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Begriindung®

zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9A ,Dorfplatz 21¢ der Gemeinde Stahnsdorf
gemal § 2a des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004

(BGBI. | S. 2414), zuletzt geanderi durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Dazember 2006
(BGBI. | 8. 3316)

Der Planbereich umfasst das Gelande westlich des Dorfangers; er wird im Nordwesten und
Sldwesten Uberwiegend durch den Bake-Graben und das Landschaftsschutzgebiet ,Par-
forceheide" sowie im Sidosten durch das Flurstick 55 begrenzt. Der &ffentliche Fulk- und
Radweg ist Bestandieil des Plangebietes und begrenzt es zu den Flurstiicken 2720 und
2721 im Nordosten.

Im Geltungsbereich liegen folgende Flursticke: 1 (ieilweise), 60, 2967, 3187 bis 3194, Flur 4,
mit einer Gesamtgréfie von ca. 1,2 Hektar.

| Grundlagen
I Veranlassung und Erforderiichkeit

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 9A ,Dorfplatz 21"~ 1. Anderung - ist die
gednderte stadtebauliche Zielsetzung fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 9A
,Dorfstrafte 21", Die Flache des seit dem 31.03.2003 rechiskraftigen Bebauungsplanes, der
zum einen das unter Denkmalschutz stehende Landhaus Heinecke" nachrichtlich ber-
nimmt, zum anderen die Entwicklung von 12 Reihenhdusern in zweigeschossiger Bauweise
sowie einer Tiefgarage ermoglicht, soll weiterhin in zentraler Innenbereichslage als Wohn-
standort gesichert, gleichzeitig aber auch durch modifizierte Festsetzungen dem aktuellen
Bedarf auf dem Wohnungsmarkt angepasst werden.

Die urspriinglich konzipierte stadtebauliche Entwicklung auf der Grundlage des genehmigten
Bebauungsplanes Nr. 9A ,Dorfplatz 21" lielk sich seit Rechtskraft bisher nicht umsetzen.

Mit der Aufstellung des v. g. B-Planes soll die planungsrechtliche Grundlage fir die modifi-
zierte stadtebauliche Zielsetzung geschaffen und — wie bisher - die Entwicklung eines Allge-
meinen Wohngebietes gem. § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVQO) mit einem grélieren
Gestaltungsspielraum ermoglicht werden. Diese Innenbereichsentwicklung steht im Einklang
mit den stadtebaulichen Zielen und Grundsatzen der Raum- und Ortsplanung.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes kann der stadtebaulichen Zielsetzung, einen
raumlichen Siedlungsabschluss westlich des Dorfangers Stahnsdorf zu erreichen, entspro-
chen werden.

Das 1. Anderungsverfahren gemaf § 2 Abs. 1 BauGB erfolgt im Paralielverfahren gem. § 8
Abs. 3 BauGB. Die Festsetzungen des im Verfahren befindlichen Bebauungsplanes werden
aus den kinftigen Darsteliungen des Flachennutzungsplanes, der zur Zeit erarbeitet wird,
entwickelt sein.

! Die Begriindung des seit dem 31.03.2003 rechtskréftigen Bebauungsplanes wurde teilweise bariicksichtigt.
Planungsbiro Margret Hollinger
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. Rechtsgrundiagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zu-
letzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Dezember 2006 (BGBI. | S. 3318).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung vom 23, Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Arti-
kel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | 5. 466).

Gesetz (iber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 25. Mérz 2002 (BGBI. | S. 1193), zuletzt gedndert
durch Artikel 40 des Gesetzes vom 21. Juni 2005 (BGBI. | . 1818).

Gesetz Uber den Naturschutz und die Landschaftspflege im Land Brandenburg (Branden-
burgisches Naturschutzgesetz - BbgNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom

26. Mai 2004 (GVBI. | S. 350), geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 28. Juni 20086
(GVBL | 8. 74).

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 16. Juli 2003 (GVBI. | 8. 210), zuletzt gean-
dert durch Arikel 2 des Gesetzes vom 28. Juni 2006 (GVBI. | . 74).

Gesetz (ber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (Brandenbur-
gisches Denkmalschutzgesetz — BbgDSchG) in der Fassung des Artikel 1 des Gesetzes
vom 24, Mai 2004 (GVBI. | S. 215).

Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 8.
Dezember 2004 (GVBI. | 2005 8. 50).

121 Nachrichtliche Ubernahmen

Die Gemeinde Stahnsdorf ist Mitglied des Wasser- und Abwasserzweckverbandes ,,Der
Teltow” (WAZV). Es gelten die Satzungen und Vertragsbestimmungen in der jeweils gulfi-
gen Fassung.

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich im Bereich des Boden-
denkmals ,Historischer Dorfkern® — Nr. 10 -. (s. Kennzeichnung)

Im &stlichen Bereich des Plangebietes befindet sich das gesetzlich geschitzte Bodendenk-
mal Nr. 16 — Siediung — deutsches Mittelalter -. (s. Kennzeichnung)

Das Gebaude Dorfplatz 21, umgangssprachlich Villa Heinecke, ist ein als Einzelanlage
Landhaus" eingetragenes Kulturdenkmal, das als Baudenkmal in die Planzeichnung nach-
richtlich bernommen wird.

Satzung tiber die Stellplatze in der Gemeinde Stahnsdorf, einschl. der Ortsteile Glterfelde,
Schenkenhorst und Sputendorf (Stellplatzsatzung) vom 28, April 2006.

Satzung zum Schutz des Denkmalbereiches ,Dorfanger Stahnsdorf* vom 01, Dezember
1993
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.3 Plangebiet

1.3.1 Lage im Raum

Die Gemeinde Stahnsdorf grenzt im Norden unmittelbar an die Gemeinde Kleinmachnow
und im Osten direkt an die Stadt Teltow. Stdlich schlielten Glterfelde und Sputendorf an,
die seit der Gemeindegebietsreform als Ortsteile der Gemeinde Stahnsdorf gelten.

Nach der naturraumlichen Gliederung Brandenburgs ist das Plangebiet den ,Mittelbranden-
burgischen Platten und Niederungen’, inshesondere der , Teltow-Platte" zuzuordnen.

Die Gemeinde Stahnsdorf z&hlt einschlielilich ihrer Oristeile ca. 13.250 Einwohner (Stand:
Juni 2006) und nimmt eine Flache von 4.906 Hektar ein.

Der weastliche Bereich der Gemeinde Stahnsdorf, einschlieflich der Upstallwiesen ist Be-
standteil des Landschaftsschutzgebietes ,Parforceheide”.

1.3.2 Geltungsbereich

Das ca. 1,2 ha grofie Plangebiet liegt am nérdlichen Siedlungsrand Stahnsdorfs und std-
westlich des historischen Dorfplatzes. Nach Norden und Westen grenzt das Gebist an die
Upstallwiesen. Der hausnahe, an das denkmalgeschiizie Gebdude (,Landhaus"), angren-
zende Bereich ist durch alten Lindenbestand gepragt. In der Tiefe des Gelandes schliefien
sich verwilderte Garten mit einzelnen Obstgehélzen an. Gliederung und Zasur erfahrt das
Grundstiick durch eine Weidenhecke, die sich entlang des stdwestlich verlaufenden Gra-
bens aulerhalb des Geltungsbereiches fortsetzt. Den Ubergang zum offenen Landschafts-
raum der Upstaliwiesen bildet eine Frischwiese.

Im einzelnen sind folgende Flurstiicke betroffen: 1 (teilweise / &ffentlicher Fulk- und Radweg),
80, 2967 und 3187 bis 3194, Flur 4, mit einer Gesamtgrdfie von ca. 1,2 Hektar.

Gemal der durchgeflhrten Biotoptypenkartierung kann der Geltungshbereich grol¥flachig als
Dorfgebiet (Kartiereinheit 12127) mit folgenden Biotoptypen eingeordnet werden:

11270 Offene vegetationsfreie Flachen

07101 " Weidengeblsche nasser Standorte

07150 Alte Solitdrbaume und kleine Baumgruppen
05132 Aufgelassenes Grasland frischer Standorte.

Das Plangebiet befindet sich nicht in einer Trinkwasserschutzzone, Dieser im Rahmen der
Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 2 BauGBE vorgebrachte Hinweis wird im weiteren
Planverfahren berlicksichtiat. Die nachrichtliche Ubernahme gemaR § 9 Abs. 6 BauGB zur
Lage des Geltungsbereiches in der Trinkwasserschutzzone |l wird gestrichen.

Oberflachengewéasser sind nicht vorhanden.
Nordwestlich und stdwestlich wird das Plangebiet unmittelbar tiberwiegend durch Graben

(Biotoptypen: 01131 Graben, unbeschattet, 01132 Graben mit Geholzsaum) aulierhalb des
Geltungsbereiches begrenzt. Die Abzugsgraben sind periodisch mit Wasser gefllit.

1.3.3 Historische Entwickiung® Umgebung des Geltungsbereiches

Der historische Dorfplatz mit seinen um den Dorfanger gruppierten Hofen, den ehemaligen
Obstwiesen und dem Upstall stellt den altesten Siedlungskern Stahnsdorfs dar, Die Dorfaue

£ Begriindung zum rechtskréftigen B-Plan Nr. BA Dorfplatz 21" v. Architekten und Planer Kruse + Schitz, Stand Okt, 2001
Planungsbiro Margret Hollinger
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wird von 21 Gehsften umgeben und von der Dorfkirche (Feldsteinbau aus dem 13. Jahrhun-
dert) und der rechteckigen, baumbestandenen Flache des Angers gepragl.

Die Fuk- und Fahrwege filhren um den Platz. Das Sackgassendorf vermittelt eine Grund-
stiicksgliederung, welche im Mittelalter geschaffen wurde. Die jetzige Bausubstanz stammit
aus der zweiten Halfte des 19, Jahrhunderts und aus dem Anfang des 20. Jahrhunderis. Das
slteste Gebaude ist das Wohnhaus auf dem Grundstick Dorfplatz 20 aus dem Jahre 1858.
Die jungsten Gebaude aus der Nachkriegszeit sind die ehemalige Getrankefabrik aus dem
Jahre 1947 auf dem Grundstiick Dorfplatz 16 und ein 1994 errichtetes Wohnhaus auf dem
Grundstlick Dorfplatz 13.

Die Wohnhauser, zum Teil auch als Villen ausgepragt, befinden sich traufstandig zum Anger.
Die giebelseitig zur Strale und nicht bis an die Strakenflucht stehenden Stalle sowie die pa-
rallel zum Wohnhaus angeordneten Scheunen begrenzen den Hof. Die typische urspriingli-
che Hofbebauung, die aus Drei- und Vierseitenhdfen bestand, ist an den Hofstellen Dorfplatz
2. 4,5, 6, 9, 15und 19 noch am deutlichsten ablesbar.

Durch Abriss einiger Wirtschaftgeb&ude mit schlechter Bausubstanz, sind die Hofrdume nicht
mehr vollstandig erhalten. Diese Liicken sollen bei der weiteren baulichen Entwicklung be-
baut werden. Vorhandene Fehlnutzungen, durch die das Erscheinungsbild der Grundsticks-
freiflachen in Mitleidenschaft gezogen wird, sollen beseitigt werden.

Trotz einiger Um- und Ausbauten der historischen Anlagen sowie der Uberformung von Fas-
saden gibt die vorhandene Bausubstanz Aufschluss iber das landliche Wohn- und Arbeits-
leben der damaligen Zeit. Die unterschiedlichen sozialen Abstufungen der Anwesen vermit-
teln siediungsgeschichtliche und volkskundliche Zusammenhange und Werte.

Das (Uberwiegend) den Geltungsbereich bildende Grundstiick ,,Dorfplatz 21 ist z. Zt. nur
mit einem leerstehenden Wohnhaus (Landhaus) bebaut, das dem Denkmalschutz unterliegt.
Alte Karten zeigen, dass das Grundstiick in der Vergangenheit mit einer Scheune und mit
Stallgebauden bebaut war. Spater wurde rd. 2/3 des Gesamtgrundstlckes als Erwerbsgart-
nerei genutzt; diese Flache war mit entsprechenden Gebauden bis an den Béke-Graben im
Westen bebaut. Die ehemaligen Nebengebiude wurden nach mehrjhrigem Leerstand
1993/1994 abgerissen. Durch die Aufgabe der fritheren baulichen Nutzung haben sich die
ehemaligen Bauflachen zu ruderalisierten Wiesen entwickelt. Die klassische Struktur eines
Drei- oder Vierseitenhofes war auf dem Grundstiick ,Dorfplatz 21" zu keiner Zeit erkennbar,

1.3.4 Bestand

Gegenwartig befindet sich im Plangebiet die leerstehende ,Villa Heinecke" als einzige bauli-
che Anlage.

im nérdlichen Plangebiet erstreckt sich eine Frischwiese mit einer Gréke von ca. 4.100 m?
begrenzt durch eine Weidenhecke mit Einzelbadumen und Strauchern, an die sidlich eine
Brachflache (ruderale Stauden und Grasfluren) grenzt.

Der vorhandene unbefestigte éffentliche Rad- und FuRweg (Flur 4, Flurstck 1 - teilweise) an
der nordostiichen Plangebietsgrenze verbindet den Dorfanger mit der Potsdamer Allee bzw.
dem Schleusenweg. Diese Wegeverbindung ist der Rest eines Feldweges, den die Stahns-
dorfer Bauern zu ihren Wiesen jenseits des Upstaligrabens / Béke-Grahens nutzien.

Der gesamte Geltungsbereich befindet sich mit Ausnahme des Rad- und Fulweges in Pri-
vateigentum.

Planungsbiiro Margret Hollinger
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1.3.5 Denkmalschutz *

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der Satzung zum Schutz des Denkmalbereiches
,Dorfanger Stahnsdorf* v. 01, Dezember 1993. Der Geltungsbereich umfasst den Dorfplatz

mit den angrenzenden Hausgrundstlicken 1 bis 21 sowie die umgebende Feld- und Wiesen-
flur mit dem Flieft.

Bodendenkmale

Der Dorfkern Stahnsdorfs sowie das gesamte Plangebiet liegen im Bereich des Boden-
denkmals Nr. 30411 (ehem. Nr. 10), dem historischen Dorfkern, d.h. dem im Mittelalier
entstandenen Grundriss des Ortes Stahnsdorf, Ersterwahnung im Jahre 1264, Er wird beim
Brandenburgischen Landesamt fur Denkmalpflege / Archéologisches Landesmuseum als
flachiges Bodendenkmal geflihrt, da hier durch jahrhundertelange Siedlungstatigkeit — Ab-
riss, Neubau, Umbau von Bauten und Anlagen aller Lebensbereiche einer mittelalterlichen
bis neuzeitlichen Siedelgemeinschaft — {iberall deren Spuren im Boden verblieben sind. Bei

Erdarbeiten ist hier stets mit entsprechenden Funden (Grubenverfarbungen, Brunnen, Fun-
damente u.v.a.m.) 2u rechnen.

