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1. Einfiihrung

1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Der Bebauungsplan Nr. 10,,Grundstlicke Wilhelm-Kiilz-StraBe 118, 118A, 118B und 120 der Gemeinde
Stahnsdorfistam 02.09.2011 in Kraft getreten (bekanntgemachtim Amtsblatt fiir die Gemeinde Stahns-
dorf). Der Geltungsbereich befindet sichim duRersten Nordosten des Gemeindegebietes von Stahnsdorf
stdlich der Wilhelm-Kdilz-StraRe.

Der Bereich der2. Anderung umfasst eine rund 0,38 ha groRRe Teilflichean der Wilhelm-Kiilz-StraReim
Nordwesten des Geltungsbereichs des rechtswirksamen Bebauungsplans. Der Geltungsbereich wird be-
grenztdurch

- die Wilhelm-Kulz-StraBeim Norden (Flurstiicke 52/1 und 106/1 derFlur5 in der Gemarkung
Stahnsdorf),

- das Flurstiick 389 der Flur 5 in der Gemarkung Stahnsdorfim Osten,

- die Flursticke 413 und 414 der Flur5 in der Gemarkung Stahnsdorfim Stiden sowie

- die Flursticke 103, 655 und 657 der Flur5 in der Gemarkung Stahnsdorfim Westen.

1.2  Anlass und Erforderlichkeit der 2. Plandnderung

Im Geltungsbereich der 2. Anderung sollenim Norden ein neues Wohnhaus und im Siiden ein bestehen-
des Gebaude erweitert werden. Inder Sitzung des Bau-, Verkehrs- und Umweltausschusses der Ge-
meinde Stahnsdorf am 23.09.2021 wurde durch den Vorhabentrager ein entsprechendes Bebauungskon-
zeptvorgestellt. Dieses wurde durch den Ausschuss nach mehrmaliger Beratung und Diskussion mehr-
heitlich gebilligt. Das Konzeptsieht unteranderem eineviergeschossige Bebauung an der Wilhelm-Kiilz-
StraRe vor. Derzeit setzt der rechtskriftige Bebauungsplan Nr. 10 im Anderungsbereich im siidlichen Teil
maximal drei Geschosse bzw. im ndrdlichen Teil eine zwingende Dreigeschossigkeit fest. Aullerdem sieht
die Planungdie Schaffung einer Tiefgarage flir die neu entstehenden Wohnungen vor. Die Zufahrt dazu
soll vonder dstlichen Seite des Anderungsgebietes erfolgen. Derzeit befindet sich der Bereich der ge-
planten ZufahrtauBerhalb des Baufensters.

Um zum einendas vierte (Staffel-)Geschoss entlang der Wilhelm-Kiilz-StraRe zu ermdglichen, ist die An-
derungdes Bebauungsplanes erforderlich. Mit der Anderung soll die Umsetzung des Bebauungskonzep-
tesin Ganze inklusive eines vierten Geschosses ermoglicht werden.

Um zum anderen die Zufahrtzu dergeplanten Tiefgarage zu ermdglichen, ist eine Regelung fiir die Siche-
rung einerentsprechenden Fliche im Rahmen der Bebauungsplan-Anderung erforderlich.

Zur Umsetzung dervorgelegten Planungistdie Anderung des rechtswirksamen Bebauungsplans erfor-
derlich.

Mit Beschluss der Gemeindevertretung Stahnsdorf vom 05.05.2022 wurde das 2. Anderungsverfahren
fur den Bebauungsplan Nr. 10 ,Grundstiicke Wilhelm-Kiilz-Strae 118, 118A, 118B und 120“ eingeleitet.

1.3 Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a BauGB (Bebauungs-
plan der Innenentwicklung)

Der rechtswirksame Bebauungsplan Nr. 10 wurde im normalen Aufstellungsverfahren (,,Regelverfahren”)
durchgefiihrt undist mit Bekanntmachungim Amtsblatt fiir die Gemeinde Stahnsdorf am 02.09.2011 in



Kraft getreten.Zu diesem Verfahren wurden gemal § 2 (4) BauGB der erforderliche Umweltbericht so-
wie die entsprechenden Gutachten (Artenschutzfachlicher Beitrag und ein schalltechnisches Gutachten)
erarbeitet. Das Anderungsverfahrenim beschleunigten Verfahren gemiR § 13a BauGB durchzufiihren
hat sich die Gemeinde aus den folgenden Griinden entschieden:

Fiir den Anderungsbereich (Baugebiete MI 5 und Ml 6) erneutdie Belange des Umweltschutzes gemaR §
1 (6) Nr. 7 und § 1a BauGB zu priifen, besteht aus Sicht der Gemeinde keine Veranlassung. Die voraus-
sichtlich erheblichen Umweltauswirkungen wurden bereits ermittelt und im Umweltbericht beschrieben.
Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 10 ,,Grundstiicke Wilhelm-Kiilz-StraRe 118, 118A, 118B und
120“ sind gegeniiber dem rechtskraftigen Bebauungsplan keine erhéhten Eingriffein Umwelt, Naturund
Landschaftverbunden.

