Gemeinde Stahnsdorf
Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 5
"Glterfelderdamm” vom 30.09.1899
- 1. Anderung -
Begrindung gemal § 9 (3) BauGa
Stand August 2000

Fassung tar
die offentliche Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 13 BauGB
und die

Beteiligung der berlhrien Trager t')ﬁentlicher'Belange gemé&l § 4 BauGBi. V. m. § 13 BauGB



Gemeinde Stahnsdorf Vorhaben- und ErschlieBunasplan Nr. 5 "Glterfelderdamm” 1. Anderung

Vorhabentrager: Haschtmann GmbH
Mansfelder Stral3e 56
10709 Berlin
Tel.: 030/ 896805-0

Planverfasser VEP und urbanistica berlin, Pieper + Partner
Uberarbeitung GOP: HufelandstraBe 22
10407 Berlin

Tel.: 030/ 421 21 67

Planverfasser GOP: Schmitz und Wollny
Bamberger StraBe 57
- 10777 Berlin
Tel.: 030/ 2183118

Stadtebauliches Konzept: urbanistica berlin, Pieper + Partner
' HufelandstraBe 22
10407 Berlin
Tel.: 030/ 421 21 67

ErschlieBungsplan: Rohmann & Partner
Ptarrgarntenweg 4
14476 Toplitz
Tel.: 033202/ 390

Stand August 2000 Seite 2



Gemeinde Stahnsdort Vorhaben- und ErschlieBunasolan Nr. 5 "Glterfelderdamm” 1. Anderung

inhaltsverzeichnis

0. VERFAHRENSVERLAUF DES RECHTSWIRKSAMEN VEP NR. 5....ccociiivveeeeeerecc e 5
A AISTNEREAFIREN 2. s vamewisetet 7 50155/ 4 s’ 75 5 s i 735 o e T llen o s s e 8558 T o s s sTE  e 6
1. PLANUNGSEEGENSTAND th ... o s s al i s S o S L AR L 6
T Veranlassung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans.........cccceevvveeeenieenes 6

4% VoA e RO E RIS e rtam i matee e oo o b e il s o S A e Rl e R e

1.2.1 Siedlungsgeschichtliche ENWICKIUNG ....oooviviniiiiiiiieiieiiiiine e, 8

1.2.2 SIEAIUNGSSIUKIUL covvvivvsvsresiseeeeseevesereersseseseressrsseisssssssssssssssssess O

1.2.3 GelUNGSBEIBICH ..emteriiiiiaiieiiiiisiisisisiamiact st brsrmreppeeesesananes 9

1.2.4 Naturrdumliche Beschreibung....cc.cvvvevrvinivevrivvnieeenierssnsneeee 10

1.3 Planerische AusgQangsSitUALION «uuci e eriireeriiiiiiseeseeren cearenrii e s seeseeans 13

1.3.1 [LANEE SPISTTUMG: gt finss e s me s (o3 5w s S e A s ¢ T B3 13

1.3.2 FlAchennutZungSplanUNg ...ocveueeeererrrreerrerrssrerreeeessrsnneneeesrennies 13

1.4 Anfrage nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung............. 13

1.5 Gesetzliche Voraussetzungen fir den Vorhaben- und ErschlieBungsplan 14

o L . O R 14
2.1 Stadtebauliche KonzeptioN. it e 14

2.2 Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans......cccoviecviiennnns 15

2.3 Bauliche Nutzung........... L R e AR S s 16

2.3.1 Art der baulichen NULZUNG .vvvive e vere e vbsainiaseaen 16

2R Mal3 der baulichen NUtZUNG ..coovnnnnviiieriie s 16

2.3.3 BAUMWEIBR ... -oue s ozevie wve ol b HEAR S R Dol AL e B Lnmen 8 0 17

2.4 O T T A L 5vios o o b il s 5 1 gy o il 06w s e s i & seears |7

2.4.1 Offentliche / private GrinflACHEN c..vvivvevivrieiiieesesiveeeirerieveiannnns 17

2.4.2 StraBervetkeNrSgRln. it mrman b @ St e Sl 17

2.4.3 RriVate Eratflachien, s s s s m e L s T o 17

2.5 Technische INfrastruKiur. .o, 18

2.6 Vierkehinse fSeilE BUNG: s Furs s o b e S I Dk ST e T T 19

8\ AUSWIRKUNGEN DES VORHABEN- UND ERSCHLIEBUNGSPLANS.....cc.coeeeeee. 20
3.1 Stadtebauliche AUSWITKUNGEN...ciiiiii e ieiriririr s sesriiss s sernnsinnsens 20

3.2 Auswirkungen aut die Umwelt und auf Natur und Landschati......c.cc.ceoee. 20

3.2.1 Rechtliche Grundlaie. ..ot eeraas 20

3.2.2 Verfahren GrinordnungsSplan ... e, 21

3.2.3 Landschaftsplanersiche Ziele ..ot dicieie o, 21

3.2.4 Eingritte/ Minderungs- und AusglgichsmaBnahmen................. 24

3.3 BOEE M O RITTRS) o e s s s s e Sipisste e erve oA e ccecesn e s v s cngssssnennsvezssasmmonenseas 29

Stand August 2000 Seite 3



Gemeinde Stahnsdorf Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 5 "Glterfelderdamm” 1, Anderung

. 3.4 Auswirkungen auf den kemmunalen Haushalt ........oooooeeiiiiiniiiiiiiiccnns 30
B. ANEERLIMGEST ERFA RN e ammn o 280 Rl Vo rvvrs o 15 o Pt 41943 omasgsygos s 31
1. ANDERUNGEN UND FORTSCHREIBUNG DER PLANUNG ......covtrrervivesieetanceinnnn - 31
2. N R A R E N R r. 00 11 oo e 2 Sl it o s 58 G AT S s sl A S Y e 33
3. VERFAHRENSVERMERKE, ALT - (NACHRICHTLICH) ...ouiiiiiniieiniiice i, 36
4. VERFAIPRENSUERMERBEE, NELY. .. s s summss s onmvs g sgvsems s sasew s T T p 38
5 TEXTLICHE FESTSETZUNGEN FUR DEN VORHABEN- UND

ERSEH IEBLNGS RAMA N 2 5 Mo Sl 0 | mpare s v vgeoran so s st 503 Sones estamgess B 39
6. RECHTSGRUNDLAGEN

ANHANG

PHAGZERISISN <o oo mmerste i s S ot s s S S I, s e i 43

Stand August 2000 Seite 4



Gemeinde Stahnsdori Vorhaben- und ErschlieBunaspian Nr. 5 "Giterielderdamm® 1. Anderuna

0. VERFAHRENSVERLAUF DES RECHTSWIRKSAMEN VEP NR. 5

Die Gemeihdevertretung der Gemeinde Stahnsdorf hat den Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Nr. 5 ,Guterfelder Damm' am 10.12.18388 als Satzung beschlossen.

Das Landesamt fur Bauen, Bautechnik und Wohnen hat mit Schreiben vom 24.03.1999 den
VEP mit Ma3gaben genehmigt. .

Die Gemeindevertretung Stahnsdorf hat in ihrer Sitzung am 02.09.1999 beschlossen, den
MaBgaben aus dem Genehmigungsbescheid des Landesamtes fur Bauen, Bautechnik und
Wohnen vom 24.03.1999 zum VEP Nr., 5 beizutreten.

Der BeschluB wurde im Amtsblatt fir das Amt Stahnsdorf vom 30.09.1999 veréffentlicht.

Die Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ist erforderlich, um die Festsetzungen
des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 5 mit zwischenzeitlich punktuell gednderten
stadtebaulichen Zielen der Gemeinde in Einklang zu bringen.

In diesem Zusammenhang ist v. a. das Planungsziel der Gemeinde zu nennen, Terrassen im
reinen Wohngebiet zuzulassen. Der mit der Gemeinde einvernehmlich abgestimmte konkrete
architektonische Entwurf sieht pro Doppelhaushalfte eine Terrasse vor. Um die Realisierung
dieser Terrassen zu gewéhrleisten, missen die Baugrenzen um die entsprechenden Flachen
erweitert werden. In diesem Zusammenhang sind die Bestimmungen des § 19 (4) BauNVO in
Verbindung mit § 23 (1) BauNVO zu beachten.

Von besonderer Bedeutung ist die Tatsache, dass durch keine der in Teil B
Anderungsverfahren Kap. 1 ,Anderungen und Fortschreibung der Planung' dieser Begrindung
beschriebenen Anderungen die durch die Gemeinde angestrebte stadtebauliche Konzeption,
die als Grundlage der getroffenen Festsetzungen diente, geéndert oder in Frage gestellt wird.
Die Grundzuge der Planung i. S. v. § 13 BauGB bleiben demzufolge unberlhrt. Ein
Anzeigeverfahren der gednderten Satzung beim Landkreis Potsdam-Mittelmark ist daher nicht
durchzufUhren.
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A. ALTVERFAHREN

1. Planungsgegenstand
il Veranlassung des Vorhaben- upnd ErschlieBungsplans

Der private Investor, die Firma Haschtmann GmbH, hat der Gemeinde Stahnsdorf sein
Interesse bekundet, im Gemeindegebiet ein Wohnungsbauvorhaben Zu realisieren. Bei den
vom Vorhabentrager avisierten Fldchen handelt es sich um fir Siedlungsentwicklung
vorgesehene Fldchen sud-westlich des Dorfkerns in Stahnsdorf, nérdlich des
Guterfelderdammes. Die als Wohnbauland vorgesehene, ca. 1,1 ha grof3e vormalige
Ackerflache ist im Osten, Westen und Nordwesten von Waldflachen umgeben. Nordlich grenzt
die Siedlung "Am Walde" an das Plangebiet.
Ziel des abgeschlossenen Verfahrens war der Bau eines Wohngebietes fur 22
Wohneinheiten, einschlieflich der eriorderlichen Infrastruktur, zur Schaffung von bendtigtem
WoHnraum. Die Gebaude sollten in durchgrinter, offener Bauweise als zweigeschossige
Doppelhauser errichtet werden.
Die Realisierung des Vorhabens wurde von der Gemeinde Stahnsdorf unterstiitzt, da mit dem
Vorhaben ein wesentlicher Beitrag zur Losung der Wohnraumproblematik in der Gemeinde
Stahnsdorf geleistet werden sollte.
Fir den engeren Verflechtungsbereich Berlin-Brandenburg ist Stahnsdorf als potentieller
Siedlungsbereich mit Handlungsschwerpunkt ausgewiesen, Das hier gewahlte Vorhaben- und
ErschlieBungsplanverfahren bietet die Méglichkeit, der Nachfrage nach Wohnungen, kurzfristig
und bei gewahrter Planungshoheit, ohne Kosten fiir die Gemeinde nachzukommen.
Zur Realisierung des Vorhabens war die Durchflhrung eines Vorhaben- und
ErschlieBungsplans nach § 12 BauGB vorgesehen. Zum 1. Entwurf des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans mit 26 Wohneinheiten wurden die Trager 6ftentlicher Belange mit
Schreiben vom 19.12.1994 gebeten, ihre Einwénde bis zum 27.01.19895 abzugeben und die
Gemeinde hat die Stellungnahmen gepriift und abgewogen. Der 1. Entwurf zum Vorhaben-
und ErschlieBungsplan mit 26 Wohneinheiten wurde von der Gemeinde Stahnsdort aufgrund
der in der ToB-Beteiligung formulierten Bedenken dem Investor zur Uberarbeitung
zurlckgegeben.
Als besondere Bedenken wurden benannt:
a) _ st8dtebauliche Grinde
- die Reihenhausbebauung flgte sich nicht in die angrenzende Bebauung ein
(Stellungnahme MUNR vom 06.02.1995)
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. die Anzahl von 26 Wohneinheiten entsprach nicht der stédtebaulich gewlinschten
Dichte dieses Ortes (MUNR)

- die Grundflachenzahl (GRZ)/ Versiegelungsgrad war zu hoch (Stellungnahme
Landkreis Potsdam-Mittelmark vom 25.01.1995)

- die Gebaudehdéhe von |l Vollgeschossen und ausgebautem Dachgeschol3
widersprach der umgebenden Bebauung (Landkreis)

. die Geschol3flache war insgesamt zu hoch (Landkreis)

b) verkehrliche ErschlieBung

. das Verhaltnis der Verkehrsflache zur Wohnflache war (berproportional (Landkreis)
- die oéffentlichen Verkehrsflachen waren zugunsten privater Verkehrsflachen zu
reduzieren (Landkreis)

c) Bedenken zum GOP
- die AusgleichsmaBnahme Waldrandsauberung wurde nicht anerkannt (Landkreis,
untere Naturschutzbehérde)

d) bauordnungsrechtliche Griinde
- der Abstand zum Wald war aufgrund des notwendigen Ausschlusses der Gefahr von

Branduberschlag zu kurz gewahlt (Amt fur Forstwirtschaft - untere Forstbehdrde - )

Der Entwurf wurde stadtebaulich UGberarbeitet. Die Dichte wurde durch Verzicht auf 4
Wohneinhgiten und durch den Verzicht eines Vollgeschosses herabgestuft.

Der Uberarbeitete Entwurf sah eine Doppslhausbebauung mit 22 Wohneinheiten vor.

Entlang einer inneren ErschlieBungsstraBe, die vom Norden her das Gebiet Richtung Stiden
erschloss, werden im 6stlichen Teil 3 Doppelhduser traufstédndig errichtet.

Im westlichen Teil nahmen die Gebaude den leichten Bogen der nérdlich angrenzenden
Bebauung auf. Die ErschlieBung der Wohngebdude reduzierte sich auf eine
HaupterschlieBungsstraBe an den Guterfelderdamm und vier StichstraBen, die die vier
Hauserreihen im Westen von Norden her erschlossen.

Nach Uberarbeitung wurde der damalige Entwuri am 07.11.1995 erneut in der
Bauausschuf3sitzung vorgestellt und am 27.12.1995 in der Gemeinderatssitzung beschlossen.
Per Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist von der Gemeinde Stahnsdorf zur Auslegung nach
§ 3 Abs. 3 BauGB i. V. mit § 2 Abs. 3 BauGB-MaBnahmenG und zur Tragerbeteiligung nach
§ 3 Abs. 3 BauGB i. V. mit § 2 Abs. 5 BauGB-MaRnahmenG in ihrer Sitzung am 26.09.1996
beschlcssen worden.
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Die offentliche Auslegung fand vom 14.10.1996 bis zum 15.11.1996 in der Gemeinde
Stahnsdorf statt. Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange fand zeitgleich statt.

