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‘ Teil I Stidtebauliche Begriindung

1. ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Gemeinde Stahnsdorf beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1 a
,Florazeile® die planungsrechtliche Sicherung der vollzogenen stiddtebaulichen Ent-
wicklung Wohnbebauung an der Florazeile zu schaffen. Der Bebauungsplan Nr. 1 a
,,Florazeile* setzt hierfiir allgemeine Wohngebiete und private Griinflichen sowie die
zur ErschlieBung erforderlichen Verkehrsflachen fest. Der Aufstellungsbeschluss durch
die Gemeindevertretung Stahnsdorf wurde am 23.02.2012 gefasst.

Fiir die weitgehend realisierte Wohnbebauung am siidlichen Rand der Ortslage von
Schenkenhorst besteht der seit dem 03.07.2000 rechtswirksame Bebauungsplan Nr. 1,
der mit dem vorliegenden Bebauungsplan iiberplant werden soll. Die Grundstiickseigen-
tiimer haben fiir die Errichtung einer Einfriedung entlang ihrer hinten liegenden Grund-
stiicksgrenzen bei der zustdndigen unteren Bauaufsichtsbehorde des Landkreises Pots-
dam-Mittelmark (LK-PM) die erforderlichen Antrdge auf Erteilung einer Baugenehmi-
gung gestellt. Diese Antrige wiren durch den LK-PM mit der Begriindung abgelehnt
worden, dass sich die Einfriedungen im AuBenbereich befinden und damit nicht geneh-
migungsfihig seien. Die Grundstiickseigentiimer und der LK-PM haben sich in Gespra-
chen darauf geeinigt, dass die im Aufenbereich liegenden Flurstiicke 219 bis 232 der
Flur 2 in der Gemarkung Schenkenhorst in den Geltungsbereich eines neu aufzustellen-
den Bebauungsplanes aufzunehmen sind, um planungsrechtlich die Errichtung von Ein-
friedungen zu sichern. Die Festsetzungen der iiberbaubaren und nicht iiberbaubaren
Grundstiicksfldchen im Sinne von § 9 (1) Nr. 2 BauGB sowie die Ermittlungen fiir den
erforderlichen Griinausgleich sind dann entsprechend anzupassen.

Fiir die baulich bereits entwickelten Grundstiicke im Geltungsbereich wird gegeniiber
dem rechtswirksamen Bebauungsplan entsprechend des Bestandes im Wohngebiet die
zuldssige Versiegelung erhoht sowie in begrenztem Umfang bauliche Nutzungen inner-
halb der privaten Griinflachen planungsrechtlich ermoéglicht. Fiir die nicht entwickelten
und nicht erweiterten Wohnbaufldchen im Plangebiet werden die Festsetzungen analog
des rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 1 iibernommen. Die festgesetzten privaten
Griinflachen dienen neben der Erholung der Bewohner in erster Linie auch der natur-
schutzrechtlichen Kompensation der vollzogenen und planungsrechtlich zulédssigen Ver-
siegelungen.

Ein Ausgleich der zusitzlichen Neuversiegelung innerhalb des Plangebietes ist nicht
moglich, da die Griinflachen bereits fiir Pflanzmallnahmen aus dem bestehenden Be-
bauungsplan in Anspruch genommen werden. Daher werden externe Kompensations-
maBnahmen erforderlich, iiber die eine vertragliche Regelung zwischen der Flichen-
agentur Brandenburg und den Grundeigentiimern besteht und der Gemeinde vorliegt.

Im Bebauungsplanverfahren sind neben der Eingriffskompensation auch Fragen der
Umweltpriifung sowie des Artenschutzes zu regeln. Diese Fragestellungen werden im
Rahmen der durchzufiihrenden Umweltpriifung gekliart und im Umweltbericht geméal §
2a BauGB, der Teil II dieser vorliegenden Begriindung ist, dargelegt.
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2. PLANUNGSGRUNDLAGEN UND PLANGEBIET
2.1 Lage und riumlicher Geltungsbereich

Der rund 2,87 ha umfassende Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich siid-
lich der privaten Strale ,,Florazeile* und 6stlich des Ahrensdorfer Weges am siidlichen
Siedlungsrand des Ortsteils Schenkenhorst der Gemeinde Stahnsdorf.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 97/2, 97/3, 97/5, 97/6, 97/7, 97/8, 97/9,
97/10, 97/11, 97/12, 97/13, 97/14, 97/15, 98, 209 bis 212 sowie die Flurstiicke 219 bis
232 in der Flur 2 in der Gemarkung Schenkenhorst. Eine Ubersicht des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes ist dem Plankopf der Planzeichnung zu entnehmen, die ge-
naue Abgrenzung des Geltungsbereiches der Planzeichnung.

2.2  Vorhandene Bebauung und Nutzung innerhalb des Plangebietes

Das Plangebiet ist bereits mit 14 Wohngebduden in Form von Einzelhdusern bebaut.
Am 0stlichen Rand des Plangebietes befindet sich ein bisher noch unbebautes Bau-
grundstiick, auf dem derzeit (Juli 2013) ein Wohngebdude errichtet wird. Am westli-
chen Rand sind weitere 6 Grundstiicke gemil3 dem rechtskriftigen Bebauungsplan Nr. 1
bebaubar. Siidlich der Wohngebiude befinden sich die jeweiligen, unterschiedlich in-
tensiv genutzten privaten Hausgirten. Die Gérten sind in der Regel zur angrenzenden
freien Landschaft hin eingefriedet. Der westliche Bereich des Plangebietes ist entspre-
chend der Festsetzung des rechtswirksamen Bebauungsplanes als private Griinfliche
unbebaut.

Nordlich der Florazeile befinden sich die riickwértigen Nebengebdude des Siedlungsbe-
reiches entlang der Sputendorfer Landstrale. Westlich des Ahrensdorfer Weges befin-
det sich auf dem Gelédnde der ehemaligen Rinderzuchtanlage ein Pferdehof der fiir Pfer-
dehaltung und Pferdezucht genutzt wird.

3. PLANUNGSVORGABEN UND RAHMENBEDINGUNGEN
3.1 Landesplanung und Raumordnung

Fiir die raumordnerische Bewertung der Planungsabsicht werden insbesondere die sich
aus dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007, GVBL I, S. 235) und dem
Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg vom 31. Mirz 2009 (LEP B-B, GVBL 1I
Nr. 13, S. 186) ergebenden Erfordernisse der Raumordnung herangezogen.

GemilB § 5 LEPro 2007 soll die Siedlungsentwicklung auf zentrale Orte und raumord-
nerisch festgelegte Siedlungsbereiche ausgerichtet werden. Die Innenentwicklung soll
Vorrang vor der AuBlenentwicklung haben. Dabei soll die Erhaltung und Umgestaltung
des baulichen Bestandes in vorhandenen Siedlungsbereichen und die Reaktivierung von
Siedlungsbrachfldachen Prioritédt haben.

Gemil Festlegungen des LEP B-B ist die Gemeinde Stahnsdorf kein zentraler Ort. Die
der Gemeinde zugewiesene Gestaltungsraum Siedlung erstreckt sich iiber Stahnsdorf-
Ort und Teile des Ortsteils Giiterfelde. AuBlerhalb dieses Gestaltungsraumes gelten die
Vorgaben des Ziels 4.5 des LEP B-B der Innenentwicklung der jeweiligen Siedlungsbe-
reiche sowie als Entwicklungsoption 0,5 ha Flidche auf 1.000 Einwohner in einem Zeit-
raum von 10 Jahren.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung (GL) hat im Rahmen der Anfrage nach den
Zielen, Grundsitzen und sonstigen Erfordernissen der Raumordnung der Gemeinde
Stahnsdorf mit Schreiben vom 09.02.2012 mitgeteilt, dass die angezeigte Planung den
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Kriterien der Innenentwicklung im landesplanerischen Sinne entspricht. Hinsichtlich der
Einbeziehung der Flurstiicke219 — 232 der Flur 2 zur Ausweisung als Griinfldache beste-
hen aus landesplanerischer Sicht keine Bedenken. Mit Schreiben vom 19.06.2013 wurde
erganzend auf den Entwurf des Regionalplans Havelland-Fliming verwiesen, der fiir
das Plangebiet keine flichenbezogenen Festlegungen enthailt.

