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1. Einfiihrung

1.1. Lage und Abgrenzung des Planungsgebiets

Der Geltungsbereich des am 16.01.1996 in Kraft getretenen Bebauungsplans Nr. 16 ,,Wohn-
siedlung am Schwarzen Pfuhl* befindet sich im Nordosten der Gemeinde Stahnsdorf-Ort zwi-
schen Lindenstralle, Giiterfelder Damm und Sputendorfer Straf3e.

Der Geltungsbereich der 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 16 ,,Wohnsiedlung am
Schwarzen Pfuhl® umfasst den nordlichen Teil des Geltungsbereiches des rechtswirksamen
Bebauungsplans mit den ,,Am Streuobsthang®, ,Libellenweg®, ,Im Wiesengrund®, ,Zika-
denweg®, ,,Gliihwiirmchenweg®, ,Marienkédferweg®, ,,Schmetterlingsring®, ,,Pfauenaugen-
weg“, ,Zitronenfalterweg®, , Tagfalterweg®, ,Nachtfalterweg®, ,,WeiBllingweg*, ,,Grashiip-
ferweg® und ,,Am Weiher* gelegenen Siedlungsgebieten bzw. Teilfldchen der Siedlungsge-
biete und wird begrenzt

- durch die LindenstraBe bzw. den Giiterfelder Damm (Gemarkung Stahnsdorf, Flur 4, Flur-
stiick 600) im Nordwesten,

- die Flurstiicke 594/2, 595, 582/2, 3178, 580 und 2842 der Flur 4, Gemarkung Stahnsdorf
im Nordosten,

- die Sputendorfer Strale (Gemarkung Stahnsdorf, Flur 4, Flurstiick 577) im Osten, sowie

- die Flurstiicke 3397, 2891 — 2898, 2873, 2862, 602/5 und 602/4 der Flur 4, Gemarkung
Stahnsdorf im Siiden.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ist dem Lageplan im Anhang der Begriindung
zu entnehmen.

Die GréBe des Geltungsbereichs der 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 16 ,, Wohnsiedlung
am Schwarzen Pfuhl umfasst eine Teilflaiche von rund 9,96 ha des insgesamt rund 35,4 ha
umfassenden Geltungsbereichs des rechtswirksamen Bebauungsplans.

1.2.  Anlass und Erforderlichkeit der 8. Planiinderung

Im rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 16 ,,Wohnsiedlung am Schwarzen Pfuhl* in der Fas-
sung der 3. Anderung (in Kraft getreten am 06.01.1999) werden im Anderungsbereich Fli-
chen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen gemdB3 § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB festgesetzt,
differenziert nach der Zweckbestimmung Stellpldtze, Garagen und Carport. Dabei tiberwiegt
die Anzahl von festgesetzten Stellplitzen. Die im Anderungsbereich zuldssigen Garagen und
Carports wurden zwischenzeitlich weitgehend hergestellt. Fiir die festgesetzten Stellpldtze
wurden seit dem Jahr 2000 von Bauwilligen insgesamt 34 Antrdge auf Befreiung von dieser
Festsetzung nach § 31 Abs. 2 BauGB gestellt, mit dem Ziel die Errichtung von Garagen oder
offenen Garagen (,,Carports®) in Abweichung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes zu
ermoglichen. Da sich eine Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes nach den
Bestimmungen des Baugesetzbuches auf vom Satzungsgeber nicht vorhersehbare Sonderfille
beschrinken soll, hat sich die Gemeinde Stahnsdorf entschlossen, ein 8. Anderungsverfahren
fir den Bebauungsplan Nr. 16 ,,Wohnsiedlung am Schwarzen Pfuhl® einzuleiten. Ziel der
Anderung soll sein, die Errichtung von Carports auf den festgesetzten Flichen flir Nebenanla-
gen, Stellpldtze und Garagen allgemein zuzulassen und damit die offensichtlich bestehenden
Anforderungen an das Wohngebiet zu beriicksichtigen. Somit sind die Voraussetzungen fur
eine Anderung des Bebauungsplanes gegeben.
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Hierzu wurde durch Beschluss der Gemeindevertretung Stahnsdorf vom 13.06.2013 das 8.
Anderungsverfahren fiir den Bebauungsplan Nr. 16 ,,Wohnsiedlung am Schwarzen Pfuhl“
eingeleitet.

