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1. Einfuhrung

Die Gemeindevertretung Stahnsdorf beschloss in ihrer 6ffentlichen Sitzung am 23.06.2020 die Aufstel-
lung des Bebauungsplans Nr. 30 ,Ehemaliges Telekomgelande am Giterfelder Damm*® (Beschluss Nr.
B-20/055) in der Ortslage Stahnsdorf.

Im Vorfeld der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 30 "Ehemaliges Telekomgeldnde am Guterfelder
Damm" wurden im Rahmen einer vorbereitenden Variantenuntersuchung zwei "stadtebauliche Vor-
planungen" mit unterschiedlichen Nachnutzungskonzepten fur den ehemaligen Stahnsdorfer Kaser-
nenstandort erstellt. Mit einer Planungsvariante wurde die Nachnutzung des Areals als reiner Gewerbe-
und Dienstleistungsstandort untersucht und dargestellt, wahrend die zweite Variante die kiinftige Ent-
wicklung des Standortes mit einer Nutzungsmischung aus Wohn- und Gewerbenutzungen vorsah.
In beiden Planungsvarianten sollte die Haupterschlielung des Standortes Uber eine im sudlichen Be-
reich des Plangebiets verlaufende 6ffentliche StralRenverkehrsflache erfolgen, wobei der Anschluss an
den Guterfelder Damm Uber einen neu geplanten Kreisverkehr hergestellt werden sollte.

Die politischen Entscheidungstréger bestimmten die stadtebauliche Vorplanung in der Variante 1 "Ge-
werbestandort" zur Grundlage fir die Aufstellung des Bebauungsplans. Planungsziel der Vorentwurfs-
fassung des Bebauungsplans war somit die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
die Entwicklung und Sicherung eines verkehrsgiinstig gelegenen Gewerbe- und Dienstleistungsstan-
dortes durch die (Nach-) Nutzung des bereits gewerblich genutzten ehemaligen Kasernengeldndes am
Glterfelder Damm.

Nach Durchfiihrung der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie der
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB erfolgten erneut vertie-
fende Abstimmungen zum Nach (Nutzungskonzept) des ehemaligen Kasernenstandortes. Darauf auf-
bauend wurde vom Flacheneigentimer und Vorhabentrager in der Sitzung des Ausschusses fiir Bau,
Verkehr und Umwelt der Gemeinde Stahnsdorf am 27. Januar 2022 eine Machbarkeitsstudie vorgestellt,
die fUr das Plangebiet (auch) eine Entwicklung von Wohnnutzungen vorsah. Sowohl die Machbarkeits-
studie selbst, als auch die vorgebrachten Vorschlage und Anregungen der politischen Entscheidungs-
trager wurden kommunalpolitisch nochmals diskutiert. Zur Herstellung einer Vereinbarkeit zwischen den
Entwicklungszielen der Gemeinde Stahnsdorf und den Entwicklungszielen des Grundstiickseigenti-
mers und Vorhabentragers erfolgte auf Grundlage der gemeindlichen Abstimmungsrunden die Uberar-
beitung und erneute Vorstellung der Machbarkeitsstudie ,Ehemaliges Telekomgelande, Stahnsdorf*
(Stand Juni 2022) in den politischen Gremien der Gemeinde Stahnsdorf. Die Gemeindevertretung be-
schloss auf 6ffentlicher Sitzung am 28.06.2022, die Entwurfsfassung des Bebauungsplans Nr. 30 ,Ehe-
maliges Telekomgeldnde am Giuterfelder Damm® auf Grundlage der vorgestellten Machbarkeitsstudie
(Planungsbiro dreigegeneinen) zu erarbeiten. Die Gemeindevertretung der Gemeinde Stahnsdorf bil-
ligte die Entwurfsfassung des Bebauungsplans Nr. 30 ,Ehemaliges Telekomgelédnde am Guterfelder
Damm* (Stand November 2022) mit einer planinhaltlichen Anderung. Die Anderung betraf die Festset-
zung eines als Mischgebiet nach § 6 BauNVO festgesetzten Baufensters im dstlichen Teil des Geltungs-
bereiches in private Griinflache. Die entsprechend liberarbeitete Entwurfsfassung des Bebauungsplans
Nr. 30 ,Ehemaliges Telekomgeldnde am Guterfelder Damm*® mit Stand 13.12.2022 wurde gebilligt und
zur férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB sowie der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB bestimmt (Beschluss Nr.: B-22/093).

Entgegen der urspriinglichen Planungsabsicht zur Entwicklung eines reinen Gewerbe- und Dienstleis-
tungsstandortes sollen mit dem Bebauungsplan Nr. 30 die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
die Entwicklung eines gemischten Quartiers mit einer gleichberechtigten Mischung aus Wohn- und
nicht wesentlich stérenden Gewerbenutzungen geschaffen werden.

Im Ergebnis der férmlichen Offentlichkeitsbeteiligung gemaRk § 3 Abs. 2 BauGB sowie der férmlichen
Beteiligung der Behdrden- und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemalf § 4 Abs. 2 BauGB wurde
der Bebauungsplan Nr. 30 unter Abwagung der 6&ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und
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untereinander gegenuber der Entwurfsfassung vom 13.12.2022 planinhaltlich nochmals geandert und
eine erneute Beteiligung nach § 4a Abs. 3 BauGB durchgeflihrt.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 30 ,Ehemaliges Telekomgeladnde am Giter-
felder Damm* befindet sich im planungsrechtlichen Innenbereich der Ortslage Stahnsdorf. Die Zu-
I&ssigkeit von Vorhaben ist demnach nach § 34 BauGB zu beurteilen. Die Regelungen des § 34 sind
zur planungsrechtlichen Legitimation der angestrebten stadtebaulichen Entwicklung jedoch im vorlie-
genden Fall nicht ausreichend. Daher ist zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
die Umsetzung des Entwicklungskonzeptes die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich. Auf-
grund der Komplexitat des Vorhabens hat sich der Plangeber dazu entschlossen den Bebauungsplan
Nr. 30 nicht nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufzustellen, sondern ein
.Regelverfahren® durchzufiihren.

Nach § 18 Abs. 2 BNatSchG sind die §§ 14 — 17 BNatSchG (Bestimmungen zu Eingriffen in Natur und
Landschaft) im planungsrechtlichen Innenbereich nicht anzuwenden. Im Hinblick auf den mdglichen
Eingriff greift § 1a Abs. 3 BauGB nach dem ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit der Eingriff bereits
vor der planerischen Entscheidung erfolgt ist oder zulassig war. Unabhangig von der Eingriffs-Aus-
gleichsermittlung greifen im vorliegenden Fall die Bestimmungen des § 44 Abs. 1 Nr. 1-4 BNatSchG.
Daher ist zu priifen, ob das Vorhaben artenschutzrechtliche Verbotstatbestéande bertihrt.




Begriindung zum BP Nr.30 ,Ehemaliges Telekomgelande am Guterfelder Damm*“ der Gemeinde Stahnsdorf 3

1.1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet zum Bebauungsplans Nr. 30 ,Ehemaliges Telekomgelande am Guterfelder Damm* be-
findet sich am sudlichen Siedlungsrand der Ortslage Stahnsdorf (Ort) im unmittelbaren dstlichen An-
schluss an den Giterfelder Damm (auferorts Stahnsdorfer Chaussee). Das Ensemble aus ehemals
militérisch genutzten Kasernengebauden markiert siedlungsstrukturell den Abschluss der im Zusam-
menhang bebauten Ortslage, die zusatzlich durch einen in Reihe gepflanzten, ortsbildpragenden Alt-
baumbestand von dem sldlich anschlieRenden, freien Landschaftsraum abgegrenzt wird.

e
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Abbildung 1: Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 30 ,,Ehemaliges Telekomgelande a Guter-

felder Damm* (Planunterlage: Liegenschaftskarte mit Gebaudebestand gemal Bestandslageplan, erstellt vom 6f-
fentlich bestellten Vermessungsingenieur Herr Dipl.-Ing. Bernd Mengelkamp vom 10.08.2023)

Anmerkung: Die im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans gelegenen Flurstiicke wurden
gemél Fortfiihrungsmitteilung tiber die Fortfiihrung des Liegenschaftskatasters auf Grund des
Fortfiihrungsnachweises Nr. 123860 - 202300057 vom 13.07.2023 zum Teil verschmolzen. Die durch
Verschmelzung nachgewiesenen Verédnderungen in der Form des Flurstiickes 3.884, Flur 4, Gemar-
kung Stahnsdorf wurden in das Liegenschaftskataster iibernommen. Die Flurstlickangaben in der Sat-
zungsfassung der Planzeichnung und der Begriindung wurden gemal3 der entsprechenden Fortfiih-
rungsmittelung aktualisiert.
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Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 30 ,Ehemaliges Telekomgelande am Guter-
felder Damm*“ umfasst die folgenden Flurstiicke in den Gemarkungen Stahnsdorf und Giiterfelde ganz
oder teilweise (tw.):

e Gemarkung Stahnsdorf, Flur 4, Flurstiick 897 (tw.); 898 (tw.); 900 (tw.); 979 (tw.) und 3884;
e Gemarkung Giiterfelde, Flur 1, Flurstiick 674/1 (tw); 674/2 (tw.); 1.107 (tw.) und 1.362 (tw.).

Bei den ganz oder teilweise in den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogenen
Flursticken 1.362, Flur 1, Gemarkung Giiterfelde sowie 897 (tw.); 898 (tw.); 900 (tw.) und 979 (tw.),
Flur 4, Gemarkung Stahnsdorf handelt es sich um einen Teilabschnitt des Giiterfelder Damms (Ge-
markung Stahnsdorf) bzw. der Stahnsdorfer Chaussee (Gemarkung Giiterfelde). Der Einbezug der Stra-
Renverkehrsflachen erfolgt zur planungsrechtlichen Sicherung der Anbindung und kiinftigen Haupter-
schlieBung des Plangebietes.

Mit dem zusatzlichen Einbezug von Teilflachen der Flurstiicke 674 / 1 (mit rund 52 m?), 674 / 2 (mit rund
470 m?) und 1.107 (mit rund 243 m?) der Flur 1 in der Gemarkung Guterfelde sollen zudem die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Herstellung eines Kreisverkehrs zur kinftigen Anbindung
(HaupterschlieBung) des Plangebietes aus stdlicher Richtung geschaffen werden (vgl. Kap. 1.2 und 4.1
der Begriindung).

Die zur Herstellung des geplanten Kreisverkehrs einbezogenen Flursticke 674/1 und 674/2 der Flur 1
in der Gemarkung Giiterfelde befinden sich im Landschaftsschutzgebiet ,,Parforceheide®. Fir die
Flachen gilt die Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet ,Parforceheide“ vom 12.11.1997, zuletzt
geandert durch Art. 9 der Verordnung vom 29.01.2014 (GVBI.II/14 Nr. 05).

Die GroRRe des Plangebietes betragt — einschliel3lich der auf Héhe der geplanten HaupterschlieBung in
den raumlichen Geltungsbereich einbezogenen Flachen rund 5,4 ha.

Das Plangebiet wird im Norden durch ortsbildtypische Wohnsiedlungs- und zugehorige Erschlie-
Rungsflachen auf den Flurstlicken Nr. 2.318; 2.382; 2.383; 2.385 und 2.747 der Flur 4 in der Gemar-
kung Stahnsdorf begrenzt. Die 6stliche Abgrenzung des Plangebiets bildet ein ehemals militarisch
genutztes Areal auf den Flurstlicken Nr. 895 / 3 der Flur 4 in der Gemarkung Stahnsdorf sowie 55/ 6
und 55/ 8 der Flur 2 in der Gemarkung Guterfelde. Auf den Flurstiicken Nr. 220 und 223 der Flur 2
sowie 1.107 der Flur 1 in der Gemarkung Guterfelde sudlich des Plangebiets schlielen landwirtschaft-
liche Nutzflachen an. Die westliche Begrenzung des Plangebiets erfolgt durch die Stralenverkehrsfla-
chen der Stahnsdorfer Chaussee (innerhalb der Ortslage: Guterfelder Damm) auf dem Flurstiick Nr.

897 der Flur 4 in der Gemarkung Stahnsdorf.

Die genaue Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereichs zum Bebauungsplan Nr. 30 ,Ehemaliges
Telekomgelande am Giterfelder Damm® der Gemeinde Stahnsdorf ist der Abbildung 1 zu entnehmen.

1.2. Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Anlass fiur die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 30 ,Ehemaliges Telekomgelande am Giterfelder
Damm* in der Gemeinde Stahnsdorf ist die politische Willensbekundung zur stéddtebaulichen Entwick-
lung und Reaktivierung des ehemaligen Kasernengelandes.

Das im Jahr 1938 als Teil der ,Ludendorff - Kaserne* entstandene Areal wurde bis zur deutschen Wie-
dervereinigung zu militdrischen Zwecken genutzt. Im Jahr 1992 erwarb die Deutsche Telekom das Areal
und nutzte es fortan als Biiro- und Verwaltungsstandort. In Folge einer Umstrukturierung des Unterneh-
mens erfolgte die Nutzungsaufgabe des Standortes und das Areal wurde verkauft. Aufgrund der hohen
stadtebaulichen und siedlungsstrukturellen Bedeutung innerhalb des Siedlungsgefliges sowie der orts-
bildprégenden Wirkung der Bestandsgebaude soll die kiinftige stddtebauliche Entwicklung mit dem vor-
liegenden Bauleitplan entsprechend den gemeindlichen Planungszielen gelenkt werden.

Mit Aufstellung des Bebauungsplans beabsichtigt die Gemeinde Stahnsdorf, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Entwicklung des ehemaligen Kasernenstandortes als gemischtes Quartier
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mit einer lebendigen, urbanen Nutzungsmischung zu schaffen. Durch die Festsetzung eines Misch-
gebietes beabsichtigt die Gemeinde, das gleichberechtigte Nebeneinander zwischen Wohnen und ge-
werblichen Nutzungen planungsrechtlich zu sichern. Die ehemaligen Kasernengebdude mit zugehdri-
gen Erschliefungsflachen sowie die groRziigigen Griin- und Freiflachenstrukturen definieren bereits
eine klare stadtebauliche Ordnung. Diese soll durch die bauliche Entwicklung, bzw. Errichtung entspre-
chender Baukorper auf umliegenden und zum grof3en Teil bereits bebauten oder versiegelten Flachen
bestandsorientiert erganzt und entwickelt werden.

Das Nutzungskonzept und die damit verbundenen stadtebaulichen Entwicklungsparameter fir das
Plangebiet am Ortseingang Stahnsdorfs wurden im Verlauf des Aufstellungsverfahrens zum Bebau-
ungsplan Nr. 30 ,Ehemaliges Telekomgelande am Giiterfelder Damm®im Ergebnis kommunalpolitischer
Entscheidungen grundlegend geandert. Wahrend mit der Vorentwurfsfassung des Bebauungsplans die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine rein gewerbliche Nachnutzung des Standortes geschaf-
fen werden sollte, ist nunmehr die Entwicklung eines gemischten Quartiers mit einem gleichberechtigten
Nebeneinander von Wohn- und Gewerbenutzungen vorgesehen.

Als Grundlage fiir den Bebauungsplan fungiert gemaf Beschluss der Gemeindevertretung Stahnsdorf
vom 28.06.2022 (Beschluss-Nr. B-22/061) die Machbarkeitsstudie ,Ehemaliges Telekomgelande,
Stahnsdorf | Stand Juni 2022“ des Planungsbiiros dreigegeneinen. Die aus der Machbarkeitsstudie ent-
nommenen, wesentlichen Planungsparameter sind dem Kapitel 4.1 der Begrindung zu entnehmen.

Neben den beschrieben Planungszielen zur Reaktivierung des Gelandes, sollen die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fiir die Herstellung / Errichtung entsprechend dimensionierter Erschlieungsfla-
chen zur Anbindung des Plangebietes an das 6ffentliche StralBenverkehrsnetz geschaffen werden. Zur
Errichtung eines Kreisverkehrs und einer ausreichend dimensionierten offentlichen ErschlielRungs-
stral3e wird eine Teilflache des Giterfelder Damms (Stahnsdorfer Chaussee) sowie eine ausreichend
dimensionierte Flache entlang der sitidlichen Geltungsbereichsgrenze in den raumlichen Geltungsbe-
reich einbezogen. Die ,innere® Erschliefung des Plangebietes wird Uber entsprechend dimensionierte
private StralBenverkehrsflachen unter Nutzung der bereits vorhandenen ErschlieBungsflachen gewahr-
leistet.

Die Reaktivierung und beabsichtigte Nachnutzung des ehemaligen Militarstandortes sowie die Festset-
zung ausreichend dimensionierter 6ffentlicher ErschlieRungsflachen erfordert, die beabsichtigte stadte-
bauliche Entwicklung im Rahmen des Plangebotes des § 1 BauGB vorzubereiten und zu leiten. Der
Bebauungsplan schafft das erforderliche Planungsrecht und setzt einen nutzungsstrukturellen und ge-
stalterischen Rahmen fiir die angestrebte Entwicklung.
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2. Ausgangssituation

2.1. Stadtraumliche Einbindung

Die Gemeinde Stahnsdorf ist eine im Jahr 2001 durch die Zusammenlegung von den vier zuvor selbst-
standigen Gemeinden Giiterfelde, Schenkenhorst, Sputendorf und Stahnsdorf Ort entstandene Kom-
mune des Brandenburger Landkreises Potsdam-Mittelmark. Das Gemeindegebiet befindet sich zwi-
schen der Landeshauptstadt Potsdam im Westen, den Gemeinden Teltow und Kleinmachnow im Nor-
den, der Gemeinde Gro3beeren im Osten, der Stadt Ludwigsfelde im Stiden und der Gemeinde Nuthe-
tal im Stidwesten. Im Nordwesten grenzt das Gemeindegebiet teilweise an die Bundehauptstadt Berlin.

Das Plangebiet befindet sich im Bereich des siidlichen Ortseingangs des Ortsteils Stahnsdorf (Ort) und
somit im nérdlichen Teil des Gemeindegebietes. Uber die Stahnsdorfer Chaussee (innerortlich Giiter-
felder Damm) besitzt das Plangebiet in einem Abstand von ca. 500 m einen Anschluss (Knotenpunkt)
an die Landesstral’e L 40 und damit an das Uberértliche StralRenverkehrsnetz.

Abb. 2: Ubersichtskarte zur Lage des Bebauungsplans Nr. 30 ,Ehemaliges Telekomgeléande am Giiterfelder
Damm®im OT Stahnsdorf (Ort) der Gemeinde Stahnsdorf (DTK10: © GeoBasis-DE/LGB 2022)

Zwischen den Jahren 1935 bis 1938 wurden in Stahnsdorf insgesamt drei Kasernen errichtet, 1935 die
~ochlieffen-Kaserne® an der heutigen Heinrich-Zille-StralRe, 1936 die ,Sigsfeld-Kaserne“ an der Anna-
stralde und 1938 die ,Ludendorff-Kaserne* am Giiterfelder Damm. Das Plangebiet selbst ist noch bis in
die heutige Zeit von den Gebauden der ,Ludendorff-Kaserne“ gepragt. Es wurde bis zur deutschen
Wiedervereinigung zu militarischen Zwecken genutzt. Im Jahr 1992 erwarb die Deutsche Telekom das
Areal und fuhrte es einer Nutzung als Biro- und Verwaltungsstandort zu.

Das Plangebiet befindet sich im stidlichen Teil der Gberwiegend von ihrer Wohnnutzung gepragten Orts-
lage Stahnsdorf. Aufgrund der Lage am stidlichen Ortseingang besitzt es eine besonders hohe Bedeu-
tung im Siedlungsgefige. Sudlich des Plangebiets befinden sich landwirtschaftliche Nutzflachen, die
durch einen ortsbildpragenden Altbaumbestand unmittelbar sidlich des Kasernenstandortes von dem
baulich gepragten Teil der Ortslage getrennt werden. Im nérdlichen und westlichen Anschluss pragen
vor allem Wohnnutzungen (Ein- und Mehrfamilienhausstrukturen) mit umliegenden Ziergarten das Orts-
bild. Im &stlichen Anschluss des Areals befindet sich eine ca. 6 Hektar groRe Flache mit Garagen und
Werkstatten fur Militdrfahrzeuge. Die Flache gehdrte urspringlich mit zum Kasernenstandort und liegt
seit der Wende brach. Der Kasernenstandort fungiert als stdlicher Abschluss der Ortslage und bildet
zugleich den siedlungsstrukturellen Ubergangsbereich zum siidlich anschlieBenden Landschaftsraum.
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2.2. Bebauung und Nutzung, Gelandehohen

Das Plangebiet zum Bebauungsplan Nr. 30 ,Ehemaliges Telekomgelande am Guterfelder Damm® wird
Uberwiegend von dem Gebaude- und Freiflachenbestand der ehemaligen ,Ludendorff-Kaserne“ ge-
pragt. Der am siidlichen Ortseingang Stahnsdorfs gelegene Kasernenstandort wurde bis zur deutschen
Wiedervereinigung zu militdrischen Zwecken genutzt. Im Jahr 1992 wurde es durch die Deutsche Tele-
kom erworben und einer (Nach-) Nutzung als Biiro- und Verwaltungsstandort zugefiihrt. Zwischenzeit-
lich erfolgte ein weiterer Eigentimerwechsel, der Mietvertrag der Deutschen Telekom als ehemaliger
Hauptnutzer des Areals endete Anfang des Jahres 2021. Die ehemaligen Kasernengebaude stehen in
Folge der Nutzungsaufgabe durch die Deutsche Telekom zum Teil leer. Ankermieter fir die Biro- und
Verwaltungsflachen ist derzeit der Deutsche Wetterdienst, der nach aktueller Informationslage dem-
nachst an den derzeit im Bau befindlichen Standort in Potsdam zurtickkehren wird.

Neben den ehemaligen Kasernengebduden wird das Areal von einer im Jahr 1999 fertig gestellten,
gastronomischen Einrichtung (Kantine) inklusive aufwandig gestalteter Freiflachen gepragt. Derzeit sind
rund 70 % des ehemaligen Kasernenstandortes mit Gebduden und sonstigen baulichen Anlagen utber-
baut bzw. durch die bestehenden Verkehrs- und Erschliefungsflachen mit Asphalt, Betonplatten oder
Pflastersteinen befestigt. Weitere Flachen sind durch unterirdische Fundamentreste und Betonteile teil-
versiegelt.

Im nordlichen Teilbereich des Plangebietes zwischen dem im raumlichen Geltungsbereich gelegenen
Kasernengebdude (Guterfelder Damm Nr. 87) und einem ndérdlich gelegenen Mehrfamilienhaus (Gter-
felder Damm Nr. 89) befindet sich ein vollstandig eingezauntes Regenriickhaltebecken mit steil ausge-
bildeter Béschung. Seine Zuganglichkeit fir berechtigte Nutzer (vor allem zu Wartungs- und Instand-
haltungszwecken) wird derzeit tUber ein siidostlich der Einfriedung eingelassenes Tor gewahrleistet.

Die Entstehungsgeschichte des Plangebietes als ehemaliger Kasernenstandort ist anhand der klaren,
bis in die heutige Zeit erhaltenen stadtebaulichen Ordnung noch immer ablesbar. Die verkehrstechni-
sche Erschliefung des Standortes erfolgt derzeit ausschlief3lich iber eine zentrale zweispurige Zufahrt,
die das Plangebiet an den westlich verlaufenden Giiterfelder Damm anbindet.

Das Plangebiet ist aufgrund seines eingeschrankten Nutzerkreises fir die Offentlichkeit nur temporar
zuganglich und lasst Uber eine bestehende Toranlage und zuséatzliche Wegeschranken (Schlagbaum)
reglementieren. Der ehemalige Kasernenstandort ist mit einer geschlossenen Zaunanlage aus griinen
Stabgitter-Zaunfeldern vollstdndig eingefriedet und somit rdumlich von umliegenden Nutzun-
gen / Grundstiicken getrennt. Entlang des Giiterfelder Damms wurden die Zaunfelder auf durchge-
hende Sockelmauern montiert. Im Bereich der zentralen Zufahrt bestehen beiderseits der Toranlagen
gemauerte Pfeiler zur Akzentuierung des Eingangsbereichs.

Im Abstand von rund sechs Metern riickwartig der Einfriedung bestehen nérdlich und stdlich der Zufahrt
eingeschossige ,Pfortnerhduser®. Beide Baukdrper wurden in Massivbauweise errichtet und umfassen
eine Grundflache von rund 125 m2. Vorgelagert zu den beiden in Richtung der Zufahrt orientierten Ge-
baudefronten bestehen rund zwei Meter breite Gberdachte Bereiche. Sie werden durch die mit roten
Dachsteinen eingedeckten Walmdacher der Hauptanlagen Uberschirmt und dienten seinerzeit der Zu-
gangskontrolle zur Kaserne. Der zentral gelegene Baukoérper orientiert sich mit einer Gebdudelange von
rund 45 m bei einer Gebaudetiefe von rund 16 m parallel zum Guterfelder Damm und bildet gemeinsam
mit den beiden Pfértnerhdusern im Nordwesten und den nérdlich und sudlich gelegenen Kasernenge-
bauden eine Art ,Hofcharakter” fir die zentrale Griunflache. Im Bereich unmittelbar nérdlich und sidlich
des Baukoérpers befinden sich ebenfalls Griin- und Freiflachen mit vereinzeltem Geholzbestand.

Im Vergleich zu den nérdlich und stdlich vorhandenen Gebauden mit vier Vollgeschossen tritt der zent-
rale Baukorper mit drei Vollgeschossen hinsichtlich der Gebaudehéhe um rund 3 m deutlich zurtick. Im
ndrdlichen Teil des Plangebiets befinden sich insgesamt zwei ehemalige Kasernengebaude. Der nord-
westlich gelegene Baukdrper weist eine Lange von rund 57,5 m und der norddstlich gelegene eine
Lange von rund 69,5 m auf. Beide Gebdude wurden mit Gebaudetiefen von rund 16,5 m errichtet und
befinden sich in einer Bauflucht. Stdlich der zentralen Griinflache befindet sich ein weiteres rund 63,5 m
langes Gebaude mit der gleichen Gebaudetiefe. Alle vier ehemaligen Kasernengebdude wurden auf
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einem orthogonal angelegten Grundraster errichtet und folgen einem einheitlichen stadtebaulichen Ord-
nungsprinzip. Sowohl die ehemaligen Kasernengebaude, als auch die beiden ,Pfértnerhauser” besitzen
Fenster im stehenden Format sowie auskragende Fassadenelemente, beispielsweise im Bereich der
Walmdacher mit einer Dacheindeckung aus roten Dachziegeln. Die Gebaudefassaden werden durch
Treppenhauser, strukturiert.