Daruber hinaus erfasst das Bodendenkmal Nr. 16, Siedlung — deutsches Mittelalter, im Sid-
osten einen Teilbereich dieses B-Planes.*

Nach §§ 2, 3 Abs. 1 und 7 Abs. 1 und 2 des Gesetzes Uber den Schutz und die Pflege dear
Denkmale im Land Brandenburg vom 24. Mai 2004 (GVBI. Land Brandenburg Nr. 8 vom 24.
Mai 2004, S. 215 ff.) stehen alle Bodendenkmaler, auch die mittelalterlichen / historischen
Ortskerne, unter Schutz und sind zu erhalten. In diesem Zusammenhang sind folgende Re-
gelungen zu beachten:

1. Alle Verénderungen von Bodennutzungen im Bereich mittelalterlicher / historischer Orts-
kerne bediirfen einer Erlaubnis (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BbgDSchG), die bei der zustandigen
Unteren Denkmalschutzbehérde des Kreises Potsdam-Mittelmark zu beantragen und im
Benehmen mit dieser Behérde zu erteilen ist (§ 19 Abs. 1 u. 3 BbgDSchG). Ferner sind
diese Malknahmen voraussichtlich dokumentationspflichtig (§ © Abs. 3 u. 4 BbgDSchG);
Erdeingriffe missen also in der Regel archaologisch begleitet und entdeckte Boden-
denkmale fachgerecht untersucht werden. Fur die hier erforderlichen Dokumentationsar-
beiten, zu denen die denkmalrechtliche Erlaubnis der Unteren Denkmalschutzbehorde
N&heres festlegen wird, ist voraussichtlich ein Archaologe bzw. eine archaologische
Fachfirma zu gewinnen, deren Auswahl| das Brandenburgische Landesamt fir Denkmal-
pflege und Archéologische Landesmuseum im vorliegenden Falle zustimmen muss. Die
Kosten fir die archéologischen Maknahmen sind nach § 7 Abs. 3 u, 4 BbgDSchG vom
Veranlasser des Eingriffs im Rahmen des Zumutbaren zu tragen. Ferner kann es durch
archéologische Maltnahmen zu Bauverzogerungen kommen. Dies ist bei der Bauablauf-
planung einzukalkulieren. Aulerdem ist zu gewahrleisten, dass bei Arbeiten im Verbau
dieser in Absprache mit dem eingesetzten Archaologen abschnittsweise und so einge-
bracht wird, dass Dokumentationen erfolgen kénnen.

2. Die Termine von Erdarbeiten und der beauftragte Archaologe / die Fachfirma sind min-
destens 3 Wochen vor Beginn der Unteren Denkmalschutzbehérde des Kreises und dem

Brandenburgischen Landesamt fur Denkmalpfiege und Archaologischen Landesmuseum
anzuzeigen.

3. Bei Erdarbeiten dartber hinaus unvermuiet entdeckte Bodendenkmale (Scherben, Kno-
chen, Stein- und Metallgegenstéande, Steinsetzungen, Holz, Verfarbungen etc.) sind un-

3 Brandenburgisches Landesamt fitr Denkmalpflege und Archéclogisches Landesmuseum,
Dez. Bodendankmalpflege / Gebietshodendenkmalpflege, Schr. v. 23.03.2006,

‘Bagrundung zum rechiskraftigen B-Plan Nr. 9A Dorfpiatz 21" v, Architekten und Planer Kruse + Schiitz, Stand Okt 2001, Pkt,
2.7 Bodendenkmale
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verzUglich der Unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 u 2
BbgDSchG). Die aufgefundenen Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind min-
destens bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige, auf Verlangen der Denkmal-
schutzbehérde gaf. auch dariiber hinaus, in unverandertem Zustand zu erhalten und in
geeigneter Weise vor Gefahren flr die Erhaltung zu schiizen (§11 Abs. 3 BbgDSchG).

4. Funde sind beim Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Archéologischen
Landesmuseum zu Ubergeben (§ 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG).

5. Erdarbeiten im Bodendenkmalbereich ohne facharchaologische Begleitung gelten als
Ordnungswidrigkeit (§ 27 BbgDSchG).

Zur Planungssicherheit empfiehlt das Brandenburgische Landesamt flr Denkmalpflege und
Archéologische Landesmuseum eine archéologische Bestandsaufnahme. Diese muss im
Vorfeld der geplanten Bau- und Erschliefungsmalnahmen stattfinden, um auf den Umfang
der Bodendenkmalsubstanz im Untergrund méglicherweise noch planerisch reagieren zu
kénnen (sog. bodendenkmalvertragliche Nutzung, z. B. Verzicht auf Unterkellerung — Aus-
weisung von Spielplatz- oder Parkplatzberasichen).

Eine solche Bestandsanalyse kann unaufwendig und kostenglnstig in Form einer Anlage
von Sondageschnitten erfolgen, die schnell und zuverldssig eine Beurteilung der im Boden
verborgenen Bodendenkmalstrukturen erlauben. Weiteres kann jederzeit bei einem gemein-
samen Gesprachstermin erdrtert werden,

Nach Abschluss der Bestandsanalyse wird die Denkmalfachbehorde hinsichtlich der ggf.
weiteren notwendigen archaologischen Maflnahmen umgehend eine abschliefende Stel-
lungnahme abgeben.

Auf telefonische Nachfrage wurde mitgeteilt, dass Bodenuntersuchungen nur im Bereich von
Erdarbeiten, insbesondere der kinftigen Hauser, durchzufiihren seien,

Baudenkmal®

Das Landhaus Heinecke, 1906 gebaut, ist ein Beispiel birgerlichen Bauens am Rande der
gutsituierten Gemeinde Stahnsdorf und in diesem Sinne ein stadtebauliches Zeugnis von
Bedeutung. Es wurde 1993 aus folgenden Griinden unter Schutz gestellt:

Am Ortsrand von Stahnsdorf gelegen (in Sichtweite der Verbindungsstralle zwischen Pots-
dam und Teltow), ist dieses reprasentative Wohnhaus ein Beispiel fur das Bauen, das im
ersten Jahrzehnt des 20. Jahrhunderts — vor allem in den sogenannten Villenkolonien — ver-
mehrt in Erscheinung trat. Es handelt sich um ein baukinstlerisch hervorzuhebendes Haus,
in dem sich sowoh! Landhauselemente, als auch Kriterien der Bauaufgabe Villa zu einem
harmonischen, in sich geschlossenen Ganzen verbinden.

Der hauptséchlich verwendete Backstein, der weithin sichtbare Dachgiebel sowie die Pfetten
unter dem vorkragenden Satteldach verweisen auf ein Landhaus. Dennoch sind die Villen-
elemente uniibersehbar — das heilt: die der Landschaft zugewandte Seite ist als achsiale
Schaufront ausgefiihrt. Hier liegt auch der Eingang.

Der Mittelrisalit ist zweigeschossig, wobei das Hauptgeschoss deutlich als Beletage konzi-
piert wurde. Die aufwendige in Werkstein ausgeflhrte Fensterrahmung mit eingearbeiteter
Blattornamentik wird mittels ihres Dreieckgiebels nobiliert. Dieser Représentationsanspruch
wird beibehalten, indem zwischen die beiden folgenden Fensterachsen Figurennischen ge-
stellt sind. Diese Art von Aufrissgestaltung knupft bewusst an klassizistische Konzeptionen
der Schinkelzeit an: Das backsteinsichtige Hauptgeschoss dominiert das verputzte, sockelar-

5 Begriindung zum B-Plan Nr. 9A ,Dorfalatz 21" v. Architekien und Planer Kruse + Schitz, Stand Okt. 2001
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tige Untergeschoss (Souterrain). Um die ,klassische" Dreiteilung beizubehalten, wurde das
abschliebende Attikageschoss hinzugefilgt. Auf den giebelstandigen Stirnseiten entwickelt
sich au_fgrund der Giebelhohe ein voliwertiges zweites Obergeschoss.

Der Wechsel vom Ziegel zum die Fenster aufwandig rahmenden Werkstein und insbesonde-
re auch der aus grinen Fliesen bestehende, das ganze Haus umlaufende Fries, beweisen
das Uberdurchschnittliche Gespur des Architekten fiir Proportionen und gekonnte Ausponde-

rieren der verschiedenen Architekiurelemente untereinander. Dem Haus kommt demnach
bauktnstlerische Bedeutung zu.

Das z. Zt. leerstehende und stark durch Vandalismus beschadigte Wohnhaus soll entspre-
chend den denkmalpflegerischen Auflagen — im Rahmen der Neubebauung des Grundsti-
ckes — wiader instandgesetzt werden. Am 23.08.1995 wurde die denkmalschutzrechtliche Er-

laubnis gemal § 15 Abs. 1 und 3 sowie § 21 Denkmalschutzgesetz des Landes Branden-
burg vom 22.07.1991 (DSchG) (BbgDSchG a.F.) erteilt.

.3.6 Erschliefung / Verkehr

Die Erschliefung des Plangebietes ist Uber einen ca. 5,5 m breiten &ffentlichen Fahrweg
vom Dorfplatz aus gesichert. Die Fortsetzung bildet ein ca. 2,0 m breiter Ful- und Radweg,

parallel zur norddéstlichen Geltungsbersichsgrenze durch die Wiesen zur Potsdamer Allee /
Schleusenweg.

Das Verkehrsaufkommen ist aufgrund der Ortsrandsituation gering.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ,Havelbus" ist gewahrleis-
tet.

Die Potsdamer Allee — L 76 — als wichtigste Verkehrsachse zwischen Potsdam und den sid-

lichen Berliner Bezirken sowie Teltow, kann Uber den Dorfplatz und die Wilhelm-Kilz-Stralte
erreicht werden,

1.3.7 Technische Infrastruktur®

Eine Anbindung an die technische Infrastruktur der Gemeinde ist Ober die auflerhalb des

Plangebietes gelegene, aber unmittelbar angrenzende ortliche Verkehrsflache ,Dorfplatz”
gegeben;

Das Grundstiick ,Dorfplatz 21" kann an die Trinkwasserleitung DN 100 in der Stralie ,Dorf-
platz" angeschlossen werden.

Flur die Abwasserbeseitigung des Grundstlickes Dorfplatz 21 ist die Verlegung einer Ab-
wassergefallieleitung bis zur Ringstralie ,Dorfplatz” erforderlich.

Die Gasversorgung ist durch vorhandene Leitungen im &ffentlichen Straftenraum in der
Stralle ,Dorfplatz® ebenfalls gesichert.

Flr die Versorgung des Plangebietes mit Elektrizitat ist eine Erweiterung der Stromversor-
gungsanlagen erforderlich.

Fir die Bebauung im Plangebiet wird ein Anschluss an das vorhandene Telekommunikati-
onsnetz erforderlich.

§ Begriindung zum B-Plan Nr. 9A ,Dorfplatz 21" v. Architekten und Planer Kruse + Schitz, Stand Okt. 2001
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1.3.8 Soziale Infrastruktur

Die wohnortnahe Versorgung in sozialen Bereichen kann in Stahnsdorf sichergestellt wer-
den. Einrichtungen des Gemeinbedarfs (z.B. Kindertagesstatien, Jugendfreizeiteinrichtun-
gen, Schulen und Sportbereiche) sind im Geltungsbereich nicht erforderlich. Sie werden
weitgehend im Flachennutzungsplan dem Bedarf Stahnsdorfs entsprechend dargestellt wer-
den und sind somit in der weiteren verbindlichen Bauleitplanung im Gbrigen Gemeindegebiet
zU berlcksichtigen.

1.3.9 immissionen

Hauptemittent ist die im Abstand von ca. 170 m nordlich des Geltungsbereichs gelegene
Potsdamer Allee als iiberregionale Verbindungsstrafie von Potsdam in Richtung Teltow.

Gemal Stellungnahme des ehem. Amtes fir Immissionsschutz werden fur das Allgemeine
Wohngebiet westlich der Kirche die zuléssigen Orientierungswerte eines WA eingehalten.
Erst bei einer Entfernung unter 150 m von der L 76 und L 77 ist mit geringfigigen Uber-
schreitungen der zuléssigen Orientierungswerte zu rechnen. Diese erfordern jedoch keine
Larmminderungsmafnahmen, sofern die zugrundeliegenden Ausgangsdaten (Geschwindig-
keit von 50 km/h, DTV = 16.000 Fahrzeuge / Tag) nicht wesentlich tberschritten werden.

Mit Stellungnahme vom 26.09.2006 bestatigt das Landesumweltamt Brandenburg, Regional-
abteilung West, Ref. RW 4, (ehem. Afl), dass seitens der Immissionsschutzbehérde keine
Bedenken gegeniiber der beabsichtigten 1. Anderung des seit dem 31.03.2003 rechtskréafti-
gen B-Planes bestehen, da es sich lediglich um eine _marktaktualisierte” Planung handele.

.3.10 Altlastverdacht

Im Geltungsbereich sind keine Altlastverdachtsflachen vorhanden bzw. bekannt. Sollten
sich wahrend der Bauarbeiten Hinweise auf Bodenbelastungen ergeben, sind die Arbeiten zu
unterbrechen und das Umweltamt zu informieren.

[.3.11 Kampfmittelbelastungsverdacht

Im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung der Behorden zur 1. Anderung des i. R. st. Bebau-
ungsplanes weist der Zentraldienst der Polizei — Kampfmittelbeseitigungsdienst - mit Stel-
lungnahme vom 16.03.2006, darauf hin, dass sich entsprechend der 3. Auflage der Kampf-
mittelverdachtsflachenkarte aus dem Jahre 2005 die Gemarkung Stahnsdorf in einem
kampfmittelbelasteten Gebiet befindst. Aus diesem Grunde ist fur die Ausfiihrung von Erd-
arbeiten eine Munitionsfreineitsbescheinigung erforderlich. Die Bautrager / Bauausfilhrenden
kénnen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens dazu Antrage zur Uberpriffung einer
konkreten Munitionsbelastung beim Kampfmittelbeseitigungsdienst stellen. Diese Antrage
sind rechtzeitig vor Beginn der Maknahmen einzureichen.

Diese Aussage wird mit Stellungnahme vom 28.07.2006 Im Rahmen der Behordenbeteili-
gung gem. § 4 Abs. 2 BauGB bestétigt.

Auf der Planzeichnung wird durch folgenden Hinweis auf eine mégliche Kampfmittelbelas-
tung hingewiesen:

_Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches sind als kampfmittelbelastet bekannt. Fur die

Ausfiihrung von Erdarbeiten ist eine Munitionsfreiheitsbescheinigung erforderlich. Die Antra-

ge sind rechizeitig vor Beginn der Malinahme einzureichen.”
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1.4 Vorhandene Planungen, Ziele der Raumordnung

Im Landesentwickiungsplan fiir den engeren Verflechtungsraum Brandenburg-Berlin
(LEPEV}7 ist die Region Teltow / Stahnsdorf als potentielles Siedlungsgebiet dargestellt. Da-
nach hat innerhalb des potentiellen Siedlungsbereiches die Siedlungsentwicklung Vorrang
vor der Frerraumnutzung.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung stimmte sowohl mit Schreiben vom 4. Januar
2006 als auch mit Schreiben vom 30.08.2006 der 1. Anderung des rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes zu.

Nach Vorgaben des Landesentwicklungsplanes | des Landes Brandenburg sowie nach
denen des Regionalplanes Havelland-Flaming® besitzt die Gemeinde Stahnsdorf keine
zentralortlichen Funktionen. Der Regionalplan stuft die Gemeinde jedoch als Selbstversor-
gerstandort ein, der eine wichtige Erganzungsfunktion im engeren Verflechtungsraum wahr-
nimmt. Die Hauptaufgabe der Gemeinde Stahnsdorf besteht somit in der Bereitstellung von
Wohn- und Arbeitsstatten sowie der damit verbundenen Versorgungseinrichtungen fir den
Eigenbedarf und den Bedarf mafvoller Zuwanderungen. Die Gemeinde ist als ~Entwick-
lungsschwerpunkt Wohnen® mit regionaler Bedeutung eingestuft.

