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1. Einfilihrung
1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des VEP Nr. 10 (im Sprachgebrauch ,GREEN.
PARK®) bleibt unverdndert bestehen. Er umfasst den Geltungsbereich des am 02.08.1996
in Kraft getreten Vorhaben — und ErschlieRungsplans Nr. 10 der Gemeinde Stahnsdorf. Er
besteht aus den Flurstiicken 293/4 teilweise und 293/6 teilweise der Flur 5 sowie dem Flur-
stiick 14/15 teilweise der Flur 6. Der Geltungsbereich hat eine Grél3e von 54.148,81 m?.

Vorhabentrager des Planverfahrens ist die GREEN PARK GmbH, Ruhlsdorfer Strale 95,
14 532 Stahnsdorf.

1.2 Ziele der 1. Anderung, Veranlassung und Erforderlichkeit

Anlass fiir die Einleitung der 1. Anderung des Vorhaben — und ErschlieRungsplans Nr. 10
(im Sprachgebrauch ,GREEN PARK®) ist die Umnutzung der ehemaligen Produktionshalle
(Haus 52) und den dazugehdérigen Freiflaichen im gesamten Erdgeschossbereich, da seit
Ende Dezember 2009 der Baumarkt mit Gartencenter (OBIl) aus dem Erdgeschoss des
Gebéaudes 52 weggezogen ist. Mit der geplanten Umnutzung verbunden ist die Neustruktu-
rierung der dazugehdrenden Frei- und Aullenflaichen im Geltungsbereich.

Zielsetzung ist der Fortbestand des Gebiets flir Handelsbetriebe mit anderen Sortimenten.
Erganzt werden soll die bisherige Nutzungsart um ein Nahversorgungszentrum fir die
wohngebietsbezogene Versorgung.

Das Konzept fir die Nachnutzung der Flachen im Erdgeschoss des Hauses orientiert sich
im Wesentlichen am Ziel 4.7 Absdtze 5 und 6 des Landesentwicklungsplans Berlin-
Brandenburg. Demnach kénnen vorhandene oder genehmigte grof¥flachige Einzelhandels-
einrichtungen, die im Widerspruch zum Ziel 4.7, Abséatze 1 bis 4 stehen (Zuldssigkeit von
grofl¥flachigen Einzelhandelseinrichtungen nur in zentralen Orten, keine Schwéachung be-
nachbarter zentraler Orte, Unzuldssigkeit von Hersteller-Direktverkaufszentren), verdndert
werden, wenn hierdurch die genehmigte Verkaufsfliche sowohl insgesamt als auch fiir
zentrenrelevante Sortimente nicht erhéht wird. Durch die Veradnderung darf keine Umwand-
lung in ein Hersteller-Direktverkaufszentrum im Sinne von Punkt 4.7, Absatz 4 erfolgen.

Der vorliegende Entwurf der 1. Anderung des VEP Nr. 10 (im Sprachgebrauch GREEN
PARK) sieht keine Vergréflerung der genehmigten Gesamtverkaufsflaiche im Erdgeschoss
des Gebdaudes und keine Umwandlung in ein Hersteller-Direktverkaufszentrum vor.

Durch ein Nahversorgungszentrum nach Ziel 4.7 Absatz 6 werden die benachbarten zent-
ralen Orte Teltow und Potsdam nicht geschwacht, weil der Bedarf an Nahversorgung in
Stahnsdorf nicht gedeckt ist.

2. Situation

2.1 Stadtrdumliche Einbindung

Das Plangebiet liegt direkt an der Ruhlsdorfer Stral3e, die unter anderem die Verbindung
zur Landesstralie Iserstralle und tber die Stahnsdorfer Stral’e zur L 794 darstellt. Es be-
steht der direkte Bezug zu den neuen Wohngebieten Stahnsdorfs und in Nachbarschaft zu
den westlichen Wohngebieten Teltows.

In der angeschlossenen Peripherie liegen in ca. 10 km Entfernung Potsdam, Ludwigsfelde
(ca. 13 km) und Mahlow / Blankenfelde (ca. 18 km).
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2.2 Bebauung und Nutzung

Auf dem ca. 30 ha groRen Geldnde sind zu DDR-Zeiten Hallen, Geschossbauten und Ne-
benanlagen flr die Produktion von Mikrochips entstanden. Die vorhandenen Gebaude wa-
ren nur bedingt fur eine mittelstdndische Nutzung geeignet. Eigentiimer und Betreiber wur-
de die damalige GREEN-PARK AG, heute die GREEN-PARK GmbH. Diese fiihrte umfang-
reiche Aufwendungen und Modernisierungen durch, um das Gebiet fiir eine gewerbliche
Weiternutzung attraktiv zu machen und Leerstand zu vermeiden.

Um den Leerstand der Gebdude unmittelbar an der Ruhlsdorfer Strale zu beseitigen, hat
die Gemeinde Stahnsdorf am 24.03.1994 auf Antrag der damaligen GREEN-PARK AG den
Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 10 aufgestellt. Hauptbestandteil des rechtskréftigen
VEP Nr. 10 war der Umbau der ehemaligen Produktionshalle, Haus 52, in eine Einzelhan-
delseinrichtung.

Festgesetzt war im Erdgeschoss des Gebaudes ein Baumarkt mit Gartencenter sowie not-
wendigen Anlieferungs- und Lagerflachen, im 1. Obergeschoss ein Mébelmarkt mit Ausstel-
lungs- und Verkaufsflachen und im 2. Obergeschoss ein Bowlingcenter mit Gaststéatte. Wei-
terhin sollte fur 4 weitere bestehende Gebdude die Nutzung als Biro oder Gewerbe festge-
schrieben werden. Die Erschliefung und Stellplatzsituation des gesamten Bereiches war
zu regeln. Der VEP Nr. 10 der Gemeinde Stahnsdorf ist am 02.08.1996 in Kraft getreten.

Der westliche Planbereich weist ein Gewerbegebiet aus mit zwei 1-geschossigen und ei-
nem 5-geschossigen Gebdude und Grundflachen von 507 m?, 807 m2 und 360 m?2.

Der dstliche Planbereich weist ein Sondergebiet fir Handel aus. Im Gebiet liegt ein 1 bis 5-
geschossiges Gebaude mit Grundflachen von 6.355 m?, 1.474 m?, 908 m? und 102 m2. Zu
diesen Gebauden gehdéren drei iberdachte Flachen mit 1.231 m?, 653 m? und 120 m2. Die
ehemalige Produktionshalle (Haus 52) wird um ein neues Vordach mit 952 m? ergénzt.

2.3 ErschlieBung

Der Geltungsbereich des VEP Nr. 10 Stahnsdorf liegt direkt an der Ruhlsdorfer Stralle und
ist somit fir den Besucher- und Anlieferverkehr Gber eine 6ffentlichen Stralenverkehrsfla-
chen erschlossen. Er ist an das OPNV — Netz angebunden und wird iiber die Ruhlsdorfer
StraRe von den Buslinien 602 und 626 angefahren. Dazu gibt es die Haltestelle ,Green
Park®.

Gemal der Landesplanung nehmen die L40n und L77n einen positiven Einfluss auf die
verkehrliche Erschliefung der Gemeinde Stahnsdorf. Die L40n soll ca. 3,5 km sidlich des
Plangebietes vorbei fithren und Potsdam mit dem neuen Flughafen BBI in Schénefeld ver-
binden. lhre Realisierung wird keinen direkten Bezug mit mefRbaren Auswirkungen zu den
Zielen der hier vorliegenden Plandnderung haben.

Mit der L77n und der sogenannten ,Biomalzspange* wirde der Green Park an der Ruhls-
dorfer StralRe direkt mit der L76, Potsdamer Stral’e in Teltow, verbunden. Geplante Kreis-
verkehre an der L77n sollen sowohl den Green Park als auch den Enzianweg direkt anbin-
den. Der Verkehrsfluss im Ortsgefiige wird damit messbar verbessert und die Ortslage von
Stahnsdorf entlastet.

Im Verkehrsgeflige zwischen Iserstralle — L 794 — L 77n sowie L76 — Biomalzspange —
Enzianweg liegt das neue Nahversorgungsgebiet fir die genannten Wohngebiete zentral.
Die umliegenden Wohngebiete sind in wenigen Minuten erreichbar.
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2.4 Ver- und Entsorgung

Die vorhandene medientechnische ErschlieBung des Plangebiets ist gesichert. Sie bleibt
von der 1. Anderung des VEP — Nr. 10 der Gemeinde Stahnsdorf unberiihrt.

Die NBB Netzgesellschaft Berlin- Brandenburg weist in seiner Stellungnahme vom
01.02.2011 im Auftrag der EMB Energie Brandenburg GmbH ausdrucklich darauf hin, dass
die in den der Gemeinde Stahnsdorf Uberreichten Planunterlagen enthaltenen Angaben
und MaRzahlen hinsichtlich der Lage und Verlegungstiefe unverbindlich sind. Mit Abwei-
chungen muss gerechnet werden. Die genaue Lage und der Verlauf der Leitungen sind in
jedem Fall durch fachgerechte Erkundungsmaflinahmen festzustellen. Stillgelegte Leitun-
gen sind in den Planen nicht oder nur unvollstandig enthalten.

In Zusammenarbeit mit der Verwirklichung des oben genannten Bebauungsplanes / Vorha-
ben- und ErschlieBungsplanes bestehen seitens der NBB zurzeit keine Planungen.

Der WAZW weist in seiner Stellungnahme vom 15.03.2011 darauf hin, dass die Trinkwas-
server- und Abwasserentsorgung entsprechend den Satzungen und Vertragsbestimmun-
gen des WAZW erfolgt. Anlagenbetreiber ist die Mittelmarkische Wasser- und Abwasser
GmbH. Die anfallenden Schmutzwassermengen des Planungsgebietes werden in ein
Schmutzwasserpumpwerk des WAZW ,Der Teltow* eingeleitet. Weiterhin gilt die Stellung-
nahme vom 20.12.1994:

Der Wasserbedarf des Bebauungsgebietes Green Park wird (ber das betriebseigene Was-
serwerk der Green Park AG abgedeckt. Mittelfristig ist zu sichern, dass entsprechend der
Versorgungspflicht das Plangebiet (iber das Netz des WAZV ,Der Teltow" zu versorgen ist.
Die Abwassereinleitung ist veriraglich mit der Green Park AG geregelt. Die Aufleitung er-
folgt nach Verlegung der geplanten Abwasserdruckleitung des Wasser- und Abwas-
serzweckverbandes ,Der Teltow* zur Kléranlage Stahnsdorf.

Zwischenzeitlich haben der Wasser- und Abwasserzweckverbandes ,Der Teltow* (WAZW)
und die GREEN PARK GmbH eine Vereinbarung getroffen, wonach die Trinkwasserver-
sorgung weiterhin durch das betriebseigene Wasserwerk der Green Park AG gedeckt wird.
Damit wird auch das Léschwasser Uber vorhandene oberirdische Hydranten vom betriebs-
eigenen Wasserwerk der Green Park AG bereitgestellt.