Abb. 3: Digitales Orthofoto zur Darstellung der Bebauungs- und Nutzungsstruktur im Bereich des Bebauungsplans
Nr. 30 ,Ehemaliges Telekomgelande am Giiterfelder Damm*“ (DOP20c: © GeoBasis-DE/LGB 2022)

Im rickwartigen, dstlichen Bereich des Areals befindet sich eine gro3flachig asphaltierte Stellplatzan-
lage zum Abstellen der Kraftfahrzeuge von den Mitarbeitenden ansassiger Unternehmen. Die Stellplatz-
anlage ist durch Strallenlaternen beleuchtet. Nérdlich und stdlich der Stellplatzanlage befinden sich
untergeordnete, eingeschossige Lager- und Funktionsgebaude sowie Unterstellmdglichkeiten fir Fahr-
rader.

Der 6stliche Teil des Plangebiets wird von dem Areal einer im Jahr 1999 fertig gestellten, gastronomi-
schen Einrichtung (Kantine) inklusive umliegender, landschaftsarchitektonisch gestalteter Freiflachen
gepragt. Der eingeschossige Baukdrper tritt durch seine kubistische Ausformung und deutlich geringe-
ren Gebaudehdhen gegeniiber der benachbarten Kasernengebaude deutlich zurlick. Wesentlicher Be-
standteil des Gebaudes sind seine einheitlich gestalteten AuRenanlagen, bestehend aus Holzterrassen,
abgetreppten und begriinten Sitzstufen sowie zum Teil von Gehodlzen bestandene Rasenflachen. Das
Areal wird in ndrdliche, westliche und sudliche Richtung durch reihig angepflanzte Gehdlze von den
umliegenden Nutzungen separiert. Die Abgrenzung des Gelandes in Ostliche Richtung erfolgt durch
eine zum Teil von Metallelemente tberschirmte und perforierte Backsteinmauer.
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Sidlich des Kantinen-Standortes befindet sich ein Baufeld, das tUberwiegend durch siedlungsnahe
Grin- und Freiflachen mit einem zum Teil flachigen Baum- und Gehdlzbestand gepragt und zusatzlich
von einem derzeit ungenutzten eingeschossigen Neben- und Funktionsgebduden bestanden wird. Die
Gebaudegrundflache des Funktionsgebaudes betragt rund 255 m2. Sowohl die Dacheindeckung, als
auch die Fassade wurde mit Wellblech-Elementen ausgefiihrt. Uber das Gelénde fiihren gepflasterte
Wegeflachen zu einer weiteren im stidostlichen Teil des Plangebiets gelegene Stellplatzanlage. Entge-
gen der im zentralen Plangebiet befindlichen Stellplatzanlage werden die gepflasterten Stellplatze im
sudlichen Teil des Plangebiets durch Baume beschattet und gegliedert.

Im sidwestlichen Teil des Plangebiets befindet sich ein rund 82 m langes, eingeschossiges Biro- und
Verwaltungsgebaude mit einer Grundflache von insgesamt 1.273 m2. Die Ausrichtung des Baukdrpers
verlauft parallel zu den noérdlich gelegenen Gebauden. Der Grofiteil des Gebauderiegels weist Wand-
héhen von rund 4 m auf, lediglich der siidlich situierte Gebaudeteil (Anbau) wurde mit einer Wandhéhe
von rund 6 m errichtet. Das in Massivbauweise errichtete Gebaude besitzt eine Putzfassade und ein
Satteldach mit einer Dacheindeckung aus Wellblechelementen. Im Bereich zwischen dem Baukorper
und dem nordlich verlaufenden Guterfelder Damm befinden sich Grin- und Freiflachen, die flachig mit
Bodendeckern, Strauchern und Geholzen bewachsen sind.

Das Plangebiet wird in stdliche Richtung durch einen in Reihe gepflanzten, rund 16 m breiten Baum-
und Geholzbestand aus mehreren Laubholzarten von den sudlich gelegenen landwirtschaftlichen Nutz-
flachen abgegrenzt. Der Gehdlzbestand weist einen flachigen Kronenschluss auf und besitzt aufgrund
seiner Lage am sudlichen Ortseingang Stahnsdorfs eine hohe Bedeutung fur das Orts- und Land-
schaftsbild. Der Gehdlzbestand wird stidwestlich des Plangebietes stralRenbegleitend zum Giiterfelder
Damm in sudliche Richtung fortgeflhrt.

Im Bereich des Ortseingangs Stahnsdorfs sind die Straflenverkehrsflachen des Guterfelder Damms
sowie westlich anschlielende Landwirtschaftsflachen teilweise Bestandteil des raumlichen Geltungs-
bereichs des Bebauungsplans. Die Stralenverkehrsflache besitzt im Bereich dieser Flachen eine zwei-
spurige rund 6 m breite Fahrbahn mit einer asphaltierten Wegedecke. Nordwestlich der Fahrbahn ver-
l&uft ein rund 2 m breiter gepflasterter Geh- und Radweg. Der Geh- und Radweg wird durch einen rund
1,5 m breiten Grinstreifen von der Fahrbahn getrennt.

Die Gelandehdhen im Plangebiet bewegen sich gemal Lage- und Héhenplan zwischen 42,46 m und
43,44 m Uber NHN im Hohensystem DHHN 2016. Die Fahrbahnhdhe der inneren ErschlieBungsstralien
variiert zwischen 42,82 m im Bereich der zentralen Zufahrt und 42,54 m nérdlich der ,Kantine“. Das
Gelanderelief ist somit mit Ausnahme des nérdlich gelegenen Regenriickhaltbeckens annahernd eben.

2.3. ErschlieBung/ Ver- und Entsorgung

2.3.1. ErschlieBung

Der ehemalige Kasernenstandort ist Uber eine zentral gelegene Zufahrt an den Guterfelder Damm und
somit an das offentliche StralBenverkehrsnetz angebunden. Die verkehrstechnische ErschlieRung inner-
halb des Plangebiets wird derzeit Uber ein in sich geschlossenes Wegesystem aus privaten Stra3en-
verkehrsflachen gewahrleistet. Die Zuganglichkeit 1&sst sich mit den bestehenden Einfahrtstoren im Be-
reich der zentralen Zufahrt und (ber die rickwartig errichteten Wegeschranken mit Schlagbaum regle-
mentieren.

Uber die privaten StraRenverkehrsflachen werden derzeit alle im Plangebiet gelegenen Geb&ude, sons-
tige bauliche Anlagen sowie zugehérige Griin- und Freiflachen erschlossen. Ausgehend von der zent-
ralen Zufahrt fihren private ErschlieBungsstralen in das ehemalige Kasernengelande und bilden ein
ErschlieBungsraster aus orthogonal und parallel zum Guiterfelder Damm angeordneten Verkehrsfla-
chen.

Die Fahrbahnbreiten im Plangebiet liegen bei rund 6 m und sind somit ausreichend dimensioniert, um
den nutzungsbedingt anfallenden, motorisierten Ziel- und Quellverkehr aufzunehmen. Das Plangebiet
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befindet sich im Privatbesitz und ist vollstdndig eingefriedet. Eine Befahrung im Sinne eines ,Durch-
gangsverkehrs* erfolgt nicht.

Die bisher vorherrschende Nutzung als Biro- und Verwaltungsstandort verursachte einen vergleichs-
weise hohen Stellplatzbedarf zur Unterbringung von Privat - Kraftfahrzeugen der Nutzer / Mitarbeiter.
Diesem wird derzeit vor allem durch zwei grof3flachige Stellplatzanlagen, von denen sich eine zentral
und eine im sldlichen Teil des Plangebiet befindet, entsprochen. Darliber hinaus befinden sich dezent-
rale KfZ - Stellplatze im unmittelbaren Umfeld der jeweiligen Gebaude.

Uber den Giiterfelder Damm besitzt das ehemalige Kasernengelénde einen unmittelbaren Anschluss
an das kommunale StraBenverkehrsnetz. Der Giterfelder Damm war als ehemalige Landesstralte 77
friher Teil des Ubergeordneten, klassifizierten StralRennetzes. Nach Fertigstellung der Landesstralle
77 n als EntlastungsstraBe des Guiterfelder Damms mit Anbindung an die Landesstrale 40 n am
30.04.2020 wurde der Guterfelder Damm zur GemeindestralRe zurlickgestuft. Er stellt jedoch noch im-
mer eine bedeutende Verkehrsverbindung (Nord-Siid-Achse) zwischen der Autobahn A 10 (stdlicher
Berliner Ring) und der ndrdlich gelegenen Nachbargemeinde Kleinmachnow und weiter zur Bundes-
hauptstadt Berlin dar. Uber den Giiterfelder Damm (auBerorts Stahnsdorfer Chaussee) besteht zudem
in einer Entfernung von rund 500 m ein mittelbarer Anschluss an die Landesstral3e 40. Die Uberregional
bedeutsame LandesstralBe L 40 kreuzt das Gemeindegebiet in Ost-West Richtung und stellt sowohl
eine Anbindung an die westlich gelegene Bundesautobahn BAB 115 (Zubringer vom Berliner Stadtring
zum Berliner Ring) als auch an die Ostlich gelegene Bundesstrale B 107 (Berlin-Aue) dar. Im Abstand
von rund 1,7 km 6stlich des Plangebietes verlauft die Trasse der am 30.04.2020 fir den Verkehr freige-
gebenen Landesstralle 77 neu (L 77n).

Uber die rund 200 m nordlich gelegene Bushaltestelle ,Stahnsdorf, Hildegardstrale® als Haltestelle der
Buslinien 622, 624, 627 und N 12 besteht eine mittelbare Einbindung des Plangebietes in das Liniennetz
des Verkehrsverbundes Berlin-Brandenburg (VBB).

Fir das Plangebiet gilt derzeit die 2006 in Kraft getretene Satzung Uber die Stellplatze in der Gemeinde
Stahnsdorf, einschlieBlich der Ortsteile Giterfelde, Schenkenhorst und Sputendorf (Stellplatzsatzung)
vom 09.03.2006.

2.3.2. Ver-und Entsorgung

Trink- und Schmutzwasser

Die Gemeinde Stahnsdorf liegt im Verbandsgebiet des Wasser- und Abwasserzweckverbandes ,Der
Teltow* (WAZV). Der WAZV ,Der Teltow" ist Eigentimer der Trink- und Schmutzwasseranlagen der
Gemeinde Stahnsdorf. Die Trinkwasserversorgung und Abwasserentsorgung erfolgt entsprechend den
Satzungen und Vertragsbestimmungen des Wasser- und Abwasserzweckverbandes. Anlagenbetreiber
ist die Mittelmarkische Wasser- und Abwasser GmbH. Demnach ist die Trinkwasserversorgung und
Abwasserentsorgung lber den im Gilterfelder Damm bereits vorhandenen Anlagen- und Leitungsbe-
stand maglich.

Der Verband weist darauf hin, dass je nach Trinkwasserbedarf und kiinftigem Schmutzwasseranfall zu
prufen ist, ob die vorhandenen Trinkwasser- bzw. Schmutzwasserleitungen ausreichend sind. Eventuell
sind Auswechslungen von Trinkwasserleitungen erforderlich. Auch ist zu prifen, ob die Pumpwerke in
der ndheren Umgebung Uber ausreichend Kapazitaten fir den kinftigen Schmutzwasseranfall verfugen.
Der Feuerléschgrundbedarf muss ebenfalls neu gepriift und ermittelt werden.

Eine weitere trink- und schmutzwassertechnische Erschlieung ist nach Weiterverlegung der Trink- und
Schmutzwasserleitungen in das Plangebiet moglich

Die zuséatzlich eingegangenen Hinweise des WAZV fur die konkrete Umsetzung der Planung sind im
Rahmen der Bauausfiihrung von den ausfiihrenden Firmen zu beachten. Dementsprechend sind vor
Beginn der Arbeiten die Meisterbereiche Trinkwasser und Abwasser der MWA hinzuzuziehen. Der
Baubeginn ist rechtzeitig schriftlich anzuzeigen.
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Loschwasser

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 8e BauGB sind die Belange der Versorgung mit Wasser bei der Aufstellung von
Bauleitpldnen besonders zu berucksichtigen. Nach der Stellungnahme des Landkreises Potsdam-Mit-
telmark, Fachdienst Technische Bauaufsicht, Bereich Brandschutz vom 28.07.2023 ist eine fir die Feu-
erwehr ausreichende Léschwasserversorgung, auf Grund der vorgesehenen Nutzung von min-
destens 800 | x min™' fiir zwei Stunden sicher zu stellen. Die gesamte Léschwassermenge muss
dabei gemal § 14 BbgBO in Verbindung mit § 3 (1) Nr. 1 BbgBKG und dem Arbeitsblatt des DVGW
W- 405 in einem Umkreis von 300 Metern um jedes Bauvorhaben zur Verfligung stehen.

Die in der Stellungnahme benannten und nachfolgend gekiirzt wiedergegebenen Anforderungen an die
Léschwasserversorgung seitens der Feuerwehren setzen im Allgemeinen voraus, dass Hydranten aus-
reichend zur Verfiigung stehen. Bestehen Einschrankungen seitens der Trinkwasserversorgung werden
auch andere Mdglichkeiten, zum Beispiel unterirdische Léschwasserbehalter, -brunnen oder -teiche, in
Betracht gezogen. Die benannten und bei Umsetzung des Vorhabens nachzuweisenden Anforderungen
beziehen sich dabei nur auf den Grundschutz im Brandfall fur Wohngebiete, Gewerbegebiete, Misch-
gebiete und Industriegebiete ohne erhdhtes Sach- oder Personenrisiko.

e Hydranten sind so anzuordnen, dass sie die Wasserentnahme leicht ermoglichen.

e Die Léschwasserversorgung fir den ersten Loschangriff zur Brandbekampfung und zur Rettung
von Personen muss in einer Entfernung von 75 m Lauflinie bis zum Zugang des Grundstlicks von
der offentlichen Verkehrsflache aus sichergestellt sein.

e  Entnahmestellen mit 400 | / min (24m?3/ h) sind vertretbar, wenn die gesamte Léschwassermenge
des Grundschutzes in einem Umkreis (Radius) von 300 m aus maximal 2 Enthahmestellen sicher-
gestellt werden kann.

e Die Abstande von Hydranten auf Leitungen in Ortsnetzen, die auch der Loschwasserversorgung
(Grundschutz) dienen, dirfen 150 m nicht Gbersteigen. GrofRere Abstdnde von Hydranten bedtrfen
der Kompensation durch andere geeignete Loschwasserentnahmestellen.

e DerLoschwasserbedarf fir den Grundschutz ist bei niedriger, in der Regel freistehender Bebauung
(bis 3 Vollgeschosse) mit 800 |/ min (48 m*/ h) und bei sonstiger Bebauung mit mindestens
1.600 I / min (96 m*®/ h) und fiir eine Dauer von mindestens 2 h zu bemessen.

e Derinsgesamt bendtigte Loschwasserbedarf ist in einem Umkreis (Radius) von 300 m nachzuwei-
sen. Diese Regelung gilt nicht Gber uniberwindbare Hindernisse hinweg. Das sind z.B. Bahntras-
sen, mehrspurige Schnellstralen sowie grolRe, langgestreckte Gebaudekomplexe, die die tatsach-
liche Laufstrecke zu den Léschwasserentnahmestellen unverhaltnismaRig verlangern.

e Bei der oben genannten Wasserentnahme aus Hydranten (Nennleistung) darf der Betriebsdruck
1,5 Bar nicht unterschreiten.

Fir die Loschwasserversorgung aus Hydranten bestehen maéglicherweise folgende Einschrankungen:

e Falls durch die Léschwasserentnahme in bestimmten Netzbereichen der Betriebsdruck unter
1,5 bar fallen, sollte das Versorgungsunternehmen einen entsprechend héheren Mindestbetriebs-
druck fir die betreffenden Hydranten benennen.

e Aufgrund der Hygieneanforderungen der Trinkwasserverordnung kéonnen sich Rohrquerschnitte
und Mengen ergeben, die nicht ausreichen, um die vorgenannten Loéschwassermengen aus dem
Rohrnetz zur Verfligung zu stellen.

e Aus Trinkwassersicht zielt man auf méglichst wenige Hydranten. In der Regel ist davon auszuge-
hen, dass ein Hydrant zwischen zwei Absperrarmaturen angeordnet ist. Das DVGW-Arbeitsblatt W
400-1:2015-02 empfiehlt folgende Obergrenzen fir die Abstande von Absperrarmaturen in Versor-
gungsleitungen, so dass sich vergleichbare Obergrenzen fir die Abstande von Hydranten ergeben:

-  offene Bebauung: 400 m

- geschlossene Bebauung: 300 m
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Sofern die benannten Anforderungen an die Loschwasserversorgung nicht hinreichend erfillt werden
kdnnen, miussen andere Maoglichkeiten, zum Beispiel durch unterirdische Léschwasserbehalter, -brun-
nen, -teiche bzw. bei zu groRen Entfernungen weitere Hydranten erwogen werden. Die Abstimmung zur
Ausfihrung und zur Kosteniibernahme erfolgt im Bedarfsfall zwischen der Gemeinde und dem Wasser-
versorgungsunternehmen.

Die Brandschutzdienststelle weist in ihrer Stellungnahme weiterhin darauf hin, dass die Verkehrswege
im Plangebiet nach den ,Muster-Richtlinien tber Flachen fir die Feuerwehr® Fassung Februar 2007
zuletzt gedndert im Oktober 2009, als Mindestanforderung auszufiihren sind. Die Befestigung der Zu-
fahrt muss daher mindestens der Strallen-Bauklasse VI (Richtlinie fir Standardisierung des Oberbaues
von Verkehrsflachen — RStO 01) entsprechen. Anstelle von DIN 1055-3:2006-03 ist DIN EN 1991-1-
1:2010-12 in Verbindung mit DIN EN 1991-1-1/NA:2010-12 anzuwenden. Die Zufahrt ist gemaR § 5 (1)
und (2) BbgBO mit einem Zeichen nach DIN 4066-D1-210x594 ,Feuerwehrzufahrt“ zu kennzeichnen.

Fir Gebaude oder bauliche Anlagen, die durch die vorgesehene Feuerwehrzufahrt private Verkehrsfla-
che erschlossen werden und die ganz oder in Teilen mehr als 50 Meter von der 6ffentlichen oder tat-
sachlich offentlich genutzten Verkehrsflache entfernt liegen, sind im Verlauf der Feuerwehrzufahrt an
privaten Verkehrsflachen bzw. an deren Ende Bewegungsflachen fur die Feuerwehr vorzusehen, die
innerhalb dieses 50-Meter-Radius’ liegen und von denen aus ein Loschangriff vorgetragen werden
kann. Die Bewegungsflache ist mit einem Zeichen nach DIN 4066-D1-210x594 ,Flache fur die Feuer-
wehr” zu kennzeichnen. Sie muss eine jederzeit deutlich sichtbare Randbegrenzung haben.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass Bewegungsflachen auch im Rahmen der jeweiligen Bauge-
nehmigungsverfahren durch die Bauherren auf ihren Grundstiicken nachgewiesen werden kdnnen, je-
doch geht die dann zu versiegelnde Flache von ca. 84 m? zu Lasten der BGF-Il des Grundstlickes.

Die Bewegungsflachen sind nach den ,Muster-Richtlinien Gber Flachen fir die Feuerwehr Fassung
Februar 2007 zuletzt geandert im Oktober 2009, als Mindestanforderung auszufiihren (vgl. Liste der
eingefuhrten techn. Baubestimmungen, Anlage 7.4/1 Nr. 1).

Abschlieend wird darauf verwiesen, dass die Gemeinde Stahnsdorf als Hoheitstrager und Trager des
Brandschutzes gemaf § 5 (1) und (2) BbgBO mit einem Zeichen nach DIN 4066-D1-210x594 ,Flachen
fur die Feuerwehr zu kennzeichnen hat.

Niederschlagswasser

Gemal Satzung Uber die Entsorgung von Niederschlagswasser der Gemeinde Stahnsdorf einschliel3-
lich der Ortsteile Guterfelde, Schenkenhorst und Sputendorf (Niederschlagswasserentsorgungssatzung
(Bekanntmachung im Amtsblatt fir die Gemeinde Stahnsdorf 01.09.2005)) ist Niederschlagswasser auf
den Grundstiicken, auf denen es anfallt, zu versickern.

Im noérdlichen Teil des Plangebietes befindet sich derzeit ein Regenriickhaltebecken zur Rickhaltung,
und Versickerung des ortlich anfallenden Niederschlagswassers. Die untere Wasserbehoérde des Land-
kreises Potsdam-Mittelmark wies in ihrer Stellungnahme vom 27. August 2021 darauf hin, dass Uber-
pruft werden sollte ob das bestehende Regenwasserversickerungsbecken das zusatzliche Wasser auf-
nehmen und versickern kann. Gegebenenfalls ist die wasserrechtliche Erlaubnis anzupassen.

Im Rahmen der nachgelagerten ErschlieRungs- und Ausfihrungsplanung wird fir das Areal des ehe-
maligen Telekom-Gelandes ein eigenstandiges Entwasserungskonzept erarbeitet. Der Erhalt des Re-
genruckhaltebeckens ist aufgrund seiner Lage im noérdlichen Randbereich des Plangebietes und zu-
gunsten einer verbesserten Ausnutzung der nérdlichen Grundstiicksflachen kein Bestandteil der kiinfti-
gen Standortkonzeption. Die Grundstiickseigentiimerin hat bereits die Erarbeitung eines Bodengutach-
tens in Auftrag gegeben. Anhand der Ergebnisse werden im Rahme der nachgelagerten Ausfiihrungs-
planung technisch sinnvolle und wirtschaftlich vertretbare Lésungen fir die Entwasserung des (im rdum-
lichen Geltungsbereich des Bebauungsplans) anfallenden Niederschlagswassers getroffen.

Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange aul3erte die untere
Wasserbehorde des Landkreises Potsdam-Mittelmark keine Einwendungen gegen die Planung. Die
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Bewertung der Behdrde zu den Planungen fir die Beseitigung des Niederschlagswassers kann erst
erfolgen, wenn standortkonkrete Untersuchungen zum Grundwasserstand und zu den Bodeneigen-
schaften getroffen wurden. Diese Untersuchungen und die Ergebnisse der Altlastuntersuchung sind
zusammen zu flihren, um eine gute fachliche Bewertung zur Niederschlagswasserversickerung zu er-
halten. Die von der unteren Wasserbehérde geforderten Nachweise zur Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers werden im Rahmen des Bauantragsverfahrens erbracht.

Elektroenergie und Erdgas

Die Versorgung des Plangebiets mit Elektroenergie erfolgt Uber das Netz der E.DIS AG. Der Versorger
wurde im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange an der Pla-
nung beteiligt und um Auskunft zum Anlagen- und Leitungsbestand gebeten.

Gemal eingegangenen Stellungnahmen vom 12. Juli 2021 und 17. Januar 2023 befinden sich im rdum-
lichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Leitungen und Anlagen des Unternehmens, Bedenken
gegen die Planung bestehen jedoch nicht. Der Versorgungstrager wies insbesondere auf zwei Trafosta-
tionen im Plangebiet hin. Die Trafostation im nérdlichen Teil des Plangebietes (im Bereich zwischen
dem Regenriickhaltebecken und dem Giiterfelder Damm) versorgt das umliegende Stadtgebiet mit
Elektroenergie und ist an ihrem derzeitigen Standort unabdingbar. Sie bietet jedoch keine Kapazitaten
fur die ErschlieBung des Baugebietes. Die Trafostation MS-W621-0013 im Bereich des ndérdlichen
Pfértnergebaudes ist hingegen eine kundeneigene Station und diente ausschlielich der Versorgung
des Plangebietes. Mit Umsetzung der Planung ist davon auszugehen, dass das Gelande elektrotech-
nisch neu erschlossen werden muss. Die Station kann hierfur allerdings nicht weiter genutzt werden, da
sie sich nicht im Eigentum des Unternehmens befindet.

Zur Versorgung der geplanten Wohnbebauung mit elektrischer Energie besteht durch den steigenden
Bedarf an privater Ladeinfrastruktur (E-Mobilitat) die Notwendigkeit das Plangebiet mittels zwei neu zu
errichtender Transformatorenkompaktstationen zu erschlieBen. Der Flachenbedarf einer Trafostation
betragt gemafn Stellungnahme etwa 6 x 8 Meter, um die Zuganglichkeit und Schaltfahigkeit der Kom-
paktstation gewahrleisten zu kénnen. Entsprechend dimensionierte Flachen (Standorte) sind vorzugs-
weise auf Grundsticken im kommunalen Eigentum vorzuhalten. Fir Standorte auf fiskalischen oder
privaten Flachen ist eine Dienstbarkeit im Grundbuch erforderlich. Der Stellplatz muss mit Kran und
Tieflader erreichbar sein und bleiben. Die Zuganglichkeit ist dauerhaft und ohne fremde Hilfsmittel sicher
zu stellen, damit eine Stérungsbehebung sowie der instandhaltungsbedingte Wechsel von Anlagen
mdglich sind. In den Gehwegen entlang der Stralen ist gemaR Stellungnahme ein 1 Meter breiter Strei-
fen zur Verlegung der Stromkabel notwendig und daher bereits bei der Planung freizuhalten.

Das Unternahmen wies zudem darauf hin, dass Art und Umfang des fiir die ErschlieBung notwendigen
Netzausbaus erst nach einer konkreten Bedarfsanmeldung ermittelt werden kdnnen. Hierzu sind Netz-
anschluss- / ErschlieBungsvertrage mit dem Investor erforderlich, die rechtzeitig (spatestens jedoch 1
Jahr vor Baubeginn) abzuschlieRen sind.

Versorgungstrager fir die lokale Versorgung mit Erdgas ist die Erdgas Mark Brandenburg GmbH (EMB).
Gemal Stellungnahmen der Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg mbh im Rahmen der Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange ist darauf zu achten, dass im unmittelbaren Bereich
der Leitung auf den Einsatz von Maschinen zu verzichten und in Handschachtung zu arbeiten ist. Es
werden Hinweise zum Anlagen- und Leitungsbestand des Unternehmens gegeben.