1.3. Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemiif} § 13 BauGB

Die 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 16 ,,Wohnsiedlung am Schwarzen Pfuhl“ erfolgt im
vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB. Mit dem Anderungsverfahren werden keine Vor-
haben vorbereitet oder begriindet, flir die eine Umweltvertraglichkeitspriifung durchgefiihrt
werden miisste (§ 13 Abs. | Nr. 1 BauGB) und es gibt auch keine Anhaltspunkte fiir eine Be-
eintrdchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter (Erhal-
tungsziele und Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Européi-
schen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes).

GemélB § 13 Abs.2 Nr. 1 BauGB wird von einer friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung
nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. | BauGB abgesehen. Gemdl3 § 13 Abs. 2 Nr. 2 und Nr. 3 wird
die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB in Form einer 6ffentlichen Ausle-
gung durchgefiihrt. Parallel dazu erfolgt nach § 4 Abs. 2 BauGB die Beteiligung der Behor-
den und sonstigen Trédger 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung be-
rithrt werden kann.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und von
dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen.

2. Planungsrechtliche Ausgangssituation

Die 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 16 ,,Wohnsiedlung am Schwarzen Pfuhl umfasst
Flachen der 1., 2. und 3. Anderung sowie Teilflichen, die bislang keiner Anderung unterla-
gen. Im Bebauungsplan Nr. 16 ,,Wohnsiedlung am Schwarzen Pfuhl“ in der Fassung der
3. Anderung erfolgt im Bereich der festgesetzten Baugebiete die Festsetzung von Flichen fiir
Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen gemil3 § 9 Abs. | Nr. 4 BauGB, differenziert nach der
Zweckbestimmung St = Stellpldtze, Ga = Garagen und CP = Carport. Fiir die einzelnen Stell-
platzflaichen wurden mit Umsetzung der Planung eigene Flurstiicke gebildet, die den einzel-
nen Wohngebduden bzw. Wohnungen zugeordnet sind. Entsprechend der festgesetzten
Zweckbestimmung sind jeweils nur ebenerdige Stellplitze, ,,Carports* oder Garagen zuléssig.
Die Errichtung von ,,Carports® oder Garagen auf festgesetzten Fldchen flir Nebenanlagen,
Stellpldtze und Garagen geméll § 9 Abs. I Nr.4 BauGB mit der Zweckbestimmung St =
Stellpldtze ist bislang nur im Rahmen einer Befreiung von dieser Festsetzung nach § 31
Abs. 2 BauGB moglich.

3. Planinhalt (Abwigung und Begriindung)

3.1.  Flichen fiir Nebenanlagen, Stellplitze und Garagen

Mit der 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 16 ,,Wohnsiedlung am Schwarzen Pfuhl* wird
in deren Geltungsbereich die zeichnerische Festsetzung der Zweckbestimmung fur die geméaf
§ 9 Abs. | Nr.4 BauGB festgesetzten Fldchen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen
vollstiindig gestrichen.

Es wird folgende textliche Festsetzung neu eingefiigt:

Auf den gemdft § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB festgesetzten Flichen fiir Nebenanlagen, Stellpliit-
ze und Garagen sind Stellpliitze und offene Garagen in Form von Stellpliitzen mit Schutz-
dichern und ohne Wiinde (Carports) zuliissig. Abweichend vom Bauordnungsrecht gemdf
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der Brandenburgischen Bauordnung diirfen offene Garagen (Carports) mit nicht mehr als
3 m Gebdudehohe ohne Abstandsflichen unmittelbar an der Grundstiicksgrenze errichtet
werden, auch wenn die entlang der Grundstiicksgrenzen errichteten Aufienwiinde insge-
samt eine Linge von 15 m und entlang einer Grundstiicksgrenze eine Linge von 9 m iiber-
schreiten.

Rechisgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB, § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m.
§ 81 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO

Mit der 8. Anderung wird auf Flichen, auf denen gemiR zeichnerischer Festsetzung bislang
nur die Anlage von ebenerdigen Stellpldtzen zuldssig war, die Errichtung von “Carports* zu-
lassig. Diese offenen Garagen konnen bei Aneinanderreihung den Charakter einer Reihenga-
rage annehmen, sodass die gemdl3 § 6 Abs. 10 BbgBO zulédssige Linge fiir eine Grenzbebau-
ung ohne Abstandsflachen von insgesamt 15 m und entlang einer Grundstiicksgrenze von 9 m
bei nicht mehr als 3 m Gebdudehshe im konkreten Einzelfall tiberschritten werden kann.