Aufgrund der Weiterflhrung der ErschlieBungsstraBe in Richtung Westen bis an die Grenze
des Geltungsbereiches und der Ausweisung der angrenzenden Griinflachen als &ffentliche
Granflachen, so dass die Gemeinde die Anbindungsstraf3e realisieren kann, wurde der Entwurf
-des VEP erneut gem. § 3 (3) BauGB wé&hrend der Zeit vom 14.07.1997 bis zum 15.08.1897
ausgelegt und den Tragern 6ffentlicher Belange erneut Gelegenheit zur Stellungnahme
gegeben.

Desweiteren wurden einige textliche Festsetzungen préazisiert, wodurch jedoch die Grundzige
der Planung nicht berthrt wurden.

1.2 Vorhabengebiet

1.2.1 Siedlunasaeschichtliche Entwicklung

Stahnsdorf wurde im 13. Jahrhundert als Bauernsiedlung am Kreuzungspunkt wichtiger
Handelswege gegriindet. Seine Entstehung als Angerdorf im Bereich der Bakeniederung ist
heute noch im Erscheinungsbild des alten Dorfkerns mit dem angrenzenden Upstall
(Feuchtwiesen) erkennbar.

Bis Mitte des 19. Jahrhunderts ist Stahnsdorf wesentlich landwirtschaftlich gepragt. Erst jetzt
machte sich die Lage im Einzugsbereich von Berlin bemerkbar und brachte mit dem Bau des
Teltowkanals, der Anlage des Sludwestfriedhofs und dem Bau des GroBklarwerks neue
Impulse nach Stahnsdori.

Im Jahre 1905 wurde der Teltowkanal als sidliche Umschiffung Berlins eingeweiht. Er
tbernahm u.a. die Entwasserung fur eine Reihe an den Kanal angrenzender Ortschaften. Der
Kanalbau stellte eine Verdnderung der naturrdumlichen Situation dar. Von dem Békefliel3
blieben nur Reste erhalten, die heute unter Landschaftsschutz stehen.

Anfang des 20. Jahrhunderts entstanden der Wilmersdorfer Waldfriedhof und der
Stdwestfriedhof auf dem Gelédnde der Stahnsdorfer Gemeindeheide.

Zur besseren Anbindung von Berlin zum Sudwestfriedhof wurde eine S-Bahnstrecke
zwischen Wannsee und dem Sudwestfriedhof gebaut. Die Einweihung der Strecke war 1913.
Stahnsdorf entwickelte sich vom Bauerndorf zu einem Wohnstandort. Bereits vor dem Krieg
war eine S-B'ahnverbindung von Berlin (ber Teltow und Stahnsdorf nach Wannsee geplant.
Diese S-Bahnvorhaltetrasse, die auch im Flachennutzungsplan der Gemeinde Stahnsdorf
dargestellt ist, tangiert das Plangebiet an der slidostlichen Schnittkante.

Nach dem 2. Weltkrieg stagnierte die Entwicklung in Stahnsdort. Infolge des Mauerbaus wurde
die S-Bahnstrecke zwischen Wannsee und dem Sudwestfriedhof stillgelegt und das
Bahnhofsgebaude 1976 abgerissen. Erst nach der Wiedervereinigung setzte in Stahnsdorf
eine neue Phase der Entwicklung ein. Stahnsdorf ist wieder unmittelbarer Einzugsbereich des
Ballungsraumes Berlin.
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1.2.2  Siedlungsstruktur

Die Gemeinde Stahnsdorf hat nach Angaben aus dem Landesentwicklungsplan ca. 5.936
Einwohner (Stand 12/1993). Stahnsdorf gehért zum Kreis Potsdam-Mittelmark.

Die Gemeinde Stahnsdorf liegt im Sldosten des Agglomerationsraumes Berlin. Das
Gemeindegebiet grenzt im Stdwesten an die Gemeinde Giterfelde, im Sldosten an die
Gemeinde GroBbeeren, im Nordosten an den Berliner Bezirk Zehlendori, im Nordwesten an die
Gemeinde Kleinmachnow, im Westen an die Stadt Potsdam und im Osten an die Gemeinden
Osdorf und Teltow. Die Entfernung zur Potsdamer Innenstadt betragt ca.11 km, zum Berliner
Verwaltungsbezirk Zehlendorf 6 km.

Stahnsdorf Gbernimmt mit seiner Lage im siidwestlichen Auslaufer des Berliner Sternmodells
wichtige Funktionen als zukinftiger Siedlungs- und Erholungsraum fiir die Region Berlin.

Das Ortsbild der Gemeinde wird hauptsachlich durch eine'relativ unstrukturierte Bebauung mit

Einfamilienhdusern und den Kasernen an der Potsdamer Allee gepragt. Die
dazwischenliegenden Acker-, Wald- und Wiesenflachen nehmen ca. 50 % des
Gemeindegebietes ein.

Der alte Dorfkern mit Dorfanger, Obstwiesen und Upstallniederung ist pragend.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Ackerbrache innerhalb eines Waldgebietes,
welches mit seiner Lage im Slidwesten des Gemeindegebietes eine Besonderheit im
Siedlungsgeflige darstellt. Die im Rahmen der Siedlungsentwicklung in diesem Bereich
vorgesehene stadtebauliche Planung berlicksichtigt diese naturrdumliche Gegebenheit und die
angrenzende Siedlung "Am Wald". Planerische Zielsetzung der Entwicklung flir den
Siedlungsbereich Guterfelderdamm in Stahnsdorf ist die kurziristige Verbesserung des
Wohnraumangebotes.

1.2.3 Geltungsbereich

Das Grundstlck umfasst mit einer Gré3e von ca. 1,1 ha Teile des Flurstlcks 980/ 4 in Flur 4
der Gemarkung Stahnsdorf. Die katasterméBige Herstellung des Grundstlckes wurde
zwischenzeitlich vermessungstechnisch abgeschlossen.

Es wird im Osten, Westen und Nordwesten durch Wald begrenzt. Im Norden verlauft die
Begrenzung an der vorhandenen Einzelhausbebauung der Flursticke 981/11 bis 981/15 in
Flur 4 der Gemarkung Stahnsdorf. Durch den Verlauf, entsprechend der angrenzenden
Bebauung und Waldflache, ergibt sich ein langlicher Grundstlckszuschnitt mit einer
Ausdehnung von ca. 80 m in Ost-West-Richtung und von ca. 130 m in Nord-Sud-Richtung,
parallel zum Guterfelderdamm.
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1.24 N 5 iche Beschrei

Flachennutzung

Bei dem Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes handelt es sich um eine
ehemals landwirtschaftlich genutzte Ackerflache. Der Geltungsbereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes Nr. 5 Giterfelderdamm wird an drei Seiten von Wald begrenzt. Nérdlich
schlieBen sich die Gérten einiger Einfamilienhduser an. Zwischen Géarten und Acker wird ein
schmaler Streifen von den Anwohnern u.a. als Materiallager genutzt.

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgte zum Zeitpunkt des vorherigen
Planaufstellungsvertahrens Uber einen unbefestigten Wiesenweg vom Giiterfelderdamm.
Punktuell fand man an den Waldréndern Mall und Gartenabfélle.

Das Plangebiet war vollstandig unversiegelt und ist nach Rucksprache mit der unteren
Forsthehorde kein Wald i. S. des § 2 Abs. 1 - 3 LWaldG.

Naturhaushalt

Naturr@umlich gehort der Geltungsbereich zur Teltower Grundmorénenplatte.

Kiima

Ein GroRteil des Stahnsdorfer Siedlungsgebietes ist als smoggeféhrdetes Gebiet eingestuft.
Klimatisch wirksame Freirdume z.B. Bellftungs-KaltluftabfluBbahnen sollten erhalten werden
(FNP Stahnsdorf). Die Bedeutung des Waldes fur Klima und Lufthygiene ist erheblich, bedingt
durch hohe Verdunstung, Staubfilterung, Beschattung und Windschutz.

E missioner/ mmissionen

Der GUterfelderdamm begrenzt das Plangebiet im &stlichen Bereich (Einmindung Planstrae /
Glterfelderdamm. Durch den vorhandenen Baumbestand ist ein LArm- und Immissionsschutz
gegeben.

Boden

Bzgl. der Bdden des Ptangebietes handelt es sich um Bildungen der Hochflachen der letzten
Eiszeit, im Ubergangsbereich zwischen Sand, Kies und Geschiebemergel.

Zur Klarung der Boden- und Grundwasserverhaltnisse wurde im Mai 1994 eine Untersuchung
der Deutschen Forschungsgesellschaft flir Bodenmechanik (Degebo) mit 14 Sondierungen
durchgeflhrt. Dabei wurde bei allen Bohrungen eine Auffillung aus humosen Sand, Lehm und
in einem Fall Schutt angetroffen, die Uberwiegend bis in 0,3 m Tiefe reicht. Im stidwestlichen
Bereich wurde unter einer 1,9 m dicken Aufflillung eine bis zu 3,5 m dicke Torfschicht
festgestellt. Ansonsten wurden unter der Aufflllung Sand, zum Teil mit schluffigen Anteilen und
bis zu 2,4 m dicke Lehmschichten angetroffen. Nahere Informationen mit Profilen und Schnitten
sind o. g. Gutachten zu entnehmen.
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Altlasten
Altlasten und Altlastenverdachtsflachen sind im Plangebiet und seiner direkten Umgebung nicht
bekannt. Vor der Einrichtung sensibler Nutzungen sollten aber Probeuntersuchungen vor allem

in Hinblick auf Pestizidriickstdnde aus der landwirtschaftlichen Vornutzung durchgefiihrt
werden. ‘

Wasser

Bei der Untersuchung durch die Degebo wurde der Grundwasserspiegel bei ca. + 36 m HN
(Gel&ndeoberflache zwischen 38,12 m UHN in westlicher Richtung zum Upstall hin und 42,08
m UHN am Glterfelderdamm) angeschnitten. Das Wasser im Bereich der Torfeinlagerung
wurde als stark betonangreifend bezeichnet. Das Untersuchungsgebiet liegt nach Aussage
des Landesumweltarntes Abt. Wasserwirtschaft nicht innerhalb einer Wasserschutzzone.

Arten und Biotope

Die gesamte Flache des Geltungsbereiches kann nach der Liste der Kartiereinheiten der
Biotopkartierung Brandenburg zum Zeitpunkt des vorherigen Planaufstellungsverfahrens als
Ackerbrache (Nr. 09 140) bezeichnet werden. Nach Auskunft des Vorbesitzers wurde auf der
Flache eine intensive Landwirtschaft betrieben. Als Ackerbrache bezeichnet man ehemalige,
Uberarbeitet liegengebliebene Ackerflachen, die der Sukzession Uberlassen werden. Die
strukturelle Entwicklung variiert in Abhangigkeit von Alter, Samenpotential im Boden und der
auf den angrenzenden Flachen wachsenden Pflanzen. Die sich zunichst einstellende Flora
wird aufgrund der Vornutzung meist von nahrstoffliebenden Pflanzen gebildet.

Um im Rahmen des GOP Aussagen zum Biotop- und Artenschutz treffen zu kébnnen, war es
notwendig, auch die direkt an das Plangebiet angrenzenden Flachen zu beriicksichtigen.
Westlich und nordwestlich wird das Plangebiet von einem Waldgebiet begrenzt. Es handelt
sich um einen ca. 100 bis 150 Jahre alten Bestand, hauptséchlich aus Eichen, Birken und
Kiefern. Der Waldmantel, der aus lichtbedlrftigen Strauchern und einem hohen Anteil aus
Altb&umen besteht, ist durch die landwirtschaftliche Nutzung beeintrachtigt (Bodenauffiillung,
Eutrophierung). Unmittelbar an die Ackerflache grenzen vor allem Laubbaume, hauptsé&chlich
Stileichen. Der anschlieBende Mischwald geht nach einigen Metern in einen reinen
Kiefernbestand tber. Stdwestlich der Ackerflaiche befindet sich im Anschluss an den
Mischwald ein Kiefernforst, '

Nach Osten, zwischen Ackerflache und Guterfelderdamm, wird das Untersuchungsgebiet
ebenfalls durch einen Wald begrenzt. Es handelt sich hierbei um einen jungeren Bestand, der
als Vorwald bezeichnet werden kann. Es Uberwiegen Kiefern, Eichen und Ahorn. Unter
Vorwélder versteht man von Gehdlzen geprégte, forigeschrittene Sukzessionsstadien, die
sich nech nicht bestimmten Waldgesellschaften zuordnen lassen. Insbesondere im Bereich der
S-Bahn-Vorhaltetrasse befindet sich ein reiner Robinienbestand.
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Gemeinde Stahnsdort Vorhaben- und ErschlieBunasptan Nr. 5 "Glterielderdamm” 1. Anderung

Die zahlreichen Trampelpiade weisen auf eine hohe Inanspruchnahme des gesamten Waldes
durch spielende Kinder und Erholungssuchende hin. Im Waldgebiet insbesondere an den
Réandern finden sich an einigen Stellen Muillablagerungen und Gartenabfélle. Das
Bodengeilige ist in Teilbereichen gestért.

Nordlich des Bearbeitungsgebietes schlieen sich einige Einfamilienhauser an, die teilweise
bis in das Baugrundstlck reichen. Die Bepflanzung dieser Teilflachen besteht Uberwiegend
aus den handelstiblichen Koniferen, Obstbaumen und einer Ligusterhecke. Es handelt sich bei
den Garten um stark anthropogen geprégte Biotope. Der Grenzbereich zwischen Ackerfléche
und Garten wird von den Anwohnern als Gartenerweiterung, Materiallager und Kompostplatz
genutzt.

Im Anschluss an die Géarten, zum Glterfelderdamm hin, befindet sich eine Ruderalflache, die
durch Uberwiegend krautige Vegetation geprégt ist.

Bindungen/ Schutzgebiete

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Stahnsdorf weist das Waldgebiet nordwestlich des
Plangebietes bis zur Friedrich-Naumann-StraBe als Erholungswaid und geschitzten
Landschaftsbestandteil aus. Zum eigentlichen Plangebiet werden im FNP im Hinblick auf
Schutzgebietsausweisungen keine Aussagen gemacht.