Der Versorgungstrager weist weiterhin darauf hin, dass im Falle von Baumpflanzungen ohne Siche-
rungsmafnahmen ein Abstand zu Leitungen von mindestens 2,5 m von der Rohrau3enkante und
Stromkabel zu den Stammachsen einzuhalten ist. Bei Unterschreitung dieses Abstandes sind in Ab-
stimmung mit der NBB Schutzmalinahmen festzulegen. Ein Mindestabstand von 1,5 m sollte jedoch in
allen Fallen angestrebt werden. Bei Unterschreitung dieses Abstandes sind nur flach wurzelnde Baume
einzupflanzen, wobei gesichert werden muss, dass beim Herstellen der Pflanzgrube der senkrechte
Abstand zwischen Sohle Pflanzgrube und Oberkante unserer Leitungen und Kabel mindestens 0,3 m
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betragt. Weiter ist zwischen Rohrleitung/ Kabel und zu dem pflanzenden Baum eine PVC-Baumschutz-
platte einzubringen. Der Umfang dieser Einbauten ist im Vorfeld protokollarisch festzuhalten. Beim Aus-
heben der Pflanzgrube ist darauf zu achten, dass Leitungen/ Kabel nicht beschadigt werden. Bei not-
wendigen Reparaturen an der Leitung/ Kabel muss der jeweilige Baum zu Lasten des Verursachers der
Pflanzung entfernt werden.

Telekommunikationsanlagen

Die Versorgung mit Telekommunikationsdiensten erfolgt leitungs- oder funkgestitzt. Die Telekom
Deutschland GmbH wurde als Netzeigentimerin und Nutzungsberechtigte an der Planung beteiligt und
um Auskunft zum Anlagen- und Leitungsbestand gebeten.

Gemal eingegangener Stellungnahme des Unternehmens vom 25. Oktober 2021 befinden sich im raum-
lichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Telekommunikationslinien (TK-Linien) der Telekom. Zur
Versorgung des Gebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Telekom ist entsprechend der
Stellungnahme jedoch die Verlegung neuer TK-Linien im und aufRerhalb des Plangebietes erforderlich.
Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Stra-
Renbau und den BaumalRnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf
der ErschlieBungsmaflinahmen der Deutschen Telekom Technik GmbH so friih wie moglich, mindestens
jedoch 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich anzuzeigen.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung im Plangebiet erfolgt durch die Abfallwirtschaft Potsdam-Mittelmark GmbH (APM).
Im Rahmen der erneuten Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf
§ 4a Abs. 3 BauGB wies die untere Abfallwirtschaftsbehérde des Landkreises Potsdam-Mittelmark da-
rauf hin, dass der Planung keine abfallrechtlichen Belange entgegenstehen. Die Behdrde dullerte
keine fachlichen Einwendungen zum geplanten Vorhaben. Die weitergehenden Hinweise der unteren
Abfallwirtschaftsbehdérde sind im Rahmen der nachgelagerten Bauausfihrung zu beachten.

2.4. Natur, Landschaft, Umwelt

Das Plangebiet liegt im Naturraum der Mittelbrandenburgischen Platten und Niederungen. Innerhalb
dieser Einheit 1asst sich das Gebiet von Stahnsdorf der Einheit der Teltow-Platte zuordnen, einer ebe-
nen bis flachwelligen Grundmoranenplatte mit einer mittleren Héhe zwischen 40 — 55 m NHN im Ho-
hensystem DHHN 2016. Die H6hen im Plangebiet bewegen sich zwischen rund 42,5 m und 43,5 m Uber
NHN im Héhensystem DHHN 2016.

Bei den Flachen im Plangebiet handelt es sich um ein ehemaliges Kasernengeléande, das nach militari-
scher Nutzungsaufgabe als Biro- und Verwaltungsstandort genutzt wurde. Nach Rickzug der Deut-
schen Telekom als ehemaliger Ankermieter ist zum Teil Leerstand vorhanden, die Flachen befinden
sich derzeit jedoch groRtenteils in Nutzung durch privatwirtschaftliche Unternehmen. Neben der Gber-
wiegend baulichen Pragung des Standortes durch die ehemaligen Kasernengebaude und den zugeho-
rigen Erschlielungsflachen und Nebenanlagen wird das Plangebiet vor allem auch durch seine zentral
gelegene, parkahnlich angelegte Griinflache und einen Bestand an Altbaumen gepragt. Ortsbildpragend
ist derzeit weiterhin ein sudlich des Plangebiets verlaufender, in Reihe gepflanzter Gehdlzbestand.

Das Plangebiet wird gemal der flachendeckenden Biotop- und Landnutzungskartierung (BTLN) des
Landes Brandenburg liberwiegend dem Biotoptypen 72311 — Industrie-, Gewerbe-, Handels- und
Dienstleistungsflédchen (in Betrieb); mit hohem Griinflichenanteil zugeordnet. Die zentral gelegene
Griunflache 6stlich der Zufahrt wird dem Biotoptypen 051602 — Zierrasen/Scherrasen, mit locker stehen-
den Bdumen zugeordnet. Im norddstlichen Teil des Plangebiets wird eine Stellplatzanlage als Biotoptyp
126412 - Parkplétze nicht versiegelt; ohne Baumbestand kartiert. Die zentral im Plangebiet gelegene
Stellplatzanlage wird dem Biotoptypen 126432 - Parkplétze versiegelt; ohne Baumbestand und die im
sudlichen Plangebiet gelegene Stellplatzanlage dem Biotoptypen 126421 — Parkplétze teilversiegelt, mit
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regelméBigem Baumbestand zugeordnet. Sowohl die privaten Verkehrsflachen innerhalb des Plange-
biets, als auch der zum Teil einbezogene Giiterfelder Damm werden dem Biotoptypen 712670 — Stral8en
zugeordnet. Die im Plangebiet gelegene Flachenkulisse nordwestlich des Guterfelder Damms wird dem
Biotoptypen 032001 - ruderale Pionier-, Gras- und Staudenfluren; weitgehend ohne Gehdlzbewuchs
(Gehdlzdeckung < 10%) zugeordnet. Die westlich anschlieRenden, landwirtschaftlich genutzten Flachen
werden als Biotoptyp 09130 — intensiv genutzte Acker dargestellt.

Gemal des ortlich vorhandenen Baum- und Geholzbestandes wurde in den folgenden Bereichen der
Biotoptyp 07142 — Baumreihen kartiert:

e entlang der nordwestlichen Geltungsbereichsgrenze parallel zum Giterfelder Damm bis auf Héhe
der Zufahrt;

e ndrdlich der zentralen Stellplatzanlage und der ,Kantine®;
e entlang der 6stlichen und sudlichen Geltungsbereichsgrenze und
e ndrdlich des eingeschossigen Baukdrpers im sidlichen Teil des Plangebiets.

Es erfolgten Ortsbegehungen zur vertiefenden Auseinandersetzung mit den im Plangebiet vorhandenen
Biotoptypen und der ortlichen Freiflachenstruktur. Eine detaillierte Auseinandersetzung mit den im Plan-
gebiet und angrenzend vorkommenden Biotoptypen sind dem Umweltbericht zu entnehmen. Ge-
schitzte Biotope nach § 30 BNatSchG i.V.m. § 18 BbgNatSchAG sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Im Hinblick auf die Lebensraumfunktion fiir Tiere lasst sich aufgrund der langjahrigen Nutzung des Plan-
gebiets als Biro- und Verwaltungsstandort und der zuvor vorherrschenden militdrischen Nutzung von
einer allgemeinen Bedeutung als Lebensraum fir Brutvdgel ausgehen. Zur fachkundlichen Einschat-
zung der Bedeutung der Flachen fir besonders geschitzte Tierarten erfolgten im Zeitraum zwischen
April bis Juni 2021 Begehungen durch eine anerkannte Artenschutzsachverstandige. Das entsprechend
erarbeitete Artenschutzgutachten liegt vor und ist der Begrindung als Anlage beigefligt. Nahere Aus-
fihrungen zum Gutachten und bezliglich der nachgelagert zu beachtenden Belange des besonderen
Artenschutzes sind dem Umweltbericht zu entnehmen.

Das Plangebiet befindet sich aullerhalb von Schutzgebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung. Die
nachstgelegenen Schutzgebiete sind folgende:

- Das Natura 2000-FFH-Gebiet ,Parforceheide” (DE 3644-303) befindet sich ca. 2,0 km sudlich des
Plangebietes.

- Das Natura 2000-FFH-Gebiet ,Teltowkanal-Aue® (DE 3645-301) befindet sich ca. 2,3 km nérdlich
vom Plangebiet entfernt.

Aufgrund der Entfernung zwischen dem Plangebiet und den genannten Schutzgebieten ist von keinen
(negativen) Auswirkungen auf die Schutzziele des Schutzgebietes auszugehen.

Weitere nahgelegene Schutzgebiete:

Das Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Parforceheide” befindet sich unmittelbar westlich des Gliterfelder
Dammes (aulderorts Stahnsdorfer Chaussee) und somit in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet. Mit dem
Bebauungsplan Nr. 30 ,Ehemaliges Telekomgeldnde am Guterfelder Damm® ist beabsichtigt, die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den Bau einer 6ffentlichen Stral’e als zusatzliche Zufahrt im
sudlichen Teil des Plangebietes zu schaffen. Die Anbindung der Zufahrt an den Guterfelder Damm soll
Uber einen Kreisverkehr erfolgen. Mit Schreiben vom 14.06.2023 (Zeichen: 34483-23-82) erteilte die
untere Naturschutzbehorde des Landkreises Potsdam-Mittelmark fir die geplante Errichtung einer
Kreisverkehrsanlage das Vorliegen einer objektiven Befreiungslage. Begriindend wurde angefihrt,
dass die von der Gemeinde Stahnsdorf als Plangeberin vertretenen 6&ffentlichen Interessen im vorlie-
genden Einzelfall die landschaftsschutzrechtlichen Belange absehbar iberwiegen. Weitere Angaben
zum Landschaftsschutzgebiet ,Parforceheide” sind dem Umweltbericht und dem Kapitel 3.4.1 der Be-
grindung zu entnehmen.

Bei den natiirlichen Boden im Plangebiet handelt es sich gemal Bodenlbersichtskarte des Landes
Brandenburg (BUK) Giberwiegend um Braunerden, vorherrschend ohne Grund- und Stauwassereinfluss.
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Die dominierende Oberbodenart ist schwach lehmiger Sand. Das Plangebiet weist aufgrund seiner Ent-
stehungsgeschichte als Kasernenstandort und der erfolgten Umnutzung zu Biro- und Verwaltungszwe-
cken einen hohen Uberbauungs- und Versiegelungsgrad auf. Es handelt sich um keine retentionsrele-
vanten Boden.

Oberflachengewasser sind im Gebiet nicht vorhanden. Das Plangebiet befindet sich auflerhalb von
Trinkwasserschutzzonen. Die Grundwasserflurabstande bewegen sich zwischen 5 und 10 Metern.

Weitere Angaben zu Natur, Landschaft und Umwelt sind dem Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 30
.Ehemaliges Telekomgelande am Giterfelder Damm* im Kap. 8 der Begriindung zum Bebauungsplan
zu entnehmen.

2.5. Immissionsschutz, Vorbelastungen durch Schall

Nach § 1 Abs. 6 Ziffer 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere die allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu bertcksichtigen. Die Beurteilung des
hierzu gehérenden Belanges Schallschutz erfolgt auf der Grundlage der DIN 18 005-1 (Schallschutz im
Stadtebau, Stand Juli 2002) mit ihrem Beiblatt 1 (Stand Mai 1987) unter Bericksichtigung folgender
Gesichtspunkte:

o Nach § 1 Abs. 6 Ziffer 7 BauGB sind bei der Bauleitplanung die Belange des Umweltschutzes
zu bertcksichtigen.

e Nach § 50 BImSchG ist die Flachennutzung so vorzunehmen, dass schadliche Umwelteinwir-
kungen u. a. auf die ausschlieBlich oder tberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete soweit
wie mdglich vermieden werden.

Das Beiblatt 1 zur DIN 18005-1 (Mai 1987) enthalt schalltechnische Orientierungswerte fir schutzbe-
dirftige Nutzungen. Die Orientierungswerte betragen flir Mischgebiete tags 60 dB(A) und nachts
50 dB(A).

Auf Grundlage der EG-Richtlinie 2002/49/EG uber die Bewertung und Bekdmpfung von Umgebungs-
larm (Umgebungslédrmrichtlinie) sowie die darauf Bezug nehmenden nationalen gesetzlichen Regelun-
gen im Bundesimmissionsschutzgesetz sind Kommunen verpflichtet eine La&rmaktionsplanung durchzu-
fuhren und in regelmafigen Abstanden, spatestens jedoch aller 5 Jahre fortzuschreiben. Der Larmakti-
onsplan fur die Gemeinde Stahnsdorf wurde letztmalig im Jahr 2018 Gberprift und fortgeschrieben. Er
bericksichtigt die Larmsituation im Bereich von

e Hauptverkehrsstralen mit einer Verkehrsbelegung von tber 3 Mio. Fahrzeugen pro Jahr.

Mit der Larmaktionsplanung wird neben der Reduzierung gesundheitsschadlicher Auswirkungen durch
Larm auch insgesamt eine Verbesserung der Wohn- und Lebensqualitat in der Gemeinde Stahnsdorf
angestrebt.

Vorbelastungen durch Schall bestehen im Bereich des Plangebiets insbesondere durch den Kraftfahr-
zeugverkehr auf dem Gliterfelder Damm. An Wohngebauden und sonstigen schutzwiirdigen Nutzungen
im unmittelbaren Umfeld des Giiterfelder Damms wurden entsprechend den Ausfiihrungen des Larm-
aktionsplans die gesundheitsrelevanten Larmpegel nachts von 55 dB(A) nahezu durchgangig tber-
schritten (vgl. Kap. 2.2.4 des Larmaktionsplans).

Dabei ist jedoch zu bericksichtigen, dass parallel zur Fortschreibung des Larmaktionsplans der Ge-
meinde die zuladssige Hochstgeschwindigkeit auf einem rund 100 m langen Teilstiick des Guterfelder
Damms (im Bereich des Plangebietes) nachts zwischen 22 und 6 Uhr aus Larmschutzgrinden bereits
auf 30 km/h abgesenkt wurde. Zusatzlich erfolgte zwischenzeitlich die Freigabe der Ortsumfahrung
Stahnsdorf (Landesstral’e 77n) als Entlastungsstral’e des Guterfelder Damms. Gemal Larmaktions-
plan ist hiermit ebenfalls ein deutlicher Riickgang der Verkehrsstrome und somit eine verbesserte luft-
hygienische Situation verbunden. Mit Inbetriebnahme der L 77n und der ,Biomalzspange® ist ein deutli-
cher Verlust an verkehrlicher Bedeutung des Giiterfelder Damms mit einem prognostiziertem Verkehrs-
rickgang um bis zu 50 % verbunden.
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Mit dem Bebauungsplan Nr. 30 wird die Errichtung einer 6ffentlichen Erschlielungsstrale im sudlichen
Teilbereich des Plangebiets vorbereitet. Die Gemeinde Stahnsdorf als Plangeber beabsichtigt, die An-
bindung an den Gliterfelder Damm durch die Errichtung eines Kreisverkehrs herzustellen. Erfahrungs-
gemal fuhrt die Anlage von Kreisverkehren in Ortsrandlagen zur Verringerung der gefahrenen Ge-
schwindigkeiten und zu einem gleichmaRigeren Verkehrsfluss als Kreuzungen mit Ampelanlagen. Mit
der geplanten Errichtung des Kreisverkehrs leistet die Gemeinde Stahnsdorf einen weiteren Beitrag zur
Reduzierung des Verkehrslarms.

In der Stellungnahme des Landkreises Potsdam-Mittelmark, Fachdienst Gesundheit vom 22.03.2023
im Rahmen der férmlichen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wird
darauf hingewiesen, dass aktuelle Untersuchungen zu Larmimmissionen durch den Verkehr auf dem
Guterfelder Damm nicht vorliegen. Daher ist gegebenenfalls zu prifen, ob fur die geplanten Wohnnut-
zungen im Plangebiet passive LarmschutzmafRnahmen erforderlich sind.

Im Sinne der planerischen Vorsorge beauftragte die Gemeinde Stahnsdorf die DEKRA Automobil GmbH
mit der Erarbeitung einer Schallimmissionsprognose zum Verkehrslarm auf dem Guterfelder Damm.
Das Fachgutachten zur Prognose von Schallimmissionen (Bericht-Nr.: 244-86/A42687/551488200-
B0O1) liegt mit dem Stand 17.04.2023 vor.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden Berechnungen zum Verkehrslarm, verursacht
durch den Verkehr auf 6ffentlichen Stral3en durchgefiihrt. Im Bereich der geplanten Baugrenzen erga-
ben sich die folgenden Beurteilungspegel:

e tags (6-22Uhr) L <67 dB(A)
e nachts (22 — 6 Uhr) L <58 dB(A)

Im Ergebnis der Untersuchung werden die Orientierungswerte der DIN 18005 - 1 (Beiblatt 1) fiir Misch-
gebiete (MI) von tags OWrm = 60 dB(A) und nachts OWn, mi= 50 dB(A) sowohl tags, als auch nachts im
westlichen Teil des raumlichen Geltungsbereich liberschritten, sodass passive Larmschutzmallinahmen
notwendig werden. Dementsprechend wurden im Rahmen der Schallimmissionsprognose passive
SchallschutzmaRnahmen nach DIN 4109 - 1/2 gepriift. Der Vorschlag des Fachgutachters flr eine text-
liche Festsetzungen zum passiven Schallschutz wurde von der Gemeinde Stahnsdorf in den Bebau-
ungsplans Nr. 30 ,Ehemaliges Telekomgelande am Glterfelder Damm*® Gbernommen (Textliche Fest-
setzung Nr. 14). Zusatzliche Ausfiihrungen sind Kapitel 6.5 der Begriindung zu entnehmen.

In der Stellungnahme des Landkreises Potsdam-Mittelmark, Fachdienst Gesundheit vom 28.07.2023
im Rahmen der erneuten Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wird da-
rauf hingewiesen, dass zum Immissionsschutz die Stellungnahme des Landesamtes fur Umwelt einzu-
holen ist. Zu den erganzten Unterlagen wurden keine Hinweise, Anregungen oder Einwendungen vor-
gebracht.

Gemal eingegangener Stellungnahme vom 25.07.2023 stimmt das Landesamt fir Umwelt als zustan-
dige Immissionsschutzbehdrde dem Vorhaben hinsichtlich der zu vertretenden Belange des Immissi-
onsschutzes zu. Begriindend wird ausgefihrt, dass die im Rahmen der Bauleitplanung vorgenommene
planerische Abstufung der aneinandergrenzenden Gebiete (Arten der baulichen Nutzung) korrekt vor-
genommen wurde und auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung geniigt. Das konkrete Emissions-
verhalten mdéglicher gewerblicher Ansiedlungen im Plangebiet ist dann im Rahmen der nachgelagerten
Baugenehmigung zu prifen.

Zusatzlich wird vom LfU herausgestellt, dass auf das Plangebiet im Wesentlichen Gerauschimmissio-
nen durch den Fahrverkehr auf den angrenzenden Stral3en, hier insbesondere der Verkehr auf dem
Guterfelder Damm und der L 40 wirken. Das, im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ange-
fertigte, Fachgutachten zur Prognose von Schallimmissionen (Bericht-Nr.: 244-86/A42687/551488200-
B01) sei fachlich korrekt und nachvollziehbar. Die im Ergebnis des Gutachtens getatigten Vorschlage
fur textliche Festsetzungen wurden korrekt in den Plan ibernommen.

In beachtenswerter Ndhe zum Plangebiet befinden sich gemaR eingegangener Stellungnahme vom
25.07.2023 vom Landesamt fur Umwelt keine immissionsschutzrechtlich relevanten
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landwirtschaftlichen Anlagen oder nach BImSchG genehmigungsbedirftige Anlagen. Es sind auch
keine weiteren Emittenten bekannt, die einen direkten Einfluss auf die lufthygienische Situation haben.

2.6. Denkmalschutz und Denkmalpflege

Gemal eingegangenen Stellungnahmen des Brandenburgischen Landesamtes fir Denkmalpflege und
Archaologisches Landesmuseum (BLDAM) und der unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises
Potsdam-Mittelmark im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange sind im Plangebiet bisher keine Bodendenkmale bekannt. Da bei Arbeiten jedoch unvermutet
bisher unbekannte Bodendenkmale entdeckt werden kdnnen, bestehen nach dem Gesetz Uber den
Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land Brandenburg vom 24. Mai 2004
(GVBI Land Brandenburg Nr. 9 vom 24. Mai 2004, S. 215 ff.) folgende Verpflichtungen:

1. Sollten bei den Erdarbeiten Bodendenkmale, z.B. Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen,
Holzpfahle oder -bohlen, Scherben, Stein- oder Metallgegenstande, Knochen o0.4., entdeckt wer-
den. sind diese unverzlglich der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Brandenburgischen
Landesamt fur Denkmalpflege und Archaologischen Landesmuseum anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 und
2 BbgDSchG). Die aufgefundenen Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind mindestens bis
zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige, auf Verlangen der Denkmalschutzbehdrde ggf. auch
darlber hinaus, in unverédndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur
die Erhaltung zu schiitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG).

2. Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archaologischen Landes-
museum zu Ubergeben (§ 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG),

Die Bauausfiihrenden sind Uber diese gesetzlichen Auflagen zu belehren.

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine Baudenkmale, sodass ge-
maf Stellungnahme der unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Potsdam Mittelmark vom
22.03.2023 Belange des Baudenkmalschutzes von der Planung nicht betroffen sind.

2.7. Altlasten

Bei den Flachen des ehemaligen Kasernengeldndes sowie der 6stlich angrenzenden Flachenkulisse
handelt es sich nach aktueller Informationslage groRflachig um Altlastenverdachtsflachen. Die Fla-
chen sind im Altlastenkataster des Landkreises Potsdam-Mittelmark unter der Registrier-Nr. 033869
8200 unter der ortstiblichen Bezeichnung Kaserne Gliterfelder Damm registriert. Die Altlastenverdachts-
flache umfasst die Flurstiicke 894; 895/2; 895/3; 894 und 896/2 der Flur 4 in der Gemarkung Stahnsdorf
sowie die Flurstiicke 54/1; 54/3; 55/5; 55/6; 55/7; 55/8; 56/1; 56/3; 57/1; 57/3; 57/5; 58/1; 60/1; 62/1;
63/1 und 64/1 der Flur 2 in der Gemarkung Guterfelde.

Nach dem Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung des Bebauungsplans insbesondere die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu beriicksichtigen. Grundsatzlich darf der
Bebauungsplan keine auf schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten zuriickgehenden Gefahren
i.S.d. BBodSchG hervorrufen oder festschreiben. Besteht der Verdacht auf eine Belastung des Bau-
grundstiickes (z.B. durch Erkenntnisse aus dem Altlastenkataster oder sonstige fachliche Informatio-
nen), so ist dem nachzugehen und der Verdacht auszuraumen.

Gemal eingegangenen Stellungnahmen der unteren Bodenschutzbehérde des Landkreises Pots-
dam — Mittelmark vom 27. August 2021 und 22. Marz 2023 wurden in einer gutachterlichen Untersu-
chung (uve GmbH, Stand 15.04.1994) keine Nachweise ,,unzulassig hoher Kontaminationen“ fest-
gestellt. Bedenken ergaben sich hinsichtlich der durchgefiihrten Untersuchung und Bewertung der Alt-
lastensituation, da diese bereits im Jahr 1994 und somit weit vor Inkrafttreten der altlastenrechtlichen
Regelungen des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG; 01.03.1999) sowie der Bundes-Boden-
schutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV; 17.07.1999) durchgefiihrt wurden. Aktuelle Untersuchun-
gen nach BBodSchG/BBodSchV, die das Grundstick erfassen, liegen der Unteren
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Bodenschutzbehdrde nicht vor. Demnach kénnten punktuelle Bodenverunreinigungen oder Abfallver-
grabungen nicht ausgeschlossen werden.

Ob fir die angestrebten Nutzungen tatsachlich eine Gefahr vorliegt, ist nach Ausfiihrung der unteren
Bodenschutzbehdrde deshalb im Wege einer Sachverhaltsermittlung gemaR den aktuell giiltigen

Vorgaben / Anforderungen des Bundes-Bodenschutzgesetzes und der Bundes-Bodenschutz-
und Altlastenverordnung festzustellen.

Gemal den Anforderungen der unteren Bodenschutzbehdérde wurde das Fachplanungsbiro Umwelt-
planung Dr. Klimsa mit der Erarbeitung einer orientierenden Altlastenuntersuchung beauftragt. Das
Fachgutachten (Bericht 23021.01.2) liegt mit dem Stand 21.08.2023 vor und wurde der unteren Boden-
schutzbehoérde bereits zur Verfiigung gestellt. Die Festlegung des Untersuchungsumfangs erfolgte auf
Grundlage einer zuvor durchgeflhrten historischen Recherche (Bericht 23021.01.2 vom 07.06.2023 [3])
in Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehdrde Potsdam-Mittelmark. Sie sollte grundsatzlich die
Wirkungspfade Boden — Mensch und Boden — Grundwasser gemaf Bundes-Bodenschutz- und Altlas-
tenverordnung (BBodSchV [12]) beriicksichtigen.

In dem Bericht werden die Resultate der durchgefiihrten Bodenuntersuchungen zusammengestellt und
eine Bewertung der Ergebnisse im Hinblick auf die vorgesehenen wohn- und gewerblichen Nutzungen
dargestellt.

Im Zuge der Untersuchung wurden im Bereich der zu erhaltenden Griinflachen wurden flachenorien-
tierte Bodenproben von vier Teilflachen mit Flachengréfien von je ca.800 — 1.200 m? aus den Tiefen 0,1
m bis 0,3 m mittels Stechbohrer entnommen. Des Weiteren wurden 15 Kleinrammbohrungen abgeteuft,
aus denen insgesamt 64 Bodenproben entnommen wurden.