Die Abwasserentsorgung erfolgt tGber den Wasser- und Abwasserzweckverbandes ,Der
Teltow" (WAZW).

2.5 Natur, Landschaft, Umwelt

Das Plangebiet befindet sich aul3erhalb von Schutzgebieten nach dem Naturschutzrecht
und auferhalb von Wasserschutzzonen. Das nachstliegende Schutzgebiet ist das Land-
schaftsschutzgebiet ,Parforceheide” dessen Grenze ca. 1,6 km westlich des Plangebiets
verlauft.

Bei rund 98 % der Flachen im Plangebiet handelt es sich um rechtskraftig festgesetzte
Baugebiete bzw. StraRenverkehrsflaichen. Von den im rechtskréftigen VEP Nr. 10 erforder-
lichen Baumpflanzungen wurden alle umgesetzt. Die Neupflanzungen im Bereich der Stell-
platze erfolgen wegen neuen Gestaltungsabsichten. Dies erfolgt nunmehr im Rahmen des
Anderungsverfahrens.

Grundsatzlich gilt bei allen Bauvorhaben im Gewerbegebiet die bis zum 31.12.2011 gelten-
de Verfigung zur einstweiligen Sicherstellung der kinftigen geschutzten Landschaftsbe-
standteile ,Bdume im Landkreis Potsdam-Mittelmark® vom 30.11.2009 (Amtsblatt PM,
Jahrgang 16, Nummer 13 vom 29. Dezember 2009). Die im Geltungsbereich des VEP Nr.
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10 befindlichen Baume fallen gemaf § 77 BbgNatSchG unter den Schutz der genannten
Verordnung. Das Plangebiet beinhaltet dariiber hinaus keinen Wald i. Sinne des Waldge-
setzes des Landes Brandenburg.

2.6 Eigentumsverhaltnisse

Das gesamte Gelénde im Planbereich ist Eigentum der GREEN PARK GmbH, Ruhlisdorfer
Strale 95, 14 532 Stahnsdorf.

2.7 Denkmalschutz

Gemal Stellungnahme der Denkmalschutzbehérde vom 14.02.2011/ 15.02.2011 zum Ent-
wurf der 1. Anderung des VEP Nr. 10 (im Sprachgebrauch GREEN PARK) der Gemeinde
Stahnsdorf liegen aus denkmalschutzfachlicher Sicht im Plangebiet keine Nutzungsrege-
lungen vor. Dies betrifft Bau- und Bodendenkmale (BD).

Bei der Ausfiihrung von Erdarbeiten bzw. Eingriffen in den Boden sind Funde, die auf ein
Bodendenkmal schlief3en lassen, der zustdndigen Denkmalschutzbehdrde zu melden. Das
Dezernat fur Bodendenkmalpflege weist in seiner Stellungnahme vom 14.02.2011 darauf
hin, dass im Planbereich keine Bodendenkmale bekannt sind.

Da bei Arbeiten jedoch unbekannte Bodendenkmale entdeckt werden kdénnen, weist sie als
brandenburgische Fachbehérde darauf hin, dass nach dem ,Gesetz Giber den Schutz und
die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land Brandenburg vom 24.Mai 2004*
(GVBI Land Brandenburg Nr. 9 vom 24. Mai 2004, S. 215 ff.) folgende Verpflichtungen be-
stehen:

1. Sollten bei den Erdarbeiten Bodendenkmale entdeckt werden, sind diese unverziglich
der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Brandenburgischen Landesamt fur Denk-
malpflege anzuzeigen. Die aufgefundenen Bodendenkmale und die Entdeckungsstétte sind
mindestens bis zum Ablauf einer Woche, auf Verlangen auch dariiber hinaus, in unveran-
dertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise zu schiitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG).

2. Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Archdologischen
Landesmuseum zu ibergeben (§ 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG).

Die Bauausfuihrenden sind tber diese gesetzlichen Auflagen zu belehren.
2.8 Kampfmittel und Altlasten

Gemal} Stellungnahme des Zentraldienstes der Polizei vom 06.12.2010 weist der Kampf-
mittelbeseitigungsdienst darauf hin, dass sich der Planbereich in einem kampfmittelbelaste-
ten Gebiet befindet.

Der Bautrager und die —ausfiihrenden miissen dazu Antrage zur Uberpriifung einer konkre-
ten Munitionsbelastung beim Kampfmittelbeseitigungsdienst stellen. Die Antrdge sind
rechtzeitig zu stellen. Ein entsprechender Hinweis wurde in die Planzeichnung mit aufge-
nommen.

Im Rahmen des Verfahrens zum FNP der Gemeinde Stahnsdorf wurde das Gemeindege-
biet auf die Vollstandigkeit von Altlastenstandorten hin untersucht. Das gesamte Plangebiet
ist mit Altlasten belastet.
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2.9 Immissionsschutz

Der Planbereich liegt umgeben von Misch- und Gewerbegebieten. Entsprechend der Be-
grindung zum rechtskréaftigen VEP Nr. 10 der Gemeinde Stahnsdorf gibt es zum Immissi-
onsschutz keine Regelungen. Sie bleibt von der 1. Anderung des VEP Nr. 10 der Gemein-
de Stahnsdorf unberihrt.

3. Planungsvorgaben und Rahmenbedingungen
3.1 Landesplanung und Raumordnung

Der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) ist am 14. Mai 2009 im Ge-
setz- und Verordnungsblatt veroffentlicht worden und am 15. Mai 2009 in Kraft getreten.

Der LEB B-B konkretisiert die raumordnerischen Grundséatze fir den Gesamtraum Berlin
und Brandenburg. Nach den Festlegungen des LEP B-B ist die Gemeinde Stahnsdorf kein
Zentraler Ort. Das Plangebiet liegt gemaRy Festlegungskarte 1 LEP B-B im Gestaltungs-
raum Siedlung. Fir die Bewertung sind insbesondere folgende Ziele der Raumordnung
relevant:

Nach Ziel 4.7 Abs. 5 des LEP B-B kdnnen vorhandene oder genehmigte gro3flachige Ein-
zelhandelseinrichtungen, die im Widerspruch zu den Abs. 1 bis 4 stehen, verandert wer-
den, wenn die genehmigte Verkaufsflache sowohl insgesamt als auch fur zentrenrelevante
Sortimente nicht erhéht wird. Ein Hersteller — Direktverkaufszentrum darf nicht erfolgen.

Nach Ziel 4.7 Abs. 6 des LEP B-B kénnen aul3erhalb zentraler Orte grofl¥flachige Einzel-
handelseinrichtungen errichtet werden, wenn das Vorhaben tberwiegend der Nahversor-
gung dient und in einem wohngebietsbezogenen Versorgungsbereich liegt. Die Verkaufs-
flache darf 2.500 m? nicht Gberschreiten und auf mindestens 75 % der Verkaufsflache sind
nahversorgungsrelevante Sortimente nach Tab. 4 Nummer 1.1 anzubieten.

Das Ministerium fur Infrastruktur und Landwirtschaft des Landes Brandenburg, Abteilung
Gemeinsame Landesplanung, wurde seit Beginn der Plandanderung am Prozess beteiligt:
Am 16.06.2010 mit einer Anfrage nach Artikel 12 Landesplanungsvertrag, am 25.10.2010
im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung und am 25.01.2011 mit der Beteiligung gemaf § 4
(2) BauGB.

Im Ergebnis stellte die Gemeinsame Landesplanung am 31.01.2011 fest, dass durch die
getrennte Festsetzung ,themengebundener Markt mit Einzelhandel® mit einer Verkaufsfla-
che von 3.500 m? fiir nicht zentrenrelevante Sortimente und ein ,Nahversorgungszentrum®
mit 2.500 m? die 1. Anderung des VEP Nr. 10 an die Ziele der Raumordnung angepasst ist.

3.2 Regionalplanung

Da der Regionalplan Havelland -Fldming mit Beschluss des Oberverwaltungsgerichtes fur
das Land Brandenburg vom 09.10.2002 fur nichtig erklart wurde und damit nicht mehr 6f-
fentliche Belange formuliert, wurde der Regionalen Planungsgemeinschaft die Planung im
Rahmen der Behérdenbeteiligung lediglich zur Kenntnisnahme zugesandt.

3.3 Flachennutzungsplan der Gemeinde Stahnsdorf

Die Gemeindevertretung Stahnsdorf hat am 09.03.2006 die Aufstellung des Flachennut-
zungsplanes (FNP) beschlossen. Der Entwurf des FNP (Fassung Oktober 2010) stellt den
Planbereich als ,Gewerbliche Bauflache® sowie als Sonderbauflache mit der Zweckbe-
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stimmung Einzelhandel/ Nahversorgungszentrum dar. Da sich der FNP der Gemeinde
Stahnsdorf derzeit noch im Stadium des Entwurfs befindet, ist von einem vorzeitigen Be-
bauungsplan i. S. des § 8 (4) BauGB auszugehen, sollte diese 1. Anderung des Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes Nr. 10 vor dem Flachennutzungsplan rechtswirksam werden.
Grundséatzlich sind Bebauungspldne gemal § 8 (2) BauGB aus dem FNP zu entwickeln.
Ausnahmsweise kann ein Bebauungsplan aufgestellt, gedndert, ergdnzt oder aufgehoben
werden, bevor der FNP aufgestellt ist, wenn dringende Grinde es erfordern und wenn der
Bebauungsplan der beabsichtigten stddtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebietes
nicht entgegen stehen wird. Die Voraussetzungen fiir einen vorzeitigen Bebauungsplan im
Sinne des § 8 Abs. 4 Satz 1 BauGB liegen vor, da mit der 1. Anderung des VEP Nr. 10 der
Gemeinde Stahnsdorf dem seit 2009 eingetretenen Leerstand durch die Geschaftsaufgabe
des dort ansassigen Baumarktes begegnet und das neu geschaffene Standortentwick-
lungskonzept rechtlich gesichert werden soll. Vor diesem Hintergrund ist in dem Fall, in
dem auf das In-Kraft-Treten des FNP gewartet wird, die erforderliche Umnutzung kurzfristig
nicht méglich. Dringende Griinde im Sinne des § 8 (4) BauGB, die die Aufstellung eines
Bebauungsplanes noch vor In- Kraft- treten eines wirksamen FNP der Gemeinde Stahns-
dorf rechtfertigen, liegen somit vor.

4. Planungskonzept

Mit der 1. Anderung des VEP — Nr. 10 der Gemeinde Stahnsdorf soll dem seit 2009 einge-
tretenen Leerstand durch die Geschéftsaufgabe des dort ansassigen Baumarktes begegnet
werden. Die Ansiedlung eines Baumarktes scheitert an mehr als 10 Baumaéarkten mit teil-
weise Uberregionalem Einzugsgebiet der ndheren Umgebung. Bereits die vorhandenen
Markte beeintrachtigen sich durch Uberangebote und stéren die Siedlungsentwicklung.

