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1. Einfihrung
1.1. Lage und Abgrenzung des Planungsgebiets

Das Planungsgebiet zum Bebauungsplan Nr. 10 ,,Grundstiicke Wilhelm-Kulz-Strale 118,
118A, 118B und 120 befindet sich im duBersten Nordosten des Gemeindegebietes Stahns-
dorf stdlich der Wilhelm-Kiilz-StraRe. Das Plangebiet wird begrenzt durch die Wilhelm-
Kilz-StralRe im Norden, die Flursticke Gemarkung Stahnsdorf, Flur 5, Flurstiick Nr. 121 bis
127 im Osten, die Flursticke Nr. 435 und 106/3 im Siden und die Flurstiicke Nr. 103, 609
und 610 im Westen.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.10 ,,Grundstiicke Wilhelm-Kiilz-
Straf3e 118, 118A, 118B und 120* umfasst die Flurstlicke:

Gemarkung Stahnsdorf, Flur 5, Flurstiicke 107/2, 108/1; 388; 389; 413; 414, 415.
Die GroRe des Geltungsbereiches betrégt rund 1,65 ha.

Die Flurstiicke befinden sich im Privateigentum. Das Flurstiick 389 dient der Erschliefung
der angrenzenden Grundstiicke einschlie3lich des sudlich angrenzenden Grundstiicks der
Kindertagesstétte (Flurstiick 106/3). Die ErschlieBung ist derzeit tber Wege- und Leitungs-
rechte geregelt.

1.2.  Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr.10 ,,Grundstiicke Wilhelm-Kulz-StraRe 118,
118A, 118B und 120 beabsichtigt die Gemeinde Stahnsdorf die Lenkung und Sicherung der
allgemeinen stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung im Plangebiet mit der planungsrecht-
lichen Neuordnung der ehemaligen Betriebsflachen des Busdepots der Havelbus Verkehrsge-
sellschaft mbH (HVG), der planungsrechtlichen Sicherung der Zufahrt zum riickwartig gele-
genen Grundstlick der Kindertagesstitte ,,Mauseburg™ (Wilhelm-Kulz-Strale 118 C) als 6f-
fentliche Stralenverkehrsflache sowie der Lenkung der stadtebaulichen Entwicklung im Be-
reich der westlich der Zufahrt gelegenen Baugrundstiicke.

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr.10 ,,Grundstiicke Wilhelm-Kiilz-Strale 118, 118A,
118B und 120* wird erforderlich, um die nutzungsstrukturelle Neuausrichtung innerhalb des
sehr heterogen bebauten Bereiches im Rahmen der stadtebaulichen Entwicklung dieses Sied-
lungsbereiches zu leiten. Die stadtebauliche Neuordnung dient dabei auch einer Vermeidung
mdoglicher Konflikte zur benachbarten Wohnbebebauung, die sich aus einer ungeordneten
Entwicklung des Gebietes und insbesondere der ehemaligen Betriebsflachen des Busbahnhofs
ergeben konnten.

Im Hinblick auf die geplante stadtebauliche Neuordnung des Gebietes sind die grundbuch-
rechtlich gesicherten Wege- und Leitungsrechte zugunsten der Eigentlmer der rlickwartig ge-
legenen Grundstlicke nicht geeignet auf Dauer eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu
gewadhrleisten. Das der allgemeinen Erschliefung der Grundstiicke dienende Flurstiick soll
daher im Bebauungsplan als ¢ffentliche StraRenverkehrsflache festgesetzt werden. Die MAg-
lichkeit einer zuklnftigen ErschlieBung der rickwaértig gelegenen Teile des Grundstiicks Wil-
helm-Kulz-StraRe 120 Uber die festgesetzte 6ffentliche Verkehrsflache entspricht dabei den
Planungszielen der Gemeinde. Mit Festsetzung der Zufahrt als 6ffentliche Stralenverkehrs-
flache ergibt sich zudem die Mdglichkeit einer Neuordnung der Schmutzwasserentsorgung fir
die Anliegergrundstiicke einschliel3lich der Kindertagesstatte. Diese erfolgt bislang Uber das
Grundstiick des enemaligen Busdepots.

Eine Weiterfiihrung der festgesetzten offentlichen Verkehrsflache (iber das Plangebiet hinaus
ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanes und entspricht auf der Grundlage des gemeindli-
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chen Verkehrsentwicklungsplanes nicht den Planungszielen der Gemeinde zur Verkehrslen-
kung in diesem Bereich.

Im Zuge der stadtebaulichen Neuordnung der Flachen des ehemaligen Busdepots soll auch fir
das westlich gegenuberliegende Grundstiick Wilhelm-Kulz-StralRe 118 (Flurstiick 388, Flur 5)
mit den baulichen Anlagen eines ehemaligen Lebensmitteldiscounters eine grundlegende
Neuordnung ermdglicht und planungsrechtlich gesteuert werden. Zudem soll die Entwicklung
des derzeit untergenutzten Grundstiicks Wilhelm-Kiilz-Strae 118B (Flurstiick 415, Flur 5)
unter Beriicksichtigung der unmittelbaren Nachbarschaft zu einer Kindertagesstatte und zu ei-
nem ortsbildpragenden, freistehenden Villengebdude auf dem Grundstiick Wilhelm-Kiilz-
Stralle 118A (Flurstiick 413, Flur 5) planungsrechtlich gesteuert werden. Die Grundstiicke
Wilhelm-Kilz-Stralle 118, 118A und 118B werden daher in den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes einbezogen.

Planungsziel ist die Entwicklung einer dichteren Bebauung entlang der Wilhelm-Kiilz-StraRe
und im Bereich der bereits weitgehend Uberbauten ehemaligen Betriebsflachen des Busdepots
und eines ehemaligen Lebensmitteldiscounters sowie eine Abstufung der stadtebaulichen
Dichte nach Sudenwesten entsprechend der umgebenden von Einfamilienhausbebauung ge-
pragten Wohngebiete.

Der Bebauungsplan dient somit der planungsrechtlichen Vorbereitung, Steuerung und Siche-
rung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung. Er schafft das erforderliche Planungs-
recht und setzt einen nutzungsstrukturellen und gestalterischen Rahmen flr die angestrebte
stadtebauliche Ordnung.

Die Flachen sollen in Ubereinstimmung mit der Darstellung des Entwurfes zum Flachennut-
zungsplan der Gemeinde Stahnsdorf als Mischgebiet nach 8 6 BauNVO festgesetzt werden.
Da der Flachennutzungsplan derzeit erst im Entwurf (Fassung Oktober 2010) vorliegt, wird
der Bebauungsplan geméalk § 8 Abs. 4 BauGB als vorzeitiger Bebauungsplan aufgestellt.

Hierzu wurde durch Beschluss der Gemeindevertretung vom 14.02.2008 das Aufstellungsver-
fahren eingeleitet. Zur Sicherung der Planung fur den kiinftigen Planbereich wurde mit dem
Aufstellungsbeschluss eine Verénderungssperre geméR § 14 BauGB beschlossen, mit Be-
kanntmachung im Amtsblatt vom 31.03.2008 Die Veranderungssperre ist gultig bis zum
31.03.2011 (vgl. Kap. 3.1).

2. Ausgangssituation
2.1.  Stadtraumliche Einbindung

Das Plangebiet zum Bebauungsplan Nr. 10 ,,Grundstiicke Wilhelm-Kilz-Strale 118, 118A,
118B und 120 befindet sich am norddstlichen Siedlungsrand der Gemeinde Stahnsdorf in
unmittelbarer Nachbarschaft zur Gemeinde Kleinmachnow im Norden und der Stadt Teltow
im Nordosten und Osten. Nordlich des Plangebietes verlauft die Wilhelm-Kilz-Strale (Lan-
desstralBe 76). Die HauptverkehrsstralRe verbindet die Stddte Potsdam und Teltow und weist
ein hohes Verkehrsaufkommen auf. Nordlich daran angrenzend befinden sich gewerblich ge-
nutzte Flachen der Gemeinde Kleinmachnow und der Stadt Teltow mit einer VI- bis VIII-
geschossigen GroRformbebauung. Westlich der Gewerbeflachen schlieRen sich als Land-
schaftsschutzgebiet ausgewiesene Flachen der Bakeniederung an. Westlich und 6stlich des
Plangebietes befinden sich zwischen Wilhelm-Kiilz-StralRe und Striewitzweg gréRRere zusam-
menh&ngende Wohnbaufldchen. Im Westen grenzt das Plangebiet an eine von Waldb&umen
geprégte Griinflache. Im Siiden grenzt das Plangebiet an die Gemeinbedarfsflache der Kinder-
tagesstitte ,,Mauseburg“ und das Wohnneubaugebiet ,,Am Striewitzweg* (rechtskréftiger
Vorhaben- und Erschliefungsplan Nr. 11).
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2.2. Bebauung und Nutzung

Die ehemaligen Betriebsflachen des Busdepots der Havelbus Verkehrsgesellschaft (HVG) auf
dem Grundstick Wilhelm-Kulz-StraBe 120 (Flurstiicke 107/2 und 108/1, Flur 5) sind bebaut
mit zwei grolReren Hallenbauten (Waschanlage, Werkstattgebdude mit Blrotrakt) mit einer
Grundflache von rund 350 m2? und 900 m2 und einer Héhe von etwa 5 m bzw. 7 m. Im Nord-
osten des Grundstucks im Bereich der ostlichen Grundstuckszufahrt befindet sich ein Trafo-
Gebdaude. Die Hallenbauten und die groRRflachig versiegelten Flachen werden derzeit nachge-
nutzt durch verschiedene Gewerbebetriebe wie einen Gebrauchtwagenhandel, eine Kfz-
Werkstatt und eine Waschstrae. Teile der Freiflachen werden als Lagerflachen genutzt. Die
Nutzungen sind bis 2014 befristet.

Das Grundstiick Wilhelm-Kulz-Strae 118 (Flurstlick 388, Flur 5) wurde vor rund 10 Jahren
mit einem Einkaufsmarkt bebaut. Das T-férmige, mit einem Walmdach versehene Geb&ude
hat eine Grundflache von rund 1.350 m2 und eine Hohe von etwa 7 m bzw. 9 m. Das Geb&ude
wird von einem Reinigungsannahme und —ausgabegeschaft, einem Sonderpreis-Baumarkt und
einem Ladengeschaft fur KFZ - Elektronikartikel mit Einbauwerkstatt genutzt. Die Grund-
stiicksfreiflachen sind durch die Anlage von rund 50 Stellplatzen und die erforderlichen Er-
schlieungsflachen nahezu vollstandig versiegelt.

Das Grundstiick Wilhelm-Kulz-Straf3e 118A (Flurstucke 413 und 414, Flur 5) ist mit einer
Villa aus der Zeit um 1900 bebaut. Das sanierte, zweigeschossige Gebaude mit ausgebautem
Dachgeschoss hat eine Grundflache von rund 300 m2 und wird als Biro- und Geschaftsge-
baude genutzt. Die Wandhohe des mit einem steilen Mansarddach versehenen Geb&udes be-
tragt rund 9,50 m. Die 6stlich zur Stralle gelegenen Grundstiicksfreiflachen sind durch die
Anlage von rund 20 Stellplatzen und die erforderlichen ErschlieBungsflachen weitgehend ver-
siegelt.

Das Grundstiick Wilhelm-Kilz-Strae 118B (Flurstiicke 415, Flur 5) ist rlickwartig bebaut
mit einer zweigeschossigen Remise (Grenzbebauung zu den benachbarten Flurstiicken 609
und 610, Flur 5) mit einer Grundflache von rund 150 m? und einem Schuppen mit einer
Grundflache von rund 50 m2. Die Hoffldchen sind tberwiegend mit einer historischen Feld-
steinpflasterung befestigt. An der stdlichen Grundstiicksgrenze ist eine Flache von insgesamt
rund 20 m2 mit einer Treppen- und Rampenanlage und einem Geb&udeteil der benachbarten
Kindertagesstéatte iberbaut. Fir die Treppen- und Rampenanlage ist ein Riickbau vorgesehen.
Fur die Uberbauung durch den eingeschossigen Flachbau der Kindertagesstitte mit einer
Grundfliche von rund 5 m2 und fiir die sich aus der Uberbauung ergebenden Abstandsflichen
wurde eine Grunddienstbarkeit beantragt.

Das Flurstiick 389; Flur 5 dient der ErschlieBung der angrenzenden Grundstiicke einschlief3-
lich des siidlich angrenzenden Grundstiicks der Kindertagesstitte ,,Mauseburg™ (Wilhelm-
Kulz-StralRe 118C). Die Erschlielung ist derzeit Uber Wege- und Leitungsrechte fir die je-
weiligen Eigentlimer der Grundstlicke Stahnsdorf, Flur 5, Flurstiicke 387 (zwischenzeitlich
Flurstlicke 413, 414 und 415), 388 und 106/3 gesichert. Das rund 7 m breite Flurstiick ist im
nordlichen Abschnitt zoniert in eine rund 5,50 m breite asphaltierte Fahrbahn und einen ein-
seitigen rund 1,20 m breiten Gehweg, im stdlichen Abschnitt in eine rund 2,50 m breite mit
Naturstein gepflasterte Fahrbahn und einen einseitigen ebenfalls rund 1,20 m breiten Gehweg.
Die restlichen Flachen, mit Ausnahme der Grundstiickszufahrten, sind derzeit unbefestigt.

2.3.  Erschlielung

Die &ulere ErschlieBung der Grundstiicke erfolgt derzeit Giberwiegend Uber eine von der Wil-
helm-Kulz-StraRe abzweigende private Zuwegung (vgl. Kap. 2.2). Die StraRe endet an der
Grundstickszufahrt zum Grundstiick Wilhelm-Kilz-Strale 118C (Kindertagesstitte ,,Mause-
burg®). Die ehemaligen Betriebsflichen des Busdepots sind iiber zwei direkte Grundstiickszu-
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fahrten von der Wilhelm-Kilz-Stralle aus erschlossen. Das sudlich an das Plangebiet angren-
zende Grundstlick der Kindertagesstatte ist zusatzlich von Siiden Uber eine weitere Grund-
stiicks- und Feuerwehrzufahrt vom Striewitzweg sowie von Westen tber eine Grundstiickszu-
fahrt von der SchillerstraRe erschlossen.

Die gewerblich genutzten Grundstiicke Wilhelm-Kilz-StraRe 118 und 118A verfuigen Uber
die nach der Stellplatzsatzung der Gemeinde Stahnsdorf (vertffentlicht im Amtsblatt fur die
Gemeinde Stahnsdorf am 28.April 2006) erforderliche Anzahl von Stellplatzen.

Im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung weist der Landkreis Potsdam-Mittelmark,
Fachdienst Brand- und Katastrophenschutz darauf hin, dass Verkehrswege im Plangebiet in
ausreichender Breite und Tragfahigkeit anzulegen sind (mindestens 3,00 m Breite und 10t
Achslast). Fur bauliche Anlagen, die ganz oder in Teilen mehr als 50 m von der 6ffentlichen
Verkehrsflache entfernt liegen, sind Feuerwehrzufahrten mit den dazugehoérigen Bewegungs-
flachen vorzusehen. Es werden keine baulichen Anlagen ganz oder in Teilen mehr als 50 m
von der 6ffentlichen Verkehrsflache entfernt liegen. Somit sind keine Feuerwehrzufahrten mit
den dazugehdrigen Bewegungsflachen vorgesehen.

Der Fachdienst StraRenverkehrsbehorde/Verkehrsiiberwachung hat im Rahmen der frihzeiti-
gen Behdrdenbeteiligung keine Bedenken zum Vorentwurf (Fassung: April 2009) gedulert.

Das zur Festsetzung als 6ffentliche StraRenverkehrsflache vorgesehene Flurstlick verfligt Gber
eine Breite von 7,0 m. Eine ausreichende Breite der Strafe kann somit im Rahmen der Aus-
bauplanung durch die Gemeinde Stahnsdorf gewéhrleistet werden. Dies gilt auch fur die er-
forderliche Tragfahigkeit der Stral3e.

Das Plangebiet ist in das Linienbusnetz der Havelbus Verkehrsgesellschaft mbH (HVG) ein-
gebunden. Die néchstgelegene Haltestelle ,,Stahnsdorf, Schwarzer Weg“ der Buslinien 601,
622, 624 und X 1 befindet sich unmittelbar nérdlich des Plangebietes.

2.4.  Gemeinbedarfseinrichtungen

Auf dem im Suden an das Plangebiet angrenzenden Grundstiick Wilhelm-Kilz-Strae 118C
befindet sich die gemeindeeigene Kindertagesstitte ,,Mauseburg®. Die Einrichtung in Tréger-
schaft der Gemeinde Stahnsdorf verfiigt Uber eine Kapazitit von 177 Platzen (derzeitige Ka-
pazitatserweiterung: 205 Platze) fir die Altersgruppen von 8 Wochen bis zum Schulanfang.
Die Zuwegung erfolgt Uber das im Plangebiet gelegene Flurstiick 389, Flur 5 und ist derzeit
uber Wegerecht gesichert.

2.5.  Ver-und Entsorgung

Hauptversorgungs- und Hauptentsorgungsleitungen

Im Ergebnis der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange befin-
den sich im Plangebiet keine Trassen von (ibergeordneten Hauptversorgungs- oder Hauptent-
sorgungsleitungen.

Elektroenergie

Im Plangebiet befinden sich Leitungen und Anlagen der E.ON edis AG. Bestandsunterlagen
liegen dem Fachbereich Bau der Gemeinde vor. Die E.ON edis AG weilit im Rahmen der
Tréagerbeteiligung daraufhin, dass die vorhandene Trafostation nicht zu Ihrem Anlagenbestand
gehort. Diese Station ist in einem baulich und technisch schlechten Zustand. Eine Ubernahme
der Station wird nicht beabsichtigt. Sollte eine Erhdhung des Energiebedarfes bendtigt werden
ist eine neue Trafostation notwendig. Auf jeden Fall sollten bei zukiinftigen Planungen die
vorhandenen Leitungstrassen und Stationsstandorte berticksichtigt und gesichert werden. Fur
Stationsstandorte muss die Zuganglichkeit fir einen LKW-Tieflader und einen Kranwagen
gewadhrleistet sein.
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Trink- und Schmutzwasser

Die Gemeinde Stahnsdorf liegt im Verbandsgebiet des Wasser- und Abwasserzweckverban-
des ,,Der Teltow* (WAZV). Der WAZV ,Der Teltow* ist Eigentiimer der Trink- und
Schmutzwasseranlagen der Gemeinde Stahnsdorf. Die Trinkwasserversorgung und Abwas-
serentsorgung erfolgt entsprechend den Satzungen und Vertragsbestimmungen des WAZV
,Der Teltow”. Anlagenbetreiber ist die Mittelmarkische Wasser- und Abwasser (MWA)
GmbH. Gemal Stellungnahme des WAZV ,,Der Teltow* im Rahmen der Trégerbeteiligung
liegen Trinkwasserleitungen und Schmutzwasserkanale in der offentlichen StraBenverkehrs-
flache der angrenzenden Wilhelm-Kulz-Stral3e. Im Plangebiet, auf dem Flurstiick 389, Flur 5,
liegt eine offentliche Trinkwasserleitung. Bestandsunterlagen liegen dem Fachbereich Bau der
Gemeinde vor. Bei den im Plangebiet vorhandenen Schmutzwasserkandlen handelt es sich
gemal Stellungnahme des WAZV um private Schmutzwasseranlagen. Gegenwartig wird das
Schmutzwasser des stdlich angrenzenden Grundstticks der Kindertagesstatte (Wilhelm-Kiilz-
Stralle 118C) und des Grundstiicks Wilhelm-Kilz-StraBe 118A Uber alte Kandle auf dem
Grundstiick des ehemaligen Betriebshofes (Wilhelm-Kulz-Stralle 120) abgeleitet. Bestandsun-
terlagen liegen dem Fachbereich Bau der Gemeinde vor. Der Bauzustand und die Lage des
auf dem Flurstiick 107/2, Flur 5 vorhandenen privaten Schmutzwasserkanals sind vom
Grundstlckeigentimer Gberpriifen zu lassen und haben dem Stand der Technik zu entspre-
chen. GemaR Satzung des WAZV darf in den Schmutzwasserkanal kein Regenwasser einge-
leitet werden.

Der Bau eines offentlichen Schmutzwasserkanals kann nach Festsetzung der Offentlichen
Strallenverkehrsflache und Vorlage eines Antrages auf Herstellung eines Anschlusses an die
offentliche Schmutzwasserentwéasserungsanlage durch den WAZV erfolgen.

Loschwasser

Im Rahmen der Behodrdenbeteiligung weist der Landkreis Potsdam-Mittelmark, Fachdienst
Brand- und Katastrophenschutz darauf hin, dass als Ldschwasserversorgung auf Grund der
vorgesehenen Nutzung mindestens 1600 I/min flr zwei Stunden erforderlich sind. Die gesam-
te Loschwassermenge muss in einem Umkreis von 300 Metern um jedes Bauvorhaben zur
Verfligung stehen, wobei sich die erste Ldschwasserentnahmestelle in einem Umkreis von
100 Metern befinden soll. Nach Hinweis der Mittelmérkischen Wasser- und Abwasser GmbH
(MWA) als Betriebsfuhrungsgesellschaft des Wasser- und Abwasserzweckverbandes
(WAZV) ,,Der Teltow* vom 30.04.2010 befinden sich im Umkreis von 300 m um jedes Bau-
vorhaben im Plangebiet Trinkwasserleitungen gréReren Querschnittes. So ist in der Wilhelm-
Kilz-StraBRe eine Trinkwasserleitung DN 250 und in der Kleiststral3e eine Trinkwasserleitung
DN 150 vorhanden. Die Ldschwassermenge von 1600 I/min (96 m3/h) fiir den erweiterten
Grundschutz kann nach Hinweis der Mittelmarkischen Wasser- und Abwasser GmbH
(MWA)aus den Hydranten der Leitung DN 250 in der Wilhelm-Kiilz-Stral3e entnommen wer-
den. Bei einer gleichzeitigen Nutzung von mehreren Hydranten ist darauf zu achten, dass die-
se nicht auf einer Leitung liegen, da sich sonst der Wasserdruck und die Wassermenge erheb-
lich verringern. Der Umfang der Inanspruchnahme der 6ffentlichen Trinkwasserversorgung
ist abhdangig vom Wasserdargebot, der Leistungsfahigkeit des Rohrnetzes und der Versor-
gungssituation. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass auch wéahrend der Entnahme von Lésch-
wasser die Trinkwasserversorgung gewahrleistet sein soll. Es dirfen keine uniibersehbaren
Risiken, die den Bestand der Wasserverteilungsanlagen gefahrden, eingegangen werden. Der
Wasser- und Abwasserzweckverband ,,Der Teltow* betreibt keine Feuerldschanlagen auf dem
Grundstuck. Hier ist jeder Objekteigentiimer selbst verantwortlich. GemaR DVGW W 405 ist
die Bereitstellung des Loschwassers durch andere MaRnahmen erforderlich, wenn das Trink-
wasserrohrnetz nicht ausreichend ist und keine unerschépflichen Wasserquellen zur Verfi-
gung stehen.
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Telekommunikation

Im Rahmen der Behordenbeteiligung weist die Deutsche Telekom-AG darauf hin, dass sich
im Plangebiet Telekommunikationslinien (Tk-Linien) befinden. Bestandsunterlagen liegen
dem Fachbereich Bau der Gemeinde vor. Vor Tiefbauarbeiten ber oder in unmittelbarer N&-
he der Tk-Linien ist es erforderlich, dass sich die Bauausfuihrenden vorher in die genaue Lage
dieser Anlagen einweisen lassen und die Bauausfiihrenden immer die ,,Anweisung zum
Schutze unterirdischer Anlagen* der Deutschen Telekom AG beachten. Zur eventuell weite-
ren telekommunikationstechnischen Versorgung des Planbereiches ist die Verlegung neuer
Tk-Linien erforderlich. Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie
die Koordinierung mit den Baumalinahmen der anderen Leitungstréger ist es notwendig, dass
Beginn und Ablauf der ErschlieungsmaRnahmen im Planbereich der Deutschen Telekom
Netzproduktion GmbH, Technische Infrastruktur Niederlassung Nordost, Postfach 229, 14532
Stahnsdorf (Postanschrift) so frih wie mdglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn,
schriftlich angezeigt werden.

2.6.  Natur, Landschaft, Umwelt

Die Flachen innerhalb des Plangebietes sind durch Uberbauung und ErschlieBungsflachen be-
reits vollstandig Uberformt. Der Anteil Uberbauter, versiegelter oder befestigter Flachen be-
tragt im Bereich des ehemaligen Betriebshofes der HVG rund 80 %, im Bereich des Grund-
stiicks Wilhelm-Kilz-StraBe 118 (Einkaufszentrum) rund 86 %. Auf dem Grundstick Wil-
helm-K{ilz-Strale 118A sind derzeit rund 40 % Uberbaut bzw. durch Stellplatze und Zufahr-
ten versiegelt oder befestigt. Das Grundstiick Wilhelm-Kilz-StraRe 118B ist nur gering tber-
baut, durch die erhaltene historische Pflasterung der ehemaligen Hofflachen jedoch insgesamt
zu rund 50 % versiegelt oder befestigt. Die Flachen der vorhandenen Zuwegung sind derzeit
zu rund 70 % versiegelt oder befestigt.

Auch das natiirliche Gelénderelief ist im Plangebiet weitgehend uberformt. Die Gelandehdhen
liegen im Plangebiet zwischen rund 39,0 m ber NHN (DHHN 92) im Norden und rund
41,0 m Uber NHN im Siden des Plangebietes. Die Gelandehdhen im Bereich des ehemaligen
Betriebshofes liegen flachendeckend bei rund 39,0 m Gber NHN. Die Flachen sind im Ergeb-
nis einer 1992 vorgenommenen Altlastenerkundung (Altlastenerkundung Busdepot Stahns-
dorf, Nr. 143/92/A, Ing.Biro Jirgen Markau, Dezember 1992) flachendeckend mit einem Bo-
den-/ Bauschuttgemisch aufgefullt, die Auffillungsmachtigkeit betrdgt zwischen 0,5 m und >
3,0 m.

Auf den Grundstlicken befinden sich einzelne Altbdume. Besonders hervorzuheben sind zwei
Eichen an der westlichen Grundstlicksgrenze des Grundstiicks Wilhelm-Kiilz-StraRe 118, eine
Linde auf dem Grundstiick Wilhelm-Kulz-StraRe 118B (ehemalige Kopflinde im Bereich der
Hofflache) sowie einige stralenbegleitende Linden und Eichen im Bereich der Grundstlicke
Wilhelm-Kilz-Stralle 118 und 118A. Fir die Bdume gelten die Bestimmungen der Verfligung
zur einstweiligen Sicherstellung der kiinftigen geschiitzten Landschaftsbestandteile ,,Bdume
im Landkreis Potsdam-Mittelmark* vom 30.11.2009 (Amtsblatt PM, Jahrgang 16, Nummer
13 vom 29. Dezember 2009).

Das Plangebiet befindet sich auf’erhalb von Schutzgebieten nach dem Naturschutzrecht und
aullerhalb von Wasserschutzzonen. Gesetzlich geschutzte Biotope geméll § 30 BNatSchG
I.V.m. § 32 BbgNatSchG sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Das Plangebiet befindet sich im Einwirkungsbereich von Schallemissionen des Fahrzeugver-
kehrs auf der Wilhelm-Kiilz-StralRe (LandesstraRe 76). Im Ergebnis des zum Bebauungsplan
vorliegenden Schallgutachtens werden auf der Grundlage des durchschnittlichen taglichen
Verkehrsaufkommens die Orientierungswerte der DIN 18005 — Schallschutz im St&dtebau —
fir ein Mischgebiet im nordlichen Teil des Plangebietes tberschritten. Bei Planung schutzbe-
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durftiger Bebauung, wie den im Mischgebiet zuldssigen Wohnungen und Birordumen sind
daher LarmschutzmaRnahmen erforderlich.