Die Vorhaltetrasse der S-Bahn zwischen Berlin Wannsee, Uber Stahnsdorf und Teltow nach
Berlin Lichterfelde verlauft sidlich des Plangebietes.

andschaftsbild
Stahnsdorf ist durch den Teltowkanal mit der angrenzenden Niederung im Norden, den grof3en
Waldgebieten (Waldfriedhéfe und Parforceheide) im Westen, sowie einer ausgedehnten
Feldflur im Studen und Sldosten gegliedert.
Wesentliche landschaftspragende Elemente, die die eiszeitliche Entstehung des Plangebietes
verdeutlichen, sind die Bakeniederung, der historische Feuchtwiesenbereich des Upstall und
der Schwarze Pfuhl, welcher mit seinem markanten Gelandeprofil eine landschaftliche
Besonderheit darstellt. Eine weitere Niederung, das verlandete ehemalige Hochmoor des
Harten Fenn, schlieBt sich sidéstlich, auBerhalb des Gemeindegebietes an.
Wie die Béakeniederung ist auch dieses Feuchtgebiet unter Landschaftsschutz gestellt. Weitere
Landschaftsschutzgebiete im Stahnsdorfer Umland sind das flachenhafte Naturdenkmal
Altkiefern und LSG Potsdamer Wald- und Seengebiet mit u.a. der Teltow-Kanal-Niederung,
den Friedhdfen und der Parforceheide.
Bei dem eigentlichen Plangebiet handelte es sich zum Zeitpunkt des vorherigen
Planaufstellungsveriahrens um eine Ackerflache innerhalb eines kleinen Waldes, welcher mit

seiner Lage im Slddwesten des Gemeindegebietes eine Besonderheit im Siedlungsgefige
darstellte.
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Gemeinde Stahnsdori Vorhaben- und ErschlieBunaspian Nr. § "Giiterfelderdamm" 1. Anderung

1.8 Planerische Ausganassituation

Land n
Der Landesentwicklungsplan flr den engeren Verflechtungsraum Berlin-Brandenburg (LER-2V)
ist seit dem Frihjahr 1898 rechtswirksam.
Die Gemeinde Stahnsdorf ist mit Handlungsschwerpunkt, entsprechend ihrer Lage als
potentieller Siedlungsbereich dargestellt. Das Planungsgebiet selbst ist als Siedlungsbereich
dargestellt.

1.3.2 Flachennutzungspl )

Die Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans stehen den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes der Gemeinde Stahnsdorf nicht entgegen.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Stahnsdorf weist das Waldgebiet zwischen dem.
engeren Untersuchungsgebiet und der Friedrich-Naumann-StraBe als Erholungswald und
geschitzten Landschaftsbestandteil aus, Das Plangebiet ist als potentielles Wohngebist
dargestellt.

Die Vorhaltetrasse der S-Bahn zwischen Berlin Wannsee, Uber Stahnsdorf und Teltow nach
Berlin - Lichterfelde verlduft siidlich des Untersuchungsgebietes.

Fur die Zukunft strebt Stahnsdorf laut Flachennutzungsplan in den néchsten 15 Jahren ein
Wachstum auf 18.000 Einwohner an. Uber die Ausweisung von Nachverdichtungs- und
Neubaugebieten soll ein geschlossenes Siedlungsbild erreicht werden.

1.4 Anfrage nach den Zislen der Raumordnung und Landesp

Die Anfrage nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung flr den damaligen
1. Entwurf zum VEP "Guterfelderdamm” wurde im Januar 1995 beim Ministerium far Umwelt,
Naturschutz und Raumordnung (MUNR) Brandenburg gestellt. Mit Datum vom 06.02.1995
wurde seitens des MUNR den Planungsabsichten, eine Wohnbauflache auf einer 1,1 ha
groB3en Flache zu verwirklichen, nicht zugestimmt. Bedenken wurden hinsichtlich des MaBes
der baulichen Nutzung erhoben. Es schien entsprechend der GréBe des Planungsfeldes und
der Anpassung an das Ortsbild lberdimensioniert. Es wurde eine Reduzierung der Dichte
(Wohneinheiten) gefordert.

Grundsétzlich aber wurde der Errichtung von Wohnbebauung am konzipierten Standort
zugestimmt, da durch das Bauvorhaben eine innerfrtliche Verdichtung bewirkt wirde, die den
Zielen der Raumordnung und Landesplanung entspricht.

Eine erneute Anfrage nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung far den
Uberarbeiteten Entwurf wurde im Zusammenhang mit der Beteiligung der Trager offentlicher
Belange gestellt.
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Gemeinde Stahnsdorf Vorhaben- und ErschiieRunasolan Nr. 5 "Giterfelderdamm” 1. Anderuna

Die Landesplanung beflirwortete die Bebauung an dieser Stelle, wies jedoch aufgrund der
vorzuhaltenden S-Bahntrasse auf die u. U. notwendige Errichtung von Gemeinbedarfsflachen
an dieser Stelle hin.

Diesem Hinweis wurde nicht gefolgt, da die Gemeinde der Auffassung war, dass diese
Flachen nicht pradestiniert dafir sind und es sich hierbei auch um Privatflachen handelt.

i esetzliche Voraussetzungen fir den V pben- und Erschlie ol

Die gesetzlichen Voraussetzungen fur die Aufstellung eines Vorhaben- und
ErschlieBungsplans flr das Vorhabengebiet gemaB § 12 BauGB n. F. waren und sind
gegeben. Die vorgesehene Wohnbebauung kénnte ohne die Aufstellung eines Vorhaben- und
ErschlieBungsplans nicht zugelassen werden, da ein Bebauungsplan nach § 30 BauGB nicht
vorliegt. Die Voraussetzungen des § 34 BauGB waren sowohl zum Zeitpunkt des vorherigen
Planaufstellungsverfahrens als auch heute nicht gegeben und der Anwendung des § 35
BauGB wirden &ffentliche Belange entgegenstehen.

Der Vorhabentrager, die Haschtmann GmbH, hat einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan
vorgelegt und hat sich im Durchfiihrungs- und ErschlieBungsvertrag zum VEP Nr. 5
"Guterfelderdamm® verpflichtet, die vorgesehenen baulichen Anlagen, die erforderlichen
ErséhlieBungsanlagen und die notwendigen Ausgleichs- und ErsatzmalBnahmen (gemaB § 1 a
(2) BauGB n. F.) innerhalb einer bestimmten Frist durchzuflhren sowie einen
Infrastrukturausgleich fiir die Gemeinde zu leisten. Der Vorhabentréger ist bereit und in der
Lage, das Vorhaben einschlieBlich der ErschlieBung auf eigene Rechnuhg zu realisieren und
hat dies durch eine Finanzierungsbestatigung einer der deutschen Bankenaufsicht
unterliegenden Bank nachgewiesen. Es bestehen keine eigentumsrechtlichen Hindernisse fur
die Realisierung des Vorhabens. Der Vorhabentrager hat das Eigentum an den betreffenden
Flachen erworben.

Das Vorhaben ist mit den allgeameinen Grundsétzen des § 1 BauGB und einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung vereinbar.

2. Planinhalt

bl Stadtebauliche Konzeption

Das stadtebauliche Ziel des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ist die Schaffung von
Wohnraum. Das Baugebiet befindet sich westlich des Glterfelder Damms und wird begrenzt
durch das Baugebiet "Am Walde" und den angrenzenden Waldflachen.

Nach Ablehnung des ersten Entwurfes zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan wurde ein
neuer Entwurf erarbeitet, in dem die geforderten Anderungen nach erfolgter Abwagung
eingearbeitet wurden.

Der vorliegende Entwuri sieht eine Doppelhausbebauung mit 22 Wohneinheiten vor.
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Gemeinde Stahnsdor Vorhaben- und ErschiieBunasptan Nr. 5 "Gaterielderdamm” 1. Anderung

Entlang einer inneren ErschlieBungsstrafe, die vom Norden her das Gebiet Richtung Siden
erschlieBt, werden im &stlichen Teil 3 Doppelh&user errichtet. Die Ausrichtung dieser Hauser
erfolgt in Ost-West-Richtung, wobei die ErschlieBung vom Westen erfolgt.

Von der inneren ErschlieBungsstraBe aus werden im westlichen Teil 4 Hauserreihen mit je zwei
Doppelh&usern an privaten WohnstraBen errichtet. Die Doppelh&duser mit
zwischengeschobenen Garagen oder Carports nehmen den leichten Bogen der nérdlich
angrenzenden Bebauung auf und bilden hierdurch ein einheitliches Siedlungsgefiige, im
Zusammenhang mit der angrenzenden Bebauung. Diese Hauserreihen haben eine Nord-Sid-
Ausrichtung und werden vom Norden erschiossen. ,

Die Gebaude werden zweigeschossig errichtet wobei das Dachgeschof3 laut Bauordnung das
Landes Brandenburg als Nicht-VollgeschoB ausgebaut werden kann. Als Dachform ist ein
Zeltdach vorgesehen. Entlang der StichstraBen und der inneren ErschlieBungsstraBe werden
Bdume gepflanzt, um eine Durchgrinung und Vernetzung zum umgebenden Wald
herzustellen. Den einzelnen Wohneinheiten sind private Garten zugeordnet. Die
Vorgartenbereiche haben eine Tiefe von 4 m und 5 m. So entsteht eine offene und durchgrinte
Siedlung, die sich durch die stadtebauliche Anreihung an die vorhandene Siedlungsstruktur
harmonisch in die Umgebung einpasst.

Die privaten Stellplatze (zwei je Wohneinheit geméf Brandenburgischer Bauordnung) werden
jeder Wohneinheit unmittelbar zugeordnet.

2.2 Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Realisierung des Wohnungsbéuvorhabens "Guterfelderdamm". Gleichzeitig erfolgte mit
dermn Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 5 "Giterfelderdamm" die planungsrechtliche
Sicherung der erforderlichen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen (§ 1 a (2) und (3) BauGB n.
F.). Ein Grlnordnungsplan mit integrierter Eingriffsregelung als begleitender Fachplan gemal §
1 a BauGB n. F. liegt vor. Die Ergebnisse wurden nach erfolgter Abwagung in den Entwurf
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans "Guterielderdamm” integriert.

Die Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans entsprechen, der Empfehlung in
Punkt 7.4 des Einflhrungserlasses des Ministeriums fUr Stadtentwicklung, Wohnen und
Verkehr (MSWV) vom 30. Juni 1994 folgend, der Planzeichnung eines Bebauungsplanes.
Durch Beachtung der Planzeichenverordnung ist die Eindeutigkeit und Klarheit der Planung
gewdhrleistet.

Die Beschreibung des Vorhabens durch die Planzeichnung zum Vorhaben- und
ErschlieBungsplan, sowie durch diese Begrindung ist konkret genug, dass die flr das
Vorhaben erforderliche ErschlieBung einschlieBlich der Ver- und Entsorgung bestimmt und
festgelegt werden kann.
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Gemeinde Stahnsdort Vorhaben- und ErschlieBunasplan Nr. 5 "Giterielderdamm” 1. Anderung

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist auf einer durch ein qualifiziertes Vermessungsbiro
erstellten, geeigneten Plangrundlage erarbeitet worden. Die Abgrenzung des Plangebietes ist
grundstucksbezogen und parzellenscharf.

2.3 Bauliche Nutzung

2.3.1  Art der baulichen Nutzung

Der Vorhabentrager will im Vorhaben- und ErschlieBungsplanbereich ein Wohngebiet mit 22
Wohneinheiten errichten. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan setzt in seinem
Geltungsbereich ein reines Wohngebiet (WR) gem. § 3 BauNVO fest. Die Festsetzung
entspricht der Zielsetzung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans, der Errichtung von 22
Wohneinheiten in Form von Doppelh&usern.

Zur Vermeidung von Nutzungskonflikten sind die Ausnahmen nach § 3 Abs. 3 BauNVO nicht
zuldssig.

Entwicklung aus dem Fléchennutzungsplan
Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Die Art
der baulichen Nutzung entspricht den Darstellungen des FNP.

2.3.2 Map der baulichen Nutzun
Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse und

der zuldssigen Grundfldchenzahl in Verbindung mit der Uberbaubaren Grundstiicksflache
festgesetzt.

| Vollgescho
Die zuléssige Zahl der Vollgeschesse betragt fUr die Doppelhauser .

Der Ausbau der Dachgeschosse ist entsprechend der Bauordnung fiir das Land Brandenburg
als Nicht-Vollgeschoss zulassig.

Geschossflachenzahl

Das Verhéltnis der zuldssigen Geschossflache zur maBgebenden Grundstiicksflache des
Bausrundstiickes wird durch die Geschossflachenzahl (GFZ) ausgedruickt. Sie gibt an, wieviel
Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicksflache zulassig sind (§ 20 Abs. 2
BauNVO). _

FUr das Siedlungsgebiet wurde ein GFZ-Wert von 0,8 als Obergrenze festgesetzt als
Mindestwert wurde eine GFZ von 0,3 festgesetzt.

Grundilaghenzahl
Auf der Grundlage des stadtebaulichen Entwurfs wurde fir das Baugebiet eine Grund-
flachenzahl (GRZ) von 0,15 bis 0,4 nach § 19 Abs. 1 BauNVO festgesetzt.
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Die Obergrenzen nach § 17 BauNVO werden eingehalten.

2.3.3 Bauweise

Im Plangebiet ist eine aufgelockerte Bebauung entsprechend der offenen Bauweise mit
Doppelhausbebauung zuléssig.

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden durch den Verlauf der Baugrenzen
reglementiert. Plangraphisch wird hierdurch eine Bauweise erzielt, die der ,offenen Bauweise’
gemadn § 22 (2) BauNVO entspricht.

2.4 Grinflachen

2.4.1  Qffentliche / private Griinflachen

Entlang der &ffentlichen Verkehrsflache im Ostlichen Planbereich (als Verbindungsstiick der
Wohnanlage zum Giiterfelderdamm) ist die angrenzende Grinfl&che als éfientliche Grinflache
(i. V. mit ,Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft gemaB § 9 (1) Nr. 20 BauGB) ausgewiesen worden.

Alle Ubrigen Grunflachen sind als private Grinflachen festgesetzt worden. Mit Ausnahme der
,Versickerungsflache' stidlich der Wendeanlage sind die privaten Grunflachen ebenso mit einer
Festsetzung gemaRl § 9 (1) Nr. 20 BauGB belegt.

Auf die Anlage eines Kinderspielplatzes wurde verzichtet. Der Vorhabentrager hat sich im
Durchflhrungsvertrag verpflichtet, einen Kinderspielplatz im Gemeindegebiet zu errichten.

2.4.2 StraBenverkehrsqrlin _
Im offentlichen StraBenraum sind neben Fahrbahnen, Gehwegen und Flachen fir

Versorgungsanlagen Straf3enbegleitgrin anzuordnen. Zur Verbesserung der Lufthygiene und
des lokalen Klimas sind im Rahmen des StraBenbegleitgriins standortgerechte Baume zu
pflanzen.

2.4.3 Private Freiflachen

Die Grundstlicke werden durch Hecken begrenzt, ausgenommen sind die zum Wald bzw. die
zu den Sammelausgleichsflachen orientierten Grundstlcksgrenzen.

