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TEIL | STADTEBAULICHE BEGRUNDUNG

1. ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Gemeinde Stahnsdorf beabsichtigt, mit der Aliistg des Bebauungsplanes Nr. 3

.Nordlich des Dorfangers Sputendorf* im Ortsteilusgndorf die im Gebiet vorhandenen Re-

alnutzungen planungsrechtlich zu sichern und demisprechende Festsetzungen ein kon-
fliktfreies Nebeneinander unterschiedlicher Nutzmgicher zu stellen. Im Bebauungsplan-
verfahren besteht insbesondere ein Regelungsbkiaithtlich der im Plangebiet ausgeiib-

ten Pferdehaltung, die teilweise gewerblichen Gttaratragt sowie die damit verbundenen

Belange der ErschlieBung, des ruhenden VerkehrglesdNachbarschutzes.

Im Bebauungsplan war im Vorentwurf als Art der Nutg ein Mischgebiet gemald § 6
BauNVO festgesetzt worden, in dem die vorhandeeedehaltung als gewerbliche Nutzung
zulassig ist, da Mischgebiete dem Wohnen und deerdnngung von Gewerbebetrieben
dienen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Da sich aber im Geltungsbereich sowohl gewerblalkeauch private Pferdenutzungen befin-
den und auf Grund verbreiteter RechtsauffassungteriPferdehaltungen in einem Mischge-
biet nicht zulassig sind, wurde diese Festsetzangmtwurf November 2015 nicht aufrecht
gehalten. Es erfolgte stattdessen als Art der tfaei Nutzung die Festsetzung als Sonstiges
Sondergebiet gemal § 11 BauNVO mit der ZweckbestingnWohnen, gewerbliche und
freizeitmafiige Pferdehaltung und mischgebietstyy@sd¢utzungen.

In Bezug auf die grundsatzliche Gewahrleistungrdelst-storenden Charakters der gewerbli-
chen Pferdehaltungen im Plangebiet wurden ein g§stachnisches und ein schalltechnisches
Gutachten erstellt, deren wesentlichen Ergebniasdiese Entwurfsbegriindung und den
Umweltbericht eingeflossen sind. Die detailliertBadingungen fur die Vertraglichkeit der
gewerblichen Nutzungen mit dem benachbarten Wolwezden auf Baugenehmigungsebene
nachzuweisen bzw. zu beauflagen sein.

Da sich die einschlief3lich im Entwurf November 2@Ewahlte Art der baulichen Nutzungen
nur durch die Zulassigkeit privater Pferdehaltungen einer Nutzung als Mischgebiet unter-
schied, war entsprechend bisheriger Abstimmungerdem Landkreis Potsdam-Mittelmark,

eine Anderung des Flachennutzungsplanes der GeenStatinsdorf nicht erforderlich, da die
Geltungsbereichsflachen im wirksamen Flachennutzplag als gemischte Bauflachen dar-
gestellt sind.

Auf Grund der Stellungnahme des Fachdienstes (iffaas Recht des Landkreises Potsdam-
Mittelmark in der Behordenbeteiligung gemaf § 4BauGB, nach der sich aus den bisheri-
gen Festsetzungen eine ausreichend bestimmte Ylertiéeit der zuldssigen Nutzungen

nicht ableiten lasse, wurde der Festsetzungskatalodrt der zulassigen Nutzung reduziert
und starker auf die im Plangebiet vorhandenen pfesdogenen Nutzungen abgezielt.

Diese Anpassungen fuhren zum Einen zu dem Erfoiglener erneuten, in diesem Fall ein-
geschrankten Beteiligung der Offentlichkeit sowe beriihrten Trager offentlicher Belange
geman § 4a BauGB. Zum Anderen wird eine AnderursgFiigchennutzungsplanes erforder-
lich, da der bisherige Bezug zu der dortigen D#tstg als gemischte Bauflachen nicht mehr
ausreichend gegeben ist. Der Einleitungsbeschleisgd.dAnderung des Flachennutzungspla-
nes der Gemeinde Stahnsdorf fir das Gebiet nérdeshDorfangers Sputendorf wurde paral-
lel zum erneuten Auslegungsbeschluss Uber dieskauB@gsplan am 14.07.2016 gefasst.
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Auf Grund der Verfahrensverlaufe handelt es sich bei diesem Bebauungsplan um einen
vorzeitigen Bebauungsplan im Sinne des § 8 Abs.ad@B, der nach Satzungsbeschluss
durch den Landkreis Potsdam-Mittelmark zu genehmigie

Im Bebauungsplanverfahren sind dariber hinaus &wnagen der Umweltprifung und der
Kompensation sowie des Artenschutzes des durclPldieung verursachten Eingriffs zu re-
geln. Diese Fragestellungen werden im Rahmen dexhdufihrenden Umweltprifung ge-
klart und im Umweltbericht gemal § 2a BauGB, ddt Telieser vorliegenden Begriindung
ist, dargelegt.

2. PLANUNGSGRUNDLAGEN UND PLANGEBIET

2.1 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Der rund 3,44 ha grof3e Geltungsbereich des Bebaplarg umfasst den Uberwiegenden
Siedlungsbereich nordlich des Sputendorfer Dorfesge

Im Geltungsbereich befinden sich die Flurstick8,2, 5, 6, 7, 8/3, 224, 225, 226, 227, 234,
346, 347, 348, 349, 350, 351, 352 der Flur 3 sal@i® Flurstiick 65 der Flur 4, alle in der

Gemarkung Sputendorf. Eine Ubersicht des Geltungsiiees des Bebauungsplanes ist dem
Plankopf der Planzeichnung zu entnehmen, die geAdlgeenzung des Geltungsbereiches
der Planzeichnung.

2.2. Nutzungen im Plangebiet und bestehende ErscbBungssituation

Das Plangebiet ist gepragt durch i.d.R. straf3egsamiigeordnete Wohngeb&ude mit dahinter
liegenden, ehemals landwirtschaftlichen Nutzgebéude dorftypische Hofsituationen aus-

bilden. Im 6stlichen Bereich des Plangebietes Ulegwdie Wohnnutzung mit angrenzenden
grol3flachigen Gartenbereichen. Darliber hinaus thefisich dort an der Stral3e ,Forstgarten®
eine Gastwirtschaft. Die Freiflachen im Geltungsibdr werden zu einem grofRen Anteil

durch die im Plangebiet vorhandenen gewerblichehprivaten Pferdehalter als Koppeln und

Reitplatze genutzt, die Ubrigen Freiflachen werdé@ntnerisch genutzt bzw. bestehen aus
Zierrasen.

Der Uberwiegende Bereich des Plangebietes wirdhddie Wilhelm-Pieck-StralRe, der 6stli-
che Teil durch die Stral3e ,Forstgarten” erschlosfga Wilhelm-Pieck-Stral3e als Haupter-
schlieBungsstralRe der Ortslage von Sputendorf tgatobl im Bereich des Dorfangers. Ein
Abzweig der StralRe verlauft westlich der Teiche ensthlie3t den westlichen Teilbereich
des Geltungsbereichs, die Grundstlcke Wilhelm-P&tcalie Nr. 25 a, 25 und 26.

Der zweite Abzweig der Wilhelm-Pieck-StralRe vedaunfvischen den beiden Teichen des
Dorfangers entlang der Geltungsbereichsgrenze uindet vor der Wilhelm-Pieck-Stral3e
Nr. 31 wieder auf der durchgehenden Achse der &tBBrch dieses Teilstliick werden die
Grundstiicke Wilhelm-Pieck-StraRe Nrn. 27 bis 3tldossen. Das unbebaute Flurstiick Nr.
346 ist somit nicht eigenstandig verkehrlich ersskén. Dort verlauft sidlich des Geltungs-
bereichsrandes ein befestigter Fulweg.
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Legende
Eschenhof GmbH

=

Pferdehaltung Wilhelm-Pieck-StraBe 29

Pferdehaltung Wilhelm-Pieck-StraBe 31
-

® Prerdehaltung Wilhelm-Pieck-StraBe 25 ¢
-

Abb. Ubersicht der gewerblichen und privaten Pfeuteungen innerhalb des Plangebietes
und noérdlich angrenzend
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3. PLANUNGSVORGABEN UND RAHMENBEDINGUNGEN

3.1 Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg

Rechtliche Grundlage zur Beurteilung der Planungisabsind die Ziele und Grundsatze des
Landesentwicklungsplans Berlin-Brandenburg (LEP )BvBm 31.03.2009 und das Landes-
entwicklungsprogramm 2007 (LEPro). Die brandentaatge Rechtsverordnung dber den
LEP B-B war vom Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandurg mit Urteil vom 16.06.2014
fur unwirksam erklart worden. Die Landesregierumg daraufhin den vom OVG bemangel-
ten Zitierfehler auf Basis des Raumordnungsrecit®ben. Am 2. Juni 2015 wurde die Ver-
ordnung uber den Landesentwicklungsplan Berlin-Beaburg (LEP B-B) im Land Bran-
denburg verkindet (Verordnung Uber den Landesekiwvigsplan Berlin-Brandenburg (LEP
B-B) vom 27. Mai 2015 (GVBI. 1l Nr. 24), in Kraftegreten mit Wirkung vom 15. Mai 2009).
Damit gilt der gemeinsame Landesentwicklungsplari®&randenburg nun wieder in bei-
den Bundeslandern.

Im System der Zentralen Orte ist der Gemeinde Stinh keine Funktion zugewiesen. Die

Festlegungskarte 1 des LEP B-B stellt zur SteuedergSiedlungsentwicklung zeichnerisch

Gestaltungsraume fur Siedlungspotenziale dar, hatlerderer die zukinftige Siedlungsent-

wicklung vorrangig stattfinden soll. Hierbei handebk sich insbesondere um vorhandene
Siedlungsgebiete mit bestehender InfrastrukturemdEntwicklungspotenziale noch nicht

ausgeschopft sind.

Die Festlegungskarte 1 — Gesamtraum des LEP BiB alle in Stahnsdorf-Ort bestehenden
und geplanten Siedlungsflachen sowie Teilbereidse@rtsteiles Giterfelde als Gestaltungs-
raum Siedlung dar, in dem gemal Ziel 4.5 Abs. 12NEntwurf LEP B-B Wohnsiedlungsfla-
chen als Teil der Siedlungskulisse zuléssig sdlerso

Fur die Ortslage Sputendorf enthalt der LEP B-Bh&ebarstellungen. Damit ist eine Sied-
lungsentwicklung gemald des Ziels 4.5 fur den Qtltster durch Innenentwicklung oder
durch die zuséatzliche Entwicklungsoption von 0,5ha1.000 Einwohner in einem Zeitraum
von 10 Jahren zul&ssig. Da der Bebauungsplan \NYo68&dlich des Dorfangers Sputendorf”
lediglich bestandssichernde Festsetzungen und K&iedlungserweiterung zum Inhalt hat,
wird davon ausgegangen, dass durch die Aufsteltlieges Bebauungsplanes landesplaneri-
sche Belange nicht berihrt werden.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung (GL) wurd®ahmen der friihzeitigen Beteili-
gung gemal 8§ 4 (1) BauGB i.V.m. Artikel 12 des lesmlanungsvertrages an diesem Ver-
fahren beteiligt und hat mit Schreiben vom 09.12£20estatigt, dass die Planungsabsicht
keinen Widerspruch zu den Zielen der Raumordnukgneren |asst.

Im Rahmen der Beteiligung gemal3 8 4 (2) BauGBetedie GL mit Schreiben vom

16.02.2016 mit, dass die vorgenommenen Anderungésckzen Vorentwurf und Entwurf

dieses Bebauungsplanes fir die raumordnerische fBeawgenicht relevant sind und der Ent-
wurf des Bebauungsplanes an die Ziele der Raumoglangepasst ist.

3.2 Regionalplanentwurf Havelland-Flaming

Mit Beschluss der Regionalversammlung Havellandriig vom 02. September 2004 war
die Aufstellung eines integrierten Regionalplans Auisrichtung auf das Jahr 2020 eingeleitet
worden und ist am 16.12.2014 durch diese abschmgBeschlossen worden. Die Gemeinsa-
me Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg haBescheid vom 18.06.2015 den Re-
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gionalplan Havelland-Flaming 2020 genehmigt. Di&d&eitmachung im Amtsblatt fur Bran-
denburg ist zeitnah zu erwarten. Der Regionalpitmtach dieser Bekanntmachung in Kratft.

Das Plangebiet liegt nicht im ,Vorzugsraum Siedlyng dem vorrangig Bestandsgebiete
verdichtet und dem Bedarf entsprechend neue, derhn#/ dienende Bauflachen kon-
zentriert werdenFUr die Ortslage Sputendorf und somit fur den Ggjloereich enthalt die
Festlegungskarte des Regionalplanentwurfs keinstBlamgen. Die nordlich an die Ortslage
angrenzendergu schitzenden und zu erhaltenden FreirAumflacresdem durch das Plan-
vorhaben nicht in Anspruch genommen. Der Vorentvdiebes Bebauungsplanes hat keine
gegenuber dem Bestand hinaus gehende Erweiterum§iedlungsflachen zum Inhalt.

Es wird daher davon ausgegangen, dass die Aufstellieses Bebauungsplanes mit den
sonstigen Erfordernissen der Raumordnung konforht. deie Regionale Planungsgemein-
schaft Havelland-Flaming wird ebenfalls im Rahmen Behoérdenbeteiligungen am Verfah-
ren beteiligt. In dem oben zitierten Schreiben@ervom 09.12.2014 bestatigt diese, dass der
Regionalplan fur das Plangebiet keine zeichnerisdbarstellungen enthélt und der Regio-
nalplan das Ziel 4.5 des LEP B-B (s.0.) zur Stenger Siedlungsentwicklung tibernimmit.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flgn&ilt in ihrer Stellungnahme vom
09.02.2016 mit, dass fur den Ortsteil Sputendorf@emeinde Stahnsdorf im Regionalplan
Havelland-Flaming 2020 kein Vorzugsraum Siedlungn@rundsatz 2.1.1 festgesetzt ist, der
bevorzugt fur die Siedlungsentwicklung genutzt weerdoll. Zum Thema gewerbliche und
freizeitmafdige Pferdehaltung treffe der RegionaXaine Festsetzungen, noch bestehen fur
den Geltungsbereich des Bebauungsplans anderenafiganerische Festsetzungen, die die-
ser Nutzung entgegenstehen wirden. Sofern durcRldung keine Uber den Bestand hin-
ausgehende Wohngebaude bzw. lediglich geringflgrgeiterungen vorgesehen seien, stehe
der genannte regionalplanerische Grundsatz dema¥ernnicht entgegen.