Weitere Angaben zu Natur, Landschaft und Umwelt sind dem Umweltbericht zum Bebau-
ungsplan Nr. 10 ,,Grundstiicke Wilhelm-K(ilz-Strale 118, 118A, 118B und 120 (Kapitel 6)
zu entnehmen.

2.7. Altlasten, Kampfmittelbelastung

Im Plangebiet befinden sich nach Hinweis der Unteren Bodenschutzbehorde zwei im Altlas-
tenkataster des Landkreises Potsdam-Mittelmark registrierte Altlasten bzw. Altlastenver-
dachtsflachen. Das Grundstick des ehemaligen Busdepots mit Waschanlage und Werkstatt
(Flurstuck 107/2, Flur 5) ist als Altlast registriert (Reg. Nr. 0338692594). Es handelt sich um
einen festgelegten Altstandort. Die Flachen wurden von 1950 - 2002 zuerst als StraRenbahn-
depot und spéter als Busdepot genutzt. Das Flurstiick 388, Flur 5 ist aufgrund der ehemaligen
Nutzung des Geléndes als Kfz-Abstellfliche fur das Busdepot als Altlastenverdachtsflache
registriert (Reg. Nr. 0338692924).

Zu den Flachen liegt ein Gutachten aus dem Jahr 1992 vor (Altlastenerkundung Busdepot
Stahnsdorf Nr. 143/92/A); Ing.-Buro fir Baugrunduntersuchungen und Altlastenerkundung
Markau, Dezember 1992). Untersucht wurden anhand von 30 Rammkernsondierungen und 4
Grundwassermessstellen die Belastungen mit Mineral6lkohlenwasserstoffen (MKW). Im Er-
gebnis sind die Flachen grof3flachig als belastet (MKW-Wert > 100 mg/kg bis < 1.000 mg/kg)
einzustufen, an drei Punkten wurden starke Belastungen (MKW-Wert > 1.000 mg/kg) festge-
stellt. Der Prufwert gemal Brandenburger Liste (Kategorie Il) betragt 1.000 mg/kg TS. Die
Verunreinigungen wurden im Wesentlichen in den oberen Bohrmetern (bis ca. 2,0 m unter
Gelédnde) nachgewiesen.

Im Grundwasser wurden an zwei Stellen erhdhte Belastungen (89,8 pg/l und 102,5 pg/l) fest-
gestellt. Der Prufwert der Geringfiigigkeitsschwelle (GFS) der Landesarbeitsgemeinschaft
Wasser (LAWA) 2004 betragt 100 pg/l.

Aufgrund des erheblichen zeitlichen Abstandes empfiehlt die Untere Bodenschutzbehdrde ei-
ne Verifizierung der vorliegenden Untersuchungsergebnisse fur die Umweltkompartimente
Boden und Grundwasser. Aufgrund der bestehenden Auffilllungen und der langjahrigen Nut-
zungsgeschichte des Standortes ist zudem nach Einschatzung der Unteren Bodenschutzbehor-
de ein erweiterter Umfang in Bezug auf weitere Schadstoffparameter fir Boden und Grund-
wasser erforderlich (hier: Schwermetalle, PAK (polycyclische aromatische Kohlenwasserstof-
fe), BTEX (Benzol, Toluol, Xylole, Ethylbenzol) und LCKW (leichtfliichtige Chlorkohlen-
wasserstoffe). Es gelten die Bestimmungen des Gesetzes zum Schutz vor schadlichen Boden-
veradnderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetzes - BBodSchG)
vom 17. Mérz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt ge&ndert durch Gesetz vom 9. Dezember 2004
(BGBI. I S. 3214).

Gemaél Stellungnahme des Kampfmittelbeseitigungsdienstes im Rahmen der Behordenbetei-
ligung ergab die Priifung zum gegenwaértigen Zeitpunkt keine konkreten Anhaltspunkte auf
das Vorhandensein von Kampfmitteln. Es ist deshalb nicht erforderlich, auf der Flache Mal3-
nahmen der Kampfmittelrdumung durchzufuhren. Die vorliegende Stellungnahme ersetzt ein
Protokoll Uber die Absuche der Grundsticksflache nach Kampfmitteln als Bescheinigung der
Kampfmittelfreiheit. Fur Erdarbeiten gelten die Bestimmungen der Kampfmittelverordnung
(KampfmV) fir das Land Brandenburg vom 23.11.1998.

2.8. Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im Plangebiet sind keine Baudenkmale vorhanden. Bodendenkmale sind im Ergebnis der Be-
hérdenbeteiligung nicht bekannt. Das Bodendenkmal Nr. 30460 (Siedlung Bronzezeit, Gré-
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berfeld Bronzezeit) befindet sich auf Flachen westlich des Plangebietes. Flr Erdarbeiten gel-
ten die Bestimmungen des Gesetzes uber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bo-
dendenkmale im Land Brandenburg vom 24. Mai 2004 (GVBI Land Brandenburg Nr. 9 vom
24. Mai 2004, S. 215 ff.).

2.9. Eigentumsverhéltnisse

Die Flachen im Plangebiet befinden sich in privatem Eigentum. Die Eigentumsverhaltnisse
sind der Gemeinde bekannt.

Das der ErschlieBung der angrenzenden Grundstlicke einschliel3lich des Grundstiicks der Kin-
dertagesstitte ,,Mauseburg™ (Wilhelm-Kulz-Stralle 118c) dienende Flurstuck 389, Flur 5 ist
mit einem Wege- und Leitungsrecht fir die jeweiligen Eigentiimer der Grundstiicke Stahns-
dorf, Flur 5, Flurstlicke 387 (zwischenzeitlich Flurstliicke 413, 414 und 415), 388 und 106/3
belastet. Die Grunddienstbarkeit beinhaltet zugunsten der jeweiligen Eigentlimer das Recht,
das belastete Grundstiick von der Wilhelm-Kulz-Stral3e bis zum berechtigten Grundstiick und
von diesem zurlick zu fahren und zu gehen und alle tUblichen Ver- und Entsorgungsleitungen
anzulegen und instand zu halten.

3. Planungsbindungen

3.1. Planungsrechtliche Ausgangssituation

Derzeit ist die Zuléssigkeit von Vorhaben im Plangebiet nach § 34 BauGB zu beurteilen. Un-
ter Berucksichtigung der Eigenart der naheren Umgebung und der Darstellung des Plangebie-
tes im Entwurf des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Stahnsdorf (Stand: Oktober 2010)
als ,,gemischte Baufldche* (M) beurteilt sich die Zuldssigkeit von Vorhaben nach seiner Art
gemaRk § 34 Abs. 2 BauGB danach, ob es nach der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in ei-
nem Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO allgemein zuldssig ware. Zur Vermeidung madglicher
gewerblicher Ansiedlungen, die ein Konfliktpotenzial darstellen kénnten sowie zur Gewahr-
leistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung wurde durch die Gemeinde Stahnsdorf
am 14.02.2008 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 10 ,,Grundstiicke Wilhelm-Kiilz-
Stralle 118, 118A, 118B und 120* beschlossen.

Zur Sicherung der Planung fur den kinftigen Planbereich wurde mit dem Aufstellungsbe-
schluss eine Veranderungssperre gemald 8 14 BauGB beschlossen. Die Veranderungssperre ist
gultig bis zum 31.03.2011.

3.2. Landes- und Regionalplanung

GemaR § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. In
der Mitteilung der Ziele, Grundsdtze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung vom
22.01.2009 (GL5.12-2009/69) bestétigt die Gemeinsame Landesplanungsabteilung die Ver-
einbarkeit der beabsichtigten Planung mit den Zielen der Raumordnung.

Die Gemeinde Stahnsdorf gehort geméll § 1 des Landesentwicklungsprogramms 2007 der
Lander Berlin und Brandenburg (LEPro 2007) zur Hauptstadtregion Berlin - Brandenburg.
GemaR § 3 Abs. 1 LEPro 2007 soll die Hauptstadtregion nach den Prinzipien der zentralortli-
chen Gliederung entwickelt werden. Die Siedlungsentwicklung soll auf Zentrale Orte und
raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche ausgerichtet werden (8 5 Abs. 1 LEPro 2007).
Die Innenentwicklung soll VVorrang vor der Aul’enentwicklung haben. Dabei sollen die Erhal-
tung und Umgestaltung des baulichen Bestandes in vorhandenen Siedlungsbereichen und die
Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen bei der Siedlungstatigkeit Prioritat haben (8 5 Abs.
2 LEPro 2007).
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GemaR Festlegung des Landesentwicklungsplanes Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom
31.03.2009, in Kraft getreten am 15.05.2009 (GVBI.11/09, Nr. 13, S. 186) ist die Gemeinde
Stahnsdorf Bestandteil des Mittelbereiches der Stadt Teltow. GemaR Festlegungskarte 1 LEP
B-B befindet sich das Plangebiet im Gestaltungsraum Siedlung. Darin ist gemaR Ziel 4.5
Abs. 2 LEP B-B die Entwicklung von Siedlungsflachen, in denen auch Wohnnutzung zuléssig
sein soll, moglich.

3.3. Flachennutzungsplanung

Ein rechtswirksamer Flachennutzungsplan liegt fiir die Gemeinde Stahnsdorf nicht vor. Im
Entwurf des in der Aufstellung befindlichen Flachennutzungsplans der Gemeinde Stahnsdorf
(Stand: Oktober 2010) ist das Plangebiet als Bestandteil des Siedlungsbandes entlang der
Wilhelm-Kilz-Stralle als gemischte Bauflache M dargestellt. Die stdlich, stidwestlich und
stidostlich angrenzenden Siedlungsgebiete sind als Wohnbauflachen dargestellt. Der Standort
der benachbarten Kindertagesstatte ist als Gemeinbedarfsflache fiir soziale Zwecke darge-
stellt.

3.4. Landschaftsplanung

Im Entwicklungskonzept des Landschaftsplans der Gemeinde Stahnsdorf (Entwurf, Stand:
Oktober 2010) ist das Plangebiet als bestehende Siedlungsflache dargestellt. Entwicklungszie-
le sind eine Untersuchung und Sanierung der gekennzeichneten Altlastenverdachtsflachen.
Fur die Wilhelm-Kilz-StraRe sind der Erhalt, die Pflege und die Ergédnzung der in Teilab-
schnitten im Stralenraum vorhandenen Allee als Entwicklungsziele genannt.

3.5.  Fachplanungen
Verkehrsentwicklungsplan der Gemeinde Stahnsdorf

Fur das Gemeindegebiet Stahnsdorf liegt der Verkehrsentwicklungsplan (Stand November
2009) vor. Von Bedeutung fur das Plangebiet sind danach die Gbergeordneten Planungen zur
L 40n und L 77n. Nach Fertigstellung dieser Uberregionalen StraBenplanung (Prognosefall
2020) wird fur die Wilhelm-Kilz-StraRe aufgrund der zu erwartenden Reduzierung der Ver-
kehrsmengen eine Ruckstufung als KreisstraRe empfohlen.

Weitere Fachplanungen, die die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 10 ,,Grundstiicke Wil-
helm-Kulz-Stra3e 118, 118A, 118B und 120 beriithren konnen, sind nicht bekannt und wur-
den im Rahmen des friihzeitigen Beteiligungsverfahren nicht mitgeteilt.

4. Planungskonzept

4.1.  Ziele und Zwecke der Planung

Das Planungskonzept sieht entsprechend der Zielsetzungen der Flachennutzungsplanung fir
diesen Bereich die Entwicklung des Plangebietes als Bestandteil der gemischt genutzten, stra-
Renbegleitenden Mischgebietsflachen entlang der Wilhelm-Kulz-StraRRe vor. Daran schlie3en
sich nach Sudosten und Sudwesten die Wohnbauflachen entlang des Striewitzweges mit der
Wohnbebauung an der Schillerstralie, dem Gemeinbedarfsstandort der Kindertagesstatte und
der Wohnsiedlung an der Hermannstral3e an. Planungsziel ist die Entwicklung einer dichteren
Bebauung entlang der Wilhelm-Kiilz-Stralle und im Bereich der bereits weitgehend tberbau-
ten ehemaligen Betriebsflachen des Busdepots und eines ehemaligen Lebensmitteldiscounters
sowie eine Abstufung der stadtebaulichen Dichte nach Siidenwesten entsprechend der umge-
benden von Einfamilienhausbebauung gepragten Wohngebiete.

Die Flachen des ehemaligen Busdepots sollen stadtebaulich neu geordnet werden. Auf den
Flachen sollen mischgebietstypische Nutzungen angesiedelt werden, die sich in das stadtebau-
liche Umfeld einfugen. Die derzeitige Nachnutzung der ehemaligen Betriebsflachen des
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Busdepots wie auch mdgliche zukinftige Nutzungen der Flachen wie z.B. eine Tankstelle
fuhren zu potentiellen Nutzungskonflikten mit der benachbarten Wohnbebauung. Daher soll
dieser Bereich, grundlegend neu gestaltet werden. Hierzu ist es geboten, die vorgesehene stad-
tebauliche Entwicklung im Rahmen des Plangebotes des § 30 BauGB zu leiten, obwohl die
Flache im Innenbereich liegt. Die tberbaubare Flache wird durch Festsetzung von Baufens-
tern bestimmt. Aufgrund der Lage in einem an der Wilhelm-K{lz-Stralle angelagerten Misch-
gebietsband und einer daran anschlieBenden Wohnbebauung sollen bestimmte, im Mischge-
biet allgemein zuldssige Nutzungen zur Sicherung eines qualitativ hochwertigen Wohnumfel-
des ausgeschlossen werden. Auch die ausnahmsweise zulédssigen Vergnugungsstatten werden
unter Berucksichtigung des im Siiden anliegenden Wohngebietes und der mit Vergniigungs-
statten verbundenen potenziellen Verkehrslarmbelastungen ausgeschlossen.

Im Zuge der stadtebaulichen Neuordnung der Flachen des ehemaligen Busdepots soll auch fir
das westlich gegenuberliegende Grundstick Wilhelm-Kiilz-StraRe 118 mit den baulichen An-
lagen eines ehemaligen Lebensmitteldiscounters eine grundlegende Neuordnung ermdglicht
werden. Die Uberbaubare Flache wird daher ebenfalls durch Festsetzung eines Baufensters be-
stimmt. Aufgrund der Lage in einer Umgebung, die von nicht stérendem Gewerbe entlang der
Wilhelm-Kilz-Stralle und in Richtung Stden von Wohnbebauung geprégt ist, werden be-
stimmte, im Mischgebiet allgemein zuldssige Nutzungen ebenso wie die ausnahmsweise zu-
lassigen Vergnugungsstétten zur Sicherung eines qualitativ hochwertigen Wohnumfeldes aus-
geschlossen.

Fur das sudliche, derzeit baulich nur gering genutzte Grundstiicks Wilhelm-Kilz-StralRe 118B
sollen unter Berucksichtigung der unmittelbaren Nachbarschaft zur Kindertagesstétte und zu
einem freistehenden Villengebdude Baumdglichkeiten im Rahmen einer Baufensterauswei-
sung erdffnet werden. Die vorhandenen baulichen Anlagen genielRen Bestandsschutz.

Zur ErschlieBung der einzelnen Grundstiicke sowie der stidlich angrenzenden Gemeinbedarfs-
flache wird im Geltungsbereich eine offentliche Verkehrsflache festgesetzt, die im Norden an
die Wilhelm-Kulz-Strafle anbindet.

Die innere ErschlieBung auf den einzelnen Baugrundstiicken ist nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes. Die Erforderlichkeit zur Anlage von Stellplatzen unterliegt der gemeindlichen
Stellplatzsatzung (Amtsblatt der Gemeinde Stahnsdorf vom 28. April 2006).

Innerhalb des Geltungsbereiches ist keine Wendemdglichkeit flr Feuerwehr, Rettungsfahr-
zeuge oder Ver- und Entsorgungsfahrzeuge vorgesehen, weil alle Grundstiicke unmittelbar an
die offentliche StraBe angrenzen. Der Fachdienst StraBenverkehrsbehdrde/Verkehrsiber-
wachung des Landkreises Potsdam-Mittelmark hat im Rahmen der friihzeitigen Behordenbe-
teiligung keine Bedenken zur vorgelegten Planung (Vorentwurf, Fassung: April 2009) geéu-
Rert. Die Erforderlichkeit und die Moglichkeiten zur Anordnung einer Wendeanlage wurden
im Planverfahren vor dem Hintergrund der nachfolgend genannten Bestimmungen gepruft.

Gemal der Richtlinie fir die Anlage von Stadtstralen (RAST 06 Ausgabe 2006) Kap. 6.1.2.2
sollte das Ende einer StichstraBe als Wendeanlage gestaltet werden. Fir die erforderlichen
Wendeflachen konnen danach auch Grundstiickzufahrten und Gehweguberfahrten mitbenutzt
werden. Gemal} Kap. 6.1.2.2 RAST 06 (Ausgabe 2006) werden Wendeanlagen am Ende von
StichstraRen angelegt, wenn Gehweguberfahrten oder Garagenflachen fur Wendevorgange
nicht mitbenutzt werden koénnen. Die Anlage von Wendemdglichkeiten ist nicht zwingend
vorgeschrieben. Es ist lediglich sicherzustellen, dass eine entsprechende Flache (einschliel3-
lich der Freihaltezonen) zum Wenden zur Verfligung steht. Geméall 8 9 Abs. 5 Strallenver-
kehrsordnung (StVO) muss sich ein Fahrzeugfuhrer beim Wenden und beim Rickwaértsfahren
so verhalten, dass eine Gefahrdung anderer Verkehrsteilnehmer ausgeschlossen ist; erforderli-
chenfalls hat er sich einweisen zu lassen. GemaR 8§ 16 der Unfallverhiitungsvorschrift (UVV)
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,,Miillbeseitigung® (Fassung Januar 1997) darf Mull nur abgeholt werden, wenn die Zufahrt
so angelegt ist, dass ein Rickwaértsfahren nicht erforderlich ist.

Das Ende der als StraBenverkehrsflache festgesetzten StichstralRe ist gleichzeitig die Grund-
stiickszufahrt fir das Grundstiick Wilhelm-Kiilz-Stral3e 118C der gemeindlichen Kindertages-
statte. Hier befindet sich neben einer von zwei Feuerwehrzufahrten gleich im Anfang der ein-
gehauste Mullplatz. Die Stellplatze sind so ausgerichtet, dass auf dem Vorplatz die Millfahr-
zeug ohne Probleme wenden kénnen und dies auch derzeit tun um in Fahrtrichtung zur Wil-
helm-Kiilz-Stralle zurtickzufahren.

Zur Anordnung einer Wendeanlage (Wendekreis flr ein 2-achsiges Miillfahrzeug) im Stra-
Renraum der Stichstralle bestiinde gemal RAST 06 (Ausgabe 2006) ein Flachenbedarf von
rund 700 m? bei einer Breite von 18,00 m. Das Flurstiick 389 der Flur 5, welches als 6ffentli-
che Verkehrsflache festgesetzt wurde, hat eine Breite von ca. 7,0 m und ist somit nicht flr die
Herstellung einer solchen Wendeanlage geeignet. Fur die Festsetzung einer Wendeanlage im
Geltungsbereich mussten Teilflachen der in Privateigentum befindlichen Flurstiicke 415 oder
107/2 der Flur 5 in Anspruch genommen werden. In Abwégung zwischen privaten und 6ffent-
lichen Belangen wurde die Festsetzung einer Wendemdglichkeit von der Gemeinde in Bezug
auf die Geeignetheit, Erforderlichkeit und VerhéltnismaRigkeit geprift.

Da die Stichstralle nach Rechtskraft und Umsetzung des Bebauungsplanes ausschlief3lich der
Erschliefung der Grundstiicke 118, 118 A, 118 B, 118 C und 120 dient, ist nicht von gebiets-
fremden Kraftfahrzeugverkehr auszugehen. Der Kraftfahrzeugverkehr wird sich auf die
Grundstlckseigentimer und deren Besucher sowie den Nutzern der Kita beschréanken. Fir
den Mullentsorger steht auf dem Grundstiick Wilhelm-Kilz-Strae 118C (Kita) zum Wenden
zur Verfugung, da Miillplatz und Stellplatze so angeordnet wurden, dass ein gefahrloses um-
drehen gewahrleistet werden kann. Aus Sicht der Gemeinde ist demnach eine Wendeanlage
nicht erforderlich. Die Inanspruchnahme von Teilflachen der vorgenannten privaten Flursti-
cke fiir eine Wendeanlage wiirde einen Eingriff in das Grundeigentum darstellen, der von der
Gemeinde nicht begriindet werden kann, da die Anlage einer Wendeanlage nicht zwingend
vorgeschrieben und im vorliegenden Fall unter Berticksichtigung der ortlichen Gegebenheiten
nicht erforderlich ist.

Fur das sudlich an das Plangebiet angrenzende und tber die geplante 6ffentliche Verkehrsfla-
che angebundene Grundstiick der Kindertagesstitte ,,Mduseburg®“ bestehen zwei weitere
rickwaértige Grundstuckszufahrten von der SchillerstraBe und vom Striewitzweg. Auf dem
Grundstuck befinden sich zwei Aufstellungsflachen fir die Feuerwehr.

4.2.  Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Ein rechtswirksamer Flachennutzungsplan liegt fir die Gemeinde Stahnsdorf nicht vor. Im
Entwurf des in der Aufstellung befindlichen Flachennutzungsplans der Gemeinde Stahnsdorf
(Stand: Oktober 2010) ist das Plangebiet als Bestandteil des Siedlungsbandes entlang der
Wilhelm-Kilz-StralRe als gemischte Bauflaichen M gemall 8 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO darge-
stellt.

Mit der Festsetzung von Mischgebieten MI gemall § 6 BauNVO wird der Bebauungsplan
Nr. 10 ,,Grundstiicke Wilhelm-Kulz-Strae 118, 118A, 118B und 120 aus den kiinftigen
Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt sein und der beabsichtigten stadtebauli-
chen Entwicklung des Gemeindegebietes nicht entgegenstehen (8 8 Abs. 3 und 4 BauGB).
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5. Planinhalt (Abwéagung und Begrindung)

5.1.  Nutzung der Baugrundstiicke
5.1.1. Art der Nutzung

Das Plangebiet ist Bestandteil des zusammenhangenden, durchmischt genutzten Siedlungs-
bandes entlang der Wilhelm-Kilz-Strale. Die Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 10 ,,Grundstiicke Wilhelm-KUilz-Strale 118, 118A, 118B und 120*
wird entsprechend der Planungsziele fiir diesen Bereich und in Ubereinstimmung mit den
Darstellungen des Flachennutzungsplanentwurfes als Mischgebiet MI gemélR § 6 BauNVO
festgesetzt. Das Baugebiet dient damit dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebe-
trieben, die das Wohnen nicht wesentlich storen (8§ 6 Abs. 1 BauNVO).

Aufgrund der Nachbarschaft zu einer Umgebung, die von nicht stérendem Gewerbe entlang
der Wilhelm-Kiilz-Stral3e und in Richtung Stiden von Wohnbebauung geprégt ist, werden be-
stimmte, nach § 6 Abs. 2 BauNVO in Mischgebieten allgemein zul&ssige, jedoch besonders
verkehrsintensive oder flachenextensive Nutzungen wie Schank- und Speisewirtschaften, Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur Verwaltungen und sportliche Zwecke, Gar-
tenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnlgungsstatten im Sinne des 8 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
zur Sicherung eines qualitativ hochwertigen Wohnumfeldes in den festgesetzten Mischgebie-
ten M1 ausgeschlossen. Zur Sicherstellung einer Nutzungsmischung innerhalb des Plangebie-
tes erfolgt eine Gliederung des Mischgebietes geméall § 1 Abs. 4 BauNVO.

In den festgesetzten Mischgebieten MI 2, MI 3 und MI 4 sind gemal textlicher Festsetzung
(TF Nr. 1.1) zulassig:

- Nr. 1 Wohngeb&aude

- Nr. 2 Geschéfts- und Blirogebaude

- Nr. 4 sonstige Gewerbebetriebe

- Nr. 5 Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

In den festgesetzten Mischgebieten MI 1, MI 5 und M1 6 sind tber die oben genannten Nut-
zungen hinaus auch Einzelhandelsbetriebe zuléssig (TF Nr. 1.2).

In den festgesetzten Mischgebieten MI 1 und M1 2 sind oberhalb des ersten VVollgeschosses
nur Wohnungen zuléssig (TF Nr. 1.3). Angesichts der mittelfristig zu erwartenden deutlichen
Veranderung in der Altersstruktur der Bevolkerung mit einem starken Wachstum der Bevol-
kerung im Rentenalter sollen nach Zielstellung der Gemeinde moglichst viele dieser Woh-
nungen barrierefrei sein. Die Wohnungen sollen ohne die Benutzung von Treppen zugéanglich
sein und eine rollstuhlgerechte Grundrissorientierung und Wohnungsausstattung aufweisen
(vgl. ,,Altengerechtes Wohnen®).

Die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergnugungsstatten sind unter Be-
ricksichtigung des wohngepragten Umfeldes und der mit VVergnugungsstétten verbundenen
potenziellen Verkehrslarmbelastungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (TF Nr. 1.4).

Durch die nach 8 1 Abs. 5 und 6 BauNVO mdglichen Einschrankungen bleibt einerseits die
allgemeine Zweckbestimmung des Plangebiets gewahrt, andererseits werden potentielle Kon-
flikte mit den angrenzenden Nutzungen vermieden. Eine Nachbarschaft von Mischgebieten
und Allgemeinen Wohngebieten ist gemald Stellungnahme der Immissionsschutzbehdrde im
Allgemeinen vertraglich, wenn mischgebietsvertragliche Betriebe angesiedelt werden.

Innerhalb des Mischgebietes sind Wohnen und Gewerbe gleichrangig. Daher kommt dem Ge-
bot der gegenseitigen Ricksichtnahme eine besondere Bedeutung zu. Vor allem tagsuber
mussen die Bewohner ein MaR an Larmbelastungen und andere Stérungen hinnehmen, das
groRer ist als in allgemeinen Wohngebieten. Andererseits mussen gewerbliche Betriebe mehr
Ricksicht auf die Wohnnutzung, insbesondere auf den Schutz der Nachtruhe sowie der Feier-
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abend- und Wochenendzeiten nehmen, als in Gewerbegebieten. Entsprechend der allgemeinen
Zweckbestimmung muss Wohnen — unabhéangig von der tatsachlichen Nutzungsverteilung —
uberall im Gebiet ohne wesentliche Stérungen und gesundheitliche Beeintrachtigungen mog-
lich sein. Umgekehrt kénnen nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe darauf vertrauen,

dass sie tberall im Mischgebiet geduldet werden (vgl. auch Kap. 5.6 Immissionsschutz).

»Altengerechtes Wohnen*

Angesichts der zu erwartenden deutlichen Veranderung in der Altersstruktur der Bevolkerung
mit einem starken Wachstum der Bevélkerung im Rentenalter geht die Gemeinde davon aus,
dass die Nachfrage nach neuen Wohn- und Betreuungsformen im Gemeindegebiet in den
kommenden Jahren deutlich zunehmen wird. Diese Erwartung wird gestutzt durch die Analy-
sen in der aktuellen Flachennutzungsplanung der Gemeinde Stahnsdorf und den aktuellen
Demographiebericht flr die Kommune Stahnsdorf mit einer Projektion der Bevélkerungsent-
wicklung bis 2020 (,,Wegweiser Kommune®, Bertelsmann Stiftung). Ebenso verdeutlicht die
Tabelle zur ,,Bevolkerungsentwicklung der Altersgruppen ab 65 Jahre in den Jahren 2000 bis
2030 aus dem Mittelbereichsprofil fiir Teltow des Landesamtes fur Bauen und Verkehr, De-
zernat Raumbeobachtungen, die zu erwartende Zunahme der Bevoélkerung ab 65 in den néchs-

ten zwanzig Jahren.