Die privaten Freiflaichen sind, den textlichen Festsetzungen des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans entsprechend, zu begriinen und zu bepflanzen. Die Versiegelung auf den
Privatgrundsticken wird zum Erhalt eines ausgeglichenen Grundwasserhaushaltes so gering
wie moglich gehalten; Zufahrten sind in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen.
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2.5 Technische |nfrastruktur

Trinkwasser

Der Wasserbedarf wird durch die Druckstation Potsdam-Babelsberg und Erweiterung des
Wasserwerkes Teltow 1998 abgedeckt. Die vorhandene Trinkwasserleitung DN 150 im
Guterfelderdamm endet zur Zeit etwa 200 m vor der Zufahrt zur Wohnanlage. Die Leitung
wurde in Richtung Giterfelde um diese 200 m verléangert.

Regenwasser ,

Im Geltungsbereich des Vorhabenplans sind Dachwésser lUber bewachsene Mulden
Sickerbauwerken (Rohr-Rigolen) zuzufihren. Diese Mulden-Rigolen werden
grundstlicksbezogen und vorzugsweise im ruckwartigen Bereich der Gérten oder auch als
Parzellentrennung angelegt.

Das Oberflachenwasser der HaupterschlieBung wird im Seitenstreifen gesammelt und

ebenfalls innerhalb des Geltungsbereichs versickert (Fldchenvorbehalt im Sudbereich des
Geltungsbereichs).

Schmutzwasser

Das anfallende Schmutzwasser wird Uber Gefalleleitungen DN 200 einer
Abwasserpumpstation zugeft]hrf. Diese pumpt es zu dem im Guterfelderdamm verlaufenden
Schmutzwasserkanal (zentrales Schmutzwassernetz von Stahnsdorf).

Fir die Pumpstation wird eine Technologie gewahlt, die den aus der unmittelbaren Néhe zur
Wohnbebauung resultierenden Anforderungen betr. Larm- und Geruchsireiheit Rechnung tragt.

Elektroenergieversorgung
Die Versorgung des Gebietes mit Elekiroenergie erfolgt durch die Trasse entlang des
Flurstickes 980/1 zur StraBe "Am Wald". '

Gasversorgung
Die Versorgung des Gebietes mit Gas wird durch die EMB gewahrleistet.

Telekom
Die Bereitstellung von Anschlissen wird durch die Telekom sichergestellt.

Ml

Die Mdllentsorgung wurde mit dern értlichen Entsorgungsbetrieb, der Edelhoff Abfallwirtschaft
GmbH Kleinmachnow abgestimmt. Die Befahrbarkeit der AnliegerstraBen mit 2-achsigen
Mdllfahrzeugen ist gewéhrleistet.
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2.6 VerkehrserschlieBuna

Bestand

AufBerhalb des Geltungsbereiches verlauft der Guterfelderdamm. Bei dem Guterfelderdamm
handelt es sich um die LandstraBe 77, die die Orte Stahnsdorf und Giterfelde verbindet.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgte zum Zeitpunkt des vorherigen
Planaufstellungsverfahrens Uber einen unbefestigten Wiesenweg vom Giterfelderdamm.
Ferner tangiert die planfestzustellende S-Bahn-Vorhaltetrasse das Plangebiet an der
sldwestlichen Ecke.

Planung

Die Wohnbebauung des Plangebietes wird vom Guterfelderdamm uber eine Zufahrt an das
kommunale und (berértliche StraBennetz erschlossen. Erforderliche MaBnahmen im
Kreuzungsbereich des Gulterfelderdamms erfolgten in Abstimmung mit dem zustéandigen
StraBenbauamt. Die Verkehrsbelastung im Innenbereich beschrédnkt sich auf den Quellverkehr,
so dass besondere MaB3nahmen nicht notwendig sind. Die ErschlieBung des Plangebietes
erfolgt vom Guterfelderdamm Uber eine innere ErschlieBungsstrale mit einer befestigten
Fahrbahnbreite von 9,00 bzw. 9,50 m. Sie ist ausreichend fir den Begegnungstfall LKW/
PKW. Hiervon ausgehend werden die vier Hauserzeilen auf der westlichen Seite durch private
StichstraBen (Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung) erschlossen. Diese privaten
ErschlieBungsstraBen weisen Fahrbahnbreiten von ca. 5,50 m auf. Die Befestigung erfolgt mit
Pflaster. Bei den privaten StraBen handelt es sich um verkehrliche Mischflachen. Am Ende der
inneren ErschlieBungsstraie ist ein ausreichend dimensionierter'(Wendekreisradius 8,0 m)
"Wendehammer" angeordnet, der eine Befahrbarkeit durch Pkws und 2-achsige Mllifahrzeuge
ermdglicht.

entliche Verkehrsflachen
Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan setzt die ffentlichen Verkehrsflachen durch
StraBenverkehrsflachen, begrenzt durch StraBenbegrenzungslinien fest.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung werden von den &ffentlichen
StraBenverkehrsflaichen durch StraBenbegrenzungslinien abgegrenzt. Die Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung sind 5,50 m breit. Innerhalb dieser Verkehrsflachen befinden
sich auch die Pflanzstreifen fur die zu pflanzenden Baume und der Gehwegbereich.
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Straf3enbau ynd StraBenepntwésser

Im reinen Wohngebiet ist eine Befestigung von Wegen und Zufahrten ausgenommen Straf3en
nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau zuldssig, d.h. kein Fugenverguss, keine
Asphaltdecke. '

Das Niederschlagswasser von Wegen und Zufahrten der &ffentlichen Flachen wird im
siidwestlichen Planbereich versickert.

Stellplatze und Parkflichen

Die nach dem brandenburgischen Bauordnungsrecht erforderlichen privaten Steliplatze
werden auf den jeweiligen Grundstiicken vorgesehen. Hierbei sind fiir die Doppelhaushélften
Garagen bzw. Carports mit Zufahrt vorgesehen, so dass einschlief3lich der Abstellméglichkeit
auf der Zufahrtsflache im Vorgartenbereich, fur jede Wohneinheit zwei Stellplatze

nachgewiesen werden konnen. Garagen oder Carports sind nur innerhalb der ausgewiesenen
Flachen zuléssig.

3. Auswirkungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans
3.1 3 Stédtebauliche Auswirkungen

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird dem Ziel nach qualitativem Wohnen gerecht.

Die stadtebauliche Figur ergibt sich aus der gegebenen Grundstucksform und durch
Anpassung an die benachbarte Bebauung.

Das Wohngebiet wird in Aufnahme der in der Gemeinde Stahnsdorf vorherrschenden
Bebauungsstruktur in durchgrinter, offener Bauweise, bestehend aus zweigeschossigen
Doppelhausern errichtet.

Durch den Bau von 22 Wohneinheiten auf einer ehemaligen Ackerbrache veréndert sich das
landschaftliche Bild nachteilig, es wird stadtebaulich Gberformt. Die Bebauung wird

dementsprechend sensibel in die umgebende Landschaft sowie die angrenzende Bebauung
eingepasst.

3.2 ' uf die Umwelt und auf Natyr und Landschaft

3.2.1 Rechtliche Grundlage

Die Belange von Natur und Landschaft wurden abschlieBend im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan geregelt.

Ein Grunordnungsplan mit integrierter Eingriffsregelung als begleitender Fachplan wurde im
Rahmen des VEP erarbeitet. Die Ergebnisse wurden nach erfolgter Abwagung in den Entwurf
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans "Guterfelderdamm” Ubernommen.
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3.2.2 Verfahren Griinordnungsplan

Nach dem PrinZip der Parallelaufstellung wurde der Grinordnungsplan paraliel zum
stadtebaulichen Entwurf (VEP) erarbeitet. in einem zweiten Schritt (Sekundarintegration)
wurden die relevanten Ergebnisse nach eriolgter Abwéagung in den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan durch zeichnerische und textliche Festsetzung integriert oder Gegenstand
des Durchfiihrungsvertrages.

Die Landschaftsplanung tréagt dafir Sorge, dass die mit der zukinftigen Bebauung und
Flachennutzung verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft minimiert wurden. Gleichzeitig
wurde das Plangebiet in ©kologischer Hinsicht optimiert, um damit eine harmonische
Eihgliederung in die umgebende Landschafts-/ bzw. Ortsstruktur zu gewéhrleisten. Eingriffe in
Natur und Landschaft wurden durch die Entwicklung geeigneter MalBnahmen ausgeglichen.

Fir den ersten Entwurf des Vorhaben- und ErschlieBungsplans haben SCHMITZ, WOLLNY
einen Grldnordnungsplan erarbeitet, der fur den zwischenzeitlich Uberarbeiteten, vorliegenden
Anderungsentwurf ergénzt bzw. angepasst wurde,

2.3 land splanersiche Ziele
Die Bewertung und Analyse der Landschaft und Planung kam im GOP zu dem Schluss, dass
zum Ausgleich des Eingriffes folgende landschaftsplanerischen Ziele im Vorhaben- und

ErschlieBungsplan bzw. Vorhaben- und ErschlieBungsplan Giterfelderdamm in Stahnsdorf
umzusetzen seien:

Boden

Eine nahezu 100%ige Beeintréchtigung der Bodenfunktionen ergab sich auf den
Gebaudegrund- und Verkehrsflachen. Nur sehr geringe Minderungsefiekte waren durch die
Auswahl wasser- und luftdurchléssiger Bauweisen fur Verkehrsflachen zu erwarten. Daher
war quasi nur durch eine Reduzierung des ,Bodenverbrauchs” eine wirkliche Minderung zu
erreichen. Die Teilversiegelung von Verkehrsflachen war aber dennoch einer Vollversiegelung
durch Bitumen oder StraBenbeton in jedem Fall vorzuziehen. Es ergab sich dadurch eine
Eingriffsminderung im Bereich der folgenden Bodenfunktionen: Boden als Pflanzenstandort, als
Speicher- und Filtermedium, sowie Boden als Primé&rlebensraum.

Als nicht ausgleichbares Defizit mussten nach dem derzeitigen Planungsstand also rund
2.140 gm Verkehrsflache und rund 1.800 ¢m Gebaudegrundflache festgehalten werden.

Wasser

Der durch Bodenversiegelung verursachte Eingriff in den Wasserhaushalt war durch die fach-
gerechte Ableitung, Sammlung und Einleitung Uber bewachsene Bodenoberfldchen innerhalb
des Geltungsbereiches zu 100 % kompensierbar. In diesem Zusammenhang war der
geforderte Verzicnt auf die Vollversiegelung von Verkehrsflachen noch einmal besonders
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begrindet. Dachwasser sind Uber bewachsene Mulden Sickerbauwerken (Rohr-Rigolen)
zuzufithren. Die Mulden-Rigolen werden grundstiicksbezogen und vorzugsweise im
ruckwértigen Bereich der Garten oder auch als Parzellentrennung angelegt. Die Lage der
Mulden-Rigolen muss sich aber auch an der Positionierung der Fallrohre orientieren. Der GOP
enthalt eine mit dem Architekten abgestimmte Flachendarstellung hierzu, die allerdings keine
fachgerechte Ausflhrungsplanung ersetzen kann (die Darstellung dient daher dazu, eine
enisprechende textliche Festsetzung zu illustrieren und eine prinzipielle Machbarkeit
nachzuweisen). Das Oberflachenwasser der HaupterschlieBung wird im Seitenstreifen
gesammelt und ebenfalls innerhalb des Geltungsbereiches Versickert(Fléchenvoi'haIt im
Sidabschnitt des Geltungsbereiches - vgl. Plandarstellung).

Kiima und Lufthvaigne

Die damalige Ackerbrache des Geltungsbereiches war fur die 6rtliche Klimasituation von
keinerlei Bedeutung (GréBe, Bewuchs, Topographie). Die hingegen ausgleichswirksame
Frischluftproduktion der angrenzenden Waldflachen wird durch das Bauvorhaben nicht beein-
trachtigt. Barrierewirkungen gegen den Austausch von Luftmassen (soweit (iberhaupt, dann
vor allem in West-Ost-Richtung von Bedeutung) sind nach Art und Umfang der Bebauung
auszuschlieBen. Im geringen Umfang denkbare negative Binneneffekte durch das Strah-
lungsverhalten von Baukdrpern und versiegelten Oberflachen kénnen durch die Pflanzenbio-
masse der Aussenanlagen mehr als kompensiert werden. Weitere Minderungswirkungen
kdnnen durch die Eingrenzung der immissionsschutzrechtlichen Standards fir
Verbrennungsanlagen auf bestimmte Anlagentypen bzw. Brennstoffe erreicht werden (etwa
Verzicht auf Kohle- und Olfeuerung - Fixierung im Durchfiihrungsvertrag).

Biotop- Artenschutz

Als konkrete faunistische Beobachtung wahrend der letzten Begehungen im Juni 1996, kann
ein besetzter Fuchsbau am Sidwestrand der Ackerbrache genannt werden. Der Fuchs
(Vulpes vulpes) zahlt zu den Arten mit relativ weiter 6kol. Amplitude, d.h. er ist nicht deutlich
spezifizierbaren offenen oder bewaldeten Biotoptypen zuzuordnen. Dennoch meidet er in-
tensiv genutzte, arm strukturierte Agrarlandschaften ebenso wie intensiv genutzte
Forststandorte. Der Fuchs zahlt in Brandenburg nicht zu den ,Rote-Liste-Arten®.

Der Geltungsbereich und die angrenzenden Wald- und Vorwaldbestdnde umfassen eine
Flache zwischen 7 und 8 ha (Geltungsbereich: 1,1 ha).