Eine Anpassung der Raumordnung ist unter Beachtung der Grundséatze des seit 15. Mai
2009 rechtsgiiltigen Landesentwicklungsplanes Berlin — Brandenburg sinnvoll. Aufgrund
dieser neuen raumordnungsrechtlichen Situation ist beabsichtigt, die Nutzung des Hauses
52 zu andern.

Fur das Standortentwicklungskonzept, welches in der Planzeichnung dargestellt und Inhalt
der 1. Anderung des VEP- Nr. 10 Stahnsdorf ist, vgl. dazu Pkt. 1.2, ist ein dauerhaft siche-
res Planungsrecht zu schaffen. Grundlage daftir bildet die seit 1995 bestehende Entwick-
lung fir Einkaufszentren und Handelsunternehmen im Green Park.

Auch die Nahversorgung ist zu berticksichtigen. Der Gemeinde Stahnsdorf stehen weder
im Bereich des BPI Dorfplatz noch in den Randbereichen ausreichende Einrichtungen zur
Sicherung einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung mit Waren zur Verfigung.
Die derzeitige Nahversorgung der Gemeinde wird im Wesentlichen durch Discounterméarkte
ibernommen. Es gibt gerade zwei Frische- und vier Discountermarkte. Dies fuhrt zu quali-
tativen und quantitativen Versorgungsméngein.

Zum 30.09.2010 hatte die Gemeinde Stahnsdorf 14.151 Einwohner. Somit ergibt sich eine
Verkaufsflache von 0,35 m2 pro Einwohner. Nach dem Entwurf FNP, Stand Oktober 2010
wird fur die Gemeinde Stahnsdorf eine Einwohnerzahl von 16.661 fur das Jahr 2020 prog-
nostiziert. Um diese gegenwartige Versorgungslage innerhalb der Gemeinde zu verbes-
sern, sind im Konzept der GREEN PARK GmbH max. 2.500 m? Verkaufsflache fur qualita-
tiv hochwertige Sortimente vorgesehen.

Dafir wird die bisherige Verkaufsflache von tiber 6000 m? in kleinere Einheiten unterteilt
und aufgegliedert in einen max. 3.500 m? groRen themengebundenen Markt mit Einzelhan-
del und ein max. 2.500 m? gro3es Nahversorgungszentrum. Dabei sollen die nahversor-
gungsrelevanten Sortimente des Nahversorgungszentrums mindestens 75 % der Verkaufs-
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flache umfassen.

Der 3.500 m? groRe themengebundene Markt soll wiederum aus mehreren Einheiten be-
stehen. Alle anzusiedelnden Unternehmen sollen sich mdéglichst einem branchentechni-
schen und schwerpunktmafRigen Thema zuordnen lassen. Sie sollen sich durch Konzentra-
tion gegenseitig stiitzen, kongruent sein und Beeintrdchtigungen vermeiden.

Erganzt wird dieses Konzept durch die Schaffung einer Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung fir Wochenmarkt, Sonderverkauf und Werbeaktionen im westlichen Planbe-
reich. Diese Flache stellt keine dauerhafte Verkaufsflache dar.

5 Abwéagung und Konfliktbewéltigung
5.1 Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemalR § 3 (1) BauGB fand in der Zeit vom
10.11.2010 bis 26.11.2010 statt. Es wurden keine Anregungen/ Hinweise von Blrgern vor-
gebracht.

5.2 Ergebnisse der Behérdenbeteiligung

Parallel zur frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit fand auch die frithzeitige Beteiligung
der Behdérden, sonstigen Trager offentlicher Belange und der Nachbargemeinden statt.
Diese wurden mit Schreiben vom 12.10.2010 zur AuBBerung, Scoping, nach § 2 (4) BauGB
aufgefordert. Von den 11 Angeschrieben gaben 8 eine Stellungnahme ab. In mehreren
Stellungnahmen wurde die Planung grundsatzlich begriit oder die Belange als nicht be-
rihrt betrachtet. Es wurden Hinweise und Anregungen gegeben, die in die vorliegende
Entwurfsfassung eingeflossen sind.

5.3 Belange des Immissionsschutzes

Das Landesamt fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz weist in seiner Stellung-
nahme vom 24.11.2010 darauf hin, dass wegen den Anderungen an den Griinflachen und
zusétzlichen Uberdachungen kaum immissionsschutzfachliche Belange beriihrt werden
kénnen. Dagegen kénnen ein anderes Warensortiment (z.B. Nahversorger / Lebensmittel-
markt und Getrdnkehandel), eine verschobene Anlieferzone und eine neue Freiverkaufsfla-
che ganz grundsatzlich zu neuen Immissionskonflikten flhren.

Dass das geanderte Warensortiment wegen der im Vergleich zu einem Bau-/Gartenmarkt
im Mittel deutlich kirzeren Verweildauer des Einzelkunden eine insgesamt héhere Stell-
platzwechselrate (Fahrbewegungen/Stellplatz x Stunde) und damit ein héheres Gerdusch-
aufkommen verursacht, ist zutreffend. Eine tatsachliche Relevanz erlangen diese Zusatz-
gerausche aber nur, wenn auch schutzbedirftige Nachbarnutzungen, wie Wohngebaude,
schutzbediirftige Aufenthaltsrdume, Praxen, Unterrichts-, oder Konferenzrdume im ndheren
Umfeld zu finden sind. Das Landesumweltamt hat in seiner Stellungnahme jedoch festge-
stellt, dass schutzbediirftige Nutzungen kaum zu erwarten sind und aulRerdem die Abstan-
de mdglicher Immissionsorte zu den potenziell immissionsrelevanten Plandetails ausrei-
chend sind. Auch das Wohngebiet entlang der Iserstralle auf Teltower Seite ist in einer
sicheren Entfernung.

Unsicherheiten verbleiben zur Lage der neuen Anlieferzone sowie hinsichtlich einzelner
Nachbarnutzungen. Es wurde vom Planungstrager im Rahmen der Umweltpriifung gefor-
dert, dass die Lage der neuen Andienzonen zeichnerisch darzustellen sind sowie die
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Nachbarnutzungen auf dem Flurstiick 293/3 und die in den Gebauden auf der gegeniber-
liegenden Straflenseite der Ruhlsdorfer Stralie néher erldutert werden sollen.

Zu den Hinweisen des Landesumweltamtes Brandenburg ist festzustellen:

Die Andienzone bleibt wie im rechtskraftigen VEP Nr. 10 unverandert an der Riickseite des
Gebdudes. Lediglich die Grofle wurde gegeniiber dem rechtskraftigen VEP Nr. 10 differen-
ziert nach Anlieferung Gberdacht, Verkehrsflache und Lagerflache.

Die bauliche Anlage auf dem vom Plangebiet halb umschlossenen Flurstiick 293/3 wird
gewerblich genutzt. Als gegenwartige Hauptnutzer weisen sich 3 Bauunternehmen aus. Im
Erdgeschoss werden zur Ruhlsdorfer Stralle hin gelegen 4 Raume fir gesundheitliche
Zwecke genutzt. Diese Art der Nutzung entspricht dem §8 (3) Nr. 2 BauNVO. Die Rdume
far gesundheitliche Zwecke zur Ruhlsdorfer Stralle hin gelegen haben keine Fenster zu
den Stellplatzen, Fahrgassen und dem Marktgebdude. Sie sind insgesamt zur Ruhlsdorfer
Stralle hin ausgerichtet. Durch die fur Nutzer fensterlose Giebelwand werden sie immissi-
onsgeschitzt.

Die Fenster an der Sidseite des Gebdudes, zum Plangebiet hin gelegen, weisen einen
Flachenanteil von weniger als 30 % an der Gesamtfassade aus. Damit besteht ein nen-
nenswerter vorhandener Immissionsschutz.

Die baulichen Anlagen nérdlich des Plangebiets auf der gegeniiberliegenden Seite der
Ruhlsdorfer Strale werden gewerblich genutzt. Die norddstliche Anlage ist ein Gebaude
von geringer Hohe in massiver Bauweise nach Bubo und einem Fensteranteil von weniger
als 25%, am Giebel zur Stral3e weniger als 10%. Die nordwestliche Anlage ist ein Gebdude
nach §71 BbgBO und einem Fensteranteil am Giebel zur StralRe mit weniger als 20%.

Gegenwartig werden diese beiden Anlagen gewerblich als Lager und Warenumschlaghalle
von der Post genutzt.

Ein weiter westlich gelegenes Gebdude, zur Ruhlsdorfer Strafe hin giebelstandig, gehort
zur Liegenschaft des Vorhabentragers und steht iberwiegend leer. Das Erdgeschoss wird
gewerblich genutzt.

SchallminderungsmafRnahmen

Dem Hinweis des Landesamt fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz entspre-
chend wurden die Zu- und Abfahrten sowie die Stellplatze fur den Nahversorger in den
nordwestlichen Planbereich verlegt und separiert. Die Zu- und Abfahrt der Andienzone fur
den Nahversorger erfolgt tiber die westlich im Plangebiet gelegene ErschlieBung von der
Ruhlsdorfer Strafte. Damit wird sichergestellt, dass keine schutzbediirftigen Nutzungen im
Umkreis von 40m vorhanden sind oder entstehen kénnen.

Aktive SchallschutzmaRRnahmen

Mafinahmen mit dem Ziel, die Verkehrsgerdusche wirkungsvoll abzuschirmen, sind auf-
grund der Abstandsverhéltnisse nicht erforderlich.

An den dem Sondergebiet Einzelhandel zugewandten Plangebiet werden durch die Eigen-
abschirmung der Gebdude selbst bereits glinstige Verhéltnisse erreicht.

Passive SchallschutzmalRnahmen

Gemalf DIN 4109 und dem Beiblatt 1 zur DIN 18005 ,Schallschutz im Hochbau® werden bei
schutzbedurftigen Nutzungen im Hochbau zur Festlegung der erforderlichen Luftschall-
dammung von AufRenbauteilen gegeniber Aufienlarm zugrunde gelegt. Die maf3geblichen
AuRenldrmpegel sind die Beurteilungspegel zur Tageszeit. Weitere Anforderungen sind
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nicht zu stellen. Die Larmpegelbereiche sind nur von untergeordneter Bedeutung.
5.4 Belange des Fachdienstes Gesundheit

Der Fachdienstes Gesundheit des Landkreises Potsdam- Mittelmark weist in seiner Stel-
lungnahme vom 10.03.2011 darauf hin, dass das Vorhaben den Umweltbezogenen Ge-
sundheitsschutz und damit verbundenen Auswirkungen auf die Gesundheit der Bevdlke-
rung betreffend erneut geprift wurde. Zur Priifung lagen Begriindung und Planzeichnung,
Entwurf Januar 2011 vor. Es wird abschliefiend darauf hingewiesen, dass sich mit den
ausgewiesenen Verkaufsflachen, gemaR VDI 3818 Offentliche Sanitarraume, Februar
2008, Planungsrichtwerte und Anspriche fur 6ffentliche Sanitdranlagen ableiten lassen, die
seitens der Gemeinde Stahnsdorf nicht hinterfragt wurden. Da hier zuséatzlich im Zusam-
menhang mit der Ladrmbetrachtung betreffs Stellpldtze von einem veranderten, deutlich
erhdhten Personenaufkommen zukilinftig auszugehen ist, ist aus hygienischer Sicht eine
Uberpriifung des Planungsbedarfes fiir das Anderungsgebiet anzuraten. Die Planungs-
richtwerte kénnen diese im FD Gesundheit nachgefragt werden.