Derin § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB fiirdie Durchfiihrungim beschleunigten Verfahren benannte Grenzwert
fiir die zuldssige Grundflacheim Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von 20.000 Quadratmetern wird bei der
vorliegenden Planung deutlich unterschritten, dader Anderungsbereich lediglich eine Flache von ca.
3.800 m? umfasst. Es werden mitdem Anderungsverfahren keine Vorhaben vorbereitet oder begriindet,
fur die eine Umweltvertraglichkeitsprifung durchgefiihrt werden miisste und es gibt auch keine Anhalts-
punkte flreine Beeintrachtigungderin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter (Er-
haltungsziele und Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europdischen Vo-
gelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes).

Die formalen Voraussetzungen fiir ein beschleunigtes Aufstellungsverfahren liegen somit vor. Da fiirdie
Anderungdes rechtswirksamen Bebauungsplans keine vielschichtige und schwierige Planungskonstella-
tiongegebenist, die ein normales Aufstellungsverfahren rechtfertigen wiirden, erfolgt die 2. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 10 im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB als Bebauungsplan derin-
nenentwicklung. Dies dient der ziigigen Schaffung von Baurechten fiirein dringend bendtigtes Vorhaben
zur Bereitstellung von Wohnraum.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und
3 Satz 1 BauGB entsprechend. Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten
sind, geltenalsim Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zu-
lassig. Gemald § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen.

GemaR § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird von einerfriihzeitigen Unterrichtung und Erérterungnach § 3 Abs. 1
BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen. GemaR §13 Abs. 2 Nr. 2 und Nr. 3 wird die Beteiligung der Of-
fentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB in Form einer 6ffentlichen Auslegung durchgefiihrt. Die Beteiligung
derBehorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wird nach § 4 Abs. 2 BauGB durchge fihrt.

2. Planungsvorgaben

2.1 Landes- und Regionalplanung

GemiR § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpline den Zielen der Raumordnung anzupassen. Fiir die 2. Ande-
rung des Bebauungsplans Nr. 10 ,,Grundstlicke Wilhelm-Kilz-StraBe 118, 118A, 118B und 120“ ergeben
sichdie Erfordernisse der Raumordnungim Sinnedes § 3 Ziff. 1 ROG insbesondere aus dem Landesent-
wicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18. Dezember 2007 (GVBI. IS. 235) und dem Landesentwick-
lungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) vom 29. April 2019 (GVBI. II, Nr. 35), in Kraft
getretenam 01.07.2019. Der vondergemeinsamen Landesplanung derLanderBerlin und Brandenburg



aufgestellte Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) hat mit seiner Fest-
setzung als Rechtsverordnung den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) als bindendes
Planungsinstrument abgelost. Die bereits durch das LEPro 2007 und den LEP B-B formulierten Grunds-
atze der Raumordnung wurden durch den LEP HR nachrichtlich ibernommen, den neu getroffenen Fest-
legungenvorangestellt und gegebenenfalls durch zusatzliche Festlegungen konkretisiert. GemaR Festle-
gung des Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) ist die Gemeinde
Stahnsdorf Bestandteil des Kernraumes von dem raumordnerisch festgelegten Gestaltungsraum Sied-
lung. Nach der Festlegungskarte des LEP HR befindet sich die Ortslage Stahnsdorf und somitauch das
Plangebietinnerhalb des Gestaltungsraumes Siedlung.

Fiir die BewertungderPlanungensind aus Sicht der Gemeinde Stahnsdorf folgende Ziele und Grundsatze
derRaumordnungrelevant: GemaR § 5 Abs. 2 und 3 LEPro 2007 soll die Innenentwicklung Vorrangvor
der AuBenentwicklung haben. Dabeisollen die Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandesin
vorhandenen Siedlungsbereichen und die Reaktivierung von Siedlungsbrachflichen bei der Siedlungsta-
tigkeit Prioritdt haben. Fernersollen bei der Siedlungsentwicklung verkehrssparende Siedlungsstrukturen
angestrebtwerden. Gemal Grundsatz 5.1LEP HR soll die Siedlungsentwicklung unter Nutzung von Nach-
verdichtungspotentialeninnerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhan-
denerlinfrastrukturauf die Innenentwicklung konzentriert werden. Dabei sollen die Anforderungen, die
sich durch die klimabedingte Erwdarmung, insbesondere der Innenstadte ergeben, beriicksichtigt werden.
Die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Erholung sollen einander raumlich zugeordnet und
ausgewogen entwickelt werden. Dem wird durch die Umsetzung einer durchmischten Bau- und Nut-
zungsstrukturim Anderungsbereich entsprochen.