Im Geltungsbereich des in Rede stehenden Bebauungsplanes deckt sich die Grenze des all-
gemeinen Siedlungsgebietes mit der Geltungsbereichsgrenze, d. h. mit dem Bake-Graben.
Die angrenzenden Flachen der Upstallwiesen sind als ,Regionaler Grinzug" ausgewiesen.
Die Grenze des festgestellten Landschaftsschutzgebietes ,Parforceheide’ verlauft auch de-
ckungsgleich mit der Grundstiicks- bzw. Geltungsbereichsgrenze. Somit liegt der Geltungs-
bereich auferhalb des Landschaftsschutzgebietes,

Mit Beschluse vom 9. Marz 2006 hat die Gemeindevertretung Stahnsdorf die Aufsteliung
des Flachennutzungsplanes flr die Gemeinde Stahnsdorf einschlieflich der Ortsteile Gu-
terfelde, Schenkenhorst und Sputendorf beschlossen. £

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 9A wird gemé&R seinen Flachenausweisungen als
\Wohnbauflache" und ,Grinflache" in den Flachennutzungsplan aufgenommen werden. Die
1. Anderung des B-Planes bewirkt auf FNP-Ebene keine Anderung der Darstellung.

Im Plangebiet selbst sind keine Schutzgebiete oder Schutzobjekte im Sinne des Natur-
schutzrechts bekannt. Der Geltungsbereich wird jedoch im Norden und Westen durch das
Landschaftsschutzgebiet -LSG - ,Parforceheide” begrenzt.

Entsprechend der Vierten Verordnung zur Bestimmung von Gebieten mit erhdhtem
Wohnungsbedarf (4.GmeWbV) vom 28. Dezember 2000 (GVBI. 01/2001 v. 25.01.2001)
wird Stahnsdorf als Gebiet mit erhdhtem Wohnungsbedarf eingestuft.

1 Dig Teilnichtigkeit des LEPeV betrifft nicht die Planungen der Gemeinde Stahnsdorf (vgl. Oberverwaltungsgericht fur das Land
Brandenburg, Frankfurt (Oder), Beschluss v. 27.08.2003).

® Regionalplan Havelland-Flaming vem 18.12.1957, genehmigt am 23.02.1998. Mit Beschluss vom 09.10.2002 hat das Ober-
verwaltungsgericht fir das Land Brandenburg, Frankfurt {Oder), den Regionalplan wegen einer fehlerhaften Bekanntmachung
fir nichtig erklart (val. Amtsblatt fur den Landkreis Potsdam-Mittelmark Nr. 09 v. 26.09.2003).
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] Planinhalt

i1 Entwickiung der Planungsiiberlegungen, Planungsziele, wesentlicher
Planinhalt, Intention des Planes

Der Bebauungsplan Nr. 8A ,Dorfplatz 21" ist seit dem 31.03.2003 rechtsgtiliig. Die Festset-
zungen zur Art und zum Mal der baulichen Nutzung, die eine zweigeschossige Bsbauung
mit drei Mehrfamilienwohnhausern mit insgesamt 18 Wohneinheiten in drei Baufenstern vor-
sieht, entsprechen nicht mehr der Nachfrage auf dem heutigen Wohnungsmarkt. Die ange-
strebte Realisierung der NeubaumaRnahmen einschl. der geplanten Tiefgarage sowie die
Sanierung des Landhauses Heinecke waren aufgrund fehlender Nachfrage seit Rechtskraft
des B-Planes nicht méglich.

Aus diesem Grunde beschloss die Gemeindevertretung Stahnsdorf in inrer Sitzung am
25.08.2005 (Beschluss-Nr, 05/065) ein 1. Anderungsverfahren einzuleiten.

Wesentlich Anderungen sind:

Anderung der Baufenster,

Anderung der maximal zuléssigen Wohneinheiten,

Wegfall der Festsetzung ,Tiefgarage”,

Festsetzung einer Privatstrale fir die innere verkehrliche Erschliefung,
Neuregelung der Festsetzungen zu Stellplatzen und Garagen,
Uberarbeitung der griinordnerischen Festsetzungen.

EDCER B =

Die stadtebauliche Zielsetzung der Gemeinde Stahnsdorf, die derzeit noch lickige Bebau-
ungsstruktur des Dorfkerns zu ergénzen, kann durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes
und die geplante Realisierung der Wohnbebauung im Plangebiet erreicht werden; die Neu-
bebauung kann einem Dreiseitenhof nachempfunden werden.

Durch die Konzentration der Neubebauung in unmittelbarer Umgebung des denkmalge-
schiltzten Landhauses kénnen die vorhandenen Griin- und Freiflachen in ihrer landschafts-
bildpragenden Wirkung vollkommen erhalten werden.

Nach Durchfilhrung der frilnzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit vom 13.03.2006 bis zum
28.03.2006 und der frilhzeitigen Beteiligung der Behérden mit Schreiben vom 21.02.2006
entschied sich die Gemeinde flir die Festsetzung von zwei Baufenstern, um traditionelle Hof-
strukturen bel Realisierung der Baumafnahmen aufnehmen zu kénnen. Dem Hinweis des
Brandenburgischen Landesamtes fir Denkmalpflege und Archéologischen Landesmuseums,
Dez. Bodendenkmalpflege, folgend, wird fir den gesamten Geltungsbereich das ,Boden-
denkmal - historischer Dorfkern - nachrichtlich Ubernommen.

Die Flache des Bodendenkmals Nr. 16 ,Siedlung — deutsches Mittelalter" wird aus dem
rechtkraftigen Bebauungsplan ebenfalls nachrichtlich tbernommen.

Parallel zum Planverfahren wurde die Teilung des Areals durchgefilhrt; es wurden 5 Bau-
grundstiicke mit GréRen zwischen ca. 763 m* und ca. 1.062 m?, eine gemeinsame private
Verkehreflache mit einer GroRke von ca. 714 m? sowie private Grunflachen (Frischwiese und
Streuobstwiese) gebildet.

Ausgleichsmanahmen kénnen direkt dem Baugrundstlck bzw. dem kinftigen Grund-
stiickseigentimer zugeordnet werden. Hierdurch wird sowoh! die Kontrolle der Ausgleichs-
malknahmen erleichtert, als auch die spatere Pflege der privaten Grinflachen gesichert.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung, eine
dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewdhrieisten
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und dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, sowie die natiiichen Le-
bensgrundlagen zu schilizen und zu entwickeln.

Unter Berlicksichtigung folgender Planungsgrundsétze wurde der vorliegende Bebauungs-
plan ,Dorfplatz 21" erarbeitet:

e Entwicklung eines allgemeinen Wohngebietes unter Berlicksichtigung der vorhandenen
historischen Dorfstruktur,

s Sicherung der Grlin- und Freiflachen als Pufferzone zwischen historischem Dorfkern und
angrenzendem Landschaftsschutzgebiet ,Parforceheide’,

e Erhalt des ortshildpragenden erhaltenswerten Baum- und Gehélzbestandes,

¢ Partielle Betonung des Bake-Grabens durch Anlegen einer Weidenhecke mit vereinzelten
Erlen,

e Bebauung mit zweigeschossigen Einzelhdusern in Anlehnung an Dreiseitenhéfe des his-
torischen Dorfkerns, die sich mit einer GRZ von 0,25 dem Baudenkmal ,Landhaus Hein-
ecke" unterordnen,

e Freihalten der Vorgartenbereiche von (iberdachten Stellpldtzen, Garagen und genehmi-
gungsfreien Vorhaben mit Ausnahme von Einfriedungen und Miillboxen.

Durch ein relativ geringes zulassiges Mal der baulichen Nutzung ist es méglich, die bauliche
Entwicklung landschaftsvertraglich zu lenken sowie durch Anforderungen an die Freiflichen-
gestaltung den Landschafts- und Siedlungscharakter der Umgebung aufzunehmen.

Der Bebauungsplan ist an der Wahrung der Naturpotentiale und der Weiterentwicklung des
historischen Ortsbildes orientiert. Die Planung folgt somit dem stadiebaulichen Leitbild, Neu-
bebauung der vorhandenen historischen Baustruktur im Ortskern Stahnsdorf anzupassen.

Ein harmonischer Ubergang zum Landschaftsschutzgebiet ,Parforceheide” kann erreicht
werden.

.2 Festsetzungen

1.2.1 Art der baulichen Nutzung

Ubernommen aus den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes soll als Art der
baulichen Nutzung das ,Allgemeine Wohngebiet" (WA) gemal § 4 BauNVO auf einer Flache
von rund 4.407 m* beibshalten werden. Hierbei wird unterschieden in WA | — Neubebauung
— und WA Il — Baudenkmal ,Landhaus Heinecke" -. Im Rahmen der Baudurchfilhrung der

Neubauvorhaben wird die Villa denkmalgerecht saniert; die denkmalschutzrechtliche Erlaub-
nis liegt bereits vor.

Die Festsetzung WA im Bereich des Dorfplatzes unterstiitzt die Planungsabsicht der Ge-
meinde, einerseits die Erhaltung und Weiterentwicklung der Wohnnutzung in diesem histori-
schen Bereich zu sichern. Andererseits sollen die dem Wohnen zugeordneten Nutzungsar-

ten der Versorgung, der geselischaftichen Kommunikation sowie der Daseinsfir- und —
vorsorge der Wohnbevélkerung dienen.

Um Stdrungen fur die Nachbarschaft und das Ortsbild zu vermeiden, werden samtliche Aus-
nahmen gemal § 4 Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Damit sind Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe, Anlagen fur
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zulassig.

Um das Verkehrsautkommen und die erforderliche Anzahl der Stellplétze insgesamt zu be-
grenzen und zugleich die ausschlielliche Errichtung kleiner Appartement-Wohnungen zu
verhindern, sollen im WA | maximal zwei und im WA || maximal vier Wohneinheiten (Wo) je
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Gebiude zulassig sein. Bei dieser Vorgabe handelt es sich um eine Héchstgrenze, die nicht
iiberschritten, aber jederzeit unterschritten werden darf.

Auf der Grundlage der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9A ,Dorfplatz 21" kénnen bei
der vorgesehenen Aufteilung des Plangebietes insgesamt maximal 12 Wohneinheiten er-
reicht werden. (Der rechtskraftige B-Plan erméglicht maximal 22 — 23 Wohneinheiten.)

I.2.2 Malk der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird auf der Rechtsgrundiage von § 16 Abs. 2 und 3 BauN-
VO durch die Festsetzung der Grundfldchenzahl (GRZ) und der zulassigen Hohe der bauli-
chen Anlage bestimmt.

Entsprechend der Auspragung der im historischen Dorfkern vorhandenen Bebauung wird im
WA | fur die einzelne bauliche Anlage eine GRZ von 0,25 vorgegeben. Die Hauptanlage um-
fasst neben der Flache, die vom eigentlichen Wohngebaude Uberdeckt wird, auch dessen
Bestandteile wie z.B. angrenzende Terrassen, Loggien, Balkone, Hauseingangs- und Keller-
auflenirsppen.

§ 19 Abs. 4 BauNVO erméglicht, dass die zulassige Grundflache durch die Grundflachen von
Garagen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird, um héchstens bis zu 50 vom Hundert (iberschritten werden darf. Durch diese
Regelung kann fUr Hauptgebaude und Nebenanlagen auf den Baugrundstiicken eine maxi-
male GRZ von 0,375 erreicht werden. (Der rechiskraftige B-Plan sieht eine max. GRZ von
0,50 vor.)

Die Festsetzung einer Geschossfléachenzahl (GFZ) erlibrigt sich, da die gewiinschten Ge-
baudeabmessungen durch die Festsetzung der GRZ verbunden mit der hochstzulassigen
Trauf- und Firsthéhe eindeutig festgelegt sind.

Um Baukérper auszuschliefen, die erheblich ber das Baudenkmal bzw. Gber die vorhande-
nen Baume hinausragen und das Orisbild beeintrachtigen, wird eine Firsthéhe von 12,00 m
aufgenommen. Erforderliche technische Aufbauten wie z.B. Schornsteine und Liftungsania-
gen sollen ausnahmsweise bis zu einer Hohe von 1,00 m ber Firsthéhe zulassig sein.

Um die stadtebaulich gewlinschten Gebaudeproportionen realisieren zu kénnen, wird zusatz-
lich zur Firsthdhe die Festsetzung einer Traufhdhe von 7,50 m aufgenommen.

Die v. g. festgesetzten Hbhen beziehen sich auf den Mittelwert der natirlichen Gelandehohe
innerhalb der Flache, die von der baulichen Anlage tberdeckt wird. Diese Festsetzung ent-
spricht § 18 Abs. 1 BauNVO, wonach bei Festsetzung der Héhe baulicher Anlagen die erfor-
derlichen Bezugspunkte zu bestimmen sind, Die Anpassung der Baukérper an die vorhan-
dene Topografie wird gewahrleistet.

Die auf das Nutzungsmafl bezogenen Regelungen sind geeignet, die Bodenversiegelung
und die Nutzungsintensitdt der Grundstlicke so weit zu begrenzen, dass der Charakter des
umgebenden Siediungsgebietes mit seiner Bedeutung fur Naturschutz und Landschaftspfle-
ge erhalten bleibt. Die v. g. Festsetzungen werden aufgenommen, um ein bestmogliches
Einfilgen der Neubebauung in die historische Dorfstruktur zu erreichen und dennoch den
landschaftlichen Reiz und eine lockere durchgrinte Bebauungsstruktur zu erhalten sowie
den Einwohnerzuwachs sowohl im dffentlichen als auch im privaten Interesse vertraglich zu
steuern bzw. unerwiinschte Entwickiungen des Gebietes zu verhindern.
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11.2.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen / Stellpldtze und Nebenanlagen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden flr die Neubebauung durch zwei weitgefasste
Baufenster mit einer Tiefe von ca. 20,0 m bestimmt. Die Anordnung der Baufenster ist ge-
meinsam mit dem Baufenster des Baudenkmals einem ortstypischen Dreiseitenhof nach-
empfunden, obwohl eine typische Hofsituation auf dem Grundstiick ,Dorfplatz 21" zu keiner
Zeit zu erkennen war. Das Baudenkmal Dorfplatz 21 z&hlt zu den villenartigen Wohngeb&u-
den im Denkmalbereich des Dorfangers. Durch die weitgefassten Baufenster werden archi-
tektonische bzw. gestalterische Freiheiten ermdglicht. Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen
sind ausreichend dimensioniert, um das zuléssige MaR der baulichen Nutzung realisieren zu
kénnen.

Die Baufenster beriicksichtigen einen mindestens 3,0 m tiefen ,Vorgartenbereich” parallel
zur Privatstrale. Mit der Baugrenze im Abstand von 7,0 m zum o&ffentlichen Fult- und Rad-
weg im WA | wird die Bauflucht des Baudenkmals aufgenommen.

Fur die Regelung der Abstandsflachen ist die Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) maf-
gebend.

Durch die Anordnung der Baufenster in nachstméglicher Nahe zur Grtlichen Verkehrsflache
kénnen umfangreiche Eingriffe in den Vegetationsbestand im nérdlichen und westlichen Gel-
tungsbereich ausgeschlossen sowie das Ortsbild gewahrt werden.

Dem Hinweis des Ordnungs- und Verkehrsamtes des Landkreises Potsdam-Mittelmark fol-
gend, sind Gebaude nicht weiter als 50 m von der Bewegungsflache der Feuerwehr (im ab-
geknickten Bereich der Privatstralle) zu errichten. Mit der vorgesehenen Festsetzung der
Baugrenzen kann dieser Forderung entsprochen werden.

Uberdachte Stellplatze und Garagen sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauN-
VO - mit Aushahme von Einfriedungen und Mullboxen - sind erst ab einem Mindestabstand
von 5,0 m zur privaten Verkehrsflache zulassig. Durch diese Regelungen wird eine optische
Verbreiterung des StraRenraumes erreicht. Die Ausnahmeregelung fur Einfriedungen und
Miilllboxen stellt klar, dass zum einen eine strakenseitige Einfriedung des Grundstickes zu-
lassig sein soll, zum anderen auch Mullboxen zweckmé&Rig direkt an der strallenseitigen
Grundstiicksgrenze im Vorgarten angeordnet werden konnen.