Als Ergebnis der untersuchten Bodenproben wurden in Teilbereichen des Plangebietes schadliche
Bodenverunreinigungen nachgewiesen, die sich auf die jahrzehntelange anthropogene Nutzung des
Standortes zurlckfihren lassen. Fir eine Teilflache der untersuchten Grinflachen kann eine Gefahr-
dung bei einem Direktkontakt mit dem Bodenmaterial nicht ausgeschlossen werden. Relevant erhohte
stoffliche Belastungen der Auffiillungen mit Uberschreitungen der Priifwerte gemak BBodSchV fiir den
Wirkungspfad Boden — Grundwasser wurden punktuell im mittleren bis slidlichen Grundstlicksbereich
festgestellt. Eine Verlagerung von Schadstoffen aus den Bbéden Uber das Sickerwasser in das Grund-
wasser ist hier nicht grundsatzlich auszuschlief3en.

Die untere Bodenschutzbehorde des Landkreises Potsdam - Mittelmark ist im Rahmen der nach-
gelagerten Bauantragsverfahren fur Vorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplans von der, fir
den jeweiligen Bauantrag zustandigen Genehmigungsbehdérde zu beteiligen. Gegebenenfalls wird eine
fachtechnische Begleitung der Erdarbeiten durch ein Ingenieurbiro, das tber die entsprechende Sach-
und Fachkunde verfligt, beauflagt. Werden konkrete Anhaltspunkte flr Beeintrachtigungen der Boden-
funktionen festgestellt, ist die Untere Bodenschutzbehdrde zu informieren (§ 31 BbgAbfBodG), um ge-
eignete Malinahmen zur Gefahrenabwehr hinsichtlich der planungsrechtlich zulassigen Nutzung abzu-
stimmen. Bei organoleptischen Auffalligkeiten des Bodenaushubs (Abfalle, auffalliger Geruch oder Ver-
farbungen) sind die Arbeiten einzustellen und die Untere Bodenschutzbehérde umgehend zu informie-
ren. Anthropogene Bodenaufschittungen sind grundsatzlich auf ihren Schadstoffgehalt zu prifen. Die
Versickerung von Niederschlagswasser hat schadlos zu erfolgen. Im Bereich von Versickerungsanlagen
(z.B. Mulden, Rigolen) sind die anthropogenen Aufschittungen vollstandig zu entfernen.

Aus Griinden der planerischen Vorsorge wird die Planzeichnung um einen entsprechenden Hinweis
erganzt.

Mit Schreiben vom 9. Mai 2023 (Grundsticksuberprifung: Altlastenuntersuchung, Reg./RPL-
Nr.: 202311400000) stellte der Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landes Brandenburg fest, dass eine
eingehende Prifung des Plangebietes keine konkreten Anhaltspunkte auf das Vorhandensein von
Kampfmitteln ergab. Daher ist es nicht erforderlich KampfmittelbeseitigungsmaRnahmen durch-
zufiihren.

Zusatzlich wurde darauf hingewiesen, dass trotz einhergehender Prifung und ggf. Berdumung nach
dem aktuellen Stand der Technik und den gesetzlichen Vorgaben nicht auszuschlieRen ist, dass sich
auf der Flache weiterhin Kampfmittel befinden. Bei jeglichem Verdacht des Antreffens von Kampfmitteln
besteht die Verpflichtung, die Bauarbeiten in diesem Bereich einzustellen und die Fundstelle gemaR § 2



20 Begriindung zum BP Nr.30 ,Ehemaliges Telekomgelande am Guterfelder Damm*“ der Gemeinde Stahnsdorf

der Ordnungsbehdrdlichen Verordnung zur Abwehr von Gefahren durch Kampfmittel (Kampfmittelver-
ordnung fiir das Land Brandenburg — KampfmV) vom 9. November 2018 unverziiglich der nachsten
Ortlichen Ordnungsbehdrde oder der Polizei anzuzeigen. Gemal § 3 Abs. 1 Nr. 1 KampfmV ist es ver-
boten, entdeckte Kampfmittel zu beriihren und deren Lage zu verandern.

2.8. Eigentumsverhaltnisse

Die zur Anbindung des Plangebietes an den Guterfelder Damm (Stahnsdorfer Chaussee) teilweise in
den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans eingezogenen Flurstliicke 1.362 der Flur 1 in der
Gemarkung Giiterfelde sowie die ebenfalls teilweise einbezogenen Flurstliicke 897; 898; 900 und 979
der Flur 4 in der Gemarkung Stahnsdorf befinden sich im Eigentum der Gemeinde Stahnsdorf.

Das Flurstiick 3.884 der Flur 4 in der Gemarkung Stahnsdorf und die teilweise einbezogenen Flur-
stlicke 674 / 1; 674 / 2; und 1.107 der Flur 1 in der Gemarkung Giiterfelde befinden sich in Privat-
eigentum. Die Eigentumsverhaltnisse sind der Gemeindeverwaltung bekannt.

3. Ubergeordnete Planungen/ Planungsvorgaben

3.1. Landes- und Regionalplanung

Landesplanung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Fir den
Bebauungsplan Nr. 30 ,Ehemaliges Telekomgelande am Giiterfelder Damm* ergeben sich die Erforder-
nisse der Raumordnung im Sinne des § 3 Ziff. 1 ROG insbesondere aus dem Landesentwicklungs-
programm 2007 (LEPro 2007) vom 18. Dezember 2007 (GVBI. | S. 235) und dem Landesentwick-
lungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) vom 29. April 2019 (GVBI. II, Nr. 35), in
Kraft getreten am 01.07.2019.

Der von der gemeinsamen Landesplanung der Lander Berlin und Brandenburg aufgestellte Landes-
entwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) hat mit seiner Festsetzung als
Rechtsverordnung den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) als bindendes Pla-
nungsinstrument abgeldst. Die bereits durch das LEPro 2007 und den LEP B-B formulierten Grundsatze
der Raumordnung wurden durch den LEP HR nachrichtlich Ubernommen, den neu getroffenen Festle-
gungen vorangestellt und gegebenenfalls durch zusatzliche Festlegungen konkretisiert.

Gemal Festlegung des Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) ist
die Gemeinde Stahnsdorf Bestandteil des Kernraumes von dem raumordnerisch festgelegten Gestal-
tungsraum Siedlung. Nach der Festlegungskarte des LEP HR vom 29.04.2019 befindet sich die Orts-
lage Stahnsdorf und somit auch das Plangebiet innerhalb des Gestaltungsraumes Siedlung.

Fir die Bewertung der Planungen sind aus Sicht der Gemeinde Stahnsdorf als Plangeber die folgenden
Ziele und Grundsatze der Raumordnung relevant:

Gemal § 3 LEPro 2007 soll die Hauptstadtregion nach den Prinzipien der zentralértlichen Gliederung
entwickelt werden. Zentrale Orte sollen als Siedlungsschwerpunkte und Verkehrsknoten fiir ihren Ver-
sorgungsbereich raumlich geblindelt Wirtschafts-, Einzelhandels-, Kultur-, Freizeit-, Bildungs-, Gesund-
heits- und soziale Versorgungsfunktionen erfiillen. Als Zentrale Orte sollen solche Gemeinden bestimmt
werden, die aufgrund ihrer rdumlichen Lage, der zu versorgenden Bevdlkerung ihrer Verflechtungsbe-
reiche, ihrer funktionalen Ausstattung und ihrer Potenziale in der Lage sind, die Gbergemeindlichen Auf-
gaben der Daseinsvorsorge langfristig und flachendeckend zu erfillen.

Gemal § 5 LEPro 2007 soll die Siedlungsentwicklung soll auf Zentrale Orte und raumordnerisch fest-
gelegte Siedlungsbereiche ausgerichtet werden. Der Gewerbeflachenentwicklung soll daneben auch in
raumlichen Schwerpunkten mit besonderem wirtschaftlichem Potenzial angemessen Rechnung getra-
gen werden. Die Innenentwicklung soll Vorrang vor der Aufienentwicklung haben. Dabei sollen die
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Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes in vorhandenen Siedlungsbereichen und die Re-
aktivierung von Siedlungsbrachflachen bei der Siedlungstatigkeit Prioritat haben. Bei der Siedlungsent-
wicklung sollen verkehrssparende Siedlungsstrukturen angestrebt werden. In den raumordnerisch fest-
gelegten Siedlungsbereichen, die durch schienengebundenen Personennahverkehr gut erschlossen
sind, soll sich die Siedlungsentwicklung an dieser Verkehrsinfrastruktur orientieren. Der innerstadtische
Einzelhandel soll gestarkt und eine verbrauchernahe Versorgung der Bevdélkerung mit Gitern und
Dienstleistungen des taglichen Bedarfes (Grundversorgung) gesichert werden.

Gemall G 2.2 LEP HR ist die Entwicklung gewerblicher Bauflachen unter Beriicksichtigung bzw. Be-
achtung der qualitativen Festlegungen zur Siedlungs- und Freiraumentwicklung in der gesamten Haupt-
stadtregion moglich. Gewerbliche Bauflachen sollen bedarfsgerecht und unter Minimierung von Nut-
zungskonflikten an geeigneten Standorten entwickelt werden.

Gemal G 5.1 LEP HR soll die Siedlungsentwicklung unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen
innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur auf
die Innenentwicklung konzentriert werden. Dabei sollen die Anforderungen, die sich durch die klimabe-
dingte Erwarmung insbesondere der Innenstadte ergeben, bertcksichtigt werden. Die Funktionen Woh-
nen, Arbeiten, Versorgung, Bildung und Erholung sollen einander rdumlich zu- geordnet und ausgewo-
gen entwickelt werden.

GemalR Z 5.6 LEP HR ist in Berlin und im Berliner Umland der Gestaltungsraum Siedlung der Schwer-
punkt fur die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen.

Gemal G 5.10 LEP HR sollen militarische und zivile Konversionsflachen neuen Nutzungen zugefihrt
werden. Konversionsflachen im rdumlichen Zusammenhang zu vorhandenen Siedlungsgebieten sollen
bedarfsgerecht fiir Siedlungszwecke entwickelt werden. Auf versiegelten oder baulich gepragten Teilen
von Konversionsflachen aul3erhalb innerdrtlicher Siedlungsgebiete sollen stadtebaulich nicht integrier-
bare Vorhaben zugelassen werden, wenn eine tragfahige Entwicklungskonzeption vorliegt und eine
raumvertragliche Verkehrsanbindung gesichert ist. Konversionsflachen auRerhalb innerértlicher Sied-
lungsgebiete mit hochwertigen Freiraumpotenzialen oder ohne wesentliche bauliche Vorpragung sollen
einer Freiraumnutzung zugefuhrt werden.

Die benannten Ziele und Grundsatze der Raumordnung werden mit Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 30 ,Ehemaliges Telekomgelande am Giiterfelder Damm* der Gemeinde Stahnsdorf berticksichtigt.
Fir das ehemals militarisch genutzte, innerdrtliche Areal werden die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir eine bedarfsgerechte Reaktivierung als gemischtes Quartier mit einer gleichberechtigten
Mischung aus Wohn- und nicht wesentlich stérenden Gewerbenutzungen geschaffen.

Gemal Stellungnahme der Gemeinsame Landesplanungsabteilung vom 9. Marz 2023 im Rahmen der
formlichen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemafll § 4 Abs. 2
BauGB ist die Planungsabsicht an die Ziele der Raumordnung angepasst.

Regionalplanung

Die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming ist nach § 4 Absatz 2 des Gesetzes zur Regi-
onalplanung und zur Braunkohlen- und Sanierungsplanung (RegBkPIG) vom 08. Februar 2012 (GVBI.
I Nr. 13), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23. Juni 2021 (GVBI. | Nr. 19), Tragerin der Regionalpla-
nung in der Region Havelland-Flaming. Ihr obliegt die Aufstellung, Fortschreibung, Anderung und Er-
ganzung des Regionalplans als Ubergeordnete und zusammenfassende Landesplanung im Gebiet der
Region.

Die Regionalversammlung Havelland-FIaming hat am 27. Juni 2019 die Aufstellung des Regionalplans
Havelland-Flaming 3.0 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde im Amtsblatt fir Brandenburg
Nummer 28 vom 24. Juli 2019 bekannt gemacht.

In der 6. 6ffentlichen Sitzung der Regionalversammlung am 18. November 2021 wurde der Entwurf des
Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 vom 05. Oktober 2021 bestehend aus textlichen Festlegungen,
Festlegungskarte und Begriindung gebilligt. Die Regionalversammlung hat zudem beschlossen, fir den
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Entwurf des Regionalplans das Beteiligungsverfahren sowie die 6ffentliche Auslegung der Unterlagen
nach § 9 Absatz 2 ROG in Verbindung mit § 2 Absatz 3 RegBkPIG durchzufiihren. In diesem Verfahren
bestand bis zum 09. Juni 2022 die Mdglichkeit zur Abgabe einer Stellungnahme. In Aufstellung befind-
liche Ziele und Grundsatze der Regionalplanung sind nach § 4 Abs. 1 ROG als sonstige Erfordernisse
der Raumordnung in Abwagungs- und Ermessensentscheidungen zu bericksichtigen.

Die Regionalversammlung Havelland-Flaming hat am 17. November 2022 den Beschluss gefasst, einen
sachlichen Teilregionalplan ,,Windenergienutzung" aufzustellen. Die Festlegung von Gebieten fur
die Windenergienutzung wird vom Entwurf des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 abgetrennt und
im sachlichen Teilregionalplan vorgenommen. Der Aufstellungsbeschluss fur diesen sachlichen Teilre-
gionalplan wurde im Amtsblatt fiir Brandenburg Nummer 48 vom 07. Dezember 2022 bekannt gemacht.
Das Aufstellungsverfahren zum Regionalplan Havelland-Flaming 3.0 wird mit den tbrigen Festlegungen
fortgefihrt.

Die Satzung Uber den Sachlichen Teilregionalplan Havelland-Flaming ,,Grundfunktionale Schwer-
punkte" wurde mit Bescheid vom 23. November 2020 von der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung
Berlin-Brandenburg genehmigt. Mit der Bekanntmachung der Genehmigung im Amtsblatt fir Branden-
burg Nr. 51 vom 23. Dezember 2020 trat der sachliche Teilregionalplan in Kraft.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming wurde im Rahmen der Beteiligung der Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB an der Planung
beteiligt und um Mitteilungen zur Vereinbarkeit der Planung mit den Belangen der Regionalplanung
gebeten. Gemal eingegangener Stellungnahme vom 25.01.2023 stehen der Planung keine Regio-
nalplanerischen Belange entgegen.

3.2. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Stahnsdorf ist mit Bekanntmachung im Amtsblatt der Ge-
meinde Stahnsdorf vom 21.12.2012 wirksam. Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
30 ,Ehemaliges Telekomgelande am Giiterfelder Damm*® werden in der Planzeichnung vollstandig als
Gemischte Bauflachen dargestellt. Die teilweise in den Geltungsbereich zum Bebauungsplan integrierte
StralRenverkehrsflache Giiterfelder Damm ist aufgrund ihrer Bedeutung im ortlichen Erschlielungsnetz
als Hauptverkehrsstrae dargestellt. Die zur Sicherung der ErschlieBung zum Teil in den rdumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplans integrierten Flachen im westlichen Anschluss an den Gliterfelder
Damm sind als Flachen fir die Landwirtschaft dargestellt. Zusatzlich verlauft westlich der Strallenver-
kehrsflache die Grenze des Landschaftsschutzgebietes ,Parforceheide”.

Ostlich und nérdlich des Plangebietes schlieRen Wohnbauflachen, entlang des Giiterfelder Damms Ge-
mischte Bauflachen an. Mittels Lagesymbol erfolgt fir die ehemals militérisch genutzten Flachen 6stlich
des Plangebietes zudem die Darstellung von Altlasten / Altlastenverdachtsflachen. Im siidlichen An-
schluss an das Plangebiet erfolgt die Darstellung von ,Flachen fir die Landwirtschaft®.

3.3. Landschaftsplan

Das Entwicklungskonzept des Landschaftsplans der Gemeinde Stahnsdorf (Stand September 2012)
stellt das Plangebiet als Gewerbliche Baufldchen und Fldchen fiir Versorgungsanlagen (Bestand und
Planung durch genehmigte Bebauungspldne) dar. Im Bereich des Gehdlzbestandes siidlich des Plan-
gebiets wird die Zielstellung Entwicklung gehdlzgeprégter Ortsrdnder dargestellt. Entlang des Guterfel-
der Damms definiert das Entwicklungskonzept die Zielstellungen Erhalt und Pflege bestehender Alleen,
Baumreihen und Gehélzsdume sowie Anlage, Ergédnzung und Entwicklung von Alleen, Baumreihen und
Gehdlzsdumen.

Die o6stlich an das Plangebiet angrenzenden und ehemals zu militarischen Zwecken genutzten Areale
werden ebenfalls als Gewerbliche Baufléchen und Fldchen fiir Versorgungsanlagen (Bestand und Pla-
nung durch genehmigte Bebauungsplédne) dargestellt. Sie werden durch die Randsignatur Durch den
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Fldchennutzungsplan vorbereitete Eingriffe in Natur und Landschaft (ohne Fachplanungen) klar vom
Plangebiet abgegrenzt Unmittelbar westlich des Giiterfelder Damms erfolgt die Darstellung einer Um-
grenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutzrechtes, hier des Landschaftsschutzgebietes
,Parforceheide®.

3.4. Fachplanungen

3.4.1. Verordnung liber das Landschaftsschutzgebiet Parforceheide

Mit dem Bebauungsplan beabsichtigt die Gemeinde Stahnsdorf die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fir die Herstellung / Errichtung eines Kreisverkehrs zur Anbindung des Plangebietes an das 6&ffent-
liche StralRenverkehrsnetz zu schaffen. Die hierzu teilweise einbezogenen Flurstliicke 674 / 1 (mit rund
52 m?) und 674/ 2 (mit rund 470 m?) der Flur 1 in der Gemarkung Guterfelde befinden sich im Land-
schaftsschutzgebiet ,Parforceheide”.

Die Lage und Dimensionierung des Kreisverkehrs sowie die darin begrindete Notwendigkeit fur die
Inanspruchnahme einer insgesamt 522 m? umfassenden Flachenkulisse im Landschaftsschutzgebiet
erfolgt auf Grundlage der ErschlieBungskonzeption (Verkehrsuntersuchung fiir das ehemalige Telekom-
gelande am Giterfelder Damm) des Ingenieurbiros StaadtPlan Ingenieur GmbH (Stand November
2022). Fur die Flachen gilt die Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet ,Parforceheide vom
12.11.1997, zuletzt gedndert durch Art. 9 der Verordnung vom 29.01.2014 (GVBI.I1/14 Nr. 05).

Landschaftsschutzgebiete sind nach § 26 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) rechtsverbindlich fest-
gesetzte Gebiete, in denen ein besonderer Schutz von Natur und Landschaft erforderlich ist

e zur Erhaltung, Entwicklung oder Wiederherstellung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Na-
turhaushalts oder der Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgiter,
einschlie8lich des Schutzes von Lebensstatten und Lebensrdumen bestimmter wildlebender Tier-
und Pflanzenarten,

e wegen der Vielfalt, Eigenart und Schonheit oder der besonderen kulturhistorischen Bedeutung
der Landschaft oder

e wegen ihrer besonderen Bedeutung fur die Erholung.

In einem Landschaftsschutzgebiet sind gemaR § 26 BNatSchG unter besonderer Beachtung des § 5
Abs. 1 und nach Maligabe naherer Bestimmungen alle Handlungen verboten, die den Charakter des
Gebietes verandern oder dem besonderen Schutzzweck zuwiderlaufen.

Der § 4 Abs. 4 der Verordnung andert die genannten Hinweise fur Fldchen im Geltungsbereich eines
Bauleitplans, fiir die eine bauliche oder sonstige, dem Schutzzweck widersprechende Nutzung festge-
setzt ist, sofern die Zustimmung der zustandigen Behdrde erfolgte.

Gemal eingegangener Stellungnahme der unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Potsdam-Mit-
telmark vom 27. August 2021 im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange widerspricht das in Rede stehende Vorhaben dem besonderen Schutz-
zweck des LSG. Dieser Konflikt ist in Anwendung des Zustandigkeitserlasses des MLUL ,Landschafts-
schutzgebiete; Bauleitplanung® vom 22. September 2017 zu I16sen. Danach liegen die Voraussetzungen
fur eine Einzelfall-Entscheidung durch den Landkreis Potsdam-Mittelmark als untere Naturschutzbe-
hérde vor. Ob zusétzlich objektiv die Voraussetzungen fir die Erteilung einer Befreiung von den Verbo-
ten der LSG-VO auf der Vorhabenebene vorliegen (sogenanntes ,Planen in die Befreiungslage®), wird
anhand von Unterlagen entsprechend der Anlage 3 A des Zustandigkeitserlasses gepriift, die durch die
planende Gemeinde Stahnsdorf zu erarbeiten und dem Fachdienst 41 Offentliches Recht vorzulegen
sind.

Der gemal § 67 BNatSchG erforderliche Antrag auf eine Befreiung von den Verboten der Verordnung
Uber das Landschaftsschutzgebiet ,Parforceheide” (,Planen in die Befreiungslage“) wurde von der Ge-
meindeverwaltung Stahnsdorf mit Schreiben vom 3. August 2022 (Zeichen BPL30-008) gestellt.
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Mit Schreiben vom 14.06.2023 (Zeichen: 34483-23-82) erteilte die untere Naturschutzbehoérde des
Landkreises Potsdam-Mittelmark fiir die geplante Errichtung einer Kreisverkehrsanlage das Vor-
liegen einer objektiven Befreiungslage.

Im Ergebnis der Priifung wies die UNB zunachst darauf hin, dass die Voraussetzungen fiir eine Ein-
zelfall- Entscheidung im Sinne des Zustandigkeitserlasses durch den Landkreis Potsdam-Mittelmark
als untere Naturschutzbehdrde vorliegen, weil

e die geplante bauliche Entwicklung auf der Grundlage des B-Plans so konkret absehbar ist, dass sie
von der UNB bereits auf Planungsebene abschlieliend beurteilt werden kann,

e weniger als funf Hektar Uberplante LSG-Flache von dem Planvorhaben in Anspruch genommen
wird und

e die mit dem B-Plan vorbereiteten Handlungen nur von einem Vorhabentrager realisiert werden, hier
der Gemeinde Stahnsdorf, die zugleich Plangeber und Vorhabentrager ist.

Begrundend wird von der UNB ausgefuhrt, dass das Planvorhaben wegen der Herstellung einer zum
Teil im LSG liegenden Kreisverkehrsanlage zwar im Widerspruch zum besonderen Schutzzweck des
LSG steht, es trotzdem aus den folgenden Griinden des liberwiegenden 6ffentlichen Interesses
notwendig und objektiv befreiungsfahig erscheint:

e Die Gemeindevertretung Stahnsdorf hat durch den Beschluss zur Aufstellung des B-Plans das ge-
meindliche Interesse am Projekt dokumentiert. Diesem 6ffentlichen Belang kommt ein gewichtiges
offentliches Interesse zu

e Die Erschlielfung und Nachnutzung innerdrtlicher Quartiersstrukturen einer ehemaligen militari-
schen und zivil-gewerblichen Nutzung ermdglicht die sinnvolle und nachhaltige Ergédnzung des
Angebots der Gemeinde Stahnsdorf fir Wohnen und Gewerbe ohne neue Flachen im AuRenbe-
reich zu beanspruchen

o Die landschaftliche Wertigkeit der mit der Kreisverkehrsanlage Uberbauten LSG-Flache ist wegen
seiner Strukturlosigkeit und hohen ackerbaulichen Nutzungsintensitat vergleichsweise gering

e Seine Nahe zur vielbefahrenen siidlichen Ausfallstral’e von Stahnsdorf zur nahegelegenen Landes-
strale 40 flhrt zusatzlich zu einer erhéhten Vorbelastung.

e Die Ausbildung der B-Plangebiets - Verkehrsanbindung als Kreisverkehrsanlage ist im Hinblick auf
den bestmoglichen Verkehrsfluss, die Verkehrssicherheit und den - im Gegensatz zu Ampelanlagen
- Nichtverbrauch elektrischer Energie die plausible Vorzugsvariante. Sinnvolle Ausfiihrungsal-
ternativen, die ebenso funktionell waren, sind nicht erkennbar.

Abschliefend weist die untere Naturschutzbehérde darauf hin, dass nicht die Darstellungen oder
Festsetzungen eines Bauleitplans die Regelungen einer LSGVO verletzen, sondern erst deren
Verwirklichung - also die konkreten Handlungen. Das heilt, erst auf der Ebene der Vorhabensgeneh-
migung kann die untere Naturschutzbehdrde auf Antrag die Befreiung von Verboten einer LSG-VO er-
teilen. In diesem Verfahren besitzen sowohl die Anerkannten Naturschutzvereinigungen (§ 63
BNatSchG, § 36 BbgNatSchAG) als auch der Naturschutzbeirat (§ 35 BbgNatSchAG) Mitwirkungs-
rechte; die Anerkannten Naturschutzvereinigungen haben dariber hinaus Klagebefugnisse (§ 64
BNatSchG, § 37 BbgNatSchAG).

Weitere Fachplanungen mit Relevanz fir die Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 30 ,Ehemaliges Tele-
komgelande am Giterfelder Damm" sind der Gemeinde derzeit nicht bekannt.
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4, Planungskonzept

4.1. Ziele und Zwecke der Planung

Im Vorfeld der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 30 "Ehemaliges Telekomgeldnde am Guterfelder
Damm" wurden im Rahmen einer Variantenuntersuchung zwei "stadtebauliche Vorplanungen" mit
divergierenden Nachnutzungskonzepten flr den ehemaligen Stahnsdorfer Kasernenstandort erstellt.
Mit einer der Planungsvarianten wurde die Nachnutzung des Areals als reiner Gewerbe- und Dienst-
leistungsstandort untersucht und dargestellt, wahrend die zweite Variante die kiinftige Entwicklung des
Standortes mit einer Nutzungsmischung aus Wohn- und Gewerbenutzungen vorsah. In beiden Pla-
nungsvarianten sollte die Haupterschlielung des Standortes Uber eine im sudlichen Bereich des Plan-
gebiets verlaufende 6ffentliche Stralenverkehrsflache erfolgen, wobei der Anschluss an den Giiterfel-
der Damm Uber einen neu geplanten Kreisverkehr herzustellen war.