Eine direkte, barrierefreie Verbindung zu gleichartigen Lebensrdaumen, wie sie fir den
Populations- und Individuenaustausch notwendig ware, besteht nicht. Statt dessen war der
Untersuchungsraum bezlglich seines Artenspektrums wesentlich durch den Austausch mit
Arten der angrenzenden Siedlungsbereiche gepragt.
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Das Bauvorhaben wird, wie schon von SCHMITZ, WOLLNY festgestellt, zu einer weiteren
Verschiebung des Artenspekirums zu den ubiquistischen Arten des Siedlungsraumes flihren.
Weiterhin werden aber auch charakteristische Arten der Waldbiotope den Geltungsbereich
frequentieren. Gehblzstrukturen in den Géarten beglnstigen - bei Verwendung heimischer Arten
- diesen Austausch. Flr die an die Krautbestdnde der Ruderalfiache gebundenen Arten kénnen
am Rand des Geltungsbereiches, in der Krautzone des Waldmantels und in unbefestigien
StraBenrandstreifen dauerhafte Riickzugsraume eingerichtet werden. Das Arteninventar kann
durch eine Entwicklung der Waldmantelzone insgesamt gestltzt werden. |

Der Schutz verbleibender Vegetationsbesténde vor baubedingten Beeintrachtigungen war im
Rahmen der DIN 18920 zu gewé&hrleisten. Unklarheit bestand bisher in der Frage des
Ausgleichs flr unvermeidbare Baumfallungen (nach aktuellem Lageplan 4 Baume im
Einmlndungsbereich auf den Guterfelder Damm). Zwar befinden sich diese Baume auf
Flachen, die nach dem Waldgesetz des Landes Brandenburg als Wald im Sinne des § 2
einzustufen sind, doch war aufgrund der geringen Zahl der betroffenen Baume ein
«Einzelbaumausgleich” nach BaumSchVO in der Sache angemessener, als ein im Waldgesetz
verankerter flachenhatter Ausgleich. Dies wird auch bei der zustandigen Forstbehdrde so
gesehen. Die nach BaumSchVO relevanten Baume sind als ,zu fallen" im Vorhabenplan zu
kennzeichnen. Das damit verbundene Konfliktpotential war damit Gegenstand der Abwagung.
Ein Ausgleich erfolgt im Rahmen des Bauantrages ggfs. als Auflage gemai3 § 5 Abs. 3
BaumSchVO mit dem Genehmigungsbescheid zum Féllantrag. Ausgleichspflanzungen nach
textlichen Festsetzungen berlicksichtigen diese Baumféllungen nicht, sondern sind
ausschlielich durch die Zielsetzung einer Einfllgung des Geltungsbereiches in die
vorhandenen landschaftsékologischen und -asthetischen Strukturen motiviert.

Anlage- und betriebsbedingte Beeintrdchtigungen des Schutzgutes Biotop- und Arteninventar
kdnnen, nach MaBgabe des § 12 (2) Satz 2 BbgNatSchG, als ausgisichbar gelten.

Landschafts- und Ortsbild

Das Landschaftsbild wird durch das Bauvorhaben ber(ihrt, soweit wie der angrenzende Wald
in seiner Erholungsfunktion durch den Verlust einer Waldlichiungssituation an Attraktivitat
verliert. Dartber hinaus war die isolierte, weil praktisch uneinsehbare Lage des
Geltungsbereiches flir das Ortshild Stahnsdorf von untergeordneter Bedeutung. Optische
oder andersartige Fernwirkungen ergeben sich aus dem Bauvorhaben nicht. Die vorgesehene
Bebauung bleibt mit zwei zulassigen (Voll-) Geschossen deutlich unter der Baumwipfelhéhe.
Als ,nicht ortstypisch” sind die Pultdacher einzustufen, die eine Entsprechung nur in
Bauweisen der ,Datschen-* bzw. Wochenendhaussiedlungen finden.
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Besonders wesentlich erscheint, dass die im Raum Stahnsdorf gut erlebbaren
topographischen Relikte der letzten eiszeitlichen Uberformung nicht durch Abgrabungen und
Autschittungen beeintrachtigt werden. Auch innerhalb des Geltungsbereiches war daher eine
Nivellierung der ausgeprégten Hohenunterschiede unbedingt zu vermeiden - auch deshalb,
weil durch Aufschittungen das auch landschaftsasthetisch relevante Entwicklungsziel
.Stltzung der Waldmantelzone® beeintrachiigt wurde.

3.2.4 Eingrifie/ Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen

Die durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan vorbereitete Nutzung der bisher unbebauten
Flachen des Geltungsbereiches stellt einen Eingriff gemal § 1 a (2) BauGB n. F. dar, da es zu
einer Verdnderung der Gestalt und Nutzung von Grundflaichen kommt, die die

Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild erheblich und nachhaltig
beeintrachtigen:

+ Bisher unversiegelter Boden mit seinen Funktionen und Wirkungen fur den Naturhaushalt
als Wasser- und Grundwasserschutz, als Vegetationsstandort und Lebensraum und fur
den Klimaschutz geht verloren. '

+« Die Freiflachenstruktur und damit das Landschaftsbild verandern sich.

Nach Maf3gabe des § 12 (2), Satz 2 BbgNatSchG sind die mit dem Vorhaben verbundenen
Beeintrachtigungen von Naturhaushalt und Landschaftsbild im wesentlichen innerhalb des
Geltungsbereichs auszugleichen.

Insbesondere in den Schutzgutbereichen "Wasser" sowie "Kiima / Luft" wurden keine
defizitaren Bilanzen verzeichnet. Unguantifizierbare Defizite im nicht "erheblichen" Umfang
wurden bei den Schutzgltern "Biotop- und Arteninventar" sowie "Landschattsbild®
prognostiziert '

Allerdings musste beim Schutzgut "Boden" ein "erhebliches" Defizit festgestellt werden, das
nicht innerhalb des Geltungsbereiches kompensierbar war.

Defizite dieser Art sind grundsétzlich bei allen Bauvorhaben zu erwarten, die nicht
Neubebauungen auf bereits stark versiegelten Standorten beinhalten. Die Summe gleichartiger
Bauvorhaben innerhalb einer Gemeinde flhrt - so auch hier - zu der Situation, dass der Bedart
an Ersatzflachen weit Uber der tatséchlichen Verfligbarkeit geeigneter Grundstlicke liegt.

Der GOP-Entwurf der Landschaftsarchitekten SCHMITZ, WOLLNY beinhaltete einen
KompromiBansatz, in dem flr die angrenzenden Waldbiotope Ersatzmaf3nahmen formuliert
wurden, die allerdings nach Ansicht der Fachbehdorde (Stellungnahme des Landesumweltamts
vom 14.9.94) nicht geeignet waren, das festgestellte Bodendefizit zu kompensieren.
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Statt der Beseitigung von Mill und der Einebnung von Bodenauibriichen innerhalb des
angrenzenden Waldes, wurde eine Konzentration der Ersatzmalnahme auf die Entwicklung
der an den Geltungsbereich im Nordwesten und Stdwesten angrenzenden Waldmantelzone
vor Ort mit der zustéandigen Forstbehérde (Frau Schlick) diskutiert. In Ergdnzung einer
offengehaltenen Krautzone innerhalb des Geltungsbereiches (Ausg|eichsmaBnahme) wurde
vorgeschlagen, in einer Tiefe von 20 m selektive Auslichtungen vorzunehmen (dominante
Stréaucher wie Prunus serotina oder Acer negundo entfernen, ausgewéhlte Uberhélter und
Eichenaufwuchs freistellen) und eine einmalige Erganzungspflanzung durchzufiihren (Salix,
Populus, Bromus, Rubus ...). '

Die Forstbehdrde bevorzugte jedoch statt dessen eine derartige einmalige Entwicklungspflege
des Vorwaldes am Guterfelder Damm (Flurstiick 980/4, Flur 4 der Gemeinde Stahnsdorf), da
die vorgenannten Waldabschnitte nur noch geringe Entwickiungsspielréume zulassen wirden.
Mit dem Status einer ,ErsatzmaBnahmeflache” (geman § 1 a (3) 2. Satz BauGB n. F.) kdénnte
auf diesem Weg auch eine insgesamt sinnvolle Abschirmung des Geltungsbereiches
gegentber dem Glterfelder Damm l&ngerfristig gesichert werden.

Das LUA und die UNB &auBerten gegen die neuen ErsatzmaBnahmevorschlage in thren
Fachstellungnahmen erneut Bedenken grundsétzlicher Art (,Nachweis einer 6kologischen
Aufwertung erforderlich - 6kologischen Nutzen gegentber der Eingriffswirkung abWégen“), als
auch hinsichtlich der Eignung der von der Forstbehdrde bevorzugten Ersatzflache
(Lageungunst aufgrund von Beeintrachtigungen durch andere Nutzungen: StraBe, S-Bahn-
Vorhaltetrasse, Siedlung). Ungeachtet dieser Einw&nde wurde gleichzeitig eine Ausdehnung
der ErsatzmaBnahme auf weitere an den Geltungsbereich angrenzende Flachen gefordert.
Begrindet wurde dies einerseits mit dem nur indirekt gegebenen Bezug der MaBnahme zum
festgestellten Konfliktpotential, der nicht ausgleichbaren Bodenversiegelung (daher muss die
Ersatzflache nadherungsweise ein Vielfaches der nicht ausgeglichenen Bodenversiegelung
betragen) und einer unzureichenden Kompensation im Schutzgutbereich ,Biotop- und
Arteninventar” (kritisiert wurde eine Gleichstellung von ,,gértnerisch angelegter Freiflache” mit
der zur Uberbauung vorgesehenen ,Ackerbrache").

Sowohl der 1. GOP-Entwurf als auch die Fortschreibung fihrten jedoch keinen ,Wert“vergleich
der beiden Flachentypen durch. Vielmehr wurde erl&utert, dass die hier gegeniibergestellten
Biotoptypen Uber durchaus unterschiedliche Potentiale mit einer nur geringen ,Schnittmenge
Uberwiegend ubiquistischer Arten" verfigen. Ein ,gleichwertiger* Ausgleich wurde bewusst
nicht konstatiert. Ein ,gleichartiger” Ausgleich war hingegen im Geltungsbereich und der
Umgebung nicht durchflihrbar und Uberdies nicht sinnvoll, da der betroffene Ruderalbestand
auf der Landwirschaftsbrache naturgemaB nur eine Ubergangsgesellschaft darstellt und im

Stand August 2000 Seite 25



Gemeinde Stahnsdor Vorhaben- und ErschliefBunasplan Nr. 5 "Giterfelderdamm" 1. Anderuna

Land Brandenburg als Biotopflachentyp keineswegs riicklaufig war. Fir die ausschlielich an
die Brachflachen gebundenen Arten (bspw. auf trockene Halme der Stauden spezialisierte
Insektenarten, die eine hohere Wertigkeit der Brache gegenlber den Siedlungsgrinflachen
durchaus begrinden) werden im Bereich der Waldmantelzone durch Plandarstellung zu
sichernde Rickzugsrdume eingerichtet, die einen weitgehenden Ausgleich flr die potentiell zu
erwartende Artenzahlen - wenn auch nicht fur die derzeit wahrscheinlichen Individuenzahlen -
bieten.

Eine weiterfithrende Kompensation im Schutzgutbereich ,Biotop- und Arteninventar® wird im
Rahmen der vorgeschlagenen ErsatzmaBnahmen erreicht, die als Stltzung der
landschaftsékologischen Gesamtfunktion des Waldstandortes verstanden wird und damit
sowohl dem biotischen als auch dem abiotischen Potential des Geltungsbereiches und seiner
Umgebung dient. _

Der ,mathematische Nachweis einer Vollkompensation, bei Anwendung des
Gleichwertigkeits- statt des Gleichartigkeitsprinzips, war im Bereich ,Biotop- und
Arteninventar" jedoch nicht zu erbringen, da das Land Brandenburg auf die Anwendung von

,Punktwertmodellen®, die die umstrittenen MaRstabe fur derartige Wertvergleiche liefern,
verzichtet.

Ahnlich verhélt es sich im Schutzgutbereich ,Boden”. Weil hier ein quantitativer Flachenbezug
zwischen dem Kompensationsdefizit von tUber 4.000 gm und der vorgeschlagenen
ErsatzmaBnahme nicht hergeleitet werden kann, empfiehlt es sich, den MaBnahmeumfang am
vorhandenen geltungsbereichsbezogenen Bedart zu orientieren. D.h. statt die Entwicklung
des Waldmantels auf eine Teilstrecke zu beschréanken (wie durch die zusténdige Forstbehorde
vorgeschlagen), sollte die Entwicklung der gesamten Schnittstelle angestrebt werden.
Lediglich die S-Bahn-Vorhaltetrasse, die den Geltungsbereich im Stden tangiert (vgl. Plan: 2
.Lage der Ersatzmalnahmen®) muss hier ausgenommen werden.

Mit der Realisierung dieser (unten konkretisierten) ErsatzmalBnahmen kann die Eingriffsregelung
nach den §§ 12-14 BbgNatSchG im Rahmen des VEP und gemessen an den
vorhabenbezogenen o&rtlichen Entwicklungszielen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege als "abschlieBend behandelt” angesehen werden. Weitere
Kompensationsmdglichkeiten werden nicht gesehen und koénnen auch seitens des
Landratsamtes nicht benannt werden. Allerdings soll noch einmal betont werden, dass die
vorgeschlagenen ErsatzmaBnahmen zwar den rdumlichen und inhaltlichen Bezug zum
Konfliktpotential des Schutzgutes ,Biotop- und Artenpotential® direkt und zum Schutzgut
.Boden" auf indirektem Weg herstellen, doch sind sie fur ,Boden” nicht geeignet, eine
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nachweisliche Vollkompensation zu erbringen, wie es im Fall der Entsiegelung von
Bodenstandorten im Umiang des genannten Defizits eindeutig méglich gewesen wére,

Zielsetzunag Realigierun r Ersatzm i hm i
den Samm leichsflachen A1 und A2

Die Anlage eines Waldmantels war aufgrund des glnstigen Verhaltnisses zwischen
landschaftsdkologischem Nutzen und dem erforderlichen Flachenbedari als besonders
geeignete KompensationsmalB3nahme anzusehen. Fir eine Entwicklung von Waldméntsln
generell spricht auBerdem die Tatsache, dass diese durch forstwirtschaftliche und
landwirtschaftliche Nutzung, StraBen und Wegebau haufig gar nicht oder nur in unzureichender
Auspragung vorhanden sind. Sie sind daher nach der brandenburgischen Kartieranleitung - bei
optimaler Ausprdgung und Mindestlange - als eigenstéandiger Biotoptyp aufgefihrt und als
gefahrdet einzustufen auch wenn ein gesetzlicher Schutz nach § 32 BbgNatSchG nicht
besteht.

Die Vegetationsentwicklung soll im Idealfall in der Sukzession erfolgen.

Die strukturellen AUsgangsbedingungen, planungsrechtliche Vorgaben und die raumlichen
Verhaltnisse legen es nahe, die Entwicklung der Walds&dume des Geltungsbereiches in einer
Kombination aus Sammelausgleichs- und Ersatzflachen zu realisieren. Diese MaRnahmen
werden nachfolgend beschrieben: .