Gegeniiber dem rechtskraftigen Bebauungsplan, der bei geplanten 22 — 23 Wohneinheiten
mit ca. 30 Pkw im Plangebiet rechnete, wird bei Realisierung des vorliegenden B-Planes bei
maximal 12 Wohneinheiten mit einem internen Verkehrsaufkommen von maximal 24 Pkw zu
rechnen sein. Die Anzahl der nachzuweisenden Steliplatze wird im Bauordnungsverfahren
durch die Stellplatzsatzung fiir die Gemeinde Stahnsdorf geregelt. Vom Bau der Tiefga-
rage wird Abstand genommen.

.2.4 Bauweise

Die Festsetzung von Einzelhdusern in offener Bauweise trégt der vorhandenen Siedlungs-
struktur der Umgebung Rechnung und erméglicht eine lockere Bebauung der Grundsticke
mit intensiver Begriinung.

I1.2.5 Griinordnerische Festsetzungen und Ausgleichsmalfnahmen

Die griinordnerischen Festsetzungen und Ausgleichsmalinahmen der 1. Anderung des Be-
bauungsplanes entsprechen weitgehend den Vorgaben des seit dem 31.08.2003 rechtskraf-
tigen Bebauungsplanes Nr. 9A ,Dorfplatz 21".
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Durch die Festsetzung eines aligemeinen Wohngebietes liegt nach § 10 des Brandenburgi-
schen Naturschutzgesetzes (BbgNatSchG) ein Eingriff in Natur und Landschaft vor, der ge-
mak § 12 BbgNatSchG die Funktionsfahigkeit von Naturhaushalt und Landschaftsbild nicht
mehr als unvermeidbar beeintrachtigen darf. Der Verursacher eines Eingriffs ist verpflichtet,
unvermeidbare Beeintrachtigungen innerhalb einer zu bestimmenden Frist durch Malinah-
men des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen. Gemal § 21 Bundesna-
turschutzgesetz (BNatSchG) sind Eingriffe in Natur und Landschaft schon auf der Bebau-
ungsplanebene durch Festsetzungen von Vermeidung und Minderung sowie zum Ausgleich
und Ersatz abschlieRend zu behandeln.

Durch die mit dem Planungsvorhaben verbundenen BaumafRnahmen werden in einer zeitlich
nicht absehbaren Abfolge Gestalt und Nutzung von Biotopflachen und die Leistungsfahigkeit
des Naturhaushalts verandert sowie nachhaltige Veranderungen des Ortsbildes verursacht.

Nach Anwendung méglicher Minderungsmalnahmen verbleibt auf dem direkten Eingriffsort
bezogen eine Eingriffswirkung, die gemaf Grunordnungsplan auszugleichen ist.

Die zum Ausgleich fiir Eingriffe in Natur und Landschaft im Grinordnungsplan vorgesehenen
Regelungsinhalte sind zur unreflekiierten Ubernahme in den Bebauungsplan allerdings nicht
geeignet, da die Kausalitatsbedingungen nach § 21 BNatSchG zu wahren sind. Anders als
im Naturschutzrecht sind nicht die Realeingriffe zu bewerten sondern die, die aufgrund der
Bauleitplanung zu erwarten sind.

Eine Minderung der durch Bebauung entstehenden Beeintrachtigungen kann durch eine
méglichst geringe Versiegelung verbunden mit entsprechenden textlichen Festsetzungen
und einem hohen Anteil an Vegetationsflache erreicht werden.

Regelungen zur Sicherung, zum Schutz und zur Entwicklung von Natur und Landschaft wur-
den aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan modifiziert Gbernommen. So ist im gesamten
Geltungsbereich fiir private Zufahrten und Wege, mit Ausnahme der privaten Verkehrsflache
nur eine Teilversiegelung des Bodens zulassig. Auch sollen Pkw-Stellpléatze nur in dem tech-
nisch erforderlichen Umfang bis 60 % ihrer Flache befestigt werden. Zudem istin § 54
BbgWG vorgegeben, dass das anfallende Niederschlagswasser zu versickern ist. In den be-
reits genannten Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung wird den Belangen des Bo-
den- und Grundwasserschutzes darilber hinaus bereits Rechnung getragen. Somit wird der
Flachenentzug durch Bodenversiegelung minimiert und die Versickerung zur Anreicherung
des Grundwassers gefordert. Diese Regelungen sind der Bodensituation angemessen.

Um den Belangen des Biotop- und Artenschutzes, des Bodens sowie des Landschaftsbildes
Rechnung zu tragen, sieht der Bebauungsplan Maftnahmen zur Sicherung und Entwickiung
der natlrlichen Lebensgrundlagen vor. Sie sind aus dem rechtskréftigen B-Plan sowie den
planerischen Vorgaben abgeleitet und dienen auch der Erhaltung des Ortsbildes.

So sollen weiterhin die Randzonen zum Bake-Graben / Landschaftsschutzgebiet ,Parforce-
heide* als private Grinflachen mit einer Grofe von insgesamt ca. 6.541 m? festgesetzt wer-

den: diese Freiflichen dienen als Pufferzone und binden die Neubebauung landschaftsge-
recht ein.

Die vorhandene Weidenhecke zwischen Frischwiese und Streuobstwiese sowie parallel
zum Bake-Graben in sudostliche Richtung verlaufend, wird aufgrund ihrer insgesamt orts-
und landschaftsbildpragenden Wirkung, flachenhaft als Flache mit Bindungen fir die Er-
haltung von Biumen und Strauchern umgrenzt. Die festgesetzie Breite von 5,0 m bzw.
6,0 m erméglicht den Schutz der Heckeneinfriedung mit Asch-Weiden. Diese Flache bildet
in Teilbereichen einen Puffer zwischen der Streuobstwiese und dem sidwestlich angrenzen-
den Landschafisschutzgebiet ,Parforceheide”.
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Um den Inhalt der zeichnerisch getroffenen Festsetzung zu konkretisieren, wird erganzend
dazu die textliche Festsetzung (TF I11.5) getroffen. Darin wird festgesetzt, dass innerhalb der
im Plan gekennzeichneten Flache mit Bindung fur die Erhaltung von Baumen und Strauchern
die vorhandenen Weidenbaume und Straucher zu sichern sind. Dariiber hinaus sind abgan-
gige Weidenbiume und Weidenstraucher zu ersatzen.

In unmittelbarer Umgebung des Baudenkmals, Flurstiick 2967, befinden sich vier ortsbild-

pragende Groflbdume: 3 Linden und 1 Walnussbaum, fur die eine Erhaltungsbindung fest-
gesetzt wird.

Diese GrolRbaume wurden nach folgenden Kriterien ausgewahit:
e« Es sind heimische, standorttypische Baumarten.

e Diese Einzelbdume pragen malgeblich das Umfeld des Baudenkmals und besitzen da-
her grole stadtebauliche Funktionen fir die Einbindung der Baukérper in die Umgebung.

¢ |hre hohe Lebenserwartung und ihre damit langfristige Funktionserhaltung aller ékologi-
schen Faktoren sowie ihre Pragung fur den Geltungsbereich rechtfertigen eine maximale
Schutzbindung.

= \Von diesen Baumen gehen positive Wirkungen fir das Allgemeinwohl aus. Die ausge-
wahlten Baume besitzen eine grolke tkologische Bedeutung flr die Tier- und Pflanzen-
welt, fir das Orts- und Landschaftsbild und die Verbesserung des Klimas.

Diese Kriterien zusammengefasst heben die ausgesuchten Bdume von den lbrigen Baumen
ab und bedurfen zum langfristigen gesicherten Schutz einer Erhaltungsbindung im Bebau-
ungsplan.

Die nicht zu bebauenden Flachen im Geltungsbereich werden als okologische Ausgleichs-

raume sowie als privat nutzbare Freirdume durch entsprechende Festsetzungen gesichert
und entwickelt.

Die Frischwiese nérdlich der bereits vorhandenen Weidenhecke, bleibt als Bestandteil des
offenen Niederungsraumes der Upstallwiesen erhalten. Auf dieser privaten Griinflache soll
entlang des Grabens sowie des offentlichen Rad- und Fullweges auf der Flache zum An-
pflanzen von Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen eine Weidenhecke (z.
B. Korbweide, Purpurweide, Lorbeerweide, Silberweide)} in Kombination mit Erlen oder
Baumweiden / Kopfweiden gepflanzt werden. Diese Weidenhecke in einer Breite von 40 m
dient der Gestaltung des Landschaftsbildes sowie der Kompensation von Eingriffen in Natur
und Landschaft im Geltungsbereich; sie ist zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.
Durch die geplante Neubepflanzung wird der Niederungscharakter und der Grabenverlauf im
Landschaftsraum unterstrichen.

Der Landkreis Potsdam-Mittelmark — Untere Naturschutzbehérde (UNB) — weist in seiner
Stellungnahme vom 15.09.2008 darauf hin, dass bei der Gestaltung der Weidenhecke der
.Erlass des Ministeriums fir Landwirtschaft, Umweltschutz und Raumordnung zur Sicherung
gebietsheimischer Herkiinfte bei der Pflanzung von Gehtlzen in der freien Landschaft v.
26.08.2004 (ABI. f. Brandenburg Nr. 43 v. 03.11.2004) zu beriicksichtigen sei. GemaR § 60
Abs. 1 BbgNatSchG hat die UNB im Rahmen der Zustandigkeit die Verwirklichung der Ziele
dieses Erlasses zu unterstlitzen. Der v. g. Erlass fuhrt Korbweide, Purpurweide, Lorbearwei-
de, Silberweide und Schwarz-Erle als einheimische Gehdlzarten auf; diese Gehdlzarten sind
u.a. gemaf textlicher Fesisetzung lIl.2 als Ausgleichsmalnahme auf der Flache mit An-
pflanzbindung im nordlichen Geltungsbereich zu verwenden.

Als typisches Element im Ubergang von Siedlung und Feldflur wird stidwestiich angrenzend
an die Bebauung eine Streuobstwiese angelegt. Hierzu sind hochstammige Obstbaume, z.
B. Apfel, Birne, Pflaume, Kirsche, Walnuss, Speierling anzupflanzen, zu erhalten und bei
Abgang nachzupflanzen. Auch weist die UNB darauf hin, dass bei der Anlage der Streu-

Planungsbiiro Margret Hollinger

19



Begriindung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9A Dorfplatz 21" der Gemeinde Stahnsdorf
Satzung Fassung Mai 2007

obstwiese vorwiegend alte heimische Sorten Verwendung finden. Eine entsprechende Auflis-
tung der UNB ist dieser Begriindung als Anlage beigefligt.

Dariiber hinaus soll im allgemeinen Wohngebiet WA | als Ausgleich flr die Neuversiegelung
je angefangene 350 m? Grundstiicksflache auf dem jeweiligen Baugrundstlck ein einheimi-
scher standortgerechter Laubbaum (Stammumfang (StU) 16 — 18 cm in 1,30 m Héhe) sowie
je angefangene 100 m® Grundsticksflache auf dem jeweiligen Baugrundstiick ein einheimi-
scher standortgerechter Laubstrauch (Héhe 80 — 100 cm) gepflanzt werden. Bei der Ermitt-
lung der Zahl der zu pflanzenden Baume und Straucher sind vorhandene einheimische
standortgerechte Baume und Straucher anzurechnen. Erganzend und die Zielsetzungen
stitzend, wird der Stammumfang der Baume sowie die H6he der Straucher als Qualitats-
merkmal eingefihrt.

Die textlichen Festsetzungen zu grundstiicksbezogenen Baum- und Strauchpflanzungen
dienen der Gesamtdurchgriinung des allgemeinen Wohngebietes und seiner standortange-
messenen Einbindung in die Umgebung.

Die Einschrankung auf einheimische standortgerechte Sorten schlielt die Anpflanzung ande-
rer Pflanzen nicht aus, woh! aber deren Anrechenbarkeit auf die gemall § 9 Abs, 1 Nr. 25a
BauGB festgesetzten Neuanpflanzungen.

Der vorhandene Vegetationsbestand lasst die vorgesehensn Ausgleichspflanzungen zu.

Die aufgenommenen Griinfestsetzungen bilden die planungsrechtliche Grundlage, auf der
nach § 21 BNatSchG Eingriffe, die mit diesem Bebauungsplan vorbereitet und ermdglicht
werden, weitgehend ausgeglichen werden kénnen. Der Ausgleich fir die Neubebauung er-
folgt somit durch Festsetzungen unmittelbar fur das Eingriffsgrundstiick und ist vom Vorha-
bentrager auf eigene Kosten durchzufiihren. Die geforderten Mafinahmen beeintrachtigen
nicht eine zweckentsprechende Grundsticksnutzung; der eigensténdige Gestaltungsspiel-
raum der Verpflichteten bleibt gewahrt.

Die zu kompensierende Netto-Neuversiegelung flr die private Verkehrsflache (714 m?) sowie
die Baumahnahmen im WA | (1.262 m?) betrégt nach Modifizierung des rechtskraftigen Be-
bauungsplanes und der beabsichtigten Teilversiegelung maximal ca. 1.976 m? eine Kom-
pensation im Geltungsbereich ist moglich. Sie kann weitgehend durch die Pflanzung einer
Weidenhecke in Kombination mit acht Erlen oder Baumweiden/Kopfweiden auf der Flache
zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen mit einer Gréfte von
ca. 266 m?, durch die vorgesehenen Obstbaumpflanzungen auf der Streuobstwiese sowie
durch die im WA vorgesehenen Baum- und Strauchpflanzungen als Ausgleichsmalinahme
fur die Bodenversiegelung angerechnet werden.

Tab. 1. Netto-Neuversiegelung.

Privatstralle 714
Waohnbebauung WA | (GRZ 0,25) 841
50%-Uberschreitung gem. § 19 Abs. 4 BauNVO 421
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Die aufgenommenen Ausgleichsfestsetzungen reichen zur Verwirklichung der Ziele des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege aus. Der Gesetzgeber formuliert in § 1 Abs. 5 Satz 2
BauGRB, dass die Bauleitplane u.a. dazu beitragen sollen, die natlrlichen Lebensgrundlagen
zu schitzen und zu entwickeln. Durch die vorgesehenen Malnahmen wird dieser Zielset-
zung ausreichend Rechnung getragen. Das BVerwG betont in seinem Beschluss vom
01.09.1997, dass auch Ausgleichsregelungen in der Fachplanung den Grundsatz der Ver-
haltnismaligkeit wahren missen.

Weitere Regelungen zum Naturschutz wurden nicht in die Planung eingefihrt, da die Anzahl
der vorgesehenen Regelungen sowie der umfassende Erhalt natlirlicher Gegebenheiten
auch nach Vollzug der Bauleitplanung der stadtebaulichen Zielsetzung angemessen sind,

Die Malknahmen zum Erhalt und zur Fortentwickiung der natUrlichen Gegebenheiten greifen
zwar in die freie Nutzung der Grundsticke ein und beinhalten Kostenaspekte, Ubersteigen
jedoch nicht den Grad des Zumutbaren. Die Festsetzungen interpretieren die ohnehin nach

der Landesbauordnung (§ 7 Abs. 1 BbgBO) vorgesehene gartnerische Anlage der Grundstii-
cke im Sinne von § 1 BauGB.

Das private Interesse an der moglichst ungehinderten wirtschaftlichen Verwertung der
Grundstiicke muss in diesem Fall hinter der Sicherung der natirlichen Lebensgrundlagen zu-
riicktreten. Das ist Bestandtzil der Sozialbindung des Eigentums nach Artikel 14 Abs. 2 des

Grundgesetzes; die Belange sind in verfassungsrechtlich geméaler Weise abgewogen wor-
den.