Die Gemeindevertretung Stahnsdorf beschloss in ihrer éffentlichen Sitzung am 23.06.2020 die Aufstel-
lung des Bebauungsplans Nr. 30 ,Ehemaliges Telekomgelande am Giterfelder Damm*® (Beschluss Nr.
B-20/055) in der Ortslage Stahnsdorf. Die politischen Entscheidungstrager bestimmten die stadtebauli-
che Vorplanung in der Variante 1 "Gewerbestandort" als Grundlage fiir die Aufstellung des Bebauungs-
plans.

Nach Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie der
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB erfolgten erneut vertie-
fende Abstimmungen zum Nach (Nutzungskonzept) des ehemaligen Kasernenstandortes. Darauf auf-
bauend wurde vom Flacheneigentimer und Vorhabentrager in der Sitzung des Ausschusses fiir Bau,
Verkehr und Umwelt der Gemeinde Stahnsdorf am 27. Januar 2022 eine Machbarkeitsstudie vorgestellt,
die fUr das Plangebiet (auch) eine Entwicklung von Wohnnutzungen vorsah. Sowohl die Machbarkeits-
studie selbst, als auch die vorgebrachten Vorschlage und Anregungen der politischen Entscheidungs-
trager wurden kommunalpolitisch nochmals diskutiert. Zur Herstellung einer Vereinbarkeit zwischen den
Entwicklungszielen der Gemeinde Stahnsdorf und den des Grundstiickseigentimers und Vorhabentra-
gers erfolgte auf Grundlage der gemeindlichen Abstimmungsrunden die Uberarbeitung und erneute
Vorstellung der Machbarkeitsstudie ,Ehemaliges Telekomgelande, Stahnsdorf* (Stand Juni 2022) in den
politischen Beratungs- und Beschlussgremien der Gemeinde Stahnsdorf. Die Gemeindevertretung be-
schloss auf 6ffentlicher Sitzung am 28.06.2022 (Beschluss Nr.: B-22/061) die Entwurfsfassung des Be-
bauungsplans Nr. 30 ,Ehemaliges Telekomgelande am Giiterfelder Damm*® auf Grundlage der vorge-
stellten Machbarkeitsstudie (Planungsbiro dreigegeneinen) zu erarbeiten. Die Machbarkeitsstudie
wurde zum besseren Verstandnis in die Begriindung aufgenommen (vgl. Abb. 4-5).

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Umsetzung der gemaflt Machbarkeits-
studie angestrebten stadtebaulichen Entwicklung erfolgte mit der Entwurfsfassung des Bebauungsplans
die Festsetzung eines Grolfiteils des ehemaligen Kasernengeladndes als Mischgebiet nach § 6 BauNVO.

Mit der Integration / dem Erhalt von Teilen des ortsbildpragenden Gebaudebestands soll die stadtebau-
liche Struktur des Standortes grundsatzlich erhalten werden. Um eine ortsbildvertragliche, stadtebauli-
che Entwicklung und ein lebenswertes (Wohn-) Umfeld zu gewahrleisten ist die angestrebte Nachver-
dichtung des Standortes insbesondere randlich des Quartiers vorgesehen, sodass im Zentrum die An-
lage groRzlgig dimensionierter Griin- und Freiflachen (,Quartiersplatz®; ,Grine Mitte“) angestrebt wird.
Mit Festsetzung eines Mischgebietes entspricht die Gemeinde Stahnsdorf dem Planungsziel der Ent-
wicklung eines urbanen Quartiers mit einem gleichberechtigten Nebeneinander von Wohn- und gewerb-
lichen Nutzungen. Diese Zielstellung wird auch vom Vorhabentrager und Grundstiickseigentimer mit-
getragen, da die Machbarkeitsstudie eine Nutzungsverteilung von rund 53 % Wohnnutzungen und rund
47 % gewerbliche Nutzungen (Gewerbe- und Blronutzungen) vorsieht.
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Abb. 4: Lageplan - Machbarkeitsstudie ,Ehemaliges Telekomgelande, Stahnsdorf®, Stand Juni 2022 (Planungsbtiro
dreigegeneinen)

Abb. 5: Isometrie - Machbarkeitsstudie ,Ehemaliges Telekomgelénde, Stahnsdorf, Stand Juni 2022 (Planungsbiiro
dreigegeneinen)
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Mit dem Bebauungsplan beabsichtigt die Gemeinde Stahnsdorf auch die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir die Herstellung entsprechend dimensionierter ErschlieBungsflachen zur Anbindung des
Plangebietes an das 6ffentliche StralRenverkehrsnetz zu schaffen. Hierzu ist die Errichtung eines Kreis-
verkehrs im Bereich des Guterfelder Damms (Stahnsdorfer Chaussee) und einer 6ffentlichen Erschlie-
Rungsstralle entlang der sidlichen Geltungsbereichsgrenze vorgesehen.

Damit sollen vorausschauend auch die Voraussetzungen zur Erschliefung / Einbindung der 6stlich an-
grenzenden Flachenkulisse geschaffen werden.

Die stadtebauliche Entwicklung des ehemals militérisch genutzten Areals zwischen dem Plangebiet und
der Hildegardstral3e stellt ein langfristiges Entwicklungsziel der Gemeinde Stahnsdorf dar.

Aufbauend auf der vorgestellten Machbarkeitsstudie (Planungsbirro dreigegeneinen) wurde fir den
raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans zwischenzeitlich eine vollstdndige ErschlieBungs-
konzeption erarbeitet (Verkehrsuntersuchung fiir das ehemalige Telekomgelande am Giterfelder
Damm, StaadtPlan Ingenieur GmbH). Diese liegt mit dem Stand November 2022 vor und soll gemaf
eines Abstimmungstermins zwischen Vertretern der Gemeindeverwaltung und der Grundstiickseigen-
timerin vom 20.10.2022 als Planungsgrundlage fur den Bebauungsplan dienen.

Abb. 6: ,Verkehrsuntersuchung fiir das ehemalige Telekomgelande am Giiterfelder Damm in Stahnsdorf*, Stand
November 2022 (StaadtPlan Ingenieur GmbH)

Mit der ErschlieBungskonzeption wurde der Flachenbedarf zur Herstellung der StralRenverkehrsflachen
fachgutachterlich geprift und festgelegt.
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Zusatzlich zu den Fahrbahnen wurden in der ErschlieRungsplanung auch bereits ausreichend Flachen
zur Errichtung von Geh- und Radwegen, Pkw - Stellplatzen inklusive Sicherheitsraum und strallenbe-
gleitenden Grinflachen (Bankette, Mulden etc.) berucksichtigt.

Die gemal Erschlielungskonzeption notwendigen ErschlieRungsflachen werden in ihrer Dimensionie-
rung in den Bebauungsplan ibernommen.

Entwickelbarkeit aus dem Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Stahnsdorf ist das Plangebiet mit Ausnahme der
teilweise einbezogenen Erschlieungsflachen als Gemischte Bauflache dargestellt. Die teilweise in den
Geltungsbereich integrierte Strallenverkehrsflache ,Glterfelder Damm® ist aufgrund ihrer Bedeutung im
drtlichen ErschlieBungsnetz als Hauptverkehrsstrale dargestellt.

Die gemal § 8 Abs. 2 BauGB erforderliche Entwicklung des Bebauungsplans Nr. 30 ,Ehemaliges Te-
lekomgelédnde am Guterfelder Damm*® aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Stahns-
dorf ist durch die Darstellung des Plangebietes als Gemischte Bauflache gewahrleistet. Gemag Darstel-
lungssystematik des Flachennutzungsplans werden Verkehrs- und ErschlieBungsflachen ohne Uberort-
liche Bedeutung nicht durch ein separates Planzeichnen dargestellt, sondern in die Darstellung angren-
zender Baugebiete integriert. Die beabsichtigte Errichtung einer 6ffentlichen Stralenverkehrsflache im
sudlichen Teil des Plangebietes ist somit nicht im vorbereitenden Bauleitplan darzustellen. Eine Beein-
trachtigung der geordneten stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebietes ist durch den Inhalt
des Bebauungsplans nicht zu erwarten.

5. Zusammenfassung der Ergebnisse aus den formli-
chen Beteiligungsverfahren

5.1. Ergebnisse der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in Form einer 6ffentli-
chen Auslegung der Planunterlagen in der Gemeindeverwaltung Stahnsdorf, Erdgeschoss Raum 07,
Annastralde 3 in 14532 Stahnsdorf im Zeitraum vom 9. August 2021 bis einschlieRlich 27. August 2021.
Die Unterlagen konnten zugleich auf der Homepage der Gemeinde Stahnsdorf eingesehen werden.

Im Rahmen der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurde eine Stellungnahme mit Anregungen
und Einwendungen gegen die Vorentwurfsfassung des Bebauungsplans Nr. 30 ,Ehemaliges Telekom-
gelande am Guterfelder Damm® vorgebracht. Die Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BImA) als Ei-
gentimerin benachbarter Flachen plant auf Ihrem Gelande im &stlichen Anschluss an das Plangebiet
die Entwicklung von Wohnungsbau fur den eigenen Bestand. In ihrer Stellungnahme vom 06. Sep-
tember 2021 wurden die folgenden Anregungen / Einwande gegen die Vorentwurfsfassung des Bebau-
ungsplans gedulert:

1. Planungs- und Nutzungskonzept
Die Einwenderin weist darauf hin, dass die Vorentwurfsfassung des Bebauungsplans im Wider-
spruch zum rechtswirksamen FNP steht und die hierin dargestellte Entwicklungsabsicht (Schaffung
von Wohnraum) mit Umsetzung der Planung nicht (mehr) moéglich ware. Die im Gemeindegebiet
bereits bestehenden Gewerbe- und Dienstleistungsgebiete hatten sich bereits etabliert, sodass kein
offentliches Interesse an weiteren Einzelhandelsbetrieben im Sinne des § 11 BauNVO bestehen
wirde.

Mit der geplanten Nutzung ,SO 1+2" sei ein erhohter Lieferverkehr (insbesondere zu Nacht- / Ru-
hezeiten) zu erwarten, was eine unzumutbare Harte und Beldstigung fiir die angrenzend geplante
Wohnnutzung und dem generell ,ruhigen Plangebiet" darstelle. Es wird auf Untersuchungen aus
dem Jahre 1999 im Zusammenhang mit dem B-Plan Nr. 22 verwiesen, nach denen die derzeitige
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Kantinennutzung nur deshalb eine grenzwertige aber noch zumutbare Belastigung darstellt, weil
der Betreiber eine Anlieferung nach 6:00 Uhr morgens und eine nicht tagliche Andienung zusicherte.

Die Einwendungen werden wie folgt beriicksichtigt:

Entgegen der urspriinglichen Planungsabsicht zur Entwicklung eines reinen Gewerbe- und Dienst-
leistungsstandortes soll mit der Entwurfsfassung des Bebauungsplans die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fir die Entwicklung eines gemischten Quartiers mit einer gleichberechtigten Mi-
schung aus Wohn- und nicht wesentlich stérenden Gewerbenutzungen auf Grundlage geschaffen
werden. Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die angestrebte stédtebauli-
che Entwicklung erfolgt mit der Entwurfsfassung des Bebauungsplans die Festsetzung eines Grof3-
teils des ehemaligen Kasernengelédndes als Mischgebiet nach § 6 BauNVO. Somit ist die geméal3
§ 8 Abs. 2 BauGB erforderliche Entwicklung des Bebauungsplans aus dem wirksamen Flachennut-
zungsplan der Gemeinde Stahnsdorf gewéhrleistet.

2. Offentliche StraRenverkehrsfliche ,Planstrale A“
Fir das Gelande bestehe grundsatzlich kein 6ffentliches Interesse an einer Stralle. Die ,Planstralie
A“ wiirde nicht der Offentlichkeit, sondern lediglich dem Gelénde selbst zu Gute kommen, so dass
ihre offentliche ErschlieBungsfunktion und damit der wirtschaftliche Aufwand fragwiirdig sei. Das
Gelande sei bereits ,intern" ausreichend erschlossen, so dass eine weitere ,auflere ErschlieBung"
Uber die PlanstraRe A nicht erforderlich ist.

Die Planstral’e A mit ,Wendehammer“ generiere eine erhebliche Gerduschbelastigung, da sowohl
der Ziel- als auch der Quellverkehr nur tber die Wende abflielen kann. Der Immissionsschutz fur
die geplanten Wohnnutzungen auf dem Grundstick der Eigentiimerin sei vor dem Hintergrund des
zu erwartenden Verkehrslarms demnach nicht gegeben.

Die Einwendungen werden wie folgt berticksichtigt:

Die gemeindlichen Vortiberlegungen zur ErschlieBungskonzeption des Standortes wurden im Zuge
der Erarbeitung der Entwurfsfassung nochmals kritisch Uberpriift. Entgegen der Vorentwurfsfas-
sung des Bebauungsplans soll die derzeitige (zentrale) Hauptzufahrt zum Geldnde aus Richtung
des Gliterfelder Damms nicht mehr von motorisierten Fahrzeugen befahren / genutzt werden. Die
Plangeberin beabsichtigt, die Verkehrsfliche zur Verkehrsberuhigung im Plangebiet klinftig aus-
schliellich als Geh- und Radweg zu nutzen und entsprechend zuriickzubauen.

Die in Rede stehende ,Planstralle A" im siidlichen Teil des Plangebietes fungiert kiinftig als einzige
Anbindung des ,inneren ErschlieBungssystems® aus privaten Verkehrsflachen an das éffentliche
StralBenverkehrsnetz. Zusétzlich sollen auch bereits die Voraussetzungen zur ErschlieBung / Ein-
bindung der &stlich angrenzenden Fldchen im Eigentum der Einwenderin geschaffen werden, da
die Entwicklung des Areals zwischen dem Plangebiet und der Hildegardstral3e ein langfristiges Ent-
wicklungsziel der Gemeinde Stahnsdorf darstellt. Aus Sicht der Gemeinde Stahnsdorf ist ein éffent-
liches Interesse fiir die Errichtung der 6ffentlichen Verkehrsfldche somit grundsétzlich gegeben. Die
Lage und Dimensionierung der Verkehrsflachen richtet sich nach der ,Verkehrsuntersuchung fiir
das ehemalige Telekomgeldnde am Giiterfelder Damm* (StaadtPlan Ingenieur GmbH, Stand No-
vember 2022).

3. Planunterlage
Die haufigen Planeinschriebe (Parkplatz) innerhalb der Flache fir die Planstral’e A stehe dem un-
gehinderten Verkehrsfluss entgegen und ist zwingend zu streichen.

Die Einwendungen werden wie folgt beriicksichtigt:

Die Planeinschriebe waren Bestandteil der Planunterlage (Lageplan des &ffentlich bestellten Ver-
messungsingenieurs) und wurden im Sinne eines erleichterten Planverstdndnisses gestrichen.

4. Aufstellflache fiir Miill- und Wertstoffbehalter
Die Aufstellflache fir Mill- und Wertstoffbehalter auf der Planstral’e A ist die einzige derartig ge-
plante Flache im Plangebiet, woraus sich schlussfolgern lasst, dass sie fUr den gesamten
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Gewerbehof angedacht ist. Durch die Aufstellflache sei die Planstrafe A nicht vollstandig und un-
eingeschrankt nutzbar und der Verkehrsfluss werde unnétig eingeschrankt.

Die Aufstellflache sowie das Sondergebiet SO 1 wirden in der zu erwartenden Gré3e und Umfang
mit der vorgeschriebenen gewerblichen Nutzung sowohl fir die Liegenschaft der Einwenderin, als
auch fur das Gesamt-Wohngebiet rund um die Hildegardstrale eine erhebliche Geruchs- und Ge-
rauschbelastigung darstellen und dem Schutz des bestehenden und geplanten Wohngebietes ent-
gegenstehen. Die Aufstellflache wirde eine erhebliche Stérungsquelle darstellen und zu Konflikten
fihren, sodass auf ihre Festsetzung (insbesondere an der verkehrstechnisch ungiinstigen Stelle)
zu verzichten ist.

Die Einwendungen werden wie folgt beriicksichtigt:

Die Festsetzung der derzeitigen Aufstellflachen fiir Mill- und Wertstoffbehélter (genutzt durch die
Kantine) ist nicht mehr Bestandteil der gemeindlichen Planungsiiberlegungen und wurde daher ge-
strichen.

5.2. Ergebnisse der frihzeitigen Behordenbeteiligung

Gemal § 4 Abs. 1 BauGB wurden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Auf-
gabenbereiche gegebenenfalls durch die Planung berihrt werden mit Schreiben vom 30.06.2021 an
der Planung beteiligt und zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert. Im Rahmen der friihzeitigen
Beteiligung wurden sie auch zur AuRerung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillie-
rungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgefordert. Soweit sie iber Informationen ver-
fugen, die fur die Ermittlung und Bewertung des Abwagungsmaterials zweckdienlich sind, wurden sie
gebeten, diese Informationen der Gemeinde zur Verfligung zu stellen. Es wurden Hinweise zur Planung
und zu den Belangen einzelner Trager abgegeben, die nach Prifung zu Plandnderungen fiihrten.

Die Untere Wasserbehdérde des Landkreis Potsdam-Mittelmark wies in ihrer Stellungnahme vom
27.08.2021 darauf hin, dass vorab Uberprift werden sollte, ob das Regenwasserversickerungsbecken
das zusétzliche Wasser aufnehmen und versickern kann. Gegebenenfalls ist die wasserrechtliche Er-
laubnis anzupassen.

Der Hinweis wurde in Kapitel 2.3.2 der Begriindung aufgenommen. Im Rahmen der nachgelagerten
ErschlieBungs- und Ausflihrungsplanung wird fiir das Areal des ehemaligen Telekom-Gelédndes ein ei-
gensténdiges Entwésserungskonzept erarbeitet. Der Erhalt des Regenriickhaltebeckens ist aufgrund
seiner Lage im nérdlichen Randbereich des Plangebietes und zugunsten einer verbesserten Ausnut-
zung dieser Grundstiicksflichen kein Bestandteil der kiinftigen Entwésserungskonzeption. Die Grund-
stiickseigentiimerin hat bereits die Erarbeitung eines Bodengutachtens in Auftrag gegeben. Anhand der
Ergebnisse werden im Rahme der nachgelagerten Ausfiihrungsplanung technisch sinnvolle und wirt-
schatftlich vertretbare Lésungen fiir die Entwédsserung des (im rdumlichen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans) anfallenden Niederschlagswassers getroffen.

Gemal Stellungnahme der unteren Abfallwirtschaftsbehérde stehen abfallrechtliche Belange dem
Bebauungsplan (gegenwartig) nicht entgegen. Die eingegangenen Hinweise zur Einhaltung des Geset-
zes zur Férderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltvertraglichen Bewirtschaftung von
Abfallen — Kreislaufbewirtschaftungsgesetz (KrWG) vom 24.02.2012 (BGBI. | S.212) sind bei der Rea-
lisierung der baulichen Anlagen zu bericksichtigen.

Die untere Bodenschutzbehoérde des Landkreises Potsdam-Mittelmark wies darauf hin, dass es sich
bei den zur Bebauung vorgesehenen Flurstiicken um Teilflachen der Altlastenverdachtsflache han-
delt, die im Altlastenkataster des Landkreises Potsdam-Mittelmark aufgrund der friheren militarischen
Nutzung (Kaserne) unter der ALKAT-Nr. 0338698200 (,ehemalige Kaserne Guterfelder Damm®) regis-
triert ist. In einer gutachterlichen Untersuchung (uve GmbH, Stand 15.04.1994) wurden keine Nach-
weise ,unzulassig hoher Kontaminationen® festgestellt. Aufgrund der mangelnden Aktualitat wurden Be-
denken hinsichtlich der durchgefuhrten Untersuchung und Bewertung der Altlastensituation geduf3ert.
Da aktuelle Untersuchungen nach BBodSchG/BBodSchV, die das Grundstiick erfassen, nach den
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Kenntnissen der Unteren Bodenschutzbehdrde nicht vorliegen, kénnen punktuelle Bodenverunreinigun-
gen oder Abfallvergrabungen nicht ausgeschlossen werden.

Zur Feststellung, ob fiir die angestrebten Nutzungen tatséchlich eine Gefahr vorliegt ist deshalb eine
Sachverhaltsermittlung gemal3 den aktuell gliltigen Vorgaben/Anforderungen des Bundes-Boden-
schutzgesetzes und der Bundes- Bodenschutz- und Altlastenverordnung durchzufiihren. Dementspre-
chend sind bei Erdarbeiten Uberwachungsmalinahmen durchzufiihren. Ein entsprechender Hinweis auf
die Notwendigkeit zur Durchfiihrung von Uberwachungsmalnahmen fiir Erdarbeiten, die von einem
Sachverstédndigen gem. § 18 BBodSchG durchzufiihren sind, wurden in Kapitel 2.7 der Begriindung
libernommen.

Die untere Naturschutzbehorde des Landkreises Potsdam-Mittelmark wies darauf hin, dass fir den
raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans keine naturschutzfachlichen Gutachten, Untersu-
chungen oder Bestandsdaten von Arten vorliegen. Es wurden keine Bedenken dagegen geaulert, die
Umweltprifung auf die Mindestinhalte des Umweltberichts entsprechend der Anlage 1 zum BauGB zu
beschranken. Zum Schutz von nachtaktiven Insekten und Végeln wird angeregt, die Beleuchtung der
AuBenanlagen nach MalRgabe der Licht-Leitlinie vom 16. April 2014 auszufihren.

Die Behorde weist ferner darauf hin, dass die teilweise Inanspruchnahme des Landschaftsschutzgebie-
tes ,Parforceheide” dem besonderen Schutzzweck des LSG widerspricht und dieser Konflikt in Anwen-
dung des Zustandigkeitserlasses des MLUL ,Landschaftsschutzgebiete; Bauleitplanung® vom 22. Sep-
tember 2017 zu l6sen ist.

Der geméB § 67 BNatSchG erforderliche Antrag auf eine Befreiung von den Verboten der Verordnung
Uber das Landschaftsschutzgebiet ,,Parforceheide” (,Planen in die Befreiungslage*) wurde von der Ge-
meinde Stahnsdorf mit Schreiben vom 3. August 2022 gestellt.

Der Fachdienst Technische Bauaufsicht, Bereich Brandschutz, der Fachdienst Gesundheit und
die untere StraBenverkehrsbehorde des Landkreises Potsdam-Mittelmark auRerten keine Bedenken
gegen die Planung.

Die untere Denkmalschutzbehoérde des Landkreises Potsdam-Mittelmark wies darauf hin, dass im
Plangebiet bisher keine Bodendenkmale bekannt sind. Da bei Arbeiten jedoch unvermutet bisher
unbekannte Bodendenkmale entdeckt werden kénnen, wurde auf die bestehenden Verpflichtungen
nach dem Gesetz Uiber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land Bran-
denburg vom 24. Mai 2004 (GVBI Land Brandenburg Nr. 9 vom 24. Mai 2004, S. 215 ff.) hingewiesen.
Die Begriindung wurde entsprechend ergénzt.

Seitens der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung der Lander Berlin und Brandenburg wurde
festgestellt, dass die Planungsabsicht nicht hinreichend beurteilt werden konnte.

Entgegen der urspriinglichen Planungsabsicht zur Entwicklung eines reinen Gewerbe- und Dienstleis-
tungsstandortes sollen mit der Entwurfsfassung des Bebauungsplans die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fiir die Entwicklung eines gemischten Quartiers mit einer gleichberechtigten Mischung aus
Wohn- und nicht wesentlich stérenden Gewerbenutzungen geschaffen werden. Die mit der Entwurfs-
fassung des Bebauungsplans geénderte Planungsabsicht wird der GL erneut zur Stellungnahme vor-
gelegt.

Die MittelImarkische Wasser- und Abwasser GmbH stimmte der Planung grundsatzlich zu und tber-
mittelte im Rahmen einer Leitungsauskunft den Anlagenbestand des Unternehmens im Bereich des
Plangebiets. Je nach Trinkwasserbedarf und kiinftigem Schmutzwasseranfall ist zu priifen ob die vor-
handenen Trinkwasser-, bzw. Schmutzwasserleitungen ausreichend sind. Eine weitere trink- und
schmutzwassertechnische ErschlieRung ist nach Weiterverlegung der Trink- und Schmutzwasserleitun-
gen in das Plangebiet méglich. Die Begriindung wurde entsprechend ergénzt.

Die E.DIS Netz GmbH &uBerte keine Bedenken gegen die Planung. Es wurde explizit auf zwei Trafo-
Stationen im Plangebiet hingewiesen, wovon eine (im noérdlichen Teil des Plangebiets) zur Versorgung
des umliegenden Gebietes am derzeitigen Standort unabdingbar ist, jedoch keine Kapazitaten fur die
ErschlieBung des Baugebietes bietet. Die Begriindung wurde entsprechend ergénzt.
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Die Deutsche Telekom Technik GmbH stimmte der Planung grundsatzlich zu und Ubermittelte im
Rahmen einer Leitungsauskunft den Anlagenbestand des Unternehmens im Bereich des Plangebiets.
Die Begriindung wurde entsprechend ergénzt.

Seitens der Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg mbh wurde darauf hingewiesen, dass im unmittel-
baren Bereich von Leitungen des Unternehmens auf den Einsatz von Maschinen zu verzichten und in
Handschachtung zu arbeiten ist. Es wurden Hinweise zum Anlagen- und Leitungsbestand des Unter-
nehmens sowie zu Abstanden und Sicherungsmalinahmen von Leitungen bei Baumpflanzungen gege-
ben. Die Begriindung wurde entsprechend ergénzt.

Das Brandenburgische Landesamt fiir Denkmalpflege und Archdologisches Landesmuseum
(BLDAM) wies darauf hin, dass im Plangebiet bisher keine Bodendenkmale bekannt sind. Da bei
Arbeiten jedoch unvermutet bisher unbekannte Bodendenkmale entdeckt werden kénnen, wurde auf
die bestehenden Verpflichtungen nach dem Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale und
Bodendenkmale im Land Brandenburg vom 24. Mai 2004 (GVBI Land Brandenburg Nr. 9 vom 24. Mai
2004, S. 215 ff.) hingewiesen. Die Begriindung wurde entsprechend ergénzt.

