisse austiben wird. Die
Zweckbestimmung der hier ausgewiesenen "Fliche fiir den
Gemeinbedarf" wurde so festgesetzt, daB die von der
Gemeinde mittelfristig geplanten schulischen Einrichtungen
(Grundschule, Kindertagesstitte, sonstige Schule) dort
errichtet werden konnen. Ferner wird {Uber den
Bebauungsplan innerhalb der Fliche fiir den Gemeinbedarf
langfristig der Standort fiir eine mdglicherweise zu einem
spiteren  Zeitpunkt  vorgesehene = hohere  Schule
planungsrechtlich gesichert. Im Bebauungsplan ist die
Zweckbestimmung der Flichen entsprechend definiert.
Beziiglich der Einrichtungen der oOrtlichen Verwaltung
besteht Bedarf fiir ein Gebdude zur Verlegung der bislang
in duBert beengten Verhiltnissen titigen
Gemeindeverwaltung, welche bislang unweit des
Plangebietes angesiedelt ist. Zu diesem Zweck soll eines
der bestehenden Kasernengebiude umgenutzt werden
konnen. Der Bebauungsplan bietet die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Sicherung dieses Standortes fiir die
vorgesehene Nutzung.

Das Ministerium fiir Umwelt, Naturschutz und
Raumordnung des Landes Brandenburg empfahl in seiner
landesplanerischen Stellungnahme zum Plangebiet die
ausreichende Bereitstellung von Flichen fiir Dienstleistung
und Versorgung zu priifen.

Zur Gewihrleistung einer Grundversorgung der im Gebiet
kiinftig  lebenden = Menschen mit  Giitern  und
Dienstleistungen des téglichen Bedarfs wurde im sitidlichen
Gebietsbereich in Nihe der Einmiindung der AnnastraBe in
die LindenstraBe/Giiterfelder Damm durch die Festlegung
einer tiberbaubaren Grundstiicksfliche von rund 1.000 m?
GroBe in Verbindung mit einer angemessenen Zahl von
Stellpldtzen ein geeigneter Standort fiir einen kleinen
Verbrauchermarkt in  nicht raumordnungsrelevanter
GroBfenordnung  (unter 700 m?  Verkaufsfliche)
beriicksichtigt. Da die Gemeinde beabsichtigt, auf der
gegeniiberliegenden Seite der Annastrafie eine dhnliche
Verkaufseinrichtung zuzulassen, kann der im Plangebiet
vorgesehene Standort Ergidnzungsfunktionen zu diesem
austiben. Im Bebauungsplan ist eine flir diese Zwecke
ausreichende Fliche gekennzeichnet.
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Im {ibrigen erachtet die Gemeinde die Fliachen fiir
Dienstleistungen und Versorgung als ausreichend.
Diesbeziiglich verweist sie auf die Ausweisung der
Gemeinbedarfsflichen zum Ausbau der gemeindlichén
Infrastruktur  (siehe vorangehende Seite) und die
vorhandenen Versorgungs- ) und
Dienstleistungseinrichtungen des unmittelbar an  das
Plangebiet nordlich angrenzenden Ortskernes Stahnsdorfs.

Das MaB der baulichen Nutzung wird im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes regelmiBig bestimmt durch die
Festlegung einer Grundflichenzahl (GRZ) und der
Geschossflichenzahl (GFZ) in Verbindung mit der
zuldssigen Zahl der Vollgeschosse. Die festgesetzte Zahl
der Vollgeschosse beriicksichtigt nicht die Errichtung von

Dachgeschossen. Solche sind geméh der
Wettbewerbskonzeption von Prof. Volkamer nicht als
Vollgeschosse vorgesehen. Sollten dennoch

Aufenthaltsrdume aus Griinden des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden innerhalb der Dachgeschosse
vorgesehen werden, so sind deren Grundflichen unter
Anwendung von § 20 Abs. 3 BauNVO einschlieBlich der
Treppenrdume etc. ausnahmsweise nicht auf die zuldssige
Geschosshdhe anzurechnen.

Abweichend von der Festsetzung einer GRZ sind fiir die in
der Planzeichnung festgesetzte "Fliche fiir den
Gemeinbedarf" sowie fiir den vorgesehenen
Verbrauchermarkt im Einmiindungsbereich
Annastraffe/LindenstraBe/Giiterfelder =~ Damm  absolute
Werte der zulédssigen Grundfliche (GR) unabhingig von
den unterschiedlichen  GrundstiicksgroBen  fiir  die
Ermittlung der zuldssigen Grundfldchen festgelegt worden.
Die jeweils in der Planzeichung festgesetzte Grundfliche
gilt zusammengenommen flir alle baulichen Anlagen
innerhalb der der Festlegung jeweils zugrundegelegten
Fliache. Diese Festsetzung entspricht den Anforderungen
einer Vorsorgeplanung zur Erzielung einer guten
Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes und verhindert,
daB zu grofe Baukdrper, die nicht in das Ortsbild passen
wiirden, errichtet werden. Dieses ist durch die Festsetzung
einer Verhiltniszahl (GRZ) bezogen auf ein erst noch
festzulegendes Baugrundstiick nicht sichergestellt.

Das MaB der baulichen Nutzung im Plangebiet bewegt sich
ohne Einschrinkungen innerhalb der nach § 17 BauNVO
vorgesehenen und zuldssigen Werte flir allgemeine
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Wohngebiete. Die tatsdchliche Bebauungsdichte ist jedoch -
bemessen auf das Gesamtgrundstick mit seinem
bemerkenswerten Anteil Offentlicher Griinflichen und
privater - deutlich geringer. Die Wettbewerbsarbeit von
Prof. Volkamer legte als Bezugsgrofe fiir die
Bebauungsdichte das Gesamtplangebiet zugrunde. Nach den
Bestimmungen der BauNVO ist jedoch die zuldssige
Grundfldche bezogen auf die im Bauland liegende und von
StraBenbegrenzungslinien umschlossene Fldche, also
abziiglich offentlicher Griinflichen, Wald, Wasserfldchen
und 6kologisch bedeutsamer Bereiche, zu ermitteln. Darin
liegt die Festsetzung der héheren Dichtewerte gegeniiber
der stidtebaulichen Konzeption begriindet.

Uberbaubare Grundstiicksfliichen, Stellung der baulichen
Anlagen

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen sind in der
Planzeichnung mittels Baugrenzen festgelegt worden.
GemdB den in Kapitel 4.1 der Begriindung erlduterten
Planungserfordernissen wurden die iiberbaubaren Bereiche
eng an das der Planung zugrundeliegende stiddtebauliche
Konzept angelehnt. Mit der Anderung des ersten
Bebauungsplanentwurfes wurde versucht, den bei der ersten
Offenlegung des Planentwurfes geduBerten Bedenken und
Anregungen weitgehend Rechnung zu tragen, ohne von den
Grundziigen der Planung erheblich abzuweichen. Es
ergeben sich sogenannte "Baufenster" mit Tiefen von 15 m
fir die vorgesehene Einfamilienhausbebauung und
Bebauungstiefen von rund 25 m  fir den
Geschosswohnungsbau. Auf den bereits bebauten
Grundstiicken im nordlichen Teilbereich des Plangebietes
an der Sputendorfer  StraBe sah der erste
Bebauungsplanentwurf  eine  grofiziigig  bemessene
iiberbaubare = Grundstiicksfliche @ in  Form  einer
Bebauungstiefe bis an die hintere Grenze der jeweiligen
Grundsticke vor, um den Eigentimern einen
weitestmdglichen Spielraum fiir eine baulichen Entwicklung
auf den Grundstiicken zu gewdhren. Zu diesem Zweck
wurde auch eine riickwirtige ErschlieBung der
angrenzenden Griinlandparzellen durch den Bebauungsplan
angeboten.

Mittels dieser MaBBnahme beabsichtigte die Gemeinde auch
auf Grundstiicken, welche nicht in ihrem Besitz oder im
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5.3

Eigentum des im Gebiet auftretenden Investors stehen,
anhand des Bebauungsplanes Baurecht (z. B. fiir Kinder im
familienbildenden Alter) zu schaffen, ohne daB dadurch
eine Bauverpflichtung erwachsen wire.

Dennoch wurden die in diesem Sinne getroffenen
Festsetzungen von den Betroffenen abgelehnt und
Bestandsschutz der bestehenden Situation gefordert.

In der vorliegenden Fassung des Bebauungsplanes hat die
Gemeinde diesen Wiinschen entsprochen und die neu
ausgewiesenen Siedlungsbereiche in einem Mindestabstand
von 50 m zu der vorhandenen Bebauung festgelegt.
Gleichzeitig bietet die Gemeinde im Sinne einer
Vorsorgeplanung eine hintere AnschluBmdoglichkeit der im
Bestand  geschiitzten  Privatgrundstiicke an  einen
offentlichen Weg an.

Die Stellung der baulichen Anlagen wird in der
Planzeichnung durch die Festlegung der jeweils zuldssigen
Firstrichtung bestimmt. Auch diese Festsetzung ist an den
stidtebaulichen =~ Vorgaben  des  Ideenwettbewerbes
ausgerichtet. Dadurch, dafl im Gebiet nahezu ausschlieBlich
geneigte Dachformen zuldssig sind, ist durch die
Festlegung der Firstrichtung sichergestellt, daB die
beabsichtigte stddtebauliche Ordnung auch tatséchlich
herbeigefiihrt wird und die Gebdude in der beabsichtigten
Art und Weise entstehen werden.

Von der Bebauung freizuhaltende Flichen

In dem ersten Bebauungsplankonzept wurde bereits durch
den geplanten ibergeordneten Griinzug in Nord-Sid-
Richtung die  Mdglichkeit eines  Biotopverbundes
geschaffen. Verbindliche Aussagen iiber die notwendige
Breite von 0Okologisch wirksamen Freiflichen bzw. von
Biotop-Verbund-System sind der Fachliteratur jedoch nicht
zu entnehmen. Die Gemeinde hatte die in diesem ersten
Bebauungsplanentwurf ausgewiesenen, von der Bebauung
freizuhaltenden Fliachen, welche vorwiegend als offentliche
Griinflache festgesetzt waren, fiir ausreichend erachtet, um
den rahmengebenden Vorgaben tibergeordneter
Fachplanungen hinreichend zu entsprechen.