Der Landkreis Potsdam-Mittelmark gehort zur Region Havelland-Flaming, flir welche der Regionalplan
Havelland-Flaming 2020 aufgestellt wordeniist. Dieserist jedoch auf Grund der Urteile des Oberverwal-
tungsgerichts Berlin-Brandenburg vom 05. Juli 2018 unwirksam geworden. Somit lagen fiir die Region
Havelland-Flaming bis auf Weiteres keine Ziele und Grundsatze der Regionalplanungvor. Vordiesem
Hintergrund hat die Regionalversammlung Havelland-Fldamingam 27.06.2019 die Aufstellung des Regio-
nalplans Havelland-Flaming 3.0beschlossen. In der 6. 6ffentlichen Sitzung der Regionalversammlungam
18.11.2021 wurde der Entwurf des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0vom 05. Oktober 2021 beste-
hend aus textlichen Festlegungen, Festlegungskarte und Begriindung gebilligt.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg genehmigte zudem bereits mit Bescheid
vom 23. November 2020 die von der Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Havel-
land-Flaming am 29.10.2020 beschlossene Satzung liber den Sachlichen Teilregionalplan ,,Grundfunktio-
nale Schwerpunkte”. Dersachliche Teilregionalplanist mit Bekanntmachung seiner Genehmigungim
Amtsblatt fir Brandenburg Nr. 51 vom 23. Dezember 2020 in Kraft getreten. Durch die Festsetzungals
Grundfunktionaler Schwerpunkt (GSP) erhalten besonders funktionsstarke Ortsteile von Gemeinden er-
weiterte Moglichkeitenin Bezugauf die Siedlungsentwicklung und die Entwicklung des groRflachigen
Einzelhandels. Inder Gemeinde Stahnsdorf ist Stahnsdorf (Ort) als Grundfunktionaler Schwerpunkt fest-
gelegt. Die Planungistvon dieser Festlegung nicht betroffen, daessich nicht um eine Siedlungserweite-
rung oder grofRflachigen Einzelhandel handelt.

2.2  Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Stahnsdorf wurde mit seiner 6ffentlichen Bekanntmachungim
Amtsblatt fir die Gemeinde Stahnsdorf am 21.12.2012 wirksam und stellt seitdem die Grundséatze der

raumlichen Entwicklungsvorstellungen der Gemeinde behérdenverbindlich dar. Das Plangebiet der 2. An-
derungdes Bebauungsplans Nr. 10 ,,Grundstilicke Wilhelm-Kiilz-StraRe 118, 118A, 118B und 120 istim



Flichennutzungsplan der Gemeinde Stahnsdorf als gemischte Baufliche dargestellt. Die 2. Anderungist
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, es erfolgt keine Anderung derim rechtskriftigen Bebauungs-
planfestgesetzten Art der baulichen Nutzung eines Mischgebietes.

2.3 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 10 ,,Grundstiicke Wilhelm-Kiilz-StraRe 118,
118A, 118B und 120“ umfasstdie festgesetzten Mischgebiete MI 5 und Ml 6. Im rechtskraftigen Bebau-
ungsplanistim Ml 5 eine offene Bauweise, die Zahl von drei Vollgeschossen als HochstmaR und eine GRZ
von 0,6 festgesetzt. Im MI 6 ist eine offene Bauweise, die Zahl von drei Vollgeschossen als zwingend und
eine GRZvon 0,6 festgesetzt. Zur Bestimmung der Giberbaubaren Grundstiicksflache wird durch Baugren-
zenin den Mischgebieten MI 5 und MI 6 ein gemeinsames Baufester gebildet. In beiden Mischgebieten
sind Festsetzungen zum Immissionsschutz (Umgrenzung von Flachen zum besonderen Schutz vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes) getroffen. Im MI 5 sind drei
Baume, im Ml 6 ein Baum zum Erhalt festgesetzt. In beiden Mischgebieten sind Flachen, deren Béden
erheblich mitumweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind, gekennzeichnet.

3. Planinhalt

3.1 Art der baulichen Nutzung

Mit der 2. Anderungdes Bebauungsplans Nr. 10 ,Grundstiicke Wilhelm-Kiilz-StraRe 118, 118A, 118B und
120“ werden die bisherigen Baugebiete MI 5 und Ml 6 zu einem neuen Baugebiet (Ml 5) zusammenge-
fuhrt. Die Nutzungskordel zwischen den beiden bisherigen Baugebieten entfallt. Durch die Zusammenle-
gung wird gewdhrleistet, dass der geplante Nutzungsmixauf dem Grundstilick zwischen gewerblicher
Nutzung (ca. 50 %) und Wohnnutzung (ca. 50 %) den Anforderungen eines Mischgebiets gemaR § 6
BauNVO entspricht.