Die Industrie- und Handelskammer Potsdam (IHK) bewertete die Vorentwurfsfassung des Bebau-
ungsplans als schlissig und zielfiihrend. Die Sicherung der gewerblichen Nutzung sowie die Integration
von erhaltenswerten Bestandsgebauden in Kombination mit moderner, zeitgemafler Architektur und
groRziigigen Griunflachen wiirden das Potenzial fiir einen attraktiven sowie spannungsreichen Gewer-
bestandort bieten.

Die Entwurfsfassung des Bebauungsplans mit der gednderten Entwicklungs- und Planungsabsicht wird
der IHK im Rahmen der férmlichen Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange
erneut zur Stellungnahme vorgelegt.

5.3. Ergebnisse der férmlichen Offentlichkeitsbeteiligung

Die formliche Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in Form einer éffentlichen
Auslegung der Planunterlagen in der Gemeindeverwaltung Stahnsdorf, Erdgeschoss, Lichthof T 2, An-
nastral’e 3 in 14532 Stahnsdorf im Zeitraum vom 30. Januar 2023 bis einschlieRlich 3. Marz 2023. Die
Unterlagen konnten zugleich auf der Homepage der Gemeinde Stahnsdorf eingesehen werden.

Im Rahmen der férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit gingen insgesamt fiinf Stellungnahmen mit
Hinweisen, Anmerkungen und Anregungen zur Entwurfsfassung des Bebauungsplans Nr. 30 ,Ehema-
liges Telekomgelande am Guterfelder Damm* ein. Der Inhalt der Stellungnahmen einschlie8lich der Art
und Weise, wie sie im weiteren Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans beriicksichtigt wurden,
werden nachfolgend anonymisiert in gekUrzter Form wiedergegeben.

In ihren Stellungnahmen wird von 3 Biirger die folgende Anmerkungen geaulert:

Verzicht auf die Errichtung des (z.T. im Landschaftsschutzgebiet gelegenen Kreisverkehrs
Die Birger auflerten Einwendungen gegen die Errichtung des Kreisverkehrs im sudlichen Teil des
Plangebietes in Verbindung mit der Inanspruchnahme einer Flache im Landschaftsschutzgebiet
.Parforceheide“. Ebenso wird dem, mit Umsetzung der ErschlieRungskonzeption verbundenen Ab-
gang des Baum- und Gehdlzbestandes widersprochen. Nach Ansicht des Burgers besitze das Vor-
haben keine, fir die Inanspruchnahme des Landschaftsschutzgebietes notwendige Priorisierung da
es alternative Konzepte geben wirde. Es wurde zudem darauf verwiesen, dass zum Antrag der
Befreiung noch keine Genehmigung durch die untere Naturschutzbehdérde vorliegen wiirde und die
Frage aufgeworfen, wie dieser Konflikt gelést werden konne.
Wie in Kapitel 4.1 der Begriindung bereits umfassend dargelegt, beabsichtigt die Gemeinde Stahns-

dorf als Plangeberin mit dem Bebauungsplan Nr. 30 ,Ehemaliges Telekomgeldnde am Giiterfelder
Damm® unter anderem die planungsrechtlichen Voraussetzungen flir die Herstellung ausreichend
dimensionierter ErschlieBungsanlagen zur Anbindung des Plangebietes an das offentliche Stral3en-
verkehrsnetz zu schaffen. Hierflir ist die Errichtung eines Kreisverkehrs im Bereich des Gliterfelder
Damms und einer 6ffentlichen ErschlieBungsstral3e entlang der sidlichen Geltungsbereichsgrenze
vorgesehen. Mit dieser 6ffentlichen ErschlieBungsstral8e sollen vorausschauend auch die Voraus-
setzungen zur Einbindung der &stlich angrenzenden Fldchen in das kommunale
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StraBenverkehrsnetz geschaffen werden. Die stadtebauliche Entwicklung dieses ehemals milité-
risch genutzten Areals zwischen dem Plangebiet und der Hildegardstral3e stellt ein langfristiges
Entwicklungsziel der Gemeinde Stahnsdorf dar, was sich auch in der Darstellung der Fléche als
Wohnbaufldche im Flachennutzungsplan der Gemeinde Stahnsdorf zeigt.

Wie dem Kapitel 3.4.1 zu entnehmen ist, stellte die stellte die untere Naturschutzbehérde des Land-
kreises Potsdam-Mittelmark mit Schreiben vom 14.06.2023 fiir die geplante Errichtung der Kreis-
verkehrsanlage das Vorliegen einer objektiven Befreiungslage fest. Begriindend wird von der UNB
ausgeflihrt, dass das Planvorhaben wegen der Herstellung einer zum Teil im LSG liegenden Kreis-
verkehrsanlage zwar im Widerspruch zum besonderen Schutzzweck des LSG steht, es trotzdem
aus Griinden des (iberwiegenden éffentlichen Interesses notwendig und objektiv befreiungs-
féhig erscheint.

1. Dach- und Fassadenbegriinung, Erhalt ortsbildpragender Baume
Birger 1 fordert desweiteren eine Begriinung der Dachflachen und Fassaden. Zudem soll der Alt-
baumbestand katalogisiert und erhalten werden. Es wird weiterhin gefordert, die Baume einzeln zu
erfassen und deren Erhalt verpflichtend festzulegen. Auch die Pflanzung von 50 Baumen im Bereich
der oberirdischen Stellplatze soll verbindlich festgelegt werden.

Neben der Nutzung von Photovoltaikanlagen sieht das stédtebauliche Konzept des Projektentwick-
lers auch die Anlage von Dachterrassen, Dachgérten und Griinddchern vor. Es gibt keinen hinrei-
chenden Grund, diese Planung auf Griindédcher zu beschrénken.

Die im rdumlichen Geltungsbereich vorhandenen und gemél Baumschutzsatzung der Gemeinde
Stahnsdorf geschiitzten Bdume wurden bei der Vermessung des Plangebietes im Jahr 2020 bereits
erfasst (katalogisiert). Im Zuge einer Vorortbegehung Ende Mérz 2023 wurde durch Mitarbeiter des
Sachbereichs Griinflachen / Baumschutz festgestellt, dass ca. ein Drittel dieser Bdume stark vor-
geschédigt sind und ca. 10 Bdume nach der Erhebung im Jahr 2020 aus Griinden der Verkehrssi-
cherheit schon geféllt werden mussten. Sinnvoll ist es, nur gesunde Bdume zum Erhalt festzuset-
zen, die zudem von den anstehenden Hoch- und Tiefbauarbeiten nicht betroffen sind. Mit der 2.
Entwurfsfassung des Bebauungsplans wurden im Bereich des geplanten Quartiersplatzes drei
gesunde Buchen mit einer Erhaltungsbindung geméR § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB belegt und
so zum dauerhaften Erhalt festgesetzt. Zusétzlich wurde die Planzeichnung um einen Hinweis
mit Auflagen zur Ausfiihrung von Bodenaufbauten im Wurzelbereich ergédnzt. Von allen wei-
teren aulBerhalb der Baufenster befindlichen Bdumen kann weder der Gesundheitszustand ermittelf,
noch abgeschétzt werden, ob tatséchlich keine Betroffenheit durch das Verlegen notwendiger neuer
Leitungen (Wasser, Abwasser, Strom) sowie notwendige Altlastensanierungen besteht.

Die o6ffentlichen und privaten Verkehrsflachen sind hinsichtlich ihrer Breite ausreichend dimensio-
niert, um neben der Fahrbahn Stellplatzflachen mit gliedernden Baumen aufnehmen zu kénnen.
Gemal Textlicher Festsetzung Nr. 12 ist je angefangene 3 Stellplatze ein groRkroniger Laubbaum
zu pflanzen ist. Diese ist zwingend einzuhalten. Da allerdings weder fir die 6ffentlichen noch fir
die privaten Verkehrsflachen bereits Ausfihrungsplanungen vorliegen, kann eine konkrete Zahl
der zu pflanzenden Baume nicht festgesetzt werden

Die Planzeichnung und die Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 30 ,Ehemaliges Telekomgelénde
am Giterfelder Damm*® wurden entsprechend ergénzt.

2. Erhalt und Aufwertung Bestandsgebaude
3 Burger sprechen sich gegen den Abriss und fur die Aufwertung der wertvollen Bestandsgebaude
(Kasernengebaude und Kantine) aus. Es wird darauf verwiesen, dass die Kantine in den letzten
Jahren als Treffpunkt fUr Insektengédrten genutzt wurde.

Mit dem Bebauungsplan und dem ihm zu Grunde liegenden stédtebaulichen Konzept werden die,
den ,westlichen Innenhof* am Gliterfelder Damm rahmenden drei Kasernengebéaude in das Konzept
zur Reaktivierung / Nachnutzung des ehemaligen Kasernengelédndes integriert.
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Zielstellung ist der Erhalt der ehemaligen und noch immer ortsbildprégenden Kasernengebéude mit
der zentralen Griin- und Freifliche als wesentliches Element der Quartiersgestaltung und Identi-
tatsstiftung. Zur planungsrechtlichen Sicherung ihres Erhalts wurden fiir die drei Gebdude enge
stédtebauliche Festsetzungen getroffen und der Innenhof als private Griinflache und als Verkehrs-
flache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Quartiersplatz” festgesetzt.

Dartiber hinaus sind im Plangebiet keine Geb&ude vorhanden, die aus Griinden des Denkmalschut-
zes und der stéddtebaulichen AuBenwirkung eine tiefergehende Festsetzung zum Erhalt bestehen-
der Baukoérper erfordern. Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur eine siedlungsstrukturelle Nachverdichtung des Plangebietes durch eine Nutzungsmischung aus
Wohn- und Gewerbeeinheiten geschaffen werden. Hierzu ist neben dem Erhalt und der Reaktivie-
rung der Bestandsbebauung auch die Errichtung zusétzlicher Baukdrper unter Gewéhrleistung der
angestrebten stadtebaulichen Ordnung erforderlich. Die Umnutzung von Kasernengebéauden ist
aufgrund der vorgegebenen Struktur schwierig, weitere Festsetzungen zum Erhalt des vierten ehe-
maligen Kasernengeb&udes sind daher unverhéltnismalig.

Wie auch von der Unteren Naturschutzbehdrde angemerkt, hat die Nachnutzung innerértlicher
Quartiersstrukturen eines ehemaligen militédrisch genutzten Bereiches Vorrang vor der Inanspruch-
nahme von Aul3enbereichsfléchen.

Entsprechende Ausfiihrungen sind bereits Bestandteil der Begriindung ( u.a. Kapitel 4.1) sodass
die Anregungen keine Planénderung bewirken.

Ausweisung sozial vertraglicher Wohnraum
Birger 1 regt an, dass in mindestens 20 % des Mischgebietes (M) sozial vertraglicher Wohnraum
(Wohnungen fir Auszubildende, Studenten, Alleinerziehende) angeboten werden sollten.

Der Grof3teil des Plangebietes ist als Mischgebiet gemél3 § 6 BauNVO ausgewiesen. Mit der Fest-
setzung eines Mischgebietes entspricht die Gemeinde Stahnsdorf dem Planungsziel der Entwick-
lung eines urbanen Quartiers mit einem gleichberechtigten Nebeneinander von Wohn- und gewerb-
lichen Nutzungen. Diese Zielstellung wird auch vom Vorhabentrédger und Grundstiickseigentiimer
mitgetragen, da die dem Bebauungsplan zu Grunde liegende Machbarkeitsstudie eine Nutzungs-
verteilung von rund 53 % Wohnnutzungen und rund 47 % gewerbliche Nutzungen (Gewerbe- und
Blironutzungen) vorsieht. Die dariiberhinausgehende Festsetzung von einzelnen Flachen, auf de-
nen ganz oder teilweise nur Wohngebd&ude errichtet werden diirfen, die flir Personengruppen mit
besonderem Wohnbedarf bestimmt sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB) wird im vorliegenden Fall ver-
zichtet. Es besteht keine Rechtsgrundlage zur bindenden Verpflichtung von Sozial- oder Belegungs-
wohnungen.

Dimensionierung geplanter StraBenverkehrsflachen

Birger 4 weist darauf hin, dass im Plangebiet 30,7 % der Flachen als (6ffentliche und private) Stra-
Renverkehrsflachen und zusatzlich 4,2 % des geplanten Mischgebietes als oberirdische Stellplatz-
flachen ausgewiesen werden. In Relation zu den Geh- und Radwegen und den Grinflachen werde
mit dem Bebauungsplan die Dominanz von Strafltenverkehrsflachen und somit des motorisierten
Individualverkehrs mit der damit einhergehenden Versiegelung fortgeschrieben. Weiterhin wird in
Frage gestellt, woran sich die Dimensionierung der &ffentlichen Stralenverkehrsflache festmacht,
bzw. von welchen Verkehrsbelastungen ausgegangen wird um die gewahlte Dimensionierung der
ErschlieBungsstralie zu rechtfertigen.

Wie in Kapitel 4.1 der Begriindung bereits umfassend dargelegt, beabsichtigt die Gemeinde Stahns-
dorf als Plangeberin mit dem Bebauungsplan Nr. 30 ,Ehemaliges Telekomgeldnde am Giiterfelder
Damm® unter anderem die planungsrechtlichen Voraussetzungen flir die Herstellung ausreichend
dimensionierter ErschlieBungsanlagen zur Anbindung des Plangebietes an das offentliche Stral3en-
verkehrsnetz zu schaffen. Hierflir ist die Errichtung eines Kreisverkehrs im Bereich des Gliterfelder
Damms und einer 6ffentlichen ErschlieBungsstral3e entlang der sidlichen Geltungsbereichsgrenze
vorgesehen. Mit dieser 6ffentlichen ErschlieBungsstral3e soll die Voraussetzungen zur Einbindung
der 6stlich angrenzenden Fldchen in das kommunale StralBenverkehrsnetz geschaffen werden.
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Fir den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde eine vollstédndige Erschlielungs-
konzeption durch das Biiro StaadtPlan Ingenieur GmbH erarbeitetMit der ErschlieBungskonzeption
wurde der Flachenbedarf zur Herstellung der Strallenverkehrsflachen fachgutachterlich gepriift und
festgelegt.

Der Flachenbedarf fiir die 6ffentliche Verkehrsfliche am siidwestlichen Gebietsrand mit einer (iber
das Plangebiet hinausgehenden ErschlieBungsfunktion setzt sich folgendermallen zusammen:

e Griinstreifen mit Entwédsserungsmulde und Baumstandorten: 4,00 m

e Fahrbahn: 6,50 m
e Parken und Baumstandorte: 2,25m
e Sicherheitsstreifen: 0,75 m
e Gehweg: 1,80 m
e Abstandsstreifen: 0,50 m
e Gesamtbreite: 15,80 m (ca. 16 m)

Entsprechend der o.g. Auflistung handelt es sich bei den Verkehrsfldchen nicht ausschlie3lich um
vollsténdig versiegelt Fldchen (Fahrbahn). Vielmehr beinhalten sie alle fiir eine Stral3e technisch
notwendigen und gestalterischen Elemente. Im konkreten Fall handelt es sich bei ca. einem Drittel
der offentlichen Verkehrsfldchen um unversiegelte Flachen.

5. Neuversiegelung von Boden
Es wird darauf hingewiesen, dass mit Umsetzung der Planung eine Neuversiegelung von Grund
und Boden verbunden ist. Nach Auffassung von Blrger 4 gesteht der Bebauungsplan den Investo-
ren die maximale GRZ zu. Dies stelle einen starken Eingriff in das Schutzgut Boden dar, sodass
angeregt wird die zuldssige Neuversiegelung zu reduzieren.

Wie in Kapitel 4.1 der Begriindung bereits umfassend dargelegt, beabsichtigt die Gemeinde Stahns-
dorf die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung des ehemaligen Kasernenstan-
dortes als gemischtes Quartier mit einer lebendigen, urbanen Nutzungsmischung zu schaffen. Mit
der Planverfahren wurde am 23.06.2020 begonnen. Im Vorfeld wurden der Gemeinde von den Ei-
gentiimern verschiedene stadtebauliche Entwiirfe vorgelegt, die jedoch nicht den Vorstellungen der
Gemeinde zur stadtebaulichen Entwicklung dieses Gelédndes entsprachen.

Mit Aufstellung des Bebauungsplans wird dem Investor nicht die maximal mogliche Grund-
stiicksausnutzung (Fldchenversiegelung) zugestanden. Auf den privaten Flachen des Investors
wird beispielweise eine 16 m breite Offentliche Stral3enverkehrsflache ausgewiesen. Diese dient
neben der ErschlieBung des Plangebietes auch der zukiinftigen Anbindung des als Wohnbauflache
dargestellten ehemals militdrisch genutzten Gebietes an der Hildegardstral3e.

Zusétzlich werden im Zentrum des Plangebietes private Griinflaichen mit den Zweckbestimmungen
~Parkanlage®, ,Kinderspielplatz“ sowie ,Freizeit und Erholung” als auch eine Verkehrsfldche mit der
besonderen Zweckbestimmung ,Quartiersplatz” festgesetzt. Weiterhin beinhaltet der Bebauungs-
plan noch die fiir die ErschlieBung aller Gebdude notwendigen privaten Verkehrsfldchen sowie den
zentralen Quartiersplatz. Nur die (brigen, als Mischgebiet festgesetzten Flachen (rund 56,6 % des
Plangebietes) im rdumlichen Geltungsbereich sind zu 60 Prozent liberbaubar.

6. Erneuerbare Energien
Bulrger 4 weist darauf hin, dass keine Forderungen zur Errichtung von PV — Anlagen auf den D&-
chern formuliert sind und dies der nationalen Klimaproblematik, dem Integrierten Klimaschutzkon-
zept und dem Leitbild der Gemeinde widerspricht.

Neben der Nutzung von Photovoltaikanlagen sieht das stadtebauliche Konzept des Projektentwick-
lers auch die Anlage von Dachterrassen und Dachgérten vor. Es gibt keinen hinreichenden Grund,
diese Planung einzuschrénken, da die Verwendung erneuerbarer Energien bei der Sanierung und
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dem Neubau von Gebduden im Gebdudeenergiegesetz hinreichend geregelt sind. Eine Bevorzu-
gung von Photovoltaikanlagen durch die Gemeinde Stahnsdorf ist daher nicht angemessen.

7. Larmschutz

Birger 4 verweist auf die Larmbelastungen im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans
und stellt die Frage nach Larmschutzmaflinahmen.

Die Anregung wurde wie folgt berticksichtigt:

Im Sinne der planerischen Vorsorge beauftragte die Gemeinde Stahnsdorf die DEKRA Automobil
GmbH mit der Erarbeitung einer Schallimmissionsprognose zum Verkehrslérm auf dem Giiterfelder
Damm. Das Fachgutachten zur Prognose von Schallimmissionen (Bericht-Nr.: 244-
86/A42687/551488200-B01) liegt mit dem Stand 17.04.2023 vor.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden Berechnungen zum Verkehrsldrm, verur-
sacht durch den Verkehr auf 6ffentlichen StralBen durchgefiihrt. Im Ergebnis der Untersuchung wer-
den die Orientierungswerte der DIN 18005 - 1 (Beiblatt 1) fiir Mischgebiete (Ml) von tags OWru; =
60 dB(A) und nachts OWx, u= 50 dB(A) sowohl tags, als auch nachts im westlichen Teil des rdum-
lichen Geltungsbereich (berschritten, sodass passive LdrmschutzmalBnahmen notwendig werden.
Dementsprechend wurden im Rahmen der Schallimmissionsprognose passive Schallschutzmal3-
nahmen nach DIN 4109 - 1/2 gepriift. Der Vorschlag des Fachgutachters fiir eine textliche Festset-
zungen zum passiven Schallschutz wurde von der Gemeinde Stahnsdorf in den Bebauungsplan Nr.
30 ,Ehemaliges Telekomgeldnde am Giiterfelder Damm® (ibernommen (Textliche Festsetzung Nr.
14). Gemal Anregung des Fachgutachters wurde zusétzlich ein Hinweis zum Immissionsschutz in
die Planzeichnung aufgenommen. Zusétzliche Ausfiihrungen sind dem Kapitel 2.5 der Begriindung
zu entnehmen.

Die Planzeichnung und die Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 30 ,Ehemaliges Telekomgelénde
am Giiterfelder Damm*® wurden entsprechend ergénzt.

In ihrer Stellungnahme vom 03. Marz 2023 wurden von der Grundstlickseigentiimerin und Vorhaben-
tragerin (Burger 5) die folgenden Hinweise, Anmerkungen und Anregungen geaul3ert:

1.

Riicknahme des 6stlichen Baufensters

Die Hinweisgeberin regt an die in der Machbarkeitsstudie urspriinglich vorgesehene Festsetzung
eines Mischgebietes (MI) sowie das Baufenster im &stlichen Teil des Plangebietes wieder in die
Planung zu integrieren. Alternativ kdme auch die Ausweisung zusatzlicher Bebauungsmaoglichkei-
ten (Erweiterung der bislang festgesetzten Baufenster) in Betracht.

Die Anregung wird wie folgt berticksichtigt:

Mit der vorliegenden 2. Entwurfsfassung des Bebauungsplans wird die in Rede stehende Flédchen-
kulisse (rund 2.867 m? im 0Ostlichen Teil des rdumlichen Geltungsbereiches (derzeitiger Kantinen-
Standort) als Mischgebiet nach § 6 BauNVO festgesetzt. Zur stadtebaulichen Ordnung wird die
liberbaubare Grundstlicksflache durch die Festsetzung eines Baufensters definiert. Die private
Griinfladche wird entsprechend zuriickgenommen.

Dynamischer Verweis auf die Stellplatzsatzung
Die Hinweisgeberin regt an auf die derzeit geltende Stellplatzsatzung dynamisch zu verweisen, d.h.
auf die jeweils geltende Fassung der Stellplatzsatzung.

Die Anregung wird wie folgt beriicksichtigt:

Der Hinweis auf der Planzeichnung und der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 30 ,Ehemaliges
Telekomgeldnde am Giterfelder Damm*® wird entsprechend geéndert.

Zulassigkeit von unterirdischen Garagengeschossen (Tiefgaragen)
Die Hinweisgeberin regt an im Bereich der beiden Baufenster entlang des Guterfelder Damms (der-
zeitiger Standort der Pfortnergebdude) und im Bereich der siidostlich gelegenen Baufenster
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(Kasernengebaude Guterfelder Damm Nr. 91) eine Unterbauung Uber die festgesetzten Baufenster
hinaus planungsrechtlich zuzulassen.

Die Anregung wird wie folgt beriicksichtigt:

Zur Gewéhrleistung einer ékologisch und wirtschaftlich sinnvollen Zusammenlegung von Tiefgara-
gen werden die Bereiche zwischen den benannten Baufenstern plangrafisch als Fldchen fiir Ne-
benanlagen gemél3 § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO zur Errichtung unterirdischer Privatstellpldtze (Tief-
garagen) festgesetzt.

4. Zulassigkeit von Dachgauben
Die Hinweisgeberin regt an eine Textliche Festsetzung zur planungsrechtlichen Zulassigkeit von
Dachgauben in die Planung aufzunehmen, da die bestehenden und zum Erhalt festgesetzten Ka-
sernengebdude durch Dachgauben (auf bis zu 77 % der Gebaudelange) gepragt sind.

Die Anregung wird wie folgt beriicksichtigt:

Zur Vermeidung bauordnungsrechtlicher Probleme im Falle eines entfallenden Bestandsschutzes
wird eine Textliche Festsetzung (TF 16) zur Zuldssigkeit von Dachgauben im Bereich der zu erhal-
tenden Bestandsgebéaude in die Planung aufgenommen.

5. Zulassigkeit einer Uberschreitung der maximal zulidssigen Héhe baulicher Anlagen durch
Dachaufbauten (insbesondere Dachgéarten und Dachterrassen) sowie technische Aufbauten
Die Hinweisgeberin regt an eine Textliche Festsetzung zur planungsrechtlichen Zulassigkeit von
Dachaufbauten und technischen Aufbauten in die Planung aufzunehmen, wonach eine Uberschrei-
tung der festgesetzten Oberkante baulicher Anlagen durch Dachaufbauten (insb. Dachterrassen
und Dachgarten) sowie technische Aufbauten ausnahmsweise zulassig sein soll.

Die Anregung wird wie folgt beriicksichtigt:

Die Textliche Festsetzung (TF 7) wird ergénzt. Eine Uberschreitung der festgesetzten Héhen bau-
licher Anlagen um bis zu 2,0 m fiir untergeordnete Bauteile, deren Grundfldche 10 m? nicht (iber-
schreitet kann ausnahmsweise zugelassen werden.

5.4. Ergebnisse der formlichen Behordenbeteiligung

Gemal § 4 Abs. 2 BauGB wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Auf-
gabenbereiche gegebenenfalls durch die Planung berthrt werden mit Schreiben vom 17.01.2023 erneut
an der Planung beteiligt und zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert. Es wurden Hinweise zur
Planung und zu den Belangen einzelner Trager abgegeben, die nach Priifung zu Plananderungen fiihr-
ten.

Die Untere Wasserbehoérde des Landkreises Potsdam-Mittelmark duf3erte in ihrer Stellungnahme vom
22.03.2023 keine Bedenken gegen die Planung. Die Behdrde erteilte Hinweise zur Niederschlagswas-
serversickerung. Eine Bewertung kann demnach erst erfolgen, wenn standortkonkrete Untersuchungen
zum Grundwasserstand und zu den Bodeneigenschaften erfolgt sind, die mit den Ergebnissen der der-
zeit erarbeiteten Altlastenuntersuchung zusammenzufiihren sind.

Der Hinweis wurde in Kapitel 2.3.2 der Begriindung aufgenommen.

Die untere Abfallwirtschaftsbehorde des Landkreises aulRerte keine fachlichen Einwendungen zum
Vorhaben. Abfallrechtliche Belange stehen dem Bebauungsplan (gegenwartig) nicht entgegen. Die ein-
gegangenen Hinweise zur Einhaltung des Gesetzes zur Forderung der Kreislaufwirtschaft und Siche-
rung der umweltvertraglichen Bewirtschaftung von Abféllen — Kreislaufbewirtschaftungsgesetz (KrWG)
vom 24.02.2012 (BGBI. 1 S.212) sind bei der Realisierung der baulichen Anlagen zu berticksichtigen.