3.2  Regionalplanung

Trager der Regionalplanung in der Region Havelland-Fliming ist die Regionale Pla-
nungsgemeinschaft. Thr obliegt die Aufstellung, Fortschreibung, Anderung und Ergin-
zung des Regionalplans als iibergeordnete und zusammenfassende Landesplanung im
Gebiet der Region. Frithere Regionalpldne sind fiir rechtsunwirksam erkldart worden.
Mit Beschluss der Regionalversammlung vom 02. September 2004 ist die Aufstellung
eines integrierten Regionalplanes mit Ausrichtung auf das Jahr 2020 eingeleitet worden.
Auf der Regionalversammlung am 26. April 2012 wurde die Eroffnung des Beteili-
gungsverfahrens gemal § 10 Abs. 1 Raumordnungsgesetz 1.V.m. § 2 Abs. 3 Gesetz zur
Regionalplanung und zur Braunkohlen- und Sanierungsplanung beschlossen.

Dieses Verfahren wurde am 11.06.2012 begonnen. In Aufstellung befindliche Ziele und
Grundsitze der Regionalplanung sind als sonstige Erfordernisse bei der Aufstellung von
Bauleitpldnen bzw. als offentliche Belange bei der Beurteilung der Zulidssigkeit von
Vorhaben in der Abwiégung bzw. bei der Ermessensausiibung zu beriicksichtigen (§ 4
Abs. 2 ROG).

Die Regionale Planungsgemeinschaft teilte der Gemeinde im Rahmen der Planungsan-
zeige in ihrer Stellungnahme vom 19.01.2012 mit, dass die vorliegende Planung regio-
nalplanerische Belange nicht beriihrt. Mit Schreiben vom 03.06.2013 wurde der Ge-
meinde mitgeteilt, dass das Plangebiet auBlerhalb des Vorzugsraums Siedlung nach
Plansatz 2.1.1 (G) liegt, auf Grund der Kleinteiligkeit der Planinderungen keine regio-
nale Bedeutsamkeit aufweist.

3.3  Fliachennutzungsplan der Gemeinde Stahnsdorf

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Stahnsdorf (bekannt gemacht
im Amtsblatt fiir die Gemeinde Stahnsdorf am 21.12.2012) sind die Fldchen dieses Be-
bauungsplanes als Wohnbaufldache sowie als Griinfliche dargestellt. Die Inhalte des
Bebauungsplanes sind somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

3.4  Ubersicht des Aufstellungsverfahrens

Termin Verfahrensschritt

23.02.2012 Aufstellungsbeschluss BauGB § 2 Abs.1
09.02.2012 Planungsanzeige BauGB § 1 Abs. 4
13.09.2012 Beschluss iiber den Vorentwurf, Stand: Juli 2012

21.09.2012 friihzeitigen Beteiligung der TOB BauGB § 4 Abs. 1
15.10.2012 — | Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit BauGB § 3 Abs. 1
16.11.2012

25.04.2013 Abwigung der im Rahmen der frithzeitigen Beteili- BauGB § 1 Abs.7

gung eingegangenen Stellungnahmen

25.04.2013 Beschluss iiber den Entwurf, Stand: Februar 2013

21.05.2013 Beteiligung der TOB BauGB § 4 Abs. 2
10.06.2013 — | Beteiligung der Offentlichkeit BauGB § 3 Abs. 2
12.07.2013
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4. PLANUNGSKONZEPT

Das Planungskonzept sieht zum einen die Festsetzung der bestehenden Wohnnutzungen
mit den vorhandenen Nebenanlagen sowie die planungsrechtliche Sicherung der erwei-
terten Grundstiicke als private Griinflichen vor. Letztere sind planungsrechtlich dem
AuBenbereich zuzuordnen und geméal § 35 BauGB zu beurteilen. Die vorhandenen Ein-
friedungen an der siidlichen Flurstiicksgrenze soll mit dem vorliegenden Bebauungsplan
planungsrechtlich ermoglicht werden.

In den Erweiterungsflichen des Plangebietes ist die Errichtung neuer Wohngebédude
nicht zuldssig. Die bestehende Erschlieungssituation iiber die private Verkehrsfldche
,,Florazeile‘ bleibt unverindert.

5. ABWAGUNG UND KONFLIKTBEWALTIGUNG

5.1  Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung

Wiihrend der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemiB § 3 (1) BauGB im Zeit-
raum vom 15.10.2012 bis einschlieBlich 16.11.2012 sowie wihrend der offentlichen
Auslegung gemal § 3 (2) BauGB vom 10.06.2013 bis zum 12.07. 2013 wurden keine
Stellungnahmen abgegeben.

5.2 Ergebnisse der Behordenbeteiligung

Wihrend der frithzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen Triager offentlicher
Belange gemil § 4 (1) BauGB sowie der Nachbargemeinden, die mit Anschreiben vom
21.09.2012 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert wurden, wurden keine Be-
denken gegen die Planinhalte geduflert. Es wurden Hinweise gegeben, die soweit pla-
nungsrechtlich relevant, in die Planbegriindung und den Umweltbericht dieser Ent-
wurfsfassung eingeflossen sind.

Die untere Naturschutzbehorde wies darauf hin, dass im weiteren Verfahren die exter-
nen KompensationsmaBBnahmen (3.163 qm) weiter zu konkretisieren und vertraglich
abzusichern sind. Dies ist zwischenzeitlich erfolgt. In Bezug auf die externen Kompen-
sationsmafBnahmen liegt der Gemeinde Stahnsdorf ein unterzeichneter Vertrag zwischen
der Flachenagentur Brandenburg und den Vertretern der im Geltungsbereich befindli-
chen Grundeigentiimer vom 28.01.2013/ 04.02.2013 vor. Die Ausgleichs- und Ersatz-
maBnahmen finden im Flachenpool Grenzelwiesen innerhalb des Gebietes der Stadt
Beelitz statt.

Im Rahmen der Beteiligung der Behorden und sonstigen Triger offentlicher Belange
gemdl § 4 (2) BauGB sowie der Nachbargemeinden, die mit Anschreiben vom
21.05.2013 stattfand, wurden wiederum keine Bedenken gegen die Planinhalte gedufert.

Das Landesamt fiir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz, Regionalabteilung
West teilte in seiner Stellungnahme vom 01.07.2013 der Gemeinde mit, dass der Ein-
schiatzung in der Begriindung zum Bebauungsplan unter Punkt 5.3, auf der privaten
Griinfldche 1 (PG 1) sind die Festsetzungen zum Schutz vor Immissionsbelastungen im
weiteren Verfahren entbehrlich, gefolgt wird. Die entsprechende Festsetzung wurde
darauf hin aus der Satzungsfassung der Planzeichnung entfernt.

5.3  Belange des Immissionsschutzes

Das Plangebiet liegt in etwa 100 m Entfernung zur Sputendorfer LandstraSe (K6903),
von der in dieser Entfernung keine Larmbelédstigungen zu erwarten sind. Weitere Stra-
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Ben mit starker Verkehrsbelastung sind in ndherem Umfeld zum Plangebiet nicht vor-
handen. Von der zum Plangebiet gehorenden privaten Verkehrsfliche ,,Florazeile* sind
auf Grund der Anliegerfunktion keine Lirmbelastungen zu erwarten.

Westlich des Plangebietes befand sich eine Gewerbefldche, die in dem Zeitraum des
Planverfahrens des rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 1 als Tierhaltungsanlage fiir
Grofvieh genutzt wurde. Zum Schutz vor Immissionsbelastungen aus der Tierhaltung
wurde seinerzeit die im westlichen Bereich des Plangebietes bestehende private Griin-
flache fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schéddlichen Umwelt-
einwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes festgesetzt. Auf Grund
der zwischenzeitlich erfolgten Umnutzung der ehemals gewerblichen Anlage als Pfer-
dehaltung- und Zuchtanlage geht die Gemeinde davon aus, dass diese zunichst iiber-
nommene Festsetzung im weiteren Verfahren entbehrlich sein wird. Die Gemeinde
wollte jedoch die Stellungnahme der fachlich zustdndigen Behorde im aktuellen Verfah-
ren abwarten. Wihrend der Beteiligung der Behorden gemial § 4 (2) BauGB wurde sei-
tens des Landesamtes fiir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz (LUGV) diese
Einschidtzung geteilt, so dass die entsprechende Festsetzung aus der Satzungsfassung
der Planzeichnung entfernt wurde.