3.2 MakR der baulichen Nutzung

Zahl der zuldssigen Vollgeschosse

Mit der 2. Anderungdes Bebauungsplans Nr. 10 ,Grundstiicke Wilhelm-Kiilz-StraRe 118, 118A, 118B und
120“ wird firdennoérdlichen Teilbereich des (neuen) Baugebiets MI 5 die Zahl der zuldssigen Vollge-
schosse mitvierVollgeschossen als Hochstmal festgesetzt. Damit soll gegeniiber dem rechtskraftigen
Bebauungsplan ein weiteres Vollgeschoss zugelassen werden. Die Abstandserfordernisse nach den Best-
immungen der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) bleiben hiervon unberiihrt, sodass zur Einhal-
tung der Abstandsflachen zu den Nachbargrundstiicken das zuldssige vierte Vollgeschoss als Staffelge-
schoss auszubildenist. Die Abgrenzung der maximal zulassigen vier Vollgeschosse im noérdlichen Teilbe-
reich des(neuen) MI 5 gegenliber der maximal zuldssigen drei Vollgeschosseim stidlichen Teilbereich
des(neuen) Ml 5 erfolgt iber eine Baugrenze. Die Baugrenze befindet sichim Bereich der bisherigen
Nutzungskordel zur Abgrenzung der Baugebiete MI 5 und Ml 6 im rechtskraftigen Bebauungsplan.

Insbesondere unter Beriicksichtigung derauf der gegentiberliegenden - zum Gemeindegebiet der Nach-
bargemeindeKleinmachnow zugehdrigen - StraRenseite vorhandenen GroRbauformen mit sechs bis acht
Vollgeschossen, wird die vorgesehene Erhohung der Zahl der zuladssigen Vollgeschosse auf bis zu vier
Vollgeschossevon Seiten der Gemeinde als ortsbildvertraglich eingestuft. Das vorgesehene Gebaude ist
zudemdazu geeignet, die Ortseingangssituation im Gemeindedreieck von Stahnsdorf, Kleinmachnow
und der Stadt Teltow entlang der Wilhelm-Kiilz-StralRe neu zu definieren.



Das zusatzlich zuldssige Vollgeschoss dient der Schaffung von Baurechten fiirein dringend bendétigtes
Vorhaben zur Bereitstellung von Wohnraum. Die Festsetzung setzt das Entwicklungsziel ,Wohnen im Be-
stand/ Nachverdichtungund die innerértliche Verdichtung”der,,Perspektive 2030: Ein Leitbild fur
Stahnsdorf“um.

Die Gemeinde Stahnsdorfist der Auffassung, dass sich eine 4-geschossige Bauweise im noérdlichen Teilbe-
reich des (neuen) Baugebiets MI 5 in die Umgebung einfligt. Das bisherige Ziel westlichdes MI 1 einen
maRvollen Ubergangvon der 3 auf die vorhandene 2 Geschossigkeit zu gewahrleisten, wird zugunsten
derBereitstellung zusatzlichen Wohnraums aufgegeben.

3.3  Flache fiir Nebenanlagen

Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 10 setztim nérdlichen Abschnitt der &stlichen Baugrenze im
(neuen) Baugebiet MI 5 und der westlichen StraBenbegrenzungslinie der Wilhelm-Kiilz-StraRe eine Fla-
che fir Nebenanlagen , Tiefgaragenzufahrt“fest. Die stidliche Abgrenzung der Flache bildet die Flur-
stiicksgrenze zwischen den Flursticke n 858 und 859. Die Festsetzung ermoglicht zur Ein- und Ausfahrtin
die Tiefgarage unterhalb des geplanten Neubaus die Errichtung einer Rampe parallelzur Wilhelm Kii lz-
StraBe. Mit derTiefgarage wird die Anzahl oberirdischer Stellplatzflachen und den damit moglicherweise
verbundenen Beeintrachtigungen der Nachbarschaft minimiert. Zudem st geplant, die Rampe im Siiden
an die StichstraRe der Wilhelm-Kulz-StraRBe anzubinden. Damit wird verhindert, dass es zu verkehrlichen
Problemenim direkten Einmindungsbereich der StichstraRein die eigentliche Wilhelm-Kiilz-StraRRe
kommt.

3.4 Kennzeichnung

Im rechtskraftigen Bebauungsplan sind die Flachen der bisherigen Baugebiete MI 5 und Ml 6 als Altlas-
tenflache (Umgrenzung, derfiir bauliche Nutzungen vorgesehenen Flachen, deren Béden erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind) gekennzeichnet. Mit Schreiben vom 08.11.2022 hat die Un-
tere Bodenschutzbehdrde des Landkreises Potsdam-Mittelmark mitgeteilt, dass die Flurstiicke 858 und
859 derFlur5 inder Gemarkung Stahnsdorfim Altlastenkataster des Landkreises Potsdam-Mittelmark
unterder ALKAT-Nr. 0338692594 mit der Bezeichnung,ehem. Busdepot Stahnsdorf" als Teilflache einer
sanierten Altlast registriert sind. Im Zeitraum 2013/2014 wurde das Geldnde vollstandig berdaumtund
erkannte Bodenverunreinigungen durch Ausgrabungen saniert. Des Weiteren wurde der Standort nach
bodenschutzrechtlichen Vorgaben auf Boden-und Grundwasserverunreinigungen Giberprift. Punktuelle
Bodenverunreinigungen kénnen trotzdem nicht ausgeschlossen we rden. Die ehemalige ALKAT-Nr.
0338692924 istinder ALKAT-Nr. 0338692594 aufgegangen. Sanierte Altlasten bleibenim Altlastenkatas-
ter registriert, um Doppeluntersuchungen zu vermeiden.