Die untere Bodenschutzbehorde des Landkreises Potsdam-Mittelmark auRerte Einwendungen gegen
die Planung, da es sich bei den zur Bebauung vorgesehenen Flursticken um Teilflachen einer Altlas-
tenverdachtsflache handelt, die im Altlastenkataster des Landkreises Potsdam-Mittelmark aufgrund
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der friheren militdrischen Nutzung (Kaserne) unter der ALKAT-Nr. 0338698200 (,ehemalige Kaserne
Guterfelder Damm®) registriert ist. Da aktuelle Untersuchungen nach BBodSchG/BBodSchV, die das
Grundstuck erfassen, nach den Kenntnissen der Unteren Bodenschutzbehdrde nicht vorliegen, kdnnen
punktuelle Bodenverunreinigungen oder Abfallvergrabungen nicht ausgeschlossen werden. Ob fir die
angestrebten Nutzungen tatsachlich eine Gefahr vorliegt, ist deshalb im Wege einer Sachverhaltser-
mittlung gemanr den aktuell giltigen Vorgaben/Anforderungen des Bundes-Bodenschutzgesetzes und
der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung festzustellen. Im Weiteren wurden Hinweise zum
Umgang und zur Ausgestaltung der Untersuchung gegeben. Die Behorde auRerte weiterhin Hinweise
zur Festlegung des Untersuchungsumfangs des Umweltberichtes und der Nachvollziehbarkeit der Ver-
siegelungsbilanz.

Die Grundstiickseigentiimerin und Vorhabentrégerin hat eine Sachverhaltsermittlung geméal3 den aktuell
gliltigen Vorgaben / Anforderungen des Bundes-Bodenschutzgesetzes und der Bundes-Bodenschutz-
und Altlastenverordnung in Abstimmung mit der unteren Bodenschutzbehérde zwischenzeitlich in Auf-
trag gegeben. Die Begriindung wird in Kapitel 2.7 entsprechend fortgeschrieben. Die Versiegelungsbi-
lanz im Umweltbericht (Schutzgut Boden, Kapitel 7.4.3) wird zur verbesserten Nachvollziehbarkeit noch-
mals untersetzt.

Die untere Naturschutzbehoérde des Landkreises Potsdam-Mittelmark wies darauf hin, dass es aus
der Vollzugspraxis von Bebauungsplanen notwendig erscheint, den Hinweis auf der Planzeichnung zum
Besonderen Artenschutz zu erganzen. Es ist sicherzustellen, dass nicht infolge von Handlungen auf-
grund des B-Plans artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG verletzt wer-
den. Die (als Ergebnis der artenschutzrechtlichen Prifung des B-Plans) formulierten Vermeidungs- und
vorgezogenen Ausgleichsmalinahmen sind festzusetzen oder in den stéadtebaulichen Vertrag zwischen
der Gemeinde und der Vorhabentragerin aufzunehmen. Zum Schutz von nachtaktiven Insekten und
Vogeln wird angeregt, die Beleuchtung der AuBenanlagen nach Maligabe der Licht-Leitlinie vom 16.
April 2014 auszufihren.

Der Hinweis zum besonderen Artenschutz auf der Planzeichnung und in der Begriindung wird zur Ver-
meidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbesténde ergénzt. Die artenschutzrechtlichen Vermeidungs-
und vorgezogenen AusgleichsmalBinahmen werden in den stadtebaulichen Vertrag aufgenommen.

Der Fachdienst Gesundheit des Landkreises Potsdam-Mittelmark wies darauf hin, dass sich das Plan-
gebiet aulRerhalb von Trinkwasserschutzzonen befindet und dass die Versorgung mit Wasser fir den
menschlichen Gebrauch (Trinkwasser) den Anforderungen der Trinkwasserverordnung in der aktuellen
Fassung zu entsprechen hat. Der Fachdienst auRerte sich zudem zum Immissionsschutz im Sinne der
Vorbelastung des Plangebietes durch den Verkehrslarm auf dem Guterfelder Damm und dessen Ver-
einbarkeit mit den (geplanten) schutzwiirdigen Nutzungen. Da aktuelle Untersuchungen zu Larmimmis-
sionen nicht vorliegen, sei ggf. zu prifen ob passive Larmschutzmalnahmen erforderlich sind. Weiter-
hin wurde darauf hingewiesen, dass aufgrund der (derzeit nicht vorliegenden) Bodenuntersuchung bei
der Errichtung des geplanten Kinderspielplatzes die Bodenverhaltnisse zu prifen sind.

Im Sinne der planerischen Vorsorge beauftragte die Gemeinde Stahnsdorf die DEKRA Automobil GmbH
mit der Erarbeitung einer Schallimmissionsprognose zum Verkehrslarm auf dem Gliterfelder Damm.
Das Fachgutachten zur Prognose von Schallimmissionen (Bericht-Nr.: 244-86/A42687/551488200-
BO01) liegt mit dem Stand 17.04.2023 vor. Die gutachterlich vorgeschlagene Textliche Festsetzung zu
passiven LdrmschutzmalBnahmen wurden in den Bebauungsplan iibernommen.

Die Grundsttickseigentiimerin und Vorhabentrégerin hat eine Sachverhaltsermittlung geméal3 den aktuell
gliltigen Vorgaben / Anforderungen des Bundes-Bodenschutzgesetzes und der Bundes-Bodenschutz-
und Altlastenverordnung in Abstimmung mit der unteren Bodenschutzbehérde zwischenzeitlich in Auf-
trag gegeben. Die Untersuchung dient auch zur Priifung punktueller Bodenverunreinigungen oder Ab-
fallvergrabungen im Bereich des geplanten Kinderspielplatzes.

Der Fachdienst Technische Bauaufsicht, Bereich Brandschutz und der Fachdienst KreisstraBen-
betrieb dullerten keine Bedenken gegen die Planung.
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Die untere Denkmalschutzbehérde des Landkreises Potsdam-Mittelmark wies darauf hin, dass Be-
lange des Baudenkmalschutzes von der Planung nicht betroffen sind und bestatigte die Ausfiihrungen
zum Bodendenkmalschutz. Die Begriindung wurde entsprechend ergénzt.

Seitens der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung der Lander Berlin und Brandenburg wurde
mit Schreiben vom 9. Marz 2023 festgestellt, dass die Planungsabsicht an die Ziele der Raumordnung
angepasst ist. Die Begriindung wurde entsprechend ergénzt.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland — Flaming wies in ihrer Stellungnahme vom 25.Ja-
nuar 2023 darauf hin, dass Regionalplanerische Belange der Planung nicht entgegenstehen. Weiterhin
erfolgten (formale) Hinweise zum derzeitigen Stand der Regionalplane. Die Begriindung wurde entspre-
chend ergénzt.

Die E.DIS Netz GmbH aullerte keine Bedenken gegen die Planung und bedankte sich fir die Aufnahme
ihrer Hinweise aus der friihzeitigen Beteiligung, die weiterhin Bestand haben. Das Unternehmen wies
zudem darauf hin, dass zur Versorgung des Gebietes mit elektrischer Energie durch den steigenden
Bedarf an privater Ladeinfrastruktur (E-Mobilitat) die Notwendigkeit zur Errichtung von zwei neuen
Transformatorenkompaktstationen bestehe und machte Vorschlage zu kiinftigen Standorten. Es wurde
zudem darauf hingewiesen, dass in Gehwegen entlang der Stralen ein 1 Meter breiter Streifen zur
Verlegung von Stromkabeln notwendig sein und die Flachen dementsprechend freizuhalten sind. Der
Netzanschlussvertrag fir die bestehende kundeneigene Trafostation im Bereich des Pfértnergebaudes
misse bei einer elektrotechnischen NeuerschlieRung gekindigt werden. Die Begriindung wurde ent-
sprechend ergénzt.

5.5. Ergebnisse der erneuten Offentlichkeitsbeteiligung

Die erneute Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 4a Abs. 3 BauGB erfolgte in Form einer 6ffentlichen
Auslegung der Planunterlagen in der Gemeindeverwaltung Stahnsdorf, Erdgeschoss, Lichthof T 2, An-
nastralRe 3 in 14532 Stahnsdorf im Zeitraum vom 03. Juli 2023 bis einschlieRlich 3. August 2023. Die
Unterlagen konnten zugleich auf der Homepage der Gemeinde Stahnsdorf eingesehen werden. In der
Bekanntmachung zur 6ffentlichen Auslegung wurde gemaR § 4a Abs. 3 Satz 2 darauf hingewie-
sen, dass Stellungnahmen nur zu den geanderten oder ergdnzten Planbestandteilen abgegeben
werden konnten. Zur verbesserten Ubersicht wurden die gegeniiber der Entwurfsfassung des Bebau-
ungsplans (Stand 13.12.2023) geanderten / erganzten Planinhalte sowohl in der Planzeichnung, als
auch in der Begriindung farbig gekennzeichnet.

Im Rahmen der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit gingen insgesamt 42 Stellungnahmen mit Hin-
weisen, Anmerkungen und Anregungen zur 2. Entwurfsfassung des Bebauungsplans Nr. 30 ,Ehemali-
ges Telekomgeldnde am Guterfelder Damm® ein.

40 der insgesamt 42 eingegangenen Stellungnahme bezogen sich auf keine, gegeniiber der Entwurfs-
fassung des Bebauungsplans vom 13.12.2023, geanderten und somit entsprechend gekennzeichneten
Planbestandteile und sind somit nicht abwagungsrelevant.

Die zwei weiteren Stellungnahmen, einschlieRlich der Art und Weise, wie sie im weiteren Verfahren zur
Aufstellung des Bebauungsplans berticksichtigt wurden, werden nachfolgend anonymisiert und in ge-
kurzter Form wiedergegeben. Da beide Einwender bereits im Rahmen der formlichen Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange eine Stellungnahme abgaben, wird die Zahlung
(Burger 4 und Bilrger 5) zum erleichterten Planverstandnis beibehalten.

In der Stellungnahme vom 03.08.2023 wurden von Biirger 4 die folgenden neuenHinweise, Anmer-
kungen und Anregungen geaulert:

1. Allgemeines
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Burger 4 weist darauf hin, dass im Rahmen der férmlichen Offentlichkeitsbeteiligung nicht nur eine
Stellungnahme aus der Offentlichkeit abgegeben wurde. Die Stellungnahme des Biirgers vom
3.3.2023 wurde in die vorliegende Stellungnahme vom 3.8.2023 kopiert.

Das Kapitel 5.3 wird um die zusétzlich eingegangenen Stellungnahmen aus der férmlichen Offent-
lichkeitsbeteiligung ergénzt. Im Rahmen der Abwégung wird auf alle Stellungnahmen eingegangen,
die zu den beiden Entwiirfen des Bebauungsplanes Nr. 30 ,Ehemaliges Telekomgeldnde am Gii-
terfelder Damm* eingegangen sind. Das Abwégungsergebnis wird den Einreichern nach Beschluss-
fassung durch die Gemeindevertretung mitgeteilt.

Planungsziele

Birger 4 ist der Ansicht, dass der Bebauungsplan eine Maximalverwertungsmaglichkeit fur den In-
vestor auf Kosten der Lebensqualitat der ortsansassigen Bevolkerung legitimiere. Hierzu wird an-
gefihrt, dass der Grinflachenanteil gegeniiber der Entwurfsfassung des Bebauungsplans vom
13.12.2022 reduziert wurde und dass mit Umsetzung der Planung mehr Baume verloren gehen.

Die Reduzierung der privaten Griinflichen erfolgt durch die Wiederaufnahme des durch die Ge-
meindevertretung urspriinglich beschlossenen stadtebaulichen Konzeptes mit dem daraus resultie-
renden Baufenster im slidéstlichen Teil des Plangebietes. Die Untere Naturschutzbehérde begriif3t
die Planung, da die ErschlieBung und Nachnutzung innerértlicher Quartiersstrukturen einer ehema-
ligen militdrischen und zivil-gewerblich genutzten Fldche die sinnvolle und nachhaltige Ergénzung
des Angebots fiir Wohnen und Gewerbe erméglicht, ohne neue Flédchen im AulRenbereich zu bean-
spruchen.

Die Griinflachen befinden sich auf einem privaten Grundstiick und standen der ortsanséssigen Be-
volkerung aufgrund der ehemaligen Nutzungen (Kaserne, Telekomgeldnde, Deutscher Wetter-
dienst) auch in der Vergangenheit nicht zur Verfiigung. Eine Einschrénkung der Lebensqualitét wird
daher nicht gesehen Aufgrund der vergleichsweise geringen Fldchengré3e sind auch keine erheb-
lichen klimatischen Auswirkungen zu erwarten.

Baumschutz

Blrger 4 weist erneut darauf hin, dass mit Umsetzung der Planung ein Verlust von geschitzten
Baumen einhergeht und fordert konkrete Festlegungen zum Erhalt der geschitzten Bdume (nach
Vorbild der drei Buchen im Bereich des geplanten Quartiersplatzes). Zusatzlich wird die Frage auf-
geworfen, warum nur die drei Buchen mit einer Erhaltungsbindung belegt werden.

Die innerhalb des Quartiersplatzes gelegenen Buchen wurden zum Erhalt festgesetzt und es wurde
ein Hinweis mit Vorgaben zur Nichtversiegelung im Wurzelbereich in die Planzeichnung aufgenom-
men. Die Notwendigkeit einer Erhaltungsbindung fiir die Bdume im Bereich der benachbarten Griin-
flache wird nicht gesehen, da dort Baumalinahmen nicht zuldssig sind. Darliber hinaus ist es nur
sinnvoll, gesunde Bdume zum Erhalt festzusetzen. Der Baumbestand im Plangebiet ist in gro3en
Teilen geschéadigt.

In Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehérde des Landkreises Potsdam-Mittelmark wurde
eine ,Orientierende Altlastenuntersuchung” veranlasst, die mit Stand 21.08.2023 der Gemeinde
Stahnsdorf vorliegt. Diese Untersuchung hat ergeben, dass das gesamte Plangebiet fiir den Bau
der Kasernen in einer Héhe von 0,6 m bis 2,6 m mit anthropogenen Stoffen (fein- und bis mittelsan-
dige Substrate mit Fremdbestandteilen < 10 Prozent in Form von Ziegel- und Betonbruchstiicken
sowie Beimengungen von Schlackeresten) aufgefiillt wurde. In kleineren Teilen des Gebietes wur-
den zudem Altlasten festgestellt.

Es ist begriindet davon auszugehen, dass der Zustand der Bdume auf die schwierigen Bodenver-
héltnisse und zudem dem klimabedingten Mangel an Regenwasser in den letzten Jahren zurlick-
zufihren ist. Auch vor dem Hintergrund der in Abstimmung mit der unteren Bodenschutzbehérde
durchzufiihrenden Bodensanierungen ist eine Festsetzung zum Erhalt von Einzelbdumen nicht
sinnvoll.
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In ihrer Stellungnahme vom 03. August 2023 wurden von der Grundstickseigentimerin und Vorha-
bentragerin (Blrger 5) die folgenden Hinweise, Anmerkungen und Anregungen geadullert:

1.

Uberschreitung der Oberkante baulicher Anlagen

Die Hinweisgeberin regt an die Textliche Festsetzung Nr. 7 zur Regelung der zulassigen Uber-
schreitung der festgesetzten Héhen baulicher Anlagen zu prazisieren. Zur Planklarheit und Vermei-
dung rechtlicher Unsicherheiten im Baugenehmigungsverfahren wird die Aufnahme eindeutiger
Uberschreitungsméglichkeiten fir die Errichtung von Dachgéarten / Dachterrassen und technische
Aufbauten angeregt.

Die Anregung wird wie folgt beriicksichtigt:

Zur Planklarheit wird die Textliche Festsetzung (TF 7) zur Regelung der zuldssigen Uberschreitung
der festgesetzten Héhen baulicher Anlagen wie folgt prézisiert:

TF 7: Als Hohenbezugspunkt fur die im Geltungsbereich des Bebauungsplans festgesetzten ma-
ximal zuldssigen Héhen baulicher Anlagen gilt die Hohe des Kanaldeckels innerhalb der
privaten Straflenverkehrsflache im Bereich des Gebaudes Giiterfelder Damm Nr. 89 mit
der Bezugshdéhe von 42,99 m tber NHN im Hohenbezugssystem DHHN 2016. Ausnahms-
weise kann eine Uberschreitung der festgesetzten Héhen baulicher Anlagen um bis zu 2,0
m fur technische Aufbauten (z.B. Schornsteine, Liftungsanlagen, Anlagen zur Nutzung
solarer Strahlungsenergie) und fiir untergeordnete Bauteile, deren Grundflache jeweils 10
m? nicht Uberschreitet (z.B. Belichtungselemente, Treppenaufgédnge) zugelassen werden.
Mit Ausnahme der Uberbaubaren Grundstlcksflachen entlang des Giterfelder Damms ist
auBerdem eine Uberschreitung der festgesetzten Héhen baulicher Anlagen fiir Umwehrun-
gen (Bristungen) sowie Ausstattungs- und Moblierungselemente fir Dachterassen und
Dachgérten um bis zu 1,2 m zulassig.

Rechtgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 Abs. 1 und § 16 Abs. 6 BauNVO

Immissionsschutz

Die Hinweisgeberin regt an den Hinweis auf der Planzeichnung, an welchem Ort die DIN 4109-1
eingesehen werden kann redaktionell zu ergénzen, da sich die Textliche Festsetzung zum Immis-
sionsschutz auch auf die DIN 4109-2 bezieht.

Die Anregung wird berticksichtigt:

Verschmelzung von Flurstiicken

Es wird darauf hingewiesen, dass die im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans gelege-
nen Flurstiicke geman Fortfihrungsmitteilung Uber die Fortfiihrung des Liegenschaftskatasters auf
Grund des Fortfihrungsnachweises Nr. 123860 - 202300057 vom 13.07.2023 bereits zum Teil ver-
schmolzen wurden. Die durch Verschmelzung nachgewiesenen Veranderungen in der Form des
Flurstickes 3.884, Flur 4, Gemarkung Stahnsdorf wurden in das Liegenschaftskataster ibernom-
men.

Die Anregung wird wie folgt beriicksichtigt. Die Flurstiickangaben in der Begriindung wurden geméaR
der entsprechenden Fortflihrungsmittelung aktualisiert. Die Plangrundlage fiir die Satzungsfassung
der Planzeichnung wurde ebenfalls aktualisiert.

5.6. Ergebnisse der erneuten Behordenbeteiligung

GemaR § 4a Abs. 3 BauGB wurden die von den Anderungsinhalten beriihrten Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange mit Schreiben vom 03.07.2023 erneut an der Planung beteiligt und zur Ab-
gabe einer Stellungnahme aufgefordert. Die Beteiligung wurde auf das Landesamt fur Umwelt (LfU) und
den Landkreis Potsdam-Mittelmark als von den Anderungen / Erganzungen beriihrte Behérden und
sonstige Trager offentlicher Belange beschrankt. Zusatzlich wurde gemal § 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB
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bestimmt, dass Stellungnahmen nur zu den geédnderten oder erganzten Teilen abgegeben werden
konnten

Das Landesamt fiir Umwelt (LfU), Abteilung Technischer Umweltschutz 2 (Immissionsschutz) stellte
in seiner Stellungnahme vom 25.07.2023 fest, dass die geforderte Larmprognose zwischenzeitlich er-
arbeitet und den Unterlagen beigefiigt wurde. Das Gutachten wird als fachlich korrekt und nachvollzieh-
bar eingestuft. Die im Ergebnis des Gutachtens in die Planung aufgenommene Textliche Festsetzung
zum Immissionsschutz wurden korrekt in den Plan Gbernommen. Zusatzlich wurde festgestellt, dass
vom Plangebiet bei mischgebietstypischer Nutzung Emissionen ausgehen kénnen, die grundsatzlich
geeignet waren, in angrenzenden schutzwiirdigen Gebieten zu Uberschreitungen von Grenz-, Richt-
oder Orientierungswerten zu fiihren. Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung genligt es jedoch,
dass die planerische Abstufung der aneinandergrenzenden Gebiete korrekt ist. Das konkrete Emissi-
onsverhalten moglicher gewerblicher Ansiedlungen ist im Rahmen der Baugenehmigung zu priifen. Als
Fazit der Stellungnahme wurde dem Vorhaben hinsichtlich der Belange des Immissionsschutzes zuge-
stimmt.

Die positive Stellungnahme des Landesamtes fiir Umwelt, Abteilung Technischer Umweltschutz 2
wurde in Kapitel 2.5 der Begriindung aufgenommen.

Das Landesamt fiir Umwelt (LfU), Referat W 13 (Wasserwirtschaft in Genehmigungsverfahren) ver-
wies auf seine Stellungnahme vom 23.03.2023 in der mitgeteilt wurde, dass wasserwirtschaftliche Be-
lange des LfU durch die Planung nicht bertihrt werden. Die in der Stellungnahme getroffenen Aussagen
behalten weiterhin ihre Giiltigkeit.

Die Untere Wasserbehérde des Landkreises Potsdam-Mittelmark stimmte der Planung gemaf ihrer
Stellungnahme vom 28.07.2023 zu, sofern die gegebenen Anregungen beachtet werden. Die Anregun-
gen betreffen die Niederschlagswasserversickerung. Eine Bewertung kann erst erfolgen, wenn stand-
ortkonkrete Untersuchungen zum Grundwasserstand und zu den Bodeneigenschaften erfolgt sind.

Entsprechende Ausfiihrungen sind bereits Bestandteil der Begriindung (Kapitel 2.3.2).

Die untere Abfallwirtschaftsbehorde des Landkreises auRerte keine fachlichen Einwendungen zum
Vorhaben. Abfallrechtliche Belange stehen dem Bebauungsplan (gegenwartig) nicht entgegen. Die ein-
gegangenen Hinweise zur Einhaltung des Gesetzes zur Forderung der Kreislaufwirtschaft und Siche-
rung der umweltvertraglichen Bewirtschaftung von Abféllen — Kreislaufbewirtschaftungsgesetz (Kr'WG)
vom 24.02.2012 (BGBI. 1 S.212) sind bei der Realisierung der baulichen Anlagen zu berticksichtigen.

Die untere Bodenschutzbehorde des Landkreises Potsdam-Mittelmark wies darauf hin, dass die Neu-
versiegelung (geplante Versiegelung abzlglich Bestandsversiegelung) im Kapitel 8.2 in Quadratmetern
anzugeben ist.

Die Versiegelungsbilanz im Umweltbericht (Eingriffe in das Schutzgut Boden, Kapitel 8.2) wird zur ver-
besserten Nachvollziehbarkeit redaktionell ergdnzt.

Die untere Naturschutzbehorde des Landkreises Potsdam-Mittelmark auRerte keine Anregungen,
Hinweise oder Einwendungen.

Der Fachdienst Technische Bauaufsicht, Bereich Brandschutz des Landkreises Potsdam-Mittel-
mark verwies auf die, bei der Aufstellung von Bebauungsplanen besonders zu beriicksichtigende, Ver-
sorgung des Plangebiets mit (Losch-) Wasser. Es ergingen detaillierte Hinweise zur notwendigen
Léschwasserversorgung und zur Herstellung von Verkehrswegen fiir die ErschlieBung durch die Feu-
erwehr.

Die Hinweise wurden in Kap. 2.3.2 der Begriindung aufgenommen. Die geforderten Nachweise zur ge-
sicherten Léschwasserversorgung sind im nachgelagerten Bauantragsverfahren zu erbringen.

Der Fachdienst Gesundheit des Landkreises Potsdam-Mittelmark wies darauf hin, dass das Vorhaben
anhand der Unterlagen fachamtlich beziiglich seiner Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch geprift
wurde. Dementsprechend wurde darauf verwiesen, dass zum Immissionsschutz die Stellungnahme des
Landesamtes fir Umwelt einzuholen ist, Weitere Hinweise, Anregungen und Einwendungen wurden
nicht vorgebracht.
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Die Stellungnahme des Landesamtes fiir Umwelt hinsichtlich des Immissionsschutzes wurde eingeholt
und in Kapitel 2.5 der Begriindung aufgenommen.

Die untere Denkmalschutzbehérde des Landkreises Potsdam-Mittelmark bestatigte die Ausfihrungen
zum Bodendenkmalschutz.Planinhalt (Abwédgung und Begriindung)

Mit dem Bebauungsplan Nr. 30 ,Ehemaliges Telekomgelande am Guterfelder Damm*“ werden die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Reaktivierung und stadtebauliche Entwicklung eines ehema-
ligen Kasernengeldndes am sldlichen Ortseingang Stahnsdorfs im dstlichen Anschluss an den Glter-
felder Damm geschaffen.

In den folgenden Kapiteln der Begriindung werden die wesentlichen Festsetzungen erlautert und die
tragenden Elemente der Abwagung dargelegt. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Be-
grindung (vgl. Kap. 7).

5.7. Nutzung der Baugrundstiicke

5.7.1. Art der Nutzung
Mischgebiet (Ml)

Die Gemeinde Stahnsdorf beabsichtigt den ehemaligen Kasernenstandort als gemischtes Stadtquartier
mit einer lebendigen, urbanen Nutzungsmischung mit einem gleichberechtigten Nebeneinander von
Wohnen und gewerblichen Nutzungen zu entwickeln. Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fur die angestrebte stadtebauliche Entwicklung wird eine 30.553 m? umfassende Flachenku-
lisse im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans und somit der tiberwiegende Teil des Plan-
gebietes als Mischgebiet (MI) gemal § 6 BauNVO festgesetzt.

Mischgebiete dienen gemal § 6 Abs. 1 BauNVO sowohl dem Wohnen, als auch der Unterbringung
von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Dabei sollen beide Nutzungen in
einem Mischgebiet quantitativ erkennbar vorhanden sein, ohne dass ein bestimmter Mindestanteil der
einen oder anderen Nutzung vorgegeben ist. Allgemein gilt jedoch der Grundsatz, dass keine der Nut-
zungsarten ein deutliches Ubergewicht tiber die andere gewinnt. Die, der vorliegenden Planung zu
Grunde liegende Machbarkeitsstudie (vgl. Kap. 4.1) sieht fur die kinftige Nachnutzung des derzeit rein
gewerblich genutzten Standortes eine Nutzungsverteilung von rund 53 % Wohnnutzungen und rund
47 % gewerblichen Nutzungen (Gewerbe- und Bironutzungen) vor. Die stadtebaulichen und planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir die Festsetzung eines Mischgebietes zur anvisierten Nachnutzung des
stadtebaulichen Konglomerates aus Bestandsgebduden unter Ergdnzung von Neubauten sind aus Sicht
der Plangeberin im vorliegenden Fall erfiillt.