3.3 Flachennutzungsplan der Gemeinde Stahnsdorf

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Stahinstionit der 6ffentlichen Bekannt-
machung im Amtsblatt flr die Gemeinde Stahnsdorf2dni2.2012 wirksam und stellt seit-
dem die Grundsatze der raumlichen Entwicklungsetustgen der Gemeinde behérdenver-
bindlich dar. Im wirksamen Flachennutzungsplan siiedFlachen innerhalb des Geltungsbe-
reichs dieses Bebauungsplanes als gemischte Baeftirgestellt.

Wie bereits unter Pkt.1 dieser Begrindung angefiNaten die bisherigen Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 3 ,Nordlich des Dorfangers &pldrf‘ auf Grund der mischgebietsty-
pischen Nutzungen aus dem FNP entwickelbar. MitrdeEntwurf, Mai 2016 vorgenomme-
nen Konkretisierungen der zulassigen Art der baelicNutzung ist der bisherige Bezug zu
der FNP-Darstellung als gemischte Bauflachen nicahr ausreichend, so dass eine Ande-
rung des Flachennutzungsplanes erforderlich wird.

Der Einleitungsbeschluss der 4. Anderung des Fhiuliteungsplanes der Gemeinde Stahns-
dorf fur das Gebiet nordlich des Dorfangers Sputehdurde parallel zum erneuten Ausle-
gungsbeschluss Uber diesen Bebauungsplan am 18167g2fasst. Es handelt es sich damit
nun um einen vorzeitigen Bebauungsplan im Sinne&l8sAbs. 4 BauGB, der durch den
Landkreis Potsdam-Mittelmark zu genehmigen seil wir
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3.4 Ubersicht des Aufstellungsverfahrens
Termin Verfahrensschritt

03.04.2014 Aufstellungsbeschluss BauGB § 2 Aps.1

18.11.2014 Anschreiben zur friihzeitigen Beteiligdeg Be- BauGB 8§ 4 Abs.1
horden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

09.12.2014 Mitteilung der Ziele, Grundsatze undstigen Er- BauGB 8 1 Abs. 4
fordernisse der Raumordnung

05.01.2015 — | Fruihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit BauGEBB #\bs.1]

30.01.2015

17.12.2015 Auslegungsbeschluss BauGB § 3 Abs.2

11.01.2016 — | Offentliche Auslegung BauGB § 3 Abs.2

12.02.2016

21.12.2015 Anschreiben zur Beteiligung der Behonaesh BauGB 8§ 4 Abs.2
sonstigen Trager offentlicher Belange

08.08.2016- | Erneute offentliche Auslegung BauGB § 4a Abs.1

26.08.2016

20.07.2016 Anschreiben zur Beteiligung der berithBehor- BauGB § 4a Abs.lL
den und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

4, ABWAGUNG UND KONFLIKTBEWALIGUNG

4.1 Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR 8 (1) BauGB

Wahrend der friihzeitigen Beteiligung der Offentkelt gemaR § 3 (1) BauGB in dem Zeit-
raum vom 05.01. bis zum 30.01.2015 gingen vied@tghahmen aus der Offentlichkeit ein.

In diesen Stellungnahmen wurde insbesondere zumdeestlichen Geltungsbereich befindli-

chen gewerblichen Pferdenutzung Stellung bezogén Hhwander fihlen sich, ihren Stel-

lungnahmen gemal, gestort durch die Gerduschinomesian- und abfahrender Besucher
des Pferdehofes, durch den ruhenden Verkehr imiddees Dorfangers, den Betrieb des
Pferdehofes im Allgemeinen sowie die Staubentwiagldurch die Pferdekoppel unmittelbar
nordlich des Dorfangers. Es wurde die Frage naclsdaehmigungsfahigkeit der ausgeibten
Nutzungen gestellt.

In Vorbereitung der Entwurfsfassung des Bebauuaggs Nr. 3 wurden alle im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes vorhandenen und zu endart Schall-und Geruchsimmissio-

ner? gutachterlich ermittelt und bewertet. Als emissiatevante Quellen der gewerblichen
Einrichtungen im B-Plangebiet waren im Wesentlicltar Reitbetrieb, Rangiervorgénge,
Tiergerausche (Hunde und Pferde) sowie der Anlagidehr (Besucherverkehr, Lieferver-
kehr) zu berlcksichtigen. Die Ergebnisse der Sichadissionsprognose nach TA Larm zei-
gen, dass die Immissionsrichtwerte fir Mischgebateden beurteilungsrelevanten Immissi-
onsorten eingehalten werden.

1 Beurteilung der Geruchsimmissionen im Bereich dédd@hgebietes Nr. 3 ,Nordlich des Dorfangers Sputen
dorf* der Gemeinde Stahnsdorf, SFI — Sachversténiiliglmmissionsschutz GmbH, Berlin, November 2015

2 Beurteilung der Schallimmissionen Bereich des B-Plangebietes Nr. 3 ,Nordlich des Bogers Sputen-
dorf‘ der Gemeinde Stahnsdp8FI — Sachverstandige fur Immissionsschutz GmbHljrBé&November 2015
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Aus Grunden des Schutzes vor unzuldssigen Geructisgionen ist der Wegfall des an den
Dorfanger angrenzenden Pferdeauslaufs vorgesehdnin#ig soll dort stattdessen eine
Reithalle errichtet werden. Die genannten MaRRnahsnath im Bauantragsverfahren nachzu-
weisen. Die Gemeinde Stahnsdorf ist nicht Genehngglehotrde fur bauliche Anlagen und
deren Nutzungen, sondern die Bauaufsichtsbehosleatalkreises Potsdam-Mittelmark. Far
die im Plangebiet betriebenen gewerblichen Pfeltleigen gibt es nach Kenntnis der Ge-
meinde keine Genehmigungen. Der Pferdehof im WedésnGeltungsbereiches hat bereits
die Auflage, die fehlenden Bauantrage zeitnah eeizhen.

Darlber hinaus sprechen sich die Einwander gegergdmal bisherigem Vorentwurf zulds-
sigen Nutzungen wie kleinteiligen Einzelhandel ugmbktronomischen Nutzungen aus, da
durch diese zusatzliche Verkehrs- und Gerauschhbelgen befiirchtet werden. Ein gastro-
nomischer Betrieb befindet sich bereits innerhab Blangebietes, so dass dies zuvorderst ei-
ne bestandssichernde Festsetzung ist.

Daruber hinaus gilt, dass fur alle zukinftigen meNeitzungen innerhalb des Plangebietes in
den Baugenehmigungsverfahren der Nachweis der agtidhkeit mit den umgebenden
Wohnnutzungen zu fuhren sein wird.

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (2) BauGB

Die offentliche Auslegung des BebauungsplanentwNdgember 2015 fand vom 11.01.2016

bis zum 12.02.2016 statt. In diesem Zeitraum gimg &tellungnahme ein. In dieser Stel-

lungnahme wurde beméngelt, dass das offentlichedegi Schallgutachten auf empirischen,
und nicht auf tatsachlichen dB-Messungen beruhe. BYgebnisse des Gutachtens wurden
seitens der Einwenderin bezweifelt.

Dazu ist auszufihren, dass es Aufgabe der Beurtgihach TA Larm ist, unginstige Be-

triebsbedingungen ggf. in Szenarien fur Betriel@aiel zu untersuchen. MalRgeblich fur die
Untersuchung sind dabei regelm&Rig nicht nur emezémnmissionsorte, sondern zahlreiche
relevante sensible Nutzungen im Umfeld der EmigenMessungen sind hier nur bedingt ge-
eignet. Vielmehr ist die Ausbreitungsberechnuncghnb& Larm unter Verwendung betriebs-

bezogener Daten und konservativer Emissionsandatzgeeignete Verfahren.

Fur die Beurteilung von Schallimmissionen sind end/erfahren zur Aufstellung von Bau-
leitplanen und von anlagenbezogenem LarmschutDiie 18005 und die TA Larm ein-
schlagig. Die Schallprognose fur unterschiedlicherfarien des Reitbetriebes sowie weiterer
Pferdehaltungen im Beurteilungsgebiet wurden eatdand o0.g. Regelungen und Beurtei-
lungskriterien unter Heranziehung fundierter Sata#n durchgefihrt. Hinzuweisen ist auch
auf die schallabschirmende Wirkung der BebauundgoéNgelasse) zwischen Reitplatz und
benachbarten sowie weiter Ostlich gelegenen Imomnssirten. Diese Bebauungsdampfung
(Abschirmung und Reflexion) wurde in der Ausbregsiberechnung berucksichtigt.

Die vorliegende Schallausbreitungsberechnung undnd&rgebnisse sind gemafR den ge-
machten Ausfuhrungen nicht zu beanstanden, es kauhttem Grundsttick der Einwénderin
nicht zu unzulassigen Beeintrachtigungen durchvaestilich gelegenen Reiterhof.

Im Rahmen der erneuten offentlichen Auslegung aafi®8 des Entwurfs, Stand Mai 2016
wurden keine Einwande und Anregung durch die Ofifshieit vorgebracht.
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4.2 Ergebnisse der Behdrdenbeteiligungen
Frihzeitige Beteiligung der Behdrden gemal § 4 (BauGB

Die friihzeitige Beteiligung der Behérden gemall @ 4BauGB fand mit Anschreiben vom
18.11.2014 statt.

Das Landesamt fur Umwelt, Gesundheit und Verbrawscheitz wies darauf hin, dass insbe-
sondere aufgrund der geringen Abstande des Pfeetelidschenhof*) im westlichen Be-

reich des Plangebietes mit Pferdehaltung und Rtermgeboten zu den direkt anliegenden
Wohnnutzungen, aber auch durch andere im Geltungisheliegende schutzwirdige Nut-

zungen, ein gutachterlicher Untersuchungsbedatébes

Der genaue Umfang der Emissionen durch die Geséaganes Eschenhofes, einschliel3lich
der mdglichen zusatzlichen Belastungen durch gépl&nmweiterungsmalinahmen, kénnten
nur durch ein Gutachten ermittelt werden. In diesam

» die Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 1806%5eltungsbereich des B-Plans,

 die Einhaltung der Immissionsrichtwerte fir Gerwhgssionen (nach der Ge-
ruchsimmissions- Richtlinie GIRL) und

» die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm

an den malgeblichen Immissionsorten zu prufen.bidiesind die Gerédusche, verursacht
durch die Pferde und den Besucherverkehr unteiggizBedingungen und bei Realisierung
der Erweiterungsabsichten des Eschenhofes zu bBenrtém Geltungsbereich des B-Plans
sowie auch in der Umgebung des B- Plans gibt eereePferdehaltungen. Im Gutachten sind
Vorbelastungen durch diese Pferdehaltungen zu k&iditigen.

Als mal3gebliche Immissionsorte seien in erste Ldie stdlich und westlich direkt, dem
.-Eschenhof anliegende schutzbedirftigen Nutzunged das Wohnhaus Wilhelm-Pieck-
Stral3e Nr. 29 zu betrachten. Im Ergebnis des Gigmslsollten Mdéglichkeiten zur Loésung
der bestehenden Konflikte aufgezeigt werden.

In Folge dieser Stellungnahme und der eingegangstedlungnahmen aus der Offentlichkeit
wurden, wie bereits im vorigen Punkt dargesteil, @eruchsimmissionsgutachten und ein
Schallimmissionsgutachten erstellt.

Im Geruchsgutachten wird zusammenfassend festgehaltdass die Geruchs-
Immissionsrichtlinie (GIRL) fir Sondergebiete keitramissionswerte vorsieht. Um den
Wohnnutzungen ohne nennenswerte eigene Tierhatlengoch einen Schutzanspruch ge-
genuber schadlichen Umwelteinwirkungen zu gewéahnerd ein Immissionswert von 0,20
relativen Geruchsstundenhaufigkeiten unter Heréwmzig der Einzelfallbetrachtung fur das
B-Plangebiet bestimmt. Fir weitere in Zukunft geptaPferdehaltungen sind Nachweise zu
erbringen, dass entsprechend der im Rahmen deelEitizetrachtung gemafd Nr. 3.1 GIRL
angemessenen Immissionswerte von 0,20 relativendBsstundenhaufigkeiten an Wohnnut-
zungen ohne daran gebundene Tierhaltung nicht cioéten werden. Gleichermal3en dirfen
keine Ekel oder Ubelkeit erregenden Geriiche asfiret

Die Ergebnisse der Schallimmissionsprognose nachLdmn zeigen, dass im bestimmungs-
gemalen Betrieb die Immissionsrichtwerte der TAnL&ir Kern-/Dorf-/Mischgebiete an den
beurteilungsrelevanten Immissionsorte bezogen enfldhgeszeitraum, die Nachtstunden und
sonntags eingehalten werden.

Zu den Belangen des Immissionsschutzes siehe dahunachfolgenden Punkt 4.3.
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Die untere Naturschutzbehotrde des Landkreises &uotddittelmark weist in Bezug auf po-
tenziell vorhandene gebaudebriitende VogelartenAledkermause darauf hin, dass auf Vor-
habenebene Artenschutzbelange (Verbotstatbestéuie§144 Abs. 1 BNatSchG) betroffen
sein kénnen. Diese fihren nach Einschatzung der {#dBch nicht zu einer Vollzugsunfa-
higkeit des Bebauungsplanes. Weiter wird ausgefidlads vor Durchfiihrung von Abriss- o-
der BaumalRnahmen und vor Beseitigung von Vegetdigsidnden (insbesondere Baumen)
zu prufen ist, ob die artenschutzrechtlichen Vesbaotschriften des 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG
fur Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie und epéische Vogelarten eingehalten wer-
den bzw. dass die 6kologische Funktion der betnefiedauerhaft genutzten Fortpflanzungs-
und Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang waitestilillt wird. Gegebenenfalls sind
vorgezogene Ausgleichsmal3nahmen erforderlich. Aamdells sind bei der UNB artenschutz-
rechtliche Ausnahmegenehmigungen einzuholen (8 B& A BNatSchG). Hieraus kénnen
sich besondere Beschrankungen/Auflagen fur die Bfmahmen ergeben (z. B. Regelung
der Bauzeiten, Herstellung von Ersatzquartieren).

Darlber hinaus wies die untere Naturschutzbehoedaud hin, dass fur die aulRerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassigen Nelzgemkin Flachenbezug zu den jeweili-
gen GrundsticksgrofRen herzustellen sei. Dieser éinwurde bertcksichtigt. Es erfolgt in

dieser Entwurfsfassung eine textliche Festsetznagh der pro 100 m? nicht tberbaubarer
Grundstiucksflache 3 m2 Unterstande fur Pferde sdNelenanlagen fur Freizeit- und Erho-
lungsnutzungen einschliel3lich deren Erschlie3urtészig sind.

Beteiligung der Behdrden geman § 4 (2) BauGB

Die Beteiligung der Behorden gemald § 4 (2) BauGil famit Anschreiben vom 21.12.2015
statt.