Die Gemeinde Stahnsdorf ist diesem Hinweis gefolgt und hat deren Erforderlichkeit geprift.
Festzustellen ist, dass Sanitdranlagen nach den Vorschriften und Planungsrichtwerten der
Landesbauordnung behandelt werden. Die zitierte VDI 3818 Offentliche Sanitarraume, Feb-
ruar 2008, bezieht sich auf Architekten, Planer, Komponentenhersteller und bauausfiihren-
de Firmen. Sie gilt insbesondere fiir deren Planung und Montage bei der Bauausfiihrung.

Innerhalb der Objektplanung werden alle Mieteinheiten mit Nebenrdumen ausgestattet,
auch mit Sanitarraumen. Damit kann jeder Mieter seine Kunden versorgen und die Hygiene
sichern. Ergdnzend dazu gibt es gastronomische Einrichtungen, die ihre Sanitdrraume der
Allgemeinheit wie Gblich anbieten kénnen.

Es ist daher nicht vorgesehen, Belange der Objektplanung innerhalb der Bauleitplanung zu
Uberlagern, denn § 9 BauGB, der durch die BauNVO erganzt wird, gibt der Gemeinde den
Katalog der zulassigen Festsetzungen bindend vor.

5.5 Hinweise des Fachdienstes Offentl. Recht, Kommunalaufsicht, Denkmalschutz

Der Fachdienst des Landkreises Potsdam- Mittelmark weist in seiner Stellungnahme vom
10.03.2011 die folgenden 4 Hinweise:

1. Die Gemeinde kann durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Zulassigkeit
von Vorhaben bestimmen. § 12 Abs. 1 S. 1 BauGB enthélt Regelungen zu den drei wesent-
lichen Elementen, die in ihrer Kombination die Besonderheit des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes gegeniiber dem sonstigen Bebauungsplan ausmachen. Aus den Unterla-
gen ergibt sich nicht, dass eine Abstimmung zwischen den drei elementaren Bestandteilen
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfolgte.

Den Hinweis zum Durchfibrungsvertrag hat die Gemeinde zur Kenntnis genommen und
wird ihn im weiteren Verfahren beachten.

2. Zur Bestimmung des Mafles der baulichen Nutzung (Traufhéhe) wird empfohlen, Be-
zugspunkte festzusetzen.

Obwohl alle baulichen Anlagen im Geltungsbereich des Vorhabens bestehende Anlagen
aus der Zeit vor 1989 sind und ihre H6he nicht verandert werden, folgt die Gemeinde dem
Hinweis und setzt Bezugspunkte fur die Baugebiete GE und SO fest. Die Traufhdhen in
den Planeinschrieben wurden aus den aktuellen Vermesseraufmassen Gbernommen. In
den textlichen Festsetzungen werden daflir Bezugshdhen ausgewiesen.
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3. Inhalt der 1. Anderung des Planes sind die in der Planzeichnung fettgedruckten Darstel-
lungen. Die textlichen Festsetzungen sind lediglich in ihren Uberschriften fettgedruckt.
Festsetzungen fir das 1. OG und das 2. OG finden sich hier gar nicht wieder.

Der Hinweis wird von der Gemeinde zur Kenntnis genommen. Damit der Inhalt der 1. Ande-
rung zweifelsfrei aus der Plankarte erkennbar ist, werden diese in fettgestellter Schrift dar-
gestellt. Die aus dem rechtskraftigen VEP tGbernommenen textlichen Festsetzungen wer-
den in Normalschrift dargestelit.

4. Die zeichnerische Festsetzung fiir den Bereich des Wochenmarktes wirft die Frage auf,
ob es sich hier um eine doppelte Festsetzung handeln soll. Wird aufl3erhalb der Zeiten des
Wochenmarktes diese Flache als Verkehrsflache genutzt, empfiehlt sich die Darstellung als
Schraffur mit farblicher Umgrenzung.

Die Gemeinde folgt der Empfehlung, den Bereich des Wochenmarktes mit einer doppelten
Festsetzung darzustellen. Eine Schraffur innerhalb der farblich gekennzeichneten Fléache
wird ibernommen.

5.6 Belange berufsstiandischer Kérperschaften 6ffentlichen Rechts

Die Industrie- und Handelskammer Potsdam weist in seiner Stellungnahme vom
11.03.2011 darauf hin, dass die raumordnerische Vertraglichkeit der geplanten Einzelhan-
delsnutzungen als Widerspruch zu den Regelungen des LEP B-B gesehen wird, weil es
keine genehmigte Einzelhandelseinrichtung gébe, die durch die vorliegende Planung geén-
dert werden koénnte. Es fehle ferner der Nachweis, dass die in LEP B-B, ZIEL 4.7 (5) gefor-
derte Gesamtverkaufsflache insgesamt als auch die zentrenrelevante Verkaufsflache (VF)
nicht erh6ht wird.

Die Gemeinde Stahnsdorf ist diesen Einwand geprift und hat festgestellt, dass folgende
Genehmigungen fir den Einzelhandelsstandort erteilt wurden:

1. Fir einen Fachmarkt fir Heimwerkerbedarf mit Gartencenter im EG am 21.08.1996,

2. fur eine Mébelausstellung mit Verkaufim 1. OG am 21.08.1996,

3. fur ein Sportzentrum mit Gastronomie am 21.08. und 24.10.1996 sowie am

07.01.1997,

4. fur einen Asien - Imbiss an der Ruhlsdorfer Strale am 18.06.2009.
Die bauliche Einrichtung ist vorhanden und wird nicht erweitert. Die Gré3e der Flache ist
sowohl im Planeinschrieb als auch in den textlichen Festsetzungen ausgewiesen. Die Ge-
nehmigungen entsprachen den Festsetzungen des rechtskréaftigen VEP.
Die vorhandene Verkaufsflaiche im Erdgeschoss von 6.000 m? wird aufgeteilt in zuldssige
Verkaufsflachen von maximal 3.500 m? und 2.500 m? und Uberschreitet die zuldssigen
GroRen der Ziele 4.7 (5 und 6) im LEP B-B nicht.

Weiterhin wird auf die Stellungnahmen der Gemeinsamen Landesplanung wird verwiesen:
Stellungnahme GL vom 01.11.2010:

Das Vorhaben ist mit dem Ziel 4.7 vereinbar, wenn es sich um 2 getrennte Vorhaben
handelt. Die textlichen und zeichnerischen Festsetzungen des Vorentwurfs vom Okto-
ber 2010 entsprechen dem.

Damit stehen Ziele der Raumordnung dem Bebauungsplanentwurf nicht entgegen.

Zum erforderlichen Umfang und Detailierungsgrad der Umweltpriifung bestehen unse-
rerseits keine Anforderungen. Eigene umweltbezogene Informationen liegen der Ge-
meinsamen Landesplanungsabteilung nicht vor.
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Stellungnahme GL vom 01.02.2010:

Durch die getrennte Festsetzung ,themengebundener Markt mit Einzelhandel” mit einer
Verkaufsfldche von 3.500 m? fiir nicht zentrenrelevante Sortimente und ein ,Nahversor-
gungszentrum® mit 2.500 m?

ist die 1. Anderung des VEP Nr. 10 an die Ziele der Raumordnung angepasst.

Dies ist allerdings nur dann der Fall, wenn die nahversorgungsrelevanten Sortimente
des Nahversorgungszentrums mindestens 75 % der Verkaufsflache umfassen.

Weiterhin tragt die Industrie- und Handelskammer Potsdam vor, dass das Vorhaben nicht
in einem wohngebietsbezogenen Versorgungsbereich gemalt LEP B-B, Ziel 4.7 (6) lage,
sondern in einem Gewerbegebiet. Die nachstgelegenen nennenswerten Wohnstandorte
sind mehr als 800 m (noch ful3laufig erreichbarer Nahbereich fiir ein der Nahversorgung
dienendes Vorhaben) entfernt.

Die Gemeinde Stahnsdorf hat diesen Einwand geprift und festgestellt, dass das Vorhaben
teilweise einem Gewerbegebiet benachbart liegt, jedoch auch ebenso den verbliebenen
Mischgebieten mit Wohnbebauung. Zu dem Gewerbegebiet ist anzumerken, dass auch
darin Einzelhandelsbetriebe zulédssig wéren.

Die Wohngebiete am Enzianweg (1km), der Hortensienstra’e (1,5km) oder dem Gladio-
lenweg (2,6 km) liegen zentral zugeordnet. Auch alte Wohngebiete innerhalb der Gemeinde
liegen gut erreichbar. Dartiber hinaus ist der Standort mit den neuen Wohngebieten Blu-
mensiedlung, GrashUpferviertel und Markhofsiedlung an die Siedlungsbereiche mit den
meisten Einwohnern in Stahnsdorf verbunden. Die Ortsteile der Gemeinde Stahnsdorf wie
Guterfelde mit dem Siedlungsgebiet Kienwerder oder Sputendorf liegen zentral zum ge-
planten Standort. Benachbarte Wohngebiete im mittleren Bereich werden kiinftig besser
versorgt.

Ein weiteres Kriterium bilden die tGiber 1.000 Beschaftigten der Gber 70 angesiedelten Be-
triebe innerhalb des ,GREEN-PARK® selbst. Diesen Beschaftigten eine Nahversorgung
anzubieten ddmmt zusatzliches Verkehrsaufkommen ein und wirkt sich umweltschonend
aus. Damit tragt die Planung zur kinftigen Versorgung bei méglichst gleicher Auslastung
von vorhandenen Einrichtungen innerhalb des Verdichtungsraums Teltow, Kleinmachnow
und Stahnsdorf bei.

Dann trégt die Industrie- und Handelskammer Potsdam vor, dass nach uberschléglichen
Ermittlungen das geplante Vorhaben fiir die stadtebauliche Vertraglichkeit zweifelhaft sei.
In Stahnsdorf seien bereits sechs gréflere Nahversorgungseinrichtungen vorhanden, die
quantitativ auch den prognostizierten Einwohnerstand (16.600 EW) gut abdecken wirden.
Die Sicherung einer qualitativen Zunahme sei mit der vorliegenden Planung nicht zu errei-
chen. Zudem seien die Flachen fir den Wochenmarkt bzw. Sonderverkauf in der GrélRe
von 970 gm in die Bewertung mit einzubeziehen.