Bevolkerung und Beviélkerungsentwicklung der Altersgruppe ab 65 Jahre
des Mittelbereichs Teltow in den Jahren 2000 bis 2030

amisfreie Gemeinde/Amt

Ist-Bevdlkerung

2000 |

2008

Bevdlkerungsvorausschatzung

2020 |

2030

2000

2008
(Personen)

2008

2000

2008
{in Prozent)

{Personen) (Personen)
Teltow (amtsfrei) 2.460 4294 5699 7.049
Kleinmachnow (amisirei) 2418 3.616 5176 7.604
Stahnsdorf (amtsfrei) 1.399 2.134 3.271 4.901
Mittelbereich gesamt 6.275 10.044 14.146 20.454
amtsfreie Gemeinde/Amt Bevdlkerungsentwicklung Bevilkerungsentwickiung
2008 2020 2030 2008 2020 2030
gegeniber gegeniber gegenuber gegeniber gegeniber gegeniber

2008

Teltow (amtsfrei)
Kleinmachnow (amtsfrei)
Stahnsdorf (amtsfrei)

1.834
1.200
735

1.405
1.560
1.137

3.655
3.988
2.767

746
497
525

85.1
110,3
129.7

Mittelbereich gesamt

3.769

4.102

10.410

60,1

103,6

Tabelle aus Mittelbereichsprofil Teltow, Landesamt fiir Bauen und Verkehr, Dezernat Raumbeobachtungen, S. 8

Die zur stadtebaulichen Neuordnung vorgesehenen Flachen des ehemaligen Busdepots (Bau-
gebiete MI 1 und M1 2) stellen aus Sicht der Gemeinde innerhalb des Gemeindegebietes einen
geeigneten Standort fur eine Wohnanlage dar. Bauliche Anforderungen an ein altengerechtes
Wohnen sollen erfullt werden. Hierzu gehort, dass die Wohnungen ohne die Benutzung von
Treppen zuganglich sind und eine rollstuhlgerechte Grundrissorientierung und Wohnungsaus-
stattung aufweisen (,,barrierefreies Wohnen®).

Vorrangiges Planungsziel der Gemeinde ist dabei nicht die Errichtung eines Alten- und Pfle-
geheimes oder einer Seniorenwohnanlage, sondern vielmehr die Schaffung von Wohnraum,
der die Bedurfnisse alter und behinderter Menschen in einem ausreichenden MaR berticksich-

tigt.

Im weiteren Planverfahren erfolgt daher keine Festsetzung von Wohnungen fur Personen mit
besonderem Wohnbedarf auf der Rechtsgrundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB in Form von
Wohnungen fiir alte und behinderte Menschen, da diese Wohnungen ausschliellich an diesen
Personenkreis vergeben werden dirfen. Zudem erweist sich nach Hinweis des Landkreises
Potsdam-Mittelmark die Festlegung einer Mindestaltersgrenze fiir den beglnstigten Perso-

nenkreis als schwierig.
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Gemal} § 45 Abs. 1 Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) miissen in Wohngebdauden mit
mehr als vier Wohnungen die Wohnungen eines Geschosses barrierefrei sein. Ebenso missen
in Gebauden mit Aufziigen und mit mehr als vier Wohnungen die Wohnungen eines Geschos-
ses barrierefrei sein. Im Hinblick auf die Schaffung von alten- und behindertengerechtem
Wohnraum betrachtet die Gemeinde diese Bestimmungen der Brandenburgischen Bauord-
nung als ausreichend, um den Anforderungen des besonderen Wohnbedarfs alterer und behin-
derter Menschen hinreichend Rechnung tragen zu kénnen.

Unter Beriicksichtigung der fir die Baugebiete MI 1 und MI 2 getroffenen Festsetzungen zu
Art und MaR der baulichen Nutzung ist davon auszugehen, dass in den neu entstehenden Ge-
schossbauten in diesem Baugebiet jeweils mindestens ein Geschoss den Anforderungen des
barrierefreien Bauens und damit dem alten- und behindertengerechten Wohnen entspricht.

5.1.2. Mal3 der Nutzung

Die MaRfestsetzungen werden im Plangebiet durch Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ)
gem. § 19 Abs. 1 BauNVO in Verbindung mit der Festsetzung der Zahl der zuléssigen Voll-
geschosse (Z) gem. § 20 Abs. 1 BauNVO getroffen. Fiur Teile der Baugebiete erfolgt die Fest-
setzung einer zuldssigen Grundfldche (GR) in Form einer engen Baukdrperausweisung.

Grundflachenzahl GRZ

Fur die Mischgebiete MI 1, MI 2, M1 5 und M1 6 wird eine Grundflachenzahl GRZ von 0,6
festgesetzt. Sie entspricht damit der Obergrenze fur das MalR der baulichen Nutzung in
Mischgebieten (MI) gemal § 17 Abs. 1 BauNVO. Eine Unterschreitung des allgemein zulés-
sigen Nutzungsmales ist aufgrund der innerdrtlichen Lage des Gebiets und der Gberwiegend
dichten Bestandsbebauung entlang der Wilhelm-Kulz-Strafl3e nicht vorgesehen.

Die zulassige Grundfl&che der Hauptanlagen darf gemal § 19 Abs. 4 BauNVO durch Garagen
und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO und bauliche Anla-
gen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die die Baugrundstiicke lediglich unterbaut wer-
den, regelméaBig um bis zu 50 % Uberschritten werden, hdchstens jedoch bis zu einer Grund-
flachenzahl von 0,8. Eine davon abweichende Regelung ist nicht Bestandteil der Planung.

Die nach der Stellplatzsatzung der Gemeinde Stahnsdorf (verdffentlicht im Amtsblatt fir die
Gemeinde Stahnsdorf am 28.April 2006) je nach Nutzung erforderliche Anzahl von Stellplat-
zen ist auf den Baugrundstiicken anzuordnen.

Fur das Mischgebiet M1 3 wird eine Grundflachenzahl GRZ von 0,3 festgesetzt. Die Unter-
schreitung des in Mischgebieten (MI) gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO allgemein zuléssigen Nut-
zungsmaRes erfolgt zur Abstufung des Nutzungsmalies innerhalb des Mischgebiets in Rich-
tung der unmittelbar benachbarten Kindertagesstéatte und zu den westlich gelegenen Wohn-
grundstiicken.

Die zul&ssige Grundflache der Hauptanlagen darf gemaR 8 19 Abs. 4 BauNVO durch Garagen
und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO und bauliche Anla-
gen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die die Baugrundstlicke lediglich unterbaut wer-
den, regelmaRig um bis zu 50 % Uberschritten werden. Eine davon abweichende Regelung ist
nicht Bestandteil der Planung. Die nach der Stellplatzsatzung der Gemeinde Stahnsdorf je
nach Nutzung erforderliche Anzahl von Stellplatzen ist auf dem Baugrundstiick anzuordnen.

Grundflache GR

Im Baugebiet MI 4 erfolgt zur planungsrechtlichen Sicherung der erhaltenswerten Villenbe-
bauung eine enge Baukorperausweisung. Lage und Verlauf der Baugrenzen orientieren sich
an den in der Planunterlage eingemessenen Auf’enwdanden des Gebé&udes einschliel3lich der
Freitreppe. Die zuldssige Grundflache ergibt sich aus der durch Baugrenzen definierten Bau-
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kdrperausweisung. Hierzu erfolgt eine klarstellende Festsetzung (TF Nr. 1.6). Die Grundfla-
che betréagt rund 308 m2. Dies entspricht einer GRZ von rund 0,21.

Aufgrund der Nutzung des Villengebdudes als Biiro- und Geschaftsgebdude besteht auf der
Grundlage der Stellplatzsatzung der Gemeinde Stahnsdorf ein erhohter Bedarf an Stellplétzen.
Daher wird gemél? 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 19 Abs. 4 BauNVO durch
textliche Festsetzung geregelt, dass im Baugebiet MI 4 eine Uberschreitung der zuléssigen
Grundflache GR durch Flachen fiir Stellplatze und Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl
(GRZ) von insgesamt 0,45 zugelassen werden kann (TF Nr. 1.5).

Zahl der zul&ssigen Vollgeschosse

Fur Gebédude in den Baugebieten Ml 1 und MI 6 erfolgt im Ergebnis des vorliegenden
Schallgutachtens aus Griinden des Schallschutzes fir die rickwartig gelegenen Teile der
Baugebiete die Festsetzung von drei Vollgeschossen als zwingend.

In den Baugebieten M1 2, M1 3, MI 4 und M1 5 wird die Zahl der zulassigen Vollgeschosse
(2) auf drei Vollgeschosse als Hochstmal? festgesetzt. Dadurch wird ein Einfligen der Bebau-
ung in die auf der Sidseite der Wilhelm-Kilz-Strae umgebende Nachbarschaft gewéhrleis-
tet.

5.1.3. Bauweise und tUberbaubare Grundstiicksflachen

Im Plangebiet erfolgen entsprechend der planerisch angestrebten Ziele, Differenzierungen zur
zuléssigen Bauweise und den berbaubaren Grundstiicksflachen:

Fir das Baugebiet M1 1 wird gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit § 22 Abs. 4
BauNVO eine abweichende Bauweise ,,a* festgesetzt. Die Gebéaude sind entsprechend der
strallenseitig festgesetzten Baulinie als geschlossene Reihe von Geb&duden, die ohne Unterbre-
chung aneinander gebaut sind zu errichten (Gebaudegruppe aus drei Baukorpern, die unterei-
nander z.B. durch zuriickgesetzte und verglaste Treppenhduser oder Verbindungsgénge ver-
bunden sind). Die Lénge des Gebauderiegels betrdgt 57 m. Die Geb&udelange entspricht der
Ausdehnung des Baufensters entlang der Wilhelm-Kulz-StralRe. Die Festsetzung erfolgt aus
Grinden des Schallschutzes fur die riickwartig gelegenen Teile der Baugebiete.

Fur die Baugebiete M1 2, M1 3, MI 5 und M1 6 wird eine offene Bauweise ,,0¢ gemaRl § 22
Abs. 2 BauNVO festgesetzt. In der offenen Bauweise werden die Gebaude mit seitlichem
Grenzabstand als Einzelhduser, Doppelhduser oder Hausgruppen errichtet. Die Lange der Ge-
baude darf hdchstens 50 m betragen.

Fur das Baugebiet M1 4 wird keine Bauweise festgesetzt. In diesem Baugebiete erfolgt die
Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache in Form einer engen Baufensterausweisung.
Daraus ergibt sich eine offene Bauweise mit einer Gebdudeldnge von unter 50 m.

Die Abgrenzung der uberbaubaren Grundsticksflachen erfolgt — mit Ausnahme entlang der
Wilhelm-Kilz-Stralle - durch Baugrenzen gemal? 8 23 Abs. 3 BauNVO. Diese erlauben ein
Zuriicktreten der Gebdude bzw. von Geb&udeteilen gegenliber der festgesetzten Abgrenzung.
Geringfiigige Uberschreitungen durch untergeordnete Gebaudeteile kénnen gemaR § 23
Abs. 3 BauNVO im Baugenehmigungsverfahren zugelassen werden, ohne dass hierzu eine
Bebauungsplanfestsetzung erforderlich ist.

Entlang der Wilhelm-Kilz-Stral3e erfolgt aus Griinden des Schallschutzes fir die rlickwaértig
gelegenen Teile der Baugebiete die Festsetzung von Baulinien geméal? § 23 Abs. 2 BauNVO.
Auf diese Linie muss gebaut werden. Ein Vor- oder Zurlcktreten von Geb&udeteilen in ge-
ringfugigem Ausmal} kann zugelassen werden. Im Bebauungsplan wird geméaR 8§ 23 Abs. 2
Satz 3 BauNVO bestimmt, dass Geb&udeteile bis zu einer Tiefe von 1,50 m vor- oder zuruck-
treten konnen (TF Nr. 2.2).
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Aufgrund der im Baugebiet M1 1 erforderlichen Lénge des Gebauderiegels entlang der Wil-
helm-Kiilz-Stralle von 57 m erfolgen zur Untergliederung der Gebdudefront alle 15 m Riick-
springe der festgesetzten Baulinie um 3 m auf einer Ldnge von 6 m. Die Rickspriinge sind
beispielsweise fur verglaste Treppenhduser oder Verbindungsgénge zwischen den drei rund
15 m breiten Baukdérpern entlang der Wilhelm-Kiilz-Stral3e zu nutzen.

Fur das Baugebiet MI 6 ergibt sich unter Beriicksichtigung der Gebaudeldnge entlang der
Wilhelm-Kilz-Stralle von rund 32 m kein entsprechender Regelungsbedarf. Zur Untergliede-
rung der Gebdudefront ist gemal TF Nr. 2.2 ein Vor- oder Zuruicktreten von Geb&udeteilen
bis zu einer Tiefe von 1,50 m zul&ssig.

In den Baugebieten M1 1, Ml 2, MI 3, MI 5 und M1 6 erfolgt eine flaichenméaRige Auswei-
sung der Uberbaubaren Grundstticksflache in Form von Baufenstern, die lediglich einen ein-
heitlichen Abstand zur StralRe und zu den Nachbargrundstiicken vorgeben. Das fiir die Bebau-
ung vorgegebene Baufenster ist dabei so groRziigig dimensioniert, dass es unterschiedliche
Varianten zur Realisierung des festgesetzten Nutzungsmalies zuldsst. Im Rahmen des zul&ssi-
gen Mal3es der baulichen Nutzung bleiben die stadtebauliche Gestaltung des Gebietes und die
Anordnung der Gebaude auf dem Baugrundstiick somit den zukinftigen Bauherrn tberlassen.
Im Baugebiet MI 1 und MI 2 ist dabei gegebenenfalls eine Verlegung des auf dem Grund-
stiick vorhandenen Schmutzwasserkanals erforderlich. Bestandsunterlagen liegen dem Fach-
bereich Bau vor. Die derzeit noch bestehende Anbindung der Grundstiicke Wilhelm-Kilz-
Stralle 118C (Flurstlick 106/3), 118B (Flurstiick 415) und 118A (Flurstiicke 413 und 414) an
den Schmutzwasserkanal soll mit Umsetzung der Planung zugunsten eines Offentlichen
Schmutzwasserkanals im Bereich der festgesetzten offentlichen StraRenverkehrsflache aufge-
geben werden.

Hinweis: Bei der Uberbauung im Baugebiet M1 3 sind die auf dem Grundstiick gelegenen
Abstandsflachen des ber die Grundstiicksgrenze hereinragenden eingeschossigen Gebaude-
teils der Kindertagesstitte zu bertcksichtigen. Flr die Abstandsflachen wird eine Grund-
dienstbarkeit gesichert. Die Tiefe der rechtlich zu sichernden Abstandflache betragt 3 m. Die
Abstandsflachen durfen geméR 8 6 Abs. 2 BbgBO nicht Gberbaut werden und sich nicht mit
anderen Abstandsflachen uberdecken.

Im Baugebiet M1 4 erfolgt zur planungsrechtlichen Sicherung der erhaltenswerten Villenbe-
bauung eine enge Baukdrperausweisung. Lage und Verlauf der Baugrenzen orientieren sich
an den in der Planunterlage eingemessenen Aullenwédnden des Gebdudes einschlie3lich der
Freitreppe.

Der Abstand der durch die Baugrenzen gebildeten Baufenster betragt in der Regel 5,0 m von
der aufReren Grundstiicksgrenze. Entlang der Planstrale betragt der Abstand in den Baugebie-
ten Ml 3, M1 4, M1 5 und MI 6 zur Freihaltung der Kronentraufe der vorhandenen Baumreihe
7,50 m von der stralRenseitigen Grundstiicksgrenze. Zwischen den Baugebieten MI 1 und
MI 2 betrégt der Abstand rund 9 m. Dieser Korridor kann gegebenenfalls zur internen Er-
schlieBung der Gebiete genutzt werden. Im Baugebiet M1 4 richtet sich der Abstand der durch
Baugrenzen gebildeten Baukdrperausweisung zur duf3eren Grundstiicksgrenze nach dem be-
stehenden Gebdude. Die Abstandsregelungen der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO)
bleiben von der Planung unbertihrt.

In den Baugebieten MI 1 und M1 2 ist auf den nicht Gberbaubaren Grundstticksflachen die Er-
richtung von Stellplatzen, Garagen (einschlieBlich iiberdachter Stellplitze, sog. “Carports®)
und Nebenanlagen nicht zul&ssig (TF Nr. 2.1). Die Festsetzung dient der Freihaltung einer
einheitlichen rickwaértigen Gartenzone zu den Nachbargrundstiicken sowie der Vermeidung
einer Beeintrachtigung des Stral3enbildes entlang der Wilhelm-Kiilz-StralRe und der PlanstralRe
durch in der geplanten VVorgartenzone errichtete Stellplatze, Garagen oder Nebenanlagen.
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Ein Ruckbau von vorhandenen baulichen Anlagen ist nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
Die vorhandenen baulichen Anlagen genieRen Bestandsschutz. Die Weiternutzung bzw. Wie-
dernutzung einschliefflich der Instandhaltung bzw. Instandsetzung im Rahmen des Bestands-
schutzes bleibt zuléssig. Eine Nutzung der auf dem Grundstiick Wilhelm-Kiilz-Strale 118B
(Flurstuck 415 der Flur 5) an der Grundstiicksgrenze zu den Flurstiicken 609, 610 und 106/3
der Flur 5 errichteten Remise zu Wohnzwecken ist nicht zulassig. Die Uberbauung des
Grundsticks Wilhelm-Kilz-StraRe 118b (Flurstiick 415 der Flur 5) durch einen Geb&udeteil
der benachbarten Kindertagesstatte ist Bestandteil der Planunterlage.

5.2.  Verkehrsflachen, Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Das derzeit mit Wege- und Leitungsrechten fur die jeweiligen Eigentimer der Grundstlicke
Stahnsdorf, Flur 5, Flurstiicke 387 (zwischenzeitlich Flurstiicke 413, 414 und 415), 388 und
106/3 belastete Flurstiick 389 der Flur 5 wird in der bestehenden Breite von rund 7 m als 6f-
fentliche StraRenverkehrsflache gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt. Die zukunftig
der allgemeinen Erschlieung dienende 6ffentliche StraBenverkehrsflache wird in der Plan-
zeichnung durch Stral3enbegrenzungslinien abgegrenzt. Die Lange der Planstrale von der
Anbindung an die Wilhelm-Kiilz-StraRe im Norden bis zur Grundstiickszufahrt der Kinderta-
gesstatte im Suden betragt rund 125 m. Die Festsetzung als ¢ffentliche Verkehrsflache kann
einen Ubernahme- bzw. Entschadigungsanspruch nach § 40 Abs. 1 Nr. 5 BauGB ausl6sen.
Zugleich kann sie ein Vorkaufsrecht nach § 24 BauGB begrunden und ist VVoraussetzung fiir
eine gegebenenfalls erforderliche Enteignung.

Die festgesetzte Breite der 6ffentlichen Verkehrsflache von rund 7 m ermdglicht die Anlage
einer fur das Baugebiet ausreichend dimensionierten Fahrbahn mit Gehweg. Zudem kdnnen
die fahrgeometrischen Mdoglichkeiten der grofiten zu erwartenden Fahrzeuge (Millfahrzeug,
Feuerwehr) ausreichend berticksichtigt werden.

Innerhalb des Geltungsbereiches ist keine Wendemaglichkeit flr Feuerwehr, Rettungsfahr-
zeuge oder Ver- und Entsorgungsfahrzeuge vorgesehen, weil alle Grundstiicke unmittelbar an
die offentliche StraBe angrenzen. Der Fachdienst Strallenverkehrsbehdrde/Verkehrsiiber-
wachung des Landkreises Potsdam-Mittelmark hat im Rahmen der frihzeitigen Behordenbe-
teiligung keine Bedenken zur vorgelegten Planung (Vorentwurf, Fassung: April 2009) geéu-
Rert.

Die Erforderlichkeit und die Mdglichkeiten zur Anordnung einer Wendeanlage wurden im
Planverfahren vor dem Hintergrund der nachfolgend genannten Bestimmungen gepruft. Ge-
maR der Richtlinie fir die Anlage von Stadtstralen (RAST 06 Ausgabe 2006) Kap. 6.1.2.2
sollte das Ende einer StichstralRe als Wendeanlage gestaltet werden. Fir die erforderlichen
Wendeflachen kénnen danach auch Grundstiickzufahrten und Gehweguberfahrten mitbenutzt
werden. Gemal} Kap. 6.1.2.2 RAST 06 (Ausgabe 2006) werden Wendeanlagen am Ende von
Stichstrallen angelegt, wenn Gehweguberfahrten oder Garagenflachen fur Wendevorgénge
nicht mitbenutzt werden koénnen. Die Anlage von Wendemdglichkeiten ist nicht zwingend
vorgeschrieben. Es ist lediglich sicherzustellen, dass eine entsprechende Flache (einschliel3-
lich der Freihaltezonen) zum Wenden zur Verfligung steht. Gemall § 9 Abs. 5 Strallenver-
kehrsordnung (StVO) muss sich ein Fahrzeugfuhrer beim Wenden und beim Rickwaértsfahren
so verhalten, dass eine Gefahrdung anderer Verkehrsteilnehmer ausgeschlossen ist; erforderli-
chenfalls hat er sich einweisen zu lassen. Gemé&R 8§ 16 der Unfallverhltungsvorschrift (UVV)
»Miillbeseitigung* (Fassung Januar 1997) darf Mull nur abgeholt werden, wenn die Zufahrt
so angelegt ist, dass ein Rickwaértsfahren nicht erforderlich ist.

Das Ende der als StraRenverkehrsflache festgesetzten StichstraRe ist gleichzeitig die Grund-
stuckszufahrt fur das Grundstiick Wilhelm-Kulz-StraRe 118C der gemeindlichen Kindertages-
statte. Hier befindet sich neben einer von zwei Feuerwehrzufahrten gleich im Anfang der ein-
gehauste Mullplatz. Die Stellplatze sind so ausgerichtet, dass auf dem Vorplatz die Mullfahr-
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zeug ohne Probleme wenden kénnen und dies auch derzeit tun um in Fahrtrichtung zur Wil-
helm-Kiilz-Stralle zurtickzufahren.

Zur Anordnung einer Wendeanlage (Wendekreis flr ein 2-achsiges Miillfahrzeug) im Stra-
Renraum der Stichstralle bestiinde gemal RAST 06 (Ausgabe 2006) ein Flachenbedarf von
rund 700 m? bei einer Breite von 18,00 m. Das Flurstiick 389 der Flur 5, welches als 6ffentli-
che Verkehrsflache festgesetzt wurde, hat eine Breite von ca. 7,0 m und ist somit nicht fiir die
Herstellung einer solchen Wendeanlage geeignet. Fur die Festsetzung einer Wendeanlage im
Geltungsbereich mussten Teilflachen der in Privateigentum befindlichen Flurstlicke 415 oder
107/2 der Flur 5 in Anspruch genommen werden. In Abwégung zwischen privaten und 6ffent-
lichen Belangen wurde die Festsetzung einer Wendemdglichkeit von der Gemeinde in Bezug
auf die Geeignetheit, Erforderlichkeit und VerhéltnismaRigkeit geprift.

Da die Stichstral’e nach Rechtskraft und Umsetzung des Bebauungsplanes ausschliel3lich der
Erschlieung der Grundstiicke 118, 118 A, 118 B, 118 C und 120 dient, ist nicht von gebiets-
fremden Kraftfahrzeugverkehr auszugehen. Der Kraftfahrzeugverkehr wird sich auf die
Grundstlckseigentimer und deren Besucher sowie den Nutzern der Kita beschréanken. Fir
den Mullentsorger steht auf dem Grundstiick Wilhelm-Kilz-Strae 118C (Kita) zum Wenden
zur Verfugung, da Miillplatz und Stellplatze so angeordnet wurden, dass ein gefahrloses um-
drehen gewahrleistet werden kann. Aus Sicht der Gemeinde ist demnach eine Wendeanlage
nicht erforderlich. Die Inanspruchnahme von Teilflachen der vorgenannten privaten Flursti-
cke fiir eine Wendeanlage wiirde einen Eingriff in das Grundeigentum darstellen, der von der
Gemeinde nicht begriindet werden kann, da die Anlage einer Wendeanlage nicht zwingend
vorgeschrieben und im vorliegenden Fall unter Berticksichtigung der ortlichen Gegebenheiten
nicht erforderlich ist.

Die mit einer Neubebauung notwendigen Stellplatze kénnen auf den jeweiligen Baugrundsti-
cken hergestellt werden. Die erforderliche Anzahl von Stellplatzen richtet sich nach den Best-
immungen der Stellplatzsatzung der Gemeinde Stahnsdorf (veroffentlicht im Amtsblatt fur die
Gemeinde Stahnsdorf am 28.April 2006).

Die Festsetzung von Geh-, Fahr- oder Leitungsrechten ist nicht erforderlich. Die Schmutz-
wasserentsorgung der Grundstiicke Wilhelm-Kdilz-Strae 118C (Flurstick 106/3 der Flur 5),
118B (Flurstiick 415 der Flur 5) und 118A (Flurstiicke 413 und 414 der Flur 5) soll zukdnftig
uber einen offentlichen Schmutzwasserkanal im Bereich der festgesetzten ¢ffentlichen Stra-
Renverkehrsflache erfolgen, so dass eine Sicherung der derzeit tiber das Grundstick Wilhelm-
Kilz-StraRe 120 verlaufenden Leitungstrasse nicht erforderlich wird.. Eine 6ffentliche Trink-
wasserleitung ist gemif3 Stellungnahme des WAZV ,,Der Teltow* im Bereich der festgesetz-
ten 6ffentlichen StralRenverkehrsflache bereits vorhanden.

5.3.  Pflanz- und Erhaltungsbindungen

Fur die in den Baugebieten vorhandenen und besonders ortsbildprdgenden Baume werden
Pflanzbindungen gem&lR 8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB (Erhaltungsbindungen) festgesetzt. Es
handelt sich hierbei um eine Linde und eine Eiche auf dem Grundstiick Wilhelm-Kulz-Strale
118A (Flurstiick 414 der Flur 5) und insgesamt fiinf Eichen auf dem Grundstiick Wilhelm-
Kulz-StraRe 118 (Flurstiick 388 der Flur 5). Durch textliche Festsetzung wird geregelt, dass
bei Abgang von Baumen, fur die der Bebauungsplan eine Erhaltungsbindung festsetzt, an
gleicher Stelle gleichartiger Ersatz mit einem Stammumfang von mindestens 25 cm, gemes-
sen in 1 m Hohe, zu pflanzen ist (TF Nr. 6.1). Die Festsetzung einer Mindestqualitatsanforde-
rung fir die als Ersatz zu pflanzenden Gehdlze dient dabei der Gewahrleistung einer sachge-
rechten, zeitnahen Ausgleichsfunktion hinsichtlich der Wirkungen fur das Ortsbild und des
Biovolumens.
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Eine im Vorentwurf zum vorliegenden Bebauungsplan vorgesehene Erhaltungs- und Pflanz-
bindung fur eine Kopflinde an der Grundstiicksgrenze des Grundstiicks Wilhelm-KUilz-StraRe
118B (Flurstiick 415 der Flur 5) zum Grundstick Wilhelm-Kulz-StraRe 118C wurde gestri-
chen. Aufgrund bei der Gemeinde aktenkundiger Schéaden, die bereits Veranlassung fur eine
Kappung waren, ist mittelfristig mit einem Abgang des Baumes zu rechnen. Eine Nachpflan-
zung an gleicher Stelle ist aufgrund des Standortes auf der Grundstiicksgrenze nicht moglich.
Die Festsetzung einer Erhaltungs- und Pflanzbindung aus stadtebaulichen Griinden ist daher
nicht sachgerecht. Eine im bisherigen Entwurf zum vorliegenden Bebauungsplan vorgesehene
Erhaltungs- und Pflanzbindung fur eine Linde auf der Hofflache des Grundstiicks Wilhelm-
Kilz-StraRe 118B (Flurstiick 415 der Flur 5) wurde aufgrund der Gemeinde zwischenzeitlich
mitgeteilter Schadigungen des Baumes sowie unter Abwégung der Offentlichen und privaten
Belange zur Nutzbarkeit des Grundstickes im vorliegenden Entwurf zum Bebauungsplan
ebenfalls gestrichen. Fir die Baume gelten die Bestimmungen der Verfligung zur einstweili-
gen Sicherstellung der kiinftigen geschiitzten Landschaftsbestandteile ,,Bdume im Landkreis
Potsdam-Mittelmark* vom 30.11.2009 bzw. zukinftig der Baumschutzsatzung der Gemeinde
Stahnsdorf sowie die Bestimmungen zum Schutz von Béaumen aufgrund anderweitiger
Rechtsvorschriften insbesondere zum Schutz von Nist-, Brut- und Lebensstatten der europé-
isch geschutzten Arten geméaR § 44 Abs. 1 BNatSchG.