Das Landesamt fur Umwelt, Gesundheit und Verbraschetz (LUGV) fuhrt aus, dass zur
Uberprufung der Einhaltung von Immissionswerten ®@aruchsgutachten erstellt wurde, de-
ren Ergebnisse zeigen, dass die Einhaltung der $siamniswerte nur bei Durchfihrung be-
stimmter MalRnahmen gewahrleistet ist. Diese MalR3eahsmd als Hinweise unter Nr. 1 Ge-
ruchsimmissionen, Bestandteil der Planzeichnung. Hinweise sind im Rahmen von nach-
folgenden Baugenehmigungsverfahren zu beachten.

Es wird weiter ausgefiihrt, dass die Schallimmissioimm Geltungsbereich ebenfalls gut-
achterlich untersucht wurden und die Ergebnisse Stdrallimmissionsprognose nach TA
Larm zeigen, dass die Immissionsrichtwerte fir Mggbiete bei bestimmungsgemalien Be-
trieb an den beurteilungsrelevanten Immissionsarigedem Fall eingehalten werden kon-
nen. Das LUGV hélt fest, dass von Seiten des Imamsschutzes gegenuber dem B-Plan
keine Bedenken bestehen.

In Bezug auf die Belange der Wasserwirtschaft ugdrélogie weist das LUGV erneut auf

das vorhandene Kleingewasser auf dem Dorfangeicbidiés Geltungsbereichs hin. Um den
Eintrag moglicher wassergefahrdender Stoffe zu eatan, ist seit dem Entwurf November

2015 der Wegfall des an den Dorfanger angrenzemferdeauslaufs vorgesehen. Die ge-
nannte MalRnahme wurde in der Begrindung zum Entbardits aufgefuhrt, so dass die ent-
sprechenden Belange gewahrt werden und keine korgen und Hinweise zum genannten
Plan vorgebracht werden.

In der Stellungnahme des Landkreises Potsdam-kiged fiihrt der Fachdient Offentliches
Recht aus, dass im Bebauungsplan als Art der emidlutzung ein Sonstiges Sondergebiet
nach § 11 BauNVO mit den Zweckbestimmungen Wohgemwerbliche und freizeitmaliiige
Pferdehaltung und mischgebietstypische Nutzungstydésetzt wird. § 11 Abs. 2 BauNVO
fuhre in Betracht kommende Nutzungen auf, die zweit abschliel3end sind, die Zweckbe-
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stimmung musse jedoch eindeutig festgesetzt sstirdié Zweckbestimmung nicht eindeutig
festgesetzt, erfille der Bebauungsplan nicht dieaMssetzungen flr eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung und sei daher unwirksam.

Die im Bebauungsplan ,Nordlich des Dorfangers Spdioef* festgesetzten Zweckbestim-
mungen reichen von Wohngeb&aude Uber GeschéaftsBurmgebaude, sonstige Gewerbebe-
triebe bis hin zu Anlagen fir kulturelle, gesundiehe und sportliche Zwecke sowie frei-
zeitmalige Pferdehaltung. Diese Festsetzungen s&bhhinreichend bestimmt, da es sich
hier um eine diffuse Mischung verschiedener Nutsanign handelt. Innerhalb eines Sonder-
gebietes sei auf die Vertraglichkeit der Nutzungetereinander zu achten.

Nach daraufhin erfolgter Abstimmung mit dem Landkrentfallen die bisher zuléassigen
mischgebietstypischen Nutzungen als Art der baahicNutzung. Es wird ein Sondergebiet
gemal § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Wohmgwerbliche und freizeitmallige
Pferdehaltung” festgesetzt. Des Weiteren wird da®langebiet zulassige Nutzungsspektrum
auf folgende Nutzungen eingeschrankt: Wohnhauseteh fir Reit-, Stall- und Weidebedarf
sowie Produkten aus der Landwirtschaft mit eineximalen Verkaufsflache bis zu 200 m?,
Gastronomie und Ferienwohnungen, der Pferdehaltiimigende, nicht wesentlich stérende
Handwerks- und Gewerbebetriebe und freizeitmaRigelBhaltung.

Die untere Naturschutzbehorde (UNB) weist auf réidaklle Anderungen im Umweltbericht
hin und darauf, dass die Belange der UNB aus ddlugnahme vom 08.01.2015 in der Be-
grindung zum Bebauungsplan bertcksichtigt wurdehweiterhin zu beachten sind. Die ex-
ternen Kompensationsmafinahmen sollen auf FlacheRl@ehenagentur Brandenburg statt-
finden. Die vertraglichen Abstimmungen und Regeaémgind der UNB vor Satzungsbe-
schluss vorzulegen. Der UNB wird der vorliegendetiag vor Satzungsbeschluss zuge-
schickt.

Als o6ffentlich-rechtliche Entsorgungstrager gibtr dendkreis Hinweise zur verkehrstechni-
schen Erschlielung von Wohn — und Gewerbegebietesewahrleistung der Abfallentsor-
gung. Mit dem Bebauungsplan wird jedoch eine vodeae Bestandssituation tUberplant. Es
sind weder Offentliche noch private Stralen geplbat denen die entsprechenden Bewe-
gungsparameter fur Mullfahrzeuge anzuwenden walaniber hinaus gibt die untere Bo-
denschutzbehérde Hinweise zum Umgang mit Bodenauliglen nachgeordneten Planungs-
ebenen zu bericksichtigen sind.

Das Brandenburgische Landesamt fir Denkmalpflegk Archdologisches Landesmuseum
weist daraufhin, dass im Plangebiet zwei Hofanldgagen, die vermutlich Denkmalwert be-

sitzen: Wilhelm-Pieck-StralRe 27 und 28. Eine Begghzur Uberpriifung des Denkmalwerts
sei fur 2016 geplant. Dartber hinaus wird auf dashrichtlich tbernommene Bodendenkmal,
innerhalb dessen sich der gesamte Geltungsberefaidb, hingewiesen. Der Hinweis zum

Bodendenkmalschutz ist bereits Bestandteil des tfdwdes Bebauungsplanes Stand No-
vember 2015.

Der Wasser- und Abwasserzweckverband ,Der TeltoWAZV) fuhrt in seiner Stellung-
nahme aus, dass im geplanten Bereich die Trinkwasmseund Schmutzwasserentsorgung
Uber die in der Wilhelm-Pieck-Stral3e vorhandenenk¥frund Schmutzwasseranlagen mog-
lich ist.

Auf Grund der vorgenommenen o.a. Anderungen autbrder Abstimmungen mit dem
Landkreis erfolgte mit Schreiben vom 20.07.201@&meute Beteiligung der von den Ande-
rungen betroffenen Behérden gemald 8§ 4a BauGB zumuEn Stand Mai 2016. Das Lan-
desamt fur Umwelt und der Landkreis Potsdam-Miteekrul3erten sich zustimmend zu die-
sem Entwurf.
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4.3 Belange des Immissionsschutzes
Geruchsimmissionen

In dem vorliegenden geruchstechnischen Gutaéhtemden mittels Ausbreitungsrechnung
die Geruchsstundenhaufigkeiten im Bereich des Bd3aNr. 3 ,Nordlich des Dorfangers
Sputendorf‘ der Gemeinde Stahnsdorf fir zwei Szenarmittelt.

Das Gebiet soll auf Grund der gebietstypischen bz gekennzeichnet durch das unmittel-
bare Nebeneinander von Pferdehaltung und Wohne8adergebiet ,Wohnen, gewerbliche
und freitzeitmalige Pferdehaltung und mischgelypisthe Nutzungen“ ausgewiesen wer-
den. Das Sondergebiet dient als planerisches MitteBewaltigung immissionsschutzrechtli-
cher Nutzungskonflikte. Die Geruchs-Immissionsticid (GIRL) sieht fir Sondergebiete

keine Immissionswerte vor. Um den Wohnnutzungereamennenswerte eigene Tierhaltung
dennoch einen Schutzanspruch gegenuber schadllghemelteinwirkungen zu gewahren,

wird ein Immissionswert von 0,20 relativen Geruthisdenhéaufigkeiten unter Heranziehung
der Einzelfallbetrachtung fiir das B-Plangebiet ibast. Dieses Vorgehen wurde am
28.09.2015 mit dem zustandigen Landesamt fir Umv@dsundheit und Verbraucherschutz
abgestimmt.

Eines der betrachteten Szenarien beinhaltet defultand der pferdehaltenden Betriebe. Im
zweiten Szenario werden abweichend vom ersten 8meemissions- und immissionsmin-
dernde MalRnahmen des Eschenhofes unterstellt. Daneielt es sich um die Verlagerung
von geruchsrelevanten Einrichtungen (Stallungensi@dde und Dunglege). Zudem wurde
festgelegt, dass die Dunglege mit einer Folie abekeh ist, so dass eine 90%ige Emissions-
minderung bewirkt wird.

Durch die geplanten Mallnahmen wird an den Wohnngtu ohne daran gebundene Tier-
haltung im B-Plangebiet der unter Berucksichtiguiey Einzelfallbetrachtung nach Nr. 3.1
der GIRL zutreffende Immissionswert von 0,20 eiraj&gmn.

Das gesunde Wohnen fur Betriebs- und Ferienwohmumgeerhalb der Eschenhof GmbH ist
auch bei den vorliegenden hohen Geruchsstundegha@itén grundsatzlich nicht gefahrdet,
sofern ekelerregende Gerliche auszuschliel3en dieterkegende Gertiche kdnnen im vorlie-
genden Fall ausgeschlossen werden.

Die untersuchten Nutzungen im Planzustand sindssgigdDazu ist Folgendes zu berticksich-
tigen, was auch gleichlautend Bestandteil des HiswgeNr. 1 auf der Planzeichnung ist:

Fur weiter in Zukunft geplante Pferdehaltungen diwathweise zu erbringen, dass entspre-
chend der im Rahmen der Einzelfallbetrachtung geNra.1 GIRL angemessenen Immissi-
onswerte von 0,20 relativen Geruchsstundenhautgkein Wohnnutzungen ohne daran ge-
bundene Tierhaltung nicht Uberschritten werden.icBé&mallen diurfen keine Ekel oder
Ubelkeit erregenden Geriiche auftreten. Die Bereuofpnbat dabei mit dem Partikel-
Lagrange-Modell AUSTAL2000 unter Beachtung der Malf&n der TA Luft und der Ge-
ruchsimmissions-Richtlinie zu erfolgen.

Die folgenden emissions- und immissionsminderndeaf3hhhmen fur den Pferdehofs im

westlichen Bereich des Plangebietes (,Eschenhaift) smzusetzen:

. Verlagerung von Pferden in den von Wohnnutzunggewaianderten Bereichen durch
Stilllegung von 4 Pferdeboxen in der Remise derskédie 26a. Dafur Ersatzbau von 4
Pferdeboxen und einem dazugehorigem Auslauf zwisdiea Hofstellen Wilhelm-
Pieck-Stral3e Nr. 26a und 27

3 Beurteilung der Geruchsimmissionen im Bereich déddhgebietes Nr. 3, a.a.0
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. den Verzicht auf den vorhandenen Auslauf im StaEnFdurstiicks 346 (Auslauf Nr. 5
auf der Abbildung unter Pkt. 4.3 dieser Begriindung)

. die Einrichtung eines Auslaufs nérdlich hinter derhandenen Reithalle, abgewandt
von den Wohnnutzungen

. Nutzung des von den Wohnnutzungen abgewandtenictiedl Auslauf auf dem Flur-
stuck 7 (Auslauf Nr. 1 auf der Abbildung unter Pk8 dieser Begriindung) mit drei
statt zwei Pferden

. die Verlagerung der Dunglege nach Norden und débeleckung mit Folie zur
90%igen Emissionsminderung gegenuber einer niaggddxkten Dunglege.

Reitplatz
Wi Auslauf 1

&
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Auslauf 3
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Abbildung zur Verdeutlich der 0.a. Ma3nahmen zundérung von Geruchsimmissionen auf Bauge-
nehmigungsebene fir Teilflachen im westlichen Bebgaplanbereich

Schallimmissionen

Im vorliegenden Gutachtémwurden die Schallemissionen durch die Pferdehgénnnner-
halb des Geltungsbereichs des B-Plans betrachgdtaidelt sich dabei um zwei private Pfer-
dehaltungen auf den Grundstticken Wilhelm-PieckBetr25 ¢ und Wilhelm-Pieck-StralRe 31
sowie um den Pferdehof ,Eschenhof GmbH" WilhelmeRiStralRe 26a und 27 sowie um ei-
nen Pferdezuchtbetrieb in der Wilhelm-Pieck-Stra®e

Als emissionsrelevante Quellen der Betriebe wamenNesentlichen der Reitbetrieb, Ran-
giervorgange, Tiergerausche sowie der Anlagenverketericksichtigen.

Es wurden die Schallimmissionen, hervorgerufen ldualie Schallemissionen der Pferdehal-
tungen innerhalb des B-Plangebiets, den Richtwegtanald DIN18005 bzw. der TA Larm

4 Beurteilung der Schallimmissionen iereich des B-Plangebietes Nr. 3, a.a.O.
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gegenubergestellt. Es wurden die Schallleistungdp#gy schallemittierenden Einrichtungen
der Pferdehaltungen nach Angaben der Betreiberdendsemeinde Stahnsdorf sowie Mess-
und Tabellenwerten zusammengestellt. Auf Grundldigeer Emissionsdaten wurde sodann
die Schallimmissionsprognose im Umfeld der Betriatié dem Ausbreitungsmodell IMMI
der Fa. Wdlfel durchgefinhrt.

Fur die Wohnnutzung innerhalb des Sondergebietesit@rt sich die Schutzwirdigkeit an

den Richtwerten der TA Larm fur Mischgebiete. Drgé&bnisse der Schallimmissionsprogno-
se nach TA Larm zeigen, dass im bestimmungsgenmB@eieb die Immissionsrichtwerte der

TA Larm fur Kern-/Dorf-/Mischgebiete an den beudagsrelevanten Immissionsorte bezo-
gen auf den Tageszeitraum, die Nachtstunden undt&gsmeingehalten werden.

Weitere relevante Vorbelastungen, die zu einer lrthg der Schallimmissionen beitragen
konnten, sind im Umfeld des B-Plangebietes nichhanden. Ein schadliches Zusammen-
wirken von Anlagengerauschen mit Fremdgerauscheh Werkehrsgerduschen nach TA
Larm 7.4 ist demnach nicht zu erwarten.

Beurteilungsrelevante kurzzeitige Gerauschspiteehche die Immissionsrichtwerte am Tage
um mehr als 30 dB(A) und in der Nacht um mehr 8IsiB(A) Uberschreiten, treten nicht auf.