54 Altlasten

Im Plangebiet bestehen keine altlastenbedingten Beeintrachtigungen der Bodenfunktio-
nen und keine Gefdhrdungen fiir den Menschen. Diese Einschidtzung wurde durch die
untere Bodenschutzbehorde des Landkreises Potsdam-Mittelmark im Rahmen der friih-
zeitigen Beteiligung der Behorden mit Schreiben vom 18.10.2012 und 10.07.2013 bes-
titigt.

6. FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES
Bauplanungsrechtliche Festsetzungen§ 9 (1) 1 BauGB i.V.m. § 1 (2) BauNVO

6.1  Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet werden als Art der baulichen Nutzung zwei Allgemeine Wohngebiete
(WA1, WA2) gemil § 4 BauNVO festgesetzt. Danach sind dort Wohngebiude, die der
Versorgung des Gebiets dienenden Lidden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storende Handwerksbetriebe zuldssig. Diese allgemein zuldssigen Nutzungen entspre-
chen den angrenzenden Wohngebieten. Die nach § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise
zugelassenen Nutzungen sind entsprechend § 1 (3) BauNVO unzulissig.

Eine Differenzierung in die Wohngebiete WA 1 und WA 2 erfolgt vor dem Hinter-
grund, dass die Grundstiicke innerhalb des allgemeinen Wohngebietes WA 1 durch zu-
satzliche Flidchenankdufe erweitert wurden und der Bebauungsplan der vollzogenen
Entwicklung Rechnung tragen mochte. Die bisher baulich nicht entwickelten und nicht
erweiterten Flichen des WA 2 werden unverindert aus dem rechtswirksamen Bebau-
ungsplan Nr. 1 iibernommen.

6.2  MaB der baulichen Nutzung und Anzahl der Vollgeschosse

Das Mal} der baulichen Nutzung fiir das Allgemeine Wohngebiet WA1 wird mit einer
Grundflichenzahl (GRZ) von 0,3 und eine Geschossflichenzahl (GFZ) von 0,6 festge-
setzt: Eine Uberschreitung gemiB § 19 (4) BauNVO um 50 % fiir Nebenanlagen ist zu-
lassig.
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Das Mal} der baulichen Nutzung fiir das Allgemeine Wohngebiet WA?2 wird mit einer
Grundflichenzahl von 0,4 festgesetzt, die nach den Vorschriften des § 19 (4) BauNVO
nicht iiberschritten werden darf. Es wird eine Geschossflachenzahl von 0,8 festgesetzt.
Eine Uberschreitung der GFZ ist nicht zulissig.

Die unterschiedlichen MaBle der baulichen Nutzung im WA 1 und WA?2 resultieren aus
folgendem Grund:

Fiir die baulich bereits entwickelten Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. la ,,Florazeile* erhoht sich gegeniiber dem rechtswirksamen Bebauungsplan
entsprechend des Bestandes die zuldssige Versiegelung. Durch die Verschiebung der
Festsetzung von privaten Griinflichen auf die neu erworbenen Flurstiicke 219 bis 232
der Flur 2 vergroflert sich die anrechenbare GroBe fiir die Ermittlung der Grundfldchen-
zahl im WA1. Bei Beibehaltung der GRZ 0,4 aus dem rechtswirksamen Bebauungsplan
wire der Bau weiterer baulichen Anlagen zulidssig, was seitens der Gemeinde nicht ge-
wollt wird. Fiir die nicht entwickelten und nicht erweiterten Wohnbauflichen im WA2
werden die Festsetzungen analog des rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 1 iiber-
nommen.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WAZ2 ist eine Anzahl von maximal zwei
Vollgeschossen zulédssig. Als Vollgeschosse gemédll § 20 BauNVO gelten gemil3 § 2
Abs. 4 Brandenburgischer Bauordnung (BbgBO) alle oberirdischen Geschosse, deren
Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m iiber die Gelidndeoberfldche hinausragt.

6.3 Bauweise, Groe der Baugrundstiicke und iiberbaubare Grundstiicksfliche

Um eine moglichst aufgelockerte Bebauung zu erreichen, werden in den Allgemeinen
Wohngebieten WA1 und WA?2 als Bauweise Einzel- und Doppelhéduser zugelassen. Die
iiberbaubaren Flichen innerhalb des Geltungsbereiches werden gemil § 23 Abs. 3
BauNVO durch Baugrenzen bestimmt, die generell zu den Grenzen einen Abstand von
5 Metern haben.

6.4  MaBnahmen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen

Der in der Planzeichnung gekennzeichnete Bereich zum Schutz vor schiddlichen Um-
welteinfliissen am westlichen Geltungsbereichsrand wurde aus dem rechtswirksamen
Bebauungsplan Nr. 1 {ibernommen. (sieche Pkt. 5.3 dieser Begriindung). Die Beibehal-
tung dieser Festsetzung war im weiteren Verfahren zu priifen, wurde seitens des zustidn-
digen LUGYV fiir entbehrlich gehalten und ist dem entsprechend nicht mehr Gegenstand
der Satzungsfassung des Bebauungsplanes.

6.5 Private Verkehrsflichen

Private Verkehrsfliiche besonderer Zweckbestimmung: Verkehrsberuhigter Be-
reich

Am nordlichen Geltungsbereichsrand wird entsprechend des Bestandes eine private
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt
und somit planungsrechtlich gesichert.

6.7 Private Griinflichen

Es werden die Griinflichen PG 1, PG 2 und PG 3 festgesetzt. Die Griinflache PG 1 be-
findet sich im Westen des Plangebietes. Die Festsetzungen fiir diese Flache werden aus
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dem rechtswirksamen B-Plans Nr. 1 iibernommen. Das bedeutet, dass in der PG 1 Bin-
dungen fiir Bepflanzungen bestehen.

In den privaten Griinflichen PG 2 und PG 3 werden die Festsetzungen aus dem rechts-
wirksamen B-Plan Nr. 1 dahingehend angepasst, dass der 5 m breite Streifen mit Bin-
dungen fiir Bepflanzungen bestehen bleibt, jedoch nach Siiden an den Geltungsbereichs-
rand verschoben wird. Der ehemals festgesetzte 10 m breite Streifen mit Bindungen fiir
Bepflanzungen entfillt, die entsprechenden Anpflanzungen sind nunmehr innerhalb der
gesamten privaten Griinflichen auszufiihren (s. TF 1.5.3).

In den privaten Griinflichen PG 2 und PG 3 sind Befestigungen nur zum Zwecke der
Erholung zuldssig (Spielgerdte, Durchwegungen, Aufenthaltsbereiche und Gerite-
schuppen mit einer Grundfliche von jeweils max. 10 m?) sowie Gewéichshduser mit
einer maximalen Grundfliche von 10 m2 und einer maximalen Hohe von 2,0 m.

In der privaten Griinflaichen PG 3 ist die Anlage eines Wasserbeckens mit einer maxi-
malen Fliche von 110 m? sichtbarer Wasserfldache zuldssig. Diese Festsetzung erfolgt
vor dem Hintergrund des dort bestehenden Gartenteiches, der zwar kiinstlich angelegt
ist, d.h. eine Form der Versiegelung darstellt. Auf Grund seiner ausgedehnten Flach-
wasserzone mit umfangreichem Pflanzenbewuchs wurde eine Biotopqualitit hergestellt,
welche die iibrigen i. d. R. mit Zierrasen versehenen privaten Griinflichen bei weitem
ibersteigt.

6.8  Flichen zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen

Innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten Flichen zur Anpflanzung von
Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen ist eine Wildstrauchhecke entspre-
chend der Pflanzliste 1 anzulegen. Diese Festsetzung ist eine Ubernahme aus dem
rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 1. Die Pflanzung ist zu pflegen und bei Verlust zu
ersetzen.