Ersatzmalfnahme mit der Planbezeichn A
FlachengroBe in ha: ca. 0.420

Flurstlicke: 980/4, 976
Pflanzenliste: Pflanzenlisten 5a, 5b

Als einmalige MaBnahme war auf einer Tiefe von 20 m ein Pilegeeingriff in den vorhandenen
Gehdlzbestand durchzufihren, der nicht standortgerechte und /oder dominante Gehdlze
entfernt, ausgewéhlite Uberhalter in der Entwicklung beglnstigt und das Artenspektrum um
einige wenige ausgewahite Arten erganzt. BLAB stellt Weiden und Espen sowie Him- und
Brombeeren (nur in vorderster Linie) heraus, die das Vorkommen zahlreicher stark
spezialisierter Insektenarten und die nachfolgenden Glieder der Nahrungskette férdern.
Anfallendes dickstammiges Holzmaterial war am Ort zu belassen, Aste und Zweige sind
abzufahren.
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ErsatzmaBnahme mit der Planbezeichnun :

FlachengréBe in ha: ca. 0.209
Flurstiick: 976
Pflanzenliste: -

Es wird vorgeschlagen die Flache als Ersatzflache einzutragen, aber im wesentlichen sich
selbst zu Uberlassen, damit sie die 0.g. geltungsbereichsbezogenen Funktionen dauerhaft
erflllen kann. Im Sinne des Vorschlags und in Abstimmung mit der Forstbehdrde soll auch hier,
als zweimal durchzufiihrende EntwicklungsmafBnahme (2. Durchgang nach 5 Jahren), ein
ausgewahlter Aufwuchs geférdert werden (Auslichtungsschnitt). Ergdnzende Pflanzungen
waren nicht erforderlich.

Sammelausaleichsflache mit der Planbezeichnuna A1 (Teilflachen a-f):

Flachengréfe in ha: ca. 0.132
Flurstiicke: 980/4, 976
Pflanzenliste: Pflanzenliste 4

Der zum Waldmantel gehérige Krautsaum soll innerhalb des Geltungsbereiches, auf den
Sammelausgleichsflachen mit der Planbezeichnung A1 realisiert werden. Eine reine Entwicklung
aus dem Bestand war nicht denkbar, da eine Beanspruchung der Flachen durch Baubetrieb
nach aller Erfahrung nicht vermeidbar war (Vegetationsschutzzaun ist flr den Zeitraum der
BaumaBnahme auf der Grenze des Geltungsbereiches zu errichten - eine Neubesiedelung
durch derzeit vorkommende Arten ist dadurch in begrenztem Umfang denkbar).

Auf der Teilflache A1e war die MalBnahme als ortstypischer straBenbegleitender Krautrain
gedacht. Er grenzt hier nicht an den Waldrand, sondern an augenblickliche Gartenbrachen an
und ist durch eine einreihige Allee Uberschirmt, die die Siedlung als Gliederungselement
durchzieht. Auch diese Flache ist gleichzeitig als Rickzugsraum fur die, durch das Vorhaben
bedrohte Krautflora des Geltungsbereiches zu sehen.

ammelausagleichsfiache mit der Planbezeichnuna A2:

Flachengrofe in ha: ca. 0.019
Flurstick: 980/4
Pflanzenliste: Pflanzenliste 2
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In der Sammelausgleichsflache A2 soll ein zusatzlicher Saum etabliert werden, der hinsichtlich
der direkt angrenzenden Biotope und seiner Ausstattung eine strukturelle Neuerung innerhalb
des Geltungsbereiches darstellt. Hier besteht die Mdglichkeit ein lineares, freiwachsendes und
mittelhohes Vogelschutzgehdlz anzupflanzen, dass gleichzeitig auch die angrenzenden Géarten
mittlerer bis minderer &kologischer Wertigkeit sinnvoll erganzen kann. Die Arten der
Pflanzenliste 2 waren praktisch ohne Ausnahime flir den Vogelschutz besonders geeignet. Es
waren mind. 10 verschiedene Arten der Pflanzenliste zu verwenden. Die Anpflanzung soll in 3-
5 Reihen erfolgen und einen 2-schichtig gestaffelten Hohenaufbau aufweisen. Die
Unterhaltungspflege der Hecke soll aus einem einzelstammweisen ,Auf-den-Stock-setzen* der
stiarksten Aste im Rhythmus von 3 Jahren (erstmals nach 6 Jahren) erfolgen (Ausfiihrung nur
durch fachlich qualifizierte Kréfte).

bwiauna:
Den Festlegungen des Griinordnungsplans wurde zum gréften Teil Folge geleistet, indem sie
als textliche Festsetzungen oder Hinweise (ohne Normcharakter) in den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan aufgenommen wurden. Sofem dies nicht im Rahmen des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans aufgenommen wurde, hat sich der private Investor im
Durchfuhrungsvertrag zur Umsetzung dieser MafBnahmen verpflichtet.

Der Hinweis auf die Verdnderung des Bodens gem. Bundesnaturschutzgesetz wurde
dahingehend abgemildert, indem nunmehr eine wesentliche Verdnderung des Bodens nicht
zuldssig ist. Die Festsetzung gem. Bundesnaturschutzgesetz héatte zu einer nicht
unerheblichen und nicht beabsichtigten Harte geflhrt und damit zur Nicht-Realsierung des
Vorhabens.

313 Bodendenkmale

Bodendenkmale sind laut Aussage des Museums fir Ur- und Frihgeschichte und des
Landesamtes flr Denkmalpflege im Plangebiet nicht vorhanden.

Da bei den Arbeiten aber dennoch bisher unbekannte Bodendenkmale entdeckt werden
kénnen, machte das Landesmuseum im Rahmen der Tragerbeteiligung auf die Festiegung im
"Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land
Brandenburg" auimerksam:

+ Sollten bei den Erdarbeiten Bodendenkmale, z.B. Steinsetzungen, Mauerwerk,
Erdverfarbungen, Holzpfahle oder -bohlen, Tonscherben, Metallgegenstande, Knochen
0.a. entdeckt werden, sind diese unverziiglich dem Brandenburgischen Landesmuseum fir
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Ur- und Frihgeschichte, Potsdam, oder der unteren Bodendenkmalschutzbehdrde
anzuzeigen (§ 19 Abs. 1 und 2 DSchG Bbg)

« Die Fundstatte ist mindestens funf Werktage in unverdnderiem Zustand zu erhalien (§ 19
Abs. 3 DSchG Bbg)

3.4 Auswirkunaen auf den kommunalen Haushalt

Durch die Wahl des Planverfahrens ergeben sich fir die Gemeinde Stahnsdorf keine Kosten,
da der Vorhabentrager sich im Durchflhrungsvertrag verpflichtet hat, die Kosten der
GesamtmaRnahme einschlieBlich der Kosten flr technische InfrastrukturmaBnahmen sowie die
erforderlichen Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen zu tragen.

Auf die Errichtung eines Kinderspielplatzes innerhalb des Geltungsbereiches wurde verzichtet.
Der Vorhabentrager hat sich im Durchflihrungsvertrag zur Errichtung eines Kinderspielplatzes
an anderer Stelle innerhalb des Gemeindegebietes verpflichtet.

Aufgrund des zwar unwesentlichen Zuwachses, durch den Bau der 22 Wohnelnheiten,
entstehen der Gemeinde zusétzliche Kosten flr InfrastrukturmaBnahmen. Diesbeziglich hat
der Vorhabentrdger eine Ausgleichszahlung zugunsten der Gemeinde geleistet, so dass der
Gemeinde durch die Realisierung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes keine Kosten
entstehen werden.
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8. ANDERUNGSVERFAHREN

1. Anderungen und Fortschreibung der Planung

Seit der 2. éffentlichen Auslegung vom 14.07.1997 bis 15.08.1897 und der darauf erfolgten

Abwégung, nach der der Vorhaben- und ErschlieBungsplan in einigen Bereichen geandeart

wurde, sind vier Jahre verstrichen.

Der Satzungsbeschluss wurde am 28.05.1998 durch die Gemeindevertretung gefasst.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wurde am 24.03,1999 durch das Landesamt flir Bauen,

Bautechnik und Wohnen mit MaBgaben genehmigt.

Der Beitrittsbeschluss der Gemeinde Stahnsdorf zu den gemaB den Auflagen des LBBW

- geénderten Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 5 erfolgte am 20.05.1999.

Die vorliegende 1. Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ist erforderlich, um die

Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 5 mit zwischenzeitlich punktuell

gednderten stadtebaulichen Zielen der Gemeinde in Einklang zu bringen.

Die’ Umwidmung und die Reduzierung des Verkehrsraums der nordlichsten

ErschlieBungsstraBe und die Anderung der Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege

und zur Entwicklung von Natur und Landschaft von varmals éffentlichen in nunmehr private

Flachen stellen Anderungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes dar.

Die wichtigste Anderung ist im Bereich der Baufenster durch die Erweiterung der Baugrenzen

eingetreten.

Die aktuellen Anderungen werden im folgenden aufgelistet und begriindet:

1. Nordliche ErschlieBungsstiale
Die im Rahmen einer vereinfachten Anderung im vorherigen Planaufstellungsverfahren
gemaR § 3 (3) BauGB i. V. mit § 13 BauGB durchgefihrte Korrektur bzgl. der nérdlichsten
ErschlieBungsstraBe wird rickgéngig gemacht. Das bedeutet, dass die in Konsequenz der
vereinfachten Anderung getroffene Festsetzung als 6ffentliche Verkehrsflache mit einem
Regelquerschnitt von 7,00 in die Festsetzung einer privaten Verkehrsflache mit einem
Querschnitt von 5,65 m riickgdngig gemacht wird. Die Darlegungen des gemeindlichen
Verkehrsentwicklungsplanes bzgl. dieses Teilbereiches der Gemeinde (Sicherung einer
SammelstraBe mit einer Breite von 7,0 m) sind zwischenzeitlich Uberholt und daher nicht
mehr Gegenstand der ErschlieBungsplanung.

2. Grunflachen entlana der nérdlichen ErschlieBungssiraBe
Ahnliches trifft auch fur die Widmung der Griinflachen entlang der nérdlichsten
ErschlieBungsstraBe zu. Auch hier wird die im Rahmen einer vereinfachten Anderung im
vorherigen Planaufstellungsverfahren getroffene Anderung von privaten Grinflachen (i. V.
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mit einer Umgrenzung von Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschait) zurickgenommen. Die Grinflachen entlang dieser
(nunmehr privaten) StraBe werden folgerichtig als private Grinflachen festgesetzt und als
straf3enbegleitendes Grin ausgebildet. Sie dienen u. a. der Versickerung der
StraBenwasser.

3. EipmiUndungsberei¢ch der PlanstraBe - Glterfelder Damm
Im Einmindungsbereich der PlanstraBe / Gutertelder Damm wurden die zwischenzeitlich
aktualisierten Ergebnisse der technischen Verkehrsplanung in die Planzeichnung
Ubernommen. Zur Erlangung einer verkehrstechnisch zweckmaBigen Ausgestaliung dieses
EinmUndungsbereiches (Verkehrsablauf und Verkehrssicherheit) wurden die
entsprechenden Bereiche nun abgerundet. Die &ffentliche Griinflache (A1e) reduziert sich
um ca. 5,9 gm.

4. 1&ssigkeit von Terras
Der mit der Gemeinde abgestimmte konkrete architektonische Entwurf sieht pro
Doppelhaushélfte eine Terrasse vor. Um die Realisierung dieser Terrassen zu
gewéhrleisten, werden die Baugrenzen um die entsprechenden Flachen erweitert. In
diesem Zusammenhang sind die Bestimmungen des § 19 (4) BauNVO in Verbindung mit
§ 23 (1) BauNVO relevant.
In der Summe erhdht sich durch diese Anderung die realisierbare Grundflache um
ca. 200 gm im gesamten Planbereich. Als Folge der Vergréerung der Baufenster wird die
Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem.
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB um denselben Betrag verkleinert. Dem steht allerdings ein
Zugewinn von Grinflachen (resultierend durch die Reduzierung der StraBenbreite der
nérdlichsten ErschlieBungsstraBe von 7,0 m auf 5,65 m) von ca. 110 gm gegentiber. Das
bedeutet, dass im Saldo ca. 90 gm zusétzlich im Vergleich zur alten Satzung Uberbaut
werden durfen.
Der Plangeber praferiert im Rahmen der Abwégung demzufolge die Befriedigung der
Wohnbedurfnisse der Bevblkerung gegenuber einer Vollkompensation der durch den
vorliegenden Vorhaben- und ErschlieBungsplan ermoglichten Eingriffe in Natur und
Landschaft. Die Konsequenzen der Plananderungen fur Natur und Landschaft werden als
nicht erheblich bewertet.

Zusatz: Von besonderer Bedeutung in diesem Zusammenhang ist dariber hinaus die
Tatsache, dass durch keine der vier oben beschriebenen Anderungen die durch die
Gemeinde angestrebte stadtebauliche Konzeption, die als Grundlage der getroffenen
Festsetzungen diente, geandert oder in Frage gestellt wird. Die Grundzlge der Planung i.
S. v. § 13 BauGB bleiben unberihrt.
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2. Verfahren
1994 wurde der Aufstellungsbeschluss zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan
"Guterfelderdamm"” mit einem Plangebiet von ca. 1,1 ha gefasst.
Mit Schreiben der Gemeinde vom 03.11.1994 wurde dem Investor die Zustimmung zum VEP
mitgeteilt.
Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange wurde in der Zeit vom 19.12.1994 - 27.01,1295
durchgeflhrt.
Mit Schreiben der Gemeinde vom 23.03.1995 wurde der Investor zur Uberarbeitung des
Entwurfes aufgefordert.
Der 1. Entwurf zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit 26 Wohneinheiten wurde von der
Gemeinde Stahnsdorf mit Schreiben vom 13.04.1995 aufgrund der in der TOB-Beteiligung
vorgebrachten Bedenken dem Investor zur Uberarbeitung zuriickgegeben.
Als besondere Bedenken wurden benannt:
a) stadtebauliche Grinde
- die Reihenhausbebauung fligte sich nicht in die angrenzende Bebauung ein
(Stellungnahme MUNR vom 06.02.1995)
- die Anzahl von 26 Wohneinheiten entsprach nicht der stadtebaulich gewlinschten
Dichte dieses Ortes (MUNR)
- die Grundflachenzahl (GRZ)/ Versiegelungsgrad war zu hoch (Stellungnahme
Landkreis Potsdam-Mittelmark vom 25.01.1995)
- die Gebaudehdhe von Il Vollgeschossen und ausgebautem Dachgeschoss
widersprach der umgebenden Bebauung (Landkreis)
- die Geschossflache war insgesamt zu hoch (Landkreis)
b) verkehrliche ErschlieBung
- das Verhé&ltnis der Verkehrsflache zur Wohnflache war Uberproportional (Landkreis)
- die &ffentlichen Verkehrsflachen seien zugunsten privater Verkehrsflachen zu
reduzieren (Landkreis)
c) Bedenken zum GOP
- die Ausgleichsmafnahme Waldrands&uberung wurde nicht anerkannt (Landkreis,
untere Naturschutzbehdrde)
d) bauordnungsrechtliche Grlinde
- der Abstand zum Wald war aufgrund des notwendigen Ausschlusses der Gefahr von
Brandlberschlag zu kurz gewahit (Stellungnahme Amt fiir Forstwirischaft - untere
Forstbehdrde - vom 19.12.1994)
Nach Uberarbeitung wurde der ,neue” Entwurf am 07.11.1995 in der Bauausschusssitzung
vorgestellt und am 27.12.1995 in der Gemeinderatssitzung beschlossen.
Der Beschluss zur dffentlichen Auslegung wurde am 26.09.1996 gefasst
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Die Auslegung fand vom 18.11.1996 bis einschlieBlich 20.12.1996 statt.