Daher macht die Gemeinde von der Moglichkeit des § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB Gebrauch, im
Bebauungsplan aus stddtebaulichen Griinden vom Bauordnungsrecht abweichende Mafle der
Abstandstiefe festzusetzen. Zur Wiirdigung der nachbarlichen Interessen erfolgen eine Ho-
henbeschriankung von 3 m sowie eine Beschrinkung auf offene Garagen, in Form von Stell-
pldatzen mit Schutzddchern ohne Winde, das entspricht ,,Carports® in allseitig offener Ausfiih-
rung ohne Umfassungswiénde. Die in der baugestalterischen Festsetzung als ortliche Bauvor-
schrift gewidhlte Formulierung orientiert sich an der Begriffsbestimmung gemé § 1 Abs. 4
der Brandenburgischen Garagen- und Stellplatzverordnung (BbgFStV).

Die tiberwiegende Anzahl der bislang festgesetzten Flachen fiir Stellpldtze grenzt an 6ffentli-
che Verkehrsflachen oder 6ffentliche Griinflachen, auf denen gemiB § 6 Abs. 2 BbgBO Ab-
standfldchen bis zu deren Mitte liegen diirfen.

Im Planverfahren tiberpriift und dokumentiert wurden die stidtebaulichen Situationen im An-
derungsbereich, an denen es durch Zulassung von Garagen bzw. Carports in Abweichung von
der bisherigen Festsetzung von ebenerdigen Stellpldtzen im Bebauungsplan zu Beeintréachti-
gungen Einzelner kommen kann. Dies betrifft insbesondere stidtebauliche Situationen, bei
denen sich die festgesetzten Stellplatzflichen in einem Abstand von nur etwa 3 m zu den an
der Giebelseite von Reihenendhdusern zum Teil vorgesehenen Wintergirten bzw. ebenerdi-
gen Fenstern befinden. Vor Ort wird moglichen Beeintrachtigungen durch die relative Ndhe
von Aufenthaltsraum bzw. Gartenfliche und angrenzenden Stellplatzflichen bereits heute
zumeist durch Anpflanzung hoher Hecken oder die Errichtung von Sichtschutzzdunen entlang
der Grundstiicksgrenze begegnet. Auch die stddtebauliche Situation eines - abweichend von
den Festsetzungen des Bebauungsplanes - errichteten Carports vor einer ebenerdigen Fenster-
front an der Giebelseite eines Reihenendhauses mit einer Sichtschutzhecke auf der Grund-
stiicksgrenze ist im Plangebiet bereits vorhanden. Die im Einzelfall - gegeniiber einer bisher
zuldssigen ebenerdigen Stellplatznutzung — moglicherweise erhdhte Beeintrdchtigung der
Wohnqualitdt durch Errichtung einer offenen Garage in geringem Abstand zum Fenster eines
Aufenthaltsraumes werden von Seiten der Gemeinde Stahnsdorf als hinnehmbar gewertet und
durch die getroffene Hohenbeschrankung sowie die Beschrankung auf ,,Carports® in allseitig
offener Ausflihrung ohne Umfassungswinde deutlich minimiert.

Auf Flachen, auf denen bislang im Bebauungsplan Garagen oder Carports vorgesehen waren,
treten mit der 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 16 ,,Wohnsiedlung am Schwarzen Pfuhl*
keine wesentlichen Benachteiligungen ein. Die bislang zuldssigen Garagen wurden bereits er-
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richtet und haben Bestandsschutz. Fiir die bislang bereits zuldssigen Carports erfolgt eine
Konkretisierung zur dufleren Gestaltung mit positiver Wirkung flir das Ortsbild.

Im Rahmen der durchgefiihrten Beteiligungen der Offentlichkeit gemiB § 3 Abs. 2 BauGB
sowie der Behdrden und sonstigen Tridger offentlicher Belange gemdll § 4 Abs.2 BauGB
wurden keine abwigungsrelevanten Anregungen oder Hinweise zur 8. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 16 ,,Wohnsiedlung am Schwarzen Pfuhl* vorgebracht.

4. Auswirkungen der Planung

4.1. Auswirkungen auf ausgeiibte Nutzungen, Verkehr und Ver- und Entsorgung

Mit der 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 16 ,,Wohnsiedlung am Schwarzen Pfuhl* sind
keine Auswirkungen auf ausgetibte Nutzungen, die verkehrliche Situation im Plangebiet oder
die bestehende Ver- und Entsorgung verbunden. Der Umfang der im Bebauungsplan festge-
setzten Fldchen flir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen gemilB § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
bzw. die Anzahl der festgesetzten Stellplitze werden von der Anderung nicht beriihrt.