Innerhalb der privaten Griinfliche PG 1 sind — ebenfalls als iibernommene Festsetzung
des rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 1.- insgesamt 45 hochstimmige Obstbdume
(heimische Apfel-, Birnen-, Kirsch- oder Pflaumenarten) anzupflanzen, zu pflegen und
bei Verlust zu ersetzen.

Innerhalb der privaten Griinflaichen PG 2 und PG 3 sind Hochstamm- Ertragsobstgehol-
ze (heimische Apfel-, Birnen-, Kirsch- oder Pflaumenarten), Kiefern (Pinus) oder Wa-
cholder (Juniperus) wie folgt anzupflanzen: Bis 15 m Grundstiicksbreite 3 Baume; bis
20 m Grundstiicksbreite 4 Biaume, bis 25 m Grundstiicksbreite 5 Bdume, mehr als 25 m
Grundstiicksbreite 6 Biume. Die Bdume sind zu pflegen und bei Verlust zu ersetzen.

7. STADTEBAULICHE UBERSICHTSDATEN

Plangebiet insgesamt 28.777 m?

Allgemeine Wohngebiete WA1, WA2 13.837 m?

Private Verkehrsfliche besonderer Zweckbe-

2
stimmung: Verkehrsberuhigter Bereich 2.604 m

Private Griinfliichen PG1, PG2, PG3 12.336 m?
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8.

MABNAHMEN ZUR PLANREALISIERUNG UND KOSTEN

Die Kosten fiir die Bauleitplanung iibernehmen die Grundstiickseigentiimer. Eine ent-
sprechende Vereinbarung liegt der Gemeinde vor. Zur Umsetzung der erforderlichen
Kompensationsmallnahmen haben die Grundstiickseigentiimer einen Vertrag mit der
Flichenagentur Brandenburg GmbH unterzeichnet. Auch dieser Vertrag (vom
28.01.2013/ 04.02.2013) liegt der Gemeinde vor.

9.

RECHTSGRUNDLAGEN

Dem Bebauungsplan liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

1.

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. 1, S. 2414); ), zuletzt gedndert durch Artikel 1des Gesetzes vom 11.
Juni 2013 (BGBI. I S.1548),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt geidndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
11. Juni 2013 (BGBI. 1 S.1548),

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1
1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011
(BGBI.1S. 1509)

Gesetz iliber den Naturschutz und die Landschaftspflege im Land Brandenburg
(Brandenburgisches Naturschutzgesetz - BbgNatSchG) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 26. Mai 2004 (GVBI. I S. 350) , zuletzt gedndert durch Arti-
kel 2 des Gesetzes vom 15. Juli 2010 (GVBI I/10, [Nr.28])

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. I S.
2542), zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 21. Januar 2013 (BGBI.
IS.95)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 17. September 2008 (GVBI. 1
S. 226), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29. November 2010
(GVBL. I/10, Nr. 39))
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| Teil Il Umweltbericht

1 Einleitung

Gemill § 2 (4) BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen die Belange des
Umweltschutzes, insbesondere die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen,
im Rahmen einer Umweltpriifung zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu be-
schreiben und zu bewerten. Hierbei sind insbesondere die in § 1 (6) Nr. 7 BauGB aufge-
fiihrte Belange zu beriicksichtigen und die in § 1a BauGB genannten Vorschriften an-
zuwenden. Die Ergebnisse der Umweltpriifung sind im Aufstellungsverfahren des Bau-
leitplanes in die Abwégung einzustellen.

Der Umweltbericht beschreibt und bewertet die voraussichtlichen erheblichen Umwelt-
auswirkungen als Grundlage fiir die bei der Aufstellung von Bauleitplinen geméaf
§ 2 [4] BauGB durchzufiihrende Umweltpriifung. Das Ergebnis der Umweltpriifung ist
bei der bauleitplanerischen Abwigung zu beriicksichtigen.

Die im Umweltbericht gemdll § 1[6] Nr.7 BauGB einzustellenden Umweltbelange
beziehen sich im Wesentlichen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima, das
Wirkgefiige zwischen ihnen (Wechselbeziehungen), die biologische Vielfalt sowie auf
den Menschen und auf Kultur- und Sachgiiter.

Die Gliederung des Umweltberichtes erfolgt gemédll Anlage 1 zum BauGB mit einem
einleitenden Teil, der Beschreibung der Umweltauswirkungen mit einer Bestandsauf-
nahme, einer Auswirkungsprognose, der Beschreibung der Minimierungs- und Aus-
gleichsmaBBnahmen mit Variantenpriifung sowie mit zusétzlichen Angaben, zum Bei-
spiel zum Monitoring.

Der Umweltbericht wird gemill § 2a BauGB an dieser Stelle als gesonderter Teil der
Begriindung dargelegt.

1.1 Inhalt und Ziel der Bauleitplanung

Die Gemeinde Stahnsdorf beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1 a
,Florazeile* die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Sicherung des Wohnge-
bietes an der Florazeile zu schaffen. Der Bebauungsplan setzt hierfiir Wohngebiete und
Private Griinflachen sowie die zur ErschlieBung erforderlichen privaten Verkehrsfla-
chen fest.

Als MaB der baulichen Nutzung setzt der Bebauungsplan eine Grundflichenzahl von
0,3 (WA1) bzw. 0,4 (WA?2) fest. Eine Uberschreitung der GRZ wird nur in WA2 ausge-
schlossen. Aus dem Bebauungsplan Nr. 1 werden Festsetzungen zur Anpflanzung von
Obstbaumen und Wildstrauchhecken innerhalb der Privaten Griinflichen tiibernommen.
Fiir die Privaten Griinfldchen werden zudem Festsetzungen iiber zuldssige bauliche An-
lagen getroffen.

Allgemeine Wohngebiete (WA1, WA2) 13.837 m2
Private Griinflichen (PG1, PG2, PG3) 12.336 m?
Private Verkehrsfliache 2.604 m?

Gesamt 28.777 m?
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1.2 Ziele des Umweltschutzes

Gemil der Anlage zu § 2 (4) und § 2a BauGB sind die in einschlidgigen Fachgesetzen
und Fachplidnen festgelegten Ziele des Umweltschutzes, die fiir den Bauleitplan von
Bedeutung sind, sowie ihre Beriicksichtigung darzustellen. Sie ergeben sich aus den
Fachgesetzen und Fachpldnen. Die wichtigen hier bedeutsamen Fachgesetze des Um-
weltschutzes sind insbesondere das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), das Bran-
denburgisches Naturschutzgesetz (BbgNatSchG), das Bundesimmissionsschutzgesetz
(BImSchG) und das Bodenschutzgesetz. Die Beriicksichtigung der artenschutzrechtli-
chen Mafigaben gemill § 44 BNatSchG des Naturschutzgesetzes wird als gesonderter
Punkt behandelt. Wichtige Fachplanerische Hinweise gibt der Landschaftsplan.

1.2.1 Ziele der Fachgesetze und Fachpline

Ziele des Umweltschutzes

Beriicksichtigung bei der Aufstellung

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Brandenburgisches Naturschutzgesetz (BbgNatSchG),

Die Ziele und Grundsitze des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) sind in § 1 BbgNatSchG néher
dargelegt.

Sie werden bei der Umsetzung der Planung im Wesentlichen nach dem Vermeidungs- und Minimierungs-
grundsatz der Eingriffsregelung beriicksichtigt. Nicht vermeidbare Beeintrichtigungen werden ausgegli-
chen.

Im weiteren Verfahren wird fiir den vollstindigen Wortlaut der Ziele des Naturschutzes gemidl § 1 (2)
BbgNatSchG niher ausgefiihrt, wie die Mal3gaben des Naturschutzes im Einzelnen beriicksichtigt werden.

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

§ 1 BImSchG: Zweck dieses Gesetzes ist es, Menschen,
Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die Atmo-
sphire sowie Kultur- und sonstige Sachgiiter vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen zu schiitzen und dem Entste-
hen schidlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen.

Die Festsetzung aus Bebauungsplan Nr. 1 iiber die Griinfla-
che am westlichen Rand des Plangebietes als Fliche fiir
Nutzungseinschrinkungen oder fiir Vorkehrungen zum
Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen wird iiber-
nommen.