Im Hinblick auf die Erhaltung des sonstigen Altbaumbestandes betrachtet die Gemeinde die
bis zum 31.12.2011 geltende Verfligung zur einstweiligen Sicherstellung der kinftigen ge-
schutzten Landschaftsbestandteile ,.Baume im Landkreis Potsdam-Mittelmark® vom
30.11.2009 (Amtsblatt PM, Jahrgang 16, Nummer 13 vom 29. Dezember 2009) bzw. zukinf-
tig die Baumschutzsatzung fiir die Gemeinde Stahnsdorf als ausreichend, um den Anforde-
rungen des Orts- und Landschaftsbildes hinreichend Rechnung tragen zu kénnen. Die zum
Zeitpunkt der Vermessung nach der Baumschutzverordnung geschitzten Baume sind Be-
standteil der Planunterlage (amtlich vermessener Lage- und Hohenplan vom 17.03.2009).

Zur Vermeidung bzw. Minderung von Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes
und der kleinklimatischen Verhéltnisse erfolgt die Festsetzung von Anpflanzgeboten geman
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB.

Zur Eingrunung der Baugebiete M1 1 und MI 2 zu den angrenzenden Gartenflachen der be-
nachbarten Wohngrundstticke wird entlang der 6stlichen und stdéstlichen Geltungsbereichs-
grenze eine Flache mit Anpflanzgebot zur Anpflanzung einer drei Meter breiten Sichtschutz-
hecke festgesetzt. Auf der im Plan festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Strauchern ist
eine Heckenpflanzung als Sichtschutz mit Strduchern der Pflanzliste ,,Heckenpflanzung an-
zulegen. Mindestqualitat der Pflanzen: Straucher, 2 x verpflanzt, mit Ballen / im Container,
60 — 100 cm, Pflanzdichte: mindestens 55 Pflanzen je angefangene 100 m2 der Flache mit
Anpflanzgebot (TF Nr. 6.2). Die Regelungen zur Pflanzdichte und zur Mindestqualitéat der zu
pflanzenden Gehdlze erfolgt zur Gewdhrleistung einer zeitnahen stadtebaulich wirksamen
Wauchshéhe und Dichte der Gehdlzpflanzung. Anhand der Pflanzliste wird im Hinblick auf
die O0kologische Wertigkeit als Nist- und Nahrgehdlze die Verwendung standortheimischer
bzw. standorttypischer Geholzarten geregelt. Es ist einheimisches Pflanzgut aus gesicherter
Herkunft mit Ursprung im Naturraum zu verwenden.

Zur Vermeidung bzw. Minderung von Beeintrachtigungen der kleinklimatischen Verhaltnisse
sowie des Orts- und Landschaftsbildes sind oberirdische Stellplatzanlagen fiir mehr als vier
Kraftfahrzeuge mit Baumen zu begriinen und zu gliedern. Hierzu ist je 4 Stellplatze mindes-
tens ein Laubbaum der Pflanzliste ,,Laubbdume® mit einem Stammumfang von mindestens
20 cm, gemessen in 1 m Hohe, zu pflanzen (TF Nr. 6.3). Die Baumpflanzungen dienen einer
Beschattung der Stellplatzflachen und damit einer Vermeidung bzw. Minimierung von Auf-
heizeffekten. Die Regelungen zur Mindestqualitat der zu pflanzenden Gehdlze erfolgt zur
Gewadhrleistung einer zeitnah wirksamen Wuchshohe und Kronendichte der Gehdlzpflanzung.
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Anhand der Pflanzliste wird im Hinblick auf die 6kologische Wertigkeit als Nist- und Nahr-
geholze die Verwendung standortheimischer bzw. standorttypischer Gehélzarten geregelt. Es
ist einheimisches Pflanzgut aus gesicherter Herkunft mit Ursprung im Naturraum zu verwen-
den.

5.4.  AusgleichsmalRnahmen

GemaR § 1a Abs. 3 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit Eingriffe bereits vor
einer planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Fir den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes sind daher unter Beriicksichtigung der bereits bestehenden Uberbauung
sowie der auf der Grundlage des § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile) zul&ssigen Bebauung keine Ausgleichsmalinahmen erfor-
derlich. Nach 8 12 Abs. 1 BbgNatSchG hat ein Verursacher jedoch vermeidbare Eingriffe in
den Naturhaushalt und das Landschaftsbild zu unterlassen. Zur Vermeidung von Eingriffen in
den Naturhaushalt erfolgt daher neben der Festsetzung von Erhaltungsbindungen fur Baume,
die Festsetzung von MalRhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft.

Malnahmen und Flachen fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Zum Schutz des Naturhaushaltes erfolgen Festsetzungen zum wasser- und luftdurchléssigen
Aufbau von Wegen, Zufahrten und Stellplétzen in den Baugebieten MI (TF Nr. 5.1).

Festsetzungen zur Versickerung des auf den Dachflachen anfallenden Niederschlagswassers
werden nicht getroffen. Es gelten die Bestimmungen des Brandenburgischen Wassergesetzes
(BbgWG@G) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.2004.

5.5. Gestaltungsregelungen

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden ortliche Vorschriften zur Gestaltung und zum
Bauordnungsrecht erlassen, um die Belange des StralRen- und Ortsbildes in ausreichender
Form zu bertcksichtigen:

Einfriedungen

Bauliche Einfriedungen sind stral3enseitig nur bis zu einer Hohe von 1,50 m zuléssig. Be-
zugshohen sind die eingemessenen Geldandehdhen-Punkte von mindestens 38,55 m iber NHN
bis maximal 40,77 m Uber NHN der angrenzenden Offentlichen StralRenverkehrsflache.
Durchgehende Sockel sind nicht zuléssig (TF Nr. 3.1). Der Ausschluss durchgehender Sockel
dient neben dem Schutz des Ortsbildes, dem Schutz von Natur und Landschaft, da Kleinséu-
ger und andere Kleintierarten, die Ublicherweise in Ortsrandlagen mit Gérten wie im Bereich
der benachbarten Grundstiicke vorkommen, ansonsten in ihrem Lebensraum erheblich be-
schréankt wéren. Die Festsetzung dient einem grundsatzlichen Ausschluss von Zaunanlagen
auf durchgehenden Sockeln. Durch die naturgeméal sockellosen Grundstiickszufahrten und —
zugange wird die gewiinschte Vermeidungsfunktion nicht hinreichend erfullt.

Ausdriicklich erwinscht sind Einfriedungen mit freiwachsenden oder geschnittenen Hecken
aus standortheimischen Strduchern. Zur Erzielung eines gewissen Malles an Flexibilitat fir
die zukiinftigen Eigentiimer ist jedoch keine Verpflichtung zur Anpflanzung von Hecken vor-
gesehen.

5.6. Immissionsschutz

Durch den Verkehrslarm der als Ortsdurchfahrt der Landesstrale 76 klassifizierten Wilhelm-
Klz-StraBe sind erhebliche Beeintrdchtigungen fir Teile der im Plangebiet gelegenen Bau-
gebiete nicht auszuschlielen. Nach tberschlagiger Ermittlung des Landesumweltamtes Bran-
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denburg als Immissionsschutzbehérde auf der Grundlage des durchschnittlichen téglichen
Verkehrsaufkommens werden die Orientierungswerte der DIN 18005 — Schallschutz im Stad-
tebau — filir ein Mischgebiet Uberschritten. Bei Planung schutzbedurftiger Bebauung, wie den
im Mischgebiet zuldssigen Wohnungen und Birordumen sind daher Larmschutzmafnahmen
festzulegen. Aktive SchallschutzmalRnahmen sind dabei den passiven vorzuziehen.

Betriebe und Anlagen, die das Plangebiet beeinflussen kdnnen sind im Landesumweltamt
Brandenburg Abt. Immissionsschutz im Ergebnis der Behdrdenbeteiligung nicht bekannt. Die
Nachbarschaft eines Mischgebietes neben einem Allgemeinen Wohngebiet wird als vertrag-
lich angesehen. Es sollten jedoch nur mischgebietsvertragliche Betriebe angesiedelt werden.
Dieses ist durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes gewahrleistet. Ebenso sollen folgen-
de Hinweise des Landesumweltamtes Beachtung finden. Wirtschaftsrdume und Lufter, Lie-
ferzonen und Stellplatze fur den Lieferverkehr sollten so angelegt werden, dass die Nachbar-
bebauung nicht beeintrachtigt wird. Die Zufahrtswege sollten ebenso nicht an der benachbar-
ten Wohnbebauung vorbeigefiihrt werden. Die AuRenwohnbereiche wie z. B. Terrassen, Bal-
kone sollten ebenfalls nur an der zur Strale abgewandten Seite errichtet werden.

Zur ausreichenden Berlcksichtigung der durch den Verkehrslarm bestehenden Konflikte bei
der Planaufstellung wurde ein Schallgutachten erarbeitet, in dem die bestehenden Beeintréch-
tigungen ermittelt wurden und eine Prognose fir die nach Fertigstellung der L 40n und L 77n
zu erwartenden verminderten Beeintrachtigungen abgegeben wird (AIT GmbH, 18.08.2009
mit Ergdnzung vom 11.06.2010). Die konkreten Ergebnisse sind dem Umweltbericht (Kap. 6)
zu entnehmen.

Zur Bewadltigung der durch den Verkehrslarm bestehenden Konflikte im Rahmen der Rege-
lungsmaglichkeiten des Bebauungsplanes erfolgen geméB 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB die fol-
genden Festsetzungen zum passiven Immissionsschutz. Die Errichtung einer Schallschutz-
wand bzw. eines Schallschutzwalls entlang der Wilhelm-Kilz-StraRe ist als mdgliche aktive
SchallschutzmalRnahme aufgrund der erforderlichen Hohe von derzeit 8,0 m bzw. zukiinftig
7,0 m (Prognose 2020) und der erforderlichen Weiterflihrung nach Stden um mindestens
7,0 m unter Berucksichtung der innerdrtlichen Lage des Plangebietes fiir die Gemeinde stad-
tebaulich nicht vertretbar.

Fur die Bebauung entlang der Wilhelm-Kiilz-Strale erfolgt fiir die Baugebiete MI 1 und M1 6
die Festsetzung einer geschlossenen StraRenrandbebauung als larmabschirmende Bebauungs-
struktur mit Festsetzung einer Mindesthéhe von drei Vollgeschossen. Festgesetzt werden zu-
dem Flachen flr Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes entsprechend der im Schallgutachten ermittelten
Larmpegelbereiche gemdB DIN 4109 (,,Schallschutz im Hochbau®, Ausgabe November
1989).

Es erfolgt eine Festsetzung zur Grundrissorientierung der Bebauung, so dass moglichst keine
bzw. wenige schutzbedirftige Aufenthaltsrdume von hohen Schalll&rmpegeln betroffen sind.
Entlang der Wilhelm-Kilz-Stralle muss danach mindestens ein Aufenthaltsraum von Woh-
nungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen miissen mindestens zwei Auf-
enthaltsraume mit den notwendigen Fenstern zu der von der Wilhelm-Kiilz-StralRe abgewand-
ten Gebdudeseite orientiert sein (TF Nr. 4.1). Hinweis: VVon der Wilhelm-Kiilz-Stralle abge-
wandt sind solche AuBenwande, bei denen der Winkel zwischen StraBenachse und Aufen-
wand mehr als 100 Grad betrégt.

Um ein Eindringen von StralRenldrm durch konventionelle Liftung zu vermeiden, erfolgt fir
betroffene Aufenthaltsrdume eine Festsetzung zum Einbau schallgeddmmter Liftungseinrich-
tungen. Auf den mit ,,V* und ,,IV* gekennzeichneten Flidchen fiir Vorkehrungen zum Schutz
gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Larmpegelbereich V und 1V) mussen danach Aufenthaltsrdume an den der Wilhelm-Kiilz-
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Stralle zugewandten Fassaden sowie an den der Planstrale zugewandten Fassaden und an den
der westlichen und 6stlichen Geltungsbereichsgrenze zugewandten Fassaden mit einer schall-
gedammten Liftungsanlage auszustatten (TF Nr. 4.2).

Fur die von StraBenlarm belasteten Fassaden mit schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen erfol-
gen Festsetzungen zum Schallschutz der AuRenbauteile gemaR der DIN 4109 (Schallschutz
im Hochbau):

Auf den mit ,,V* gekennzeichneten Flichen fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schidliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes missen an den der
Wilhelm-Kilz-Stralle zugewandten Fassaden einschlie3lich nach Nordwesten und Nordosten
ausgerichteter Eckraume die AuBenbauteile von Gebdauden mit Aufenthaltsrdumen bewertete
LuftschallddmmmaBe (R’w,res) aufweisen, die gemal DIN 4109 (Ausgabe November 1989)
je nach Raumart fur den Schallpegelbereich V erforderlich sind (TF Nr. 4.3).

Auf den mit ,,IV* gekennzeichneten Fldchen fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schéidliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes missen an den der
Planstrale zugewandten Fassaden und an den der westlichen und 6stlichen Geltungsbereichs-
grenze zugewandten Fassaden die AulRenbauteile von Gebauden mit Aufenthaltsraumen be-
wertete LuftschallddmmmaBe (R’w,res) aufweisen, die gemal3 DIN 4109 (Ausgabe November
1989) je nach Raumart fur den Schallpegelbereich 1V erforderlich sind (TF Nr. 4.4).

Auf den mit ,,III* gekennzeichneten Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schidliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes missen an den der
Planstrale zugewandten Fassaden und an den der westlichen und 6stlichen Geltungsbereichs-
grenze zugewandten Fassaden einschliellich nach Nordwesten und Nordosten ausgerichteter
Eckrdume die Aullenbauteile von Gebauden mit Aufenthaltsrdumen bewertete Luftschall-
ddammmafe (R’w,res) aufweisen, die gemidll DIN 4109 (Ausgabe November 1989) je nach
Raumart fur den Schallpegelbereich 111 erforderlich sind (TF Nr. 4.5).

Ausnahmsweise konnen AuBenbauteile mit einem bewerteten Luftschallddimmmaf (R’w,res),
dass geméalt DIN 4109 (Ausgabe November 1989) je nach Raumart flir den néchst niedrigeren
Schallpegelbereich erforderlich ist, zugelassen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren
ein geringerer Auenlarmpegel nachgewiesen wird, als im Bebauungsplan angenommen (TF
Nr. 4.6). Die ,,Offnungsklausel* ermdglicht die Beriicksichtigung mdglicher positiver Ent-
wicklungen hinsichtlich der Schallbelastungen durch den Verkehr auf der Wilhelm-Kilz-
Stral3e durch eine Verringerung des Fahrzeugaufkommens oder die Verwendung schalldérme-
rer Technik.

Die Vertréaglichkeit der in den Mischgebieten M1 1 und MI 2 mit Umsetzung der Planung vo-
raussichtlich anzulegenden gréi3eren Stellplatzanlagen mit den 6stlich und stdlich benachbar-
ten Wohngebieten wurde in einer schalltechnischen Berechnung tberschlagig tberpriift (AIT
GmbH 2009). Die Schallimmissionen des Fahrzeugverkehrs auf der Zufahrtsstral3e sind im
Ergebnis der Berechnung nicht relevant.

5.7. Kennzeichnungen
Altlasten

Nach Hinweis der Unteren Bodenschutzbehorde des Landkreises Potsdam-Mittelmark vom
08.07.2009 ist das Grundstiick des ehemaligen Busdepots (Flurstiick 107/2 der Flur 5) als Alt-
last registriert (Reg. Nr. 0338692594). Das Flursttick 388 der Flur 5 ist aufgrund der ehemali-
gen Nutzung des Geléndes als Kfz-Abstellflache fiir das Busdepot als Altlastenverdachtsfla-
che registriert (Reg. Nr. 0338692924).

Zu den Flachen liegt ein Gutachten aus dem Jahr 1992 vor (Altlastenerkundung Busdepot
Stahnsdorf Nr. 143/92/A); Ing.-Buro fur Baugrunduntersuchungen und Altlastenerkundung
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Markau, Dezember 1992). Untersucht wurden anhand von 30 Rammkernsondierungen und 4
Grundwassermessstellen die Belastungen mit Mineralélkohlenwasserstoffen (MKW). Im Er-
gebnis sind die Flachen grol3flachig als belastet (MKW-Wert > 100 mg/kg bis < 1.000 mg/kg)
einzustufen, an drei Punkten wurden starke Belastungen (MKW-Wert > 1.000 mg/kg) festge-
stellt. Der Prufwert gemal Brandenburger Liste (Kategorie Il) betragt 1.000 mg/kg TS. Die
Verunreinigungen wurden im Wesentlichen in den oberen Bohrmetern (bis ca. 2,0 m unter
Gelédnde) nachgewiesen.

Im Grundwasser wurden an zwei Stellen erhohte Belastungen (89,8 pg/l und 102,5 pg/l) fest-
gestellt. Der Prufwert der Geringfiigigkeitsschwelle (GFS) der Landesarbeitsgemeinschaft
Wasser (LAWA) 2004 betrégt 100 pg/l.

Die Flachen werden im Bebauungsplan gemaR 8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als Flachen gekenn-
zeichnet, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind. Es gelten die
Bestimmungen des Gesetzes zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sa-
nierung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17. Mérz 1998
(BGBI. I S 502), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 9. Dezember 2004 (BGBI. | S. 3214).

5.8. Hinweise
Besonderer Artenschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind artenschutzrechtlich relevante Vorkommen
insbesondere der Gebdude bewohnenden europdischen VVogelarten und Fledermausarten nicht
auszuschlielen. Fir diese Tierarten gelten die Zugriffs- und Stérungsverbote des § 44 Abs. 1
BNatSchG. Sollten im Vorfeld von Abriss- und Sanierungsmalinahmen oder MalRnahmen zur
Vegetationsbeseitigung Fortpflanzungs- oder Ruhestétten dieser besonders geschitzten Tier-
arten festgestellt werden und deren Beseitigung (Entnahme, Beschédigung oder Zerstérung)
zur Realisierung der Baumalinahmen unabdingbar sein, sind diese vor Beginn der Arbeiten zu
erfassen und der zustandigen Naturschutzbehérde zur Kenntnis zu geben. Hieraus kénnen sich
Restriktionen fir die BaumaBBnahmen ergeben oder die Durchfiihrung vorgezogener Aus-
gleichsmalRnahmen bzw. die Erteilung von Befreiungen von den Verboten des besonderen Ar-
tenschutzes erforderlich werden.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im Ergebnis der Prifung durch das Brandenburgische Landesmuseum fiir Denkmalpflege und
Archéologische Landesmuseum als Denkmalfachbehorde sind im Plangebiet bisher keine Bo-
dendenkmale bekannt. Sollten bei Erdarbeiten bisher unbekannte Bodendenkmale entdeckt
werden gelten die Bestimmungen des Gesetzes tber den Schutz und die Pflege der Denkmale
und Bodendenkmale im Land Brandenburg vom 24. Mai 2004 (GVBI Land Brandenburg
Nr. 9 vom 24. Mai 2004, S. 215 ff.):

1. Sollten bei den Erdarbeiten Bodendenkmale, z.B. Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfar-
bungen, Holzpféahle oder -bohlen, Scherben, Stein- oder Metallgegenstdnde, Knochen 0.4.
entdeckt werden, sind diese unverzuglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde und dem
Brandenburgischen Landesamt fur Denkmalpflege und Archdologischen Landesmuseum
anzuzeigen (8 11 Abs. 1 und 2 BbgDSchG). Die aufgefundenen Bodendenkmale und die
Entdeckungsstétte sind mindestens bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige, auf
Verlangen der Denkmalschutzbehorde ggf. auch dartiber hinaus, in unverédndertem Zu-
stand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung zu schitzen (8
11 Abs. 3 BbgDSchG).

2. Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Archédologischen
Landesmuseum zu tibergeben (8 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG). Die Bauausfiihrenden
sind Uber diese gesetzlichen Auflagen zu belehren.
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Kampfmittelbelastung

Im Ergebnis der Prufung durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst ergeben sich fur das Plan-
gebiet keine konkreten Anhaltspunkte auf das Vorhandensein von Kampfmitteln. Es ist des-
halb nicht erforderlich, auf der Flache MalRnahmen der Kampfmittelrdumung durchzufihren.
Die Stellungnahme des Kampfmittelbeseitigungsdienst vom 23.06.2009 ersetzt ein Protokoll
uber die Absuche der Grundstlicksflache nach Kampfmitteln als Bescheinigung der Kampf-
mittelfreiheit. Fir Erdarbeiten gelten die Bestimmungen der Kampfmittelverordnung

(KampfmV) fiir das Land Brandenburg vom 23.11.1998.

5.9. Flachenbilanz

Nutzungsart GroRe Flachenanteil
Mischgebiet (§ 6 BauNVO) 15.595 m? 94,7 %
Offentliche Verkehrsflachen (8 9 (1) Nr. 11 BauGB) 870 m? 53 %
Plangebiet gesamt 16.465 m? 100,0 %
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Umweltbericht

6.1. Einleitung

Gemal} § 2 Abs. 4 Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB) ist eine Umweltprifung durchzufihren, bei
der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen im Hinblick auf die Belange des
Umweltschutzes gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1 a BauGB ermittelt und in einem Umweltbe-
richt beschrieben und bewertet werden. Die Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB regelt die
Inhalte des Umweltberichts. Grundlage fiir die Beurteilung der Auswirkungen bilden neben
den fachgesetzlichen Zielen und Planen die im Umweltbericht aufgefiihrten Unterlagen und
Gutachten.

GemaR Beschluss der Gemeindevertretung Stahnsdorf soll zum Bebauungsplan Nr. 10
,,Grundstiicke Wilhelm-Kilz-Strale 118,118A,118B und 120 eine Umweltprifung geman
8 2 Abs. 4 BauGB durchgefuihrt werden. Eine Anwendung des 8§ 13a BauGB (Bebauungspla-
ne der Innenentwicklung) mit Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren
ohne Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 erfolgt nicht.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden im Zuge der Friihzeitigen
Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB zur AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB aufgefordert.

Das Landesumweltamt Brandenburg, Abteilung Immissionsschutz (RW 4) verweist auf die,
auf Grund des hohen Verkehrsaufkommens auf der Wilhelm-Kilz-StraBe (L 76), zu erwar-
tende Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) fiir
das Plangebiet. Mitgeteilt werden die Ergebnisse einer berschldgigen Ermittlung der im
Plangebiet zu erwartenden Schallbelastungen anhand des durchschnittlichen taglichen Ver-
kehrsaufkommens (Prognosewerte nach dem Bau der L 77n). Danach werden im Plangebiet
die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Mischgebiete Uberschritten. Es wird darauf verwie-
sen, dass bei der Planung einer schutzbedirftigen Bebauung wie Wohnungen, Blroraume
usw. an der Wilhelm-Kilz-StraRe, La&rmschutzmalRinahmen festzusetzen sind. Zur konkreten
Ermittlung der im Plangebiet zu erwartenden Schallbelastungen sowie zur Bestimmung der
dadurch im Plangebiet erforderlichen SchallschutzmalRnahmen wurde im weiteren Planverfah-
ren daher durch einen Fachgutachter ein Schallgutachten mit Prognose der Schallimmissionen
fir den Bereich des Bebauungsplangebietes erstellt (AIT — Ingenieurbiiro fir Bauphysik
GmbH, Gutachten Nr. 13172/1V, 18.08.2009 mit Erganzung vom 11.06.2010).

Die untere Naturschutzbehorde des Landkreises Potsdam-Mittelmark verweist auf die Vor-
schriften des besonderen Artenschutzes gemaR 844 Abs.1 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG). Im Bauleitplanverfahren geprift werden sollen moégliche Beeintrachtigungen
besonders geschiitzter Arten durch den Riickbau von Gebduden als mogliche Fortpflanzungs-
und Ruhestétten von Geb&udebriitern und Flederméusen sowie durch die Rodung von Bau-
men als mogliche Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Vogeln mit dauerhaften Niststatten.
Zur Ermittlung der Potentiale zum Vorkommen besonders geschiitzter Arten im Plangebiet
erfolgte im weiteren Planverfahren eine Begehung durch einen Fachgutachter (alnus, Berlin).
Die mit Umsetzung der Planung mdglicherweise zu erwartenden Beeintrachtigungen sowie
Losungsmaglichkeiten flr potentielle Konflikte werden in einem artenschutzrechtlichen
Fachbeitrag zum Bebauungsplan (Dr. Szamatolski + Partner 2009) dargelegt.

Die untere Bodenschutzbehtrde des Landkreises Potsdam-Mittelmark verweist auf zwei im
Plangebiet registrierte Altlasten- bzw. Altlastenverdachtsflachen und die dazu bislang vorlie-
genden Untersuchungen sowie einen daraus resultierenden Untersuchungsbedarf. In Auszi-
gen zur Verfugung gestellt wurden der Gemeinde die zu den Altlasten- bzw. Altlastenver-
dachtsflachen vorliegenden Unterlagen (Ingenieurblro Jirgen Markau: Altlastenerkundung
Busdepot Stahnsdorf, Dezember 1992).
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Weitere umweltrelevante Gutachten bzw. Untersuchungen wurden nicht zur Verfiigung ge-
stellt.

Der vorliegende Umweltbericht bezieht sich auf den Bebauungsplan Nr. 10 ,,Grundstiicke
Wilhelm-Kilz-Strale 118, 118A, 118B und 120 mit Stand vom April 2011.

6.1.1. Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Planungsziele des Bebauungsplans Nr. 10 ,,Grundstiicke Wilhelm-Kulz-StraBe 118, 118A,
118B und 120* sind eine planungsrechtliche Neuordnung der ehemaligen Betriebsflachen des
Busdepots der Havelbus Verkehrsgesellschaft (HVG), die planungsrechtliche Sicherung und
Entwicklung der Zuwegung zum riickwartig gelegenen Grundstiick der Kindertagesstatte
»Mauseburg® (Wilhelm-Kulz-Strale 118 C) als 6ffentliche StraBenverkehrsflache sowie eine
planungsrechtliche Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung im Bereich der westlich der
Zufahrt gelegenen Bestandsgrundstiicke. Die stadtebauliche Neuordnung dient auch einer
Vermeidung moglicher Konflikte zur benachbarten Wohnbebebauung, die sich aus einer un-
geordneten Entwicklung des Gebietes und insbesondere der ehemaligen Betriebsflachen des
Busbahnhofs ergeben kénnten.

Die Flachen werden in Ubereinstimmung mit der Darstellung des Entwurfes zum Flachennut-
zungsplan der Gemeinde Stahnsdorf Stand: Oktober 2010 als Mischgebiet nach 8 6 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Die Baugebiete dienen damit dem Wohnen
und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Von
den nach der Baunutzungsverordnung in Mischgebieten allgemein zuldssigen Nutzungen
werden weitere besonders verkehrsintensive oder flachenextensive Nutzungen ausgeschlos-
sen. Im Plangebiet zul&ssig sind damit neben Wohngebduden, Geschéfts- und Blirogebaude,
sonstige Gewerbebetriebe sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitli-
che Zwecke, in Teilen des Mischgebietes auch Einzelhandelsbetriebe. Zur Sicherstellung ei-
ner Nutzungsmischung mit einem gewissen Wohnanteil innerhalb des Plangebietes erfolgt ei-
ne weitergehende Gliederung des Mischgebietes. Im Bebauungsplan wird festgelegt, dass in
Teilbereichen nur Wohnungen zul&ssig sein sollen.