4.2, Natur, Landschaft, Umwelt, Besonderer Artenschutz (§ 44 Abs. 1 BNatSchG)

Fiir die vorliegende 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 16 ,,Wohnsiedlung am Schwarzen
Pfuhl® wird gemdB § 13 Abs. | BauGB von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und
von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen.

Mit der 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 16 ,,Wohnsiedlung am Schwarzen Pfuhl* sind
gegeniiber der bisher differenzierten Festsetzung von Garagen, Stellpldtzen und Carports kei-
ne erhohten Eingriffe in Umwelt, Natur und Landschaft verbunden.

Die textliche Festsetzung Nr. 2.2 des Ursprungsbebauungsplans zum wasser- und luftdurch-
lassigen Aufbau von Stellpldtzen, Wegen und Terrassenflachen ist weiterhin anzuwenden
(wie auch bislang bei der Errichtung von Carports umgesetzt), da es sich bei den zulédssigen
Carports gemdl3 Begriffsbestimmung der Brandenburgischen Garagen- und Stellplatzverord-
nung um ,,Stellpldtze mit Schutzddchern® handelt.

Hinsichtlich einer im konkreten Einzelfall zur Errichtung eines Carports - im Gegensatz zu
einem ebenerdigen Stellplatz - moglicherweise erforderlichen Baumrodung gelten die Be-
stimmungen der Baumschutzsatzung der Gemeinde Stahnsdorf, in Kraft getreten am
01.01.2012 (bekannt gemacht im Amtsblatt Nr. 1 vom 31.01.2012). Geschiitzt sind danach in
der Regel Baume mit einem Stammumfang von mindestens 60 cm in einer Hohe von 1,30 m
tiber dem Erdboden. Der Schutz der Baumschutzsatzung erstreckt sich auch auf den Wurzel-
bereich eines Baumes, entsprechend der Bodenfldche unter der Krone eines Baumes (Kronen-
traufe) zuziiglich 1,50 Meter. Die Gemeinde kann auf Antrag Ausnahmen von den Verboten
der Baumschutzsatzung zulassen. Die Genehmigung einer Baumrodung ist mit Auflagen zur
Durchfiihrung von Ersatzpflanzungen verbunden.

Die Belange des besonderen Artenschutzes werden durch die 8. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 16 ,,Wohnsiedlung am Schwarzen Pfuhl® nicht beriihrt. Die Erforderlichkeit einer
Baumrodung bei Errichtung eines Carports beschrénkt sich im Ergebnis der zum Planverfah-
ren durchgefiihrten Ortsbegehungen auf wenige Stellpldtze und betrifft ausschlieBlich Baume,
die im Zuge der Entwicklung des Wohngebietes angepflanzt worden sind und keine Altbédu-
me.
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4.3. Bodenordnende Mafinahmen

Furr die einzelnen Stellplatzflachen im Bereich der festgesetzten Baugebiete wurden mit Um-
setzung der Planung eigene Flurstiicke gebildet, die den einzelnen Wohngebduden bzw.

Wohnungen zugeordnet sind. Ein Bedarf zur Neuordnung der Grundstiickssituation ist nicht
erkennbar.

4.4. Kosten und Finanzierung

Mit der 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 16 ,,Wohnsiedlung am Schwarzen Pfuhl* sind
fiir die Gemeinde Stahnsdorf Kosten fiir die Anderung der Satzung und die Durchfilihrung des
Beteiligungsverfahrens verbunden.

5. Verfahren

13.06.2013 Beschluss iiber die Einleitung eines 8. Anderungsverfahren fiir den Be-
bauungsplan Nr. 16 ,,Wohnsiedlung am Schwarzen Pfuhl*

25.09.2014 Beteiligung der Behoren und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange ge-
méf § 4 Abs. 2 BauGB sowie der Nachbargemeinden

08.10. —07.11.2014 Beteiligung der Offentlichkeit gemiB § 3 Abs. 2 BauGB mit Bekannt-

machung der 6ffentlichen Auslegung im Amtsblatt fiir die Gemeinde
Stahnsdorf Nr. 11 vom 29. September 2014

6. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. I 2414), zu-
letzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November 2014 (BGBI. I S. 1748)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Neufassung vom 17. September 2008
(GVBI. I S. 226), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29. November 2010
(GVBL. 1/10, Nr. 39)
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Anhang

Ubersichtsplan zum Geltungsbereich der 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 16 ,,Wohn-
siedlung am Schwarzen Pfuhl* der Gemeinde Stahnsdorf
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