Landschaftsschutzgebist Parforceheide”
Angrenzend an das Plangebiet, getrennt durch den Bake-Graben, erstreckt sich nordlich und

westlich das Landschaftsschutzgebiet ,Parforceheide”; es wird entsprechend gekennzeich-
net.

I.2.6 ErschiieBung

Die duBere ErschlieBung des Plangebietes ist durch die Anbindung an die oriliche Ver-
kehrsstralle ,Dorfplatz" auRerhalb des Geltungsbereichs gegeben. Im Geltungsbereich
selbst sichert der bestehende unbefestigte ffentliche Fult- und Radweg eine Verbindung
zwischen Dorfplatz und Potsdamer Allee. Diese offentliche Verkehrsflache wird als ,Offentli-
che Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung — Fulk- und Radweg" festgesetzt.

Zur Anbindung der fUnf Einzelhauser an den Dorfplatz soll die innerer Erschliebung durch
eine private Verkehrsflache im Gemeinschaftseigentum ermoglicht werden. Die Einteilung
dieser privaten Verkehrsflache soll nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sein. Die Gestal-
tung dieser Privatstralle, die Anordnung der Stellplatze fur Gaste, mégliche Baumpflanzun-
gen etc. sollen auf dieser privaten Flache in Eigenregie der Eigentimer stattfinden.

Den Forderungen des Fachdienstes Brand- und Katastrophenschutz, Landkreis Potsdam-
Mittelmark vom 23.03.2006, im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behérden folgend,
ist eine Wendemdglichkeit fiir Fahrzeuge der Feuerwehr zu beriicksichtigen. Bei der Gro-
ke, den Radien und der Traglast der Wendeflache sowie der privaten Verkehrsflache ist die
Richtlinie Uber Flachen der Feuerwehr auf Grundstlicken einzuhalten. In Abstimmung mit der
zustandigen Fachbehorde, Amt 32 — Ordnungs- und Verkehrsamt — kann diese Bewegungs-
flache fur die Feuerwehr im ,abgeknickten® Bereich der Privatstrafte angeordnet werden,
wenn die Geb&ude nicht weiter als 50 m von der Bewegungsflache errichtet werden. Der vor-
liegende Bebauungsplan ermoglicht die erforderliche Bewegungsflache mit einem Mindest-
durchmesser von 10,0 m durch eine entsprechende Verbreiterung der Privatstralle im ,ab-
geknickten" Bereich.
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Besucherstellpldtze kdnnen in ausreichender Anzahl im Straftenraum der Privatstralie nach-
gewiesen werden. Eine Festsetzung zur Anordnung dieser Stellplatze wird nicht vorgenom-
men, da die Einteilung der privaten Verkehrsflache nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
ist.

I.2.7 Sonstige Festsetzungen

1.2.7.1 MindestgrundsiiicksgroRe

Um die das Landschaftshild und die Funktionen eines lockeren Siedlungsgebietes im Sinne
des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie Grundsticksstrukturen des historischen
Dorfkerns erhalten zu kénnen, wird eine Mindestgrundsticksgréfte von 750 m? angegeben.

Mit dieser Festsetzung ist eine an die umgebende Grundstlicksstruktur angepasste Parzellie-
rung maglich. Die Teilung des Plangebietes wurde parallel zum Planverfahren durchgeflihrt.

1.2.7.2 étrallenbegrenzungslinie

Klarstellend wird im ostlichen Geltungsbereich die ortliche &ffentliche Verkehrsflache des
Dorfplatzes" von der ,6ffentlichen Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung — Fult- und
Radweg —" sowie der privaten Verkehrsflache durch eine Strakenbegrenzungsiinie getrennt.

I.2.7.3 Gestalterische Festsetzungen

Mit Hilfe der Festsetzungen gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO 2003 wird ein grober
Rahmen vorgegeben, innerhalb dessen noch gentgend Spielraum flr individuelle Gestal-
tungsabsichten der Bauherren verbleibt.

Der Bebauungsplan liegt im Geltungsbereich der Satzung der Gemeinde Stahnsdorf zur
Gestaltung der Gebaude und Freiflachen im Denkmalbereich ,Dorfanger Stahnsdorf'. Die fur
den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes zutreffenden Festsetzungen werden inhaltlich
weitgehend bernommen.

Fassaden

Eine Regelung erfolgt fir die Autenwandflachen und die Sockel von Gebaude, die Hauptan-
lagen sind.

So sind fiir Autenwandflachen der Umfassungswénde von Gebauden, die Hauptanlagen
sind, Vormauerziegel oder weiller bis natursandfarbener Putz zu verwenden.

Die Notwendigkeit einer derartigen Regelung fur Nebenanlagen wird aus stadtebaulicher
Sicht fur nicht erforderlich gehalten.

Fiir den Sockel sind Beton, Zementputz, Klinker oder Natursteinverblendung zulassig. Erd-
und Obergeschossfassaden sind in einer Farbe und einem Material auszufihren. Farb- und
Materialwechsel sind nur in Héhe der Erdgeschossfullboden-Oberkante oder tiefer zulassig.

Dachgestaltung
Regelungen sollen fir die Dachneigung, Dacheindeckung und Antennen- und Satellitenemp-

fangsanlagen sowie zum Ausschluss von Dacheinschnitten aufgenommen werden.

So sollen im Geltungsbereich ausschlieRiich Dachneigungen von mindestens 16° bis maxi-
mal 42° zulassig sein. Untergeordnete Bauteile dirfen eine andere Dachform und Dachnei-
gung aufweisen. Die Dacher sind symmetrisch, d. h. z. B. mit gleicher Dachneigung beider-
seits des Firstes auszubilden. Die Festsetzung der Dachneigung gilt nicht fur Garagen als
selbstandige bauliche Anlagen, Uberdachte Stellplétze und Nebenanlagen.
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Fur die Dacheindeckung sind nur matte keramische Ziegel oder Dachsteine im Bereich der
RAL-Farben gemal Ubersichtskarte RAL K1 zuléssig: 2001 — rotorange, 3009 — oxidrot,

3011 — rotbraun, 3013 — tomatenrot, 3016 — korallenrot, 8002 — signalbraun, 8004 — kupfer-
braun und 8023 — orangebraun.

Fur Antennen- und Sateliitenempfangsaniagen ist ein Standort auf der vom im Geltungs-
bereich befindlichen Fult- und Radweg nicht einsehbaren Seite des Daches zu wahlen. Da-

bei darf die Antenne nicht mehr als 1,0 m tiber den héchsten Punkt der Dachflache hinaus-
ragen.

Einfriedungen

Die Festsetzung zur Begrenzung der Hohe von straenseitigen Grundstiickseinfriedungen
auf eine mittlere Héhe von 1,20 m vermeidet eine visuelle Blockwirkung und [asst Grund-
stlicks- und Bebauungsstrukturen erkennen. Diese vorgegebene Héhe gilt ebenso flir zulas-
sige Hecken aus ausschlieBlich Laubgeholzarten. Wohngeb&ude und Vorgarten sollen op-
tisch den Straltenrdumen zugeordnet sein und mit ihnen das Ortsbild pragen.

Den angegebenen Hoéhen wird die natirliche Gelandehéhe zugrunde gelegt.

Mllstandorte

Zur Vermeidung einer optischen Stérung durch bewegliche Abfallbehélter (Hausmilicontai-

ner) ist eine Eingrinung oder eine Einhausung in der Form vorgegeben, dass sie vom &ffent-
lichen Raum aus nicht sichtbar sind.

Werbeanlagen
Ebenso sollen zur Vermeidung einer optischen Stérung Werbeanlagen bis zu einer maxima-
len Gréle von 0,5 x 1,0 m nur an der Statte der Leistung zuléssig sein.
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[} Umweltbericht

.1 Beschreibung des Vorhabens

l.1.1 Kurzdarstellung des inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bebauungs-
planes

Mit dem Bebauungsplan Nr. 9A ,Dorfplatz 21" — 1. Anderung - sollen die planungsrechtiichen
Voraussetzungen firr die Errichtung von Einzelhausern auf dem Flurstiick 2968, Flur 4, Ge-
markung Stahnsdorf, geschaffen werden. Dariiber hinaus soll das auf dem Flurstlick 2967,
Flur 4, vorhandene Baudenkmal Dorfplatz 21 ,Landhaus Heinecke" sowie der vorhandene
ffentliche FuR- und Radweg zwischen Dorfplatz und Potsdamer Allee planungsrechtlich ge-
sichert werden. Als Art der baulichen Nutzung wird Allgemeines Wohngebiet (WA) festge-
setzl.

Die im historischen Dorfkern bereits vorhandene Baustruktur wird weitgehend aufgenom-
men. Mit der Inkraftsetzung des Bebauungsplanes Nr. SA  Doriplatz 21" — 1. Anderung -
kann der stadtebaulichen Zielsetzung, einen rdumlichen Siediungsabschluss im nordwestli-
chen Bereich des historischen Dorfkerns zu erreichen, entsprochen werden.

Vorgaben zur Gestaltung der Neubebauung sind aus der Gestaltungssatzung zum histori-
schen Dorfkern Stahnsdorf abgeleitet und entsprechen weitgehend den Festsetzungen des
rechtskraftigen B-Planes.

Die ErschlieRung wird iiber eine Privatstraie im Gemeinschaftseigentum, verbunden mit der
Stralke ,Dorfplatz’, gesichert.

Im nérdlichen und westlichen Geltungsbereich soll eine private Griinflache mit den Teilberei-
chen ,Frischwiese" und ,Streuobstwiese" festgesetzt werden. Der zwischen ,Frischwiese"
und ,Streucbstwiese" bzw. WA vorhandene Baum- und Strauchbestand wird ebenso als Fla-
che mit Bindung fiir die Erhaltung von Baumen und Stréuchern gesichert wie der Bestand
parallel zum Bake-Graben im stidwestlichen Geltungsbereich.

Parallel zum nordlichen Bake-Graben und zum FuR- und Radweg wird im nérdlichen Plan-
gebiet eine Flache mit Bindungen fir die Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen fir die Realisierung von Ausgleichsmafinahmen vorgesehen.

Das unter Denkmalschutz stehende ,Landhaus Heinecke" wird als Baudenkmal ebenso
nachrichtlich Gbernommen, wie die ggf. vorhandenen Bodendenkmale.

1.2 Festsetzungen des B-Planes / Art und Umfang des Vorhabens

Es ist beabsichtigt, im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes mit einer Ge-
samiflache von ca. 12.000 m? vorrangig ein allgemeines Wohngebiet (WA) sowie eine priva-
te Grunflache mit den Teilflachen ,Frischwiese" und ,Streuobstwiese” festzusetzen.

innerhalb der zwei Uberbaubaren Grundstiicksflachen (,Baufenster”) sind zweigeschossige
Einzelhauser mit einer GRZ von 0,25 einschiieRlich der Bestandteile wie Loggien, Balkone,
Terrassen vorgesehen. Diese Baufenster sind durch Baugrenzen bestimmt. Zwischen ge-
planter Privatstrafte und strallenseitiger Baugrenze sollen ,Vorgartenbereiche" mit einer Tie-
fe von mindestens 3,0 m Berlicksichtigung finden.

Auf den Uberbaubaren Fiachen sollen bauliche Anlagen (Haupt- und Nebenanlagen) mit ins-
gesamt maximal 1.610 m? Grundflache zuléssig sein. Die maximal zulassige Anzah| der
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Wohneinheiten wird bei der geplanten Neubebauung auf 2 Wohneinheiten je Geb&ude und
im Baudenkmal auf 4 Wohneinheiten begrenzt.

Es sind im WA | Einzelhduser in offener Bauweise mit einer Traufhéhe von maximal 7,50 m
und einer Firsththe von maximal 12,00 m vorgesehen,

Zwischen Frischwiese" und ,Streuobstwiese" sowie parallel zum sidlichen Bake-Graben
werden Flachen mit einer Erhaltungsbindung fur Baume und Straucher belegt. Eine An-
pflanzbindung fir Baume, Stréducher und sonstigen Bepflanzungen (hier, Weidenhecke in

Kombination mit Erlen oder Kopfweiden als Ausgleichsmalinahmen) ist im nérdliichen Plan-
gebiet vorgesehen.

Vier vorhandene Groftbdume = 3 Linden und 1 Walnussbaum = in unmittelbarer Umgebung
des Baudenkmals werden ebenfalls zeichnerisch gesichert.

Die Erschlielfung wird (ber eine geplante Privatstralle im Gemeinschaftseigentum ermég-
licht; im abknickenden Bereich erfolgt eine Verbreiterung der Strafe flir die geforderte Be-
wegungsflache der Feuerwehr. Der vorhandene unbefestigte &ffentliche Fulit- und Radweg
zwischen Dorfplatz und Potsdamer Allee wird durch die Festsetzung einer ,Offentlichen Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung — Fult- und Radweg -, gesichert.

Darlber hinaus werden Regelungen
e« zur Art der baulichen Nutzung
e zum Mal der baulichen Nutzung
e zu den Grinordnerischen Festsetzungen und Ausgleichsmalnahmen
zur Teilversiegelung von Wegen, Zufahrien und offenen Stellplatzen
zur Fassaden- und Dachgestaltung
zur Héhenbegrenzung von Einfriedungen
zum Mullstandort
zu Werbeanlagen
zur Mindestgrundsticksgréfie
zur privaten Verkehrsflache
zur Anordnung der Garagen, (berdachten Stellplatzen und Nebenanlagen sowie von

Einfriedungen und Mullboxen auf dem jeweiligen Baugrundstiick
textlich formuliert.

Standort des geplanten Vorhabens

Das Plangebiet befindet sich im nordlichen Siedlungsrandbereich Stahnsdorfs. Die ndrdliche
und westliche Begrenzung bildet der Bake-Graben als Bestandteil des LSG ,Parforceheide”.
Im Osten und Siiden schlieen sich die Grundsticke des historischen Dorfkerns an. Der
zwischen Dorfplatz und B&ke-Graben verlaufende Fuf3- und Radweg stellt eine Verbindung
zur Potsdamer Allee her.

Der Geltungsbereich liegt im seit dem 31.03.2003 rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 9A
,Dorfplatz 21", Vorhaben kénnen aufgrund der derzeitigen Rechtslage nur auf dessen Grund-
lage gemal § 30 BauGB genehmigt werden.

Das Plangebiet liegt nicht in einem Trinkwasserschutzgebiet; Oberflachengewasser sind
nicht vorhanden.

Die Flurstiicke befinden sich mit Ausnahme des vorhandenen 6ffentlichen Fult- und Radwe-
ges im Privateigentum. Weder das (desolate) Baudenkmal, noch die vorhandenen Freifla-
chen werden derzeit genutzt.
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.2 Schutzgutbezogene Beschreibung der Umwelt

.21 Ziele des Umweltschutzes in Fachplanungen

| andschaftsschutzgebiet .Parforceheide”
Im Plangebiet selbst sind keine Schutzgebiste oder Schutzobjekte im Sinne des Natur-
schutzrechts bekannt. Der Geltungsbereich wird jedoch im Nordwesten und Sudwesten
durch das LSG ,Parforceheide” begrenzt.

n.z.2 Beriicksichtigung der Ziele und Belange

Vorrangiges Ziel der stadtebaulichen Entwicklung im Plangebiet muss es sein, durch geeig-
nete Planungen erhebliche und nachhaltige Beeintrachtigungen der Leistungsféhigkeit des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes zu vermeiden.

Vorgesehen sind Mafnahmen zur Vermeidung und Minderung bzw. zum Ausgleich der ge-
planten Eingriffe in

e Naturhaushalt / Umweltschutz

= Biotop- und Artenschutz

e Erholung und Freiraumnutzung

e Landschaftsbild.