Die Gemeinde Stahnsdorf stellt dagegen fest, dass der Bedarf und die stddtebauliche Ver-
traglichkeit durch den Vorhabentrager im Rahmen der Entwurfsplanung untersucht wurden.
Standorte, die sich flir eine wohngebietsnahe Versorgung eignen, wurden nach einem auf
Stahnsdorf bezogenen Bewertungsschliissel abgewogen. Dabei wurde auch das Mittel-
zentrum Teltow einbezogen. Die genannten sechs gré3eren Nahversorgungseinrichtungen
gibt es nicht. Es gibt lediglich zwei Frischemarkte und vier Discounthdauser mit einge-
schrankten Sortimenten aus dem Niedrigpreisbereich. Somit ist die Stahnsdorfer Bevdlke-
rung auf die Frischemérkte des Mittelbereiches Teltow angewiesen.

Die Flache fur den Wochenmarkt, Sonderverkauf und Werbeveranstaltungen ist auch des-
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halb nicht in die Bewertung mit einzubeziehen, weil es sich um eine Verkehrsfliche beson-
derer Zweckbestimmung handelt und nur gelegentlich der Nahversorgung dient. Es ist kei-
ne gleichwertige dauerhafte Verkaufsflache.

Sodann wird von der Industrie- und Handelskammer Potsdam gebeten, dass zur Klarstel-
lung in die Planzeichnung der Eintrag ,Haus 52 ergénzt werden mdge, um eine sichere
Zuordnung zu ermdglichen. Zudem wird gebeten, auch fir das 1. OG (Mdbelmarkt) eine
Verkaufsflachen- und Sortimentsbegrenzung in vertraglicher Gréfienordnung v. a. der in-
nenstadtrelevanten Sortimente vorzunehmen.

Die Gemeinde Stahnsdorf ist dieser Bitte gefolgt und hat zur besseren Nachvollziehbarkeit
der textlichen Festsetzungen und der sicheren Zuordnung im Planeinschrieb die Bezeich-
nung ,Haus 52“ ibernommen.

Die zulassige Nutzung im 1. OG fir einen M&belmarkt wird aus dem rechtskraftigen VEP
Nr. 10 unverandert Gibernommen. Das Vorhaben entspricht den Festsetzungen des rechts-
kraftigen VEP Nr. 10 und ist genehmigt. Im Rahmen der 1. Anderung wurde die Nutzung im
1. OG um die Zulassigkeit von gastronomischen Einrichtungen erweitert.

Die Industrie- und Handelskammer Potsdam tragt abschliefiend vor, dass in den Gewerbe-
gebieten eine Zuldssigkeit von Gewerbebetrieben aller Art (entsprechend § 8 (2) BauNVO)
festgesetzt werden kdnne. Nach der Terminologie der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
fallen auch Einzelhandelsbetriebe unter die Kategorie ,Gewerbebetriebe aller Art“. Sie sind
daher in Gewerbegebieten (§ 8 BauNVO) allgemein zuldssig. Zur Verhinderung negativer
Auswirkungen fir die Versorgung der Bevdlkerung sowie fir die Entwicklung der Zentralen
Versorgungsbereiche sollte eine Einzelhandelsnutzung in den Gewerbegebieten ausge-
schlossen werden.

Zulassig bleiben kénnte eine Einzelhandelsnutzung im Gewerbegebiet als Annexhandel,
wenn ein Direktverkauf von Produkten von im Gebiet gelegenen Handwerks-, Produktions-,
Wartungs-, Reparatur- oder Kundendienstbetrieben vorgesehen ist und dieser in seiner
Verkaufsflachengrdfie dem jeweiligen Betrieb untergeordnet ist. Es wird gebeten, entspre-
chend angepasste Textliche Festsetzungen in den Bebauungsplan aufzunehmen.

Die Gemeinde Stahnsdorf ist diesem Hinweis geprift und stellt fest, dass zur Verhinderung
negativer Auswirkungen fur die Versorgung der Bevélkerung sowie flr die Entwicklung der
Zentralen Versorgungsbereiche eine Einzelhandelsnutzung in den Gewerbegebieten nicht
auszuschliefRen ist. Negative Auswirkungen auf die Versorgung der Bevdlkerung sowie die
Entwicklung Zentraler Versorgungsbereiche sind nicht zu erkennen.

Eine Einschrankung der vorhandenen Rechtssicherheit im Gewerbegebiet des Geltungsbe-
reichs ist durch diese beabsichtigte Anderung im Sondergebiet Handel nicht begriindet.
Eine Einzelhandelsnutzung im Gewerbegebiet als Annexhandel oder Direktverkauf ist nach
den Zielen des LEP B-B nicht zulassig.

5.7 Belange Nachbargemeinden

Die Stadt Potsdam hat in ihrer Stellungnahme darauf hingewiesen, dass der Vorentwurf der
ersten Anderung des VEP Nr. 10 ,Green Park® nicht den Vorgaben des Landesentwick-
lungsplanes (LEP B-B) entspricht, es werden negative Auswirkungen auf das Oberzentrum
der Landeshauptstadt Potsdam erwartet. Die Festsetzungen zu den zentrenrelevanten Sor-
timenten sollten Gberarbeitet werden, insbesondere zum Bereich ,Sport und Freizeit®. Sei-
tens der Stadt Potsdam wurde vorgeschlagen, diese Sortimente von den Festsetzungen
auszunehmen, die Festsetzung von ,mindestens 3.500 m** Fl4che (siehe textliche Festset-
zungen im Plan) auf ;,maximal“ zu korrigieren.
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Die Gemeinde Stahnsdorf ist diesem Vorschlag gefolgt und hat die Sortimente ,Kiichenge-
schirr und -gerate” und ,Heimtextilien® von den Festsetzungen der Sortimente ausgenom-
men, der Bereich ,Sport und Freizeit* wird an die nicht zentrenrelevante Sortimentsgruppe
52.49.8 ,Sport- und Freizeit und Zubehér und/oder Campingmébel” angepasst und die Ver-
kaufsflache 1 wurde auf,maximal 3.500 m?* festgesetzt.

Die Stadt Teltow hat in ihrer Stellungnahme vom 06.12.2010 darauf hingewiesen, dass die
Umweltprufung insbesondere die Anforderungen an die verkehrlichen Belange darstellen
und deren Belastungen fiir die Umwelt, insbesondere fir die westlichen Wohngebiete Tel-
tows an der Ruhlsdorfer Stral’e und der Iserstralie in Teltow, berilicksichtigen sollte.

Diese wurde beriicksichtigt und im Ergebnis festgestellt, dass durch die 1.Anderung keine
neuen Immissionskonflikte entstehen.

Grundlage der Prifung waren die Bayerische Parkplatzlarmstudie von 2007, 6. Auflage,
Untersuchungen zum Kaufkraftindex nach GfK sowie Einzelhandelsstudien zur Entwicklung
von Verkaufsflachen pro Einwohner in der Nahversorgung (Weeber + Partner, Stuttgart,
2001, und Dr. Ruth Vierbuchen, 2009, Megatrend).

Fur die Verkaufsflaiche 1 mit max. 3.500 m? ist im Mittel eine gleiche Stellplatzwechselrate
pro gm Verkaufsflache und Verweildauer des Einzelkunden anzusetzen. Fur die Verkaufs-
flache 2 mit max. 2500 m? mit 71 ausgewiesenen Stellplatzen kann eine bis zu 4-fache
Stellplatzwechselrate (Fahrbewegungen/Stellplatz x Stunde) entstehen. Dies entspricht 9
Fahrbewegungen zuséatzlich. Dagegen steht eine Reduzierung der gegenwartigen Stellplat-
ze von 363 auf 268, eine Verminderung um 95 Stellplatze. Dies entspricht auf die Verkaufs-
fliche 2 mit 2500 m? bezogen 7 Fahrbewegungen / Stunde weniger.

In der Bilanz verbleiben 2 Fahrbewegungen / Stunde zusétzlich durch den Bereich Nahver-
sorgung. Diese Fahrbewegungen entstehen jedoch im Einzugsgebiet. Dazu gehéren zu-
nachst die Wohngebiete in Stahnsdorf, die iber 1.000 Beschéftigten in den Betrieben des
,GREEN-PARK?*, die Ortsteile der Gemeinde Stahnsdorf und die westlichen Wohngebiete
Teltows.

Dem gegentiber wird kiinftig das Stadtgebiet des Mittelzentrums Teltow um diese Fahrbe-
wegungen aus dem Einzugsgebiet zur Oder- und Potsdamer StralRe entlastet. Damit ent-
steht fur die Stadt Teltow und die Umwelt insgesamt eine Entlastung von Individualverkehr.

6. Planinhalt
6.1 Nutzung im Geltungsbereich

Die 1. Anderung des VEP Nr. 10 (im Sprachgebrauch ,GREEN PARK®) der Gemeinde
Stahnsdorf bezieht sich auf die Festlegungen der Nutzung im Haus 52 sowie die Neustruk-
turierung der dazugehérenden Frei- und AuRenflachen innerhalb des Plangebietes.

Geandert werden soll die Art der Nutzung im Erdgeschoss in Einzelhandel Nahversorgung,
die Erganzungen der Nutzung im 1. OG um gastronomische Einrichtungen sowie die Erwei-
terung der Nutzung im 2. OG um Sport-, Freizeit- und Cartbahnanlagen. Die Gberbauten
Grundstiicksflachen werden durch Hinzufligen eines Vordaches an der Eingangsfassade
sowie Uberdachungen zum wettergeschiitzten Erreichen des Gebdudes ergénzt. Die Nut-
zungserganzungen im 1. OG dienen der Versorgung und Pflege der Kunden, im 2. OG der
sinnvollen Abrundung, um die 6.000 m? Fldche nicht mit Bowlingcenter und Diskotheken
belegen zu missen.

Die Frei- und AulRenflachen innerhalb des Plangebietes ergeben sich aus dem im Rahmen
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der Vermessung erfassten Bestand an Grunflichen und Stellplatzanlagen. Alle Ubrigen
Bereiche wurden aus dem rechtskraftigen VEP Nr. 10 von 1996 ibernommen. Dabei wurde
der Inhalt einiger Festsetzungen aus dem rechtskraftigen VEP Nr. 10 Gibernommen aber
der Bestimmtheit und Eindeutigkeit wegen umformuliert.

6.1.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung werden entsprechend dem Planungskonzept folgende Nut-
zungen im Plangebiet festgesetzt:

Sonstiges Sondergebiet Handel (§ 11 BauNVO),

Fir das Erdgeschoss im Haus 52 wird folgende Nutzung festgesetzt:
Sortimente nach Tabelle 4, Absatz 2, LEP B-B,

max. 3.500 m?
Bau- und Heimwerkerbedarf Punkt 52.46.3
einschl. Gartenmdébel und -gerate
Blumen; Pflanzen, Blumenerde Punkt 52.49.1
Gewachs- und Geratehduser Punkt 51.15.4
Alles flirs Bad Punkt 52.46.1
Wohn-, Kiichenmébel Punkt 52.44 .1
Blromédbel Punkt 52.49.9
Farben, Anstrichmittel Punkt 52.46.2
Tapeten- und Bodenbelege Punkt 52.48.1
einschl. Teppiche
Sport- und Campingartikel Punkt 52.49.8
Motorrdder und Zubehor, nur Verkauf Punkt 50.40.3
Autos und Zubehor, nur Verkauf Punkt 50.10.3, 50.30.3

Nahversorgungszentrum
Sortimente nach Tabelle 4, Absatz 1, LEP B-B,

max. 2.500 m?, davon missen mind. 75 % der Verkaufsflaiche nahversorgungsrelevante
Sortimente beinhalten.