Von der Abteilung Naturschutz des Landesumweltamtes
Brandenburg wurde jedoch in deren Stellungnahme zu dem
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ausgelegten Planentwurf zu bedenken gegeben, daB der aus
naturschutzfachlicher und  landespflegerischer  Sicht
anzustrebende Biotopverbund durch die Planung nicht in
ausreichendem MaBe gewihrleistet sei. Insbesondere sei
der projektierte Griinstreifen an einigen Stellen zu eng. Das
Landesumweltamt gab desweiteren noch zu bedenken, daB
" durch die geplante Bebauung in Bereichen klimatisch
wirksamer Freiflichen und durch den realtiv schmalen
geplanten Griinstreifen die Durchliiftung des Gebietes nicht
ausreichend gewdhrleistet sei. Auch sei die Pufferzone um
den ,,Schwarzen Pfuhl“ als zu schmal einzuschitzen.

Die OPNV-Vorbehaltsfliche, welche in der Planzeichnung
vorsorglich als solche festgesetzt wurde, sollte in ihrer
ganzen Breite bis zu einer moéglichen Umnutzung als S-
Bahn- oder StraBenbahnstrecke erhalten bleiben, da diese
Flache eine wichtige Funktion im Naturhaushalt und
Biotop-Verbund-System innehabe.

Vornehmlich um den Bedenken des Landesumweltamtes
Rechnung zu tragen, wurde eine Anderung des
Bebauungsplanentwurfes vorgenommen. Die Anderung des
Entwurfes sah im einzelnen hinsichtlich der von der
Abteilung Naturschutz zu vertretenden Belange folgendes
vor:

1. Die bislang vorgesehene Umbauung des ,,Schwarzen
Pfuhles“ wurde einschneidend zuriickgenommen.
Dieses erfolgte durch eine grundlegende Reduzierung
der durch Baugrenzen umfaften {iberbaubaren
Grundstiicksflichen im gesamten Bereich nordlich der
angedachten = Bahntrasse. Die im  bisherigen
Bebauungsplanentwurf festgesetzte offentliche
Griinfliche wurde um diese nunmehr nicht mehr fiir
eine Bebauung vorgesehenen Flichen erweitert. Es
ergibt sich in der nun vorliegenden Planfassung ein
Griinlandareal, welches rund um den ,Schwarzen
Pfuhl“ eine Fldche von mehr als 22.000 m? umfaft.
Der in dieser Form erweiterte Griinzug schliefit in
einer Breite von 135 m an das weitere Umfeld der
Upstallwiesen und in einer Breite von ca. 70 m (unter
Einbeziehung der Gérten) an dem im weiteren Verlauf
festgesetzten Griinzug siidlich der Bahntrasse zum
Wald am Sonnenblumenweg an.

Die Anderung diente vorrangig dem Schutz des
Biotopes ,,Schwarzer Pfuhl“ und fordert den Biotop-
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Verbund zu den Upstallwiesen, der aufgrund der
Barrierewirkung des Giiterfelder Dammes derzeit
bereits beeintrdchtigt ist. Die MaBnahme verbessert
gleichzeitig die Funktion des Griinzuges im Biotop-
Verbund. Sie sichert Wanderungskorridore fiir die
Amphibien des Pfuhls zu ihren Winterquartieren im
Bereich der Vegetationsstrukturen der moglicherweise
einmal entstehenden OPNV-Trasse. Sie stellt
weiterhin  eine Verbesserung der Erholungsfunktion
und der klimatischen Austauschprozesse in Nord-Siid-
Richtung dar.

2. In ost-westlicher Richtung wurde der bislang
klimatisch wirksame Freiraum, welcher die im
bisherigen Bebauungsplan urspriinglich als mogliche
StraBenbahntrasse gekennzeichnete Fliche einbezog,
gemilB den Anregungen des Landesumweltamtes auf
eine durchgingige Breite von mindestens 40 m
erweitert.

Die Gemeinde geht berechtigt davon aus, durch diese
damaligen Anderungen des Plankonzeptes die Erhaltung der
fir  das  belastete Gemeindegebiet ~ wichtigsten
Luftaustauschbahn ausreichend Rechnung getragen zu
haben. So werden z. B. im Landschafts- und
Artenschutzprogramm  Berlin  (Stand:  1993)  fiir
funktionierende Luftaustauschbahnen Breiten zwischen 40
und 200 m vorgesehen.

Mittels der getroffenen MaBnahmen kénnen desweiteren
wichtige Winterquartiere der Amphibien des Pfuhles
gesichert werden.

Insoweit das Landesumweltamt seinerzeit weiterhin
anregte, zur Vermeidung der Flichenversiegelung
vorgesehene Tiefgaragen vornehmlich unter den Gebéduden
anzulegen, ist dieses ebenfalls beriicksichtigt worden. Die
Bereiche, in denen Unterbauungen des Gelidndes auBlerhalb
von festgesetzten Baugrenzen erforderlich sind, wurden im
Bebauungsplan durch Planzeichen ortlich genau festgesetzt
und begrenzt. Sie wurden gemiB der Richtlinien und
Vorschriften zur Aufstellung von Griinordnungspléinen auch
nicht als unversiegelte Flichen im Rahmen der Eingriffs-
und Ausgleichsbilanzierung betrachtet.
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5.4

Verkehrsflichen

Die in der Planzeichnung des Bebauungsplanes als
Verkehrsflichen gemidB § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
festgesetzten Flichen umfassen diejenigen StraBen, Wege,
Plitze und Parkpldtze, welche zwingend _oOffentlich
gewidmet sein miissen, um eine ordnungsgeméife
ErschlieBung des Plangebietes sicherzustellen. Offentliche
Wege innerhalb o6ffentlicher Griinflichen sind im
Bebauungsplan dagegen regelméBig nicht festzusetzen. Im
Rahmen der Zweckbestimmung der Griinflichen sind sie
dort allgemein zuléssig.

Das Ingenieurbiiro Kurt Balling GmbH, Beratende
Ingenieure fiir das Bau- und Vermessungswesen,
Wiirzburg, wurde mit der technischen Planung der
Verkehrswege im Gebiet beauftragt. Grundlage fiir die
Verkehrsplanung ist wiederum das ErschlieBungskonzept,
welches aus der Siegerarbeit zum durchgefiihrten
stidtebaulichen Wettbewerb von Prof. Volkamer erarbeitet
wurde. Dieses Konzept wurde in seinen Grundziigen mit
einigen wenigen erforderlichen Modifizierungen in die
Planung iibernommen und dieser zugrundegelegt. Basis fiir
die ErschlieBungskonzeption ist das stidtebauliche Ziel, im
Plangebiet keine durchgehenden Fahrverbindungen, die zu
Schleichverkehrbeziehungen fithren konnten, herzustellen.
Dennoch werden alle Teilbereiche des Gebietes
untereinander und mit deren Umgebung durch attraktive
FuBwege (z. T. innerhalb der Offentlichen Griinflichen)
vernetzt.

Die Bewiltigung der Anforderungen des ruhenden
Verkehrs erfolgte im Bebauungsplan durch eine detaillierte
Parkraumkonzeption. Entlang der 6ffentlichen Strafen sind
seitliche Parkstinde wvariierend und durch vielfache
Baumstandorte gegliedert angeordnet. Von den 6ffentlichen
StraBen zweigen private Stellplatzflichen ab, die
regelmiBig in Garagenhofen enden. Teilweise sind durch
Planzeichen auch 6ffentliche Parkplitze festgesetzt worden,
um einen Anteil Offentlichen Parkraumes im Plangebiet
tiber den Bebauungsplan zu sichern.

Oberirdische Garagen sind vorwiegend als Carport
vorgesehen und entsprechend in der Planzeichnung
gekennzeichnet. Durch diese MaBnahme wurde einer
weiteren Anregung des Landesumweltamtes entsprochen,
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Carports mit Pflanzenbewuchs anstelle der bislang
vorgesehenen Garagen den Vorzug zu geben. Fiir die
vorgesehenen GeschoBwohnungsbauten sind {iberwiegend
Unterflurgaragen eingeplant. Hinsichtlich der Anzahl der
Stellplétze, Carports und 6ffentlichen Parkplitze, fiir die im
Bebauungsplan Fliachen vorgesehen worden sind, ist
festzuhalten, daB sie den Richtzahlen ‘fiir den
Stellplatzbedarf geméB der Tabelle zu § 52 der
Verwaltungsvorschrift zur Brandenburgischen Bauordnung
(BbgBauO) vom 01. Juni 1994 entsprechen.

Die erforderlichen Parkplitze fiir die im stidlichen Teil des
Plangebietes vorgesehenen Gemeinbedarfseinrichtungen
(Schulstandort,  Kindertagesstitte, = Gemeindezentrum)
konnen ohne exakte Verortung im Bebauungsplan innerhalb
der groBziigig bemessenen iiberbaubaren Grundstiicksfldche
dieses Bereiches sowie innerhalb des ehemaligen
Kasernenhofes auf dort vorhandenen Anlagen vorgesehen
werden.

Der dort Dbefindliche alte  Baumbestand  bleibt
uneingeschréinkt erhalten. Dieses ist im Bebauungsplan
festgesetzt.

Griinflichen

Die in der Planzeichnung festgesetzten Griinflichen (§ 9
Abs. 1 Nr. 15 BauGB) sind dort als Offentliche
Griinflichen vorgesehen worden, wo sie einmal 6ffentliche
Funktionen (u. a. Schutz und Entwicklung des
Naturhaushaltes) {ibernehmen sollen, so daB eine
offentliche Widmung erforderlich ist, auch wenn die
Fliachen zur Zeit zum Teil noch in Privatbesitz befindlich
sind. Die Zweckbestimmung erlaubt die Schaffung
naturnah gestalteter Iandschaftsriume mit parkartiger
Wegefiihrung und der Anlage von Wasserflichen in Form
okologisch hochwertiger Feuchtbiotope.