Vor allem verursachen die Vegetationsveranderungen und die geplanten Versiegelungen ei-
nen Eingriff, der auszugleichen ist. Kompensationsmalinahmen sollen die Schutzglter Was-
ser und Biotische Faktoren, aber auch das Landschaftsbild aufwerten.

.3 Auswirkungen auf die Umwelt
n.3.1 Bestandsaufnahme des Umweltzustandes
n.3.1.1 Griinordnungsplan®

Naturréumliche Gegebenheiten

Nach der naturraumlichen Gliederung Brandenburgs ist das Planungsgebiet den ,Mittelbran-
denburgischen Platten und Niederungen® und hier der Haupteinheit ,Teltow-Platte” zuzuord-
nen. Die ,Teltow-Platte" ist eine ebene bis flachwellige Grundmoranenplatie, die von einigen

schmalen Talrinnen wie der Bake durchzogen wird. Die Upstaliwiesen sind Teil dieses Rin-
nensystems.

Durch den Bau des Teltow-Kanals in der 2. Halfte des vorigen Jahrhunderts fand der grofite
landschaftliche Eingriff in der Region statt und veranderte diese bis heute nachhaltig. Sowohl
die Bike als auch der Machnower See wurden in den Kanalbau integriert. Schénower See
und Teltower See wurden bis auf Kanalrinnen zugeschiittet und zu landwirtschaftiichen Fla-
chen umgewandelt. Weiterhin wurden groke Feuchtgebiete entwassert und der landwiri-
schaftlichen Nutzung oder der Industrieansiedlung zur Verfugung gestellt.

Boden und Wasser

Das Plangebiet liegt am Rande einer Sandlinse, welche den Dorfkern von Stahnsdorf tragt.
Die angrenzenden Upstallwiesen sind durch anmoorige Béden gekennzeichnet. Das Gelan-
de weist ein flaches Gefille in Richtung der Graben auf, Der hochste Punkt liegt mit 36,12 m

® aus: GOP planland - Planungsgruppe Landschaftsentwickiung Dr. Ing. Andreas Langer, Berlin, 4. Entwurf,
Stand: August 2001
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iiber NHN (It. Planunterlage) an der Ostgrenze im Anschluss an den Dorfplatz. Zu den Gra-
ben fallt das Gelande bis auf ca. 35,0 m tber NHN (Iit. Planunterlage) ab.

Der Grundwasserstand im Planungsgebiet liegt im Durchschnitt bei 1,5 m unter Flur. Der
Geschltztheitsgrad gegen Verunreinigungen ist dementsprechend gering. Die Flielirichtung
des Grundwassers ist Nord-West. Es gilt daher, potentielle Gefahrenguellen, die vor allem
bei Autostellplatzen und Grundstiickszufahrten anzunehmen sind, auszuschlielen. Dabei ist
zwischen notwendiger Versiegelung und der Versickerung von Regenwasser abzuwagen.

Klima und Lufthygiene

Stahnsdorf gehért grolraumig zur Ubergangszone der westlich-atlantischen und der dstlich-
kontinentalen Klimazone. Der durchschnittliche Niederschlag liegt bei ca. 500 mm / Jahr. Die
Jahresmitteltemperaturen liegen zwischen 7,5 - 8,0°C.

Die durchschnittliche Luftfeuchtigkeit betragt 80 %, die Sonnenscheindauer 1.708 Sid. / Jahr
(gem. 1951 — 1980). Die Windmaxima wurden mit 12 m/s vorwiegend aus westlicher Rich-
tung gemessen (Zeitraum 1956 — 1970). Die Windgeschwindigkeiten sind in den Monaten

Mai — September am niedrigsten und in den Monaten Januar — Méarz und im November am
hochsten.

Zur Luftgtte bzw. Ober gesundheitsgefahrdende Schadstoffemissionen liegen flr Stahnsdorf
keine Werte vor.

Der Hausbrand sowie die Feuerung von Sammelanlagen, die Kfz-Abgase, die Abgase der
Industriebetriebe und des sonstigen Gewerbes sind als wichtigste Emittenten anzusehen.

Biotope und Arten

Den gréliten Teil des Geltungsbereiches nehmen die ehemals als Obst- und Gemisegéarten
bestellten Flachen ein, die heute durch ruderale Gras- und Staudenfluren gepragt sind. Das
ehemalige Flurstiick 61/1 (nordwestlicher Geltungsbereich) wurde lange Zeit als Viehweide
oder Einstreu-Wiese benutzt.

Als Besonderheit existiert an der Grenze zwischen den ehemaligen Flurstiicken 57/1 und
61/1 (stdliche Begrenzung der Frischwiese) eine Heckeneinfrisdung mit Asch-Weiden (Salix
cinerea). Dazwischen stehen vereinzelt Flieder (Syringa vulgaris) und eine vergreiste Pflau-
me (Prunus domestica).

Das Plangebiet kann grolflachig als Dorfgebiet (Kartiereinheit 12127) eingestuft werden. Im
Einzelnen wurden folgende Biotoptypen kartiert:

¢« 11270 offene vegetationsfreie Flachen
Im vorderen Teil des Grundstiickes sind die Nebengeb&ude abgerissen, so dass 2001
dort eine offene, teilweise mit Bauschutt belassene Flache war, die sich bis heute zu ei-
ner ruderalen Gras- und Staudenflache entwickelt hat.

= 07101 Weidengeblsche nasser Standorte

Als Begrenzung steht an einem Abzugsgraben ein Geblisch aus Asch-Weiden und ein-
zelnen Fliederblschen.

o (07150 alte SolitArbdume und kleine Baumgruppen

Auf dem Flurstiick 2967 befinden sich sldlich und tstlich des Baudenkmals 4 Baume: 3
Linden und 1 Walnussbaum.

e 05132 aufgelassenes Grasland frischer Standorte
Das Gelénde wurde ehemals als Gartnerei genutzt, seit 2001 ist es als aufgelassenes
Grasland frischer Standorte zu bezeichnen. Die haufigsten Arten sind Kriechender Hah-
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nenful (Ranunculus repens), Sauerampfer (Rumex acetosa) und der Wiesenfuchs-
schwanz (Alopecurus pratensis). In den hausnahen Bereichen sind vermehrt Arten der
Trittrasengeselischaften anzutreffen. Im stdlichen Teil des Grundstiickes ist die Goldrute
(Solidago canadensis) stark vertreten.

Als bedeutsam far den Biotop- und Artenschutz sind die alten Solitarbaume sowie das Wei-
dengebtisch zu werten, Beim Artenschutz ist besonderes Augenmerk auf die das Grundstick
gliedernde Weidenhecke zu legen. Die alten Weidenbestande sind stark geschadigt. In dem
Totholz haben sich Schwehefliegen, Wespen, Hornissen und andere Insekten eingenistet.
Diese Hecke ist besonders zu pflegen.

Seltene oder bedrohte Pflanzen wurden nicht gefunden.

Unmittelbar angrenzend an den Geltungsbereich finden sich folgende Biotoptypen:

¢ 01131 Graben. unbeschattet

o 01132 Graben mit Gehdlzsaum

Die Abzugsgraben sind periodisch mit Wasser gefiillt. Die Sohlenbreite betragt durchschnitt-
liche ca. 60 — 80 cm.

Landschaft- und Ortsbild

Das Plangebiet schliefit etwas zurlickgesetzt gstlich an den alten Ortskern von Stahnsdorf
an. Nach Norden und Westen grenzt das Gebiet an die Upstallwiesen. Der hausnahe, an das
denkmalgeschiitzte Gebaude angrenzende Bereich, ist durch alten Lindenbestand gepragt.
In der Tiefe des Gelandes schlielen sich verwilderte Garten mit einzeinen Obstgeholzen an.
Gliederung und Zasur erféhrt das Grundstiick durch eine Weidenhecke, die sich entlang des
stidwestlich verlaufenden Grabens fortsetzt. Der Ubergang zum offenen Landschaftsraum
der Upstallwiesen bildet eine Frischwiese.

n.s.1.2 Kulturgiiter (s. erginzend auch Pkt. 1.3.5)

Der Dorfkern Stahnsdorfs sowie das gesamte Plangebiet liegen im Bereich des Boden-
denkmals Nr. 30411 (ehem. Nr. 10), dem historischen Dorfikern, d.h. dem im Mittelalter
entstandenen Grundriss des Ortes Stahnsdorf, Ersterwéhnung im Jahre 1264. Er wird beim
Brandenburgischen Landesamt fur Denkmalpflege / Archéologisches Landesmuseum als
flachiges Bodendenkmal geftihrt, da hier durch jahrhundertelange Siedlungstatigkeit — Ab-
fiss, Neubau, Umbau von Bauten und Anlagen aller Lebensbereiche einer mittelalterlichen
bis neuzeitlichen Siedelgemeinschaft — tiberall deren Spuren im Boden verblieben sind. Bei
Erdarbeiten ist hier stets mit entsprechenden Funden (Grubenverfarbungen, Brunnen, Fun-
damente u.v.a.m.) zu rechnen.

Dariiber hinaus erfasst das Bodendenkmal Nr. 16, Siediung - deutsches Mittelalter, im
Siidosten einen Teilbereich dieses B-Planes.10

Das Baudenkmal Dorfplatz 21 ,Landhaus Heinecke*, 1906 gebaut, ist ein Beispiel bur-
gerlichen Bauens am Rande der gutsituierten Gemeinde Stahnsdorf und in diesem Sinne ein
stadtebauliches Zeugnis von Bedeutung. Es wurde 1993 unter Schutz gestellt.

Am Ortsrand von Stahnsdorf gelegen (in Sichtweite der Verbindungsstrafte zwischen Pots-
dam und Teltow), ist dieses reprasentative Wohnhaus gin Beispiel flr das Bauen, das im
ersten Jahrzehnt des 20. Jahrhunderts — vor allem in den sogenannien Villenkolonien = ver-

"8 egriinduing zum rechtskraftigen B-Plan Nr. A Dorfpiatz 21" v. Architekten und Planer Kruse + Senlitz, Stand Ok. 2001, Pk,
2.7 Badendenkmale
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mehrt in Erscheinung trat. Es handelt sich um ein baukunstlerisch hervorzuhebendes Haus,
in dem sich sowohl Landhauselemente, als auch Kriterien der Bauaufgabe Villa zu einem
harmonischen, in sich geschlossenen Ganzen verbinden.

n.3.1.3 Immissionen / Emissionen (s. erganzend auch Pkt. [.3.9)

Hauptemittent ist die im Abstand von ca. 170 m nérdiich des Geltungsbereichs gelegene
Potsdamer Allee als Uberregionale Verbindungsstralie von Potsdam in Richtung Teltow.
Immissionsschutzmalnahmen sind aufgrund des Abstands im Geltungsbereich nicht erfor-
derlich.

Sowoh! mit Stellungnahme vom 03.04.2006 als auch mit Stellungnahme vom 26.02.2006 be-
statigt das Landesumweltamt Brandenburg, Regionalabteilung West, Ref. RW 4, (ehem. Afl),
dass seitens der Immissionsschutzbehérde keine Bedenken gegeniiber der beabsichtigten 1.
Anderung des seit dem 31.03.2003 rechtskraftigen B-Planes bestehen, da es sich lediglich
um eine ,marktaktualisierte” Planung handele.

Im Geltungsbereich treten aufgrund der geplanten Nutzung als allgemeines Wohngebiet kei-
ne nennenswerten Schadstoffemittenten auf.

1n.3.1.4 Altlastverdachtsfiachen

Im Geltungsbereich sind keine Altlastverdachtsflachen vorhanden bzw. bekannt. Sollten

sich wahrend der Bauarbeiten Hinweise auf Bodenbelastungen ergeben, sind die Arbeiten zu
unterbrechen und ist das Umweltamt zu informieren.

l.3.1.56 Kampfmittelbelastungsverdacht

Im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung der Behorden zur 1. Anderung des i. R. st. Bebau-
ungsplanes weist der Zentraldienst der Polizei — Kampfmittelbeseitigungsdienst — mit Stel-
lungnahme vom 16.03.2006, darauf hin, dass sich entsprechend der 3. Auflage der Kampf-
mittelverdachtsflachenkarte aus dem Jahre 2005 die Gemarkung Stahnsdorf in einem
kampfmittelbelasteten Gebiet befindet. Aus diesem Grunde ist fir die Ausfihrung von Erd-
arbeiten eine Munitionsfreiheitsbescheinigung erforderlich. Die Bautrdger / Bauausfihrenden
kénnen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens dazu Antrdge zur Uberpriifung einer
konkreten Munitionsbelastung beim Kampfmittelbeseitigungsdienst stellen. Diese Antrége
sind rechtzeitig vor Beginn der Maltnahmen einzureichen.

Diese Ausflhrungen wurden mit Stellungnahme vom 28.07.2006 bestatigt.

Auf der Planzeichnung wird durch einen Hinweis auf eine mogliche Kampfmittelbelastung
hingewiesen,

.3.2 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes

1n.3.2.1 Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Der Bebauungsplan setzt fur das Wohngebiet - WA | - eine GRZ von 0,25 fest. Einschliel-
lich Nebenanlagen kann unter Berlicksichtigung des § 19 Abs. 4 BauNVO eine maximale
GRZ von 0,375 erreicht werden. Hierbej handelt es sich umn einen Eingriff in Natur und Land-
schaft, der auszugleichen ist.

Im WA Il ergibt sich durch das Baudenkmal bei einer Baugrundstlicksgréfte von 1.044 m?® ei-
ne GRZ von 0,22 unter Beriicksichtigung der v. g. Uberschreitungsmoglichkeit kann hier ei-
ne maximale GRZ von 0,33 (= 33 %) erreicht werden. Diese Bebauung féllt unier Bestands-
schutz; Ausgleichsmalinahmen sind nicht erforderlich.
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Die private Verkehrsflache (714 m2) und die maximal Uberbaubaren Grundstticksflachen in
den allgemeinen Wohngebieten (Haupt- und Nebenanlagen = 1.610 m?) kénnen klnftig ca.
45 % der gesamten Brutto-Bauflache (ohne Ful- und Radweg), dies sind 2.324 m?, einneh-
men.

Durch die Planstraie sowie die Neubebauung im WA | erfolgt ein Eingriff in Natur und Land-
schaft, so dass eine Gesamtflache von 1.976 m? ausgleichspflichtig ist.

Als Freiflachen (Streuobstwiese und Frischwiese = 8.541 m?) und nicht Uberbaubare Grund-

stiicksflachen (WA | und WA |l = 2,799 m?) verbleiben mindestens 80 % (= 8.340 m?) der
Gesamtflache (ohne 6ffentlichem Ful- und Radweg) erhalten.

Tab. 2: Oberbaubare Grundstiicksfiache.

-“,1:.:3:,; gy A emdic g B

Hauptanlagen WA 1 Planung: Wohnhauser -
(GRZ 0,25) 841 25,0 865
Hauptanlagen WA 2 Bestand: Altbauvilla &
(Denkmal)™ 232 21,8 235
T HAUPTANLAGEN 1.073 1.200
Nebenaniagen WA 1 421 12.6
Nebenanlagen WA 2* 116 10,9 1.400
S NEBENANLAGEN (50% gem..§ 19 Abs. 4 537

BauNVO)

5 HAUPT- UND NEBENANLAGEN 1.610 36,5 2,600 50,0

* nicht ausgleichspflichtig (Bestand)

Tab. 3: WA-Gliederung.