Auf Ebene der Bebauungsplanung sind keine Festsggruzum Schutz vor schadlichen
Umwelteinflissen durch Larmimmissionen erforderlich

5. FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES
Bauplanungsrechtliche Festsetzungen §9 (1) 1 BaBG.V.m. § 1 (2) BauNVO
5.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird, gegentiber dentviirf November 2015 ein Sonderge-
biet gemaR 8§ 11 BauNVO festgesetzt, in dem dieebighldssigen mischgebietstypischen
Nutzungen nicht mehr Gegenstand der Zweckbestimraumaly

Wie bereits in dieser Begriindung dargestellt, hdtte Fachdienst Offentliches Recht des
Landkreises Potsdam-Mittelmark angeregt, den Festisgskatalog zur Art der zuldssigen

Nutzung zu reduzieren und starker auf die im Plaiegesorhandenen pferdebezogenen Nut-
zungen abzuzielen, da sich aus den bisherigendtastgen eine ausreichend bestimmte Ver-
traglichkeit der zuldssigen Nutzungen nicht abfelgsse.

Als Zweckbestimmung des Sondergebietes wird nunrfedigesetzt: Wohnen, gewerbliche
und freizeitmaRige Pferdehaltung.

Zulassig innerhalb des Sondergebietes sind zure&ioly des Bestandes und der gebietsver-
traglichen Entwicklung die folgenden Nutzungen:

. Wohngebaude,

. Laden fir Reit-, Stall- und Weidebedarf sowie Piddn aus der Landwirtschaft mit
einer maximalen Verkaufsflache bis zu 200 mz,

. Gastronomie und Ferienwohnungen

. der Pferdehaltung dienende, nicht wesentlich stiddandwerks- und Gewerbebe-
triebe

. FreizeitmaRige Pferdehaltung
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5.2 Malf3 der baulichen Nutzung und maximale Héhe bdicher Anlagen

Das Mal} der baulichen Nutzung wird fur das Plarggehit einer maximal zulassigen Grund-
flachenzahl = GRZ von 0,6 festgesetzt. Eine Ubegsting dieser GRZ fiir Nebenanlagen
und ErschlieBungsflachen ist nicht zulassig.

Als maximale HOhe baulicher Anlagen wird eine H¥be rund 12 Metern tber dem Gelan-
deniveau vorgesehen, die im Planentwurf als Hoheletern Gber NHN festgesetzt ist. Da
das Plangebiet von Westen nach Osten leicht gb¥élt die zulassige Hohe differenziert.

Fur den westlichen Bereich des Plangebietes wadralximal zulassige Hohe 59 Meter tber
NHN und im 6stlichen Bereich des Plangebietes emagimale Hohe von 57 Metern Uber

NHN festgesetzt. Die Abgrenzung dieser zulassigéhed ist der Planzeichnung zu entneh-
men.

Auf die Festsetzung einer maximalen Geschossigkeit verzichtet, da diese nur fir Wohn-
gebaude sinnvoll erscheint, jedoch nicht fur dielzachen (ehemaligen) Stallgebaude inner-
halb des Plangebietes.

5.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen und Bauweise

Die Uberbaubaren Flachen innerhalb des Geltungshese werden gemald § 23 Abs. 3
BauNVO durch Baugrenzen festgesetzt. Die Baugremzsgden entsprechend des Bestandes
direkt an die stdliche Geltungsbereichsgrenzewditgehend identisch mit der Grenze zur
offentlichen Erschiel3ung ist, festgesetzt. Im sir@®gewandten Bereich orientieren sich die
Baugrenzen an der mutmalilichen Grenze des Innedieigemal 8§ 34 BauGB. Eine Innen-
bereichssatzung fur den Ortsteil besteht jedodhtnic

Auf dem einzigen unbebauten Grundsttick (Flursti®) 3verden die Baugrenzen differen-
zierter als auf den bereits Gberwiegend bebautemdstiicken festgesetzt, um dort eine dem
umgebenden Bestand angepasste stadtebauliche Hotvgzu gewahrleisten.

Auf Grund der im Plangebiet bestehenden unterstbiiesh Bauweisen mit teilweiser Grenz-
bebauung und teilweise freistehenden Solitdrgebwdel keine Bauweise festgesetzt. Die
zulassige Bauweise hat sich dementsprechend ararigiesti orientieren.

5.4 Nebenanlagen und Stellplatze

Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze sind gruzid$éanur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen zulassig. Eine UberschreitungGRZ fir diese Nebenanlagen, ist, wie
oben bereits dargestellt, nicht zulassig.

Neben diesen Nebenanlagen sind aufRerhalb der ilbaeresm Grundsticksflachen pro Bau-
grundstiick Unterstande fur Pferde sowie Nebenanlfigd-reizeit- und Erholungsnutzungen
einer maximalen Hohe von 5 Metern lber Gelandenivedassig.

Zur verbindlichen Regelung des maximalen Umfangseti zuldssigen Nutzungen wird fest-
gesetzt, dass pro angefangene 100 m2 Baugrund3tiékUnterstéande fur Pferde sowie Ne-
benanlagen fur Freizeit- und Erholungsnutzungeiésaid sind. Mit dieser Art der Festset-
zung soll gewahrleistet werden, dass die Nebenanlagihrer Dimensionierung den jeweili-
gen Baugrundstiicksgrof3en angepasst sind.

Innerhalb der am westlichen Geltungsbereichsraredniar Tiefe von 3 Metern festgesetzten,

nicht tiberbaubaren Grundstticksflachen sind die abégefihrten Nebenanlagen nicht zulés-

sig, da es sich um einen Streifen zwischen westintrenzendem ErschlieRungsweg und ost-
lich angrenzenden Uberbaubaren Grundstiicksflacieett.
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Der Nachweis von Stellplatzen entsprechend detp&teisatzung der Gemeinde Stahnsdorf
erfolgt fir jede neu geplante Nutzung im daflr etéslichen Baugenehmigungsverfahren.

In Bezug auf den Stellplatzbedarf wurde im Rahmensdhalltechnischen Untersuchung fur
die aktuell geplanten Nutzungen des Eschenhofscksidhtigt, dass 11 Parkplatze auf dem
Grundstick Wilhelm-Pieck-Stral3e 26a und 4 Stethgld&tuf dem Grundstick Wilhelm-Pieck-
Stral3e 27 erforderlich sind.

5.5 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

In dem Bereich Wilhelm-Pieck-StraRe Nr. 25 bis 26l Wlem dahinter befindlichen Hofbe-
reich bestehen unterschiedliche Geh,- Fahr- unthihgsrechte fir die angrenzenden Nutzer,
die sdmtlich grundbuchlich gesichert sind. Entdpeade Auszlge liegen der Gemeinde vor.
Auf Grund der teilweisen Uberlagerung dieser Recinigk der bereits vollzogenen Eintragun-
gen im Grundbuch erfolgt im Bebauungsplan keinelrerische Festsetzung dieser belaste-
ten Flachen. Neben den nachbarschaftlichen Gehfahdechten in diesem Bereich beste-
hen auch Leitungsrechte fur den Wasser- und Abwassekverband ,Der Teltow".

5.6 Hinweise

Fur alle Pferdehaltungen sind Nachweise zu mgkn, dass entsprechend der im Rah-
men der Einzelfallbetrachtung gemafR Nr. 3.1 GIRlgeamessenen Immissionswerte
von 0,20 relativen Geruchsstundenhaufigkeiten amidotzungen ohne daran gebun-
dene Tierhaltung nicht Uberschritten werden. Glictal3en dirfen keine Ekel oder
Ubelkeit erregenden Geriiche auftreten. Die Bereofrhat dabei mit dem Partikel-
Lagrange-Modell AUSTAL2000 unter Beachtung der Mafin der TA Luft und der
Geruchsimmissions-Richtlinie zu erfolgen.

2. Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplah die Baumschutzsatzung der
Gemeinde Stahnsdorf zu bertcksichtigen

3. Sollte fur die Versickerung des Niederschlagseeseine wasserbauliche Anlage (z.B.
Mulden, Rigolen) zusatzlich geplant werden, istsdiker unteren Wasserbehorde des
Landkreises Potsdam-Mittelmark mitzuteilen. Fur digrsickerung des Niederschlag-
wassers bedarf es eine wasserrechtliche Entsclittierfir sind alle relevanten Un-
terlagen der unteren Wasserbehorde vorzulegenUBDszhadlichkeit fur die Nieder-
schlagsversickerung ist der unteren Wasserbeh@clezoweisen.

4.  Der gesamte Geltungsbereich befindet sich irallertles bekannten Bodendenkmals Nr.
30397 (Historischer Ortskern Sputendorf), welchem@? 88 1 und 2 des Denkmal-
schutzgesetzes Land Brandenburg (BbgDSchG - Gébetzden Schutz und die Pflege
der Denkmale im Land Brandenburg vom 24.Mai 200MB{3_and Brandenburg Nr. 9
vom 24. Mai 2004, S. 215 ff.) geschitzt ist. Bodaridnale sind zu erhalten, zu schit-
zen und zu pflegen (8 7 Abs. 1 BbgDSchG).

Bei mit Erdeingriffen verbundenen Baumalinahmemstehen Auswirkungen auf das
Bodendenkmal, die dieses verandern. Fur Veranderuag Bodendenkmalen gilt eine
Dokumentationspflicht (8 9 Abs. 3 BbgDSchG), wobaf eigene Kosten (8 7 Abs. 3
BbgDSchG) eine wissenschaftliche Untersuchung, ramgg und Bergung (ein-

schlief3lich der hierbei erforderlichen Dokumentatialer im Boden verborgenen ar-
chaologischen Funde und Befunde im offentlicheerbgse zu gewahrleisten ist (8 9
Abs. 4 BbgDSchG).

Verdnderungen an Bodendenkmalen bedurfen grudidsaeiner Erlaubnis durch die

Untere Denkmalschutzbehdrde gemaf 8 19 BbgDSchG.
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6. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Die bauordnungsrechtliche Festsetzung beruht &if @, 6) der Brandenburgischen Bauord-
nung (BbgBO) vom 20. Mai 2016 (GVBI. I, [Nr.14], §) in Verbindung mit § 9 (4) BauGB.

Die nachfolgend aufgeflhrte Gestaltungsfestsetzemggitert die bestehende Satzung der
Gemeinde Stahnsdorf zur Gestaltung der GebaudeFwitlachen im Ortsteil Sputendorf
(Gestaltungssatzung Sputendorf) vom 28.02.2007 as Spektrum der zu verwendenden
Farbtone bei der Dacheindeckung.

Die wirksame Gestaltungssatzung Sputendorf sdlhabium die nachstehende gestalterische
Vorgabe fiur den gesamten Geltungsbereich der Gastglsatzung erganzt werden. Fir den
Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wird dieészatbeitung der Gestaltungssatzung
durch bauordnungsrechtliche Festsetzung innerhegbPtanverfahrens zunachst zeitlich vor-
gegriffen, um es bei den im Geltungsbereich anstd® Baugenehmigungsverfahren nicht
zu unbeabsichtigten Harten kommen zu lassen.

Dachgestaltung

6.1  Zu 8 3 Punkt 1 der Gestaltungssatzung Sputéndal festgesetzt, dass bei der Dach-
gestaltung neben den dort aufgeflihrten Farben eegénauch die Verwendung von
anthrazitfarbene Tonziegeln oder Betondachstein&iszig ist.

Mit dieser Festsetzung sollen die gestalterischerg&ben in Ubereinstimmung mit den im
Bestand teilweise vorhandenen Dacheindeckungemgetuwerden.

7. STADTEBAULICHE UBERSICHTSDATEN

Plangebiet / Sondergebietsflache 34.416 m?
Davon tberbaubare Grundsticksflachen 19.957 m2
8. MASSNAHMEN ZUR PLANREALISIERUNG UND KOSTEN

Die Kosten fir die Bauleitplanung bis zum Entwudveémber 2015 tGbernehmen anteilig zur
Halfte die Grundstickseigentimerinnen des im westh Teil des Plangebietes befindlichen
Reiterhofes ,Eschenhof

Daruber hinaus werden die Kosten fur die externep@nsation des Eingriffs durch die Fla-
chenagentur Brandenburg im Flachenpool Mittleredlanteilig zur Halfte durch die Grund-
stuickseigentimerinnen getragen.

Entsprechende Vereinbarungen liegen der Gemeind®eo Gemeinde Stahnsdorf entstehen
durch die Realisierung der Planinhalte keine Kasten

9. RECHTSGRUNDLAGEN
Dem Bebauungsplan liegen folgende Rechtsgrundlaggrunde:

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanhtmgovom 23. September 2004
(BGBI. I, S. 2414); ), zuletzt geandert durch Aelil6 des Gesetzes vom 20. Oktober
2015 (BGBI. 1 S.1722),

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung @&aBntmachung vom 23. Janu-
ar 1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt geédndert duratik&l 2 des Gesetzes vom 11. Juni
2013 (BGBI. 1 S.1548),
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3. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplané die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanzV 90) vom 18. DezemB80 (BGBI. |1 1991 S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vend@li 2011 (BGBI. 1 S. 1509)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 20. MaG2@VBI. I, [Nr.14], S. 1)

5. Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassong 29.07.2009 (BGBI. | S.
2542), zuletzt geéndert durch Artikel 7 des Gesetzan 21. Januar 2013 (BGBI. | S.
95)

6. Satzung der Gemeinde Stahnsdorf zur GestaltunGeleaude und Freiflachen im Orts-
teil Sputendorf (Gestaltungssatzung Sputendorf) \&02.2007 (Amtsblatt der Ge-
meinde Stahnsdorf, 6. Jahrgang, Nr. 02, Seite 1)

7. Baumschutzsatzung der Gemeinde Stahnsdorf einBtbheder Ortsteile Guterfelde,
Schenkenhorst und Sputendorf (BaumSchS) vom 01002.2
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TEIL I UMWELTBERICHT

1. EINLEITUNG

Diesem Umweltbericht ist die Anlage zu § 2 Abs.itl§ 2a BauGB zugrunde gelegt. Zu-
nachst erfolgt eine Kurzdarstellung des Inhalts dadwichtigsten Ziele und Festsetzungen
des Bebauungsplanes mit Angaben Uber Standortejn@irtJmfang sowie Bedarf an Grund
und Boden. AnschlieRend erfolgt die Darstellung oerinschlagigen Fachgesetzen und
Fachplanen festgelegten Ziele des Umweltschutzesfiid den Bebauungsplan von Bedeu-
tung sind und der Art wie diese Ziele und die Unthalange bei der Aufstellung berticksich-
tigt wurden. Zentraler Teil des Umweltberichtes dst Beschreibung und Bewertung der
Umweltauswirkungen einschliel3lich der Wechselwidem In diesem Zusammenhang sind
auch die ,Nullvariante” und Hinweise zu anderweitigBetracht kommenden Planungsmdg-
lichkeiten dargestellt.