Die in der Planzeichnung festgesetzte private Griinfliche
erhélt gemdB ihrer bestehenden Nutzung, die auf Wunsch
des Grundstiickseigentiimers erhalten werden soll, die
Zweckbestimmung ,,Gartenland“. Dies entspricht der
vorherrschenden Realnutzung dieses Bereiches.
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5.6

Griinordnerische Festsetzungen

Der Triger der Bauleitplanung hat bei der Erstellung
stadtebaulicher Plidne aufgrund der Bestimmungen des
Baugesetzbuches die Beriicksichtigung der Belange von
Naturschutz und Landschaftspflege zu gewihrleisten (vgl. §
1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB). Diese sind gemiB § 7 Abs. 1
Brandenburgisches Naturschutzgesetz (BbgNatSchG) in
Landschafts- und Griinordnungspldnen darzustellen, die
wichtiges Abwigungsmaterial, insbesondere zur Ermittlung
und Bewertung des vorhandenen Zustandes von Natur und
Landschaft im Plangebiet sowie zu den aus der Sicht des
Naturschutzes und der Landschaftspflege erforderlichen
MaBnahmen zur Minderung, zum Ausgleich bzw. Ersatz
der zu erwartenden Beeintrichtigungen, liefern. Im
Bebauungsplan ist gemdf § 8 a  Abs. 1
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) abschlieBend iiber die
Belange von Natur und Landschaft im Bezug auf
Vermeidungs-, Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen zu
entscheiden. Die Erfiillung dieser Anforderungen wird auf
der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung durch einen
Griinordnungsplan vorbereitet.

Zu dem vorliegenden Bebauungsplan wurde ein
Griinordnungsplan von der Werner, Andreas und Gregor
Bos GmbH, Gesellschaft fiir Landschaftsplanung, -analyse
und -bewertung, Berlin, erstellt. Der Griinordnungsplan hat
zum Ziel, alle 1m Bereich des Natur- und
Landschaftsschutzes, der Umweltvorsorge und des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden notwendigen
MaBnahmen zu ermitteln und zur Ubernahme in den
Bebauungsplan  vorzuschlagen. Das  vorgeschlagene
Griinordnungskonzept hat erreicht, den Eingriff in Natur
und Landschaft, der mit den baulichen MaBnahmen
zwangsldufig verbunden ist, zu mindern sowie eine
landschaftsvertrigliche Integration des Bebauungskonzeptes
unter Beriicksichtigung des naturriumlichen Potentials zu
gewihrleisten.

DemgemifB sollen im Plangebiet in allen Bereichen, die
nicht fiir eine bauliche oder sonstige unmittelbar der
Bebauung dienende Nutzung (z. B. Ziergartenbereiche der
Wohnhiuser, Zuwegungen, Spielflichen etc.) vorgesehen
sind, Flichen von hoher ¢kologischer Qualitit entstehen.
Zu diesem Zweck wurden weitgehende griinordnerische
MaBnahmen vorgeschlagen. Die von der Bebauung
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freizuhaltenden Fldchen, welche in Form Offentlicher
Griinflichen im Bebauungsplan festgesetzt sind, sollen in
ihrem bestehenden Landschaftscharakter (i. d. R. offenes
Wiesenland, flachwellig mit einzelnen Gehﬁlzgruppeﬁ)
erhalten und mit fiir den Naturhaushalt wirksamen
Vegetationsstrukturen angereichert werden. Dieses wurde
festgesetzt. Die  Griinflichen durchqueren in 4
Hauptrichtungen das Plangebiet. Sie stellen somit eine
deutliche Zisur in der Bebauung dar. Sie dienen der
Vernetzung der umliegenden Landschaftsriume
untereinander und  miteinander. Innerhalb  der
Wiesenbereiche sollen Bereiche ausgewiesen werden, die
insbesondere der Versickerung der im Gebiet anfallenden
unbelasteten Oberflichenwasser dienen. Hierzu erfolgte
eine  Festsetzung in  der  Planzeichnung  des
Bebauungsplanes. Entlang offener Gridben, die nur bei
Starkregenereignissen periodisch befiillt sein werden,
werden zusitzliche Vernetzungsbeziehungen fiir
Kleinhabitate entstehen kénnen.

Im Griinordnungsplan wird weiterhin vorgeschlagen, die
Griinflichen durch Finzelstrukturen wie hochstimmige
Biume, Gehdlzgruppen mit geeigneter Unterpflanzung und
Hecken zu gliedern. Hierzu wurden geeignete Bereiche im
Griinordnungsplan durch Planzeichen ausgewiesen, welche
in den Bebauungsplan libernommen wurden.

AuBerhalb der Bereiche, welche fiir 6ffentliche Griinziige
vorgesehen sind, soll dariiberhinaus - entgegen der
urspriinglichen Planung - auch ein groBflichiger privater
Bereich auf Wunsch der Eigentiimer von einer Bebauung
freigestellt und somit in der heutigen Nutzungsstruktur
erhalten werden. Diese Flidchen befinden sich vornehmlich
im Norden an das groBe Griinlandareal um den ,,Schwarzen
Pfuhl“ angrenzend und sind im Bebauungsplan als private
Griinflichen festgesetzt worden.

Fir die privaten Gartenbereiche sowie die sonstigen
AufBlenanlagen der Gebidude einschlieBlich der Gebiude fiir
den Gemeinbedarf werden griingestalterische Mafnahmen
vorgeschlagen, die dazu beitragen sollen, daB eine
monotone Ziergartenlandschaft mit exotischen,
standortfremden Pflanzungen nicht entstehen wird. Auch
diese MaBnahmen wurden, soweit eigentumsrechtlich
vereinbar, als Festsetzung in den Bebauungsplan
aufgenommen.
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Die vorgesehene Durchgriinung der Strafienrdume ist im
Griinordnungsplan durch Planzeichen dargestellt.  Im
Bebauungsplan wurden aus stéidtegestalterischen Griinden
weitere zusétzliche Baumstandorte Ortlich festgesetzt.
Dagegen beschrinken sich die Festsetzungen innerhalb
privater Rdume vorwiegend auf Festsetzungen qualitativer
Art ohne riumliche Zuordnung, um weitestméglichen
Raum zur freien Ausgestaltung durch die privaten
Bauherren zu gewéhren.

Sémtliche Wege und Plitze im Plangebiet, die nicht
unmittelbar dem flieBenden Fahrverkehr dienen, sollen zur
Gewihrleistung einer groBtmdglichen Versickerung von
Niederschlagswasser weitgehend versiegelungsfrei gestaltet
werden. Dieses wurde festgesetzt.

Die im Gebiet bestehenden wertvollen Gehdlzstrukturen
wurden bereits weitgehend in dem stiddtebaulichen Konzept
beriicksichtigt. Die in Rede stehenden Bereiche wurden
analog der Darstellungen des Griinordnungsplanes im
Bebauungsplan mittels Planzeichen umgrenzt und zum
Erhalt festgesetzt. Allerdings wird die Ungestortheit der
vorhandenen  Biotope durch die zu erwartende
Nutzungsintensitit beeintrichtigt werden.

Es wurde daher zusitzlich versucht, neue Okologisch
wirksame Strukturen zu schaffen, um ein ausgewogenes
Angebot an naturhaushaltswirksamen Strukturen
anzubieten. Die hierzu erforderlichen Fldchen sind im
Bebauungsplan  ausgewiesen = worden. Pflege- und
EntwicklungsmaBnahmen in einem derart detaillierten
Umfang, wie sie im Griinordnungsplan vorgeschlagen
wurden, konnen jedoch in einem stidtebaulichen Plan nicht
verankert werden. Da diese MaBnahmen jedoch
ausschlieBlich auf kiinftig 6ffentlichen Flichen vorgesehen
sind, geniigen zu derem Umsetzung entsprechende
Selbstbindungsbeschliisse der Gemeinde {ber den
Griinordnungsplan.

Der im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegende
Wald am Sonnenblumenweg wird durch die geplanten
baulichen MaBnahmen nicht beriihrt. Dennoch erhilt der im
Bebauungsplan als solcher gekennzeichnete Wald auf
Vorschlag der Griinordnungsplaner eine zusitzliche
Pufferzone zum Schutz des Waldes vor Beeintrichtigungen
durch die kiinftig angrenzende Siedlung. Innerhalb dieser
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Pufferzone ist anhand der getroffenen
Anpflanzungsfestsetzungen  die  Entwicklung  eines
standortgerechten =~ Waldsaumes und Waldmantels
vorgesehen. '

In dem Bebauungsplan wurden alle vorgenannten
MaBnahmen und Empfehlungen des Griinordnungsplanes,
soweit hierzu § 9 BauGB eine Ermiéchtigungsgrundlage zu
deren Festsetzung bietet und deren Umsetzung geméiB des
Subsidiarititsgrundsatzes des § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
nicht nach anderen Vorschriften geregelt werden konnte,
rechtsverbindlich umgesetzt.

Nicht festgesetzt wurde dagegen in dem Bebauungsplan:

— die Erhaltung des Bereiches, in welchem die Gemeinde
im Rahmen einer Vorsorgeplanung die
Trassenfreihaltung fiir ein mogliches schienengebundenes
OPNV-Verkehrsmittel ~ beabsichtigt. ~ Eine  solche
Trassenfreihaltung kann nur auf der Grundlage des § 9
Abs. 1 Nr. 11 BauGB erfolgen. Das fiir diese
Festsetzung vorgesehene Planzeichen 14Bt sich jedoch
nicht mit dem Planzeichen zur Erhaltung von Bdumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen gemiB § 9 Abs.
1 Nr. 25 b BauGB iiberlagern. Eine Beseitigung der in
diesem Bereich bestehenden Vegetation wird jedoch erst
im Falle einer mdglichen Realisierung eines solchen
Verkehrsmittels in Frage kommen. Die Gemeinde kann
im Rahmen der Selbstbindung die FEinhaltung des
Griinordnungsplanes fiir diesen Bereich sicherstellen.
Dieses ist beabsichtigt.

—die  Wasserflichen  innerhalb  der  6ffentlichen
Griinflichen. Solche Wasserflachen sind im Rahmen der
Zweckbestimmung  der  Offentlichen  Griinflichen
allgemein zulidssig. Einer gesonderten Festsetzung bedarf
es nicht. Deren Bepflanzung wird jedoch im
Bebauungsplan durch textliche Festsetzung geregelt.

— die Pflege- und EntwicklungsmaBnahmen von Natur und
Landschaft innerhalb der 6ffentlichen Griinflichen (z. B.
Anlage eines Krautsaumes im Bereich des ,,Schwarzen
Pfuhles®, Sukzession von Teilflichen der o&ffentlichen
Griinziige, Anlage von Lesesteinhaufen entlang des
Waldrandes). Zum einen fehlt zu deren exakter
Festsetzung die Rechtsgrundlage im § 9 BauGB, zum
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anderen kann deren  Umsetzung iber einen
SelbstbindungsbeschluB  der Gemeinde iber die
MaBnahmen und Empfehlungen des Griinordnungsplanes
umgesetzt werden, da solche Mafinahmen ausschlieBlich
auf kiinftig 6ffentlichen Flachen vorgesehen sind.