Haupt- und Nebenanlagen 1.610 36,5 2.800 50,0
\r}'{;:;t (iberbaubare Grundstlcksflachen in den 5799 635 5 600 500
WA-Gesamt 4.407 100,0 5.200 100,0(

Schutzgut Boden und Wasser

Der Bebauungsplan bereitet einen Eingriff in das Schutzgut Boden sowie in das Schutzgut
Wasser vor. Etwa 23.4 % (ca. 1,073 m? = GRZ 0,234) der Flache der allgemeinen Wohnge-
biete konnen nach dem Eingriff voll versiegelt sein.
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Unter Beriicksichtigung einer 50%igen Uberschreitungsméglichkeit gemal § 19 Abs. 4
BauNVO kénnte sich die Versiegelungsmoglichkeit im WA | auf maximal 37,5 % (1.262 m?)
bei einer Vollversiegelung erhéhen.

Im Bestand, unter Berlicksichtigung des Baudenkmals (232 m?), liegt der Versiegelungsgrad
bei ca. 5 %.

Durch die Festsetzung der Art der Versiegelung und die Wahl des Versiegelungsmaterials
(Teilversiegelung) auf Zufahrten, Wegen und Steliplatzen kénnen die o. g. Auswirkungen ab-
geschwacht werden.

Durch die Neubauvorhaben (neue Wohnbebauung und Privatstralie) kann sich eine zusatzli-
che dauerhafte Voli- und Teilversiegelung von bis zu 1.976 m? (hierbei ist die Reduzie-
rung durch Teilversiegelung nicht berlicksichtigt) ergeben.

6.541 m* werden als private Grinflachen (Frischwiese 4.097 m?, Streucbstwiese 2.444 m?)
festgesetzt. Darliber hinaus ergeben sich durch die vorgesehenen Festsetzungen in den WA
| und Il 2.799 m? nicht Uberbaubare Grundstickflache. Im Geliungsbereich stehen somit ins-
gesamt mindestens 9.340 m® (ca. 80%) unversiegelte Flache zur Verfligung.

In Abhangigkeit vom Versiegelungsgrad wird die Versickerungsmoglichkeit von Nieder-
schlagswasser singeschrankt bzw. kdnnte bei Vollversiegelung véllig unterbunden werden.

Der Boden stinde der Grundwasseranreichaerung und —speicherung nur noch eingeschrankt
bzw. nicht mehr zur Verfligung.

Baubedingt kann es zeitweilig zu grélieren Beeintrachtigungen des Wasserhaushaltes sowie
zu einer hoheren Versiegelung kommen.

Fur die Neuversiegelung werden Ausgleichmalinahmen erforderlich. Ziel landschaftspflege-
rischer Malknahmen ist es, Boden- und Wasserhaushaltsfunktionen zu stabilisieren sowie ei-
nen Mindestanteil an strukiurreichen Vegetationsflachen mit hohem Gehdlzanteil zu sichern.

Schutzgut Klima, Lufthygiene, Larm

Aufgrund der geringen Inanspruchnahme naturhaushaltwirksamer Gehdlzflachen kann eine
in der Folge auftretende Veranderung des Lokalklimas ausgeschlossen werden.

Wahrend der Bauphase sind jedoch erhéhte Larm- und Staubemissionen zu erwarten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen / Biotope

Die Neubaumalnahmen bewirken fir den Zeitraum der Bautatigkeit und bis zur Durchfiih-
rung der Pflanzmafinahmen eine Beeinirdchtigung der Lebensraumfunktion fur Flora und
Fauna. Baubedingt werden die Habitatqualitaten auf der gesamten Flache beeintrachtigt.

Anlagebedingt werden ruderale Stauden- und Grasfluren in einem Umfang von 5.121 m?
(einschlieRlich Grundstiicksflache des Baudenkmals) in Anspruch genommen. Hiervon wer-
den in den WA | und WA [l nach Beendigung der Bauarbeiten mindestens 2.799 m? gartne-
risch gestaltet.

Anlagebedingt ist innerhalb des Wohngebietes von einer erhthten Stérintensitét fir die Fau-
na auszugehen.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Das Orts- und Landschaftsbild erfahrt durch die geplante Bebauung eine Neuordnung. In
Bezug auf Hohe und bauliche Dichte passt sich die Bebauung den angrenzenden Sied-
lungsbereichen am Dorfanger an. Durch Ausgleichspflanzungen auf den Baugrundstiicken
und auf den privaten Grinflachen wird die landschaftliche Einbindung gewéhrleistet.
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Wahrend der Bauphase wird das Landschaft- und Ortsbild durch Bauarbeiten beeintrachtigt.

Die griinordnerischen Mafinahmen flhren insgesamt zu einer hohen Durchgrinung des
Plangebietes, so dass davon ausgegangen werden kann, dass keine erheblichen Beein-
trachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes verbleiben.

1.3.2.2 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Werden die geplanten BaumaRknahmen nicht durchgefihr,

« kann die gewlnschte ortsgestalterische Arrondierung dieser Flache nicht erreicht
werden,

o bleibt der desolate Zustand des Baudenkmals Dorfplatz 21 ,Landhaus Heinecke" bis
2u seinem zwangslaufig erforderlichen Abriss erhalten; letztlich geht ein wichtiges
Kulturgut infolge einer Nichtsanierung verloren,

e bleiben ruderale Gras- und Staudenflure erhalten,

e wird auf eine Beeintrachtigung des Bodens durch Neuversiegelung und Verdichtung
verzichtet,

e wird auf eine Beeintréchtigung der Grundwasserneubildung durch weitere Versiege-
lung verzichtet.

.4 Eingriff-Ausgieichskonzept

1.4.1 Geplante Mafnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgieich
der nachteiligen Auswirkung

Gemal den Bestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) und des Branden-
burgischen Naturschutzgesetzes (BbgNatSchG) ist der Verursacher eines Eingriffs verpflich-
tet, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen sowie unver-
meidbare Beeintrachtigungen innerhalb einer zu bestimmenden Frist durch Maltnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen, soweit es zur Verwirklichung der
Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege erforderlich ist. Gemal § 21 Bundesna-
turschutzgesetz (BNatSchG) sind Eingriffe in Natur und Landschaft schon auf der Bebau-
ungsplanebene durch Festsetzungen von Vermeidung und Minderung sowie zum Ausgleich
und Ersatz abschliehend zu behandeln. Eine Beeintrachtigung von Natur und Landschatft ist
nach der Rechtsprechung dann vermeidbar, ,wenn sie unterlassen werden konnte, ohne das
mit dem jeweiligen Vorhaben verfoigte Ziel zu beeintrachtigen' (VHG Mannheim, DVBI. 86,
364, 367; Gassner & Siederer 1987).

Vorrangiges Ziel der stadiebaulichen Entwicklung im Plangebiet ist es, durch geeignete Pla-
nungen erhebliche nachhaltige Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushal-
tes und des Landschaftshildes zu vermeiden bzw. auszugleichen.

Durch die Anlage einer Obstwiese auf einer ehemals als Gartnerei genutzten Flache werden
Verbesserungen der Bodenfunktionen in einem die Eingriffsflachen Ubersteigenden Umfang
erreicht.

Fur den Wasserhaushalt entstehen Verluste an Versickerungsflachen. Da das Nieder-
schlagswasser auch zukinftig vor Ort versickert, entstehen keine negativen Auswirkungen
auf den Grundwasserhaushalt.

Klimatisch ergeben sich durch das Bauvorhaben keine relevanten Veranderungen.
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Mit der Flacheninanspruchnahme durch die Neubebauung reduziert sich entsprechend der
Lebensraum fir Flora und Fauna. Der Eingriff wird jedoch durch umfangreiche Gehélzpflan-
zungen und die Herstellung vernetzter Biotope ausgeglichen.

Durch die Neuplanung kommt es zur dauerhaften Veranderung der bisherigen Freiflachen-
struktur und damit des Landschaftshildes. Mit den getroffenen Festsetzungen fligt sich die
geplante Wohnbebauung sowohl in das Siedlungsbild des umgebenden Dorfangers, als
auch zum sUdwestlichen Landschaftsraum ein.

Die nachfolgende Ubersicht stelit den Eingriff und die vorgesehenen Minimierungs- und Aus-
gleichsmalnahmen tabellarisch gegeniber. Im Ergebnis ist der Eingriff durch die vorge-

schlagenen MaRnahmen ausgeglichen. Ersatzmaltnahmen an anderer Stelle sind nicht er-
forderlich.

Im Folgenden werden die beabsichtigten Malnahmen schutzgutbezogen benannt.

Schutzgut Boden:

Vermeidungs- und Minderungsmafinahme: Sparsamer Flachenverbrauch; Teilversiegelung
von Stellplatzen, Zufahrten und Wegen.

Ausaleichsmafinahmen im Geltungsbereich: Die derzeit- iberwiegend durch Trittrasen cha-
rakterisierte Wiesenflache wird (durch regelméaRige Mahd) in eine Frischwiese Uberfihrt; eine
Weidenhecke wird als Ausgleichspflanzung auf einer Flache von 266 m?, kombiniert mit der
Neupflanzung von 8 Erlen oder Baumweiden/Kopfweiden im nérdlichen Eckbereich, teilweise
parallel zum Bakegraben auf einer Flache mit Anpflanzgebot festgesetzt, Neupflanzung von
Gehdlzen und Strduchern auf den kiinftigen Baugrundstiicken (s. auch Biotope); sidwestlich
angrenzend an das WA | ist eine Streuobstwiese anzulegen; hierbei ist je angefangene 200
m? mindestens 1 hochstammiger Obstbaum zu pflanzen.

Schutzgut Wasser:

Vermeidungs- und MinderungsmaRnahme: Sparsamer Flachenverbrauch; Teilversiegelung
von Stellplatzen, Zufahrten und Wegen.

Ausgleichsmalnahmen im Geltungsbereich: Niederschlagswasser wird entsprechend § 54
BbgWG auf den Grundstiicken versickert; Anreicherung des Grundwassers wird gefordert,

Schutzgut Klima / Luft:

Vermeidungs- und MinderungsmaBnahme: Sparsamer Flachenverbrauch; Teilversiegelung
von Stellplatzen, Zufahrten und Wegen; Erhalt des Altbaumbestandes in unmittelbarer Um-
gebung des Baudenkmals; Erhalt der Weidenhecke zwischen Frischwiese und Streuobst-
wiese sowie parallel zum stdlichen Bakegraben,

Ausgleichsmafnahmen im Geltungsbereich: Neupflanzung von Gehélzen (s. Biotope)

Schutzgut Biotope:

Vermeidungs- und Minderungsmainahme: Erhalt des Altbaumbestandes in unmittelbarer
Umgebung des Baudenkmals; Erhalt der Weidenhecke zwischen Frischwiese und Streu-
obstwiese sowie parallel zum siidlichen Bakegraben;

Ausgleichsmalnahmen im Geltungsbereich: Neupflanzungen einer Weidenhecke, erganzt
durch 8 Erlen o.4. innerhalb der Flache mit Anpflanzgebot; einheimische standortgerechte
Geholzpflanzungen auf den kiinftigen Baugrundstticken; hierbei sind je angefangene 350 m?
Baugrundstiicksflache 1 standorigerechter Laubbaum und je angefangene 100 m* Bau-
grundsticksflache 1 standortgerechter Laubstrauch zu pflanzen.

Schutzgut Landschaftsbiid:

Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen: Erhalt und Schutz der Weidenhecken, Erhalt
des Altbaumbestandes (3 Linden, 1 Walnussbaum);
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AusaleichsmaRnahmen im Geltungsbereich: Anpflanzung von einheimischen standortge-
rechten Baumen und Strauchern auf den Baugrundstiicken; Anlage einer Weidenhecke mit 8
Erlen o. &. im nordlichen Geltungsbereich.

Die zu kompensierende Netto-Neuversiegelung betragt ca. 1.976 m?. Die erforderiiche Kom-
pensation ist im Geltungsbereich méglich.

Insgesamt werden zur Kompensation des Eingriffs mindestens die folgenden Anpfianzungen
vorgenommen:

e Laubgehdlze
- Weidenhecke ca. 65 Ifm, 1 Geholz je 3 Ifm. 22 Stick
- Gehdlzpflanzung innerhalb der Flache mit Anpflanzbindung (8 Erlen 0.a.) 8 Stlck
- Mindestpflanzgebot auf den Freiflachen der Baugrundstlcke
1 Laubbaum / angef. 350 m? Baugrundsticksflache (WA I)
= 3.363 m?: 350 = 10 Laubbdume Neuanpflanzung 10 Stlck

e (Obsth&ume
Streuobstwiese ca. 2.444 m?
1 Obstbaum / je angef. 200 m* = 13 Obstbaume 13 Stiick

Summe der anzupflanzenden Bdume im Geltungsbereich
mindestens 53 Stiick

e Straucher
Gartnerische Gestaltung der Baugrundstticksfreiflachen — WA | —
1 Laubsirauch / je angef. 100 m? Baugrundsticksflache
= 3.363 m?: 100 = 34 Straucher

Summe der anzupfianzenden Straucher im Geltungshbereich
mindestens 34 Stiick

.5 Alternativen zur Planung

Sinnvolle Alternativen zur vorliegenden Planung sind nicht erkennbar; zudem handelt es sich
um die Modifizierung eines seit 2003 rechtskraftigen Bebauungsplanes. Die Baufenster fur
die geplanten Wohnhauser sind so angeordnet, dass zum einen eine bestmagliche Erschlie-
Rung Uber die neue Privatstralle gegeben ist, zum anderen der Sichtbezug zu den angren-
zenden Freiflachen durch die offene Bauweise gesichert wird. Die baulichen Anlagen passen
sich in ihrer Gestaltung dem bereits vorhandenen Baudenkmal ,Villa Heinecke® bzw. den
Gebauden des historischen Ortskernes an und bilden eine harmonische Arrondierung des
Ortsrandes sowie dessen gestalterisch gewinschte Fassung.

.6 Zusitzliche Angaben

11.6.1 Grundlagen des Umweltberichtes

Grundlagen des Umweltberichtes sind:

o Grinordnungsplan des Biros planiand — Planungsgruppe Landschaftsentwickiung Dr.
ing. Andreas Langer, Berlin, Stand: 4. Entwurf, August 2001,
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¢ Schreiben des Landesumweltamtes Brandenburg, Regionalabteilung West, vom
03.04.20086,

e Schreiben des Zentraldienstes der Polizei, Kampfmittelbeseitigungsdienst vom
16.03.2006,

« Schreiben des Brandenburgischen Landesamtes fur Denkmalpflege und Archaologi-
schen Landesmuseums — Dez. Bodendenkmalpflege - vom 23.03.2006,

e Schreiben des Brandenburgischen Landesamtes fur Denkmalpflege und Archéologi-
schen Landesmuseums — Dez. Praktische Denkmalpflege - vom 10.04.2006.

Die jeweils verwendeten technischen Verfahren etc. werden soweit erforderlich in den v. g.
Stellungnahmen der Behorden benannt.

n.e.2 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Erstellung des Umweltberichies

Die Erstellung eines gesonderten Umweltberichtes war im Zusammenhang mit dem Planver-
fahren des rechtskraftigen B-Planes nicht erforderlich. Aus diesem Grunde werden dem
Umweltbericht nur der vorliegende Griinordnungsplan bzw. die v. g. Stellungnahmen der Be-
horden zugrunde gelegt.

l11.6.3 Miéglichkeiten der Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der
Durchfithrung des Bebauungsplanes auf die Umwelt

Die Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfiihrung des B-Planes obliegt
dem Bauordnungsamt.

.7 Zusammenfassung Umweltbericht

Mit dem Bebauungsplan Nr. 9A  Dorfplatz 21* — 1. Anderung - sollen vorrangig die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung von Wohngebauden einschlieflich Erschlie-
Rung und Sicherung des Baudenkmals geschaffen werden.

Bei Durchflihrung der geplanten Baumafinahmen lassen sich eine Reihe der v. g. schutzgut-
bezogenen Auswirkungen nicht vermeiden. Eine Minimierung des Eingriffs in Natur und
Landschaft kann jedoch durch '

e geringstmégliche Versiegelung,

= weitestgehenden Erhalt des Baum- und Gehélzbestandes,

s Anpflanzbindungen von Baumen und Stréuchern,

¢ Teilversiegelung der Stellplatze, Zufahrten und Wege
erreicht werden.