Bundesbodenschut

zgesetz (BBodSchG)

§ 1 BBodSchG: Zweck dieses Gesetzes ist es, nachhaltig
die Funktionen des Bodens zu sichern oder wiederherzu-
stellen. Hierzu sind schédliche Bodenverinderungen
abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch
verursachte Gewisserverunreinigungen zu sanieren und
Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden

zu treffen.

Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrichtigun-
gen seiner natiirlichen Funktionen sowie seiner Funktion
als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie
moglich vermieden werden.

Soweit durch die Neubebauung und Versiegelung schidli-
chen Bodenverinderungen zu erwarten sind, werden diese
nach den Mafgaben der Eingriffsregelung vermieden,
minimiert und ausgeglichen. Ein Defizit verbleibt nicht.

Landschaftsrahmenplan!

Entwicklungsziele des Landschaftsrahmenplanes sind der Erhalt und die Aufwertung des Ortsbildes regionstypischer
Dérfer und der Erhalt und die Aufwertung der Eigenart von Landschaftsteilen mit rieselfeld-typischen Strukturen. Durch
die Festsetzung von Griinflichen mit Pflanzgeboten am gesamten siidlichen Rand des Geltungsbereiches wird die land-
schaftliche Einbindung der Bauflidchen in das Ortsbild sichergestellt.

Landschaftsplan?

I Landkreis Potsdam-Mittelmark: Landschaftsrahmenplan 2006
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Im Landschaftsplan der Gemeinde Stahnsdorf, Endfassung September 2012, werden die Fliche des geplanten allgemei-
nen Wohngebietes bereits vollstindig als Siedlungsfliche und die westlich angrenzende Griinflidche als Griinland darge-
stellt. Stidlich der allgemeinen Wohngebiete wird die Entwicklung Geholzgeprigter Ortsriander fokussiert und fiir den
siidlich und westlich an die allgemeinen Wohngebiete angrenzenden Bereich wird das Ziel Griinlandnutzung nach
Grundsitzen der ordnungsgemifien Landwirtschaft formuliert.

2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen des Vorhabens

Die Auswirkungen des Vorhabens werden zu diesem Zeitpunkt auf der Grundlage der
Auswertung vorhandener Bestandsunterlagen einschlieBlich der Ergebnisse vorldufiger
aktueller ortlicher Uberpriifungen beurteilt und im weiteren Verfahren auf der Grundla-
ge der erforderlichen vertiefenden Untersuchungen konkretisiert.

2.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Naturriumliche Grundlagen

Stahnsdorf und das Plangebiet gehdren zur naturrdumlichen GroBeinheit ,,Mittelbran-
denburgische Platten und Niederungen®. Auf der Grundlage des Landschaftsrahmenpla-
nes differenziert der Landschaftsplan der Gemeinde Stahnsdorf, Endfassung September
2012, weiter in Teillandschaften und ordnet das Plangebiet dem Stahnsdorfer Sied-
lungsgebiet zu.

2.1.1 Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt
Biotoptypen:

Das Plangebiet ist im Wesentlichen durch die Einzelhausbebauung (Code 12260) und
die zugehorigen Girten (Code 10111) gepriégt. Die iiberwiegend als Ziergirten gestalte-
ten Fldachen besitzen einen geringen Biotopwert. Ausnahmen mit hoherem Wert bilden
hierbei die niedrigen Geholzbestinde und naturnah angelegten Gartenteiche. Alterer
Baumbestand ist nicht vorhanden. Die westlich angrenzenden Freiflichen werden als
Ruderale Pionier-, Gras- und Staudenfluren, weitgehend ohne Gehdlzbewuchs (Code
032001) eingestuft und besitzen einen mittleren Biotopwert.

Tierarten:

Da fiir das Plangebiet keine aktuellen Daten zur faunistischen Ausstattung vorliegen,
erfolgt an dieser Stelle eine Einschidtzung moglicher und aufgrund der Habitatbedin-
gungen wahrscheinlicher Vorkommen.

Lebensraumpotenziale fiir Vogel ergeben sich im Plangebiet hauptsidchlich im Geholz-
bestand der Ziergérten und fiir gebdudebriitende Arten an den vorhandenen Wohnhiu-
sern und Nebengebduden. Aufgrund der bestehenden Nutzung des Plangebietes mit
Ziergirten, Wohnbebauung und ruderalen Gras- und Staudenfluren ohne Gehdolzbe-
wuchs (siehe Biotopkarte) sind hauptsichlich die wenig storungsempfindlichen und in
Siedlungsnidhe hdufig anzutreffenden Singvogelarten zu erwarten. Fiir die artenschutz-
rechtlichen Verbote des § 44 BNatSchG sind im Bebauungsplanverfahren alle européi-
schen Vogelarten relevant.

Die besonderen Habitatanspriiche der streng geschiitzten und in Anhang IV der FFH-
Richtlinie aufgefiihrten Zauneidechse, wie sonnenexponierte und vegetationsarme Tro-

2 Gemeinde Stahnsdorf: Landschaftsplan Endfassung September 2012
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ckenstandorte sind im Plangebiet nicht erfiillt. Daher wird nicht mit einem Vorkommen
der Art gerechnet. Zudem sind im nahen Umfeld des Plangebietes keine Vorkommen
der Zauneidechse bekannt.

Fiir Fledermiuse stellt das Plangebiet theoretisch ein geeignetes Nahrungshabitat dar.
Der Baumbestand in den Ziergirten bietet jedoch aufgrund des geringen Alters der
Bédume kein Potenzial fiir Quartiere und Wochenstuben. Fiir gebdudebewohnende Fle-
dermausarten bieten die vorhandenen Wohnhiuser ein gewisses Quartierspotenzial, das
jedoch aufgrund der baulichen Struktur (Neubebauung) als sehr eingeschrinkt gelten
muss. Ausgehend von der Habitatausstattung im Plangebiet und dessen Umfeld sind
allenfalls die allgemein verbreiteten und im Siedlungsgebiet haufigen Fledermausarten
(v.a. GroBer Abendsegler, Breitfliigelfledermaus und Zwergfledermaus) zu erwarten.
Alle Fledermausarten gehoren zu den streng geschiitzten und in Anhang IV der FFH-
Richtlinie aufgefiihrten Arten. Sie sind daher auch im Bebauungsplanverfahren fiir die
Verbotstatbestinde des § 44 BNatSchG relevant.

Streng geschiitzte Arten anderer Artengruppen (z.B. Lurche, Kifer, Schmetterlinge,
Libellen, Springschrecken, Spinnen) werden ausgeschlossen, da die speziellen Habitat-
anspriiche im Plangebiet nicht erfiillt sind oder keine regionalen Vorkommen einzelner
Arten existieren.

2.1.2 Boden

Im Plangebiet dominiert der Bodentyp Fahlerde. Die Bodenbildung wurde in dem Be-
reich der errichteten Gebdude bereits zerstort oder iiberformt. Altlastenverdachtsfldchen
sind im Plangebiet nicht vorhanden.

2.1.3 Wasser

Nach den allgemein vorliegenden Daten sinkt der Grundwasserflurabstand von westli-
che in 6stliche Richtung von > 10 m auf 2 bis 5 m. Es wird, zumindest im Ostlichen Teil
des Plangebietes von einer hohen Grundwasser-Verschmutzungsempfindlichkeit ausge-
gangen.’ Oberflichengewisser sind nicht vorhanden.

2.1.4 Klima und Luft

Das Gemeindegebiet liegt groBklimatisch im Ubergangsbereich des westlichen atlan-
tisch-maritim beeinflussten zum Ostlichen, kontinental beeinflussten Klima.
Charakteristisch sind verhiltnismédBig hohe Sommertemperaturen und milde Winter,
eine lange Vegetationsperiode sowie das Niederschlagsmaximum im Sommer, das
durch Starkregenfille verursacht wird. Das Jahresniederschlagsmittel betrigt etwa 600
mm/a, die Jahresdurchschnittstemperatur liegt bei 8,5° - 9,0°. Vorherrschende
Windrichtung ist West-Stidwest.

Im Mikroklima ist iiber den versiegelten Flichen durch die reduzierte durchschnittliche
Verdunstungsrate und durch die bei Sonneneinstrahlung verstirkte Aufwéirmung von
erhohten Durchschnittstemperaturen auszugehen.