Die Eingriffsregelung mit ihren Aussagen zur Verduwgig, Verringerung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen ist ebenfalls in drasTeil des Umweltberichtes behandelt.
Der abschlieRende Teil des Umweltberichtes enthiddsagen und Beschreibungen der wich-
tigsten Merkmale der verwendeten Verfahren beildi@weltprifung, Schwierigkeiten, die
bei der Zusammenstellung der Angaben aufgetretes, slie Beschreibung der geplanten
MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirénrder Durchfiihrung des Bebau-
ungsplanes und eine allgemein verstandliche Zusarfa®®ung des Umweltberichtes.

1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebaungsplanes

Das Planungskonzept des Bebauungsplans siehtaher8nhg der bestehenden gewerblichen
und privaten Pferdehaltungen im Plangebiet vordigse flr verschiedene Betatigungsfelder,
im Sinne einer privaten und einer nicht storendewegblichen Nutzung (Pferdehaltung,

Pferdezucht, Sport und Freizeit) betreiben zu kin#e diesem Zweck wird im Bebauungs-

planentwurf als Art der baulichen Nutzung ein Sagdbiet gemald 8 111 BauNVO mit der

Zweckbestimmung: Wohnen, gewerbliche und freizeltigé Pferdehaltung und mischge-

bietstypische Nutzungen. Als Mal3 der baulichen Niugzwird eine GRZ von 0,6 festgesetzt,

wobei die 50%ige Uberschreitung gemaf § 19 (4) BaDMicht zulassig ist.

Das Gehoft im westlichen Bereich des Plangebietseht aus drei Nebengelassen und ist in
mehrere Besitzerparteien aufgeteilt. Es bestehelsuis den folgenden Nutzungen:

- Wilhelm-Pieckstral3e Nr. 25 = urspriingliches Bahaus der Hofstelle mit Wohnnutzung
- Wilhelm-Pieckstral3e Nr. 25b und 25c = westlicNebengelass, umgenutzt zu Wohnungen

- Wilhelm-Pieckstral3e Nr. 26 a (Nebengelasse desiéffiofs der Eschenhof GmbH mit nérd-
lichem Gebé&ude fur Reithallennutzung und ein Giib8es Ostlichen Nebengelasses flr die
Nutzung als Sattelkammer, Sozialbereich und im @dmrhoss mit einer Betriebswohnung
und einer Mietwohnung). Auch der Innenhof des Gesdist der Eschenhof GmbH zugeho-
rg.

- Teil des 6stlichen Nebengelasses 26a ist in argiggem Besitz, ebenso wie der dazugeho-
rige neuere Anbau. Beides ist bzw. wird fir Wohzaoagen hergerichtet.
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Dem Pferdehof ist neben den beiden NebengelasserGdhaoftes, welche der Wilhelm-
Pieckstral3e Nr. 26 a zugeordnet sind, ein weiteslistandiges Gehoft, Wilhelm-Pieckstral3e
27, zugehorig.

Im Ostlichen Bereich des Geltungsbereiches sindemWilhelm-Pieckstral3e 29 und 31 zwei
weitere private Pferdehaltungen mit zugehdrigenrdefuslauf, Stallen bzw. Unterstanden
angesiedelt. Zudem befindet sich am westlichen @wbietsrand ebenfalls eine Pferdehal-
tung, bestehend aus einem Auslauf mit Unterstanceifti Pony und ein Pferd (Wilhelm-
Pieckstral3e 25 c).

Zwischen dem Eschenhof im Westen des Plangebiatkdger Pferdehaltung in der Wilhelm-
Pieckstral3e 29 befindet sich ein weiteres grol&sfE (Wilhelm-Pieckstral3e 28), in dem
keine nennenswerte Tierhaltung derzeit stattfindet.

Im westlichen und 6stlichen Randbereich des Gettheggichs befinden sich des Weiteren
die Wohnnutzungen ohne Tierhaltung in der WilhelimeRstralle 25, 25 a- b, 26, 28, 30, 32
und 33 und ein Gastronomiebetrieb im Osten desuRgsyebietes.

Die zu den Grundsticken gehoérenden Freiflachen (#edwiegend gartnerisch genutzt, zum
Teil aber auch als Pferdeauslaufflachen oder Intgrismland. Stdlich des Geltungsbereiches
befindet sich der Dorfanger als 6ffentliche Grind verkehrsflache. Dieser ist gepragt durch
einen relativ dichten Baumbestand, wegebegleitétetdken und zwei Weihern.

Baugebiet Grundflache
Sondergebiet gesamt 34.500 m?
davon uberbaubare Grundstticksflache 19.750 m?
Aul3erhalb Gberbaubarer Grundsticks- 442 m?
flache zuldssige Nebenanlagen

Die maximale Gebadudehdhe wird durch textliche etstmg eine maximale bauliche Hohe
festgesetzt, die rund 12 m Uber dem bestehendeém@ekntspricht.

1.2 Ziele des Umweltschutzes aus Fachgesetzen urtijplanungen

Fachgesetze

Innerhalb der Fachgesetze sind Ziele und allgem@mmdsatze fir die Schutzguter formu-
liert, die im Rahmen der nachfolgenden Prifung Blesichtigung finden mussen. Die Funk-
tionsfahigkeit der Schutzguter ist unter Beruck8gting der gesetzlichen Zielaussagen zu
schitzen, zu erhalten und gegebenenfalls weiteteickeln. Folgende Zielaussagen der
Fachgesetze sind relevant:
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Schutzgut| Quelle Zielaussage
Mensch Baugesetzbuch Berucksichtigung der BelargdJadnweltschutzes bei der Aufstellung
der Bauleitplane, insbesondere die Vermeidung vois&onen.
Bundesimmissions- | Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen, dderBo des Wassers,
schutzgesetz der Atmosphare sowie der Kultur- und Sachgutersebédlichen Um-
inkl. Verordnungen | welteinwirkungen (Immissionen) sowie Vorbeugungsithtlich des
Entstehens von Immissionen (Gefahren, erheblichehteéde und Belas
tigungen durch Luftverunreinigungen, Gerduscheglitigerungen,
Licht, Warme, Strahlen und &hnliche Erscheinungen).
TA Larm Schutz der Allgemeinheit und der Nachbhadtvor schadlichen Um-
welteinwirkungen durch Gerdusche sowie deren Vgesor
DIN 18005 Als Voraussetzung fur gesunde Lebengitarisse fur die Bevolkerung
ist ein ausreichender Schallschutz notwendig, degseringerung ins-
besondere am Entstehungsort, aber auch durch iséétithe MaRnah-
men in Form von Larmvorsorge und —minderung bewirktden soll.
Tiere und | BundesnaturschutzgeZur Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigle& Naturhaushalts
Pflanzen | setz (BNatSchG) ist die biologische Vielfalt zu erhalten und zuwickeln. Sie umfasst

Baugesetzbuch
(BauGB)

die Vielfalt an Lebensraumen und Lebensgemeinsehaéin Arten so-
wie die genetische Vielfalt innerhalb der Arten.

Die wild lebenden Tiere und Pflanzen und ihre Ledgemeinschaften
sind als Teil des Naturhaushalts in ihrer natlditkind historisch ge-
wachsenen Artenvielfalt zu schiitzen. lhre Biotopéd ilnre sonstigen
Lebensbedingungen sind zu schitzen, zu pflegeantickeln oder
wiederherzustellen.

Auch im besiedelten Bereich sind noch vorhanderterdastande, wie
Wald, Hecken, Wegraine, Saumbiotope, Bachlaufe héfesowie sons-
tige 6kologisch bedeutsame Kleinstrukturen zu éehalnd zu entwi-
ckeln.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesardlie Belange deg
Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzelsden Landschafts-|
pflege, insbesondere

die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wadseift, Klima
und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie diaeltamaft und
die biologische Vielfalt sowie

die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlidiedticher Be-
eintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie distueys- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes in seinghinAbs. 7 Nr. 7
Buchstabe a bezeichneten Bestandteilen (Eingrif&umg nach
Bundesnaturschutzgesetz zu berticksichtigen.

Brandenburgisches
Ausfiihrungsgesetz
zum Bundesnatur-
schutzgesetz
(BbgNatSchAG)

Regelungen zum Naturschutz und der Landschaftepflegranden-
burg.

Ziele, Grundsatze und allgemeine Pflichten beim dnggmit
Brandenburgs typischen Landschaften und Naturrawgimschliel-
lich ihrer Funktionen als Lebensraum

Vermeidung, Ausgleich und Ersatz von Beeintrachtgan, Unzu-
lassigkeit von Eingriffen: der Verursacher einesdkiffs ist ver-
pflichtet vermeidbare Beeintrachtigungen von Natud Land-
schaft zu unterlassen, andernfalls missen entgrdetMalinah-
men zum Ausgleich und Ersatz getroffen werden

die Zustandigkeit, fur Entscheidungen Uber Ausgigiaind
ErsatzersatzmalRnahmen, liegt bei der entsprech&et@rde

Darstellung bestimmter geschutzter Teile von Nahd Landschaft
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Schutzgut | Quelle Zielaussage
in Brandenburg
Festsetzung des Schutzgegenstandes ab einem Stefamrguran

Baumschutzsatzung mind. 60 cm

der Gemeinde Stahng-  Regelungen des Geltungsbereiches der Satzungctagz3veckes

dorf (BaumSchS) verbotener und zulédssiger Handlungen, Genehmigesgstmun-

gen, Ersatz- und AusgleichsmalRnahmen, Folgebaseagtin und
Ordnungswidrigkeiten
Boden Bundesbodenschutzt Ziele des BBodSchG sind der langfristige SchutzRiedens hinsicht-
gesetz (BBodSchG) | lich seiner Funktionen im Naturhaushalt, inshesomads
Lebensgrundlage und —raum fiir Menschen, Tieren&dia,
Bestandteil des Naturhaushaltes mit seinen WassdrN&hrstoff-
kreislaufen,
Ausgleichsmedium fiir stofflichen Einwirkungen (Gduwasser-
schutz),
Archiv fur Natur- und Kulturgeschichte,
Standorte fir Rohstofflagerstatten, fur land- umdtiwirtschaftliche
sowie siedlungsbezogenen und 6ffentliche Nutzungen,
sowie der Schutz des Bodens vor schadlichen Bod&ngerungen,
Vorsorgeregelungen gegen das Entstehen schadBduemveranderun
gen,
die Forderung der Sanierung schadlicher Bodenveranden und Alt-
lasten.

Brandenburgisches | Ziel des BbgAbfBodG ist die Forderung einer abfatlan Kreislauf-

Abfall- und Boden- | wirtschaft und die Sicherung der umweltvertraglicidofallbeseitigung

schutzgesetz

(BbgAbfBodG)

Baugesetzbuch Sparsamer und schonender Umgar@yunitl und Boden durch Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtungnmehentwick-
lung zur Verringerung zusétzlicher InanspruchnakoreBdden.

Wasser Wasserhaushalts- | Sicherung der Gewasser als Bestandteile des Nashhdes und als

gesetz (WHG)

Lebensraum fir Tiere und Pflanzen und deren Bestigfung zum
Wohl der Allgemeinheit und zur Unterlassung verrhaiegr Beeintrach-
tigungen ihrer 6kologischen Funktionen.

Wassergesetz des
Landes Brandenburg
(LWG)

Die Gewasser sind so zu bewirtschaften, dass sievidehl der Allge-
meinheit und im Einklang mit ihm auch dem NutzenZeginer dienen,
vermeidbare Beeintrachtigungen ihrer 6kologischemkBonen und der
direkt von ihnen abhangigen Landékosysteme undtggabiete im

ne nachhaltige Entwicklung gewahrleistet wird.
Das Wohl der Allgemeinheit erfordert insbesonddess

nutzbares Wasser in ausreichender Menge und Giikéezfiigung
steht und die 6ffentliche Wasserversorgung nicFityeet wird,

Hochwasserschaden und schadliches AbschwemmenoaenB
verhitet werden,

die Bedeutung der Gewasser und ihrer Uferbereilshieedensstattg
fur Pflanzen und Tiere sowie ihre Bedeutung fir Bidg und den
Erholungswert der Landschaft sowie fir ErholungiZeit und
Sport bericksichtigt werden,

das Wasserriickhaltevermdgen und die Selbstreingkumaty der
Gewasser gesichert und, soweit erforderlich, wieelerestellt oder
verbessert werden,

Hinblick auf deren Wasserhaushalt unterbleibendandit insgesamt eit

D
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Schutzgut| Quelle Zielaussage

sich wasserwirtschaftliche Manahmen in den dmtlichnd Gberdrt:
lichen landschaftsraumlichen Zusammenhang einfugen.

Klima BundesnaturschutzgeBeeintrachtigungen des Klimas sind zu vermeidesrbigi kommt dem
setz (BNatSchG) Aufbau einer nachhaltigen Energieversorgung, irshasre durch zu-
nehmende Nutzung erneuerbarer Energien, besoneéeleuBing zu. Au
den Schutz und die Verbesserung des Klimas, eiefdith des ortli-
chen Klimas, ist auch durch Mafinahmen des Natutaetiwnd der
Landschaftspflege hinzuwirken. Wald und sonstigbi€e mit glinsti-
ger kleinklimatischer Wirkung sowie Luftaustauscihiben sind zu erha
ten, zu entwickeln und wiederherzustellen.

—h

Landschaft| Bundesnaturschutzgddie Landschatft ist in ihrer Vielfalt, Eigenart uSg¢hdnheit auch wegen
setz (BNatSchG) ihrer Bedeutung als Erlebnis- und ErholungsraumMdesschen zu si-
chern. lhre charakteristischen Strukturen und Efgensind zu erhalten
oder zu entwickeln. Beeintrachtigungen des Erlelumsl Erholungs-
werts der Landschaft sind zu vermeiden. Zum Zwesrkitholung sind
nach ihrer Beschaffenheit und Lage geeignete Flazheschiitzen und,
wo notwendig, zu pflegen, zu gestalten und zugéhglu erhalten oder|
zuganglich zu machen. Vor allem im siedlungsnaherei8h sind aus-
reichende Flachen fur die Erholung bereitzustelfem.Erholung geho-
ren auch natur- und landschaftsvertragliche spbelBetatigungen in
der freien Natur.

Flachennutzungsplan

In dem seit dem 21.12.2012 wirksamen Flachennutplag der Gemeinde Stahnsdorf sind
die Flachen des Geltungsbereiches als GemischtéaBhaen dargestellt. Da der Bebauungs-
planentwurf November 2015 ein Sonstiges Sondergebieder Zweckbestimmung: Woh-
nen, gewerbliche und freizeitméaRige Pferdehaltumtymischgebietstypische Nutzungen fest-
setzte, war der Bebauungsplan bisher aus dem FiNWckealbar, da diese Nutzungen denen
von gemischten Bauflachen entsprechen.