Nicht festgesetzt wurden dariiberhinaus
landschaftsgestalterische MaBnahmen, wie die
Festsetzungen zur Gestaltung von
Grundstiickseinfriedungen, zur Anlage von

Trampelpfaden im Wald sowie zur allgemeinen
Gestaltung der an offentliche Griinflichen angrenzenden
privaten Baugrundstiicke.

Die MaBnahmen des landespflegerischen Zielkonzeptes,
welches dem Griinordnungsplan zugrunde gelegen hatte,
wurden in dem voranstehend geschilderten Umfang,
soweit es das Stddtebaurecht fiir die Erstellung von
Bebauungsplidnen vorsieht und deren Festsetzung auch
gerechtfertigt ist, weitestgehend erfiillt. Nur diejenigen
Festsetzungen wurden in dem Bebauungsplan nicht
getroffen, deren Umsetzung z. B. durch Selbstbindung
der Gemeinde an den Griinordnungsplan realisiert werden
kénnen oder die den beabsichtigten stidtebaulichen
Zielen der Gemeinde entgegenstehen.

Festsetzungen fiir Vorkehrungen zum  Schutz vor
schidlichen Umwelteinwirkungen  im __ Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes

Um den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse, wie sie in § 1 Abs. 5 Satz 2 Nr. 1
des Baugesetzbuches als Grundsatz der Bauleitplanung
festgelegt sind, zu geniigen, wurde ein schalltechnisches
Gutachten zur Beurteilung moglicher immissionsrelevanter
Beeintrichtigungen durch Lirm im Plangebiet oder von
auBen in dieses hinein von der Forschungs- und
Informationsgesellschaft fiir Fach- und Rechtsfragen der
Raum- und Umweltplanung mbH (F. I. R. U. mbH),
Kaiserslautern erstellt. Der Gutachter stellt in seiner Arbeit
fest, daB  die  Uberplanung  des ehemaligen
Kasernengelindes gemiB dem vorliegenden stidtebaulichen

35



Entwurf von Prof. Volkamer im Hinblick auf die
stidtebauliche Lirmvorsorge beziiglich seiner selbst
verursachenden  Gerduschentwicklung als  unkritisch
eingestuft werden kann. Entscheidend sei vielmehr die
faktische und planerische Vorbelastung des Plangebietes
durch StraBenverkehrslirm. Die durch die Realisierung des
Vorhabens zusitzlich verursachten Verkehrsmengen fiihren
auf den angrenzenden  Straen  aufgrund von
Verteilungseffekten zu keiner fiir das menschliche Ohr
wahrnehmbaren Gerduscherhéhung, so daB das eigentliche
Konfliktpotential demnach in der hohen Vorbelastung durch
Verkehrsldrm liege.

Infolge des Verkehrsaufkommens auf der Lindenstrafe und
der Sputendorfer StraBe seien die im Gebiet bereits
lebenden Anwohner und die kiinftigen Anwohner dieser
StraBen Verkehrslirmimmissionen ausgesetzt. Aus Griinden
der stidtebaulichen Lirmvorsorge soll eine
Beeintrichtigung der Wohnqualitit sowohl auBerhalb wie
auch innerhalb der Gebidude moglichst vermieden werden.
Als Orientierung zur Bemessung der Sicherung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhiltnisse hat der schalltechnische
Gutachter die DIN 18 005 ,,Schallschutz im Stidtebau® mit
ihren schalltechnischen Orientierungswerten sowie die DIN
4109 ,Schallschutz im Hochbau® herangezogen. Die
Gemeinde strebt die Einhaltung der darin enthaltenen
Orientierungswerte fiir die Gebietsart ,, Allgemeines
Wohngebiet“ mit tagsiiber 55 dB und nachts 45 dB an. Die
Schutzwiirdigkeit der ,Flichen fiir den Gemeinbedarf*
(Zweckbestimmung  Schule und Verwaltung) wird
gleichermaBen bewertet und eingestuft.

Die durch Ziel- und Quellverkehr innerhalb des

Plangebietes verursachten Gerduschimmissionen seien -

gemiB des schalltechnischen Gutachtens als unkritisch zu
betrachten. Sie sind fiir alle Betroffenen als gebietstypisch
und ortsiiblich hinzunehmen.

Dagegen werden zur FEinhaltung der o. g.
Orientierungswerte schalltechnische MaBnahmen entlang
der LindenstraBe/Giiterfelder Damm und der Sputendorfer
StraBe erforderlich, deren Festsetzungserfordernis gemif
der  vorliegenden  schalltechnischen  Untersuchung
unterschiedlich weit in das Plangebiet hineinreichen.

GemiB den Empfehlungen des schalltechnischen Gutachters
und der Zielvorgabe der Gemeinde, die o. g.
Orientierungswerte fiir das allgemeine Wohngebiet und die
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Flichen fiir den Gemeinbedarf einzuhalten, wird in dem
Bebauungsplan entlang der LindenstraBe/Giiterfelder
Damm in den durch Planzeichen gekennzeichneten
Bereichen eine  Aufschiittung als  Léirmschutzwall
festgesetzt.  Durch  diese = MaBnahme  wird die
Beeintrichtigung der geplanten Wohnbebauung durch
stindige Verkehrsgeriusche in den Erdgeschossen und im
Freisitz verringert. Aus ortsbildgestalterischen und
landschaftsplanerischen Griinden ist jedoch eine hohere
Aufschiittung als 2.00 m iiber Gelidndeniveau nicht
gewiinscht; die Einsehbarkeit in das Plangebiet soll
zumindest teilweise erhalten bleiben, um so den
Ortseingangscharakter zu bewahren. Dariliberhinaus wird
ein hoherer Erdwall oder eine Wand der vorhandenen
Topografie widersprechen. Der Bebauungsplan soll in
diesem Zusammenhang dazu dienen, einen Ubergang vom
urbanen zum suburbanen Raum durch die Verbindung
landschaftsprigender Elemente (,,Schwarzer Pfuhl®,
Griinzug) mit der Integration bestehender Bebauung und
Erginzung durch eine Neubebauung zu bewiltigen. Ebenso
unerwiinscht ist ein weiteres Zuriickweichen der Bebauung
von der LindenstraBe unter ortsgestalterischen Aspekten
und dem Grundsatz, mit Grund und Boden sparsam
umzugehen.

Sofern  sich  trotz der  festgesetzten  Erdwille
Uberschreitungen der stidtebaulichen Orientierungswerte
(insbesondere in den Obergeschossen) ergeben, werden
passive Schallschutzmafinahmen am Hochbau gemidf den
MaBnahmenempfehlungen des schalltechnischen Gutachters
festgesetzt.  Die  Bereiche, in  denen  passive
SchallschutzmaBnahmen erforderlich werden, sind im
Bebauungsplan durch Planzeichen gekennzeichnet. Die fiir
die erforderlichen SchallschutzmaBnahmen angesetzten
Zielwerte sind der DIN 4109 ,,Schallschutz im Hochbau®
entnommen. Dariiberhinaus hatte der schalltechnische
Gutachter auf die Anhaltswerte fiir Innenschallpegel der
VDE 2719 ,Schalldimmung von Fenstern und deren
Zusatzeinrichtungen® (Tabelle 6) unter Wiirdigung des
Gebietscharakters »Allgemeines Wohngebiet“
zurlickgegriffen. Die geforderte Einhaltung danach
festgelegter Innenraummittelungspegel kann bei zu
Liiftungszwecken geoffneten Fenstern oft nicht eingehalten
werden. Dies ist insbesondere fiir die Sicherung einer
ungestorten Nachtruhe von Belang. Die Erhaltung des
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passiven Schallschutzes kann in solchen Fillen neben
Zwangsbeliiftung Z B. auch durch eine
Grundrissorientierung erreicht werden. Dabei werden
Réume, die nicht dem stindigen Aufenthalt von Personen
dienen, wie z. B. Abstellriume, Kiichen, Flure u. 4. zur
Lirmquelle hin orientiert, Wohn- und Schlafriume
hingegen zur lirmabgewandten Gebdudeseite ausgerichtet.
Bei einem entsprechenden Nachweis durch einen
Sachverstindigen entfiele dann die Forderung einer
Zwangsbeliiftung. Dieses wurde im Bebauungsplan textlich
festgesetzt.

Insoweit die Bewohner der im noérdlichen Teil des
Plangebietes bereits bestehenden Bebauung an der
LindenstraBe/Giiterfelder Damm und der Sputendorfer
Strale Verkehrslirmimmissionen durch das
Verkehrsaufkommen ausgesetzt sind, werden auch hier von
dem schalltechnischen Gutachter LirmschutzmaBnahmen
zum Schutz vor schidlichen Einwirkungen empfohlen. Die
LirmschutzmaBnahmen beschrinken sich auf solche
passiver Art, da die Errichtung einer Lirmschutzwand oder
eines Lirmschutzwalles entlang der bestehenden Bebauung
in einer effektiven Form technisch kaum machbar und im
iibrigen als unverhidltnismiBig zu bezeichnen ist. Die in
Rede  stehenden  Gebdude  genieBen  hinsichtlich
erforderlicher LirmschutzmaBnahmen grundsitzlich
Bestandsschutz. Im Rahmen beabsichtigter
genehmigungsbediirftiger Neubau- oder Umbauvorhaben i.
S. von § 29 BauGB miissen jedoch die Auflagen des
Bebauungsplanes, welche aus Griinden des Schutzes der
Wohnbevdlkerung vor schéidlichen Umwelteinwirkungen
durch Lirm notwendigerweise festzusetzen sind, bei der
dann anstehenden Bauausfithrung beriicksichtigt werden.
Derartige MaBnahmen, soweit es sich um MaBnahmen
passiven Schallschutzes handelt, sind jedoch zumutbar, da
sie der Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
in den betroffenen Bereichen dienen. Sie wiren im {ibrigen
auch bei Nichtvorliegen eines Bebauungsplanes zwingend
erforderlich bei Durchfilhrung genehmigungsbediirftiger
Vorhaben.
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5.8

)

Der schalltechnische Gutachter kommt letztlich zu dem
Ergebnis, daB durch die vorgeschlagenen MaBnahmen,
welche ohne FEinschrinkung in den Bebauungsplan als
Festsetzung (ibernommen wurden, der Schutzwiirdigkeit
des bestehenden und kiinftigen Wohngebietes sowie der
geplanten Gemeinbedarfseinrichtungen ausreichend
Rechnung getragen wurde. Die Gemeinde schlieBt sich den
Feststellungen des Gutachters an.