Die lufthygienische Situation ist durch die Nihe zu Berlin vorbelastet. Dabei wird das
Plangebiet dem klimatisch entlasteten Siedlungsgebiet von Stahnsdorf zugeordnet. Die
siidlich an das Plangebiet anschlieBenden Fldchen werden als Freilandklimatop mit Be-

3 Gemeinde Stahnsdorf: Landschaftsplan Endfassung September 2012



PQ Gemeinde Stahnsdorf: Bebauungsplan Nr. 1 A ,,Florazeile* im Ortsteil Schenkenhorst
PAN Begriindung mit Umweltbericht - Juli 2013

13

deutung fiir die Frischluftentstehung gewertet4. Verkehrsbedingte Immissionen sind im
Plangebiet nicht zu erwarten.

2.1.5 Landschaft

Als wesentliche MaBstibe fiir die Beurteilung des Landschaftsbildes konnen Naturnihe,
Vielfalt, Eigenart und Erlebniswert der Landschaft herangezogen werden. Im Plangebiet
besteht gegeniiber diesen Faktoren keine erhohte Empfindlichkeit des Landschaftsbil-
des, da das Landschaftsbild in seiner Eigenart, Vielfalt und Schonheit einerseits durch
die bestehende Bebauung mit Ziergérten andererseits in seiner Auspriagung als struktur-
arme ruderalisierte Fldche auBlerhalb der Girten beeintridchtigt bereits vorbelastet ist.
Ein weiterer Faktor, der die Empfindlichkeit des Landschaftsbildes beeinflusst ist die
Einsehbarkeit der Flidche. Das Plangebiet ist von Siiden kommend (Ahrensdorfer Weg)
gut einsehbar und als Siedlungsrand zu erkennen.

2.1.6 Mensch

Fiir die Betrachtung des Schutzgutes Mensch in der Bauleitplanung sind zum einen ge-
sundheitliche Aspekte, vorwiegend Liarm und andere Immissionen, zum anderen rege-
nerative Aspekte wie Erholung-, Freizeitfunktionen und Wohnqualitéit von Bedeutung.5

Fiir die umgebenden Wohnnutzungen und die Wohnnutzungen, die Gegenstand des hier
vorliegenden Bebauungsplanes sind, sind die Larmschutzanspriiche allgemeiner Wohn-
gebiete anzunehmen. In der Umgebung des Plangebietes sind keine gewerblichen Nut-
zungen oder stark befahrene Stra3en vorhanden. Die Vorbelastungen im Plangebiet sind
damit gering.

Im westlichen Bereich des Plangebietes wird die Festsetzung iiber eine Fliche fiir Nut-
zungseinschrinkungen oder fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schidliche Umwelt-
einwirkungen aus Bebauungsplan Nr. 1 iibernommen. Die fiir die Festsetzung dieser
Immissionsschutzfliche ausschlaggebende Tierhaltungsanlage wird jedoch nicht mehr
zur Haltung von Rindern genutzt. Diese Festsetzung ist nach der entsprechenden Stel-
lungnahme der fiir den Immissionsschutz zustindigen Behorde entfallen.

2.1.7 Kultur- und Sachgiiter
Kultur- und sonstige Sachgiiter von besonderem stiddtebaulichem und kulturhistori-
schem Wert sind im Plangebiet nicht vorhanden.

2.1.8 Wechselwirkungen

Es bestehen die allgemeinen Wechselwirkungen zwischen Boden, Wasserhaushalt, Nut-
zungen, Pflanzenbewuchs und den daraus resultierenden Wechselwirkungen mit der
Umgebung.

Besondere Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes
gemiB § 1 [6] Nr. 7 Buchstabe i BauGB® sind nicht festzustellen.

4 Gemeinde Stahnsdorf: Landschaftsplan Endfassung September 2012

5 Schrodter, W., Habemann-Nief3e, K. Lehmberg, F.: Umweltbericht in der Bauleitplanung, Arbeitshilfe zu den
Auswirkungen des EAG Bau 2004 auf die Aufstellung von Bauleitpldnen, Niedersédchsischer Stidtetag (Hrsg.),
Bonn 2004

6 Buchstabe i: Wechselbeziehungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den Buchstaben a
(= Schutzgiiter von Natur und Landschaft), ¢ (= Mensch, Gesundheit, Bevolkerung) und d (=Kultur- und sonstige
Sachgiiter)
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2.2 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei der Prognose zur Nichtdurchfithrung der Planung ist von einer Entwicklung auszu-
gehen, wie sie durch die Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 1
moglich ist. Die zusitzliche Fldcheninanspruchnahme der vorliegenden Planung wihre
unzuléssig.

2.3 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Im Folgenden werden die bei Realisierung der Planung zu erwartenden Auswirkungen
auf die Umwelt prognostiziert. Hierbei konzentrieren sich die Ausfiihren gemal § 2 [4]
BauGB auf die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen.

Nachstehend sind die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. la ,,Florazeile® als
Grundlage fiir die zu erwartenden erheblichen Umweltbeeintriachtigungen durch Fla-
chenversiegelung aufgelistet:

Festsetzung m? Versiegelung (m?)
WAI1 (GRZ 0,3 + Uberschreitung bis 0,45) 11.123

davon 45 % versiegelt 5.005

davon Gartenbiotope 6.118 5.005
WA2 (GRZ 0,4) 2.713

davon 40 % versiegelt 1.085

davon Gartenbiotope 1.628 1.085
Private Verkehrsfliche 2.604

angenommene Versiegelung 90 % 2.344

Begleitgriin 260 2.344
Private Griinfléiche 12.336

Zuldssige Nebenanlagen in PG2 und PG3 1.060 1.060
Bebauungsplan Nr. 1a Gesamt 28.777 9.495

Da fiir den iiberwiegenden Teil des Plangebietes bereits ein rechtskriftiger Bebauungs-
plan besteht, ist die zuldssige Bebauung in die Fliachenbilanzierung einzustellen und als
Ausgangszustand zu betrachten. Die bereits durch den rechtswirksamen Bebauungsplan

Nr. 1 zulédssige Versiegelung ergibt sich aus der folgenden Tabelle:

m? Versiegelung (m?)
WA B-Plan Nr. 1 (GRZ 0,4) 9.969
davon 40 % versiegelt 3.988
davon Gartenbiotope 5.982 3.988
Private Verkehrsfliche B-Plan Nr. 1 2.604
angenommene Versiegelung 90 % 2.344
Begleitgriin 260 2.344
bisher zuldssige Versiegelung durch
Bebauungsplan Nr. 1 6.332

Die zusitzlich ermdglichte Neuversiegelung durch den Bebauungsplan Nr. la

,Florazeile* geht aus der folgenden Tabelle hervor:

m? | Neuversiegelung (m?)
Versiegelung durch B-Plan Nr. 1 a 9.495
Bisher zuliissige Versiegelung durch B-Plan Nr. 1 - 6.332
Mogliche Neuversiegelung durch Bebauungsplan Nr. 1a 3.163
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Demnach wird durch den hier vorliegenden Bebauungsplan eine zusitzliche Versiege-
lung von ca. 3.163 m? ermoglicht.

2.3.1 Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt
Biotopverlust:

Aufgrund der gegeniiber dem bestehenden Baurecht zusétzlich moglichen Versiegelung
gehen Flachen dauerhaft als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen verloren. Damit sind
erhebliche Beeintrichtigungen fiir Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt verbun-
den. Die betroffenen Biotope besitzen eine geringe bis mittlere Wertigkeit.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestiinde:

Die speziellen artenschutzrechtlichen Verbote sind in § 44 Abs. 1 BNatSchG formuliert
und betreffen die Totung und Verletzung von Tieren, die Zerstorung von Fortpflan-
zungs- und Ruhestitten sowie die Storung von Tieren. Fiir Bebauungsplanverfahren ist
zu beachten, dass fiir die Verbote des § 44 nur die in Anhang IV der FFH-Richtlinie
aufgefiihrten Arten sowie die europdischen Vogelarten relevant sind.