In der2. Anderung des Bebauungsplans entféllt die Kennzeichnung. Eswird ein Hinweis in die 2. Ande-
rung aufgenommen, dass eine Anzeigepflicht von konkreten Anhaltspunkten fiir das Vorliegen einer
schadlichen Bodenveranderung oder Altlast (Fremdbestandteileim Boden, auffélliger Geruch oderVer-
farbungen des Bodens, Untersuchungsergebnisse etc.) besteht.

4, Auswirkungen der Planung

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

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 10 ,Grundstiicke Wilhelm-Kiilz-StraRe 118, 118A, 118B und
120“ sind keine Auswirkungen auf ausgelibte Nutzungen, die verkehrliche Situation im Plangebiet oder



die bestehende Ver- und Entsorgung verbunden. Durch das zusatzlich zulassige Vollgeschoss im nérdli-
chenTeilbereich des Baugebietsist mit keiner erheblichen Verkehrszunahme im Vergleich zum gelten-
den Planungsrecht zurechnen. Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 10 dient auch derRegelungvon
Flachen fir Tiefgaragenzufahrten. Durch den mit Umsetzung der Planung vorgesehenen Bau einer Tiefga-
rage werden ebenerdige Stellplatzflachen mit den damit moéglicherweise verbundenen Beeintrachtigun-
gender Nachbarschaft vermieden bzw. erheblich minimiert. Unter Beriicksichtigung der Abstandserfor-
dernisse nach den Bestimmungen der Brandenburgischen Bauordnungsind zum anderen durch die neu
geregelte Zuldssigkeit eines vierten Vollgeschosses keine Beeintrachtigungen der Nachbarschaftzu er-
warten.

4.2 Auswirkungen auf Natur, Landschaft und Umwelt

Fiir die vorliegende 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 10 ,,Grundstiicke Wilhelm-Kiilz-StraRe 118,
118A, 118B und 120“ wird gemald § 13a Abs.2 Nr. 1 BauGBi.V.m. §13 Abs. 3 Satz 1 BauGB vonder Um-
weltpriifungnach §2 Abs. 4 BauGB und von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen.

Mit der 2. Anderungdes Bebauungsplans Nr. 10 ,Grundstiicke Wilhelm-Kiilz-StraRe 118, 118A, 118B und
120“ sind gegeniiber dem rechtskraftigen Bebauungsplan keine erhéhten Eingriffein Umwelt, Naturund
Landschaft verbunden, dadie zuldssigen GRZ-Werteim (neuen) Ml 5 gegeniiberden Werten in den bis-
herigen Mischgebieten MI 5 und MI 6 nichterhohtwerden

Auf dem Grundstiickin 14532 Stahnsdorf, Wilhelm-Kulz-StraBe steht eine Stiel-Eiche nahe der nordwest-
lichen Grundstilicksgrenze. Im rechtskraftigen Bebauungsplanistdieser Baum zum Erhalt festgesetzt. Im
Dezember 2022 wurde ein Gutachten zum Zustand, zur Wurzeluntersuchung und zu erforderlichen
SchnittmaRnahmen der Stiel-Eichefilireine geplante Bebauung erstellt. Die Untersuchungsollte klaren,
ob der Baumstandort weiterhin erhaltenswert oderabgangigist. Im Rahmen der Begutachtung wurde
derBaum aufgrund der geplanten Bebauung hinsichtlich seiner Wurzelauspragung und méglicherweise
notwendiger Kronenschnittarbeiten beurteilt. Ebenso wurden der Zustand sowie die Verkehrssicherheit
des Baumes begutachtet. Das Gutachten dient zur Dokumentation des Wurzelverlaufes und zur Festle-
gung erforderlicher KronenschnittmalBnahmen. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass es sich bei dem un-
tersuchten Baum um eine den Standort pragende Stiel-Eiche handelt, welcheaufgrund ihres Alters sowie
lhrer Auspragung erhaltenswertist. Durch eine vorherige Bebauung fand eine starke Beeintrachtigung
des Wurzelwerks derStiel-Eiche statt, wodurch diese sich vornehmlich in stidliche, westlicheund nordli-
che Richtungen ausgebreitet hat. Da bei der Suchschachtungim Wurzelbereich des Baumes und entlang
derzukinftigen Gebaudekante keine Wurzeln gréBer 2cm Durchmesservorgefunden wurden, kann der
Neubau mitderangedachten Unterkellerungund einer Tiefgarage realisiert werden. Um dabei weitrei-
chende Abgrabungen im geschiitzten Wurzelbereich zu verhindern, sind Spundwande neben der zukinf-
tigen Kellerwand zuinstallieren. Um die bereits Giberarbeitete Planung der oberen Geschosse des Neu-
baus verwirklichen zu kdnnen, sind einige Kronenrickschnitte im Starkastbereich erforderlich. Die ver-
bleibende Krone istdabeiin der Lage sich weiterhin neben und liber dem Neubau zu entwickeln. Aus
dem Gutachten folgt, dass keine Anpassung der Festsetzungin der 2. Anderung des Bebauungsplans er-
forderlichist. Der Baumstandort bleibt weiterhin zum Erhalt festgesetzt.