Sortimente nach Tabelle 4 Nummer 1.1:

Bio-, Lebensmittelmarkt Punkt 52.2 und 52.11
Backerei Punkt 52.2
Drogeriemarkt Punkt 52.3
Getrankehandel Punkt 52.11

Bucher, Zeitschriften, Zeitungen, Punkt 52.47
Tabakwaren Punkt 52.47
Schreib-, Spielwaren und Birobedarf Punkt 52.47

evt. mit Post-/Paketdienst

Sortimente nach Tabelle 4 Nummer 1.2:

Kurzwaren, Textilien, Bekleidung, Punkt 52.41 und 52.42
Schuhe und Lederwaren Punkt 52.43
Dekowaren, Geschenkartikel Punkt 52.48.2
Individualgeschéfte Punkt 52.49.9

Zusatzlich sind gastronomische Einrichtungen, die in Verbindung mit Verkaufsstadnden be-
trieben werden, zuldssig sowie eigenstédndige gastronomische Betriebe auf einer Fléche
von bis zu 600 m? Nutzflache.
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Gewerbegebiete (§ 8 BauNVO, Abs. 1 bis 3),

Zulassig sind die im § 8 BauNVO, Abs. 2 aufgefuihrten Nutzungen, jedoch keine Tankstel-
len und die im Abs. 3 aufgefiihrten Nutzungen, jedoch keine Vergniigungsstatten.

6.1.2 MaR der baulichen Nutzung

6.1 Mal der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 bis 21a BauNVO)
6.2.1 Grundflache ( §§ 16 bis 19 BauNVO)
Die GRZ ist kleiner gleich 0,8 (§ 17 Abs. 1 BauNVO)
6.2.2 Geschossflache ( §§ 16 bis 20 BauNVO)
Die GFZ ist kleiner gleich 2,4 (§ 17 Abs. 1 BauNVO)
6.2.3 Zahl der Vollgeschosse ( §§ 16 bis 20 BauNVO)
Im Sondergebiet bis 3, im Gewerbegebiet bis 5 Vollgeschosse;
die Festsetzungen bleiben unverandert bestehen;
6.2.4 Héhe der baulichen Anlagen ( §§ 16 bis 18 BauNVO)
Im Sondergebiet bis 12,5 m, im Gewerbegebiet bis 18,5 m;
gem. Vermesseraufmafd vom 08.10.2010;
Werbeanlagen auf dem Haus 52 dirfen die festgesetzte H6he um bis zu 4 m lber-
schreiten.

6.1.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache

Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Flachen innerhalb des Geltungsbereiches werden geman § 23 Abs. 3
BauNVO durch Baugrenzen festgesetzt. Die Baugrenzen haben sich dabei an den vorhan-
denen Gebadudebestand orientiert. Es ist nicht beabsichtigt, den vorhandenen Geb&udebe-
stand zu erweitern.

6.1.4 Garagen, Stellpldtze und Nebenanlagen, Baugrenzen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 22 BauGB, §§ 12, 14, 21a BauNVO, §§ 43, 81 BbgBO, Anl.2 VV BbgBO
und der rechtskraftige Satzung Uber die Stellpldtze in der Gemeinde Stahnsdorf, ein-
schliellich der Ortsteile Giterfelde, Schenkenhorst und Sputendorf (Stellplatzsatzung) vom
28.04.2006)

Stellplatzfestsetzung, siehe Planausweisung

Im seit 1995 rechtskréftigen VEP Nr. 10 sind 363 Stellpldtze ausgewiesen. Die Nutzungs-
anderungen bzw. -erganzungen betreffen das EG sowie 1. und 2. OG im Haus 52. Die Ver-
kaufsflachen werden durch diese Mallnahmen nicht erweitert.

Demgemal ist bei Nutzungsanderungen der neue Stellplatzbedarf zu ermitteln.

Die Nutzungsénderung betrifft die Flachen im Erdgeschoss. Dort ist Einzelhandel mit einem
Nahversorgungszentrum geplant.

Dafur wird ermittelt nach § 4 Abs. 3.1 und 3.2:

Laden im Nahversorgungszentrum

2.134 m?NF /30 m? = 71 Stellplatze
Einzelhandel
2.990 m*GF /20 m? = 150 Stellplatze

Fur das 1. Obergeschoss mit Mébelmarkt, -Ausstellung, Lager, Werkstatt wird eine
Nutzungserweiterung um Gastronomie geplant .Fir das 2. Obergeschoss mit Bow-
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lingcenter wird eine Nutzungserweiterung um Sport und Freizeit geplant. Der Stell-
platzbedarf bleibt wie im VEP Nr. 10 von 1995 bestehen. Daflir ist ausgewiesen:
1. Obergeschoss mit Mébelmarkt = 47 Stellplatze
2. Obergeschoss mit Bowlingcenter = 96 Stellplatze

Die Stellpldtze im 2. Obergeschoss mit Bowlingcenter, Sport- und Freizeit sind be-
messen nach § 5 Abs. 5.4 und 5.9 und § 6 Abs. 6.1 der Stellplatzsatzung Stahnsdorf.
Eine Mehrfachnutzung nach § 3, Abs. 2, ist zu berticksichtigen.

Damit werden Stellplatze festgesetzt fir La&den im Nahversorgungszentrum, Einzel-
handel und die M&belausstellung im 1. Obergeschoss mit 71 + 150 + 47 = 268 Stell-
platze.

6.2 Griinordnerische Festsetzungen/ Private Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die Genehmigung des Umweltamtes Potsdam Mittelmark Nr. 179 vom 11.02.1994 fir die
Fallung von 33 St Bdumen und 99 St Bdume als Ersatzpflanzung ist umgesetzt.

Vorhandene Anpflanzungen sind weitestgehend zu erhalten. Stellplatzflachen sind unter
Verwendung von wasserdurchldssigem Material herzustellen. Anfallendes Regenwasser ist
auf dem Gelande zu versickern.

Die doppelte Festsetzung der Nutzungsart fiir Griinflachen wird aufgehoben.

Die in der nachfolgend ermittelten Flachenbilanz stellen keine Eingriffe in den Natur- und
Pflanzenhaushalt im Planbereich dar. Es handelt sich dabei ausschlieRlich um die planeri-
sche Erfassung der vorhandenen Nutzung.

Flachenbilanz der Nutzungen aus

Grunflache neu 2.465 m?
Verkehrsflache neu -
Grunflache neu 561 m?
Verkehrsflache neu 344 m?
Grunflache neu 611 m?
Verkehrsflache neu --m?
Grinflache neu --m?
Verkehrsflache neu 600 m?
Grunflache neu 221 m?
Verkehrsflache neu 148 m?
Summen 3.858 m2 944 m?
Differenz / Griinflache neu 2.914 m?

Grinflachen im nordwestlichen Plangebiet

Eine im nordwestlichen Plangebiet, im Gewerbebereich gelegene Grunflache war im
rechtsgliltigen VEP Nr. 10 - Gemeinde Stahnsdorf als Stellplatzanlage ausgewiesen.
Auf deren bauliche Umsetzung wurde vom Vorhabentrager verzichtet. Die Griinflache
und die darauf befindliche Bepflanzung werden wie vorhanden genutzt und werden
als solche im Plan aufgenommen.

e Verkehrs- und Grinflache im nordwestlichen Plangebiet

An die unter 6.2.4.1 genannte Griinflache nordwestlich im Plangebiet des Gewerbebe-
reichs angrenzend liegt eine Verkehrs- und Grunflache, fir die im rechtsgultigen VEP
Nr. 10 - Gemeinde Stahnsdorf eine andere Form ausgewiesen ist. Auf deren bauliche
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Umsetzung wurde vom Vorhabentrager verzichtet. Die Flachen und die vorhandene
Bepflanzung werden wie vorhanden genutzt und werden als solche im Plan aufgenom-
men.

e Verkehrs- und Grinfldche im sidlichen Plangebiet

Eine im sudlichen Plangebiet, im Einzelhandelbereich gelegene Grinfliche war im
noch rechtsgiltigen VEP Nr. 10 der Gemeinde Stahnsdorf als Verkehrsflaiche ausge-
wiesen. Auf deren bauliche Umsetzung wurde vom Vorhabentrager verzichtet. Die
Grunflache und die darauf befindliche Bepflanzung werden wie vorhanden genutzt und
werden als solche im Plan aufgenommen.

o Verkehrsflachen im studdstlichen Plangebiet

Eine im suddstlichen Plangebiet, im Einzelhandelbereich gelegene Stellplatzfliche mit
21 Stellplatzen war im noch rechtsgiltigen VEP Nr. 10 der Gemeinde Stahnsdorf als
Verkehrs- und Grinfliche ausgewiesen. Auf deren bauliche Umsetzung wurde vom
Vorhabentrager verzichtet. Die Fldchen und die vorhandene Bepflanzung werden wie
vorhanden genutzt und werden als solche im Plan aufgenommen.

¢ Stellplatzflachen im westlichen Plangebiet - Wochenmarkt

Im westlichen Abschnitt der Stellplatze wird eine ca. 960 m? grof3e, wasserdurchlassig
befestigte Stellplatzflache kiinftig als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung fir
Wochenmarkt, Sonderverkauf und Werbeaktionen genutzt werden. Fir diese Nutzun-
gen kdnnen auf ca. 300 m? Uberdachungen errichtet werden.

Im Bereich dieser beschriebenen Flache werden ca. 148 m? Stellplatzbegriinung auf-
genommen und wasserdurchlassig befestigt.

Stellplatzbegriinung, neu

Im gesamten Abschnitt der Stellplatze an der Ruhlsdorfer Strale werden 221 m? neue
Grinflachen hergestellt und mit Bdumen und Strauchern der Artenliste 2 bepflanzt.

6.3 Pflanzbindungen

Die 1.Anderung beinhaltet als bauliche Erweiterung lediglich Vordacher oder Uberdachun-
gen vorhandener Wege als Wetterschutz Gber vorhandenen befestigten Flachen. Aus-
gleichsmafRlnahmen oder Pflanzbindungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB werden dadurch
nicht ausgel6st. Auf den in der Planzeichnung festgesetzten Grunflichen wird die beste-
hende Vegetation erhalten. Vorhandene Anpflanzungen sind weitestgehend zu erhalten.
Vorhandene Gehdlze werden in die Pflanzung integriert.

Baumpflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB).