Gestalterische Festsetzungen

Im Bebauungsplan wurden gestalterische
Mindestfestsetzungen auf der Grundlage des § 9 Abs. 4
BauGB in Verbindung mit § 89 der Brandenburgischen
Bauordnung (BbgBO) getroffen. Diese Festsetzungen sollen
dazu dienen, daB sich die Gebidude in Form und Gestalt in
die gewachsenen Strukturen der Umgebung einfiigen
werden. Sie decken sich mit den Vorgaben der Siegerarbeit
von Prof. Volkamer aus dem stéidtebaulichen Wettbewerb
und sind aus der bestehenden Umgebungsbebauung
abgeleitet. Durch die Festsetzungen beziiglich der
Ausgestaltung der Dicher entsteht eine zugleich ruhige wie
auch lebendige Dachlandschaft. Die geringe Hohe der
Gebidude wird sicherstellen, daB bald die Biume hoher als
die Firste sein werden und eine in das Griin eingebettete
Siedlung entsteht.

Kennzeichnungen

Nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB sind im Bebauungsplan die
Fliachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefihrdenden
Stoffen belastet sind, zu kennzeichnen.

Im Plangebiet wurden hierzu Untersuchungen durchgefiihrt.
Im Rahmen der »untersuchungen zu den
Baugrundverhiltnissen ~ auf dem  Geldnde“  des
Ingenieurbiiros fiir Grundbau und Bodenmechanik Dr. Ing.
Elmiger, Dr. Ing. Karstedt GmbH, Berlin, Stand Mai
1992, wurden die gezogenen Bodenproben durch das
Institut Dr. E. Kirchoff, Berlin tberpriift. Zu diesem
Zeitpunkt ergaben sich wegen Art und Umfang der
durchgefiihrten Untersuchungen keine Hinweise auf
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Kontaminationen von Boden und Grundwasser im
Plangebiet.

Daraufhin wurden fiir den Bereich der ehemaligen Kaserne
in den Jahren 1993/94 iiber die vorstehend erlduterten
Untersuchungen hinaus Detailerkundungen zur
Gefdhrdungsabschidtzung durch die BeBra Umwelt-Consult-
GmbH Berlin-Brandenburg, Stahnsdorf, durchgefiihrt.
Deren Umfang und Inhalt wurde mit der zustindigen
Behorde, dem Landesumweltamt Brandenburg,
abgestimmt. Die Konzeption wurde in zwei Phasen
aufgebaut und basierte auf dem IABG-Bericht/3 sowie auf
eigenen Recherchen der BeBra Umwelt-Consult. Als
Bewertungskriterium wurde die Brandenburger Liste/6
herangezogen.

Die Ergebnisse aus den Untersuchungen in Phase I und II
wurden von der BeBra Umwelt-Consult GmbH wie folgt
formuliert:

- Aufillige  Schadstoffbelastungen im  Grundwasser
wurden nicht festgestellt.

— Die Schopfprobe aus dem eingegrabenen Tank wies
Gehalte an Mineraldlkohlenwasserstoffen (MKW),
aromatische Kohlenwasserstoffe (AKW) und
polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK)
auf. Auflerhalb des eingegrabenen Tanks wurden keine
umfangreichen Verunreinigungen des Untergrundes
festgestellt.

- Im Bereich der Freiflichen, fiir die eine sensible
Nutzung  geplant ist, wurden keine auffdlligen
Schadstoff-Konzentrationen nachgewiesen.

- Der Altlastenverdacht fiir die vermutete Tanklagerfliiche
konnte nicht bestiitigt werden.

- Im Bereich der Tankstelle wurden erhohte AKW-
Konzentrationen in der ungesdttigten Bodenzone von 4 -
6 m u. Geldndeoberkante gemessen.

- In der Umgebung des Schrottplatzes ergab sich in einer
Bodenprobe ein erhohter PAK-Gehalt.
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- Leicht erhohte Gehalte an MKW wurden im
Einzugsbereich des Reparaturstiitzpunktes bzw. der
Waschrampe und unterhalb des FufSbodens des Wasser-
Ol-Vorwdirmers gemessen.

Zur  Betroffenheit von  Schutzgiitern durch die
vorgefundenen, eher als gering zu bezeichnenden
Verunreinigungen innerhalb des Kasernenbereiches wurde
von der BeBra Umwelt-Consult GmbH folgendes
festgestellt:

e Das Schutzgut Grundwasser ist von Kontaminationen im
Bereich des Untersuchungsgebietes nur gering betroffen.
Das Grundwasser liegt nicht im Einzugsberreich einer
Wasserfassung. Alle Schadstoffbelastungen sind gering
oder unauffillig.

o Das Schutzgut Boden ist in einigen Bereichen des
Untersuchungsgebietes mit MKW, AKW und PAK
belastet. Die Untersuchungen der Ersterkundung der
Phase I und II weisen neben einigen untergeordneten
Teilbereichen besonders das Einzugsgebiet der
Tankstelle als Schwerpunkt der Kontamination aus. Bis
auf einige AKW-Belastungen sind die
Bodenverunreinigungen jedoch als relativ mdfig zu
bezeichnen.

e Das Umweltmedium Luft war im Rahmen der
Ersterkundung nicht unmittelbarer
Untersuchungsgegenstand. Die relativ geringen AKW-
Belastungen des Bodens im Tankstellenbereich konnten
eine Belastung der (Boden-) Luft bedingen, eine
Beeinflussung der Umgebungsluft erscheint
unwahrscheinlich.

o Line Gefiihrdung des Schutzgutes "Mensch" bzw. dessen
Gesundheit ist weder durch das abstromende
Grundwasser noch durch Boden oder Luft nachweisbar.
Bei geplanter Nutzungsdnderung des
Untersuchungsgebietes sind Mafinahmen notwendig, um
eine Gefihrdung durch respiratorische, orale oder
transkutane Aufnahme auszuschlief3en.

o Die Abschiitzung der Betroffenheit von Fauna und Flora
im Bereich des Untersuchungsgebietes ist auf der
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Grundlage der durchgefiihrten Untersuchungen nicht
moglich. Zu beachten ist deren untergeordnete Prioritdit
in diesem Zusammenhang.

o Sachgiiter sind im Bereich des Untersuchungsgebietes
nicht betroffen.

e FEine Gefihrdung des Schutzgutes Wasser durch im
Wasser transportierte/geldste Schadstoffe wurde nicht
nachgewiesen.

Verunreinigungen des Bodens wurden in Phase II in
Schadensbereiche eingegrenzt, fiir die Empfehlungen
ausgesprochen wurden.

Einbezogen in die Empfehlungen und Hinweise wurde auch
das Kanalisationssystem der Kaserne, bei welchem, bei
einer etwaigen Demontage der umgebende Boden auf
MKW-Eintrag aus dem Kanal untersucht werden miisse.
Einbezogen wurde abschlieBend in die Untersuchungen
auch der Kanal entlang der AnnastraBe mittels einer
Kamerabefahrung.  Hier =~ war  urspriinglich  eine
Weiternutzung des Schmutzwasserkanals beabsichtigt,
jedoch anhand der Erkenntnisse der durchgefiihrten
Kanalbefahrung ist nun vorgesehen, eine neue
Freispiegelleitung zu verlegen.

Aufgrund von Hinweisen sowie Ortsbegehungen wurde in
der ersten Hilfte 1994 das Untersuchungsprogramm auf
weitere Flachen des Plangebietes, nimlich den Schiefiplatz,
das Waldstiick AnnastraBe/Sonnenblumenweg und die
Bahntrasse erweitert. In diesen Flichen konnte keine
Gefihrdung nachgewiesen werden. Im Bereich des
SchieBplatzes wurden mogliche Objekte in
unterschiedlichen Tiefen festgestellt.

Nach den gesetzlichen Bestimmungen entscheidet der
staatliche Munitionsbergungsdienst iiber eine mogliche
Storkorperuntersuchung bzw. -bergung.

Anhand der vorstehend aufgefiihrten Ergebnisse erfolgte
die Kennzeichnung der Flichen nach § 9 Abs. 5 Nr. 3
BauGB im Bebauungsplan. Es handelt sich dabei um den
ehemaligen Tankstellenbereich (Kennziffer 1 in der
Planzeichnung), den eingegrabenen Tank (Kennziffer 2 in
der Planzeichnung), den Schrottplatz (Kennziffer 3 in der
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Planzeichnung), den Reparaturstiitzpunkt bzw. die
Waschrampe (Kennziffer 4 in der Planzeichnung) sowie die
SchieBanlage (Kennziffer 5 in der Planzeichnung).

In Abhingigkeit von der jeweils beabsichtigten Nutzung
sind in Abstimmung mit den zustindigen .Behodrden
unabhingig von der Rechtskraft dieses Bebauungsplanes
gemidf den Ergebnissen der Altlastenuntersuchung
Sanierungsziele zu formulieren. In der Untersuchung
werden hierzu Empfehlungen ausgesprochen. Dabei wird
auch darauf hingewiesen, daB ein Antrag auf
Munitionsfreigabebescheinigung fiir das gesamte Gelidnde
zu stellen ist.