Der hier vorliegende Bebauungsplan wird vorrangig mit dem Ziel der Bestandssiche-
rung aufgestellt und ermdglicht nur in geringem Umfang eine zusitzliche Bebauung.
Bei BaumaBnahmen und Geholzentfernungen kann es dennoch zu Toétungen und Ver-
letzungen von Jungvogeln und Eiern in Nestern kommen, sofern diese wihrend der
Fortpflanzungsperiode stattfinden. Diese Verbotstatbestinde konnen durch Ausschluss
der Arbeiten in der Fortpflanzungszeit (Bauzeitenregelung) wirkungsvoll vermieden
werden. Fiir die hier zu erwartenden Vogelarten diirfte die Einhaltung einer Bauzeiten-
regelung bis Ende Juli geniigen, da bis zu dieser Zeit das Brutgeschehen i.d.R. abge-
schlossen ist.

Bei BaumafBinahmen und Gehdlzentfernungen ist auch eine Zerstérung der zu diesem
Zeitpunkt vorhandenen Fortpflanzungs- und Ruhestitten anzunehmen. Im vorliegenden
Fall handelt es sich um mogliche Brutstitten von Vogeln. Durch eine Bauzeitenrege-
lung, wie sie bereits zur Vermeidung von Toétungen und Verletzungen von Vogeln er-
forderlich wird, kann auch die Zerstorung der Fortpflanzungs- und Ruhestétten der hier
zu erwartenden Arten wirkungsvoll vermeiden werden. Gemall § 44 Abs. 5 liegt ein
Verstoll gegen das Verbot der Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestitten nicht
vor, sofern die 6kologische Funktion dieser Stétten im rdumlichen Zusammenhang wei-
terhin erfiillt ist. Dies kann hier als sicher gelten, da im unmittelbaren Umfeld umfang-
reiche und dhnlich strukturierte Ausweichlebensrdume vorhanden sind und auch inner-
halb des Geltungsbereiches durch Festsetzung von Obstbaum- und Heckenpflanzungen
geschaffen werden.

Durch die BaumaBBnahmen und die geplante Nutzung des Areals als Wohngebiet sind
Storungen der vorkommenden Vogelarten und Fledermiuse grundsitzlich zwar nicht
ausgeschlossen. Allerdings ist das Gelidnde bereits durch seine Lage im Siedlungsgebiet
und die bestehende Wohnnutzung gekennzeichnet. Die hier zu vermutenden Vogelarten
und Fledermiuse sind zudem als weitgehend storungstolerant anzusehen. Auf den Er-
haltungszustand der lokalen Populationen der Brutvogel und Flederméuse haben die
moglicherweise verursachten Storungen voraussichtlich keine erheblichen Auswirkun-
gen.

Bei Umsetzung des Vorhabens wird voraussichtlich nicht gegen die Verbote des § 44
Abs. 1 BNatSchG verstoBen. Es sind somit keine Konflikte mit dem speziellen Arten-



PQ Gemeinde Stahnsdorf: Bebauungsplan Nr. 1 A ,,Florazeile* im Ortsteil Schenkenhorst
PAN Begriindung mit Umweltbericht - Juli 2013

16

schutz erkennbar, welche die Umsetzung der Planung dauerhaft hindern und eine Voll-
zugsunfihigkeit des Bebauungsplanes bedingen konnten.

2.3.2 Auswirkungen auf den Boden

Durch die vorgesehene Bodenbefestigung ist mit einer weitgehenden Einschrinkung der
Bodenfunktion als Lebensraum fiir die Tier- und Pflanzenwelt auszugehen. Damit be-
griindet das Vorhaben erhebliche Beeintrichtigungen des Schutzgutes Boden. Die durch
die Planung ermoglichte zukiinftige Gesamtversiegelung betrigt ca. 3.163 m?2.

2.3.3 Auswirkungen auf Wasser

Oberflachengewdsser sind von dem Vorhaben nicht betroffen. Beeintrichtigungen des
Grundwasserhaushaltes sollen durch Versickerung auf den Grundstiicken oder an ande-
rer Stelle soweit vermieden werden, dass keine erheblichen Auswirkungen verbleiben.

2.3.4 Auswirkungen auf Klima und Luft

Uber versiegelten Flichen ist mit einer Erhéhung der Durchschnittstemperatur einer
herabgesetzten Verdunstungsrate zu rechnen. Die Auswirkungen bleiben weitgehend
auf die unmittelbar von Versiegelung betroffenen Fldache begrenzt, so dass iiber das
Plangebiet hinaus keine Auswirkungen zu erwarten sind und vor dem Hintergrund der
allgemeinen siedlungsbedingten Vorbelastungen mit dem Vorhaben keine erheblichen
Auswirkungen und keine erheblichen Beeintrichtigungen fiir das Klima und die Luft-
qualitét vorliegen.

2.3.5 Auswirkungen auf Landschaft

Die durch die Planung verursachten Auswirkungen auf die Landschaft werden marginal
sein, da das Vorhaben bereits weitgehend realisiert ist. Die bauliche Dichte und Hohe
wird nicht wesentlich {iber das bereits im bestehenden Bebauungsplan festgesetzte und
fiir eine offene Einzelhausbebauung iibliche Mal} hinaus erweitert. Der siidliche Rand
des Plangebietes wird durch eine Wildstrauchhecke bepflanzt um den Siedlungsrand
positiv in die Landschaft einzugliedern. Damit ist insgesamt eine gestalterische Aufwer-
tung des Plangebietes zu erwarten. Erhebliche landschaftliche Beeintriachtigungen sind
mit dem Vorhaben nicht verbunden.

2.3.6 Auswirkungen auf Menschen

Ausgehend von der geplanten Wohnnutzung wirken keine zusitzlichen Larmbelastun-
gen auf das Umfeld des Plangebietes, so dass fiir den Menschen keine erheblichen Um-
weltauswirkungen zu erwarten sind.

2.3.7 Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiiter

Erhebliche Beeintrachtigungen von Kultur- und Sachgiiter liegen nicht vor.

2.3.8 Auswirkungen auf Wechselwirkungen

Von der zusitzlichen Versiegelung werden die allgemein zu erwartenden Wechselbe-
ziehungen zwischen Boden, Wasser, Klima/Luft und der Bedeutung als Lebensraum fiir
Tiere und Pflanzen beeintrichtigt.

Die Verwendung geeigneter Pflanzen und Materialien bei der Bepflanzung in den priva-
ten Griinflaichen kommt der Tier- und Pflanzenwelt zu Gute und fiihrt zur Aufwertung
der Wohnumfeldqualitit fiir den Menschen.
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2.4 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

2.4.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkun-
gen

GemiBl § 15 Abs. 1 BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, ver-
meidbare Beeintriachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen. Beeintrichti-
gungen sind vermeidbar, wenn zumutbare Alternativen, den mit dem Eingriff verfolgten
Zweck am gleichen Ort ohne oder mit geringeren Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft zu erreichen, gegeben sind.

Versickerung anfallenden Niederschlagswassers

Um die Beeintrichtigungen des Wasserhaushaltes gering zu halten, sollen die Moglich-
keiten zur Versickerung des auf den versiegelten Flichen anfallenden Niederschlags-
wassers in der Flache gepriift werden.

Zeitliche Beschrinkung von Geholzentfernungen

Sofern fiir die Neubebauung Geholzentfernungen erforderlich werden, sollen diese auf
den Zeitraum auflerhalb der Brutperiode von Vogeln beschriankt werden. Dadurch kon-
nen Verletzungen und Totungen sowie Storungen von Tieren und die Zerstdrung ihrer
Niststitten vermieden werden. Aufgrund der im Gebiet eingeschrinkten Moglichkeiten
fiir Brutvogel erscheint eine Beschrinkung der Arbeiten auf den Zeitraum bis Ende Juli
ausreichend, da ab diesem Zeitpunkt das Brutgeschehen der hier potenziell briitenden
Arten i.d.R. abgeschlossen ist.

2.4.2 MaBnahmen zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen und
zur Eingriffsregelung

Gemill § 15 Abs. 2 BNatSchG ist der Verursacher verpflichtet, unvermeidbare Beein-
trichtigungen durch Maflnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege aus-
zugleichen oder zu ersetzen. Ausgeglichen ist eine Beeintrachtigung, wenn und sobald
die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts in gleichartiger Weise wiederherge-
stellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neu gestal-
tet 1st.