An den in der Planzeichnung gekennzeichneten Standorten sind Sorten nach Artenliste 1
zu pflanzen.

Im Bereich der Stellplatzanlagen zwischen dem Flurstiick 292 / 3, der Anlieferung Nahver-
sorgung und der Ruhisdorfer Strale werden im Bereich der Stellplatzanlagen zur Neuge-
staltung Baumpflanzungen durchgefihrt.

Die dafiir neu zu pflanzenden Baume sind der Artenliste 1 zu entnehmen.

6.4 Ausgleichsmaflinahmen
Die 1. Anderung bedeutet keine Eingriffe in den bestehenden Natur- und Pflanzenhaushalt

im Planbereich, die Ausgleichsmalinahmen auslésen kénnten, weil die vorhandenen be-
grinten Flachen nicht versiegelt werden. Ersatzpflanzungen werden nicht ausgel6st.
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6.5 Nachrichtliche Ubernahmen

Die Gemeinde Stahnsdorf ist Mitglied des Wasser- und Abwasserzweckverbandes ,Der
Teltow®. Es gelten die Satzungen und Vertragsbestimmungen in der jeweils gultigen Fas-
sung.

Satzung Uber die Stellpldtze in der Gemeinde Stahnsdorf einschl. Giterfelde, Schenken-
horst und Sputendorf (Stellplatzsatzung) vom 28.April 2006.

Satzung Uber die Entsorgung von Niederschlagswasser der Gemeinde Stahnsdorf ein-
schlieRlich der Ortsteile Guterfelde, Schenkenhorst und Sputendorf (Niederschlagswasser-
entsorgungssatzung vom 01.09.2005)

6.6 Hinweise

6.6.1 Denkmalschutz

Auf die Hinweise des Brandenburgischen Landesamtes fir Denkmalpflege und Arch&ologi-
sches Landesmuseum im Abschnitt 2.7 wird verwiesen.

6.6.2 Munition

GemalR Stellungnahme des Zentraldienstes der Polizei vom 06.12.2010 weist der Kampf-
mittelbeseitigungsdienst darauf hin, dass sich der Planbereich in einem kampfmittelbelaste-
ten Gebiet befindet.

Der Bautrager und die —ausfiihrenden kénnen dazu Antrége zur Uberpriifung einer konkre-
ten Munitionsbelastung beim Kampfmittelbeseitigungsdienst stellen. Die Antrdge sind
rechtzeitig zu stellen. Ein entsprechender Hinweis wurde in die Planzeichnung mit aufge-
nommen.

6.6.3 Baumschutz

Grundsatzlich gilt bei allen Bauvorhaben im Geltungsbereich die bis zum 31.12.2011 gel-
tende Verfligung zur einstweiligen Sicherstellung der kiinftigen geschiitzten Landschafts-
bestandteile ,Bdume im Landkreis Potsdam-Mittelmark® vom 30.11.2009 (Amtsblatt PM,
Jahrgang 16, Nummer 13 vom 29. Dezember 2009). Die im Geltungsbereich befindlichen
Baume fallen gemafR § 77 BbgNatSchG unter den Schutz der genannten Verfiigung.

7. Stadtebauliche Ubersichtsdaten

Plangebiet insgesamt 55 033 m?
Gewerbegebiet 20 568 m?
Sondergebiete Handel/ Nahversorgungszentrum 34 465 m?
Private Griinflachen 18 015 m?
Private Strafenverkehrsflachen 18 734 m?

8. MaRnahmen zur Planrealisierung und Kosten

Durch die Realisierung der Planung entstehen der Gemeinde keine Kosten.
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9. Verfahren

09.September 2010 Beschluss tiber die Einleitung der 1. Anderung des VEP Nr. 10
10. November 2010 bis

26. November 2010 Beteiligung der Offentlichkeit geméaR § 3 (1) BauGB

12. Oktober 2010 Beteiligung der Behérden geman § 4 (1) BauGB

09. Februar 2011 bis

11. Mérz 2011 Beteiligung der Offentlichkeit geméaR § 3 (2) BauGB

25. Januar 2011 Beteiligung der Behdrden gemaR § 4 (2) BauGB

30. Juni 2011 Beschluss des Vertrages liber die 1. Anderung des VEP Nr. 10
30. Juni 2011 Abwagungsbeschluss

30. Juni 2011 Entwurfsbeschluss (Planfassung Mai 2011)

18. Juli 2011 bis

01. August 2011 erneute Beteiligung der Offentlichkeit geméaR § 3 (1) BauGB

erneute Beteiligung der Behérden gemal § 4a (3) BauGB

10. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zu-
letzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geédndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466).

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung vom 17. September 2008
(BGBI. | S. 226), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29. November 2010
(GVBI. I S. 39).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung — PlanV 90) in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S.
1509).
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Teil Il Umweltbericht
1. Einleitu"ng‘

Gemal} Stellungnahme des Landkreises Potsdam-Mittelmark, Untere Naturschutzbehérde
(UNB), im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung nach § 4 (1) BauGB vom 11.11.2010 sowie
auch im Rahmen der Beteiligung nach § 4 (1) BauGB vom 10.03.2011 wurden keine Forde-
rungen zu einer detaillierten Umweltprifung vorgetragen.

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele

Anlass der 1. Anderung des Vorhaben — und ErschlieBungsplans Nr. 10 (im Sprachge-
brauch ,GREEN PARK?") ist die Umnutzung des Hauses 52 und die dazugehdérigen Freifla-
chen, da seit Ende Dezember 2009 der Baumarkt mit Gartencenter (OBl) aus dem Erdge-
schoss des Gebaudes 52 weggezogen ist.

Zielsetzung ist der Fortbestand des Gebiets fiir Handelsbetriebe mit anderen Sortimenten.
Ergédnzt werden soll die bisherige Nutzungsart um ein Nahversorgungszentrum fir die
wohngebietsbezogene Versorgung.

Die 1. Anderung des VEP Nr. 10 (im Sprachgebrauch ,GREEN PARK*) der Gemeinde
Stahnsdorf bezieht sich auf die Festlegungen der Nutzung im Haus 52 sowie die Neustruk-
turierung der dazugehdérenden Frei- und Aul3enflachen innerhalb des Plangebietes.

Geandert werden soll die Art der Nutzung im Erdgeschoss in Einzelhandel Nahversorgung,
die Erweiterung der Nutzung im 1. OG um gastronomische Einrichtungen sowie die Erwei-
terung der Nutzung im 2. OG um Sport-, Freizeit- und Cartbahnanlagen. Die Uberbauten
Grundstucksflachen werden durch Hinzufligen eines Vordaches an der Eingangsfassade
sowie Uberdachungen zum wettergeschiitzten Erreichen des Gebdudes geandert.

Die Frei- und AuRenflachen innerhalb des Plangebietes ergeben sich aus dem im Rahmen
der Vermessung erfassten Bestand an Grinflachen und Stellplatzanlagen. Alle ({brigen
Bereiche wurden aus dem rechtskraftigen VEP Nr. 10 von 1996 bernommen. Dabei wurde
der Inhalt einiger Festsetzungen aus dem rechtskraftigen VEP Nr. 10 ibernommen aber
der Bestimmtheit und Eindeutigkeit wegen umformuliert.

1.2 Beschreibung der Festsetzungen des Plans

Die Festsetzungen fur die Nachnutzung der Flachen im Erdgeschoss des Hauses orientie-
ren sich im Wesentlichen am Ziel 4.7 Abséatze 5 und 6 des Landesentwicklungsplans Ber-
lin-Brandenburg. Demnach kdénnen vorhandene oder genehmigte gro3flachige Einzelhan-
delseinrichtungen, die im Widerspruch zum Ziel 4.7, Abséatze 1 bis 4 stehen (Zulassigkeit
von groRflachigen Einzelhandelseinrichtungen nur in zentralen Orten, keine Schwéachung
benachbarter zentraler Orte, Unzuldssigkeit von Hersteller-Direktverkaufszentren), veran-
dert werden, wenn hierdurch die genehmigte Verkaufsflache sowohl insgesamt als auch fur
zentrenrelevante Sortimente nicht erhéht wird. Durch die Verdnderung darf keine Umwand-
lung in ein Hersteller-Direktverkaufszentrum im Sinne von Punkt 4.7, Absatz 4 erfolgen.

1.3 festgelegten Ziele des Umweltschutzes

Mit der Umnutzung verbunden ist die Neustrukturierung der dazugehérenden Frei- und
AulRenflachen im Geltungsbereich. Vorhandene Anpflanzungen sind weitestgehend zu er-
halten. Stellplatzflachen sind unter Verwendung von wasserdurchlassigem Material herzu-
stellen. Anfallendes Regenwasser ist auf dem Geldnde zu versickern.

Aus der Flachenbilanz der Nutzungen, siehe 6.2, ergeben sich 2.914 m? zuséatzliche Grin-
flachen.

18.08.2011 Seite 22



Begriindung zur Satzung des VEP Nr. 10 (im Sprachgebrauch ,GREEN PARK*) - 1. Anderung —
Gemeinde Stahnsdorf

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahmen

Die Genehmigung des Umweltamtes Potsdam Mittelmark Nr. 179 vom 11.02.1994 zum
VEP Nr. 10 Stahnsdorf ist umgesetzt. Die Belange des Umweltschutzes im Planbereich
werden durch die Ziele der 1.Anderung nicht verdndert. Eine erneute detaillierte Umwelt-
prifung wird durch die Veranderung der Sortimente nicht ausgeldst.

2.2 Prognosen

Gemals Stellungnahme des Landkreises Potsdam - Mittelmark vom 17.11.2010, Fach-
dienst Naturschutz, ergeben sich keine neuen Einwande oder Hinweise durch die 1. Ande-
rung des Planes.

Der Fachdienst Gesundheit teilt mit, dass das Vorhaben betreffs Umweltbezogener Ge-
sundheitsschutz- und damit verbundener Auswirkungen auf die Gesundheit der Bevdlke-
rung geprift wurde. Zur Prifung lagen Begriindung und Planzeichnung vor.

Im VEP Nr. 10 Gemeinde Stahnsdorf wird das Plangebiet in der Trinkwasserschutzzone llI
des Wasserwerkes Teltow liegend ausgewiesen. Weder die alte, noch die neue bestéatigte
Trinkwasserschutzzone |l des Wasserwerkes Teltow wird jedoch vom Vorhaben tangiert
oder betroffen. Daher wird die Ausweisung ersatzlos gestrichen.

Mit der Stellungnahme des Landesumweltamtes Brandenburg, Regionalabteilung West,
vom 24.11.2010, ergeben sich ebenfalls keine neuen Einwande oder Hinweise, die eine
erneute detaillierte Umweltprifung durch die 1. Anderung des Planes erforderlich machen
wirde.

Die Anregung der Stadt Teltow, im Rahmen der Umweltpriifung die verkehrlichen Belange
und deren Belastungen fiir die Umwelt, insbesondere fir die westlichen Wohngebiete Tel-
tows an der Ruhlsdorfer — und Iserstralte darzustellen, wurde gepriift.