Die Untersuchungen zur Gefihrdungsabschitzung im
Plangebiet wurden im Rahmen der Beteiligung der Biirger
und der Triger 6ffentlicher Belange 6ffentlich ausgelegt.
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/ Erschlieffungskonzeption

6.1

StraBenverkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist allseitig begrenzt durch bestehende
StraBen und Wege. Die LindenstraBe/Giiterfelder Damm ist
in die bestehende Klassifizierung "Landesstrafe I .' Ordnung
Nr. 141" eingestuft und gilt als wichtige Hauptnetzstrafie.
Die vorhandene Baumallee ist gemidB § 32 BbgNatSchG
geschiitzt. Die Standorte der Bidume sind nicht in den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen, weil sie
im FEigentum des StraBenbaulasttrigers liegen. Das
Vorhandensein einer bedeutsamen Baumallee schrinkt
jedoch den umfangreichen Ausbau von Linksabbiegespuren
ein. Seitens des zustindigen Strafenbauamtes ist der
Ausbau der L 1. O. 141 geplant, jedoch kann ein konkreter
Realisierungstermin noch nicht benannt werden. Das
Strafenbauamt stimmte der Anbindung der geplanten
ErschlieBungsstraBen im nordlichen Plangebiet in die
LandesstraBe 1. O. 141 ohne Linksabbiegespuren zu, da
diese StraBen keine Durchgangsstraen sind und somit
keine groBeren Verkehrsaufkommen erwartet werden.
Aufgrund der bereits vorhandenen hohen Frequentierung
der Landesstrae und der wesentlich hoheren Belastung am
geplanten siidlicheren StraBenanschluf3 (bedingt durch die
Anzahl der Wohneinheiten) wird hingegen fiir diese
Anbindung der Bau einer Linksabbiegespur erforderlich.
Die notwendigen Flichen wurden in das Plangebiet des
Bebauungsplanes einbezogen, so daB deren Herstellung
stadtebaurechtlich gesichert werden kann.

Die Sputendorfer StraBe besitzt z. Zt. den Charakter einer
ErschlieBungsstraBe und wird gemidB den Planungen der
Gemeinde zu einem spiteren Zeitpunkt moglicherweise die
Funktion einer Hauptsammelstrafie erhalten.

In gleichem MaBe wie die Sputendorfer StraBe ist die
AnnastraBe ausbaufihig. Sowohl fiir den Ausbau der
Sputendorfer Strafie als auch fiir den der Annastraie
werden Flichen des Bebauungsplangebietes nicht in
Anspruch genommen.

Im Plangebiet ist die innere strafenverkehrliche
ErschlieBung  vollstindig  neu  herzustellen.  Die
HaupterschlieBungsstraBen selbst werden nur in der
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6.2

unbedingt erforderlichen GréBe ausgebildet. Sie sind mit
einer reinen Fahrbahnbreite von 5,50 m ausreichend
dimensioniert, was einen gefahrlosen Begegnungsverkehr
Lkw/Pkw ermdéglicht. In Bereichen mit geringem Verkehr
werden Mischfldachen mit einem aufgeldsten
Raumquerschnitt vorgesehen. Diese WohnstraBen werden
mit einer reinen Fahrspurméglichkeit 4,75 m bzw. 3,50 m
breit geplant. Damit ist ein gefahrloser Begegnungsverkehr
Pkw/Pkw bzw. Pkw/Rad gewihrleistet.

Einzelne Einfamilienreihenhausgruppen werden lber
notbefahrbare Wohnwege von 2,00 m Breite erschlossen.
Die ErschlieBung fiir Kfz erfolgt lediglich bis zum jeweils
nichstgelegenen Garagenhof oder einer
Gemeinschaftsstellplatzanlage. Die mittlere Entfernung zu
diesen Anlagen betrdgt rund 30 m. Diese wird fiir die
Bewohner aus Griinden einer weitgehenden Biindelung der
Flichen fir den ruhenden Verkehr als zumutbar
eingeschitzt.

Alle mittels Planzeichen als , Verkehrsfliche“ gemiB § 9
Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzten Flichen sind 6ffentlich
zu widmen, um die ordnungsgemidfe ErschlieBung des
Plangebietes zu sichern.

Hierzu zdhlen auch alle Wege innerhalb festgesetzter
Offentlicher ~ Griinflichen,  welche regelméBig in
Bebauungspldnen nicht durch Planzeichen festgesetzt
werden.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet kann an den Knotenpunkten mit der
Sputendorfer StraBe und der Lindenstrafie/Giiterfelder
Damm an die bestehenden Strukturen des offentlichen
Personennahverkehrs (Omnibusverkehr) angebunden
werden. Die Entfernungen von jeweils max. 300 m sind
durchaus akzeptabel.

Im Siedlungsraum Teltow, Kleinmachnow, Stahnsdorf
macht sich jedoch schon heute das Fehlen eines vom
motorisierten  Individualverkehr  (MIV)  unabhingig
gefiihrten OPNV negativ bemerkbar. Diese Situation wird
sich  zukiinftig durch die Realisierung mehrerer
gewerblicher Investitionsvorhaben in diesem untereinander
verflechteten Raum, aber auch durch die wachsenden
Verflechtungsbeziehungen zur noérdlich angrenzenden
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Bundeshauptstadt Berlin und zur westlich gelegenen
Landeshauptstadt Potsdam verschirfen.

Von der SNV Studiengesellschaft Verkehr mbH, Berlin,
wurde in  diesem  Zusammenhang die  Studie
»Nahverkehrsverbindung Potsdam-Teltow* im Auftrag des
Ministeriums fiir Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr
des Landes Brandenburg (MSWYV) erstellt. Hierin wurden
sowohl verschiedene Verkehrssysteme, u. a. die Anlage
einer Busspur in doppelter Ausfiihrung, die Anlage einer
zweigleisigen Stadtbahntrasse und die Anlage einer S-Bahn-
Verbindung als auch verschiedene hierfiir erforderliche,
denkbare = Trassenflihrungen  untersucht. In die
Untersuchung wurde u. a. auch eine Trassenfiihrung fiir
eine S-Bahn-Verbindung von dem bestehenden S-Bahnhof
(Berlin-) Lichterfelde-Siid (z. Zt. Endpunkt) {iber Teltow,
Stahnsdorf-Siid, Dreilinden (Kleinmachnow) nach Berlin-
Wannsee (von dort weiter nach Potsdam) einbezogen.
Deren Linienverlauf kénnte das vorliegende
Bebauungsplangebiet beiihren, was von der Gemeinde als
durchaus positiv fiir die kiinftige OPNV-Erschliefung des
Plangebietes angesehen wird.

Im SchluBbericht der vorgenannten Studie, Stand Januar
1994, wird deren Realisierung jedoch als unwahrscheinlich
eingeschitzt. So heifit es in dem Bericht hinsichtlich der
Beurteilung eines S-Bahn-Baus im siidlichen Stahnsdorfer
Gemeindegebiet u. a. wie folgt:

Im Untersuchungsraum gibt es freigehaltenes
Gelinde fiir eine geplante S-Bahn-Strecke. Sie
wiirde  einen  Halbkreis  beschreiben  von
Lichterfelde-Siid (Berlin) iiber Teltow - Stahnsdorf
- Dreilinden (Kleinmachnow) nach Wannsee
(Berlin). Der  Abschnitt vom  ehemaligen
Stahnsdorfer  Bahnhof iiber Dreilinden bis
Wannsee war als sog. , Friedhofsbahn“ bereits
von 1938 bis 1961 als S-Bahn in Betrieb; heute ist
die Strecke jedoch abgebaut. Von Lichterfelde-Siid
bis zum Kreuzungspunkt mit der Mahlower Strafe
sehen die Planungen der Deutschen Bahnen den
Bau einer S-Bahn bis 1999 vor. An der Mahlower
Strafle wiirde ein neuer S-Bahnhof , Teltow-Stadt“
entstehen, der gleichzeitig neuer Endpunkt der
Linie S 25 wire. Ein Weiterbau iiber die S-Bahn-
Freihaltetrasse nach Stahnsdorf - Wannsee ist
aufgrund  der  zur  Verfiigung  stehenden
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Investitionsmittel kurz- und mittelfristig
ausgeschlossen und erscheint auch langfristig
aufgrund der erzielbaren Erschlieffungseffekte
sowie angesichts der sehr hohen
Leistungsfihigkeit des Systems S-Bahn mehr als
fragwiirdig.  Insofern  kdme die . S-Bahn-

Freihaltetrasse - wie in den
Fldchennutzungsplanentwurf Stahnsdorf
aufgenommen -  zwischen  ihren  beiden

Kreuzungspunkten mit der LIO 144 oder auch auf
Teilabschnitten davon zur Nutzung fiir eine
Strafienbahn in Frage.

Ungeachtet mangelnder weiterfiilhrender Erkenntnisse tiber
die Art des zukiinftigen OPNV-Verkehrsmittels und seiner
genauen Trassenfiihrung mdchte die Gemeinde Stahnsdorf
mit dem vorliegenden Bebauungsplan allen mdglichen
Planungsfillen, soweit diese das Plangebiet betreffen
konnten und mittels durchzufiihrender
Planfeststellungsverfahren zu konkretisieren wiren, schon
heute ausreichend begegnen. Zu diesem Zweck wurde in
der dem Bebauungsplan zugrundeliegenden stidtebaulichen
Konzeption  bereits  frithzeitig  eine  ausreichend
dimensionierte Fliche von einer Bebauung freigehalten, um
selbst im untersuchten Maximalfall (Bau einer
zweigleisigen S-Bahn) deren Realisierungsfihigkeit durch
das Baugebiet hindurch sicherzustellen.

Obwohl die Gemeinde nicht Tréger einer solchen Planung
ist und die Planung uneingeschréinkt  einem
Planfeststellungsverfahren vorbehalten bleibt, macht die
Gemeinde von der Mdglichkeit Gebrauch, im
Bebauungsplan mittels der Festsetzung einer
Verkehrsfliche gemidB § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
vorsorglich die bendétigten Flidchen fiir die mogliche
Verkehrsnutzung  freizuhalten und  somit  deren
stidtebauliche Einbindung in die bauliche Nutzung des
Plangebietes sicherzustellen, auch wenn erwartet werden
konnte, daB eine Planfeststellung zu einer anderen
Trassenfithrung auBerhalb des Plangebietes fiihren wird,
jedoch die Realisierung in der einen oder anderen Form
tatsdchlich noch ungewiB ist.

Im Bebauungsplan wurde die erforderliche Verkehrsfliche
mit der Zweckbestimmung ,Trassenfreihaltung fiir ein
schienengebundenes OPNV-Verkehrsmittel“ festgesetzt. Es
liegt die Stellungnahme eines Fachplaners vor, daB die von
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6.3

einer baulichen Nutzung auf diese Art freigehaltene Flidche
ausreichend bemessen fiir eine Realisierung des
untersuchten Maximalfalles ist.

Weiterfiihrender  Regelungen, wie u. a. auch
immissionsschutzrechtlicher, naturschutzrechtlicher und
tiefbautechnischer  Planungen bedarf es in diesem
Zusammenhang nicht. Sie bleiben einem spiteren
Planfeststellungsverfahren vorbehalten.