Am westlichen Rand des Geltungsbereichs sind im rechtskraftigen Bebauungsplan drei Baumstandorte
zum Erhalt (Bindungen flrdie Erhaltung von Baumen gemaR §9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB) festgesetzt. Der
mittlere Baumistabgestorben und muss zur Verkehrssicherung gefallt werden. GemaR Baumschutzsat-
zungwird hierfiirein neuer Baum auf dem Grundstlick gepflanzt. Die festgesetzte Pflanzbindung fiirden
alten Standort entfallt.



Aufdas Plangebiet wirken im Wesentlichen Gerdauschimmissionen durch den Fahrverkehrauf deran-
grenzenden Wilhelm-Kiilz-StraBe ein. Entsprechende textliche Festsetzungen mit Bezug zur DIN 4109,
Ausgabe 1989, sind vorhanden, entsprechen abernicht mehrden heutigen Anforderungen. GemaR einer
dynamischen Anpassungsflichtist nunmehrdie DIN 4109, Ausgabe 01/2018 maRgeblich. Hierzuistim
Genehmigungsverfahren zu beachten:

Zum Schutz vor Verkehrslidrm miissen beiErrichtung, Anderung oder Nutzungsénderung baulicher Anla-
gendie Aufsenbauteile schutzbediirftiger Aufenthaltsriume der Gebdude im Mischgebiet bewertete Ge-
samtbauschallddmm-MafSe (R'w.ge,) aufweisen, die nach der Norm DIN 4109-1; 2018 Schallschutzim
Hochbau - Teil 1: "Mindestanforderungen" und Teil 2: "Rechnerische Nachweise" zu berechnen sind mit
der Gleichung

R'w,ges = La —KRaumart
mit La = mafigeblicher Aufienldrmpegel

mit KRaumart = 35 dB fiir Biirordume und dhnliche Rdume und KRaumart =30 dBfiir Aufenthaltsrdume
in Wohnungen.

Die Ermittlung des maf3geblichen AufSenldrmpegels La erfolgt hierbei entsprechend Abschnitt 4.4.5.3 ge-
mdfs DIN 4109-2:2018-01. Dabeisind die liiftungstechnischen Anforderungen fiir die Aufenthaltsrdume
durch den Einsatz von schallgedémmten Liiftern in allen Bereichen mit ndchtlichen Beurteilungspegeln
>50 dB(A) zu beriicksichtigen. Der Nachweis der Erflillung der Anforderungen istim Baugenehmigungs-
verfahren zu erbringen. Dabeisind im Schallschutznachweis insbesondere die nach DIN 4109-2:2018-01
geforderten Sicherheitsbeiwerte zwingend zu beachten. Von diesen Werten kann abgewichen werden,
wenn nachgewiesen wird, dass die im Schallgutachten zugrunde gelegten Ausgangsdaten nicht mehr zu-
treffend sind.

4.3 Bodenordnende MafRhahmen

Das ehemalige Flurstiick 388 der Flur5 in der Gemarkung Stahnsdorf, wie esinderPlangrundlage des
rechtskraftigen Bebauungsplans dargestelltist, wurde bereits neu in die Flurstiicke 858 und 859 parzel-
liert. Essind keine weiteren bodenordnenden MaRnahmen erforderlich.

4.4 Kosten und Finanzierung

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 10 ,Grundstiicke Wilhelm-Kiilz-StraRe 118, 118A, 118B und
120“ sind furdie Gemeinde Stahnsdorf keine Kosten verbunden.

5. Verfahrensablauf
05.05.2022 Aufstellungsbeschluss [§2 (1) BauGB]

20.05.2022 Amtliche Bekanntmachung Aufstellungsbeschluss

28.04. — 31.05.2023 Beteiligung der Offentlichkeit [§ 3 (2) BauGB]

27.04.2023 Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange [§4 (2)
BauGB] mit Schreibenvom 27.04.2023

17.10.2023 Satzungsbeschluss [§10 (1) BauGB]

03.11.2023 Amtliche Bekanntmachung Satzungsbeschluss



6. Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

6.1 Beteiligung der Offentlichkeit sowie Beteiligung der Behérden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange gemaR §§ 3(2) / 4(2) BauGB

6.1.1 Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 3 (2) BauGB

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (2) BauGB zum Entwurf der 2. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 10, Stand 26.01.2023, fandinder Zeitvom 28.04.2023 bis einschlieRlich 31.05.2023 statt. Dazu
lagen die Entwiirfe der Planzeichnung einschlieRlich textlicher Festsetzungen sowie der Begriindungin
denRaumen der Gemeindeverwaltung Stahnsdorf aus. Die Bekanntmachung erfolgteim Amtsblatt fir
die Gemeinde Stahnsdorf. Gleichzeitigwaren die Bekanntmachung sowie die Unterlagen auf der Inter-
netseite der Gemeinde einsehbar.