Fur die Mischgebiete MI 1, M1 2, MI 5 und MI 6 wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6
festgesetzt. Unter Beriicksichtigung der nach der Baunutzungsverordnung zulassigen Uber-
schreitungen fur Garagen, Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen ergibt sich eine maximal
zulassige Uberbauung von 80 % der Flichen. Fir das Mischgebiet MI 3 wird eine GRZ von
0,3 festgesetzt. Unter Beriicksichtigung der zulassigen Uberschreitungen ergibt sich eine ma-
ximal zulassige Uberbauung von 45 % der Flachen. Im Mischgebiete M1 4 ergibt sich die zu-
lassige Grundflache aus der durch Baugrenzen definierten Baukorperausweisung. Im Ml 4
entspricht dies einer GRZ von rund 0,21. Aufgrund der vorherrschenden gewerblichen Nut-
zungen wird geregelt, dass im Baugebiet M1 4 eine Uberschreitung der zulassigen Grundfla-
che durch Flachen fir Stellplatze und Zufahrten bis zu einer GRZ von insgesamt 0,45 zuge-
lassen werden kann. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen bzw.
entlang der Wilhelm-Kulz-Strae durch Baulinien festgesetzt. In den Mischgebieten MI 1 und
MI 2 sind auRerhalb dieser Baugrenzen keine Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen zulds-

sig.
Die Zahl der zuléssigen Geschosse wird auf drei Vollgeschosse als Hochstmald begrenzt. Im

Mischgebiet M1 1 und M1 6 erfolgt aus Schallschutzgriinden eine Festsetzung von drei Voll-
geschossen als zwingend.

Die bereits bestehende Zufahrt zu den Anliegergrundstiicken einschliellich der Kindertages-
statte wird als offentliche StraBenverkehrsflache festgesetzt.

Fur die in den Baugebieten vorhandenen und besonders ortsbildprdgenden Baume werden
Pflanz- und Erhaltungsbindungen festgesetzt. Diese Badume sind dauerhaft zu erhalten. Bei
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Abgang von Baumen, fur die der Bebauungsplan eine Erhaltungsbindung festsetzt, ist an glei-
cher Stelle gleichartiger Ersatz zu pflanzen.

Zur Vermeidung bzw. Minderung von Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes
und der kleinklimatischen Verhaltnisse erfolgt die Festsetzung von Anpflanzgeboten. Zur
Eingriinung der Baugebiete M1 1 und MI 2 zu den angrenzenden Gartenflachen der benach-
barten Wohngrundstiicke wird entlang der 6stlichen und suddstlichen Geltungsbereichsgrenze
eine Flache mit Anpflanzgebot zur Anpflanzung einer drei Meter breiten Sichtschutzhecke
festgesetzt. Regelungen zur Pflanzdichte und zur Mindestqualitét der zu pflanzenden Gehdlze
dienen einer zeitnahen stadtebaulich wirksamen Wuchshohe und Dichte der Gehélzpflanzung.

Zur Vermeidung bzw. Minderung von Beeintrachtigungen der kleinklimatischen Verhaltnisse
sind oberirdische Stellplatzanlagen fir mehr als vier Kraftfahrzeuge mit Baumen zu begriinen
und zu gliedern. Regelungen zur Mindestqualitat der zu pflanzenden Gehdlze dienen einer
zeitnah wirksamen Wuchshohe und Kronendichte der Gehélzpflanzung.

Anhand von Pflanzliste wird im Hinblick auf die 6kologische Wertigkeit als Nist- und Nahr-
geholze die Verwendung standortheimischer bzw. standorttypischer Gehdlzarten geregelt. Es
ist einheimisches Pflanzgut aus gesicherter Herkunft mit Ursprung im Naturraum zu verwen-
den.

Zum Schutz des Naturhaushaltes erfolgen Festsetzungen zum wasser- und luftdurchlassigem
Aufbau von Wegen, Zufahrten und nicht berdachten Stellplatzen in den Baugebieten.

Zur positiven Gestaltung des Ortsbildes erfolgen Beschrankungen zur zuldssigen H6he von
baulichen Einfriedungen. Zur Gewahrleistung des kleinrdumigen Biotopverbundes werden
dabei durchgehende Sockel ausgeschlossen.

Zur Bewaltigung der durch den Verkehrslarm der Wilhelm-Kiilz-StralRe (Ortsdurchfahrt L 76)
bestehenden Konflikte erfolgen Festsetzungen zum Immissionsschutz. Fir die Neubebauung
entlang der Wilhelm-Kulz-StralRe erfolgt die Festsetzung einer geschlossenen Stralienrandbe-
bauung als larmabschirmende Bebauungsstruktur. Zusétzlich erfolgen Festsetzungen zur
Grundrissorientierung der Bebauung, so dass mdglichst keine bzw. wenige schutzbedurftige
Aufenthaltsraume von hohen Schalllarmpegeln betroffen sind. Fir die von Stralenldrm belas-
teten Fassaden mit schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen erfolgen Festsetzungen zum Schall-
schutz der AuBenbauteile geméal der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau). Um ein Eindrin-
gen von StralRenlarm durch konventionelle Liftung zu vermeiden, erfolgt fur betroffene Auf-
enthaltsraume eine Festsetzung zum Einbau schallgeddmmter Liftungseinrichtungen.

Im Bebauungsplan entsprechend gekennzeichnet werden die im Plangebiet bekannten Altlas-
ten und Altlastenverdachtsflachen.

6.1.2. Far die Umweltprifung relevante Fachgesetze und Fachpléne

Neben den Vorschriften des Baugesetzbuches mit den umweltbezogenen Zielsetzungen der
8 1 und 1a BauGB existieren eine Reihe weiterer fur die Bauleitplanung relevanter Fachgeset-
ze, Verordnungen und Richtlinien mit umweltschiitzendem Charakter sowie (bergeordnete
Planungen mit Zielaussagen zum Umweltschutz, die als Grundlage und BewertungsmaRstébe
fur die Ermittlung der Umweltauswirkungen der Planung heranzuziehen sind. Dies sind vor
allem die Ziele des

- Bundes- bzw. Landesnaturschutzgesetzes, (BNatSchG; BbgNatSchG)

- Bundesbodenschutzgesetzes, (BBodSchG);

- Wasserhaushaltsgesetzes (WHG)

- Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) mit den entsprechenden Richtlinien und
Verwaltungsvorschriften (BImSchV, DIN 18005, TA Larm/TA Luft)
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Bei den Fachplanungen werden die Zielaussagen des Entwicklungskonzeptes zum Land-
schaftsplan der Gemeinde Stahnsdorf (Entwurf, Stand Oktober 2010) fur die Bewertung der
Umweltauswirkungen der Planung herangezogen. Diese beinhalten die Zielaussagen des
Landschaftsprogramms Brandenburg sowie des Landschaftsrahmenplans fir den Landkreis
Potsdam-Mittelmark.

Grundlage fur die Beurteilung der Auswirkungen bilden neben den genannten fachgesetzli-
chen Zielen und Planen die Bestandskarte zum Umweltbericht mit Darstellung der im
Plangebiet vorhandenen Biotoptypen, Vegetationsstrukturen und Versiegelungen (Dr.
Szamatolski + Partner 2009), das Schallgutachten mit Prognose der Schallimmissionen fir
den Bereich des Bebauungsplangebietes (AIT — Ingenieurbiro fir Bauphysik GmbH, Gutach-
ten Nr. 13172/1V, 18.08.2009 mit Erganzung vom 11.06.2010), der Artenschutzfachliche
Beitrag (Dr. Szamatolski + Partner 2009) sowie die Stellungnahme des Landkreises Pots-
dam-Mittelmark als Untere Bodenschutzbehtrde vom 21.09.2009 zum aktuellen Kenntnis-
stand zu Altlasten und Altlastenverdachtsflachen im Plangebiet.

Naturschutz und Landschaftspflege

Im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind die Ziele des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege in 8 1 vorangestellt. Danach sind Natur und Landschaft so zu schitzen, zu pfle-
gen, zu entwickeln und soweit erforderlich wiederherzustellen, dass

- die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes,

- die Regenerationsféhigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturguter,

- die Tier- und Pflanzenwelt einschlief3lich ihrer Lebensstétten und Lebensraume,

- die Vielfalt, Eigenart und Schénheit und der Erholungswert von Natur und Landschaft

auf Dauer gesichert sind.

Eingriffe in Natur und Landschaft, d.h. Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grund-
flachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden
Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das
Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen, sind zu vermeiden, zu minimieren oder -
soweit dies nicht moglich ist - auszugleichen (88 14 bis 17 BNatSchG). GeméaR § 18
BNatSchG ist bei Eingriffen in Natur und Landschaft tber die Vermeidung, den Ausgleich
und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden. GemaR § 1a Abs.
3 BauGB erfolgt der Ausgleich durch geeignete Festsetzungen nach § 9 BauGB als Flachen
oder MaRnahmen zum Ausgleich oder durch vertragliche Regelungen gemal § 11 BauGB
(Stadtebaulicher Vertrag). Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zul&ssig waren.

Weiter konkretisiert wird das Bundesnaturschutzgesetz mit den Zielen und Grundsatzen des
Brandenburgischen Naturschutzgesetzes (BbgNatSchG), dass im § 1 den Schutz von Natur
und Landschaft im Sinne einer dauerhaft umweltgerechten Entwicklung (Nachhaltigkeit) als
eine verpflichtende Aufgabe fur den Staat und jeden Birger begriindet. Jeder hat sich so zu
verhalten, dass Natur und Landschaft sowie die Erholung anderer nicht mehr, als nach den
Umstanden unvermeidbar, beeintréchtigt werden.

Bodenschutz

Fur das Schutzgut Boden sind die Ziele in den §8 1 und 2 des Bundesbodenschutzgesetzes
(BBodSchG) benannt. Danach sind die Funktionen des Bodens nachhaltig zu sichern oder
wiederherzustellen, schadliche Bodenverénderungen sind abzuwehren, der Boden und Altlas-
ten sind einschliel3lich hierdurch verursachter Gewésserverunreinigungen zu sanieren. Beein-
trachtigungen der naturlichen Bodenfunktionen sowie der Funktionen als Archiv fur Natur-
und Kulturgeschichte sind soweit wie mdoglich zu vermeiden. Auch im Baugesetzbuch
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(BauGB) wird der sparsame Umgang mit dem Boden gefordert. Dabei sollen die Mdglichkei-
ten zur Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung von Flachen genutzt werden und Bo-
denversiegelungen auf das notwendige Mal} begrenzt werden (§ 1a BauGB).

Immissionsschutz

Das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) ist im Rahmen der Bauleitplanung vor allem
in Verbindung mit der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) sowie den einschlagi-
gen Regelungen der Technischen Ausfuhrung (TA) Larm, der TA Luft, der DIN 18005
(Larmschutz im Stadtebau) und dem Trennungsgrundsatz des 8 50 BImSchG zu beachten.
Die in den Verordnungen préazisierten Zielsetzungen des BImSchG dienen dem vorbeugenden
Schutz von Menschen, Tieren und Pflanzen, des Bodens, Wassers und der Atmosphére sowie
der Kultur- und Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen. Kriterien flr die Beurtei-
lung der Luftqualitat sind europaweit festgelegt. Fir bestimmte Schadstoffe, wie Schwefeldi-
oxid, Feinstaub, Stickstoffoxide, Benzol, Kohlenmonoxid und Ozon existieren Grenzwerte. In
Deutschland sind die 22. BImSchV sowie die TA Luft zu beachten.

Darstellungen des Landschaftsplans

Im Entwicklungskonzept des Landschaftsplans der Gemeinde Stahnsdorf (Entwurf, Stand:
Oktober 2010) ist das Plangebiet als bestehende Siedlungsflache dargestellt. Entwicklungszie-
le beschranken sich auf Erfordernisse des Wasser- und Bodenschutzes bei Nachverdichtung
im Bestand. Fir das Plangebiet sind dies eine Untersuchung und Sanierung der gekennzeich-
neten Altlastenverdachtsflachen. Fir die Wilhelm-Kulz-Strale sind der Erhalt, die Pflege und
die Erganzung der in Teilabschnitten im StraBenraum vorhandenen Allee als Entwicklungs-
ziele genannt.

6.2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die Bestandsdarstellung und —bewertung basiert auf der Bestandanalyse des Entwurfs zum
Landschaftsplan der Gemeinde Stahnsdorf sowie auf einer aktualisierten Bestandskartierung
vom Frihjahr 2009 (vgl. Bestandskarte zum Umweltbericht im Anhang der Begrindung).
In der Bewertung der Umweltauswirkungen wird die auf der Grundlage des § 34 BauGB der-
zeit bereits gegebene Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile bertcksichtigt.

6.2.1. Auswirkungen auf Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung

Die néchstgelegenen Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (Natura 2000-Gebiete) sind
das FFH-Gebiet Teltowkanal-Aue (DE 3645-301) rund 2 km westlich und das FFH-Gebiet
Parforceheide (DE 3644-303) rund 5 km sudwestlich des Plangebietes. Auswirkungen der
Planung auf die Schutz- und Erhaltungsziele dieser Gebiete sind aufgrund der Entfernungen
zum Plangebiet nicht zu erwarten.

6.2.2. Schutzgut Boden
Ausgangssituation

Die natilrlich anstehenden Boden (grundwasserbeeinflusste Gleye) sind im Plangebiet durch
die in der Vergangenheit erfolgten Auffullungen mit einer Mdchtigkeit von bis zu 2 m, eine
fast vollstandige Uberbauung und eine langjahrige anthropogene Nutzung als Strafenbahn-
und Busdepot oder sonstige Betriebsflachen weitgehend tberformt. Die Bdden sind damit von
geringer bis allgemeiner Bedeutung fir den Naturhaushalt.

Der Anteil versiegelter bzw. befestigter Flachen liegt im Bereich des ehemaligen Betriebsho-
fes (Flurstiicke 107/2 und 108/1 der Flur 5) bei rund 81 %. Rund 15 % der Flachen sind mit
Gebduden tberbaut, rund 66 % der Flachen sind als ehemalige Betriebsflachen zumeist voll-
stdndig versiegelt. Im Bereich des Einkaufmarktes (Flurstiick 388 der Flur 5) sind rund 35 %

29



BP Nr. 10 ,,Grundstiicke Wilhelm-Kulz-Strafle 118, 118A, 118B und 120 der Gemeinde Stahnsdorf (Satzung April 2011)

der Flachen tberbaut, weitere 51 % sind durch Zufahrten und Stellplatzflachen versiegelt
bzw. teilversiegelt. Das Villengrundstiick (Flurstiicke 413 und 414 der Flur 5) ist zu rund
20 % Uberbaut, weitere 25 % sind durch Stellplatzflachen und Zufahrten versiegelt bzw. teil-
versiegelt. Das derzeit weitgehend ungenutzte Grundstick Wilhelm-Kulz-StraRe 118B (Flur-
stlick 415 der Flur 5) ist zu rund 11 % uberbaut, weitere rund 41 % sind als enemalige Hoffla-
chen durch Pflasterung teilversiegelt, die restlichen Flachen sind verdichtet. Der Versiege-
lungsanteil im Plangebiet betragt somit insgesamt zwischen 45 % und 86 %.

Die Baugrundstiicke im Plangebiet konnen derzeit auf der Grundlage des § 34 BauGB (Zulds-
sigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) Gberbaut werden.

Dabei ist fur die Grundstiicke des ehemaligen Betriebshofes und des Einkaufmarktes von ei-
nem zuldssigen Nutzungsmal? von insgesamt bis zu 80 % der Grundflache (Grundflachenzahl
GRZ 0,6 zzgl. der Uberschreitungsmaglichkeiten gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO fiir Garagen
und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb der Ge-
landeoberflache, maximal 0,8) auszugehen. Fur das Villengrundstiick und das derzeit unge-
nutzte Grundstiick Wilhelm-Kiilz-Strale 118B ist von einem zuldssigen Nutzungsmal} von
insgesamt rund 45 % der Grundflache (Grundflachenzahl GRZ 0,3 zzgl. der Uberschrei-
tungsmaoglichkeiten gemaR 8 19 Abs. 4 BauNVO) auszugehen.

Die vorhandene StichstraBe ist im noérdlichen, als Zufahrt zum ehemaligen Einkaufsmarkt
ausgebauten Abschnitt fast vollstandig versiegelt. Der sudliche Abschnitt ist aufgrund der ge-
pflasterten Fahrbahndecke und den damit verbundenen luft- und wasserdurchlassigen Pflas-
terfugen sowie aufgrund der unbefestigten Seitenstreifen derzeit nur teilversiegelt.

Nach Hinweis der Unteren Bodenschutzbehdrde Landkreises Potsdam-Mittelmark ist das
Grundstick des ehemaligen Busdepots mit Waschanlage und Werkstatt (Flursttick 107/2 der
Flur 5) als Altlast registriert (Reg. Nr. 0338692594). Die Flachen wurden von 1950 - 2002
zuerst als StraBenbahndepot und spéter als Busdepot genutzt. Das Flurstiick 388 der Flur 5 ist
aufgrund der ehemaligen Nutzung des Gelandes als Kfz-Abstellflache fir das Busdepot als
Altlastenverdachtsflache registriert (Reg. Nr. 0338692924).

Zu den Flachen liegt ein Gutachten aus dem Jahr 1992 vor (Altlastenerkundung Busdepot
Stahnsdorf Nr. 143/92/A); Ing.-Buro fur Baugrunduntersuchungen und Altlastenerkundung
Markau, Dezember 1992). Untersucht wurden anhand von 30 Rammkernsondierungen und 4
Grundwassermessstellen die Belastungen mit Mineralélkohlenwasserstoffen (MKW). Im Er-
gebnis sind die Flachen grof3flachig als belastet (MKW-Wert > 100 mg/kg bis < 1.000 mg/kg)
einzustufen, an drei Punkten wurden starke Belastungen (MKW-Wert > 1.000 mg/kg) festge-
stellt. Der Prufwert gemaR Brandenburger Liste (Kategorie Il) betragt 1.000 mg/kg TS und
wird damit zum Teil Gberschritten. Die Verunreinigungen wurden im Wesentlichen in den
oberen Bohrmetern (bis ca. 2,0 m unter Geldande) nachgewiesen. Im Grundwasser wurden an
zwei Stellen erhohte Belastungen (89,8 pg/l und 102,5 pg/l) festgestellt. Der Prifwert der Ge-
ringfuigigkeitsschwelle (GFS) der Landesarbeitsgemeinschaft Wasser (LAWA) 2004 betréagt
100 pg/l und wird damit zum Teil Gberschritten.

Aufgrund des erheblichen zeitlichen Abstandes empfiehlt die Untere Bodenschutzbehdrde ei-
ne Verifizierung der vorliegenden Untersuchungsergebnisse fur die Umweltkompartimente
Boden und Grundwasser. Aufgrund der bestehenden Auffillungen und der langjéhrigen Nut-
zungsgeschichte des Standortes ist zudem nach Einschdtzung der Unteren Bodenschutzbehor-
de ein erweiterter Umfang in Bezug auf weitere Schadstoffparameter fiir Boden und Grund-
wasser erforderlich. Empfohlen werden Untersuchungen zum Vorkommen von Schwermetal-
len, PAK (polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe), BTEX-Aromaten (Benzol, Toluol,
Xylole, Ethylbenzol) und LCKW (leichtfliichtige Chlorkohlenwasserstoffe).

Es gelten die Bestimmungen des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) vom 17. Mérz
1998 (BGBI. 1 S502), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 9. Dezember 2004 (BGBI. |
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S. 3214). Danach sind der Grundstiickseigentiimer und der Inhaber der tatsédchlichen Gewalt
uber ein Grundstick verpflichtet, Malnahmen zur Abwehr der von ihrem Grundstiick dro-
henden schadlichen Bodenveranderungen zu ergreifen (§ 4 Abs. 2 BBodSchG).

Der Verursacher einer schadlichen Bodenverédnderung oder Altlast sowie dessen Gesamt-
rechtsnachfolger, der Grundstuckseigentimer und der Inhaber der tatsachlichen Gewalt tber
ein Grundstuck sind verpflichtet, den Boden und Altlasten sowie durch schadliche Bodenver-
anderungen oder Altlasten verursachte Verunreinigungen von Gewassern so zu sanieren, dass
dauerhaft keine Gefahren, erheblichen Nachteile oder erheblichen Bel&stigungen fur den ein-
zelnen oder die Allgemeinheit entstehen. Hierzu kommen bei Belastungen durch Schadstoffe
neben Dekontaminations- auch Sicherungsmalinahmen in Betracht, die eine Ausbreitung der
Schadstoffe langfristig verhindern. Soweit dies nicht moglich oder unzumutbar ist, sind sons-
tige Schutz- und BeschrédnkungsmaRnahmen durchzufuhren. Zur Sanierung ist auch verpflich-
tet, wer aus handelsrechtlichem oder gesellschaftsrechtlichem Rechtsgrund fur eine juristische
Person einzustehen hat, der ein Grundstiick, das mit einer schadlichen Bodenverdnderung
oder einer Altlast belastet ist, gehort, und wer das Eigentum an einem solchen Grundstiick
aufgibt (8 4 Abs. 3 BBodSchG).

Bei der Erflllung der boden- und altlastenbezogenen Pflichten ist die planungsrechtlich zulds-
sige Nutzung des Grundstiicks und das sich daraus ergebende Schutzbedirfnis zu beachten,
soweit dies mit dem Schutz der in § 2 Abs. 2 Nr. 1 und 2 BBodSchG genannten Bodenfunkti-
onen (naturliche Funktionen; Funktionen als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte) zu ver-
einbaren ist. Fehlen planungsrechtlicher Festsetzungen, bestimmt die Pradgung des Gebiets un-
ter Berticksichtigung der absehbaren Entwicklung das Schutzbedirfnis. Die bei der Sanierung
von Gewassern zu erfiillenden Anforderungen bestimmen sich nach dem Wasserrecht. (8§ 4
Abs. 4 BBodSchG).

Sind schédliche Bodenveranderungen oder Altlasten nach dem 1. Marz 1999 eingetreten, sind
Schadstoffe zu beseitigen, soweit dies im Hinblick auf die VVorbelastung des Bodens verhélt-
nismagig ist. Dies gilt fur denjenigen nicht, der zum Zeitpunkt der Verursachung auf Grund
der Erflllung der fir ihn geltenden gesetzlichen Anforderungen darauf vertraut hat, dass sol-
che Beeintrachtigungen nicht entstehen werden, und sein Vertrauen unter Beriicksichtigung
der Umstande des Einzelfalles schutzwiirdig ist (§ 4 Abs. 5 BBodSchG).

Der friihere Eigentiimer eines Grundstiicks ist zur Sanierung verpflichtet, wenn er sein Eigen-
tum nach dem 1. Mdrz 1999 tbertragen hat und die schadliche Bodenverénderung oder Altlast
hierbei kannte oder kennen musste. Dies gilt fir denjenigen nicht, der beim Erwerb des
Grundstiicks darauf vertraut hat, dass schéadliche Bodenveranderungen oder Altlasten nicht
vorhanden sind, und sein Vertrauen unter Berucksichtigung der Umstédnde des Einzelfalles
schutzwirdig ist (8 4 Abs. 6 BBodSchG).

Prognose: Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung kdnnen die Baugrundstiicke im Plangebiet auf der Grund-
lage des § 34 BauGB BauGB (Zulassigkeit von VVorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile) Uberbaut werden. Damit verbunden ist eine Inanspruchnahme von Boden
und eine Versiegelung von bis zu 80 % der Flachen. Die Stralenverkehrsflachen kdénnen im
Zuge von Ausbaumalinahmen vollstandig versiegelt werden.

Bei Nachnutzung der ehemaligen Betriebsflachen durch ausschliel3lich gewerbliche Nutzun-
gen ist nicht von vertiefenden Detailuntersuchungen der Altlasten bzw. Altlastenverdachtsfla-
chen zur abschlieBenden Geféhrdungsabschétzung auszugehen. Erst im Ergebnis einer sol-
chen Detailuntersuchung ist nach § 4 Abs. 4 BBodSchV abschlieBend festzustellen, ob im
Plangebiet — unter Beruicksichtigung der derzeitigen und zukinftiger Nutzungen - Mafnah-
men zur Gefahrenabwehr erforderlich sind.
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Prognose: Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 10 ,,Grundstiicke Wilhelm-Kulz-Strae 118, 118A,118B und 120
dient der stadtebaulichen Neuordnung von Flachen im Innenbereich der Gemeinde Stahns-
dorf. Damit verbunden ist eine Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen
fur bauliche Nutzungen und der damit verbundenen Neuversiegelung von Flachen im sonsti-
gen Gemeindegebiet.

Mit Durchfiihrung der Planung ist im Plangebiet keine - gegenuber dem auf der Grundlage
des § 34 BauGB vorhandenen Baurechts - erhohte Inanspruchnahme von Boden und keine er-
hohte Versiegelung von Flachen verbunden. Mit Durchfiihrung der Planung besteht jedoch
die Maoglichkeit durch entsprechende Festsetzungen im Plangebiet Regelungen zum Schutz
des Bodens wie z.B. durch einen luft- und wasserdurchlassigen Aufbau von ErschlieRungsfla-
chen und eine Begrenzung der Bodenversiegelung auf ein vertragliches MaR zu treffen.

Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Zur Minderung von Beeintrachtigungen des Bodens im Rahmen der Wiedernutzung der Fl&-
chen ist die Versiegelung durch bauliche Anlagen und ErschlieBungsflachen in Teilen des
Mischgebietes auf 45 %, im sonstigen Mischgebiet auf maximal 80 % beschrénkt. Durch text-
liche Festsetzung wird ein wasser- und luftdurchlassiger Aufbau von nicht Uberdachten Stell-
platzen, Zufahrten und Wegen in den Baugebieten geregelt. Flr die Bauphase gelten die ein-
schldagigen Regelwerke sowie die Auflagen der Fachbehdrden zum Bodenschutz.

6.2.3. Schutzgut Wasser
Ausgangssituation

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser. Das Plangebiet befindet sich auler-
halb von Wasserschutzzonen. Die GrundwasserflieBrichtung verlauft von Siiden nach Norden
in Richtung Béke. Die Flurabstande des Grundwassers liegen bei 5 — 10 m im westlichen Teil
des Plangebietes und zwischen 2 — 5 m im 0stlichen Teil des Plangebietes. Die Flachen zahlen
gemal Darstellung des Landschaftsplanes nicht zu den Bereichen mit einer hohen Grundwas-
serverschmutzungsempfindlichkeit. Die bereits weitgehend tberbauten Flachen haben nur ei-
ne geringe Bedeutung fur die Grundwasserneubildung.

Zu den Flachen des ehemaligen Busdepots liegt eine Altlastenerkundung aus dem Jahr 1992
vor (vgl. 6.2.2). Untersucht wurden anhand von 4 Grundwassermessstellen die Belastungen
mit Mineraldlkohlenwasserstoffen (MKW). Im Grundwasser wurden an zwei Stellen im Nor-
den des Gelandes erhohte Belastungen (89,8 ug/l und 102,5 pg/l) festgestellt. Der Priifwert
der Geringfugigkeitsschwelle (GFS) der Landesarbeitsgemeinschaft Wasser (LAWA) 2004
betragt 100 pg/l und wird damit zum Teil Gberschritten.

Die Baugrundstticke dirfen auf der Grundlage des § 34 BauGB bis zu 80 % uberbaut werden.
Fir die StraRenverkehrsflachen ist derzeit von einer Versiegelung von rund 80 % der Flachen
auszugehen.