Wasserentsorgung

Die Entsorgung des Abwassers aus dem Plangebiet erfolgt
getrennt nach Schmutz- und Regenwasser. Beim
Regenwasser erfolgt eine weitere Unterteilung in
verschmutztes Oberflichenwasser der Straflen
(Reifenabrieb,  Oltropfen) und nicht verschmutztes
Dachoberfldchenwasser.

Schmutzwasser

Das Plangebiet nordlich der Bahntrasse entwissert
vollstindig in die LindenstraBe/Giiterfelder Damm, da der
Kanal in der Sputendorfer Strafie nicht die notwendige
Tiefe aufweist. AuBerdem verlduft das natiirliche Gefille
des Gebietes in diese Richtung. Das Plangebiet entwissert
tiber 4 Einleitstellen in den bestehenden Kanal in der
LindenstraBe/Giiterfelder Damm.

Das Plangebiet siidlich der Bahntrasse entwéssert iiber zwei
Freispiegelleitungen, einerseits in die
LindenstraBe/Giiterfelder Damm und andererseits im
stidostlichen Planbereich in die Sputendorfer Strafe.

Hier konnen noch insgesamt 500 Wohneinheiten
angeschlossen werden.

Der Planbereich des ehemaligen Kasernengeléindes
entwissert einerseits {iber eine neu zu bauende
Freispiegelleitung in die Annastrafle und andererseits direkt
in die LindenstraBe/Giiterfelder Damm. Die hier
bestehenden Kanile werden groBtenteils iiberbaut und
konnen lage- wie auch hohenmifBig nicht beriicksichtigt
werden.

Eine in Auftrag gegebene Zustandsanalyse der bestehenden
Abwasserkanile entlang der AnnastraBe bestétigte die
Vermutung, daB die bestehenden Kanile zu 100 %
verschmutzt sind und diverse Verwurzelungen aufweisen,
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die das Vorliegen von Undichtigkeiten und Rissen schliefen
lassen. Teilweises Absacken von Rohrabschnitten
bestitigen weiterhin die unzureichende Standfestigkeit der
Rohrleitungen. Eine Instandsetzung ist nicht beabsichtigt.

StraBenoberflichenwasser .

Das Landesumweltamt Brandenburg, Abt. Gewisserschutz,
teilte in einer Stellungsnahme vom 09.12.1993 mit, daB die
Entsorgung des Strafenoberflichenwassers vor FEinleitung
in ein vorhandenes Oberflichengewdsser bzw. vor
Versickerung in  den  Untergrund  iiber  eine
Regenwasserkldranlage erfolgen muB. FEine andere
Moglichkeit wire die Entsorgung iiber bestehende
Regenwasserkanile, fiir die bereits eine wasserrechtliche
Erlaubnis besteht. Fiir das Projekt Gartenstadt Stahnsdorf
bietet sich die 2. Moglichkeit an. Einerseits lehnt das Amt
Stahnsdorf den Bau von Regenbehandlungsanlagen wegen
hoher Unterhaltungskosten ab, andererseits befindet sich im
Giiterfelder Damm/Lindenstrafie bereits ein
Regenwasserkanal mit ausreichender Kapazitét. Dieser
Regenwasserkanal wird weiterhin noch als
Notiiberlaufleitung  fiir ~das  Dachoberflichenwasser
benotigt.

Das Plangebiet nordlich der Bahntrasse entwéssert
vollstindig tiber 4 Einleitstellen in den bestehenden Kanal

m Giiterfelder Damm/Lindenstrafe. Diese
Entwésserungsleitungen verlaufen parallel zum
Schmutzwasserkanal.

Im Plangebiet siidlich der Bahntrasse wird das gesamte
StraBenoberflichenwasser in  Richtung  Giiterfelder
Damm/LindenstraBe geleitet, da die Sputendorfer StraBe
keinen Regenwasserkanal hat.

Das StraBenoberflichenwasser aus dem ehemaligen
Kasernengelinde wird mittels Freispiegelleitung zur
Annastrafie und weiter zZum Giiterfelder
Damm/Lindenstrale geleitet.

Dachfldchenwasser (unbelastetes Regenwasser)
Grundsitzlich wird aufgrund der getroffenen Festsetzungen
unbelastetes Regenwasser innerhalb des Plangebietes
bleiben, u. a. auch {iber Speicher- oder Versickerbecken.
Die in der Planzeichnung festgesetzten Bereiche innerhalb
der Offentlichen Griinflichen werden durch dieses
Dachoberflichenwasser gespeist.
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6.4

6.5

Im Plangebiet nordlich der Bahntrasse wird das gesamte
Regenwasser der Senke nordlich des ,,Schwarzen Pfuhls®
und dem ,,Schwarzen Pfuhl“ zugeleitet. Dabei erhilt die
zuerst genannte Senke einen Notiiberlauf zum "Schwarzen
Pfuhl". Um den "Schwarzen Pfuhl" wird ein
Versickerungsgraben angeordnet, wobei die Bemessung so
ausgelegt wird, daB der "Schwarze Pfuhl" im
Hochwasserereignis nicht iiberliuft, sondern iiber eine
gedrosselte Notleitung in den bestehenden
Regenwasserkanal in der LindenstraBe/Giiterfelder Damm
entwissern kann.

Im Plangebiet siidlich der mdglichen Bahntrasse regulieren
Versickergriben zum Waldbereich den Wasserstand im
Hochwasserereignis. Auch hier werden die
genehmigungsrechtlichen Voraussetzungen durch eine
gedrosselte Notiiberlaufleitung zum Regenwasserkanal in
der AnnastraBe geschaffen.

Trinkwasserversorgung

Das Plangebiet des Bauvorhabens ist ausreichend mit
Trinkwasser versorgt.

In den umliegenden, das Gebiet begrenzenden Straflen
wurden in den letzten Monaten neue Leitungen gebaut und
das Trinkwassernetz erweitert.

Durch die Realisierung der Druckstation "Drewitz" und die
Verlegung einer Trinkwasserleitung von der AnnastrafBe
zur  Sputendorfer Strae werden die bendtigten
Versorgungsmengen bei ausreichenden Druckverhéltnissen
gewibhrleistet sein.

Die Satzung des Wasser- und Abwasserzweckverbandes

"Der Teltow" wird fiir die Trinkwasserversorgung als auch
fiir die Abwasserbeseitigung beriicksichtigt.

Wirmeenergieversorgung

Die Gemeinde Stahnsdorf hat sich nach eingehender
Priifung von Alternativen fiir den Energietriger Erdgas
entschieden. Im Plangebiet liegen bereits Gasleitungen.
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6.6

6.7

6.8

Somit kann kostengiinstig angeschlossen werden. In einer
Besprechung am  09.02.1994  beim  zustindigen
Gasversorgungsunternechmen EMB GmbH wurde bestitigt,
daB die Versorgung des Bauvorhabens mit Erdgas
gewdhrleistet ist.

Die durch das Plangebiet verlaufende  Erdgas-
Hochdruckleitung (entlang der Bahntrasse) wird aus dem
Plangebiet entlang der Sputendorfer Strafe und
LindenstraBe/Giiterfelder Damm neu verlegt.

Fir den Energietriger Fernwidrme miifiten zuerst neue
Leitungen aus Richtung Teltow gebaut werden. AuBerdem
wire das vorgesehene Bauvorhaben das einzige
Bauvorhaben mit Fernwirmebedarf im Umkreis. Damit ist
die ErschlieBung mit Fernwirme zum gegenwirtigen
Zeitpunkt wirtschaftlich nicht zu rechtfertigen.

Elektroenergieversorgung

In einer Besprechung am 10.02.1994 bei dem zustéindigen
Energieversorgungsunternechmen MEVAG wurde bestitigt,
daB die Versorgung des Bauvorhabens mit Strom
gewihrleistet ist.

Telekom

Die Telekom teilt mit, daB zur fernmeldetechnischen
Versorgung neue Fernmeldeanlagen verlegt werden
miissen.

Die Standorte Offentlicher Telefonzellen miiten in
weitergehenden Detailplanungen noch festgelegt werden.

Miillentsorgung

In einer Besprechung am 09.02.1994 im Umweltamt des
ehemaligen  Landratsamtes  Potsdam  wurde  die
Miillentsorgung des vorgesehenen Bauvorhabens erdrtert.
GemdB der bisherigen Abfallsatzung, die im jetztigen
Landkreis Potsdam-Mittelmark weitergilt, ist fiir je 500
Einwohner eine Wertstoffinsel (Container fiir Papier, Glas
getrennt nach Farben, DSD) vorgeschrieben. Diese
Wertstoffinseln werden in der Néihe der umliegenden
Strafen in peripherer Lage angeordnet werden. Die
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genauen Standorte werden im spiteren Verfahren noch
festgelegt. Hierbei wird beriicksichtigt werden, daB
vermeidbare Beeintrichtigungen (insbesondere durch Lirm)
fiir die Nachbarbebauung ausgeschlossen werden.
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/ Auswirkungen der Planung

In der Begriindung zum Bebauungsplan sind die wesentlichen
Auswirkungen, die sich aus der Planung ergeben darzulgen.
Es handelt sich dabei im einzelnen um:

-

7.1 Auswirkungen auf die Iebensverhiltnisse der in der
Umgebung des Plangebietes und im Gebiet wohnenden
Menschen

Im nordlichen Bereich des Plangebietes bestehen
Wohngebidude. Diese haben Bestandsschutz.  Die
Festsetzung einer vorderen Baugrenze im Abstand von 5.00
m zum vorderliegenden StraBengrundstiick und einer
hinteren Baugrenze auf diesen Grundstiicken erlaubt fiir
private Bauvorhaben der Grundstiickseigentiimer eine
Bebauungstiefe von durchgingig 25 m. Durch diese
Festlegung wurden die privaten Belange der dortigen
Anlieger von vorneherein groBziigig gewichtet.