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

6.1.2 Beteiligung der Beh6rden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR} § 4 (2)
BauGB

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 27.04.2023 um Ab-

gabe einerStellungnahme zu derPlanung bis zum 31.05.2023 gebeten.

Insgesamt wurden 13 Behorden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange sind, sowie Nachbargemein-
denbeteiligt.

AbschlieRend wurden 10Stellungnahmen eingereicht. Davon enthielten 9 Stellungnahmen Anregungen
und Hinweise. Mit der Gibrigen Stellungnahme wurde ausschliellich die Anmerkung vorgebracht, dass die
Beteiligten keine Anregungen oder Bedenken haben. Von 3Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher
Belange sowie Nachbargemeinden wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

Die abgegebenenrelevante Stellungnahmen wurden als Abwagungsmaterialin die Erarbeitung dervor-
liegenden Endfassung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 einbezogen. Im Folgenden werden
die Aussagen derwesentlichen Stellungnahme sowiedie Auswirkungen auf die Planung zusammenge-
fasst:

Durch das Ministerium fiir Infrastruktur und Landesplanung, Abteilung GL (Gemeinsame Landespla-
nung) wird mitgeteilt, dass dervorliegenden Planungsabsicht die Ziele der Raumordnung nicht entgegen-
stehen.

Die Stellungnahme vom 28.04.2023 wurde zur Kenntnis genommen. Eine Anderung der Planung erfolgte
nicht.

Durch das Landesamt fiir Umwelt wird mitgeteilt, dass von dervorliegenden Planung Belange der Was-
serwirtschaft nicht betroffen sind. In Bezug auf den Immissionsschutz wurde auf veraltete Immissions-
schutzvorgaben auf dem Bebauungsplan hingewiesen und eine Anderung angeregt. Zudem wurde auf
Aspekte des Immissionsschutzes im Hinblick auf die Tiefgaragenein-und -ausfahrt hingewiesen.

Den AnregungeninderStellungnahmevom 30.05.2023 wird dahingehend gefolgt, dassin derBegriin-
dungauf die aktualisierten Schallschutzvorgaben hingewiesen wird. Eine weitergehende Ubernahme
wird flr nichterforderlich gehalten, dain den nachfolgenden Genehmigungsverfahren grundsatzlich die
aktuellsten Vorgaben angewendet werden miissen. Vergleichbares gilt fiirden Aspekt der Tiefgaragen-
ein-und -ausfahrt, deren Zulassigkeit ebenfalls in nachfolgenden Genehmigungsverfahren nachgewiesen
werden muss.
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Durch den Landkreis Potsdam-Mittelmark wurde am 31.05.2023 eine Sammel-Stellungnahme abgege-
ben.

Vonder Unteren Wasserbehorde wird der Planung zugestimmt. Die Stellungnahme wurde zur Kenntnis
genommen. Eine Anderung derPlanungerfolgte nicht.

Die Untere Abfallwirtschaftsbehdrde weistinsbesondere auf den Umgang mit Abfallen wahrend der Bau-
zeit hin. Die Hinweisesind bei nachfolgenden Planungen zu beachten. AuRerdem wird auf die Erreichbar-
keit des Anderungsgebietes fiir Entsorgungsfahrzeuge hingewiesen. Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen, eine Erreichbarkeit besteht bereits. Eine Anderung der Planung erfolgte nicht.

Seitensder Unteren Bodenschutzbehdrde bestehen keine Einwande zur Planung. Es wird auf die im Alt-
lastenkataster verzeichnete Altlastinnerhalb des Anderungsbereiches hingewiesen. Die Stellungnahme
wird zur Kenntnis genommen, ein Hinweis zu der Altlastist auf dem Plan bereits enthalten. Eine Ande-
rung der Planungerfolgte nicht.

Seitensder Unteren Naturschutzbehoérde ergaben sich keine Einwendungen, Anregungen oder Hinweise.
Die Stellungnahme wurde zur Kenntnis genommen. Eine Anderung der Planung erfolgte nicht.

Der Fachdienst Technische Bauaufsicht, Bereich Brandschutz, erldutert die Anforderungen hinsichtlich
Loschwasserversorgung sowie Zuwegungen fiir Feuerwehrkrafte. Den Anforderungen wurde bereitsim
Rahmen des Ursprungsplanes entsprechend Rechnung getragen, eine erneute Betrachtungist nichter-
forderlich. Eine Anderung der Planungerfolgte nicht.