Ubernommene Ausgleichsmafinahmen aus dem rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 1

Im Plangebiet sind Flachen fiir Ausgleichsmainahmen aus dem Bebauungsplan Nr.1
vorhanden, die im vorliegenden Bebauungsplan Nr. la , Florazeile* als Festsetzungen
weitgehend iibernommen werden. Sie dienen dem naturschutzrechtlichen Ausgleich fiir
die bisher zulédssige Bebauung gemidfl dem bestehenden Bebauungsplan. Dabei handelt
es sich um Obstbaumpflanzungen und die Anlage einer Wildstrauchhecke in den priva-
ten Griinflichen des Plangebietes.

¢ Innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten 5 m breiten Flichen zur
Anpflanzung von Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen ist eine
Wildstrauchhecke entsprechend der Pflanzliste 1 anzulegen.

e Innerhalb der privaten Griinfliche PG 1 sind insgesamt 45 hochstimmige Obst-
baume (heimische Apfel-, Birnen-, Kirsch- oder Pflaumenarten) anzupflanzen,
zu pflegen und bei Verlust zu ersetzen.
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e Innerhalb der privaten Griinflichen PG 2 und PG 3 sind Hochstamm- Ertrags-
obstgeholze (heimische Apfel-, Birnen-, Kirsch- oder Pflaumenarten), Kiefern
(Pinus) oder Wacholder (Juniperus) wie folgt anzupflanzen: Bis 15 m Grund-
stiicksbreite 3 Biaume; bis 20 m Grundstiicksbreite 4 Biaume, bis 25 m Grund-
stiicksbreite 5 Bdume, mehr als 25 m Grundstiicksbreite 6 Baume.

Ausgleich fiir die zusitzlich ermoglichte Bebauung

Die bei Durchfiihrung der Planung und gegeniiber dem bestehenden Baurecht aufgrund
des B-Plans Nr. 1 zusitzlich verursachte Neuversiegelung betridgt maximal 3.163 m?2.
Gemill den Hinweisen zum Vollzug der Eingriffsregelung in Brandenburg (HVE) ist
Neuversiegelung vorrangig durch Entsiegelung bestehender Flichen im Verhiltnis 1:1
zu kompensieren. Alternativ ist auch die Kompensation von Neuversiegelung durch
Aufwertung von Bodenfunktionen unversiegelter Flichen moglich. So kann die Kom-
pensation u.a. durch flichige Geholzpflanzung im Verhiltnis 1:2 erfolgen.

Ein Ausgleich der zusitzlichen Neuversiegelung innerhalb des Plangebietes ist nicht
moglich, da die Griinflichen bereits fiir PflanzmaBBnahmen aus dem rechtswirksamen
Bebauungsplan in Anspruch genommen werden. Daher werden externe Kompensati-
onsmalBnahmen erforderlich.

Als externe Kompensationsmaflnahme wurde die Extensivierung eines intensiv genutz-
ten Griinlandstandortes mit Wiederverndssung von Niedermoorboden (Faktor 1:2 nach
HVE) im Flichenpool ,,Grenzelwiesen* vertraglich zwischen dem Naturschutzfond
Brandenburg und den Vertretern der Grundeigentiimer abgesichert. Durch die Beriick-
sichtigung des naturschutzfachlichen Mehrwertes bei zertifizierten Flichenpools von
10 % gemiB § 2 (5) Flichenpoolverordnung 2009 kommt als Ausgleich fiir den hier
vorliegenden Bebauungsplan eine Fliache von 5.694 m? zustande. Damit ist die durch B-
Plan 1 a ,,Florazeile* zusitzlich ermoglichte Bodenversiegelung vollstindig ausgegli-
chen.

2.5 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Ziel des vorliegenden Bebauungsplanes ist die Sicherung der auf dem Gelédnde bereits
vorhandenen Nutzungen. Insofern besteht fiir die Planung keine Standortalternative. Der
gewihlte Standort ist aufgrund der bestehenden und durch den rechtswirksamen Bebau-
ungsplanes Nr. 1 zuldssigen Bebauung in seinen naturrdumlichen Funktionen bereits
erheblich vorbelastet. Unter diesem Gesichtspunkt ist der Standort aus umweltplaneri-
scher Sicht geeignet. Die Pflanzmallnahmen innerhalb der Privaten Griinflachen werden
aus den Festsetzungen des bestehenden Bebbauungsplans iibernommen. Wesentlich
abweichende und hinsichtlich der Umweltauswirkungen giinstigere Planungsalternati-
ven sind nicht erkennbar.

3 Zusitzliche Angaben

3.1 Verfahren und Schwierigkeiten

Fiir das Plangebiet liegen keine faunistischen Erhebungen vor. Die Aussagen zu mogli-
chen Vorkommen von Tieren sowie die artenschutzrechtliche Bewertung erfolgen im
vorliegenden Umweltbericht auf Grundlage der Habitatausstattung und ableitbaren Le-
bensraumpotenziale.
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Aussagen zur lokalklimatischen und lufthygienischen Situation im Plangebiet und den
zu erwartenden Beeintrichtigungen der Schutzgiiter Klima und Luft basieren auf grund-
satzlichen Annahmen, da hierzu keine Messdaten vorliegen.

3.2 MaBnahmen zur Uberwachung

Nach § 4 ¢ BauGB ist die Pflicht zur Uberwachung von erheblichen Umweltauswirkun-
gen bei der Verwirklichung von Bauleitplanen den Gemeinden zugewiesen. Gegenstand
der Uberwachung sind sowohl erhebliche prognostizierte Umweltauswirkungen als
auch Umweltauswirkungen, die durch fehlenden Vollzug von Festsetzungen entstehen.
Bei der Uberwachung der Umweltauswirkungen kann auf andere Quellen, etwa auf sol-
che von zustdndigen Fachbehorden zuriickgegriffen werden. Die Verantwortung fiir die
Uberwachung bleibt jedoch bei der Gemeinde Stahnsdorf.

Fir den vorliegenden Bebauungsplan werden nach derzeitigem Kenntnisstand keine
MaBnahmen zur Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen notwendig.

3.3 Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Stahnsdorf erstellt den Bebauungsplan Nr. 1a ,,Florazeile*, um die vor-
handene Wohnnutzung mit Ziergérten innerhalb des Plangebietes bauleitplanerisch zu
sichern. Der Bebauungsplan setzt hierfiir Allgemeine Wohngebiete und Private Griin-
fldchen fest.

Gegeniiber dem bestehenden Baurecht des rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 1
wird eine zusitzliche Bebauung von bis zu ca. 3.163 m? ermoglicht. Dies resultiert aus
der VergroBerung des allgemeinen Wohngebietes (WA 1) und der nun zulissigen Uber-
schreitung fiir Nebenanlagen bis zu einer GRZ von 0,45 sowie aus Festsetzungen zu
baulichen Anlagen innerhalb der Privaten Griinflichen. Hierdurch werden versiege-
lungsbedingte erhebliche Umweltauswirkungen, insbesondere fiir die betroffene Tier-
und Pflanzenwelt sowie fiir die Bodenfunktionen verursacht.

Im Plangebiet sind Flichen fiir Ausgleichsmalnahmen aus dem rechtswirksamen Be-
bauungsplan Nr. 1 vorhanden, die im vorliegenden Bebauungsplan Nr. 1a ,,Florazeile*
als Festsetzungen weitgehend iibernommen werden. Sie dienen dem naturschutzrechtli-
chen Ausgleich fiir die bisher zulédssige Bebauung gemifl dem rechtswirksamen Bebau-
ungsplan Nr. 1. Dabei handelt es sich um Obstbaumpflanzungen und die Anlage einer
Wildstrauchhecke in den privaten Griinfldchen des Plangebietes.

Die fiir den Ausgleich der zusitzlich zum bestehenden Baurecht ermoglichten Eingriffe
wurden externe KompensationsmaB3nahmen im Flidchenpool ,,Grenzelwiesen* vertrag-
lich abgesichert. Bei Extensivierung eines intensiv genutzten Griinlandstandortes mit
Wiederverndssung von Niedermoorboden in einem zertifizierten Flichenpool ergibt
sich eine Fliche von 5.694 m2. Damit ist die durch B-Plan 1 a zusitzlich ermdglichte
Bodenversiegelung vollstindig ausgeglichen.