Die Festsetzung gewihrt einen weitgehenden Freiraum fiir
eigenverantwortliches Ilandeln der Biirger in diesem
Bereich. Um den allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhiltnisse im Plangebiet und dessen
Umgebung zu geniigen, wurde das unter 5.7 der
Begriindung  eingehend  erlduterte  schalltechnische
Gutachten zur Beurteilung mdglicher immissionsrelevanter
Beeintriachtigungen durch Lirm im oder durch das
Plangebiet erstellt. Ilierin wird durch den Gutachter
insbesondere festgestellt, daB die durch die Realisierung
des Vorhabens zusitzlich verursachten Verkehrsmengen auf
den angrenzenden Strafien aufgrund von
Verteilungseffekten und der hohen Vorbelastung dieser
StraBlen zu keiner fiir das menschliche Ohr wahrnehmbaren
Gerduscherhohung fiihren werden. Von Bedeutung sind
hingegen die bereits bestehenden Belastungen durch Lirm.
Insoweit im Rahmen von wesentlichen baulichen
Anderungen der bestehenden Gebiude und bei geplanten
Neubauten schalltechnische Schutzvorkehrungen
vorzunehmen sein werden, sind diese zur Sicherung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhiltnisse gesetzlich
erforderlich und in dem getroffenen Umfang gerechtfertigt.

In der Abwigung wurden die Belange der vorhandenen
Wohnbevdlkerung hoch eingeschitzt. Es wurde auf die
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1.2

Festsetzung weitergehender (aktiver)
SchallschutzmaBnahmen verzichtet. Deren Errichtung
wiirde unverhiltnisméBig hohe Kosten fiir den Privaten
verursachen. Ein Lirmminderungseffekt in ausreichender
Hohe wiirde jedoch nur bei Realisierung eines durchgehend
geschlossenen  Schutzwalles erzielt werden koénnen.
Aufgrund zahlreicher Zuwegungen zu den Grundstiicken
und angesichts einer moglicherweise erst in vielen Jahren
vollstiindigen . Realisierung des Walles kann ein
befriedigender Lidrmschutz jedoch voraussichtlich in
absehbarer Zeit nicht erreicht werden.

Westlich der Sputendorfer StraBe befinden sich in deren
weiterem Verlauf Wochenendhduser auf Teilen von
Grundstiicken, die zu diesem Zweck gepachtet wurden; sie
unterliegen nicht den Bestimmungen des
Bundeskleingartengesetzes. Im Bebauungsplan sind die
betroffenen IFlichen u. a. fiir eine Wohnbebauung
vorgesehen. Eine bauliche Nutzung der Grundstiicke wird
erst nach Beendigung der Pachtvertrige moglich sein.

Negative Auswirkungen auf die sozialen Verhiltnisse der in
der weiteren Umgebung zum Plangebiet Ilebenden
Menschen sind erkennbar nicht zu erwarten.

Die kiinftige Ausstattung des Plangebietes mit hochwertigen
Einrichtungen der Versorgung und der gemeindlichen
Infrastruktur  (Schule, Kindertagesstitte, Sport- und
Spielanlagen) sowie  Verwaltungseinrichtungen  wird
insgesamt zu einer Verbesserung der allgemeinen
Wohnverhiltnisse in Stahnsdorf beitragen.

Auswirkungen auf die Umwelt

Beziiglich der Auswirkungen, die die Planung auf die
natiirlichen Verhiltnisse im Gebiet haben wird, wird auf
die umfangreichen Erlduterungen zur Griinordnungsplanung
- insbesondere auf den Griinordnungsplan selbst - auf die
Darlegungen zur Gefdhrdungsabschitzung im Plangebiet
durch bestehende Beeintrichtigungen aufgrund der fritheren
Nutzungen im Gebiet sowie auf die Darlegungen zur
Sicherung der allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhiiltnisse in dieser Begriindung
verwiesen.
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7.3

7.4

7.5

Belange der LLand- und Forstwirtschaft

Die Landbewirtschaftung im Plangebiet erfolgt durch die
Agrargenossenschaft Saarmund. Die bewirtschafteten

_ Fliachen liegen nicht im Eigentum der Genossenschaft. Bei

den Fldchen handelt es sich auch nicht um
landwirtschaftliche Vorrangflichen. Nach Auskunft des
Amtes fiir Agrarordnung sind die vorliegenden Bdden als
geringwertige Ackerbdden zu beurteilen. Duch die schon
heute vorhandene Bebauung ist die landwirtschaftliche
Nutzungsmdglichkeit der Ackerflichen eingeschréinkt.

Die landwirtschaftliche Titigkeit im Plangebiet ist
resultierend daraus seit geraumer Zeit stark riicklaufig.

Wald wird von den Planungsabsichten nicht beriihrt.
Vielmehr werden die Flichen die unmittelbar an den Wald
im Siiden des Plangebietes angrenzen, als Pufferflichen in
Okologisch hochwertiger Form bepflanzt, so da der Wald
erstmals einen intakten Saum und Mantel erhalten wird.
Dieses wird seiner nachhaltigen Sicherung dienen.

Bodenordnende Maflnahmen

Das Plangebiet besteht aus mehreren Rechtsgrundstiicken.
Die Voraussetzungen fiir die Bebauung der Grundstiicke
konnen zivilrechtlich geschaffen werden. Bodenordnende
MafBnahmen sind nicht erforderlich.

Auswirkungen auf die Kosten der Gemeinde

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes mufy
die innere ErschlieBung neu hergestellt werden. Die
Realisierung der erforderlichen MaBnahmen ist durch einen
Erschliefungsvertrag zwischen der Gemeinde und den
Vorhabentréigern im Gebiet zu sichern.

Die Kosten der Beplanung und ErschlieBung werden die
Gemeinde lediglich anteilig fir die fir ihre Zwecke
ausgewiesenen Bereiche belasten. Sonst werden sie
simtlich von den Vorhabentrigern aufgrund des
ErschlieBungsvertrages sowie aufgrund von Regelungen der
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Vorhabentriger mit den Versorgungstrigern iibernommen
werden.

Die in einigen Jahren erstmalig entstehenden Folgekosten
fiir die Instandhaltung der im Gebiet entstehenden
Offentlichen Rdume und StraBen konnen iiber das im Zuge
der MaBnahmenrealisierung entstehende Steueraufkommen
abgedeckt werden.
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vollem Umfang auch auf als Ausnahme zuldssige etwaige sonstige technische MaBnahmen
bezieht. Diese Fassung der textlichen Festsetzung 4.5 dient somit sprachlicher und inhaltli-

cher Klarstellung.

Sendungen bitte nur an die Postfachadresse richten !
Sitz: Gulbener Strafie 24, 03046 Coutbus,  Tel.: 0355/7828-0, Fax: 0355/7828-191

Arbeitsstelle: Verkehrshof 2-4, 14478 Potsdam, Tel.: 0331/88817-0, Fax: 0331/8881711
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Rechtsbehelfsbelehrung:

Gegen diese Entscheidung kann innerhalb eines Monats nach Bekanntgabe schriftlich oder
zur Niederschrift Widerspruch beim Landesamt fiir Bauen, Bautechnik und Wohnen,

Gulbener StraBe 24, 03046 Cottbus, eingelegt werden. Falls diese Frist durch das Ver-
schulden eines von lhnen Bevollmidchtigten versdumt werden sollte, wiirde dessen Ver-

schulden [hnen zugerechnet werden.
Bitte legen Sie die iiberarbeiteten Plane zum Siegeln vor.

Die Wirksamkeit der Satzung bitte ich mir durch den Nachweis tiber die ortstiblich erfolgte
Bekanntmachung mit einer Ausfertigung der zum Zeitpunkt dér Bekanntmachung in Kraft
befindlichen Hauptsatzung zu dokumentieren.

Im Auftrag

Neumann
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fur das Amt Stahbnsdort

4. Jahrgang 16 . Januar 1996 Sonderdruck

Amtliche Bekanntmachung

Genehmigung des Bebauungsplanes Nr. 16 der Gemeinde Stahunsdorf fiir das Gebjert
wWohnsiedlung ama Schwarzen Pfuhl®

Der von der Gemeindevertretung in der Sitzung am 02.11.1995 als Satzung beschlossene Be-
bauungsplan Nr. 16 der Gemeinde Stahnsdorf fiir das Gebiet |, Wohnsiedlung am Schwarzen
Pfuhl® zwischen Sputendorler Strafle, Sennenblumenwes, Annastrafle und Giiterfelder Damum
in Stahnsdorf, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), wurde rait
Bescheid des Landesamtes fiir Bauen, Bauiechnik und Wohnen des Landes Brandenburg vom
12.01.1996 mit einer Auflage genchmigt.

Die Auflage lautet:

»Der textlichen Festsetzung Nr. 4.5 ist folgende Fassung zu geben:

Es kéinnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen 4.2 bis 4.4 zugelassen werden,
soweit nachgewiesen werden kann, daf gleichwertige bauliche oder gleichwertige sonstige
technische Mafinahimen ausreichen.”

Die Erteilung der Genchmigung wird hiermit bekanntgemacht. Mit dieser Bekanntmachung
tritt der Bebauungsplan in Kraft. Der genehmigle Bebavungsplan und seine Begrindung wer-
den in der Bauverwaltung des Amtes Stannsdorf, SchulzenstraBe 4 - 6, 14332 Stahnsdorf,
wiabrend der Dienststunden cu jedermianns Einsicht bereitgehalten; iiber den Inbalt des Be-
bauungsplans wird auf Verlangen Auskunit erteilt.

Eine Verletzung der in § 214 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 und 2 BauGB bezeichneten Verfahrens- und
Formvorschriften sowie Mingel der Abwigung sind unbeachtlich, wenn die Verletzung der
Verfahrens- und Formvorschriften nicht innerhalb eines Jahres, die Maéngel der Abwigung
nicht innerhalb von sieben Jahren seit dieser Bekanntmachung schriftlich gegentiber der Ge-
meinde geltend gemacht worden sind. Dabei ist der Sachverhalt, der die Verletzung oder den
Mangel begriinden soll, darzulegen (§ 215 Abs, 1 BauGB).

Aut'die Vorschriften des § 44 Abs. 3 S. 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB iiber die Geltendma-
chung etwaiger Entschadigungsanspriiche nach den §§ 39 bis 43 sowie 246a Abs. 1 Nr. 9
BauGB fir Eingriffe in ¢ine bisher zuldssige Nulzung durch diesen Bebauungsplan und des
§ 44 Abs. 4 BauGB {iber das Erlgschen der Entschédigungsanspriiche bei nicht fristgeméfer
Geltendmachung wird hingewiesen.

Stahnsdorf, den16.01.94 /////
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Amt Stahmsdort
Der Birgermeister als Aintsdirektor
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