Der Fachdienst Gesundheit weist auf die Einhaltung derVorgaben zum Immissionsschutz und zurVersor-
gung miteinwandfreiem Trinkwasser hin. Die Stellungnahme wurde zur Kenntnis genommen. Eine Ande-
rung der Planung erfolgte nicht.

Der Fachdienst KreisstraRenbetrieb lehnt eine Zufahrt zur nérdlich an den Anderungsbereich angrenzen-
den KreisstralRe (Wilhelm-Kiilz-StraRRe) ab und fordert ein zeichnerisches Ein- und Ausfahrverbot. Zudem
forderterdie Sicherstellung einer Anbindung des Bereiches an die &stlich des Anderungsbereiches ver-
laufende Stichstralle. Dadie Anbindungan die StichstralRe bereits geplantist, kann der Forderungent-
sprochenwerden. Der Forderung nach einer Festsetzung eines Verbotes der Ein - und Ausfahrt wird nicht
nachgekommen, daaufgrund ortlicher Gegebenheiten (Bushaltestelle) eine entsprechende Zufahrt tech-
nisch bereits nicht méglichist. Eine Anderung der Planung erfolgte nicht.

Die Untere Denkmalschutzbehorde teilt mit, dass keine Bedenken gegen die Planung bestehen. Eswird
dargestellt, dass ein Hinweis zum Auffinden von unbekannten Bode ndenkmalen bereits auf dem Plan
enthalten sei. Die Stellungnahme wurde zur Kenntnis genommen. Eine Anderung der Planung erfolgte
nicht.

Durch das Brandenburgisches Landesamt fiir Denkmalpflege und Archadologisches Landesmuseum wird
mitgeteilt, dassim Bereich des genannten Vorhabens bisher keine Bodendenkmale bekannt sind. Es wird
um Belehrung der Bauausfiihrenden hinsichtlich des Umganges mit Bodendenkmalen gebeten.
Derinder Stellungnahmevom 27.04.2023 aufgefiihrte Belehrungstextist bereits auf dem Planals Hin-
weis enthalten. Eine Anderung der Planung erfolgte dahernicht.

Durch die E.DIS Netz GmbH, die NBB Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg mbH & Co. KG und den Was-
ser-und Abwasserzweckverband, Der Teltow” wird mitgeteilt, dass das Plangebiet grundsatzlichanihre
Leitungen angeschlossen werden kann. Des Weiteren wird auf den jeweiligen vorhandenen Leitungsbe-
stand hingewiesen.

Aus den Stellungnahmen vom 04.05.2023, vom 11.05.023 und vom 17.05.2023 ergibtsich, dass derje-
weilige Leitungsbestand nicht erheblich betroffenist. Eine Anderung der Planung erfolgte nicht.
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Durch die Deutsche Telekom Technik GmbH wird mitgeteilt, dass das Plangebiet grundsatzlichan ihre
Leitungen angeschlossen werden kann. Des Weiteren wird auf denvorhandenen Leitungsbestand hi nge-
wiesen.

Ausder Stellungnahme vom 26.05.2023 ergibt sich, dass der Leitungsbestand nicht erheblich betroffen
ist. Einer notfalls erforderlichen Umverlegung von Leitungen wird nicht widersprochen. Eine Anderung
derPlanungerfolgte nicht.

Durch die 1&1 Versatel Deutschland GmbH wird auf die der Stellungnahme beigefiigten Bestandsplane
verwiesen. Diese zeigen, dassim Plangebiet und seiner Umgebungkeine Leitungen der 1&1 Versatel
Deutschland GmbH verlaufen.

Die Stellungnahme vom 22.05.2023 wurde zur Kenntnis genommen. Eine Anderung der Planung erfolgte
nicht.
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7. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachungvom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6) gedndert worden ist.

Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der
FassungderBekanntmachungvom 21. November2017 (BGBI.|S.3786), die durch Artikel 3des Gesetzes
vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6) gedndertwordenist.

Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichen-
verordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Geset-
zesvom 14. Juni 2021 (BGBI.IS. 1802) geandertwordenist.

Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.
Marz 2021 (BGBI. | S. 540), das zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzesvom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
6) gedndert wordenist.

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachungvom 15. November 2018
(GVBI. /2018 [Nr. 39]), zuletzt gedndert durch Gesetzvom 9. Februar2021 (GVBI.I/21, [Nr.5]).

Gesetzliber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29. Juli
2009 (BGBI.IS. 2542), das zuletzt durch Artikel 3des Gesetzes vom 8. Dezember 2022 gedndert worden
ist.

Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgisches Natur-
schutzausfiihrungsgesetz - BbgNatSchAG) in der Fassung der Bekanntmachungvom 21. Januar 2013
(GVBI.1/13 [Nr. 3]), zuletzt gedndert durch Artikel 1des Gesetzes vom 25. September 2020 (GVBI. 1/2020
[Nr. 28]).
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https://bravors.brandenburg.de/br2/sixcms/media.php/76/GVBl_I_05_2021.pdf