Insbesondere sei auf die nicht voll ausgeschopfte zulassige GRZ von 0,6 (einschl. der
50%igen Uberschreitungsmoglichkeit gem. § 19 Abs. 4 BauNVO) flr allgemeine Wohngebie-
te (WA) verwiesen. Durch Verringerung der ansonsten flir aligemeine Wohngebiete zuléssi-
gen 40%igen Versiegelung fur die Hauptanlage einschlielllich ihrer Bestandteile, z. B. Log-
gien, Balkone, Terrassen, auf ca. 23 % konnen Beeintrdchtigungen fir den Naturhaushalt
aus quantitativer Sicht vermindert werden, so vor allem fir die bodendkologischen, was-
serhaushaltlichen und biotkologischen Funktionen. Innerhalb des Plangebietes kénnen
durch v. g. Griinmalknahmen Teile des Eingriffs in Natur und Landschaft minimiert und die
verbleibenden Beeintrachtigungen teilweise als Ausgleichsmalnahmen im Geltungsbereich
beriicksichtigt werden. Die geplante Wohnbebauung kann durch den Erhalt des Altbaumbe-
standes sowie durch Anpflanzung von Baumen und Stréuchern positiv in das Landschafts-
bild eingebunden werden.
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Insgesamt sind im Rahmen der Verwirklichung des Bebauungsplanes keine erheblichen
Umweltauswirkungen zu erwarten, die angesichts des Planungszieles hatten vermieden oder
weiter vermindert werden konnen.

Bereits im Zusammenhang mit der Aufstellung des rechtskraftigen Bebauungsplanes wurde
die Arrondierung bzw. Erganzung der Ortsrandbebauung gegentiber der Beibehaltung dieser
Flache als ruderale Gras- und Staudenfiache durch die Gemeinde Stahnsdorf gepriift. Dabei
hat sich die Flache aufgrund ihrer besonderen Lagegunst im Ortszusammenhang des histo-
rischen Dorfkerns, mit direkter Anbindung an die Stralie ,Dorfplatz" und einem vergleichs-
weise geringen Konfliktpotential als vorzugswiirdig erwiesen.

Nach Abwégung der &ffentiichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander
wird der Neubebauung aus stadtebaulicher und ortsgestalterischer Sicht der Vorzug gege-
ben.
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v Abwagung
V.1 Verfahren

In ihrer Sitzung am 25.08.2005 hat die Gemeindevertretung Stahnsdorf beschlossen, fir den
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 9A ,Dorfplatz 21" der Gemeinde Stahnsdorf ein 1. Ande-
rungsverfahren gemafk § 2 Abs. 1 BauGB einzuleiten.

Die Gemeinsamen Landesplanungsabteilung (GL) stimmte mit Schreiben vom 04.01.2006
der 1. Anderung des rechtskraftigen B-Planes zu.

In einer frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemalk § 3 Abs. 1 BauGB konnten im Rah-
men einer Darlegung vom 13.03.2006 bis 28.03.2006 zum Varentwurf des Bebauungsplanes
Anregungen geauliert werden. Aufierungen der Offentlichkeit liegen nicht vor.

Zeitgleich wurden die Behorden mit Schreiben vom 21.02.2006 um Stellungnahme gebeten.

Die vorgebrachten Anregungen und Hinweise der Behérden wurden unter Abwagung im wei-
teren Verfahren beriicksichtigt.

Die offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte vom 14.08.2008 bis einschiiefilich
13.10.2006.

Mit Schreiben vom 18.08.2006 wurden die Beharden und Trager &ffentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, zur Stellungnahme aufgefordert.

Eine eingeschrankte Beteiligung gem. § 4a Abs. 3 BauGB wurde aufgrund der Verringerung
der Flache des WA |l im Zusammenhang mit der Verbreiterung der privaten Verkehrsflache
erforderlich. Der Eigentimer stimmte dieser Plananderung zu.

Die im Rahmen der Beteiligungen vorgebrachten Anregungen der Offentlichkeit und Behor-
den flossen unter Abwéagung in das weitere Verfahren ein.

In ihrer Sitzung am 21.12.2006 fasste die Gemeindevertretung Stahnsdorf den Abwagungs-
und Satzungsbeschluss.

Mit Schreiben vom 11.01.2007 wurde die Genehmigung zur 1. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 9A ,Dorfplatz 21" beim Landkreis Potsdam-Mittelmark, Fachbereich 4, beantragt.
Eine Genehmigung mit Makgaben erfolgte mit Schreiben vom 09.03.2007.

Zur Erfullung der Makgaben hat die Gemeindevertretung Stahnsdorf in ihrer Sitzung am
19.04.2007 die Aufhebung der Satzung vom 21.12.2006 Fassung Dezember 2006 beschlos-
sen und einen Entwurfsbeschluss Fassung Marz 2007 gefasst.

Eine eingeschrankte Beteiligung gem. § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB wurde aufgrund der geén-
derten textlichen Festsetzungen erforderlich. Die beriihrten Trager 6ffentlicher Belange und
die betroffene Offentlichkeit stimmten der geénderten Planfassung zu.

In ihrer Sitzung am 05.07.2007 fasst die Gemeindevertretung Stahnsdorf den Abwagungs-
und Satzungsbeschluss.
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V.2 Abwégungsrelevante Aspekte aus den Behordenbeteiligungen und der
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Dem Einwand des Landkreises Potsdam-Mittelmark, Fachdienst Brand- und Katasiro-
phenschutz, vom 23.03.2008, in dem die Errichtung einer Wendemoglichkeit fur Fahrzeuge
der Feuerwehr gefordert wird, kann durch die Verbreiterung im ,Knick" der Privatstraie mit
einern Durchmesser von 10,0 m entsprochen werden.

- Wird beriicksichfigt -

Dem Wounsch der Regionalen Planungsgemeinschaft (Schr. v. 21.03.2006 und
23.08.2008), auf die drei Baufenster siidwestlich des heutigen Gebaudebestandes zuguns-
ten des Freiraumes zu verzichten, wird nicht entsprochen. Der in Rede stehende B-Plan
|asst keine ,drei Baufenster stidwestlich des heutigen Gebaudebestandes” erkennen. Viel-
mehr sichert er die denkmalgeschutzte ,Villa Heinecke" durch enge Baugrenzen und setzt
dar(iber hinaus zwei weitere Baufenster im Geltungsbereich fest. Im sldwestlich des heuti-
gen Geb#audebestandes gelegenen Baufenster koénnen nach zwischenzeitlich erfolgter
Grundstiicksteilung zwei Wohngebaude mit insgesamt 4 Wohneinheiten in offener Bauweise
entstehen. Insgesamt ist nach Festsetzung der 1. Anderung des B-Planes die Realisierung
von 12 Wohneinheiten im Plangebiet zulassig.

Die derzeit zulassige Nutzung des Grundstiickes wiirde durch den Verzicht soweit einge-
schrankt, dass dadurch eine ,nicht nur unwesentliche Wertminderung des Grundstickes”
eintrate. Der Grundstiickseigentimer konnte gem. § 42 BauGB eine entsprechende Ent-
schadigung von der Gemeinde verlangen.

- Wird nicht beriicksichiigt -

Der Zentraldienst der Polizei, Kampfmittelbeseitigungsdienst - , teilt in seinem Schrei-
ben vom 16.03.2006 mit, dass sich entsprechend der 3. Auflage der Kampfmittelverdachts-
flachenkarte aus dem Jahre 2005 die Gemarkung Stahnsdorf in einem kampfmittelbelasteten
Gebiet befindet. Fir die Ausfiihrung von Erdarbeiten ist eine Munitionsfreiheitsbescheinigung
einzuholen. Dies wird mit Stellungnahme vom 28.07.2006 bestatigt. Ein entsprechender
Hinweis ist im Bebauungsplan und in der Begrindung berlicksichtigt.

- Wird beriicksichtigt — -

Einige Behorden wiesen darauf hin, dass sich das Plangebiet nicht in einer Trinkwasser-
schutzzone befinde; die Nachrichtliche Ubernahme wird gestrichen.
- Wird beriicksichtigt -

Ein Biirger verwies im Rahmen der &ffentlichen Auslegung auf den erforderlichen Schutz
der seltenen Pflanzenarten und des Lebensraumes der im Bereich der Upstallwiesen bzw.
des Landschaftsschutzgebietes (LSG) wild lebenden Tiere. Sowohl die Graben als auch die
Erlenbaume sollten erhalten werden.

Da sich das LSG auferhalb des Plangebietes befindet, ist eine Beeintrachtigung der Flora
und Fauna nicht zu befurchten. Die Graben mit ihrer Bepflanzung werden als markanter Be-
standteil der Landschaft gesichert bzw. durch Neuanpflanzungen im nérdlichen Geltungsbe-
reich aufgewertet.

- Wird beriicksichtigt -
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V.3 Abwagung der &ffentlichen und privaten Belange untereinander und ge-
geneinander

Die in den Beteiligungsverfahren vorgebrachten Anregungen und Hinweise wurden im weite-
ren Planverfahren weitgehend berlicksichtigt.

Bei der Abwagung der &ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander
gilt es, insbesondere einerseits die Interessen der privaten Grundstiickseigentimer im Plan-
gebiet auf optimierte Grundstiicksverwertung und andererseits die im ¢ffentlichen Interesse
stehenden Belange der Bereitstellung von Wohnbauland, des Umweltschutzes, des Natur-
schuizes und der Landschaftspflege unter Beachtung eines intakten Gemeinwesens zu be-
ricksichtigen.

Es ist stadtebauliches Konzept, die bauliche Nutzung bestméglich an der vorhandenen Be-
bauung des historischen Dorfkerns zu orientieren, um umfangreiche Eingriffe in den Vegeta-
tionsbestand zur Pufferzone des Landschaftsschutzgebietes ,Parforceheide” bzw. der
Upstallwiesen gering zu halten.

Grundlage des stadtebaulichen Leitbildes der Gemeinde ist die Weiterentwicklung der be-
stehenden Siedlungsstruktur unter Wahrung der Naturpotentiale und des Orisbildes bei
gleichzeitiger Erschlieung benétigter Wohnbauflichen. Die Planung ist am Erhalt und an
der Entwicklung einer aufgelockerten und durchgriinten Baustruktur im historischen Ortskern
Stahnsdorfs orientiert.
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Vi Flachenbilanz

Tab. 5: Flachennutzung.

Oﬁentllche Verkehrsflache (Weg)™® 320 26 258 2,2

Private Verkehrsflache 714 6,0

Allgemeines Wohngebiet (WA 1) 3.363 28,0
5.200 43,8

Allgemeines Wohngebiet (WA 2) 1.044 8,8
T BRUTTOBAULAND 5.441 45,4 5.458 46,1
Streuobstwiese, extensiv 2.444] 204 2.300 18,4
| Frischwiese, extensiv 4,097 34,2 4.087 345
¥ PRIVATE GRUNFLACHEN 6.541 54,5 §.387 £3.9
2 GELTUNGSBEREICH 11.982 100,0 11.845 100,0

*Die Abweichung zwischen der Gréle der &ffentl. Verkehrsfliache im neuen und alien B-Plan — und daraus resul-
tierend die Grole des Geltungsbereiches = ergibt sich aus den aktualisierten VVermessungsgrundlagen.

VI. Auswirkungen
Vi1 Soziale MaRnahmen

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sind nachteilige Auswirkungen, die soziale
Malnahmen nach § 180 Baugesetzbuch erfordern, nicht zu erwarten.

V.2 Bodenordnung

Bodenordnende Malnahmen gemal dem vierten Teil - § 45 ff - des Baugesetzbuches sind
nicht vorgesehen.

VL3 Grunderwerb

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden Ubernahmeanspriiche voraussichi-

lich nicht begriindet.
Beriin, IW
argret M/

V.4 MaBnahmen zur Sicherung der Planung

Malinahmen zur Sicherung der Planung wurden nicht eingeleitet.
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Begriindung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr, 9A .Doriplatz 21" der Gemeinde Stahnsdorf

Satzung Fassung Mai 2007

Anlage 1: Verfahrensiibersicht

'ufste ' ungsbeachiuss

Bekanntmachung e

Beschiuss vom

Amisblatt
Aushang vom

25.08.2005
(DS-Nr.; 05/085)
01.09.2005

| Friihzeitige
| Offentlichkeitsbeteiiigung

Bekanntmachung

| Durenhfihrung

Amisblatt
Aushang vom

13.03.2006 — 28.03.2006

| den
zum Vorentwurf

| Frilhzeitige Beteiligung der Behor-

Schreiben vom

21.02.2006

Beschiuss vom

06.07.20086
(DS=Nr.: 06/068)

Schraiben vom

17.08.2006

Beschiuss vom

Amisblatt

08.07.2006
(DS-Nr.: 06/089)

31.07.2008

Aushang vom -

14.08.2008-13.10.2006

(Landkreis Potsdam-Mitteimark)

Schreiben vom 18.08.2008
Schreiben vom 17.10.2006
Beschiuss vom 21.12.2008
S (DS-Nr.: 06/151
| Mitteilung des Abwagungsergebnisses Schreiben vom 04.01.2007
Satzungsheschiuss Beschluss vom 21.12.2006
(DS-Nr. 06/152)
| Antrag auf Plangenehmigung 11.01.2007
| Genehmigung mit Malgaben Schreiben vom 09.03.2007
der héheren Verwaltungsbehérde (Az.:02/07)

s5es

Aufhebung des Satzungsbeschius-

Beschluss vom

18.04,2007
(DS-Nr. 07/041)

Entwurisbeschiuss

Beschiuss vom

19.04.2007
(DS-Nr. 07/053)

Eingeschrankie Beteiligung Schreiben vom 26.04.2007
9. | Abwagungsbeschiuss Beschluss vom 05.07.2007
e (DS-Nr. 07/079 )
0. | Erneuter Satzungsbeschiuss Beschluss vom 05.07.2007

(DS-Nr, 07/080)
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Begriindung der 1. Anderung-des Bebauungsplanes Nr, 9A ,Dorfplatz 21" der Gemeinde Stahnsdorf
Satzung Fassung Mai 2007

Anlage 2: Alte heimische Sorten fiir die Anlage der Streuobstwiese gem. Hinweis
der UNB

Auswahlliste zur Pflanzung von Obstbaumen - alte heimische Sorten
Pflanzung ausschiieflich als Hochstamm

magl. Apfelsorten (Malus spec.) — Samlingsunteriage!

Albrechts-Apfel Kaiser-Wilhelm-Apfel
Bretiacher Prinz-Albrechi-Apfel
Goldparméne Danziger Kantapfel
Cox Orange Rote Sternrenette
Gravensteiner Roter Eiserapfel
Jakob Lebel Ontario-Apfel

madgl. Birnensorten (Pyrus spec.) — Samlingsunteriage!

Alexander Lucas Gréafin von Paris
Clapps-Liebling Gellerts Butterbirne
Gute Luise Conference

mogl. Kirschsorten (Prunus spec.)

sauer

Werdersche Glaskirsche Schattenmorelle

s

Grofle Schwarze Knorpelkirsche Werdersche Braune

Kassin Frihe Herzkirsche Bittners Rote Knorpelkirsche

mégl. Pflaumen- bzw, Zwetschensorten (Prunus spec.)

Hauszwetsche Anna Spat
Mirabelle von Nancy Graf Althans
Werdersche Hauszwetsche Ontariopflaume
Wangenheim

sonstige obstartige Gehdlze

Walnuss (Juglans regia)
Speierling (Sorbus domestica)
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