Die erneute Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange wurde vom 14.10.1996 - 15.11.1996
durchgefihrt.

Die eingegangenen Stellungnahmen enthielten keine wesentlichen Bedenken oder Anregungen
zum VEP.

Am 19.11.1996 hat die Gemeinde Stahnsdorf dem Verkehrsentwicklungspian, der eine
StraBenverbindung zwischen dem Guterfelder Damm und der D&hnestraBe in Hohe des
nordlichen Randes der Siedlung vorsah, zugestimmt.

Im Rahmen der Blrgerbeteiligung kam diesbezliglich die Anregung den Satzungsbeschluss
zum VEP dementsprechend lange zu verzdgern, sofern dieser Verkehrsentwicklungsplan nicht
genehmigt und Uber die Vorgehensweise zur Anbindung des Guterfelder Dammes nicht
abschlieend beschieden wurde.

Diesem Hinweis wurde im Rahmen der Abwagung nicht gefolgt und der Bauausschuss hat der
Gemeinde Stahnsdorf am 04.03.1997 die Empfehlung an die Gemeindevertreter zum
Satzungsbeschluss des Plan-Entwurfes weitergegeben.

Nach Abwégungsbeschluss ohne Anderung (im Bauausschuss) trat die Gemeinde an den
Investor heran, die Flachen fiir die SammelstraBe in den VEP als 6ffentliche Verkehrsflache im
Rahmen . einer vereinfachten Anderung gem. § 13 BauGB aufzunehmen. Ferner wurde
vereinbart, die angrenzenden Grinflaichen im Rahmen einer vereinfachten Anderung als
offentliche Grinflachen auszuweisen.

Dem stimmte der Vorhabentrager zu.

Die Anderungen wurden in den Entwurf eingearbeitet und der Gemeinde Stahnsdorf zur
Beschlussfassung ubergeben.

Am 05.06.1997 hat die Gemeindevertretersitzung der Gemeinde Stahnsdorf die 2. &ffentliche
Auslegung beschlossen.

Diese fand vom 14.07.1997 bis 15.08.1997 statt.

Die Stellungnahmen der Trager &ffentlicher Belange wurden bis zum 01.08.1997 erbeten.

Die Gemeinde hat die Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange und die Bedenken und
Anregungen der Blrger in ihrer Sitzung am 28.05.1998 gepruft. Als Ergebnis der Priifung der
Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin/ Brandenburg wurde der
Plan dahingehend ge&ndert, dass der nordlichste Teil der SammelsiraBe als offentliche
Griinflache ausgewiesen wird. Der Abwéagungsbeschluss wurde mit dieser Anderung am
28.05.1998 durch die Gemeindevertretung gefasst.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Stahnsdorf hat den Vorhaben- und ErschlieBungsplan
am 10.12.1998 als Satzung beschlossen.

Das Landesamt fur Bauen, Bautechnik und Wohnen hat mit Schreiben vom 24.03.1299 den
VEP mit MaBgaben genehmigt.

Stand August 2000 Seite 34



Gemeinde Stahnsdort Vorhaben- und ErschlieBunasplan Nr, § "Giterfelderdamm” i. Anderung

Die Gemeindevertretung Stahnsdorf hat in ihrer Sitzung am 02.09.1892 beschlossen, den
MafBgaben aus dem Genehmigungsbescheid des Landesamtes fir Bauen, Bautechnik und
Wohnen vom 24.03.1992 zum VEP Nr. 5 beizutreten.

Der BeschluB wurde im Amtsblatt flr das Amt Stahnsdorf vom 30.09.1299 verdfientlicht.

Am 2000 hat die Gemeindevertretersitzung der Gemeinde Stahnsdorf die 1.
Anderung des vorliegenden rechtswirksamen VEP beschlossen.

Gleichzeitig hat die Gemeindevertreterversammlung die 6ffentliche Auslegung der 1. Anderung
des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes geméaR § 3 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 13 BauGB vom

bis beschlossen.
Der Entwuri der ge&nderten Satzung Ober den Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 5
,Guterfelder Damm’ sowie die Begrindung haben in der Zeit vom bis

Offentlich ausgelegen.
Die offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Anregungen wéhrend der Auslegungsfrist
von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden kdnnen, am
im Amtsblatt Nr.  ortstblich bekanntgemacht worden.
Die von der Anderung der Satzung beriihrten Trager 6ffentlicher Belange sind mit Schreiben
vom. zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.
Die Gemeindeverwaltung hat die vorgebrachten Anregungen sowie die Stellungnahmen der
Tréger Offentlicher Belange geprUft. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.
Der Entwurf der geédnderten Satzung wurde am von der

Gemeindevertreterversammlung beschlossen.

Der Beschlu3 Uber die gednderte Satzung, sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer
wahrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und Uber den Inhalt
Auskunft zu erhalten hat, sind am im Amtsblatt ortsUblich bekannt gemacht
worden. In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung der Veriahrens-
und Formvorschriften und von Mangeln der Abw&gung sowie auf Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2
BauGB) und weiter auf die Falligkeit und erldéschen von Entschadigungsanspriichen (§§ 44,
246a Abs. 1 Satz 1 Nr. 9 BauGB) hingewiesen worden. Die Satzung ist am in
Kraft getreten.
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3.  Verfahrensvermerke, alt - (nachrichtlich)

1, Die Anfrage an die fiir Raumordnung und Landesplanung zustindige Behorde ist gemaB § 246 a Abs. 1 Satz 1 Nr. 1
BauGB zum ......ciienecinnes erfolgt.

Stahnsdorf, den

2 Die Gemeindevertreterversammiung hat am ... ...... den Entwurf der Satzung tber den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan mit Begriindung beschlossen und zur Ausiegung bestimmt,

Stahnsdorf, den

a, Der Entwurf der Satzung {iber den Vorhaben- und Erschileungsplan sowie die Begriindung haben in der Zeit vom
bis offentlich ausgelegen.
Die Gffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, tdaB Bedenken und Anregungen wéhrend der Auslegungsfrist von
jedermann schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden kGnnen, am ... iM Amtsblatt Nr. ..........
ortsiiblich bekanntgemacht worden.

Stahnsdorf, den

4, Die von der Planung beriihrten Triger Offentlicher Belange sind mit Schreiben vom ........ T «ue ZUF Abgabe
einer Stellungnahme aufgefordert worden,

Stahnsdorf, den

5. Die Gemeindeverwaltung hat die vorgebrachten Bedenken und Anregungen sowie die Steliungnahmen der Trager
Ofttentlicher Belange gepriift. Das Ergebnis ist mitgetellt worden,

Stahnsdorf, den

6. Die Gemeindevertreterversammiung hat am ..o «« den Entwurf der Satzung iiber den Vorhaben- und
ErschlieBungsptan mit Begriindung beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

Stahnsdorf, den

7. Der Entwurf der Satzung lOber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie die Begriindung haben in der Zeit vom
bis . 6ffentlich ausgelagen.
Die offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dal Bedenken und Anregungen wihrend der Auslegungsfrist von
jedermann schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden kénnen, am ... e IM Amtsblatt NE. e
ortsiiblich bekanntgemacht worden.

Stahnsdort, den

8. Die von der Planung beriihrten Trager Offentlicher Belange sind mit Schreiben vom
einer Stellungnahme aufgefordert worden.

........................... zur Abgabs

Stahnsdorf, den
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10.

11.

12

13.

14.

18.

Stahnsdorf, den

Stahnsdorf, den

Stahnsdorf, den

Die Gemeindeverwaltung hat die vorgebrachten Bedenken und Anregungen sowie die Stellungnahmen der Trige!
Offentiicher Belange gepriift, Das Ergebnis ist mitgeteilt worden,

Die verwendete Planunteriage enthilt den Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die planungsrelevanten

baulichen Anlagen sowie StraBen, Wege und Platze vollstdndig nach. Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten
Bestandteile geometrisch einwandirei. Die Ubertragbarkeit der neuzubildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist

einwandfrei méglich.

Die Satzung iiber den Vorhaben- und ErschlleBungsplian wurde am ... gt von der Gameindevertreter-
versammlung als Satzung beschlossen. Die Begriindung zur Satzung iber den Vorhaben- und Erschlieffungsplar
wurde mit Beschluf der Gemeindevertretervarsammiung VOm w.ise ssssmsenssins gebilligt.

Das Landesamt fir Bauen, Bautechnik und Wohnen hat mit Schreiben vomn 24.03,1999 den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan mit Mafigaben genehmigt.

Stahnsdorf, den

Die Gemeindevertraterversammiung ist am ... den MaBgaben aus der Genehmigung des
Landesamtes fiir Bauen, Bautechnik und Wohnen vom 24.03.1999 beigetretan.

Mit Schrelben vOm .ieiie e vcenisasans hat das Landesamt flir Bauen, Bautechnik und Wahnen nach Vorlage der
geénderten Satzungsfassung die Erfiillung der Mallgaben bestatigt.

Stahnsdard, den

Die Ertellung der Genshmigung des Vorhaben- und Erschlieffungsplanes, die Bestitigung der Mafigabenerfiillung
sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wéhrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werdan kann
und tber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, Sind @M e, im Amtsblatt ortsiiblich bekannt gemacht
worden, In der Bekanntmachung ist auf dia Geltendmachung der Verletzung der Verfahrens- und Formvorschriften
und von Méngel der Abwagung sowie auf Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf die Félligkeit und
erléschen von Entschédigungsansprichen (§§ 44, 246a Abs.1 Satz 1 Nr, 9 BauGB) hingewiesen warden. Die

Satzung ist am ..eeeeeiee.. in Kraft getreten,

Stahnsdorf, den
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4.

©

Verfahrensvermerke, neu

Die Gemeindevertreterversammiung (GVV) hat auf ihrer Sitzungam_______ die Einleitung des 1.
Anderungsverfahrens im Bereich des rechtswirksamen Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 5
,Giterielder Damm’ und die o&ffentliche Auslegung der 1. Anderung des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes gemal § 3 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 13 BauGB vom bis

beschlossen.

Stahnsdori, den
Vorsitzender der GVV Siegel Blurgermeister

Der Entwurf der geénderten Satzung Uber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 5 ,Glterfelder Damm'
sowie die Begrindung haben in der Zeit vom bis offentlich ausgelegen.

Die &ftentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Anregungen zu den geénderten Teilen wahrend der
Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden konnen,

am________im Amtsblatt Nr.  oristiblich bekanntgemacht worden.

Stahnsdorf, den
Vorsitzender der GVV Siegel Biargermeister

Die von der Anderung der Satzung berlihrten Trager &fiéntlicher Belange sind mit Schreiben vom
zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

Stahnsdort, den
Vorsitzender der GVV Siegel Burgermeister

Die Gemeindeverwaltung hat die vorgebrachten Anregungen sowie die Stellungnahmen der Trager
dftentlicher Belange gepriift. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Stahnsdori, den

Vorsitzender der GVV Siege| Burgermeistar

Die verwendete Planunterlagé enthalt den Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die
planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie StraBen, Wege und Platze volistandig nach. Sie ist
hinsichtlich der planungsrelevanten Bestandteile geometrisch einwandfrei. Die Ubertragbarkeit der neu
zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandirei méglich.

Stahnsdorf, den

Vorsitzender der GVV Siegel Blrgermeister

Der Entwurf der geanderten Satzung wurde am von der Gemeindevertreterversammiung
beschlossen.

Stahnsdorf, den

Vorsitzender der GVV Siegel Burgermeister

Der BeschluB tber die geédnderie Satzung, sowie die Stells, bei der der Plan auf Dauer wahrend der
Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und (ber den Inhalt Auskunft zu erhalten hat, sind
am im Amtsblatt ortsdblich bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die
Geltendmachung der Verletzung der Verfahrens- und Formvorschritten und von Mangeln der Abwagung
sowie auf Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf die Falligkeit und eridschen von
Entschadigungsanspriichen (§§ 44, 246a Abs. 1 Satz 1 Nr. 9 BauGB) hingewiesen worden. Die Satzung

ist am in Kratt getreten.
Stahnsdortf, den

Vorsitzender der GVV Siegel Blrgermeister

—
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S

Textliche Festsetzungen filir den Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Die textlichen Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanentwurfs sind kursiv
gedruckt, die zugehérigen Begrindungen in Normalschrift.

3.

Im reinen Wohngebiet sind die Ausnahmen nach § 3 Abs. 3 BauNVO nicht zuldssig.
Die textliche Festsetzung ist zur Sicherung gesunder Wohnverhdltnisse im Wohngebiet
erforderlich. '

Als Dachform sind Zeltddcher zuldssig. Die zuldssige Dachneigung betrégt 0° bis 45°.
Die drei Doppelhduser dstlich der ErschlieBungsstral3e sind traufstédndig zu errichten.

Im Plangebiet sind pro WE auf dem jeweiligen Baugrundstiick mind. 1 Obstbaum der
Pflanzenliste 1 (BdB-Qualitdt, Halb- oder Hochstarmmm StU mind. 14-16) zu pflanzen und
mind. 10 gm mehrschichtige Strauchfldche der Pflanzenliste 2 anzulegen.( § 9 Abs. 1 Nr. 25
Buchst. a und b BauGB)

Die Festsetzung dient der Entwicklung des typischen Orts- und Landschafisbildes sowie
dern Schutz und der Entwicklung der daran gebundenen Artenreservaire.

Im Plangebiet sind jewelils m/’nd. eine AuBenwandfldche von Nebenanlagen im Sinne von
§ 14 BauNVO, von Garagen , sowig uberdachte Stellplatze an mind. einem Eckpunkt mit
selbstklimmenden, rankenden oder schlingenden Pflanzen der Pflanzenliste 2 zu
begrunen.( § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a BauGB)

Die Festsetzung dient der Einfligung der Siedlungserweiterung in die vorhandene
Landschaftsstruktur - Sicherstellung eines méglichst hohen Grinanteils auf allen
Oberflachen des Geltungsbereiches, Entwicklung charakteristischer und vielfaltiger
Grinstrukturen.