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass durch die 1.Anderung des VEP Nr. 10 keine neuen
Immissionskonflikte entstehen.

Grundlage der Untersuchung waren die Bayerische Parkplatzlarmstudie von 2007, 6. Auf-
lage, Untersuchungen zum Kaufkraftindex nach GfK sowie Einzelhandelsstudien zur Ent-
wicklung von Verkaufsflachen pro Einwohner in der Nahversorgung (Weeber + Partner,
Stuttgart, 2001, und Dr. Ruth Vierbuchen, 2009, Megatrend).

Fur die Verkaufsflaiche 1 mit 3.500 m? ist im Mittel eine gleiche Stellplatzwechselrate pro
gm Verkaufsflache und Verweildauer des Einzelkunden anzusetzen. Fiir die Verkaufsflache
2 mit 2500 m? mit 71 ausgewiesenen Stellpldtzen kann eine bis zu 4-fache Stellplatzwech-
selrate (Fahrbewegungen/Stellplatz x Stunde) entstehen. Dies entspricht 9 Fahrbewegun-
gen zuséatzlich. Dagegen steht eine Reduzierung der gegenwartigen Stellplatze von 363 auf
268, eine Verminderung um 95 Stellpldtze. Dies entspricht auf die Verkaufsflache 2 mit
2500 m? bezogen 7 Fahrbewegungen weniger.

In der Bilanz verbleiben 2 Fahrbewegungen / Stunde zusatzlich.

Diese Fahrbewegungen entstehen jedoch im Einzugsgebiet. Dazu gehéren zunachst die
neuen Wohngebiete in Stahnsdorf, die Gber 1.200 Beschaftigten in den Betrieben des
,GREEN-PARK", die anderen Orte innerhalb der weitlaufigen Gemeinde Stahnsdorf und
erst zuletzt die westlichen Wohngebiete Teltows.

Dem gegenuber wird das Stadtgebiet des Mittelzentrums Teltow um Fahrbewegungen aus
den genannten Gebieten kiinftig um die zur Oder- und Potsdamer Stralie entlastet. Diese
Entlastungen liegen deutlich héher als 2 Fahrbewegungen / Stunde. Damit entsteht fir die
Umwelt der Stadt Teltow insgesamt eine Entlastung durch den aufgezeigten Individualver-
kehr.
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2.3 geplante MaRnahmen

Die vom Landesumweltamtes Brandenburg, Regionalabteilung West, vom 24.11.2010, ge-
nannten Belange des Immissionsschutzes wurden durch Planeintragungen beriicksichtigt.

Schutzbediirftige Nachbarnutzungeni. S. DIN 4109

Die bauliche Anlage auf dem vom Plangebiet halb umschlossenen Flurstiick 293/3 wird
gewerblich genutzt. Als gegenwértige Hauptnutzer weisen sich 3 Bauunternehmen aus. Im
Erdgeschoss werden zur Ruhisdorfer Stralle hin gelegen 4 Raume fir gesundheitliche
Zwecke genutzt. Diese Art der Nutzung entspricht dem § 8 (3) Nr. 2 BauNVO.

Die baulichen Anlagen nérdlich des Plangebiets auf der gegeniiberliegenden Seite der
Ruhlsdorfer StralRe werden ebenfalls rein gewerblich genutzt. Die nordéstliche Anlage hat
einen Fensteranteil von weniger als 25%, am Giebel zur Stralle weniger als 10%. Die
nordwestliche Anlage hat einen Fensteranteil am Giebel zur Strale von weniger als 20%.
Diese beiden Anlagen werden gewerblich als Warenumschlaghalle von der Post genutzt.
Diese Art der Nutzung entspricht dem § 8 (3) Nr. 2 BauNVO.

Ein weiter westlich gelegenes Gebaude, zur Ruhlisdorfer Strale hin giebelstandig, gehért
zur Liegenschaft des Vorhabentragers und steht iberwiegend leer. Das Erdgeschoss wird
gewerblich genutzt. Diese Art der Nutzung entspricht dem § 8 (3) Nr. 2 BauNVO.

Die Nutzungsart auf den genannten Immobilien entsprechen der Nutzungsart ,Gewerbege-
biet“ nach § 8 BauNVO, weil sie vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belasti-
genden Gewerbebetrieben dient und ausnahmsweise Anlagen fiir gesundheitliche Zwecke
zuldsst. Schutzbediirftige Nachbarnutzungen i. S. DIN 4109 mit einem mischgebietsada-
quaten Schutzanspruch bestehen somit nicht.

Schallminderungsmaflinahmen

Der Forderung des Landesumweltamtes in ihrer Stellungnahme vom 24.11.2010 entspre-
chend wurden die Zu- und Abfahrten sowie die Stellplatze fiir den Nahversorger in den
nordwestlichen Planbereich verlegt und separiert. Die Zu- und Abfahrt der Andienzone fiir
den Nahversorger erfolgt tiber die westlich im Plangebiet gelegene ErschlieRung von der
Ruhlsdorfer StralRe. Damit wird sichergestellt, dass kein mischgebietsadaquater Schutzan-
spruch mit schutzbediirftiger Nutzungen i. S. DIN 4109 Umkreis von 40m vorhanden ist
oder entstehen kann.

Aktive SchallschutzmalRnahmen

Malnahmen mit dem Ziel, die Verkehrsgerausche wirkungsvoll abzuschirmen, sind auf-
grund der Abstandsverhaltnisse nicht erforderlich. An den dem Sondergebiet Einzelhandel
zugewandten Plangebiet werden durch die Eigenabschirmung der Gebdude selbst bereits
glinstige Verhéltnisse erreicht.

Passive SchallschutzmaRhahmen

Gemal der DIN 4109 und dem Beiblatt 1 zur DIN 18005 ,Schallschutz im Hochbau® wer-
den bei schutzbediirftigen Nutzungen im Hochbau zur Festlegung der erforderlichen Luft-
schalld@mmung von AuRenbauteilen Larmpegelbereiche gegeniber AuRenldrm zugrunde
gelegt. Die mafRgeblichen Auflenldarmpegel sind die Beurteilungspegel zur Tageszeit. Wei-
tere Anforderungen sind nicht zu stellen.

Weitere Belange des Umweltschutzes sind nicht betroffen. Mit der Plananderung sind keine
nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten. Vorhandene Griinflaichen werden
nicht versiegelt, die baulichen Anlagen nicht wesentlich erweitert. Dementsprechend sind
keine weiteren MalRnahmen erforderlich.

2.4 anderweitige Planungsmdéglichkeiten
Die Plandnderung dient der wirtschaftlichen Anpassung des Standortes. Fur vorhandene
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Synergien aus Einzelhandels- und Gewerbenutzungen sind die Ziele der 1. Anderung des
VEP Nr. 10 unerlasslich. Alternative Planungen kommen daher nicht in Betracht.

3. Zusatzliche Angaben

1.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

Das wichtigste angewandte technische Verfahren war die vermessungstechnische Be-
standsaufnahme mit zugehériger Baumliste. Auch nach Vektorisierung des rechtsgliltigen
VEP Nr. 10 Stahnsdorf konnte der Bestand nicht zweifelsfrei bestimmt werden. Mit hinrei-
chender Sicherheit kann festgestellt werden, dass seine Festsetzungen nach Plausibilitat
getroffen wurden. Daher ist kiinftig die Anwendung der vorliegenden 1. Anderung zu emp-
fehlen.

1.2 MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfiihrung
des Bauleitplans auf die Umwelt

Nach § 4 ¢ BauGB ist die Pflicht zur Uberwachung von erheblichen Umweltauswirkungen
bei der Verwirklichung von Bauleitplanen den Gemeinden zugewiesen. Gegenstand der
Uberwachung sind sowohl erhebliche prognostizierte Umweltauswirkungen als auch Um-
weltauswirkungen, die durch fehlenden Vollzug von Festsetzungen entstehen. Bei der
Uberwachung der Umweltauswirkungen kann auf andere Quellen, etwa auf solche von zu-
standigen Fachbehérden zuriickgegriffen werden. Die Verantwortung fiir die Uberwachung
bleibt jedoch bei der Gemeinde Stahnsdorf.

Fur die vorliegende 1. Anderung des VEP Nr. 10 wird dle Uberwachung der innerhalb des
Plangebietes verursachten und geplanten Nutzungen einwirkenden Verkehrslarmbelastun-
gen erforderlich. '

1.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Bedeutung des Standortes begriindet sich durch die Lage im Ort Stahnsdorf, die raum-
ordnerischen Belange innerhalb benachbarter Siedlungsgebiete sowie seinem direkten
Bezug zu den Wohngebieten Stahnsdorfs und den westlichen Wohngebieten Teltows.

Inhalt und Ziel der 1. Anderung des Vorhaben — und ErschlieRungsplans Nr. 10 (im
Sprachgebrauch ,GREEN PARK?) ist die Weiternutzung des leerstehenden Erdgeschoss-
bereichs des Gebaudes 52, Nutzungserganzungen in den beiden Obergeschossen sowie
den angeschlossenen Freiflachen.

Vermieden werden sollen der Verlust von Arbeitsplatzen innerhalb der Region, die Vermei-
dung zunehmenden Leerstandes sowie die Gefahr einer Industriebrache.

Zielsetzung der Neustrukturierung ist der umweltvertragliche Fortbestand des Standortes
fur Handelsbetriebe mit anderen Sortimenten und einem Nahversorgungszentrum fir die
wohngebietsbezogene Versorgung sowie die Beschaftigten der ansassigen Gewerbebe-
triebe.
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1. Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 10 (Green Park) der
Gemeinde Stahnsdorf; beschlossen in der Sitzung der Gemeindevertreter vom
15.09.2011 '

Antrag auf Genehmigung vom 20.09.2011

Sehr geehrter Herr Albers,

hiermit ergeht auf Antrag der Gemeinde Stahnsdorf folgende
Genehmigung:

Die am 15.09.2011 heschlossene 1. Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsvertrages Nr.
10 der Gemeinde Stahnsdorf wird genehmigt, §§ 10 Abs. 2, 6 Abs. 2 BauGB.

Es wird darum gebeten, dem Fachdienst Technische Bauaufsicht [ zum Nachweis des
Wirksamwerdens der Satzung eine Kopie des Teiles der Planurkunde, aus dem sich die ord-

" nungsgemaBe Ausfertigung ergibt sowie ein Exemplar des Amtshlattes, in de die Bekannt-
machung der Genehmigung erfolgt ist, zu tibersenden. threr diesheziiglichen Post wollen Sie
dariiber hinaus bitte eine fiir den Landkreis Potsdam-Mittelmark bestimmte Mehrfertigung
des ausgefertigten und hekannt gemachten Planes nebst Begriindung beilegen.

Mit freundlichen Grn’.‘tBen

im Auftrag

Franke

Anlage:
Planzeichnung mit Begriindung (Stand: jeweils August 2011) - Zeichnung gesiegelt - -
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