Prognose: Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung kdnnen die Baugrundstiicke im Plangebiet auf der Grund-
lage des § 34 BauGB Uberbaut werden. Mit Neuversiegelungen, tber den derzeitigen Versie-
gelungsgrad der Grundstucke hinaus sind Beeintréchtigungen der Grundwasserneubildungs-
funktion verbunden. Die StraRenverkehrsflaichen kénnen im Zuge von Ausbaumalinahmen
vollstéandig versiegelt werden.

Prognose: Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Der Bebauungsplan dient der stddtebaulichen Neuordnung von Fl&chen im Innenbereich der
Gemeinde Stahnsdorf. Damit verbunden ist eine Verringerung der zusétzlichen Inanspruch-
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nahme von Flachen fir bauliche Nutzungen im sonstigen Gemeindegebiet. Mit Durchfiihrung
der Planung sind im Plangebiet keine gegenuber dem vorhandenen Baurecht erhthten Versie-
gelungen von Flachen und damit keine Verringerung der Grundwasserneubildung verbunden.

Mit Durchfiihrung der Planung besteht die Mdglichkeit durch entsprechende Festsetzungen
im Plangebiet Regelungen zum Erhalt der Grundwasserneubildungsfunktion wie z.B. durch
einen luft- und wasserdurchlassigen Aufbau von ErschlieBungsflachen und eine Begrenzung
der Bodenversiegelung auf ein vertragliches MaR zu treffen.

Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Zur Erméglichung einer Versickerung oder Ruckhaltung des auf den Baugrundstiicken anfal-
lenden Niederschlagwassers ist die Versiegelung durch bauliche Anlagen und ErschlieBungs-
flachen in den Baugebieten auf maximal 45 % bzw. 80 % beschrankt. Der versickerungsféhi-
ge Aufbau von ErschlieBungsflachen dient auch einer Vermeidung von Beeintrachtigungen
des Grundwassers.

Regelungen zur Versickerung des anfallenden Niederschlagwassers erfolgen in der Satzung
uber die Entsorgung von Niederschlagswasser in der Gemeinde Stahnsdorf. Durch Anschluss
der Baugrundstiicke an die zentrale Abwasserentsorgung und die zentrale Trinkwasserversor-
gung wird eine mdgliche Beeintrachtigung des Grundwassers vermieden. Fir die Bauphase
und den Betrieb gelten die einschlagigen Regelwerke sowie die Auflagen der Fachbehdrden
zum Grundwasserschutz.

6.2.4. Schutzgut Klima und Lufthygiene
Ausgangssituation

Die im Plangebiet bereits bebauten Fl&dchen sind aufgrund der umgebenden klimawirksamen
Freiflachen den gering klimatisch belasteten Siedlungsgebieten zuzuordnen. Die im Plange-
biet in geringem Umfang vorhandenen begrinten Flachen haben eine kleinrdumige Bedeu-
tung als klimatische Ausgleichsflachen. Teilflachen werden von den im Plangebiet vorhande-
nen GroRbaumen beschattet. Die Verdunstungsleistung der Baume wirkt sich positiv auf die
anzutreffenden kleinklimatischen Verhaltnisse aus.

Erhebliche lufthygienische Belastungen durch den Stralenverkehr oder vorhandene Gewer-
bebetriebe mit Relevanz flr das Plangebiet sind nicht bekannt. Im Landschaftsplan (Karte 3:
Klima und Luft) werden die Flachen beiderseits der Hauptverkehrsstrae als Flachen mit ver-
kehrsbedingten Schadstoffbelastungen eingestuft.

Die Baugrundstiicke dirfen auf der Grundlage des § 34 BauGB bis zu 80 % uberbaut werden.
Mit Neuversiegelungen, Uber den derzeitigen Versiegelungsgrad der Grundstlcke hinaus, sind
Beeintrachtigungen der kleinklimatischen Verhéltnisse auf diesen Flachen verbunden.

Prognose: Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung kdnnen die Baugrundstlicke im Plangebiet auf der Grund-
lage des § 34 BauGB (iberbaut werden. Mit der Erh6hung des Anteils versiegelter Flachen im
Plangebiet sind kleinklimatische Belastungen verbunden.

Prognose: Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Der Bebauungsplan dient der stddtebaulichen Neuordnung von Flachen im Innenbereich der
Gemeinde Stahnsdorf. Damit verbunden ist eine Verringerung der zusétzlichen Inanspruch-
nahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen und der damit kleinklimatischen Belastungen im
sonstigen Gemeindegebiet. Mit Durchfiihrung der Planung sind im Plangebiet keine gegen-
uber dem vorhandenen Baurecht erhohten Versiegelungen von Flédchen und damit keine er-
hohten kleinklimatischen Belastungen verbunden.
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Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Die Beschrankung der Versiegelung durch bauliche Anlagen und Erschliefungsflachen dient
auch der Vermeidung von Beeintrachtigungen der lokalen Klimaverhaltnisse. Fir die klima-
wirksamen Altbdume ist auf der Grundlage der festgesetzten Erhaltungsbindung und der Re-
gelungen der Bestimmungen der Verfligung zur einstweiligen Sicherstellung der kiinftigen
geschiitzten Landschaftsbestandteile ,,Bdume im Landkreis Potsdam-Mittelmark® vom
30.11.2009 bzw. der gemeindlichen Baumschutzsatzung von einem dauerhaften Erhalt auszu-
gehen.

Zur Vermeidung bzw. Minderung von Beeintrachtigungen der kleinklimatischen Verhaltnisse
sind oberirdische Stellplatzanlagen fur mehr als vier Kraftfahrzeuge mit Ba&umen zu begriinen.
Die Bdume dienen der Beschattung der Stellplatzflichen und damit einer VVermeidung von
Aufheizeffekten. Regelungen zur Mindestqualitdt der zu pflanzenden Geholze dienen einer
zeitnah wirksamen Wuchshohe und Kronendichte der Gehdlzpflanzung.

Im Rahmen der Neubebauung ist von der Verwendung emissionsarmer Heizsysteme und fir
gegebenenfalls im Gebiet anzusiedelnde nicht storende Betriebe von der Verwendung von
Schadstoff- bzw. Geruchsfiltern nach dem Stand der Technik auszugehen.

6.2.5. Schutzgut Tiere und Pflanzen
Ausgangssituation

Im Plangebiet befinden sich mit Ausnahme der nach der Baumschutzverordnung geschitzten
B&ume keine Schutzgebiete oder —objekte nach dem Naturschutzrecht.

Die ehemaligen Betriebsflachen des Busdepots sowie die Flachen des Einkaufsmarktes sind
dem Biotoptyp 12312 Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsflachen in Betrieb mit gerin-
gem Grinflachenanteil zuzuordnen, das derzeit weitgehend ungenutzte Grundstiick im Sud-
westen des Plangebietes ist dem Biotoptyp 12322 Gewerbebrache mit geringem Grinfla-
chenanteil zuzuordnen. Das mit einer freistehenden Griinderzeitvilla bebaute Grundstiick mit
rickwartigen Gartenflachen ist dem Biotoptyp 12261 Einzelhausbebauung mit Ziergarten zu-
zuordnen. Die ErschlieBungsstrae ist im nordlichen Abschnitt dem Biotoptyp 12612 Straflen
mit Asphalt- oder Betondecken, im siidlichen Abschnitt dem Biotoptyp 12611 Pflasterstralien
zuzuordnen. Das Plangebiet wird umgeben von einer Einzel- und Reihenhausbebauung mit
Ziergarten (Biotoptyp 12261), einer Gemeinbedarfsflache mit geringem Grinanteil (Bio-
toptyp 12322) im Siudwesten und einer isoliert liegenden, kleineren Waldflache (Biotoptyp
08680 Kiefernforst mit Laubholzarten) im Westen. Die ndrdlich angrenzende Hauptverkehrs-
stralBe (L 76) entspricht dem Biotoptyp 1261221 StralRen mit Asphalt- oder Betondecken, ohne
bewachsenen Mittelstreifen, mit liickigem Baumbestand. Die weitgehend Uberbauten Flachen
innerhalb des Plangebietes haben einen geringen Biotopwert. Im Landschaftsplan sind die
Flachen dem niedrigsten Biotopwert (Stufe 1 von 5) zugeordnet.

Auf dem Grundstiick Wilhelm-Kulz-StraRe 118 befinden sich strallenbegleitend eine Eiche
mit einem Kronendurchmesser von rund 10 m sowie flnf neu gepflanzte Baume (Ahorn, Lin-
de) im Bereich der Stellplatzflichen. An der Grundstiicksgrenze zum Nachbargrundstiick
Wilhelm-Kilz-Stralle 116 befinden sich vier weitere Eichen mit Kronendurchmessern von bis
zu 15,50 m. Auf dem Grundstiick Wilhelm-Kiilz-StraBe 118A befinden sich stralRenbegleitend
zwei Linden und eine Eiche mit einem Kronendurchmesser von rund 9,50 m. Auf dem
Grundstuck Wilhelm-Kulz-StraBe 118B befinden sich eine Kopflinde an der Grenze zum
Nachbargrundstick Wilhelm-Kulz-Strae 118C und eine durchgewachsene ehemalige Kopf-
linde mit einem Kronendurchmesser von rund 8,50 m im Bereich der Hofflache. Auf dem
ehemaligen Betriebsgeldnde des Busdepots befinden sich im westlichen Bdschungsbereich
ein Ahorn, eine Birke und eine Robinie, im Norden des Werkstattgeb&udes eine Birke sowie
an der oOstlichen Grundstiicksgrenze einer Gruppe von Robinien. Die im Plangebiet vorhande-
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nen Baume sind Bestandteil der Planunterlage und werden in der Bestandskarte zum Umwelt-
bericht mit ihrem Kronendurchmesser dargestellt. Ndhere Angaben sind der nachfolgenden
Tabelle 1 Baumkataster zu entnehmen.

Tab. 1: Baumkataster

Nr. [Botanischer Name |Deutscher Stammum- | Kronendurch- |Bemerkungen
Name fang (m) messer (m)

1 |Acer platanoides Spitz-Ahorn 0,94 5,00 Neupflanzung
2 |Acer platanoides Spitz-Ahorn 1,26 5,50 Neupflanzung
3 | Acer platanoides Spitz-Ahorn 0,94 4,00 Neupflanzung
4 | Tilia spec. Linde 0,35 2,50 Neupflanzung
5 |Tilia spec. Linde 0,31 1,80 Neupflanzung
6 |Quercus palustris Sumpf-Eiche 2,20 10,00 Vorschadigung
7 |Tilia spec. Linde 1,57 6,00
8 |[Tilia spec. Linde 1,26 7,00
9 |Quercus rubra Rot-Eiche 1,88 9,50

10 |Tilia spec. Linde 2,20 8,50 Vorschadigung

11 |Tilia spec. Linde 2,20 2,50 Kopflinde

12 |Betula pendula Hénge-Birke 0,94 4,50

13 |Robinia pseudoacacia |Robinie 1,10 6,50

14 |Betula pendula Hénge-Birke 0,79 4,50

15 |Acer platanoides Spitz-Ahorn 1,26 5,50

16 |Robinia pseudoacacia |Robinie 0,94 4,00

17 |Robinia pseudoacacia |Robinie 1,26 3,50

18 |Robinia pseudoacacia |Robinie 0,94 5,00

19 [Quercus robur Stiel-Eiche 2,98 15,50

20 [Quercus robur Stiel-Eiche 2,51 11,00

21 |Quercus robur Stiel-Eiche 1,57 6,0

22 |Quercus robur Stiel-Eiche 1,04 4,0

Quelle: Lageplan vom 17.03.2009, eigene Kartierungen vor Ort

Fir die Baume gelten die Bestimmungen der Verfiigung zur einstweiligen Sicherstellung der
kiinftigen geschiitzten Landschaftsbestandteile ,,Bdume im Landkreis Potsdam-Mittelmark*
vom 30.11.2009 (Amtsblatt PM, Jahrgang 16, Nummer 13 vom 29. Dezember 2009) oder der
beabsichtigten Unterschutzstellung als geschitzte Landschaftsbestandteile geméaR § 24 des
Brandenburgischen Naturschutzgesetzes.

Die mit dem vorliegenden Bebauungsplan tberplanten Flachen sind von geringer bis allge-
meiner Bedeutung fur die Tierwelt. Den im Plangebiet vorhandenen &lteren Laubbdumen
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kommt eine héhere Bedeutung insbesondere als erhaltenswerte Landschaftsbestandteile aber
auch als Lebensraum fiir Vogel und Fledermduse zu. Die Dachstiihle und Fassaden der im
Plangebiet vorhandenen unsanierten Geb&ude haben eine potentielle Bedeutung als Lebens-
raum von Gebaude bewohnenden Végeln. Die Kellerbereiche und Dachstlihle unsanierter o-
der leer stehender Geb&ude haben eine potentielle Bedeutung als Winter- bzw. Sommerquar-
tiere von Fledermé&usen.

Alle européischen Vogelarten zahlen nach § 10 Abs. 2 BNatSchG in Verbindung mit Arti-
kel 1 der Vogelschutzrichtlinie zu den besonders geschiitzten Tierarten. Fledermduse z&hlen
zu den nach Anhang IV der FFH-Richtlinie streng geschiitzten Tierarten. Flr diese Tierarten
gelten die Zugriffs- und Stérungsverbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG.

Zur Potentialabschatzung der im Plangebiet vorhandenen Bdume und Geb&ude im Hinblick
auf ihre Bedeutung als Lebensraum von Brutvdgeln und Fledermdusen erfolgte im Herbst
2009 eine Begehung durch einen Fachgutachter (alnus 2009).

Im Ergebnis der Potentialeinschatzung kommt lediglich den alteren Baumen im Bereich der
Grundstiicke Wilhelm-Kilz-Stralle 118, 118A und 118B eine mittleres bis hohes Potential als
Nist- und Ruhestéatte fiir Freibruter, im Einzelfall beim Vorhandensein von Hohlen auch fir
Hohlen- und Nischenbriter zu. Nester wurden nicht festgestellt. Eine alte Eiche mit mehreren
in einer Hohe von rund 5 bis 8 m festgestellten Hohlen im Bereich des Grundstiicks Wilhelm-
Klz-StraRe 118 verfugt Uber ein mittleres Potential als Nist- und Ruhestatte fiir Flederméause,
eine Linde im Bereich des Grundstiicks Wilhelm-Kulz-Stralie 118B verfugt Uber ein mittleres
bis geringes Potential.

Bei den Gebauden kommt nur dem Werkstattgebdude und der Waschanlage im Bereich des
ehemaligen Busdepots ein mittleres bis geringes Potential als Nist- und Ruhestatte fir Hoh-
len- und Nischenbriter zu. An der Waschanlage wurde ein ehemaliges Nest von Spatz oder
Hausrotschwanz festgestellt. Der Schornstein des Werkstattgebaudes verfugt Gber ein gerin-
ges bis mittleres Potential fiir Fledermause. Die bereits sanierte Villa und der Einkaufsmarkt
verfiigen tber kein Potential, die zugemauerte Remise und der Schuppen auf dem Grundstiick
Wilhelm-Kilz-Stralle 118B verfuigen Uber ein geringes Potential fiir Hohlen- und Nischenbri-
ter oder Fledermause.

Weitergehende Untersuchungen zum Vorkommen von Arten nach Anhang IV der FFH-
Richtlinie und der europaischen Vogelarten im Plangebiet werden im Rahmen des Aufstel-
lungsverfahrens zum vorliegenden Bebauungsplan nicht durchgefuhrt, da mit der Umsetzung
der Planung nicht zwingend ein Abriss von Gebauden oder eine Rodung von Baumen mit ei-
ner potentiellen Bedeutung fiir diese besonders geschitzten Tierarten erforderlich ist.

Nicht auszuschlieRen ist ein Vorkommen von Brutvégeln und Flederméusen in den genannten
Gebé&uden. Hier ist zur Vermeidung von Konflikten mit den artenschutzrechtlichen Verboten
des § 44 BNatSchG im Vorfeld konkreter Abriss- oder SanierungsmalRnahmen eine Begehung
erforderlich. Ein entsprechender Hinweis wird in die Begriindung als Hinweis in Kap. 5.8 und
in die Planzeichnung aufgenommen.

Sollten danach im Vorfeld von Sanierungsmalinahmen oder MalRnahmen zur Vegetationsbe-
seitigung Fortpflanzungs- oder Ruhestétten besonders geschiitzten Tierarten festgestellt wer-
den und deren Beseitigung (Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung) zur Realisierung der
BaumafRnahmen unabdingbar sein, sind diese vor Beginn der Arbeiten zu erfassen und der zu-
stdndigen Naturschutzbehtrde zur Kenntnis zu geben. Hieraus kénnen sich Restriktionen fir
die BaumalRinahmen ergeben oder die Durchfiihrung vorgezogener AusgleichsmalRnahmen
bzw. die Erteilung von Befreiungen von den Verboten des besonderen Artenschutzes (§ 42
BNatSchG) erforderlich werden.
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Bauvorhaben, deren Realisierung mit den artenschutzrechtlichen Verboten des § 44 Abs. 1
BNatSchG kollidieren konnen, bedirfen bei Betroffenheit von Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie und europdischer Vogelarten nur einer Ausnahmegenehmigung von den ar-
tenschutzrechtlichen Verboten, wenn keine Abwendung des VerbotsverstoRRes z.B. durch eine
geeignete Bauzeitenregelung oder die Durchfiihrung von vorgezogenen Ausgleichsmalinah-
men wie z.B. die Anbringung von Nisthilfen moglich ist.

Eine ausfihrliche Darstellung zur Beriicksichtigung der Belange des besonderen Artenschut-
zes im Bebauungsplanverfahren ist dem zum vorliegenden Bebauungsplan erarbeiteten arten-
schutzfachlichen Beitrag (Dr. Szamatolski + Partner 2009) zu entnehmen.

Prognose: Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung kénnen die Baugrundstiicke im Plangebiet auf der Grund-
lage des § 34 BauGB Uberbaut werden. Zu beachten sind die Belange des besonderen Arten-
schutzes mit den Zugriffs- und Stérungsverboten des § 44 Abs. 1 BNatSchG.

Prognose: Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Der Bebauungsplan dient der stadtebaulichen Neuordnung von Flachen im Innenbereich der
Gemeinde Stahnsdorf. Damit verbunden ist eine Verringerung der zusétzlichen Inanspruch-
nahme von Flachen fur bauliche Nutzungen im sonstigen Gemeindegebiet. Mit Durchfiihrung
der Planung ist im Plangebiet keine gegeniiber dem vorhandenen Baurecht erhohten Inan-
spruchnahme von Flachen und damit keine weitergehenden Biotopverluste verbunden. Zur
Umsetzung der Planung ist keine Rodung geschiitzter Baume erforderlich. Einzelne besonders
erhaltenswerte Baume werden im Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzt.

Mit Umsetzung des Bebauungsplanes sind nicht zwingend VerstoRe gegen die Zugriffs- und
Storungsverbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG zu erwarten. Fur Geb&ude, die als potentielle Le-
bensrdume von Végeln und Fledermdusen eingestuft sind, ist im Vorfeld bei konkreten Ab-
riss- oder Sanierungsmalinahmen eine Begehung erforderlich. Gegebenenfalls sind Bauzeiten-
regelungen zu beachten oder es sind vorgezogene AusgleichsmalRnahmen wie z.B. die An-
bringung von Nisthilfen durchzufihren.

Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Fur einzelne aus Grunden des Naturschutzes oder der Ortsbildpflege besonders erhaltenswerte
Solitarbdume erfolgt im Bebauungsplan die Festsetzung einer Erhaltungsbindung. Die Bdume
sind auf Dauer zu erhalten. Bei Abgang eines Baumes ist an gleicher Stelle ein gleichartiger
Ersatz mit einem Stammumfang von mindestens 25 cm zu pflanzen. Ausnahmsweise kann ei-
ne Ersatzpflanzung an anderer Stelle auf dem Baugrundstiick erfolgen, wenn infolge dieser
Festsetzung eine zuldssige Bebauung des Grundstticks erheblich erschwert wird. Flr die sons-
tigen im Plangebiet vorhandenen Baume gelten die Bestimmungen der Verfligung zur einst-
weiligen Sicherstellung der kiinftigen geschiitzten Landschaftsbestandteile ,,Bdume im Land-
kreis Potsdam-Mittelmark vom 30.11.2009 (Amtsblatt PM, Jahrgang 16, Nummer 13 vom
29. Dezember 2009) oder der beabsichtigten Unterschutzstellung als geschitzte Landschafts-
bestandteile gemaR § 24 des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes.

Fir die Bauphase gelten die einschldgigen Regelwerke zum Schutz von Bdumen und Vegeta-
tionsflachen bei BaumalRnahmen sowie die Auflagen der Fachbehdrden zum Baumschutz.
Das Verbot der Baumschutzsatzung umfasst das Beparken des unbefestigten Wurzelbereiches
mit Kraftfahrzeugen, Baumaschinen sowie die Lagerung von Baumaterialien, Schutt 0.4. ohne
ausreichende Schutzmalinahmen, die maschinelle Ausschachtung oder Aufschittung im ge-
schutzten Wurzelbereich sowie die Verfestigung des Bodens durch maschinelle Verdich-
tungsgerate und die Beschadigung oder das Entfernen von Wurzeln.
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Die Durchfiihrung von MalRnahmen zur Gehdlzbeseitigung ist zum Schutz von Nist-, Brut-
und Lebensstatten und zur Vermeidung einer Beeintrachtigung von frei brutenden Végeln
nach 8 39 BNatSchG grundsatzlich nur wéhrend des Zeitraums von Anfang Oktober bis Ende
Februar zuléssig. Sollten vor Umsetzung der Planung Fortpflanzungs- und Ruhestétten be-
sonders geschutzter Tierarten festgestellt werden und deren Beseitigung (Entnahme, Besché-
digung oder Zerstorung) zur Realisierung der Planung unabdingbar sein, sind diese der zu-
stdndigen Naturschutzbehdrde zur Kenntnis zu geben. Hieraus kdnnen sich Restriktionen flr
die BaumafRnahmen ergeben oder die Durchfuhrung vorgezogener Ausgleichsmalinahmen
bzw. die Erteilung von Befreiungen von den Verboten des besonderen Artenschutzes erfor-
derlich werden.

Zur Vermeidung von Beeintréchtigungen der Wanderungsbewegungen von Kleinsaugern und
anderen Kleintierarten, die tblicherweise in Ortsrandlagen mit Garten wie im Bereich der be-
nachbarten Grundstiicke vorkommen, werden im Bebauungsplan fiir bauliche Einfriedungen
durchgehende Sockel ausgeschlossen.

Die zur Vermeidung bzw. Minimierung von Beeintrachtigungen des Orts- und Landschafts-
bildes und der kleinklimatischen Verhéltnisse erfolgte Festsetzung von Anpflanzgeboten hat
aufgrund der verbindlich geregelten Verwendung standortheimischer bzw. standorttypischer
Gehdlzarten mit einer 6kologischen Wertigkeit als Nist- und Nahrgehdélze positive Wirkungen
auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen.

6.2.6. Schutzgut Orts- und Landschaftsbild
Ausgangssituation

Das Plangebiet ist den gewerblich geprégten Siedlungsflachen mit einer offenen Bebauung
und einem geringen Griinflachenanteil zuzuordnen. Die Grundstlicke sind gepragt durch ein-
zelne Solitargebdude und einen hohen Anteil an weitgehend versiegelten ErschlieBungsfla-
chen. Die beiden Hallengebdude des ehemaligen StraRenbahn- und Busdepots stammen aus
den 1950er Jahren. Bei dem Gebaude des ehemaligen Einkaufsmarktes handelt es sich um ein
standardisiertes Gebaude fur einen Discountmarkt aus den 1990er Jahren. Das Villengebaude
auf dem Grundstuck Wilhelm-Kiilz-StraRe 118A stammt aus der Zeit um 1900. Das Gebdude
steht nicht unter Denkmalschutz und wurde in jlngerer Vergangenheit saniert. Eine Remise
auf dem sudlich angrenzenden Grundstiick mit gepflasterten Hofflachen und einer grofien
Linde z&hlen zum ehemaligen Ensemble des inzwischen geteilten Villengrundstticks.

Die Flachen im Plangebiet sind insgesamt von geringem Wert fiir das Orts- und Landschafts-
bild. Von besonderer Bedeutung fir das Orts- und Landschaftsbild ist jedoch der auf den
Grundstticken vorhandene Altbaumbestand.

Prognose: Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung kénnen die Baugrundstiicke im Plangebiet auf der Grund-
lage des 8§ 34 BauGB uberbaut werden. Ohne entsprechende Regelungen zur Gestaltung der
baulichen Anlagen in einem Bebauungsplan oder einer ortlichen Gestaltsatzung kénnen dabei
Beeintrachtigungen unterhalb einer baugenehmigungsrechtlich relevanten Erheblichkeits-
schwelle nicht ausgeschlossen werden. Ein Erhalt der im Plangebiet vorhandenen Altbdume
regelt sich nach den Bestimmungen der Brandenburgischen Baumschutzverordnung.

Prognose: Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchflihrung der Planung

Mit Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 10 ,,Grundstiicke Wilhelm-Kiilz-Stralle 118, 118A,
118B und 120 sind keine gegeniiber den bestehenden Baurechten erhohten Beeintrachtigun-
gen des Schutzgutes Orts- und Landschaftsbild zu erwarten. Ein dauerhafter Erhalt der im
Plangebiet besonders ortsbildpragenden Baume ist Uber die Festsetzung einer Erhaltungsbin-
dung gewahrleistet. Auf der Grundlage der mit dem Bebauungsplan festgesetzten Gestal-
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tungsregelungen sind bauliche Einfriedungen stralenseitig nur bis zu einer Hohe von 1,50 m
zuléssig.

Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Fur einzelne besonders ortsbildpragende Baume erfolgt im Bebauungsplan die Festsetzung
einer Erhaltungsbindung mit der Verpflichtung zur Ersatzpflanzung an gleicher Stelle bei ei-
nem Verlust des zur Erhaltung festgesetzten Baumes. Im Hinblick auf die Erhaltung der sons-
tigen Baume ist die Verfugung zur einstweiligen Sicherstellung der kiinftigen geschiitzten
Landschaftsbestandteile ,,Baume im Landkreis Potsdam-Mittelmark® vom 30.11.2009 bzw.
zukunftig die gemeindliche Baumschutzsatzung ausreichend, um den Anforderungen des
Orts- und Landschaftsbildes Rechnung tragen zu kénnen.

Zur Vermeidung bzw. Minderung von Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes
sind oberirdische Stellplatzanlagen fiir mehr als vier Kraftfahrzeuge mit Baumen zu begriinen
und zu gliedern. Regelungen zur Mindestqualitat der zu pflanzenden Gehdlze dienen einer
zeitnah wirksamen Wuchshohe und Kronendichte der Gehdlzpflanzung.

Zur Eingrinung der Baugebiete M1 1 und MI 2 zu den angrenzenden Gartenflachen der be-
nachbarten Wohngrundstticke wird entlang der dstlichen und sudéstlichen Geltungsbereichs-
grenze eine Flache zur Anpflanzung einer drei Meter breiten Sichtschutzhecke festgesetzt.
Regelungen zur Pflanzdichte und zur Mindestqualitit der zu pflanzenden Gehdlze dienen ei-
ner zeitnahen stadtebaulich wirksamen Wuchshéhe und Dichte der Gehdlzpflanzung.

Zur Vermeidung einer Beeintrachtigung des Ortsbildes durch bauordnungsrechtlich zuldssige
bis zu 2 m hohe bauliche Einfriedungen erfolgt eine Reduzierung der im Plangebiet stralRen-
seitig zulassigen Hohe von baulichen Einfriedungen auf 1,50 m.

Zur Gewdhrleistung einer ortshildvertraglichen Hohenentwicklung der Gebdude, erfolgt die
Festsetzung, der Zul&ssigkeit von maximal drei VVollgeschossen.