Durch den Wegfall der Zulassigkeiten von mischgastypischen Nutzungen in der Satzung
tiber den Bebauungsplan wird eine Anderung des &tiiizungsplanes erforderlich, da der
bisherige Bezug zu der dortigen Darstellung alsigeimee Bauflachen nicht mehr ausreichend
gegeben ist. Der Einleitungsbeschluss der 4. Amdgdes Flachennutzungsplanes der Ge-
meinde Stahnsdorf fur das Gebiet nordlich des Dgdes Sputendorf wurde parallel zum er-
neuten Auslegungsbeschluss tber diesen Bebauungspld4.07.2016 gefasst.

Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Potsdit@kivhark (2006) stellt das Plangebiet

zum Uberwiegenden Teil als Ackerflache dar, mit d&eh der nachrangigen Aufwertung von

Ackerfluren und dem Erhalt von Béden mit hoher Winohd Wassererosionsgefahrdung.
Daruber hinaus sollen in Bezug auf das Landsch#ftsbnstige Siedlungsbereiche aufgewer-
tet werden.

Landschaftsplan

Der Entwurf des Landschaftsplans der Gemeinde Sthnfy Stand September 2012 stellt das
Areal als Siedlungsflache mit teilweise erhaltehestorischen Strukturen dar. Als Entwick-
lungsziel gilt der Erhalt der historischen Siedlsstgukturen im Dorfkern.
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2. BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGE N
2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung
2.1.1 Schutzgut Mensch

Immissionsschutz

In Vorbereitung der Entwurfsfassung des Bebauuaggs Nr. 3 wurden alle im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes vorhandenen und zu endart Schalk-und Geruchsimmissio-
nerf gutachterlich ermittelt und bewertet. Als emissi@tevante Quellen der gewerblichen
Einrichtungen im B-Plangebiet waren im Wesentlicltar Reitbetrieb, Rangiervorgénge,
Tiergerausche (Hunde und Pferde) sowie der Anlagidebhr (Besucherverkehr, Lieferver-
kehr) zu berlcksichtigen. Die Ergebnisse der Sichadissionsprognose nach TA Larm zei-
gen, dass die Immissionsrichtwerte fur Mischgebgeteden beurteilungsrelevanten Immissi-
onsorten eingehalten werden.

Bestand -Geruchsbelastungen

Innerhalb des B-Plangebietes und daran anschliefdemdi3enbereich liegen mehrere Pfer-
destallungen und Auslaufe sowie Dunglegen, weladredansrelevante Emittenten darstellen.
Zudem befindet sich ein weiterer Pferdebetrieb ishidlaul3erhalb des B-Plangebietes, wel-
cher auf Grund seiner Kapazitat und Entfernungeridksichtigen ist.

Im Rahmen des B-Planvorhabens wurden im vorlieger@letachten die Geruchsimmissio-
nen durch o. g. Pferdehaltungen innerhalb des Beelaietes ermittelt und bewertet.

Im Ergebnis kann zusammengefast werden, dass rsitgkume von vier Immissionsorten, an
den betriebsfremden Wohnnutzungen ohne Pferdelgaltemiger als 0,20 relative Geruchs-
stundenhaufigkeiten prognostiziert werden. Somitdvder gemal Einzelfallbetrachtung zu-
treffende Immissionswert von 0,20 relativen Gerstinsdenhaufigkeiten an diesen Immissi-
onsorten unterschreiten bzw. eingehalten.

Bei den 0. g. vier Immissionsorten, an denen mkeh® 20 relative Geruchsstundenhaufigkei-
ten prognostiziert werden, handelt es sich um aekdwestlich an das Betriebsgelande der
Eschenhof GmbH angrenzende Wohnnutzung in der RemmmsAnbau und anschlieRenden

Wohnhaus sowie um die Hofstelle 28 dstlich des Eisbbfs. An dieser Hofstelle werden

0,23 relative Geruchsstundenhaufigkeiten ermitiglihrend an den westlich angrenzenden
Wohnnutzungen nahezu stédndig wahrnehmbare Gerimiédig zu max. 0,99 relative Ge-

ruchsstundenhéaufigkeiten prognostiziert werden.

Die hohen Geruchshaufigkeiten in den ausgebautbauden 26a und 27 und den in unmit-
telbarer Nachbarschaft gelegenen Wohnhausern koraofe@rund der direkten Nahe zu den
Haltungseinrichtungen (Stalle und Auslaufe) zustamdit zunehmender Entfernung verdin-

5 Beurteilung der Geruchsimmissionen im Bereich dédd@hgebietes Nr. 3 ,Nordlich des Dorfangers Sputen
dorf* der Gemeinde Stahnsdorf, SFI — Sachversté@nfiliglmmissionsschutz GmbH, Berlin, 28.09.2015

6 Beurteilung der Schallimmissionen iBereich des B-Plangebietes Nr. 3 ,Nérdlich des Bogers Sputen-
dorf* der Gemeinde Stahnsdp8FI — Sachverstandige fur Immissionsschutz GmbHji8®1.10.2015
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nen sich die Geruchsstoffe rasch, so dass an démMitzungen 25, 25 a und b bereits deut-
lich geringere relative Geruchsstundenhaufigkeiergnostiziert werden.

Freizeit und Erholung

Der Landschaftsraum bei Sputendorf besitzt einee @ddeutung fir die Freizeit- und Erho-
lungsnutzung, welche sich vor allem auf den Reitspezieht. Im unmittelbaren und weiteren
Umfeld sind bereits Pferdesportbetriebe ansasseydDekte Lage des Dorfangers zum Plan-
gebiet steigert zudem die Attraktivitat und begigisten Erholungswert positiv. Der Pferde-
hof ist ein Bestandteil des Freizeit- und Erholarggebotes in der Gemeinde Stahnsdorf.

21.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Biotope und Nutzungstypen

Der Geltungsbereich umfasst das Betriebsgelandss dkeiterhofes mit seinen Bestandsge-
bauden, Verkehrs- und Lagerflachen, vegetationsarireiflachen mit lockerem Baumbe-
stand, dem Reitplatz mit offenem Sandboden sowiéd®fléchen. Auf den ebenfalls zum
Geltungsbereich gehdrenden benachbarten Grundstimé#nden sich Wohngebaude und
Scheunen. Die Freiflachen sind Uberwiegend gaddermestaltet mit lockerem Baumbestand
oder artenarmen Scherrasen. Das Plangebiet basitgtund der Uberwiegend intensiven
Nutzung einen geringen bis mittleren Wert als Lelaam fur Tiere und Pflanzen. Gesetzlich
geschutzte Biotope sind nicht vorhanden. Bei deanfig# handelt es sich vorwiegend um
Obstgehdlze, aber auch um Eschen, Birken, Nusshateiden, Fichten Koniferen. Die Bio-
toptypenstruktur ist der Anlage zu entnehmen.

Aul3erhalb des Geltungsbereiches im Norden befirsilgn ehemalige Rieselfelder (11230),
welche derzeit als Grasland sowie Gartenland (10@é&0utzt werden. Im Nord-Osten befin-
den sich kieferndominierte Mischbestande (0868@)Qsten und Westen grenzen Wohnnut-
zungsgebiete (12260) an und im Suden befindetaickriedhof (10102) und Kleingewasser
(02120) sowie der Dorfanger als 6ffentliche Griuagel
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Biotoptypen Biotopwert Flache
03190 | sonstige vegetationsfreie und- arme Flache edrigi 5200 m#
03200 Ruderale Pionier-, Gras- und Staudenfluren tteimi 1200 m3
05150 Intensivgrasland mittel 1400 m3
051622 | artenarmer Scherrasen mit locker stehendamgn mittel bis niedrig 3400 m2
10111 | Garten niedrig 8100 m?
10113 | Gartenbrache niedrig 900 mj
10173 Reitplatze und Rennbahnen (offener Boden) drigie 4100 mA
12653 | teilversiegelter Weg (inkl. Pflaster) niedrig 4000 m?3
13654 | versiegelter Weg (inkl. Pool) sehr niedrig 0 e
Gebaude sehr niedrig 5500 m?
Gesamt 34.500 m3
Tierarten

Mogliche Vorkommen streng geschitzter Tierarterchesken sich auf Brutvogel (vorwie-
gend Schwalben, Spatzen) und Fledermé&use in demlizzsiand sowie an den vorhandenen
Gebéauden. Bei den Brutvogeln handelt es sich verehttich nur um im Siedlungsgebiet
haufig anzutreffende und weitgehend stdérungstoler&mngvogelarten. Fur die artenschutz-
rechtlichen Verbote des § 44 BNatSchG sind im Behgsplanverfahren alle europaischen
Vogelarten relevant.

Fur Fledermause spielt das Areal vermutlich sovaddiNahrungshabitat als auch als Lebens-
raum eine Rolle. Die vorhandenen Gebaude, mit admuerwerk und der relativ hohe
Baumbestand weisen Quartierspotenzial auf. Allelédmausarten gehdren zu den streng ge-
schitzten und in Anhang IV der FFH-Richtlinie adtdeten Arten. Sie sind daher auch im
Bebauungsplanverfahren fir die Verbotstatbestardesdl4 BNatSchG relevant.

Sudlich des Geltungsbereiches, auf dem Dorfangdinden sich Weiher, welche einen Le-
bensraum fir Amphibien bieten. Diese sind nachBhatSchV (Anlage 1), sowie nach dem
BNatSchG mindestens besonders geschitzt. Vorkomweérrer streng geschutzter Tierar-
ten, beispielsweise aus der Gruppe der Reptilien ddr Wirbellosen kdnnen, auf Grund der
relativ intensiven Nutzung, vermutlich ausgeschdosserden.

Schutzgebiete nach Naturschutzrecht

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegtt&ntgy auRerhalb von naturschutzrechtli-
chen Schutzgebieten. Siudlich des Plangebietesdemf Dorfanger, befinden sich in § 30
BNatSchG geschutzte Kleingewasser und eine naéhBNatSchG i.V.m. § 17 BbgNatSchG
geschitzte Allee.

2.1.3 Schutzgut Boden

Geologie und Boéden

Das Plangebiet befindet sich auf der Teltower elatid ist gepragt durch die eiszeitliche
Grundmoranenbildung mit verbreiteten Braunerden kaklerden. Die Bdden besitzen eine
allgemeine Funktionsauspragung.
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Versiegelung und sonstige Vorbelastungen

Vorbelastungen der abiotischen Funktionen bestdherh die Versiegelung und Verdichtung
der Boden aufgrund der vorhandenen Bebauung saavi&¢/erkehrs- und Lagerflachen. Die
im Ausgangszustand versiegelten, beziehungsweilsersgegelten Flachen nehmen im ge-
samten Plangebiet ca. 10.000 m? ein.

214 Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine flabbengewasser. Im unmittelbaren Um-
feld, auf dem Dorfanger, befinden sich Kleingewésaelche nach § 30 BNatSchG als Na-
turnahe Kleingewasser geschutzt sind.

Grundwasser

Der Flurabstand des Grundwassers liegt im Planatgsgbei mehr als 10 m bis 5 m. Auf-
grund dieses gro3en Abstandes ist dem Standort diext durchlassigen Deckschichten nur
eine mittlere Verschmutzungsgefahr des Grundwasaemgordnen. Das gesamte Gebiet be-
findet sich aulRerhalb von Trinkwasserschutzzonen.

2.1.5 Schutzgut Klima und Luft

Klima

GroRklimatisch liegt Brandenburg mit zunehmendetfdEnung vom Meer im Ubergangsbe-
reich des maritim beeinflussten zum kontinentalinfeessten Klima. Charakteristisch sind
verhaltnismaRig hohe Sommertemperaturen und milagewy eine lange Vegetationsperiode
sowie das Niederschlagsmaximum im Sommer.

Der Geltungsbereich ist einem klimatisch entlast&rdlungsgebiet zugeordnet.

Luft

Regelmallige Messungen der Luftqualitat werden amr&tdorf/ Sputendorf nicht vorgenom-
men. Die nachsten Luftmessstationen befinden si¢toisdam und Brandenburg (a.d.H). Die
Daten dieser wesentlich gréf3eren Stadte sowie diwii@eite der Hintergrundbelastung zei-
gen, dass die Luftbelastung in diesem Raum wegruheén Grenzwerten der TA-Luft liegt.
Fur den Geltungsbereich kann dementsprechend davsgegangen werden, dass die Belas-
tung geringer als in den genannten Stadten issiafdim unteren Bereich der Hintergrundbe-
lastungswerte bewegt.

Lokale relevante lufthygienische Belastungen sinffjaind des geringen Verkehrsaufkom-
mens entlang der Wilhelm-Pieck-Stral3e nicht vorkeand

2.1.6 Schutzgut Landschaftsbild / Ortsbild

Das Plangebiet ist im Allgemeinen durch die Wohrmiueing und tGberwiegend gartnerische
Nutzung aber auch durch die Bebauung und Betriskedehenhofes gepragt. Die Siedlungs-
flache weist teilweise erhaltene historische Stredt auf. Unter Einbezug des Dorfangers ist
dieser gesamte Dorfbereich von hoher BedeutungdérOrts- und Landschaftsbild und Be-
standteil des Freizeit- und Erholungsangebotes.
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2.1.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiter

Der gesamte Geltungsbereich befindet sich im bakanBodendenkmal Nr. 30397 (Histori-
scher Ortskern Sputendorf). Die historischen Wobgagéde im Plangebiet stehen zurzeit nicht
unter Denkmalschutz.

2.1.8 Wechselwirkungen

Wechselwirkungen im Sinne des UVPG sind die in demwelt ablaufenden Prozesse. Die
Gesamtheit der Prozesse ist Ursache des Zustandifimdeelt, wie auch ihrer weiteren Ent-
wicklung. Die Prozesse unterliegen einer Regulatdarch innere Steuerungsmechanismen
und durch auf3ere Einflussfaktoren. Die fur das daret relevanten Wechselwirkungen zwi-
schen den beschriebenen Schutzgttern bzw. derr@nzBelangen des Umweltschutzes sind
im Folgenden zusammengefasst.

Schutzgut Wechselwirkungen mit anderen Schutzgitern

Pflanzen Abhéngigkeit der Vegetation von den ababien Standorteigenschaften (Boden, Klima,
Grundwasserflurabstand) sowie von der Besiedlumghdtiiere.

Pflanzen als Schadstofftransportmedium in der Warkkhung Pflanzen — Mensch, Pflanzen —
Tiere.
Abhangigkeit der Vegetation von Standortverandeeardurch die bauliche Inanspruchnahme
und Nutzung des Gebiets.

Tiere Abhangigkeit der Tierwelt von der biotischerd abiotischen Lebensraumausstattung (Vegeta-
tion, Biotopvernetzung, Lebensraumgréf3e, Bodemm&JiWasserhaushalt).
Abhangigkeit der Tierwelt von Lebensraumbeeintrigehitgen und Stérungen durch die inten-
sive bauliche Inanspruchnahme und Nutzung des Gebie

Boden Abhangigkeit der Bodeneigenschaften von dasséthaushalt, Vegetation und Klima.
Boden als Standort fur Pflanzengesellschaften isw\lebensraum fiir Bodentiere.