Im Plangebiet sind Einfriedungen nur in Form von Schnitthecken oder den in der Pflanzliste
Nr. 2 genannten freiwachsenden Strauchflachen zuldssig. Ausgenommen sind die zum
Wald bzw. die zu den Sammelausgleichsflachen gekehrten Grundsticksgrenzen.
Schnitthecken durfen eine Hohe von 1.50 m nicht Uberschreiten. Nach Satz 2 zuldssige
Einfriedungen missen lichtdurchldssig sein und eine Bodenfreiheit nicht unter 10 ¢m
aufweisen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a BauGB i. V. m. § 89 Abs. 1 Nr. 5, § 82 Abs. 10
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10.

Nr. 1 BbgBOQ) Pflanzzdune bis zu einer Hohe von 1,50 m sind von der Festsetzung gem.
Satz 2 ausgenommen.

Im &ffentlichen Straf3enland, den Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung und der
Sammelausgleichsfldche mit der Planbezeichnung ,A1e" sind Bdume einer Art der
Pflanzenlisie 1 (BdB-Qualitdt, StU 20-25) gemdfl3 Planzeichnung zu pflanzen.
Pflanzscheiben mussen eine Fldche von mind. 4 gm und einen Anschluss an den
gewachsenen Boden aufweisen. Abweichungen bis zu 2 m gegenliber den Standorten
der Plandarstellung sind zuldssig. Die Bepflanzungen sind zu erhalten.( § 9 Abs. 1 Nr, 25
Buchstaben a und b BauGB )

Die Festsetzung dient der Einfligung der Siedlungserweiterung in die vorhandene
Landschaftsstruktur, Sicherstellung eines mdglichst hohen Grinanteils auf allen
Oberflachen des Geltungsbereiches, Entwicklung charakteristischer und vielfaltiger
Grunstrukturen. Sekundéar dient die Festsetzung der Unterstlitzung der Artenreservoire und
der Minderung nachteiliger Klimaeffekte durch Versiegelungsfléachen.

Im Geltungsbereich des Vorhabenplans ist eine Befestigung von Straf3en, Wegen und
Zufahrten nur in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und
Luftdurchldssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuldssig.( § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB . V. m. § 89 Abs. 1 Nr. 4 und Abs. 10 Nr. 1 BbgB0)

Die Festsetzung dient der Minderung nachteiliger anlagebedingter Auswirkungen auf die
biotischen Schutzgiiter. '

Im Geltungsbereich des Vorhabenplans sind Niederschldge grundsticksbezogen der
Grundwasserneubildung zuzufihren.( § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die Festseizung dient der Minderung der Auswirkungen von MaBnahmen, die zu einer
wesentlichen Reduzierung der Grundwasserneubildung oder des
Grundwasserdargebotes fuhren.

Die Sammelausgleichsfliche mit der Planbezeichnung ,A2" ist nach Abschluss der
Bautétigkeiten mit einer 2-schichtigen, freiwachsenden Hecke aus mind. 10 Arten der
Pflanzenliste 2 zu bepflanzen, pro angrenzendem Grundstick ist je eine Unterbrechung
der Bepflanzung in einer Breite bis zu 2.5 m zuléssig.( § 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB )

Die Festsetzung dient der Einflgung der Siedlungserweiterung in die vorhandene
Landschaftsstruktur, der Sicherstellung eines méglichst hohen Griananteils auf allen
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Oberflachen des Geltungsbereiches, der Entwicklung charakteristischer und vielfaltiger
Grunstrukturen und der Entwicklung des Tierartenpotentials des Geltungsbereichs.

11. Die Sammelausgleichsfldchen mit der Planbezeichnung ,A1" (a - f) sind nach
Abschluss der Bautédtigkeiten mit einer Ansaatmischung ,nitrophile Hochstaudenflur”
(Pflanzenliste 4) anzuséhen. ( § 9 Abs. 1 Nr, 20 BauGB)

Die Festsetzung dient der Entwicklung des Waldmantels und seiner spezifischen Artenre-
servoire.

Hinweise ohne Normcharakter:

- Im Geltungsbereich des Vorhabenplans sind wahrend der Bauarbeiten und im Rahmen
vorbereitender MafBnahmen die Regelungen der DIN 18820 in vollem Umfang
anzuwenden. Vor Beginn der BaumaBnahmen sind die Saumzonen der Wald- und
Vorwaldbesténde durch einen geschlossenen Vegetationsschutzzaun von 2 m Hoéhe zu
schdtzen.

Der Hinweis dient der Minderung nachteiliger baubedingter Auswirkungen auf die
biotischen Schutzglter.

- Die textlichen Festsetzungen sind von dem Verfahren zur 1. Anderung des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes Nr. 5 ,Gliterfelder Damm'* vom 30.08.1999 nicht berihrt.

6. Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Bekanntmachung der Neufassung vom 27. August 1997
(BGBI. | S. 2141)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Bekanntmachung der Neufassung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur
Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland
vom 22. April 1923 (BGBI. | S. 4686),

- Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 1. Juni 1994 (GVBI. | S. 126) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 25. Marz 1998 (GVBI. | S. 82),

- Gesetz Uber den Naturschutz und die Landschaftspflege im Land Brandenburg
(Brandenburgisches Naturschutzgesetz - (BbgNatSchG) ¥ vom 25. Juni 1992 (GVBI. | S.

1) Titel geéin, durch G v. 17.12.1996 (GVBL. | S. 364).
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208); geandert durch 1. AndG vom 15.12,1993 (GVBI. | S. 510), durch Art. 1 3. Bbg FRG
v. 17.12.1996 (GVBI. | S. 364) u. durch Art. 3 G z. And. d. Bbg. BauO u. and. G. v.
18.12.1997 (GVBI. | S. 124).
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Vorhaben- und ErschlieBunasplan Nr. § "Giterfelderdamm”

Anhang: Pflanzenlisten

Pflanzenliste 1: Baume

Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa
Alnus incana

Betula pendula
Carpinus betulus
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Fraxinus excelsior
Pinus sylvestris
Populus tremula
Prunus avium
Prunus padus
Quercus petraea
Quercus robur

Salix alba

Salix caprea
Sorbus aucuparia
Sorbus domestica
Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Ulmus glabra

Ulmus laevis

Ulmus minor

Apfel

Birnen

Steinobst

Feldahorn
Spitzahorn
Bergahorn
Schwarz-Erle
Grau-Erle
Birke
Hainbuche
Eingriffliger Weifidorn
Zweigriffliger Weildorn
Esche

Kiefer
Zitterpappel
Vogelkirsche
Traubenkirsche
Traubeneiche
Stieleiche
Silberweide
Salweide
Eberesche
Speierling
Winterlinde
Sommerlinde
Bergulme
Flatterulme
Feldulme

in Sorten

in Sorten

in Sorten
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1. Anderuno

Pflanzenliste 2: Straucher
Acer campestre
Clematis vitalba
Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Cytisus scoparius
Euonymus eurépaeus
Frangula alnus
Hedera helix
Humulus lupulus (Staude)
Ligustrum vulgare
Lonicera periclymenum
Lonicera xylosteum
Parthenocissus quniquefolia
Prunus padus
Prunus spinosa
Rhamnus catharticus
Ribes nigrum
Ribes rubrum
Rosa canina
Rosa corymbifera
Rosa rubiginosa
Rubus caesius
Rubus fruticosus
Rubus idaeus
Salix caprea
Salix cinerea
Salix triandra
Salix viminalis
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus
Apfel

Birnen

Feldaharn

Gemeine Waldrebe
Kornelkirsche
Blutroter Hartriegel
Gemeine Haselnuss
Besenginster
Piaffenhitchen
Faulbaum

Gemeiner Eteu

Hopien

Gemeiner Liguster
Deutsches GeiBblatt
Rote Heckenkirsche
Faniblattrige Zaunrebe
Gewohnliche Traubenkirsche
Schlehe
Purgierkreuzdorn
Schwarze Johannisbeere
Rote Johannisbeere
Hundsrose
Heckenrose
Weinrose

Kratzbeere
Brombeere

Himbeere

Salweide

Grauweide
Mandelweide
Korbweide
Schwarzer Holunder
Roter Holunder
Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball
in Sorten als Spalierobst

in Sorten als Spalierobst

(Kletterer)

(Selbstkletterer)
(Kietterer)

(Kletterer)

(Selbstkletterer)

(Kletterer)

(Kletterer)
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Pflanzenliste 3: Ansaatmischung im StraBennebenbereich

»ASM 10 - Landschaftsrasen D" (Forschungsgeselischait fir Landschaftsentwicklung Landschattsbau
e.V.)

Pflanzenliste 4: Ansaatmischung Fldchen Ala - A1f

Ansaatmenge

(Grarmm je 100 gm)

total in %

Achillea millefolium Gemeine Schafgrabe 2.0 0.5
Anthriscus sylvestris Wiesen-Kerbel 19740 26.4
Chaerophyllum aureum  Gold-Kalberkropf 96.0 24047
Daucus carota Wilde Mghre 10.0 23
Heracleum sphondyleum  Wiesen-Bérenklau 123.0 30.0
Malva moschata Moschus-Maive 12.0 2l
Medicago sativa Luzerne 4.0 0.9
Papaver rhoeas  Klatsch-Mohn 3.0 0.7
Pastinaca sativa Pastinak 10.0 238
Saponaria officinalis Echtes Seifenkraut 8.0 1.8
Silene alba Weifl3e Lichtnelke 2.0 0.5

Silene dioica  Rote Lichtnelke 5.0 Tl
Tanacetum vulgare Rainfamn 3.0 0.7
Torilis japonica  Klettenkerbal 20.0 4.5

Vicia cracca Vogel-Wicke 18.0 4.1
‘gesamt~ 443.0 100.2
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Amtliches Belsanntmachungsblatt der Gemeinde Stahnsdorf ¢ 1. Jahrgang, Nr. 2

01. Miirz 2002

Offentliche Auslegung zur Aufhebung des Vorhaben- und ErschlieBungs-
planes

Nr: 14 fiir das Grundstiick “Dorfplatz 6”

Die Gemeinde Stahnsdorf beabsichtigt, den Vorhaben- und Erschliefungs-
plan Nr. 14 fir das Grundstiick “Dorfplatz 6~ (Flur 4, Flurstiick 71/4 )
aufzuheben. :
Daher wird der Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 14 in der Fassung
vom August 1996 mit der Begriindung gemil § 3 Abs. 2 BauGB in der
Zeit

vom Montag, 18. Miirz 2002 bis einschliefSlich Freitag, 19. April 2001

in derGemeinde Stahnsdorf, Abt. Bauverwaltung, Annastrafie 3 in 14532
Stahnsdort 6ffentlich ausgelegt.

Wiihrend dieser Auslegungszeit kénnen von jedermann Anregungen und
Bedenken zu der beabsichtigten Aufhebung des Planes schriftlich oder
wihrend der Dienststunden zur Niederschrift vorgebracht werden.

Die Tenststunden sind:

Mo...ag von 8.00-12.00 Uhr und 13.00-15.30 Uhr
Dienstag von 8.00-12.00 Uhr und 13.00-18.00 Uhr
Mittwoch von 8.00-12.00 Uhrund 13.00-15.30 Uhr
Donnerstag ~ von 8.00-12.00 Uhr und 13.00-16.00 Uhr
Freitag von 8.00-12.00 Uhr.

gez.

Gerhard Enser

Der Burgermeister

Gemeinde Stahnsdorf

Offentliche Bekanntmachung

1. Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 5 “Giiter-
felder Damm” der Gemeinde Stahnsdorf

Die von der Gemeindevertretung Stahnsdorfin der Sitzung am 22.03.2001
als Satzung beschlossene 1. Anderung des Vorhaben- und Erschliefungs-
planes Nr. 5 “Giiterfelder Damm™(Flur 4. Flurstiick 980/4 Teilfliche),
bestehend aus Planzeichnung und Begritindung, wurde mit Bescheid des
Landkreises Potsdam-Mittelmark vom 21.01.2002 genehmigt.

Damit istdie 1. Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 3
“Guterlelder Damm”(Flur 4. Flurstiick 980/4 Teilfliche) genehmigt.
Mit dieser Bekanntmachung tritt die 1. Anderung des Vorhaben-
und Erschliefungsplanes Nr. 5 “Giiterfelder Damm” der Gemein-
de Stahnsdorf (Flur 4, Flurstiick 980/4 Teilfliiche) in Kraft.

Der genchmigte Plan und seine Begriindungwerden in der Bauverwaltung

der Gemeinde Stahnsdorf, Annastrae 3 in 14532 Stahnsdort wihrend
der Dienststunden zu jedermanns Einsicht bereitgehalten; tiber den In-
halt des VE-Planes wird auf Verlangen Auskunft erteilt.

Eine Verletzung der in § 214 Abs. 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 Méngel der Abwigung nicht innerhalb
von sieben Jahren seit dieser Bekanntmachung schriftlich gegentiber der
Gemeinde geltend gemacht worden sind. Dabel ist der Sachverhalt. der
die Verletzung oder den Mangel begriinden soll, darzulegen (§ 215 Abs. 1
BauGB). Auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 BauGB uber die Geltend-
machung etwaiger Entschidigungsanspriiche nach den §§ 39 bis43 sowie
246 aAbs. 1 Nr. 9 BauGB tiber dasErléschen der Entschidigungsanspri-
che bei nicht fristgemifer Geltendmachung wird hingewiesen.

gez.
Gerhard Enser
Der Biirgermeister

1
'

Geltungsbereich \
VEP Nr. 5 "

Beschluss N1. 02/016

Die Gemeindevertretung Stahnsdort hat in ihrer Sitzung am 31.01.2002
aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 08.12.1986 (BGBI. I S. 2253), geindert durch Gesetze vom
15.12.1997(BGBI.1S.2902),vom 17.12.1997 (BGBI.1S. 3108) sowie
nach § 89 der Brandenburgischen Bauordnung vom 01.06.1994 (GVBI. I
S. 126), geindert durch Gesetz zur Anderung der Brandenburgischen
Bauordnung und anderer Gesetze vom 18.12.1997 (GVBI. IS. 124) die
Satzung (Stand: Februar 2001) tiber den Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan Nr. 11 “Am Striewitzweg” Flur 5, Flurstiicke 109, 108/2 und 1161in
der Fassung November 2001 bestehend aus der Planzeichnung und der
Begriindung beschlossen.

~Anlage: Geltungsbereich VEPNr. 11
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