6.2.7. Schutzgut Mensch
Ausgangssituation

Das Plangebiet hat derzeit keine Bedeutung fiir die Erholungsfunktion. Das Plangebiet ist
auch nicht eingebunden in das ortliche oder tberértliche Wander- und Radwegenetz.

Der nordliche Teil des Plangebietes befindet sich im Einwirkungsbereich von Schallemissio-
nen des Fahrzeugverkehrs auf der Wilhelm-Kulz-Stralle (LandesstralRe 76). Nach (berschla-
giger Ermittlung des Landesumweltamtes Brandenburg als Immissionsschutzbehdrde auf der
Grundlage des durchschnittlichen taglichen Verkehrsaufkommens werden die Orientierungs-
werte der DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau — fur ein Mischgebiet Uberschritten. Bei
Planung schutzbedirftiger Bebauung, wie den im Mischgebiet zulassigen Wohnungen und
Burordumen sind daher LarmschutzmalRnahmen festzulegen. Aktive SchallschutzmaRnahmen
sind dabei den passiven vorzuziehen.

Auch mit dem Betrieb der derzeit im Plangebiet ansassigen Betriebe und dem damit verbun-
denen Fahrzeugverkehr sind Schallimmissionen verbunden. Betriebe und Anlagen, die das
Plangebiet beeinflussen kénnen sind dem Landesumweltamt Brandenburg Abt. Immissions-
schutz nicht bekannt. Die Nachbarschaft eines Mischgebietes neben einem Allgemeinen
Wohngebiet wird als vertraglich angesehen. Es sollten jedoch nur mischgebietsvertrégliche
Betriebe angesiedelt werden.

Zur Ermittlung der im Plangebiet durch den Verkehrslarm bestehenden Konflikte wurde ein
Schallgutachten erarbeitet, in dem die bestehenden Beeintrachtigungen ermittelt wurden und
eine Prognose fur die nach Fertigstellung der L 40n und L 77n zu erwartenden verminderten
Beeintrachtigungen abgegeben wird (AIT GmbH, 18.08.2009 mit Erganzung vom

39



BP Nr. 10 ,,Grundstiicke Wilhelm-Kulz-Strafle 118, 118A, 118B und 120 der Gemeinde Stahnsdorf (Satzung April 2011)

11.06.2010). Weiterhin wurden die Verkehrsgerdusche auf der Zufahrtsstralle zur Kinderta-
gesstatte sowie der Besucherverkehr auf dem Parkplatz des Einkaufsmarktes bertcksichtigt.

Im Ergebnis des Schallgutachtens werden auf der Grundlage des durchschnittlichen taglichen
Verkehrsaufkommens sowohl im Ist-Zustand als auch im Prognosefall 2020 (nach Fertigstel-
lung der L 40n und L 77n) die Orientierungswerte der DIN 18005 — Schallschutz im Stadte-
bau — fur ein Mischgebiet von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts im nordlichen Teil des
Plangebietes Uberschritten. In die Berechnungen eingestellt wurde eine durchschnittliche tag-
liche Verkehrsstarke (DTV) von 17.232 Fahrzeugen (Stand 2007) und zukinftig 10.893 Fahr-
zeugen (Prognose 2020).

Die Verkehrsstarke der Zufahrtsstral3e wird in der Tageszeit mit durchschnittlich 20 Fahrzeu-
gen pro Stunde angesetzt. Die Schallimmissionen des Anliegerverkehrs spielen im Ergebnis
der schalltechnischen Berechnungen keine Rolle. Die Schallimmissionen durch gewerblichen
Larm werden durch die Gerdusche des StraRenverkehrs auf der Wilhelm-Kulz-StraRe voll-
stdndig Uberdeckt.

Aufgrund der auch zukiinftig zu erwartenden Uberschreitungen der Orientierungswerte der
DIN 18005 sind bei Planung einer schutzbedirftigen Bebauung, wie den im Mischgebiet zu-
lassigen Wohn- und Birogebauden, im Einwirkungsbereich der Wilhelm-Kiilz-StraRe L&rm-
schutzmalRnahmen erforderlich.

Prognose: Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung kénnen die Baugrundstiicke im Plangebiet auf der Grund-
lage des § 34 BauGB (iberbaut werden. Nicht auszuschlieRen ist dabei aufgrund der Vornut-
zungen eine Ansiedlung von nicht erheblich beldstigenden Gewerbebetrieben, wie sie in Ge-
werbegebieten zuldssig sind. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
mussen jedoch auch bei Entscheidungen zur Zul&ssig von Vorhaben auf der Grundlage des
§ 34 BauGB gewahrt bleiben.

Prognose: Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Der Bebauungsplan dient der stadtebaulichen Neuordnung von Flachen im Innenbereich der
Gemeinde Stahnsdorf. Damit verbunden sind eine Verringerung der zusatzlichen Inanspruch-
nahme von Flachen fir bauliche Nutzungen im sonstigen Gemeindegebiet und ein damit mog-
licherweise verbundener Verlust von Flachen mit Erholungsfunktion. Zudem ist mit der Wie-
dernutzung der bereits erschlossenen Baugrundstlicke ein Verzicht auf den Bau neuer Er-
schlieBungsflachen mit den damit verbundenen Schallbelastungen auf bislang nicht verkehr-
lich erschlossenen Flachen moglich.

Eine erhebliche Erhéhung der Schallbelastungen durch den StraRenverkehr oder durch im
Plangebiet neu angesiedelte Betriebe ist nicht zu erwarten. Auf den Flachen im festgesetzten
Mischgebiet dirfen nur Gewerbebetriebe untergebracht werden, die das Wohnen nicht we-
sentlich storen. Die Nachbarschaft eines Mischgebietes neben einem Allgemeinen Wohnge-
biet ist als vertraglich anzusehen. Die Vertraglichkeit der in den Mischgebieten MI 1 und
MI 2 mit Umsetzung der Planung voraussichtlich anzulegenden grofReren Stellplatzanlagen
mit den 6stlich und sudlich benachbarten Wohngebieten wurde in einer schalltechnischen Be-
rechnung berschléagig tberprift (AIT GmbH 18.08.2009 mit Ergdnzung vom 11.06.2010).
Die Schallimmissionen des Fahrzeugverkehrs auf der Zufahrtsstra3e sind im Ergebnis der Be-
rechnung nicht relevant.

Insbesondere gegeniber der friiheren Nutzung von Teilflachen als Busdepot ist eine erhebli-
che Verbesserung des Umweltzustandes zu erwarten.

Zur Bewadltigung der durch den Verkehrslarm bestehenden Konflikte im Rahmen der Rege-
lungsmoglichkeiten des Bebauungsplanes erfolgen Festsetzungen zum passiven Immissions-
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schutz. Die Errichtung einer Schallschutzwand bzw. eines Schallschutzwalls entlang der Wil-
helm-Kilz-Stral3e als mogliche aktive Schallschutzmalinahme ist aufgrund der erforderlichen
Hohe von derzeit 8,0 m bzw. zukiinftig 7,0 m (Prognose 2020) und der erforderlichen Weiter-
fihrung nach Suden um mindestens 7,0 m unter Beriicksichtung der innerdrtlichen Lage des
Plangebietes flr die Gemeinde stadtebaulich nicht vertretbar.

Unter Berticksichtigung der festgesetzten Regelungen zum passiven Immissionsschutz ist da-
von auszugehen, dass fiir Neubauten im Plangebiet auf der Grundlage des Bebauungsplanes
die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewéhrleistet werden kdnnen.

Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Zur Vermeidung von Konflikten mit der umgebenden Wohnbebauung werden die Baugrund-
stiicke im Plangebiet als Mischgebiet gemal? § 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festge-
setzt. Die Baugebiete dienen damit dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrie-
ben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Von den nach 8§ 6 BauNVO in Mischgebieten
allgemein zulassigen Nutzungen werden weitere besonders verkehrsintensive oder flachenex-
tensive Nutzungen wie Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Anlagen fiir Verwaltungen und sportliche Zwecke, Gartenbaube-
triebe, Tankstellen und Vergnugungsstatten ausgeschlossen. Die im Mischgebiet ausnahms-
weise zuléssigen Vergnugungsstéatten werden im Bebauungsplan ebenfalls ausgeschlossen. Im
Plangebiet zuléssig sind somit neben Wohngebauden, Geschafts- und Biirogebéaude, sonstige
Gewerbebetriebe sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwe-
cke.

Im Bebauungsplan werden entsprechend der im vorliegenden Schallgutachten fiir das Plange-
biet ermittelten Larmpegelbereiche gemal DIN 4109, Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz
gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(BImSchG) festgesetzt.

Fur die Bebauung entlang der Wilhelm-Kulz-StraRRe erfolgt die Festsetzung einer geschlosse-
nen StraRenrandbebauung als larmabschirmende Bebauungsstruktur. Zudem erfolgt eine Fest-
setzung zur Grundrissorientierung der Bebauung, so dass mdglichst keine bzw. wenige
schutzbedurftige Aufenthaltsrdume von hohen Schalllarmpegeln betroffen sind. Mindestens
ein Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen
mindestens zwei Aufenthaltsraume mit den notwendigen Fenstern miissen danach zu der von
der Wilhelm-Kilz-StraRe abgewandten Gebaudeseite orientiert sein.

Um ein Eindringen von Stralenldarm durch konventionelle Liftung zu vermeiden, erfolgt fur
betroffene Aufenthaltsrdume in den Larmpegelbereichen ,,V* und ,,IV* die Festsetzung, dass
Aufenthaltsradume an den der Wilhelm-Kilz-Stralie zugewandten Fassaden sowie an den der
Erschlieungsstralle zugewandten Fassaden und an den der westlichen und ostlichen Gel-
tungsbereichsgrenze zugewandten Fassaden mit einer schallgeddmmten Liftungsanlage aus-
gestattet sein mussen.

Fur die von StraBenlarm belasteten Fassaden mit schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen erfol-
gen Festsetzungen zum Schallschutz der AuRenbauteile geméal3 der DIN 4109 (Schallschutz
im Hochbau). Im Larmpegelbereich ,,V* missen an den der Wilhelm-Kdilz-Stral3e zugewand-
ten Fassaden einschlief}lich nach Nordwesten und Nordosten ausgerichteter Eckrdume die
AuRenbauteile von Gebduden mit Aufenthaltsrdumen bewertete Luftschallddmmmalie
(R’w,res) aufweisen, die gemdll DIN 4109 (Ausgabe November 1989) je nach Raumart fur
diesen Schallpegelbereich erforderlich sind. Im Larmpegelbereich ,,IV* miissen an den der
ErschliefungsstraBe zugewandten Fassaden und an den der westlichen und 6stlichen Gel-
tungsbereichsgrenze zugewandten Fassaden die AuBenbauteile von Gebduden mit Aufent-
haltsrdumen bewertete LuftschallddmmmaBe (R’w,res) aufweisen, die gemdl DIN 4109
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(Ausgabe November 1989) je nach Raumart fur diesen Schallpegelbereich erforderlich sind.
Im Larmpegelbereich ,,III* miissen an den der ErschlieBungsstrae zugewandten Fassaden
und an den der westlichen und 6stlichen Geltungsbereichsgrenze zugewandten Fassaden ein-
schliellich nach Nordwesten und Nordosten ausgerichteter Eckraume die AuRenbauteile von
Gebduden mit Aufenthaltsraumen bewertete LuftschallddmmmaBe (R’w,res) aufweisen, die
gemal DIN 4109 (Ausgabe November 1989) je nach Raumart flir diesen Schallpegelbereich
erforderlich sind.

Hinsichtlich einer Vermeidung von Schallbelastungen gelten fiir die Bauphase sowie fur die
zukiinftig im Plangebiet angesiedelten Betriebe die einschldgigen Regelwerke sowie die Auf-
lagen der Fachbehdrden zum Immissionsschutz.

6.2.8. Schutzgut Kultur- und andere Sachguter
Ausgangssituation

Im Plangebiet sind keine Baudenkmale vorhanden. Bodendenkmale sind nicht bekannt.

Westlich, aulRerhalb des Plangebietes befindet sich das Bodendenkmal Nr. 30460 (Siedlung
Bronzezeit, Graberfeld Bronzezeit).

Sachguter sind die im Plangebiet vorhandenen Gebdude. Auch das im StraBenraum und auf
den Grundstiicken teilweise verwendete Natursteinpflaster stellt unter dem Aspekt der Nach-
haltigkeit ein wertvolles Sachgut dar.

Prognose: Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung kdnnen die Baugrundstiicke im Plangebiet auf der Grund-
lage des § 34 BauGB uberbaut werden. Ein dauerhafter Erhalt des im Plangebiet vorhandenen
Gebdaudebestandes ist nicht sichergestellt. Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmalen entdeckt
werden, gelten die Bestimmungen des Gesetzes tiber den Schutz und die Pflege der Denkmale
und Bodendenkmale im Land Brandenburg.

Prognose: Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Der Bebauungsplan dient der stadtebaulichen Neuordnung von Flachen im Innenbereich der
Gemeinde Stahnsdorf. Auch bei Durchfihrung der Planung ist ein dauerhafter Erhalt des im
Plangebiet vorhandenen Gebdudebestandes nicht gewahrleistet. Fir die in besonderem Male
ortsbildpragende Villa erfolgt im Bebauungsplan eine Sicherung als Baukérper.

Sollten bei Erdarbeiten im Plangebiet Bodendenkmalen entdeckt werden, gelten die Bestim-
mungen des Gesetzes Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im
Land Brandenburg.

Die mit einer Neugestaltung der Zufahrtsstralle zu erwartenden StraRenbaumalinahmen sind
nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Zur Vermeidung einer Beeintréchtigung von potentiell vorhandenen Bodendenkmalen gelten
die Bestimmungen des Gesetzes tber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Boden-
denkmale im Land Brandenburg vom 24. Mai 2004 (GVBI Land Brandenburg Nr.9 vom
24. Mai 2004, S. 215 ff.).

6.2.9. Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Nach derzeitigem Stand sind spezifische Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutz-
gutern, die zu Summationswirkungen hinsichtlich des Eingriffs fihren kdnnen, nicht erkenn-
bar.
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6.3. Gesamtbewertung der Umweltauswirkungen

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 10 ,,Grundstiicke Wilhelm-KUlz-Strale 118,
118A, 118B und 120 sind keine erheblichen Umweltauswirkungen verbunden. Die Belange
des besonderen Artenschutzes sind im Rahmen der Baugenehmigungen zu ber(cksichtigen.

6.3.1. Bewaltigung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Erhebliche Beeintrachtigungen der Umwelt (Eingriffe in Natur und Landschaft) sind gemal
8§ 1a BauGB in Verbindung mit 8 18 BNatSchG zu vermeiden oder auszugleichen. Nach 8§ 12
Abs. 1 BbgNatSchG hat ein Verursacher vermeidbare Eingriffe in den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild zu unterlassen.

Zur Vermeidung von Eingriffen in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild werden im Be-
bauungsplan Festsetzungen zum dauerhaften Erhalt von besonders ortsbildpragenden Einzel-
baumen, zum wasser- und luftdurchlassigen Aufbau von Erschlieungsflachen sowie zu einer
ortsbildvertraglichen Hohenentwicklung der Gebéaude getroffen.

Gemal} § 1a Abs. 3 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit Eingriffe bereits vor
einer planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Fir den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes sind daher unter Beriicksichtigung der bereits bestehenden Uberbauung
sowie der auf der Grundlage des § 34 BauGB (Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile) zuldssigen Bebauung keine Ausgleichsmalinahmen erfor-
derlich. Im Bebauungsplan werden daher keine Ausgleichsmalinahmen festgesetzt.

6.4. Anderweitige Planungsmdglichkeiten

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 10 ,,Grundstiicke Wilhelm-Kulz-Stralle 118,
118A, 118B und 120* erfolgen auf der Grundlage der in einem langjdhrigen Planungsprozess
fur das Gemeindegebiet im Entwurf zum Flachennutzungsplan formulierten Zielstellungen.
Grundsétzliche Planungsalternativen wie zum Beispiel der Verzicht auf eine Nachnutzung der
Flachen als Baugebiete wurden daher nicht mehr geprft.

Innerhalb des Plangebietes wurden verschiedene Varianten zur Festlegung der tberbaubaren
Grundstucksflachen und des zuldssigen Nutzungsmalies gepruft. Im Ergebnis werden auf den
Flachen entlang der Wilhelm-Kulz-StralRe sowie 6stlich der ErschlieRungsstralRe groRere Bau-
fenster mit einem NutzungsmaR entsprechend der Obergrenze flr das MaR der baulichen Nut-
zung im Mischgebieten gemé&l der Baunutzungsverordnung festgesetzt. Fir die Flachen im
Stdwesten des Plangebietes erfolgt eine Abstufung des Nutzungsmalies in Richtung der un-
mittelbar benachbarten Kindertagesstétte und zu den westlich gelegenen Wohngrundstiicken.

6.5. Zusatzliche Angaben
6.5.1. Technische Verfahren bei der Umweltprifung

Grundlage fur die Beurteilung der Auswirkungen bilden neben den fachgesetzlichen Zielen
und Planen die im Umweltbericht aufgefiinrten Unterlagen und Gutachten. Schwierigkeiten
bei der Erhebung der Grundlagen ergaben sich nicht.

Die Behorden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange wurden im Zuge der Frihzeitigen
Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB zur AuBerung auch im Hinblick auf den erforderlichen
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB aufgefordert.

Das Landesumweltamt Brandenburg, Abteilung Immissionsschutz (RW 4) verweist auf die,
auf Grund des hohen Verkehrsaufkommens auf der Wilhelm-Kdlz-StraBe (L 76), zu erwar-
tende Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) fiir
das Plangebiet. Zur konkreten Ermittlung der im Plangebiet zu erwartenden Schallbelastun-
gen sowie zur Bestimmung der dadurch im Plangebiet erforderlichen Schallschutzmalinah-
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men wurde im weiteren Planverfahren daher durch einen Fachgutachter ein Schallgutachten
mit Prognose der Schallimmissionen fiir den Bereich des Bebauungsplangebietes erstellt (AIT
— Ingenieurbiro fir Bauphysik GmbH, Gutachten Nr. 13172/I1V, 18.08.2009 mit Ergénzung
vom 11.06.2010). Die Ergebnisse wurden in den Umweltbericht eingearbeitet.

Nach Hinweis der Untere Naturschutzbehdrde des Landkreises Potsdam-Mittelmark sollen im
Bauleitplanverfahren mdogliche Beeintrachtigungen besonders geschitzter Arten durch den
Rickbau von Gebduden als mégliche Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Gebaudebritern
und Flederm&usen sowie durch die Rodung von B&umen als mdgliche Fortpflanzungs- und
Ruhestatten von Végeln mit dauerhaften Niststdtten geprift werden. Zur Ermittlung der Po-
tentiale zum Vorkommen besonders geschiitzter Arten im Plangebiet und der mit Umsetzung
der Planung moglicherweise zu erwartenden Beeintrachtigungen erfolgte eine Begehung
durch einen Fachgutachter (alnus, Berlin) und die Erarbeitung eines artenschutzrechtlichen
Fachbeitrages (Dr. Szamatolski + Partner 2009). Die Ergebnisse wurden in den Umweltbe-
richt eingearbeitet.

Die untere Bodenschutzbehorde des Landkreises Potsdam-Mittelmark verweist auf zwei im
Plangebiet registrierte Altlasten- bzw. Altlastenverdachtsflachen und die dazu bislang vorlie-
genden Untersuchungen. Der nach Stellungnahme der Behorde insbesondere bei Ansiedlung
von schutzbedurftigen Nutzungen erforderliche Untersuchungsbedarf wird im Umweltbericht
dokumentiert. Die Flachen werden im Bebauungsplan als Flachen gekennzeichnet, deren B6-
den erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind.

6.5.2. Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiberwachung

Prognosen flir zu erwartende erhebliche Umweltauswirkungen der Planung, die einer Umwel-
tiberwachung nach § 4c BauGB bedurfen, liegen zum derzeitigen Planungsstand nicht vor.

Konflikte zwischen Nutzungen in den festgesetzten Mischgebieten und den benachbarten
Wohngebieten sind nicht zu erwarten. Die Nachbarschaft eines Mischgebietes neben einem
Allgemeinen Wohngebiet ist als vertraglich angesehen, falls nur mischgebietsvertragliche Be-
triebe angesiedelt werden. Dieses wird mit Umsetzung der Planung gewahrleistet. Die Ver-
traglichkeit der in den 0Ostlich gelegenen Mischgebieten mit Umsetzung der Planung zu erwar-
tenden grolReren Stellplatzanlagen mit den 6stlich und sudlich benachbarten Wohngebieten
wurde in einer schalltechnischen Berechnung tberprift (AIT GmbH 2009 mit Erganzung
vom 11.06.2010). Die im Plangebiet erforderlichen Malinahmen zum Schallschutz ergeben
sich ausschliel3lich aus dem Verkehrslarm der Wilhelm-Kiilz-Stral3e.

Mit Umsetzung der Planung sind weitergehende Detailuntersuchungen zu den Altlasten- und
Altlastenverdachtsflachen im Plangebiet sowie die Durchfiihrung von gegebenenfalls erfor-
derlichen MaBnahmen zur Gefahrenabwehr zu erwarten. Hier gelten die Bestimmungen des
Gesetzes zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten
(Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG). Zustidndige Untere Bodenschutzbehorde ist der
Landkreis Potsdam-Mittelmark.

Mit Umsetzung des Bebauungsplanes sind nicht zwingend Verstolie gegen die Zugriffs- und
Storungsverbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG zu erwarten. Fir die als potentielle Lebensrdume
von Vogeln und Fledermausen geeigneten Geb&ude ist im Vorfeld von konkreten Abriss- oder
Sanierungsmafnahmen eine Begehung erforderlich. Gegebenenfalls sind Bauzeitenregelun-
gen zu beachten oder es sind vorgezogene AusgleichsmalRnahmen wie z.B. die Anbringung
von Nisthilfen durchzufthren.

Der Erhalt der vorhandenen Baume bzw. die Durchfuhrung gegebenenfalls erforderlicher Er-
satzpflanzungen ist durch die festgesetzten Pflanz- und Erhaltungsbindungen sowie den in der
Verfligung zur einstweiligen Sicherstellung der kiinftigen geschiitzten Landschaftsbestandtei-
le ,,Bdume im Landkreis Potsdam-Mittelmark® vom 30.11.2009 geregelten Genehmigungs-
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vorbehalt der unteren Naturschutzbehorde gewdhrleistet. Nach Inkrafttreten einer gemeindli-
chen Baumschutzsatzung liegt der Genehmigungsvorbehalt dann bei der Gemeinde Stahns-
dorf.

6.6. Allgemein verstandliche Zusammenfassung des Umweltberichts

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 10 ,,Grundstiicke Wilhelm-KUulz-Strale 118, 118A,
118B und 120 soll eine stddtebauliche Neuordnung der ehemaligen Betriebsflichen des
Busdepots der Havelbus Verkehrsgesellschaft (HVG) mit der planungsrechtlichen Sicherung
und Entwicklung der Zufahrtsstral’e zu den Anliegergrundstiicken und zum riickwartig gele-
genen Grundstiick der Kindertagesstétte ,,Mauseburg™ als offentliche StraBenverkehrsflache
sowie eine planungsrechtliche Steuerung der stddtebaulichen Entwicklung im Bereich der
westlich der Zufahrt gelegenen Bestandsgrundstiicke erfolgen. Die stadtebauliche Neuord-
nung dient auch einer Vermeidung moglicher Konflikte zur benachbarten Wohnbebebauung,
die sich aus einer ungeordneten Entwicklung des Gebietes und insbesondere der ehemaligen
Betriebsflachen des Busbahnhofs ergeben konnten.

Das Plangebiet umfasst die Grundstiicke Wilhelm-Kilz-Strafle Nr. 118, 118A, 118B und 120
sowie das StralRengrundstuck der vorhandenen ZufahrtsstralRe. Die Grof3e des Plangebietes be-
tragt rund 1,65 ha.

Im Plangebiet befinden sich mit Ausnahme der nach der Baumschutzverordnung geschitzten
Bdume keine Schutzgebiete oder —objekte nach dem Naturschutzrecht. Die Fldchen haben ei-
nen geringen Biotopwert. Die nachstgelegenen Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
(Natura 2000-Gebiete) sind das FFH-Gebiet Teltowkanal-Aue rund 2 km westlich und das
FFH-Gebiet Parforceheide rund 5 km slidwestlich des Plangebietes.

Die natirlich anstehenden Bdden sind im Plangebiet durch die in der Vergangenheit erfolgten
Auffillungen, eine fast vollstandige Uberbauung und eine langjahrige anthropogene Nutzung
als Strallenbahn- und Busdepot oder sonstige Betriebsflachen weitgehend tberformt. Teilfla-
chen sind als Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen registriert. Das Plangebiet befindet
sich auBerhalb von Wasserschutzzonen. Die weitgehend Uberbauten Flachen haben nur eine
geringe Bedeutung flr die Grundwasserneubildung. Die Flachen sind insgesamt von gerin-
gem Wert fiir das Orts- und Landschaftsbild. Von besonderer Bedeutung ist der auf den
Grundstlcken vorhandene Altbaumbestand. Das Plangebiet hat keine Bedeutung fiir die Erho-
lungsfunktion und ist nicht in das ortliche oder Gberortliche Wander- und Radwegenetz ein-
gebunden. Der nordliche Teil des Plangebietes befindet sich im Einwirkungsbereich von
Schallemissionen des Fahrzeugverkehrs auf der Wilhelm-Kilz-Strale (Landesstralle 76).
Denkmale sind nicht vorhanden, Bodendenkmale sind nicht bekannt.

Die Flachen werden im Bebauungsplan als Mischgebiet nach § 6 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt. Die Baugebiete dienen damit dem Wohnen und der Unterbringung
von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Von den in Mischgebieten
allgemein zuldssigen Nutzungen werden weitere besonders verkehrsintensive oder flachenex-
tensive Nutzungen ausgeschlossen.

Fur Teilflachen erfolgt die Festsetzung eines Nutzungsmafes entsprechend der Obergrenze
flir das Mal} der baulichen Nutzung in Mischgebieten gemaR der Baunutzungsverordnung. Fir
Flachen im Stdwesten des Plangebietes erfolgt eine Abstufung des NutzungsmaRes in Rich-
tung der unmittelbar benachbarten Kindertagesstéatte und zu den westlich gelegenen Wohn-
grundsticken. Die Zahl der zulassigen Geschosse wird auf drei VVollgeschosse als Hochstmaf
begrenzt. Auf Teilflachen entlang der Wilhelm-Kiilz-StraRe erfolgt aus Schallschutzgriinden
eine Festsetzung von drei VVollgeschossen als zwingend.

Die Zufahrt zu den Anliegergrundstiicken einschlieBlich der Kindertagesstétte wird als 6ffent-
liche StraRenverkehrsflache festgesetzt.
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Fur die in den Baugebieten vorhandenen und besonders ortsbildprdgenden Baume werden
Pflanz- und Erhaltungsbindungen festgesetzt. Diese Baume sind dauerhaft zu erhalten. Bei
Abgang von Baumen, fur die der Bebauungsplan eine Erhaltungsbindung festsetzt, ist an glei-
cher Stelle gleichartiger Ersatz zu pflanzen ist.