Boden in seiner Bedeutung fiir den Wasserhaushaih@@®vasserneubildung, Retentionsfunk
tion, Grundwasserschutz, Grundwasserdynamik).

Boden als Schadstoffsenke und Schadstofftranspdiimein der Wirkbeziehung Boden —
Pflanzen, Boden — Wasser, Boden — Mensch, Boddare.T

Abhéngigkeit der Erosionsgeféahrdung des Bodensdeorvegetation.

Anthropogene Beeinflussung des Bodens durch grdfdfié Versiegelung und historische Be-
bauung und Aufschittungen.

Grundwasser| Abhangigkeit der GrundwasserneubildongBoden, Klima, Vegetation und Nutzung. Erheb-
liche Beeintrachtigung der Grundwasserneubildurigrand bestehender Versiegelung.

Abhangigkeit der Grundwasserverschmutzungsempéhkidit von der Filter- und Pufferwir-
kung des Bodens.

Oberflachennahes Grundwasser als Standortfaktd?fféinzen- und Tierlebensgemeinschaften.
Bedeutung von oberflachennahem Grundwasser fiBatienentwicklung.

Grundwasser als Schadstofftransportmedium in dekiWrziehung Grundwasser — Mensch,
Grundwasser — Pflanzen.

Anthropogene Vorbelastungen des Grundwassers.

Luft Lufthygienische (gesundheitliche) Situatiom éien Menschen.

Bedeutung von Vegetationsflachen fir die lufthygiehe Ausgleichsfunktion.
Abhéngigkeit der lufthygienischen Belastung vomridtischen Besonderheiten.

Luft als Schadstofftransportmedium in der Wirkbézieg Luft — Pflanzen, Luft — Mensch.
Anthropogene, insbesondere verkehrsbedingte luiignygrhe Belastungen.
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Schutzgut Wechselwirkungen mit anderen Schutzgitern

Klima Lokales Klima in seiner 6kologischen Bedeuwdiir den Menschen.
Klima als Standortfaktor fiir Vegetation und die rivelt.

Abhéngigkeit des lokalen Klimas und der klimatisciausgleichsfunktion (z. B. Kaltluftab-
fluss) von Vegetation und Nutzung.

Bedeutung von Waldfléche flr den regionalen Klinsggeich.
Anthropogene Vorbelastungen des lokalen Klimas l&adenversiegelung.

Landschaft Abhéngigkeit des Landschafts- und Adsbivon Boden, Vegetation, Nutzung und kulture|
lem Erbe.

Landschafts- und Ortsbild in seiner Bedeutung fé@maturliche Erholungsfunktion.

Anthropogene Vorbelastungen des Landschafts- utebilifes aufgrund des derzeitigen Zu-
standes einer Gewerbebrache.

Mensch Abhéngigkeit der Gesundheit von den klinshgs und lufthygienischen Verhaltnissen.
Tiere, Pflanzen, Wasser und Luft als Lebensgruredties Menschen.

Abhéngigkeit der Erholungseignung vom Landschaifitg} Ortsbild. Einschrankung der Erhg
lungseignung aufgrund der Unzuganglichkeit und Aagpng als Gewerbebrache.

Geringe anthropogene Vorbelastungen im Hinblickahgh genannte Schutzgiter sowie kan-
kurrierende Raumanspriiche und Belastungen durah.Lé&r

Kultur- und | Abh&éngigkeit von Boden, Wasserhaushalt und Klima.
Sachgiter | Anthropogene Vorbelastungen anderer Schutzgiiteiedamkurrierende Raumnutzungen.

2.2 Prognosen zur Entwicklung des Umweltzustandes

2.2.1 Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch

Im vorliegenden schalltechnischen Gutachtenirden die Schallemissionen durch die Pfer-
dehaltungen innerhalb des Geltungsbereichs dealsRletrachtet. Es handelt sich dabei um
zwei private Pferdehaltungen auf den Grundstickd@halh-Pieck-Stral3e 25 ¢ und Wilhelm-
Pieck-Stral3e 31 sowie um den Pferdehof ,Eschenhabi® Wilhelm-Pieck-Stral3e 26a und
27 sowie um einen Pferdezuchtbetrieb in der WilkhBieck-Strale 29.

Als emissionsrelevante Quellen der Betriebe wamnNesentlichen der Reitbetrieb, Ran-
giervorgéange, Tiergerausche sowie der Anlagenverkelberiicksichtigen. Fur die Wohnnut-
zung innerhalb des Sondergebietes orientiert siehSdhutzwirdigkeit an den Richtwerten
der TA Larm fur Mischgebiete. Die Ergebnisse denglanmissionsprognose nach TA Larm
zeigen, dass im bestimmungsgeméaRlen Betrieb die demonisrichtwerte der TA Larm far
Kern-/Dorf-/Mischgebiete an den beurteilungsrelégarimmissionsorte bezogen auf den Ta-
geszeitraum, die Nachtstunden und Sonntags eirtgahaérden.

Weitere relevante Vorbelastungen, die zu einer lrhg der Schallimmissionen beitragen
kénnten sind im Umfeld des B-Plangebietes nichh&oden. Ein schadliches Zusammenwir-
ken von Anlagengerauschen mit Fremdgerauschen @mkielrsgerauschen nach TA Larm

7.4 ist demnach nicht zu erwarten. Beurteilungseeiee kurzzeitige Geraduschspitzen, welche
die Immissionsrichtwerte am Tage um mehr als 30A)Bd in der Nacht um mehr als 20

dB(A) Uberschreiten, treten nicht auf.

7 Beurteilung der Schallimmissionen iereich des B-Plangebietes Nr. 3, a.a.O.
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Auf Ebene der Bebauungsplanung sind keine Festsgtruzum Schutz vor schadlichen
Umwelteinflissen durch Larmimmissionen erforderli€as Gutachten wird mit 6ffentlich
ausgelegt.

In Bezug auf die Auswirkungen der gutachteflicimtersuchten Geruchsimmissionen, insbe-

sondere des Pferdehofs im westlichen Bereich desgBbietes (,Eschenhof*) sind folgende

Malinahmen auf spaterer Baugenehmigungsebene dfircheru

. Verlagerung von Pferden in den von Wohnnutzunggewaianderten Bereichen durch
Stilllegung von 4 Pferdeboxen in der Remise derskédie 26a. Dafur Ersatzbau von 4
Pferdeboxen und einem dazugehdrigem Auslauf zwisdiee Hofstellen Wilhelm-
Pieck-Stral3e Nr. 26a und 27

. den Verzicht auf den vorhandenen Auslauf im StdeEnFurstiicks 346 (Auslauf Nr. 5
auf der Abbildung unter Pkt. 4.3 dieser Begriindung)

. die Einrichtung eines Auslaufs nordlich hinter derhandenen Reithalle, abgewandt
von den Wohnnutzungen

. Nutzung des von den Wohnnutzungen abgewandtenictiedl Auslauf auf dem Flur-
stick 7 (Auslauf Nr. 1 auf der Abbildung unter PkB dieser Begriindung) mit drei
statt zwei Pferden

. die Verlagerung der Dunglege nach Norden und d&bsleckung mit Folie zur
90%igen Emissionsminderung gegeniber einer nideadckten Dunglege.

Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen

Biotopverlust

Bei Durchfihrung der Planung kdnnen die tUber dist@wlssicherung hinausgehenden Fest-
setzungen des Bebauungsplans zu einer baulichespgnechnahme von Freiflachen fuhren.
Hierbei handelt es sich vorwiegend um als Gartenug¢e Flachen, welche einen niedrigen
Biotopwert besitzen. Auf den nicht Uberbaubarerciiés bleiben die vorhandenen Nutzun-
gen erhalten.

Gehdlzentfernungen

Die Uberwiegende Anzahl der im Plangebiet befitdiic Baume unterliegen der Baum-
schutzsatzung der Gemeinde Stahnsdorf vom 10. Deze®®09 und sind somit zu erhalten.
Ausnahmsweise diurfen Baume beseitigt werden, wertheeEntwicklung des Vorhabens er-
fordert und ein Ersatz ebenfalls in der Qualitatgenannten Gehoélzschutzverordnung vorge-
sehen wird.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde

Die Bestimmungen zum besonderen Artenschutz gemé Bbs. 1 BNatSchG untersagen
konkret schadigende Handlungen fir besonders gedehlier- und Pflanzenarten. Die Ver-
bote werden durch die Bauleitplanung nicht unnbtielberihrt. Im Rahmen der Planung ist
jedoch zu prifen, ob die artenschutzrechtlichertid@sungen die Realisierung der Planung
dauerhaft hindern kénnten und somit eine Nichtigtes Bauleitplans bewirken wiirden.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens hat keitensg8sche ortliche Bestandserfassung
von artenschutzrechtlich relevanten Arten statigegdém. Anhand der o6rtlichen Biotop- und
Nutzungsstrukturen ist das Vorkommen siedlungstoler Vogel- und Fledermausarten zu
erwarten. Fortpflanzungs- und Ruhestétten diesemrafiten konnen sowohl in den Gehdlzbe-
standen, als auch an den Gebauden vorkommen. Basastdrempfindliche Tiervorkommen

8 Beurteilung der Geruchsimmissionen Bereich des B-Plangebietes Nr. 3, a.a.0
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sind aufgrund der vorhandenen Siedlungsnutzungeim au erwarten. Vorkommen arten-
schutzrechtlich relevanter Pflanzenarten konnermaghiter Standortverhaltnisse nicht ausge-
schlossen werden.

Da ein Abriss von Gebauden zur Umsetzung der Pmicht erforderlich ist und auch auf
absehbare Zeit nicht vorgenommen wird, sind Kotdlitnit moglichen Vorkommen gebau-
debewohnender Flederméuse oder Vogel nicht ensichtAuf Umsetzungsebene — bei-
spielsweise bei Umbaumalnahmen oder einem moglisheaas — sind die artenschutzrecht-
lichen Bestimmungen jeweils im konkreten Einzelfallbeachten.

Die fur Fortpflanzungs- und Ruhestétten relevarB@&ume unterliegen den Kriterien der
Baumschutzverordnung der Gemeinde Stahnsdorf umtd ggundsatzlich zu erhalten. Unter
Bertcksichtigung der vorstehend beschriebenen Rfarderungen und Malinahmen wird
vorliegend davon ausgegangen, dass eine VereinbddePlanung mit den Mal3gaben des
besonderen Artenschutzes erzielt werden kann.

Es sind somit nach derzeitigem Kenntnisstand ké&ioeflikte mit dem speziellen Arten-
schutz zu erwarten, welche die Umsetzung der Padanerhaft hindern und eine Vollzugs-
unfahigkeit des Bebauungsplanes bedingen kdnnten.

Vor Durchfiihrung von Abriss- oder BaumaflinahmenwordBeseitigung von Vegetationsbe-

standen (insbesondere Baumen) ist zu prufen, oartkaschutzrechtlichen Verbotsvorschrif-
ten des 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG fur Arten nach AnH&hder FFH-Richtlinie und européische

Vogelarten eingehalten werden bzw. dass die 6ketbgi Funktion der betroffenen dauerhaft
genutzten Fortpflanzungs- und Ruhestatten im réalmah Zusammenhang weiterhin erftllt
wird. Gegebenenfalls sind vorgezogene Ausgleichsadafden erforderlich.

Anderenfalls sind bei der UNB artenschutzrechtlighesnahmegenehmigungen einzuholen
(8 45 Abs. 7 BNatSchG). Hieraus konnen sich besenBeschrankungen/Auflagen fir die
Baumal3nahmen ergeben (z. B. Regelung der BauzEligestellung von Ersatzquartieren).

Auswirkungen auf den Boden

Die relevante Neuversiegelung innerhalb des Plaetgbist die Beanspruchung von Flachen
aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen dimtdrstande fur Pferde sowie Neben-
anlagen fir Freizeit- und Erholungsnutzungen.

Zur verbindlichen Regelung des maximalen Umfangset zulassigen Nutzungen setzt der
Bebauungsplan fest, dass pro angefangene 100 m#Bualstick 3 m2 Unterstande fur Pferde
sowie Nebenanlagen fir Freizeit- und Erholungsmgeun zuléassig sind. Mit dieser Art der

Festsetzung soll gewéhrleistet werden, dass diemNeitagen in ihrer Dimensionierung den
jeweiligen Baugrundsticksgrof3en angepasst sinddéaUmfang der nicht-Gberbaubaren

Grundstucksflachen innerhalb des Geltungsbereidhg50 m?2 betragt, kénnen dort entspre-
chend dieser Festsetzung maximal 442,5 m?2 versiegetien.

In diesem Mal3e gehen die natirlichen Bodenfunktatauerhaft verloren und missen durch
geeignete MalRnahmen ausgeglichen werden. Die Fldaoherhalb der tberbaubaren Grund-
stucksflachen sind als nicht eingriffswirksam zwbsden, da die nordliche Baugrenze den
Jfiktiven“ Bereich des baulichen Innenbereichs g&ng&34 BauGB begrenzt.

Auswirkungen auf Oberflachengewasser und Grundwasse

Die mit der Planung erméglichte Neuversiegelunggesing und hat keinen erheblichen Ein-
fluss auf Oberflachengewésser und die Grundwasseitdang. Das anfallende Oberfla-



5 Gemeinde Stahnsdorf: Begriindung mit Umweltbericht Bebauungsplan Nr. 3 ,Nérdlich des Dorfan- 33
gers Sputendorf im OT Sputendorf — Satzung Okt@fdi6

chenwasser kann, wie auch bereits heute, Uberkersing und bestehende Systeme abge-
fahrt werden.

Auswirkungen auf Klima und Luft

Bebauung und Bodenversiegelung verursachen grutidbaeine Erhdhung der Temperatu-

ren, inshesondere eine verzogerte nachtliche Abkighkowie eine Reduzierung der Luft-

feuchte. Erhebliche Veranderungen der klimatiscWierhéltnisse im gesamten Plangebiet
oder in dessen Umfeld sind aufgrund des baulich@fadgs und des weiterbestehenden Frei-
flachenanteils nicht zu erwarten.

Mit den grundsatzlich moglichen Nutzungserweiteemgnd der Ansiedlung anderer misch-
gebietstypischer Nutzungen ist eine Erh6hung vesuBherverkehren nicht auszuschliel3en.
In dem zu erwartenden Umfang verursacht dieseratraussichtlich keine erheblichen luft-
hygienischen Belastungen im Planungsumfeld.

Auswirkungen auf das Landschaftsbild

Negative Auswirkungen auf das Landschaftsbild wendieht erwartet, da das Plangebiet be-
reits im Ausgangszustand durch die dorfliche Wohalbeng gepragt und die zulassige Bau-
hohe innerhalb der Baugrenzen auf maximal 12 m dber Geldnde beschrankt ist. Die At-

traktivitat und Nutzbarkeit des Gebietes fur Wohremizeit, Sport und Erholung wird durch

die Planung gesteigert.

Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter

Die Belange des baulichen Denkmalschutzes werdeshdlie Planung nicht bertihrt, da sich
im Plangebiet keine Baudenkmaler befinden. Andeskebtsame Kultur- und Sachguter, wie
zum Beispiel die ortsbildpragenden historischendsele, werden ebenfalls nicht beeintrach-
tigt.

Auf das bekannte Bodendenkmal, dass den gesamiaam@sbereich umfasst, sind bei mit
Erdeingriffen verbundenen Baumal3nahmen, wie si@’iamungsgebiet mdglich sind, Aus-
wirkungen moglich, die dieses verandern. Fur Veeamdgen an Bodendenkmalen gilt eine
Dokumentationspflicht, wobei auf eigene Kosten emgsenschaftliche Untersuchung, Aus-
grabung und Bergung (einschliel3lich der hierbebredrlichen Dokumentation) der im Bo-
den verborgenen archaologischen Funde und Befund@&fentlichen Interesse zu gewahr-
leisten ist. Darauf wird in den Bebauungsplanuatgh hingewiesen

2.2.2 Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der zuldssigen MaRnahmenast einem Weiterbestehen des derzei-
tigen Bestandes auszugehen. Im Falle des ErhaltBrdélachen im Plangebiet konnten die

Funktionen fir den Naturhaushalt, insbesonderaligiiGrundwasserneubildung und Kaltluf-

tentstehung vollstandiger erhalten bleiben.

2.3 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerungind zum Ausgleich

2.3.1 Vermeidung und Verringerung

Gemal3 § 15 Abs. 1 BNatSchG ist der Verursachersdinegriffs verpflichtet, vermeidbare
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu nagsen. Beeintrachtigungen sind ver-
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meidbar, wenn zumutbare Alternativen, den mit dengif verfolgten Zweck am gleichen
Ort ohne oder mit geringeren Beeintrachtigungen Natur und Landschaft zu erreichen, ge-
geben sind.

V1  Begrenzung der baulichen Nutzung

Durch die Festsetzung von Art und Mal3 der bauliddetzung verhindert der Bebauungsplan
erhebliche Beeintrachtigungen der UmweltschutzgiBer wird die zulassige Bebauung auf
das notwendige Mindestmald begrenzt. Durch die Begreg der maximalen Bauhdhe auf 57
m 0. NHN bzw. 59 m 4. NHN, was einer Hohe von jdsvaind 12 m Uber dem Gelande ent-
spricht, werden zudem negative Fernwirkungen asfi@gamdschaftsbild gemindert.

V2 Erhalt relevanter Baumsubstanz

Innerhalb des Plangebietes befinden sich zahlreggeh#l3 Baumschutzsatzung der Gemeinde
Stahnsdorf geschitzte Baume, die grundsatzlichrizalten sind. Damit wird sowohl arten-
schutzrechtlichen Aspekten als auch der Sicheresgaits- und Landschaftsbildes Rechnung
getragen.

V3  Zeitliche Beschréankung der Baufeldfreimachung

Die Baufeldfreimachung fur eine zulassige Neubehguwird auf den Zeitraum aul3erhalb
der Brutperiode beschrénkt und dadurch Verletzungsh Tétungen sowie Stérungen von
Tieren und die Zerst6rung ihrer Niststatten verrarecEine Abweichung von der Bauzeiten-
beschrankung wird mdglich, wenn in dem betroffeBemeich nachweislich keine Brutvor-
kommen vorhanden sind und Beeintrachtigungen imeites § 44 BNatSchG ausgeschlos-
sen werden kénnen.

2.3.2 Ausgleich

Gemal 8 15 Abs. 2 BNatSchG ist der Verursacherfhidmet, unvermeidbare Beeintrachti-
gungen durch MalRnahmen des Naturschutzes und deéstlaftspflege auszugleichen oder
zu ersetzen. Ausgeglichen ist eine Beeintrachtiguvenn und sobald die beeintrachtigten
Funktionen des Naturhaushalts in gleichartiger Wevwederhergestellt sind und das Land-
schaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestedit oéu gestaltet ist.

Die relevante Neuversiegelung innerhalb des Plaetgbist die Beanspruchung von Flachen
aul3erhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachenrftargténde fur Pferde sowie Nebenanla-
gen fur Freizeit- und Erholungsnutzungen und dé&mschlie3ung.

Zur verbindlichen Regelung des maximalen Umfangset zulassigen Nutzungen setzt der
Bebauungsplan fest, dass pro angefangene 100 ngtiBalstiick 3 m2 Unterstande fur Pferde
sowie Nebenanlagen fir Freizeit- und Erholungsmgeun zuléassig sind. Mit dieser Art der

Festsetzung soll gewéhrleistet werden, dass diemNeitagen in ihrer Dimensionierung den
jeweiligen Baugrundstiicksgrof3en angepasst sinddé@aUmfang der nicht-Uberbaubaren

Grundstucksflachen innerhalb des Geltungsbereidhg50 m?2 betragt, kénnen dort entspre-
chend dieser Festsetzung maximal 442,5 m2 versiegetien.

In diesem Mal3e gehen die naturlichen Bodenfunktataierhaft verloren und missen durch
geeignete Mallnahmen ausgeglichen werden. GemaBlideseisen zum Vollzug der Ein-
griffsregelung in Brandenburg (HVE) ist Neuversiegg vorrangig durch Entsiegelung be-
stehender Flachen im Verhaltnis 1:1 zu kompensiekétarnativ ist auch die Kompensation
durch Aufwertung von Bodenfunktionen unversiegekiichen moglich. So kann die Kom-
pensation u.a. durch flachige Gehdlzpflanzung imhéienis 1:2 erfolgen.
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Die im Vorentwurf des Bebauungsplanes vorgeseh&meh€& zum Anpflanzen an den nordli-
chen Grundsticksgrenzen bzw. an der nérdlicheru@gsbereichsgrenze wurde im Entwurf
November 2015 und weiterhin nicht aufrechterhaltenjn diesem Bereich teilweise jeweils
grundsticksinterne ErschlieBungswege verlaufenestMegebeziehungen zu den nérdlichen
angrenzende Rieselfeldern/Pferdekoppeln bestehatibBr hinaus werden auf Grund der un-
terschiedlichen Grundeigentimer Vollzugsproblemreder Umsetzung der Kompensations-
malinahmen gesehen. Es soll stattdessen eine ektemmgensation auf Flachen des Natur-
schutzfonds Brandenburg stattfinden, da die Gemeefdthhnsdorf Uber keine geeigneten
Grundstiicke im Gemeindegebiet verfligt.

Hierzu hat die Gemeinde einen Vertrag mit der Fdaelyentur Brandenburg abgeschlossen,
nach dem sich die Flachenagentur verpflichtet,damm Pool Mittlere Havel durchgefihrte
bzw. noch durchzufiihrende Ausgleichs- und Ersatnalafden in dem angegebenen Umfang
fur die Kompensation des mit dem Vorhaben verbueddgingriffs fir den Trager des Vor-
habens zur Anrechnung zur Verfiigung zu stellen.dlieelnen Mal3hahmentypen und deren
raumlicher Umfang ergeben sich aus dem MalRnahmaokat

Die Flachenagentur sichert zu, dass fir die Dututifitig von Ausgleichs- und Ersatzmal3-
nahmen innerhalb des Pools Mittlere Havel nur irgeBtum bzw. der rechtlichen Verfu-

gungsbefugnis der Stiftung Naturschutzfonds Brahdem stehende Flachen genutzt werden
sowie, dass die Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmenhalb des Pools Mittlere Havel nach

Maf3gaben der zustandigen unteren Naturschutzbehdndeentsprechend der Zertifizie-

rungsvorgaben des zustdndigen Ministeriums durcingefvurden bzw. werden. Die Mal3-

nahmen gelten als Ausgleichs- bzw. ErsatzmalRnahmeBinne der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung (8 14ff BNatSchG bzw. § 12 AbBRgNatSchG).

2.4 Anderweitige Planungsmdglichkeiten

Anderweitige Planungsmadglichkeiten sind ausgessblosda es bei der Aufstellung des Be-
bauungsplanes weitestgehend um die Bestandssichdeurbestehenden Siedlungs- und Nut-
zungsstruktur geht. Eine planerische NeuausrichtlemgNutzungen innerhalb des Plangebie-
tes ist stadtebaulich nicht gewlnscht.

3. ZUSATZLICHE ANGABEN
3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwadeten technischen Ver-
fahren

Aufbau und Inhalt dieses Umweltberichtes orienhesech an den Vorgaben der Anlage zu
§ 2 Abs. 4 und § 2a des BauGB. Zunachst werdeeiirtthleitung die Ziele des Bebauungs-
planes sowie die in Fachgesetzen und Fachplanageseszten Ziele des Umweltschutzes do-
kumentiert. Dem folgt die Darstellung des Umweltansles, der zu erwartenden Auswirkun-
gen bei Durchfihrung und Nichtdurchfihrung der Biay die Benennung erforderlicher
Malinahmen fur Vermeidung, Verringerung und Aus@leiowie Aussagen zu anderweitigen
Planungsmdglichkeiten. Der Umweltbericht schlief$t @ner allgemein verstandlichen Zu-
sammenfassung. Die Ermittlung der Eingriffsfolgearde im vorliegenden Umweltbericht
flachen-, funktions- und schutzgutbezogen durchuefiErgebnisse aus ggf. erforderlichen
Gutachten fur die Bewertung spezieller planungsesiger Grundlagen liegen bisher nicht
vor.
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3.2 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammensitung

Zu Vorkommen fir Tierarten liegen keine Bestandskeumgen vor. Die Aussagen zu mogli-
chen Vorkommen sowie die artenschutzrechtliche Bewug erfolgen daher im vorliegenden
Umweltbericht auf Grundlage der Biotopausstattung ableitbaren Lebensraumpotenzialen.

Aussagen zur lokalklimatischen und lufthygienisclsgtuation im Plangebiet und den zu er-
wartenden Beeintrachtigungen der Schutzguter Kiime Luft basieren auf grundséatzlichen
Annahmen, da hierzu keine Messdaten vorliegen.

3.3 Maflinahmen zum Monitoring

Nach § 4 ¢ BauGB ist die Pflicht zur Uberwachung eoheblichen Umweltauswirkungen bei

der Verwirklichung von Bauleitplanen den Gemeindagewiesen. Gegenstand der Uberwa-
chung sind sowohl erhebliche prognostizierte Umawevirkungen als auch Umweltauswir-

kungen, die durch fehlenden Vollzug von Festsetenrentstehen. Bei der Uberwachung der
Umweltauswirkungen kann auf andere Quellen, etwaalche von zustandigen Fachbehor-
den zuriickgegriffen werden. Die Verantwortung fig dberwachung bleibt jedoch bei der

Gemeinde Stahnsdorf.

Fir den vorliegenden Bebauungsplan werden nacteitigem Kenntnisstand keine Mai3-
nahmen zur Uberwachung erheblicher Umweltauswirkangptwendig.

4. ALLGEMEIN VERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

Das Planungskonzept des Bebauungsplans sieht cier8nhg der im Gebiet vorhandenen
Realnutzungen vor und durch entsprechende Festgetaiein konfliktfreies Nebeneinander
unterschiedlicher Nutzungen sicher zu stellen.

Da sich neben den Wohnnutzungen im Geltungsbesaialohl gewerbliche als auch private
Pferdenutzungen befinden, wird als Art der baulichiitzung die Festsetzung als Sonstiges
Sondergebiet gemall § 11 BauNVO mit der ZweckbestingnWohnen, gewerbliche und
freizeitmalige Pferdehaltung und mischgebietstyy@ddutzungen festgesetzt.

In Bezug auf die grundsatzliche Gewahrleistungrdelst-storenden Charakters der gewerbli-
chen Pferdehaltungen im Plangebiet wurden ein gstachnisches und ein schalltechnisches
Gutachten erstellt, deren wesentlichen Ergebnissdiese Entwurfsbegrindung und den
Umweltbericht eingeflossen sind. Die detailliertBadingungen fur die Vertraglichkeit der
gewerblichen Nutzungen mit dem benachbarten Wolwezden auf Baugenehmigungsebene
nachzuweisen bzw. zu beauflagen sein.

Unter Berucksichtigung der Ausgangssituation mgtéleender Bebauung wird bei Durchfih-
rung einer Planung eine eingriffsrelevante Neuegedung von bis zu ca. 442 m2 verursacht.
In diesem Mal3e gehen die natirlichen Bodenfunktatauerhaft verloren und missen durch
geeignete MalRBhahmen aufRerhalb des Geltungsberdgshd8ebauungsplans ausgeglichen
werden.

Die von zulassiger Uberbauung betroffenen Lebenseiwon Tieren und Pflanzen sind von
geringer bis mittlerer Bedeutung, da es sich im &ddghen um artenarme Zierrasen, Garten
oder teilversiegelte Flachen handelt. Artenschatztiehe Konflikte sind bei Durchfiihrung
der Planung aufgrund der geringen Lebensraumbeaguind unter Berlcksichtigung der
Bauzeitenbeschréankung und den MalRnahmen zum Baalteitht zu erwarten.
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Vor Durchfiihrung von Abriss- oder BaumalinahmenwordBeseitigung von Vegetationsbe-

standen (insbesondere Baumen) ist zu prifen, obrtBkaschutzrechtlichen Verbotsvorschrif-
ten des § 44 Abs. 1 BNatSchG fur Arten nach AnHahder FFH-Richtlinie und europaische

Vogelarten eingehalten werden bzw. dass die 6kedbgi Funktion der betroffenen dauerhaft
genutzten Fortpflanzungs- und Ruhestatten im ralmah Zusammenhang weiterhin erfillt
wird. Gegebenenfalls sind vorgezogene Ausgleichsaafden erforderlich.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch wurdeBemug auf mégliche Gerausch- und
Geruchsimmissionen gutachterlich untersucht. InuBeauf die Gerdauschimmissionen wur-
den keine Belastungen prognostiziert, die ein Bdamis im Bebauungsplan planungsrechtli-
cher Regelungen erforderlich machen. Um kinftigmissionsbelastungen durch die von der
Pferdehaltung ausgehenden Gerlche zu minimierad, gutachterliche MalRnahmen defi-
niert, die auf Ebene der nachfolgenden Baugenemgeyuzu bericksichtigen sind.

Fur die durch den Bebauungsplan zulassige Versiagelverden, vertraglich gesichert, durch
die Flachenagentur Brandenburg im Flachenpool détiHavel extern Ausgleichs- und Er-
satzmalRnahmen durchgefihrt bzw. bereitgestellt.