Zur Eingrinung der Baugebiete M1 1 und MI 2 zu den angrenzenden Gartenflachen der be-
nachbarten Wohngrundstticke wird entlang der dstlichen und stiddstlichen Geltungsbereichs-
grenze eine Flache mit Anpflanzgebot zur Anpflanzung einer drei Meter breiten Sichtschutz-
hecke festgesetzt. Regelungen zur Pflanzdichte und zur Mindestqualitat der zu pflanzenden
Geholze dienen einer zeitnahen stadtebaulich wirksamen Wuchshéhe und Dichte der Gehdlz-
pflanzung. Zur Vermeidung bzw. Minderung von Beeintrachtigungen der kleinklimatischen
Verhéltnisse sind oberirdische Stellplatzanlagen fur mehr als vier Kraftfahrzeuge mit Bdumen
zu begrinen und zu gliedern. Regelungen zur Mindestqualitat der zu pflanzenden Gehdlze
dienen einer zeitnah wirksamen Wuchshéhe und Kronendichte der Gehdlzpflanzung. Anhand
von Pflanzliste wird im Hinblick auf die 6kologische Wertigkeit als Nist- und Nahrgehdlze
die Verwendung standortheimischer bzw. standorttypischer Gehdlzarten geregelt. Es ist ein-
heimisches Pflanzgut aus gesicherter Herkunft mit Ursprung im Naturraum zu verwenden.

Zum Schutz des Naturhaushaltes erfolgen Festsetzungen zum wasser- und luftdurchl&ssigem
Aufbau von Wegen, Zufahrten und nicht tberdachten Stellpldtzen in den Baugebieten. Zur
positiven Gestaltung des Ortsbildes erfolgen Beschrankungen zur zuldssigen Héhe von bauli-
chen Einfriedungen. Zur Gewaéhrleistung des kleinrdaumigen Biotopverbundes werden dabei
durchgehende Sockel ausgeschlossen.

Zur Bewaltigung der durch den Verkehrslarm der Wilhelm-Kilz-StraRe bestehenden Konflik-
te erfolgen Festsetzungen zum Immissionsschutz. Eine erhebliche Erhéhung der Schallbelas-
tungen durch den StraRenverkehr oder durch im Plangebiet neu angesiedelte Betriebe ist nicht
zu erwarten. Auf den Flachen im festgesetzten Mischgebiet durfen nur Gewerbebetriebe un-
tergebracht werden, die das Wohnen nicht wesentlich storen. Die Nachbarschaft eines Misch-
gebietes neben einem Allgemeinen Wohngebiet ist als vertraglich anzusehen. Insbesondere
gegenuber der friheren Nutzung von Teilflachen als Busdepot ist eine erhebliche Verbesse-
rung des Umweltzustandes zu erwarten.

Im Bebauungsplan entsprechend gekennzeichnet werden die im Plangebiet bekannten Altlas-
ten und Altlastenverdachtsflachen.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 10 ,,Grundstiicke Wilhelm-Kulz-Strale 118,
118A, 118B und 120 sind keine erheblichen Umweltauswirkungen verbunden. Auswir-
kungen der Planung auf die Schutz- und Erhaltungsziele von Natura 2000-Gebieten sind auf-
grund der Entfernungen zum Plangebiet nicht zu erwarten.

Unter Beriicksichtigung der bereits bestehenden Uberbauung mit einem hohen Versiege-
lungsanteil und einem geringen Griinflachenanteil sowie der auf der Grundlage des § 34 Bau-
gesetzbuch (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile)
zulassigen Bebauung sind mit Umsetzung der Planung aufgrund der flr das Plangebiet ge-
troffenen Festsetzungen zu Art und Mal? der zul&ssigen Nutzung insgesamt verringerte Beein-
trachtigungen fiir alle Schutzgiter zu erwarten. Mit der stadtebaulichen Neuordnung von Fl&-
chen im Innenbereich der Gemeinde Stahnsdorf wird eine zusétzliche Inanspruchnahme von
Flachen fir bauliche Nutzungen im sonstigen Gemeindegebiet und die damit zu erwartenden
Beeintrachtigungen der Schutzgiter vermieden.

Bestimmte Beeintrachtigungen wie Larm, Abgase, Staub und Unruhe wahrend der Bauphase
lassen sich nicht vermeiden. Diese Auswirkungen sind allerdings zeitlich befristet und werden
primér auf das Plangebiet beschrénkt sein.
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Ein Ausgleich ist gemaR 8§ 1a Abs. 3 BauGB nicht erforderlich, da die zu erwartenden Ein-
griffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind bzw. zuldssig waren.

Die Belange des besonderen Artenschutzes werden mit Umsetzung der Planung nicht zwin-
gend bertihrt. Sie sind im Rahmen der Baugenehmigungen zu bertcksichtigen.
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. Auswirkungen der Planung

7.1. Auswirkungen auf ausgetibte Nutzungen

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 10 ,,Grundstiicke Wilhelm-Kdlz-StraRe 118,
118A, 118B und 120 werden die chemaligen Betriebsflachen des Busdepots der Havelbus
Verkehrsgesellschaft (HVG) stadtebaulich neu geordnet. Ein Schwerpunkt liegt dabei in der
Neuausrichtung als Standort flr altengerechtes Wohnen im Gemeindegebiet. Die nach der
Einstellung des Betriebes im Jahr 2002 angesiedelten Nachnutzungen wie Gebrauchtwagen-
handel, Kfz-Werkstatt und Waschstralle sind bis 2014 befristet. Die stddtebauliche Neuord-
nung dient dabei auch einer Vermeidung moglicher Konflikte zur benachbarten Wohnbebe-
bauung, die sich aus einer ungeordneten Entwicklung des Gebietes und insbesondere der
ehemaligen Betriebsflachen des Busbahnhofs ergeben kdnnten.

Auf dem Grundstiick Wilhelm-Kulz-Strae 118 mit den baulichen Anlagen eines ehemaligen
Lebensmitteldiscounters ermdglicht der Bebauungsplan perspektivisch eine stadtebauliche
Neuordnung der Flachen entsprechend der im festgesetzten Mischgebiet zuldssigen Nutzun-
gen mit einem Nutzungsmal? entsprechend dem derzeitigen MaR der Nutzung.

Die derzeit auf dem Grundstiick Wilhelm-Kilz-StraRe 118A vorhandenen Nutzungen der als
Biro- und Geschéftshaus genutzten Villa werden nach Art und Mal} der zuldssigen Nutzun-
gen einschliellich der Zul&ssigkeit von nutzungsbedingt groReren Stellplatzanlagen planungs-
rechtlich gesichert.

Das Grundstiuck Wilhelm-Kilz-Stralle 118B ist derzeit weitgehend ungenutzt. Hier ermog-
licht der Bebauungsplan eine stadtebauliche Entwicklung entsprechend der im festgesetzten
Mischgebiet zuldssigen Nutzungen mit einem Nutzungsmal entsprechend des nérdlich an-
grenzenden Villengrundstucks.

Die Funktion der vorhandenen Erschlielungsstralie wird mit Festsetzung als 6ffentliche Stra-
Renverkehrsflache und der geplanten Anbindung des Grundstiicks Wilhelm-Kiilz-StraRe 120
gestarkt.

7.2. Verkehr

Mit Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 10 ,,Grundstiicke Wilhelm-Kilz-Strale 118, 118A,
118B und 120 erfolgt eine Neuordnung der inneren ErschlieBung des Gebietes. Die derzeit
durch Wegerechte fiir das Flurstiick 389 gesicherte Anbindung fiir die jeweiligen Eigentliimer
der Grundstiicke Stahnsdorf, Flur 5, Flurstiicke 387 (zwischenzeitlich Flursticke 413, 414
und 415), 388 und 106/3 der Flur 5 erfolgt zuklnftig Uber eine 6ffentliche StraRenverkehrs-
flache. Die Zufahrt zum Grundstuck Wilhelm-Kilz-Strale 120 soll uber diese Offentliche
StraRenverkehrsflache erfolgen.

Mit der Festsetzung als Offentliche Stral3e ist eine geringe Erh6éhung des Verkehrsaufkom-
mens verbunden. Die ErschlieBungsstral’e wird derzeit bereits als Zufahrt zu den Anlieger-
grundstticken einschliellich der Kindertagesstatte genutzt. Eine gewisse Erhdhung ist im std-
lichen Abschnitt mit der stadtebaulichen Entwicklung des Grundsticks Wilhelm-Kdilz-Stral3e
118B zu erwarten. Ebenso wird der nordliche StraRenabschnitt zukunftig durch die Anbin-
dung des Grundstticks Wilhelm-Kiilz-StraRe 120 durch eine neue Grundstlickszufahrt mehr
genutzt werden.

Nach derzeitigem Stand der Planung ist mit Umsetzung der Planung ein Ausbau der StralRe
mit einer 5,50 m breiten Fahrbahn und der Anlage eines einseitigen rund 1,50 m breiten Geh-
weges mit einer Stralenbeleuchtung vorgesehen.

Die mit einer Neubebauung notwendigen Stellplatze konnen auf den jeweiligen Baugrundsti-
cken hergestellt werden. Die erforderliche Anzahl von Stellplatzen richtet sich nach den Best-

48



BP Nr. 10 ,,Grundstiicke Wilhelm-Kulz-Strafle 118, 118A, 118B und 120 der Gemeinde Stahnsdorf (Satzung April 2011)

immungen der Stellplatzsatzung der Gemeinde Stahnsdorf (veréffentlicht im Amtsblatt fur die
Gemeinde Stahnsdorf am 28.April 2006). Diese sieht als Richtzahlen fir den Stellplatzbedarf
zum Beispiel fir Altenwohnungen 0,2 Stellplatze je Wohnung vor, fur Biro- und Verwal-
tungsrdaume 1 Stellplatz je 40 m2 Nutzflache sowie fur Laden und Geschaftshauser 1 Stellplatz
je 30 m2 Nutzflache, mindestens jedoch 2 Stellplatze je Laden.

7.3. Ver- und Entsorgung

Eine o6ffentliche Trinkwasserleitung ist gemél Stellungnahme des WAZV ,,.Der Teltow* im
Bereich der festgesetzten Offentlichen StraRenverkehrsflache vorhanden. Bestandsunterlagen
liegen der Gemeinde Stahnsdorf vor.

Die Schmutzwasserentsorgung der Grundstucke Wilhelm-Kiilz-StraRe 118C (Flurstiick 106/3
der Flur 5), 118B (Flurstiick 415 der Flur 5) und 118A (Flurstiicke 413 und 414 der Flur 5)
soll zukunftig tber einen offentlichen Schmutzwasserkanal im Bereich der festgesetzten 6f-
fentlichen Stral3enverkehrsflache erfolgen, so dass eine Sicherung der derzeit tiber das Grund-
stiick Wilhelm-Kiilz-StraBBe 120 verlaufenden Leitungstrasse nicht erforderlich wird.

Gegebenenfalls erforderliche Regelungen zu Feuerwehrzufahrten und Bewegungsflachen auf
den Grundstucken sind nicht Bestandteil der Bauleitplanung.

7.4. Natur, Landschaft, Umwelt

Fur den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 10 ,,Grundstiicke Wilhelm-Kilz-StraRe 118, 118A,
118B und 120“ wurde eine Umweltprifung im Bauleitplanverfahren gemall 82 Abs. 4
BauGB durchgefiihrt und es wurde ein Umweltbericht gemé&R § 2a BauGB erstellt (siehe Kap.
6). Eine Anwendung des 8 13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) mit Aufstel-
lung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren ohne Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
erfolgte nicht.

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung erfolgt im Zuge der Umweltprifung. Die Ermittlung
der voraussichtlichen Eingriffe in Umwelt, Natur und Landschaft erfolgt auf der Grundlage
des bestehenden Planungsrechts und der im Bebauungsplan zukinftig vorgesehenen Festset-
zungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung im Plangebiet. Geméal § 1a Abs. 3 BauGB ist
ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit Eingriffe bereits vor einer planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zul&ssig waren. Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind daher
unter Beriicksichtigung der bereits bestehenden Uberbauung sowie der auf der Grundlage des
8 34 BauGB (Zul&ssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortstei-
le) zuldssigen Bebauung keine AusgleichsmalRnahmen erforderlich. Nach 8§15 Abs. 1
BNatSchG hat ein Verursacher jedoch vermeidbare Eingriffe in den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild zu unterlassen. Zur Vermeidung von Eingriffen in den Naturhaushalt erfolgt
daher die Festsetzung von Erhaltungsbindungen fur Baume und von Malinahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft.

Mit Umsetzung der Planung sind keine gegeniiber dem derzeitigen Zustand hinausgehenden
Schallbelastungen innerhalb des Plangebietes sowie fir die angrenzenden, schutzbedurftigen
Wohn- und Gemeinbedarfsnutzungen zu erwarten. Die stéddtebauliche Neuordnung dient auch
einer Vermeidung moglicher Konflikte zur benachbarten Wohnbebebauung, die sich aus einer
ungeordneten Entwicklung des Gebietes und insbesondere der ehemaligen Betriebsflachen
des Busbahnhofs ergeben konnten. Eine Nachbarschaft von Mischgebieten und Allgemeinen
Wohngebieten ist gemal Stellungnahme der Immissionsschutzbehdérde im Allgemeinen ver-
traglich, wenn mischgebietsvertragliche Betriebe angesiedelt werden. Innerhalb des Mischge-
bietes sind Wohnen und Gewerbe gleichrangig. Daher kommt dem Gebot der gegenseitigen
Ricksichtnahme eine besondere Bedeutung zu. VVor allem tagsuber missen die Bewohner ein
MaR an Larmbelastungen und andere Stérungen hinnehmen, das groRer ist als in allgemeinen
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Wohngebieten. Andererseits mussen gewerbliche Betriebe mehr Riicksicht auf die Wohnnut-
zung, insbesondere auf den Schutz der Nachtruhe sowie der Feierabend- und Wochenendzei-
ten nehmen, als in Gewerbegebieten. Entsprechend der allgemeinen Zweckbestimmung muss
Wohnen — unabhéngig von der tatsachlichen Nutzungsverteilung — Gberall im Gebiet ohne
wesentliche Stérungen und gesundheitliche Beeintrachtigungen mdoglich sein. Umgekehrt
konnen nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe darauf vertrauen, dass sie tberall im
Mischgebiet geduldet werden.

Zur Berlicksichtigung der Immissionsschutzbelange der im Plangebiet zul&ssigen schutzbe-
durftigen Nutzungen wie Wohnen und Bironutzungen sind mit Umsetzung der Planung im
Einwirkungsbereich der Schallbelastungen des Verkehrs auf der Wilhelm-Kiilz-StraRe (L 76)
die im erforderlichen SchallschutzmalRnahmen durchzufihren.

Die im Plangebiet bekannten Altlasten und Altlastenverdachtsflachen werden im Bebauungs-
plan als solche gekennzeichnet. Hinsichtlich einer weitergehenden Untersuchung der Flachen
und der bei einer Umnutzung der Flachen gegebenenfalls erforderlichen Malinahmen zur Ge-
fahrenabwehr gelten die Bestimmungen des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) vom
17. Marz, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 9. Dezember 2004.

7.5. Bodenordnende MaRnahmen

Eine gegebenenfalls vorzunehmende Neuordnung von Grundstiicken im Bereich der Bauge-
biete erfolgt im Planvollzug.

Das als oOffentliche Strallenverkehrsflache festgesetzte ErschlieBungsgrundstiick befindet sich
in Privateigentum. Die Festsetzung als offentliche Verkehrsflache kann einen Ubernahme-
bzw. Entschédigungsanspruch nach 8 40 Abs. 1 Nr. 5 BauGB ausldsen. Zugleich kann sie ein
Vorkaufsrecht nach 8§ 24 BauGB begriinden und ist VVoraussetzung flr eine gegebenenfalls er-
forderliche Enteignung.

7.6. Kosten und Finanzierung

Fur die mit Umsetzung der Planung erforderliche Qualifizierung der vorhandenen Erschlie-
Bungsstrale als 6ffentliche StraBenverkehrsflache fallen Herstellungskosten fiir Fahrbahn mit
Unterbau, Gehweg, Regenentwésserung und StralRenbeleuchtung in Hohe von etwa 100.000 €
an. Folgekosten ergeben sich im Rahmen der ublichen Verkehrssicherungspflicht und Unter-
haltungsmafRnahmen.

Weitere Herstellungskosten ergeben sich durch die mit Umsetzung der Planung vorgesehene
Umverlegung des derzeit ber das Grundstick Wilhelm-Kdlz-StraBe 120 verlaufenden
Schmutzwasserkanals zur Entwasserung der Anliegergrundstiicke (einschlieBlich der Kinder-
tagesstatte) in die Offentliche Stralenverkehrsflache. Die Kosten belaufen sich auf 400€ den
laufenden Meter, das sind somit rund 52.000 €.

Die Finanzierung dieser BaumalRnahme ist gemaR Stellungnahme des Wasser- und Abwasser-
verbandes ,,Der Teltow* (WAZV) zu kléren.

Fur den Erwerb der Stralenverkehrsflache ist von Kosten in Hohe von rund 3.500 € auszuge-
hen (4,04 € / qm).

50



10.

BP Nr. 10 ,,Grundstiicke Wilhelm-Kulz-Strafle 118, 118A, 118B und 120 der Gemeinde Stahnsdorf (Satzung April 2011)

8. Verfahren

14.02.2008 Beschluss der Gemeindevertretung Stahnsdorf zur Aufstellung des Be-
bauungsplans Nr. 10 ,,Grundstiicke Wilhelm-KUlz-StraRe 118, 118A,
118B und 120

14.02.2008 Beschluss der Gemeindevertretung Stahnsdorf iber eine Veranderungs-
sperre gemal § 14 BauGB fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 10 ,,Grundstiicke Wilhelm-Kulz-Strafle 118, 118A, 118B und 120*

29.02.2008 Bekanntmachung des Einleitungsbeschlusses sowie der Veranderungs-
sperre im Amtsblatt der Gemeinde Stahnsdorf Nr. 2 (7. Jahrgang)

05.01.2009 Planungsanzeige

08.06. - 30.06.2009 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

04.06.2009 Frihzeitige Beteiligung der Behtrden geméaR § 4 Abs. 1 BauGB

25.02.2010 Abwégung der vorgebrachten Anregungen und Hinweise aus dem friih-

zeitigen Beteiligungsverfahren gem. § 3 Abs. 1 und 8§ 4 Abs. 1 BauGB
15.03. — 16.04.2010 Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

08.03.2010 Beteiligung der Behdrden gemal? § 4 Abs. 2 BauGB

13.09. — 13.10.2010 erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
10.09.2010 erneute Beteiligung der Behtrden gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

09.12.2010 Abwégung der vorgebrachten Anregungen und Hinweise aus den férm-

lichen Beteiligungsverfahren gemal § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB
und Satzungsbeschluss

13.12.2010 Einreichung zur Genehmigung

10.03.2011 Zuruckziehung des Antrags auf Genehmigung

.............. erneuter Abwagungs- und Satzungsbeschluss

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | 2414), zuletzt
geédndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31. Juli 2009 (BGBI. I S. 2585).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt ge&dndert durch Arti-
kel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1 1991 S. 58)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 17. September 2008 (GVBI. | S. 226), zu-
letzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29. November 2010 (GVBI. 1/10 [Nr. 39])

Gesetz uUber den Naturschutz und die Landschaftspflege im Land Brandenburg (Bran-
denburgisches Naturschutzgesetz - BbgNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 26. Mai 2004 (GVBI. | S. 350) , zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 15.
Juli 2010 (GVBI. 1 S. 2)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), in Kraft getre-
ten 01.03.2010

Anhang

- Textliche Festsetzungen
- Bestandskarte zum Umweltbericht
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Textliche Festsetzungen

1. Art und Mal der baulichen Nutzung

1. In den Teilen des Mischgebietes mit der Bezeichnung M1 2, M1 3 und MI 4 sind von den
nach 8 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen nur

- Nr. 1 Wohngebé&ude

- Nr. 2 Geschéfts- und Blirogebaude

- Nr. 4 sonstige Gewerbebetriebe

- Nr. 5 Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

zuléssig.
Rechtsgrundlage:8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO

2. In dem Teil des Mischgebietes mit der Bezeichnung MI 1, M1 5 und MI 6 sind von den
nach § 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zul&ssigen Nutzungen nur

- Nr. 1 Wohngebaude

- Nr. 2 Geschéfts- und Blirogebaude

- Nr. 3 Einzelhandelsbetriebe

- Nr. 4 sonstige Gewerbebetriebe

- Nr. 5 Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

zuléssig.
Rechtsgrundlage:8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO

3. Indem Teil des Mischgebietes mit der Bezeichnung MI 1 und MI 2 sind oberhalb des ers-
ten Vollgeschosses nur Wohnungen zulassig.
Rechtsgrundlage:8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 7 BauNVO

4. In den Mischgebieten M1 sind die Ausnahmen nach 8 6 Abs. 3 BauNVO nicht zul&ssig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 1 Abs. 6 BauNVO

5. In dem Teil des Mischgebietes mit der Bezeichnung M1 4 kann eine Uberschreitung der zu-
lassigen Grundflache (GR) durch Fl&chen fir Stellplatze und Zufahrten bis zu einer Grundfla-
chenzahl (GRZ) von insgesamt 0,45 zugelassen werden.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 BauNVO

6. Soweit eine Grundflachenzahl (GRZ) oder eine zulassige Grundflache (GR) nicht festge-
setzt ist, ergibt sich die zuldssige Grundflache aus den durch Baugrenzen festgesetzten tiber-
baubaren Grundsttcksfl&chen.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 BauNVO

2. Bauweise, Uberbaubare und nicht tberbaubare Grundstiicksflachen

1. In dem Teil des Mischgebietes mit der Bezeichnung MI 1 und MI 2 sind auf den nicht
uberbaubaren Grundstiicksflachen Stellplatze und Garagen sowie Nebenanlagen unzulassig.
Rechtsgrundlage:8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 und 8§ 14 Abs. 1 BauNVO, § 23
Abs. 5 BauNVO
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2. Bei den festgesetzten Baulinien konnen Geb&udeteile bis zu einer Tiefe von 1,50 m vor-
oder zurticktreten.
Rechtsgrundlage :8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. 8 23 Abs. 2 BauNVO

3. Gestalterische und bauordnungsrechtliche Vorschriften

1. Bauliche Einfriedungen sind straenseitig bis zu einer Héhe von 1,50 m zuldssig. Bezugs-
hohen sind die eingemessenen Geldndehdhen-Punkte von mindestens 38,55 m tiber NHN bis
maximal 40,77 m uber NHN der angrenzenden offentlichen StraRenverkehrsflache. Durchge-
hende Sockel sind nicht zulassig.

Rechtsgrundlage:§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. 8 81 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO

4. Immissionsschutz

1. Zum Schutz vor L&rm muss entlang der Wilhelm-KUlz-StraBe mindestens ein Aufenthalts-
raum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen missen min-
destens zwei Aufenthaltsrdume mit den notwendigen Fenstern zu der von der Wilhelm-Kiilz-
Stralle abgewandten Gebdaudeseite orientiert sein.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

2. Auf den mit ,,V*“ und ,,IV* gekennzeichneten Fldachen fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Larmpe-
gelbereich V und 1V) sind Aufenthaltsrdume an den der Wilhelm-Kulz-Stralle zugewandten
Fassaden sowie an den der PlanstralRe zugewandten Fassaden und an den der westlichen und
Ostlichen Geltungsbereichsgrenze zugewandten Fassaden mit einer schallgeddmmten L0f-
tungsanlage auszustatten.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

3. Auf den mit ,,V* gekennzeichneten Fldchen fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadli-
che Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes miissen an den der
Wilhelm-Kiilz-StralRe zugewandten Fassaden einschliel3lich nach Nordwesten und Nordosten
ausgerichteter Eckraume die AuBenbauteile von Gebauden mit Aufenthaltsrdumen bewertete
LuftschallddimmmaBe (R’w,res) aufweisen, die gemill DIN 4109 (Ausgabe Nov. 1989) je
nach Raumart fuir den Schallpegelbereich V erforderlich sind.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

4. Auf den mit ,,IV* gekennzeichneten Fliachen fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadli-
che Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes miissen an den der
PlanstralRe zugewandten Fassaden und an den der westlichen und 6stlichen Geltungsbereichs-
grenze zugewandten Fassaden die Aufienbauteile von Gebduden mit Aufenthaltsrdumen be-
wertete LuftschallddmmmalBe (R’w,res) aufweisen, die gemdll DIN 4109 (Ausgabe Nov.
1989) je nach Raumart fur den Schallpegelbereich 1V erforderlich sind.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

5. Auf den mit ,,III* gekennzeichneten Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadli-
che Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes miissen an den der
Planstrale zugewandten Fassaden und an den der westlichen und 6stlichen Geltungsbereichs-
grenze zugewandten Fassaden einschliel3lich nach Nordwesten und Nordosten ausgerichteter
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Eckrdaume die AuRenbauteile von Geb&uden mit Aufenthaltsrdumen bewertete Luftschall-
ddammmale (R’w,res) aufweisen, die gemaR DIN 4109 (Ausgabe Nov. 1989) je nach Raumart
fir den Schallpegelbereich I11 erforderlich sind.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

6. Ausnahmsweise konnen Aulenbauteile mit einem bewerteten Luftschallddmmmal
(R’w,res), dass gemdf3 DIN 4109 (Ausgabe Nov. 1989) je nach Raumart fiir den néchst nied-
rigeren Schallpegelbereich erforderlich ist, zugelassen werden, wenn im Baugenehmigungs-
verfahren ein geringerer AuBenlarmpegel nachgewiesen wird, als im Bebauungsplan ange-
nommen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

5. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

1. In den Mischgebieten MI sind Wege, Zufahrten und Stellplatze nur in wasser- und luft-
durchléssigem Aufbau herzustellen. Die Wasser- und Luftdurchl&ssigkeit wesentlich min-
dernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung oder Betonierung
sind unzulassig.

Rechtsgrundlage: § 1a BauGB, § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

6. Pflanz- und Erhaltungsbindungen

1. Bei Abgang von Baumen, fiir die der Bebauungsplan eine Erhaltungsbindung festsetzt, ist
an gleicher Stelle gleichartiger Ersatz mit einem Stammumfang von mindestens 25 cm, ge-
messen in 1 m Hohe, zu pflanzen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

2. Auf der im Plan festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Stréduchern ist eine Hecken-
pflanzung als Sichtschutz mit Strduchern der Pflanzliste ,,Heckenpflanzung™ anzulegen. Min-
destqualitat der Pflanzen: Straucher, 2 x verpflanzt, mit Ballen / im Container, 60 — 100 cm.
Pflanzdichte: mindestens 55 Pflanzen je angefangene 100 m2 der Flache mit Anpflanzgebot.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

3. Oberirdische Stellplatzanlagen fur mehr als vier Kraftfahrzeuge sind mit Baumen zu be-
grinen und zu gliedern. Hierzu ist je 4 Stellplatze mindestens ein Laubbaum der Pflanzliste
,,Laubbdume* mit einem Stammumfang von mindestens 20 cm, gemessen in 1 m Hohe, zu
pflanzen.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB
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Pflanzliste ,,Heckenpflanzung*

Carpinus betulus
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Crataegus - Hybriden
Euonymus europaea
Lonnicera xylosteum
Malus sylvestris
Prunus cerasifera
Prunus padus

Prunus spinosa
Pyrus pyraster
Rhamnus cathartica
Rosa canina

Rosa canina agg.
Rosa corymbifera agg.
Rosa inodora

Rosa rubiginosa agg.
Rosa tomentosa
Viburnum opulus

Pflanzliste ,,Laubbdume*
Acer platanoides

Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus

Fagus sylvatica

Fraxinus excelsior
Quercus petraea

Quercus robur

Sorbus aucuparia

Tilia cordata

Hainbuche

Roter Hartriegel

Gemeine Hasel
Zweigriffliger WeiRdorn
Eingriffliger Weildorn
Weilidorn

Européisches Pfaffenhitchen
Rote Heckenkirsche
Wild-Apfel
Kirschpflaume
Gewohnliche Traubenkirsche
Schwarzdorn, Schlehe
Wild-Birne
Purgier-Kreuzdorn
Hunds-Rose

Artengruppe Hunds-Rose
Artengruppe Hecken-Rose
Geruchslose Rose
Artengruppe Wein-Rose
Artengruppe Filz-Rose
Gemeiner Schneeball

Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Hainbuche

Rot-Buche

Gemeine Esche
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche

Eberesche, Vogelbeere
Winter-Linde
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