Im Mischgebiet (Ml) sind geméal3 § 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssig:

1. Wohngebéude,

2. Geschéfts- und Biirogebéude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-

che Zwecke,
6. Gartenbaubetriebe,
7. Tankstellen,

8. Vergnligungsstétten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebiets, die (iberwiegend
durch gewerbliche Nutzungen geprégt sind.
Ausnahmsweise zugelassen werden kénnen geméal3 § 6 Abs. 3 BauNVO Vergniigungsstétten im Sinne
des § 4a Abs. 3 Nr. 2 au3erhalb der Teile des Gebiets, die liberwiegend durch gewerbliche Nutzungen
geprégt sind.
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Zur Wahrung der Planungsziele fiir das ehemalige Kasernengelande und zur Vermeidung stadtebauli-
cher Spannungen aufgrund des in Mischgebieten zuldssigen breiten Nutzungsspektrums sollen im vor-
liegenden Fall Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 1 Abs. 5 und Abs. 6 Nr. 1 BauNVO durch textliche Festsetzung ausgeschlossen werden.

TF 1 Im Mischgebiet Ml sind die nach § 6 Abs. 2 Nr. 6 - 8 allgemein zuldssigen Gartenbaube-
triebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO un-
zulassig.

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

Der Ausschluss von Gartenbaubetrieben, Tankstellen und Vergniigungsstatten begriindet sich zudem
in der Tatsache, dass ihre Ansiedlung aufgrund der nutzungsbedingt hohen Verkehrserzeugung oftmals
unvertraglich mit einer Wohnnutzung ist.

Fir die Berufsaustbung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnli-
cher Weise austiben sind in Mischgebieten gemaf § 13 BauNVO auch Gebaude zulassig. Zudem sind
gemaf § 14 BauNVO untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen zulassig, die dem Nutzungs-
zweck der in dem Baugebiet liegenden Grundstiicke oder des Baugebietes selbst dienen und die seiner
Eigenart nicht widersprechen.

5.7.2. MahR der baulichen Nutzung

Gemal § 16 Abs. 2 BauGB kann das Mal} der baulichen Nutzung im Bebauungsplan bestimmt werden
durch Festsetzung

1. Der Grundflachenzahl oder die Gréfe der Grundflachen der baulichen Anlagen

2. Der Geschossflachenzahl oder der GroRRe der Geschossflache, der Baumkassenzahl oder der
Baumasse

3. Der Zahl der zulassigen Vollgeschosse

4. Der H6he baulicher Anlagen

Aufgrund der stadtebaulichen Gemengelange und den gemeindlichen Planungszielen zum teilweisen
Erhalt der ortsbildpragenden Bausubstanz und der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fir die stadtebauliche Entwicklung im Sinne einer Nachverdichtung durch Neubau wird im vorlie-
genden Fall von der Mdéglichkeit nach § 16 Abs. 5 BauNVO Gebrauch gemacht, das MaR der baulichen
Nutzung innerhalb des Mischgebietes MI unterschiedlich festzusetzen. Die Abgrenzung des Ma-
Res der baulichen Nutzung innerhalb des Baugebietes erfolgt zeichnerisch durch eine so genannte
.Knotenlinie“ gemak Anlage zur Planzeichenverordnung (Pkt. 15.14).

In den Teilbereichen des Mischgebietes MI, in denen die stadtebauliche Zielstellung zum Erhalt und
zur Sicherung der ehemaligen Kasernengebdude besteht, erfolgt die Regelung des Mal3es der bau-
lichen Nutzung durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) als Hochstmal, die Festsetzung
der zuldssigen Vollgeschosse (Z) als Héchstmal} sowie die Festsetzung der maximal zuldssigen Héhe
baulicher Anlagen i.S. von Traufhéhen (TH) und Firsthhen (FH) als Hochstmal. Die Gberbaubaren
Grundstucksflachen im Bereich der Bestandsgebaude werden zeichnerisch aus Grinden der Planklar-
heit zusatzlich mittels einer Kennzeichnung von Eckpunkten durch Buchstaben kenntlich gemacht.

In den Teilbereichen des Mischgebietes MI, in denen die stadtebauliche Zielstellung zur Nachverdich-
tung, bzw. zur Errichtung zusatzlicher Baukorper besteht, erfolgt die Regelung des Malies der bau-
lichen Nutzung durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) als Héchstmal, die Festsetzung
der zuldssigen Vollgeschosse (Z) als Héchstmal} sowie die Festsetzung der maximal zuldssigen Héhe
der Oberkante baulicher Anlagen (OK).

Das Erfordernis flir die zusatzliche Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) gemaf § 16 Abs. 2
Nr. 2 BauNVO wird nicht gesehen und ist aus Sicht des Plangebers stéddtebaulich nicht erforderlich.
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Grundflachenzahl (GRZ)

Fir das im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans festgesetzte Mischgebiet Ml erfolgt die
Festsetzung einer zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 entsprechend des Orientierungswertes
fur die Obergrenze des Maldes der baulichen Nutzung in Mischgebieten nach § 17 Abs. 1 BauNVO.

Mit der Festsetzung einer GRZ von 0,6 gemal des Orientierungswertes entspricht die Gemeinde
Stahnsdorf den bodenpolitischen Zielstellungen zur Reaktivierung und Nachverdichtung des Siedlungs-
bestands und beugt zugleich einer Inanspruchnahme von Auflenbereichsflachen zur Deckung der in
den letzten Jahren stark gestiegenen Nachfrage an infrastrukturell giinstig gelegenen Wohn- und Ge-
werbeflachen in unmittelbarer Nahe zur Bundeshauptstadt Berlin vor.

Die zuldssige Grundflache der Hauptanlagen darf gemafll § 19 Abs. 4 BauNVO durch Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, regelmaRig um bis zu 50 %
Uberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8. Eine davon abwei-
chende Regelung ist nach derzeitigem Stand nicht vorgesehen. Mit den Uberschreitungsmaglichkeiten
nach § 19 Abs. 4 BauNVO ergibt sich fiir das Mischgebiet Ml eine zulassige ,Gesamt-GRZ" von 0,8.

Zahl der zuldssigen Vollgeschosse (Z)

Die Festsetzungen fur die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse (Z) variiert im Mischgebiet MI unter Be-
ricksichtigung des baulichen Bestands und zur Gewahrleistung einer ortsbildvertraglichen Héhenent-
wicklung zwischen drei und vier Vollgeschossen als Hochstmal3.

Fir den Uberwiegenden Teil des Mischgebietes Ml ist die Festsetzung von vier Vollgeschossen als
Hochstmald vorgesehen. Dabei orientiert sich die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse an den struktur-
gebenden, viergeschossigen Kasernengebauden 6stlich des Guterfelder Damms.

Lediglich fiir das Baufeld um das zentral im raumlichen Geltungsbereich gelegene und aufgrund seiner
pragenden Wirkung in das stadtebauliche Entwicklungskonzept integrierte, dreigeschossige Kasernen-
gebaude und fiir das Baufeld im 6stlichen Anschluss an die zentrale Griinflache werden unter Beriick-
sichtigung des baulichen Bestands und zur Gewahrleistung einer ortsbildvertraglichen Hohenentwick-
lung drei Vollgeschosse als Hochstmal festgesetzt.

Als Vollgeschosse gelten gemal § 20 Abs. 1 BauNVO Geschosse, die nach landesrechtlichen Vor-
schriften Vollgeschosse sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden. Hierzu gehéren gemaf § 2 Absatz
6 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Novem-
ber 2018 (GVB.I / 18 [Nr.39]) oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als
1,40 m (ber die Gelandeoberflache hinausragen. Im Ubrigen sind sie Kellergeschosse. Gemal § 89
Absatz 2 BbgBO (Ubergangsvorschriften) gelten die Bestimmungen zu Vollgeschossen aus der Bran-
denburgischen Bauordnung mit dem Stand vom 17. September 2008 solange § 20 Abs. 1 der BauNVO
zur Begriffsbestimmung des Vollgeschosses auf die Landesebene verweist.

Hoéhe der baulichen Anlagen

Zur Gewahrleistung einer ortsbildvertraglichen Hohenentwicklung erfolgen fiir das Mischgebiet Ml im
Anklang an die differenzierten Festsetzungen der maximal zulassigen Vollgeschosse (als Héchstmal})
auch differenzierte Festsetzungen zu den maximal zulassigen Hohen baulicher Anlagen.

In den Teilbereichen des Mischgebietes MI, in denen die stadtebauliche Zielstellung zum Erhalt und
zur Sicherung der mit Walmdéachern ausgefiihrten ehemaligen Kasernengebaude besteht, erfolgt
die Reglementierung der maximal zulassigen Hohe baulicher Anlagen durch die Festsetzung von Trauf-
hoéhen (TH) und Firsthéhen (FH) Uber einem festgesetzten Hohenbezugspunkt als Héchstmal. Zur
Wahrung des stadtebaulichen Charakters entsprechen die Festsetzungen den Gebaudehdhen im
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Bestand. In den Teilbereichen der beiden viergeschossigen Kasernengebaude dstlich des Guterfelder
Damms wird eine maximal zuldssige Traufhohe (TH) von 13 m Gber Hohenbezugspunkt und eine ma-
ximal zulassige Firsthdhe (FH) von 20 m Uber Hohenbezugspunkt festgesetzt. Im Bereich des zentral
im Plangebiet gelegenen, dreigeschossigen Stabsgebaudes wird eine maximal zulassige Traufhéhe
(TH) von 10,5 m Uber H6henbezugspunkt und eine maximal zulassige Firsthdhe (FH) von 17 m Gber
Hoéhenbezugspunkt festgesetzt.

In dem mit ABCDA gekennzeichneten Bereich der Uberbaubaren Grundsticksflachen des Mischgebie-
tes MI (im westlichen Anschluss an das zentrale Stabsgebaude) wird gemaR textlicher Festsetzung Nr.
2 bestimmt, dass die Erweiterung des Baufensters um 10 m in westliche Richtung ausschlieRlich der
Errichtung untergeordneter Anbauten oder Gebaudeteilen (wie Terrassen) mit einer Hoéhe von maximal
1,5 m Uber H6henbezugspunkt dient:

TF 2. Auf den liberbaubaren Grundstiicksflichen des Mischgebietes MI mit der Bezeichnung
ABCDA ist oberhalb der Geldndeoberflache ausschlieBlich die Errichtung von unterge-
ordneten Anbauten oder Gebaudeteilen (wie Terrassen) mit einer maximalen Héhe von
1,5 m liber Hohenbezugspunkt zuladssig.

Rechtgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 7-9 BauNVO

Fir die Teilbereichen des Mischgebietes MI, auf denen die stadtebauliche Zielstellung zur Nachver-
dichtung, bzw. zur Errichtung zusatzlicher Baukorper besteht werden die Gebaudehdhen durch die
Festsetzung einer maximal zuldssigen Oberkante fiir bauliche Anlagen (OK) Uber H6henbezugspunkt
als Hochstmal} bestimmt. Zur Gewahrleistung einer gewissen Planungsflexibilitat, bzw. zur Vermeidung
unndtiger Planungsbindungen wird somit auch die Errichtung von Flachdachern ermdglicht. Fir das
Baufeld im Ostlichen Anschluss an die zentrale Griinflache wird in Anklang zur Zulassigkeit von maximal
drei Vollgeschossen eine maximal zulassige Oberkante flir bauliche Anlagen von 9 m Uber Héhenbe-
zugspunkt festgesetzt. Flir den Uberwiegenden Teil des Mischgebietes MI (vier Vollgeschosse als
Hochstmal) wird eine maximal zuldssige Oberkante fur bauliche Anlagen von 13 m Uber H6henbezugs-
punkt festgesetzt.

Das Gelanderelief im Plangebiet ist annahernd eben. Die Gelandehéhen im raumlichen Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans bewegen sich gemaf Lage- und Hohenplan zwischen 42,46 m und 43,44 m
Uber NHN im Héhensystem DHHN 2016. Als Hohenbezugspunkt wird die Héhe des Kanaldeckels in-
nerhalb der privaten Stralienverkehrsflache im Bereich des Gebaudes Guterfelder Damm Nr. 89 mit
einer Hohe (gemal Lage- und Hohenplan) von 42,99 m Gber NHN im Héhenbezugssystem DHHN 2016
bestimmt. Zur Planklarheit ergeht folgende textliche Festsetzung:

TF 7 Als Héhenbezugspunkt fir die im Geltungsbereich des Bebauungsplans festgesetzten
maximal zulassigen Hohen baulicher Anlagen gilt die Hohe des Kanaldeckels innerhalb
der privaten StraBenverkehrsflache im Bereich des Gebaudes Giiterfelder Damm Nr. 89
mit der Bezugshoéhe von 42,99 m liber NHN im Hohenbezugssystem DHHN 2016. Aus-
nahmsweise kann eine Uberschreitung der festgesetzten Héhen baulicher Anlagen um
bis zu 2,0 m fiir technische Aufbauten (z.B. Schornsteine, Liiftungsanlagen, Anlagen
zur Nutzung solarer Strahlungsenergie) und fiir untergeordnete Bauteile, deren Grund-
flaiche jeweils 10 m? nicht iiberschreitet (z.B. Belichtungselemente, Treppenaufgange)
zugelassen werden. Mit Ausnahme der Uiberbaubaren Grundstiicksflichen entlang des
Giiterfelder Damms ist auBerdem eine Uberschreitung der festgesetzten Héhen bauli-
cher Anlagen fiir Umwehrungen (Briistungen) sowie Ausstattungs- und Méblierungs-
elemente fiir Dachterrassen und Dachgérten um bis zu 1,2 m zuldssig.

Rechtgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 Abs. 1 und § 16 Abs. 6 BauNVO
Die maximal zuladssige Héhe baulicher Anlagen bezieht sich auf den héchsten, das Ortsbild noch pra-
genden, Gebaudeteil (Attika, Dachfirst, Dachtraufe). Zur Planklarheit und Gewahrleistung einer gewis-

sen Flexibilitat fir den technischen Gebaudeausbau wird fiir technische Aufbauten und der baulichen
Hauptanlage deutlich untergeordnete Bauteile mit einer Grundflache von jeweils maximal 10 m eine
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Ausnahme formuliert. Die maximal zuldssigen Héhen baulicher Anlagen dirfen durch diese Einrichtun-
gen und Anlagen ausnahmsweise um bis zu 2,0 Meter Uberschritten werden.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen flr die Errichtung von Dachgarten und Dach-
terrassen dirfen die festgesetzten Hohen baulicher Anlagen zudem durch Umwehrungen (Briistungen)
sowie Ausstattungs- und Moblierungselemente um bis zu 1,2 m Uberschritten werden. Mit der gewahr-
ten Uberschreitungsméglichkeit entspricht die Gemeinde Stahnsdorf den Vorgaben des § 38 der Bran-
denburgischen Bauordnung, nach dem Umwehrungen von Flachen mit mehr als 12 m Absturzhéhe eine
Mindesthdhe von 1,10 Metern aufzuweisen haben unter Vorhaltung eines Mindestmales an Flexibilitat.
Aus stadtebaulichen und immissionsschutzrechtlichen Griinden gilt die Uberschreitungsméglichkeit
nicht fir die entstehenden Baukoérper innerhalb der Baufenster entlang des Glterfelder Damms (im
Bereich der Pfortnerhauser).

5.7.3. Bauweise und uiberbaubare Grundstiicksflache

Fir das festgesetzte Mischgebiet MI erfolgt unter Beriicksichtigung des bestehenden Siedlungsgeflges
und zur Gewabhrleistung der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung die Festsetzung einer abwei-
chenden Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO:

TF 3 Fur das Mischgebiet Ml wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Die Gebaude sind
mit einem seitlichen Grenzabstand zu errichten. Die Lange der Gebaude darf 65 m (ge-
messen parallel zur straBenseitigen Baugrenze) nicht liberschreiten.

Rechtgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO

Die Notwendigkeit fir die Festsetzung einer abweichenden Bauweise erklart sich in der Tatsache, dass
die Festsetzungsmaéglichkeiten des § 22 Abs. 1 BauNVO (offene oder geschlossene Bauweise) zu un-
spezifisch sind, um die angestrebte stadtebauliche Entwicklung (vgl. Kap. 4.1 der Begriindung) zu rea-
lisieren. Mit der offenen Bauweise wirde beispielsweise eine Beschrankung der Gebaudelangen auf
maximal 50 m einhergehen, sodass die Errichtung von Gebauden in der Dimension der strukturgeben-
den Kasernengebdude mit Langen von rund 64 m im Sinne des Einfuge-Gebotes nicht mdglich ware.

Im Mischgebiet Ml erfolgt die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen durch die Ausweisung
von Baufenstern anhand von Baugrenzen gemal § 23 Abs. 1 BauNVO. Planungsziel ist eine stadte-
baulich /stadtstrukturell vertrégliche Nachverdichtung unter Beruicksichtigung der im rdumlichen Gel-
tungsbereich bereits vorhandenen Gebaudekubaturen und Baufluchten zu erméglichen. Die festgesetz-
ten Baugrenzen diirfen durch Gebaude und Gebaudeteile nicht Gberschritten werden. Ein Vortreten von
Gebaudeteilen in geringfligigem Ausmal kann gemaf § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO zugelassen werden.

Mit dem Bebauungsplan sollen unter anderem die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den Erhalt
und die bedarfsgerechte Umnutzung von drei ehemaligen Kasernengebauden geschaffen werden. Zur
Sicherung der Bestandsbauten und ihrer Kubatur erfolgen daher enge Baukorperfestsetzungen. Ge-
maR § 23 Abs. 5 BauNVO wird in den entsprechenden Teilbereichen des Mischgebietes MI mit den
Bezeichnungen CDEFC, GHIJG und KLMNK eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen wie
folgt ermdglicht:

TF 4 Auf den liberbaubaren Grundstiicksflachen des Mischgebietes MI mit den Bezeichnun-
gen CDEFC, GHIJG und KLMNK ist ein Uberschreiten der Baugrenzen durch unterge-
ordnete Anbauten oder Gebaudeteile (wie Freitreppen, Wintergarten, Erker, Balkone)
bis zu einer Tiefe von 2,0 m zuldssig, sofern der Anteil der vortretendenden Gebaude-
teile 70 % der Breite der jeweiligen AuBenwand nicht liberschreitet. Dies gilt auch fiir
untergeordnete Anbauten oder Gebaudeteile fiir Aufzugsanlagen und Treppenhauser
mit einer Grundflache von jeweils maximal 25 m? sowie fiir untergeordnete Anbauten
oder Gebaudeteile, die dem Witterungsschutz dienen mit einer Grundflache von jeweils
maximal 10 m2

Rechtgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO
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Mit der Zulassigkeit einer Uberschreitung der Baugrenzen in den Teilbereichen des Mischgebietes M
mit den Bezeichnungen CDEFC, GHIJG und KLMNK beabsichtigt die Gemeinde Stahnsdorf als Plan-
geberin eine adadquate Nachnutzung des baulichen Bestands im Sinne von Modernisierungs- und Um-
baumaflnahmen zu ermdglichen.

Gemal § 14 BauNVO sind untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem Nutzungszweck
der in dem Mischgebiet liegenden Grundstlicke oder des Baugebietes selbst dienen und die seiner
Eigenart nicht widersprechen grundsatzlich auch auerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zu-
lassig. Zur Wahrung der stadtebaulichen Ordnung wird mit der Textlichen Festsetzung Nr. 8 eine hier-
von abweichende Festsetzung fir die nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen entlang des Guterfelder
Damms getroffen.

TF 8: Auf den nicht liberbaubaren Grundstiicksflachen zwischen dem Giiterfelder Damm und
den straBenseitigen Baugrenzen entlang des Giiterfelder Damms (bzw. deren geradli-
niger Verlangerung bis zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen) sind Aufstellflachen fiir
Abfall- und Wertstoffbehalter unzuldssig.

Rechtgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO sowie § 23 Abs. 5§ BauNVO

Durch den Ausschluss von Aufstellflachen flr Abfall- und Wertstoffbehalter, die potentiell eine (ortsbild-
pragende) Wirkung wie Gebaude entfalten, beabsichtigt die Plangeberin die klare stadtebauliche Kuba-
tur des ehemaligen Kasernenstandortes zu schutzen und zu erhalten.

Gemal § 12 Abs. 1 BauNVO sind Stellplatze und Garagen in Mischgebieten ohne Einschrankungen
zuldssig, sofern im Bebauungsplan keine einschrankenden Regelungen getroffen werden. Geman
Brandenburgischer Bauordnung sind Stellplatze Flachen, die dem Abstellen von Kraftfahrzeugen au-
Rerhalb der Verkehrsflachen, d.h. ,unter freiem Himmel“ dienen. Stellplatze mit Schutzdachern (Car-
ports) gelten baurechtlich nicht als Stellplatze, sondern als Garagen. Garagen sind ganz oder teilweise
umschlossene Rdume zum Abstellen von Kraftfahrzeugen. Die Mindestanzahl der auf den Grundstu-
cken nachzuweisenden Stellplatze richtet sich nach den Bestimmungen der Satzung liber die Stell-
plidtze in der Gemeinde Stahnsdorf, einschlieBlich der Ortsteile Guterfelde, Schenkenhorst und
Sputendorf (Stellplatzsatzung) in ihrer derzeit geltenden Fassung und ist abhangig von den (auf
dem jeweiligen Baugrundstick) vorgesehenen Nutzungen.

In der ErschlieBungskonzeption (Verkehrsuntersuchung fiir das ehemalige Telekomgelande am Giiter-
felder Damm, StaadtPlan Ingenieur GmbH) werden in den drei Teilbereichen des Mischgebietes MI, in
denen der Erhalt der bestehenden Kasernengebaude beabsichtigt wird, die Errichtung oberirdischer
Pkw-Stellplatze vorgesehen. Im Bereich der nérdlichen und stdlichen Bestandsgebdude sind jeweils
24 oberirdische Stellplatze vorgesehen, wahrend im Bereich des zentralen Stabsgebaudes die Errich-
tung von 18 Stellplatzen vorgesehen ist. Die zur Errichtung der oberirdischen Stellplatze mit ihren Zu-
fahrten notwendigen Flachen innerhalb des Mischgebietes MI werden durch die Festsetzung von ,Fla-
chen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen® mit der Zweckbestim-
mung ,Privatstellplatze (oberirdisch)‘ gemal § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB festgesetzt. Mit der Erschlie-
Rungskonzeption wurde der konkrete Bedarf fachgutachterlich gepriift und festgelegt.

Im Bereich der beiden Baufenster entlang des Giterfelder Damms (derzeitiger Standort der Pfértnerge-
baude) und im Bereich der slidostlich gelegenen Baufenster (Kasernengebaude Guterfelder Damm Nr.
91) erfolgt die Festsetzung von ,Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemein-
schaftsanlagen® mit der Zweckbestimmung ,Privatstellplitze / Tiefgarage (unterirdisch) gemaR § 9
Abs. 1 Nr. 4 BauGB. Durch die Festsetzung dieser Flachen (Erweiterungsflachen fur Tiefgaragen) be-
absichtigt die Gemeinde Stahnsdorf als Plangeberin eine Unterbauung iber die festgesetzten Baufens-
ter hinaus planungsrechtlich zuzulassen und somit eine 6kologisch und wirtschaftlich sinnvolle Zusam-
menlegung geplanter Tiefgaragen zu ermdglichen.

Die Festsetzung von Flachen fir Garagen und Stellplatze gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB schliel3t die
Zulassigkeit anderer Nutzungen auf diesen Flachen aus, jedoch nicht die Zuldssigkeit dieser Anlagen
aulderhalb der hierfliir festgesetzten Flachen innerhalb des Mischgebietes MI. Daher wird die
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Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen auf3erhalb der hierfir vorgesehenen Flachen mit nachfol-
gender Textlicher Festsetzung geregelt:

TF 5 Auf den Baugrundstiicken des Mischgebiets Ml sind die gemaR der Satzung uber die
Stellplatze in der Gemeinde Stahnsdorf, einschlieBlich der Ortsteile Giiterfelde, Schen-
kenhorst und Sputendorf (Stellplatzsatzung) erforderlichen Stellplatze, ausgenommen
Behindertenstellpldtze, nur auf den hierfiir festgesetzten Flachen sowie in Tiefgaragen,
Garagengeschossen oder vergleichbaren baulichen Anlagen unterzubringen.

Rechtgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO

Aus Grinden des Ortsbildes und zur Wahrung der stadtebaulichen Ordnung wird zusatzlich bestimmt,
dass Stellplatze innerhalb des Mischgebietes MI (mit Ausnahme von Behindertenstellplatzen) neben
den hierfur festgesetzten Flachen ausschliellich in Tiefgaragen, Garagengeschossen oder vergleich-
baren baulichen Anlagen unterzubringen sind.

TF 6 Auf den Baugrundstiicken des Mischgebiets Ml sind Garagen einschlieBlich unterirdi-
scher Garagengeschosse (Tiefgaragen) nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicks-
flachen zuldssig. Fir die Errichtung von Zufahrten sowie Nebeneinrichtungen ist zu-
satzlich eine Inanspruchnahme der nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen zwischen
den Baufenstern und den StraBenverkehrsflachen zulassig.

Rechtgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO

5.8. Verkehrsflachen

Die verkehrliche Erschliefung des Plangebiets erfolgt im Bestand ausschlieBlich Gber ein inneres Er-
schlieRungssystem aus privaten Strallenverkehrsflachen mit einer zentralen Zufahrt zur Anbindung des
ehemaligen Kasernengelandes an den Giiterfelder Damm. Mit dem Bebauungsplan Nr. 30 sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine zusatzliche Anbindung des Areals an den Glterfelder
Damm geschaffen werden.

Die Planunterlage enthalt Eintragungen zur derzeitigen Einteilung der StralRenverkehrsflachen. Diese
sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Mit der textlichen Festsetzung Nr. 20 erfolgt daher eine
entsprechende Klarstellung:

TF 20 Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
Rechtgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB.

Der entlang der nordwestlichen Geltungsbereichsgrenze verlaufende Guterfelder Damm wurde groR-
tenteils nicht in den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans integriert. Zur Planklarheit wird
durch eine textliche Festsetzung bestimmt, dass die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten O
und P zugleich Strallenbegrenzungslinie ist.

TF 21 Die Geltungsbereichsgrenze ist zwischen den Punkten O und P zugleich StraRenbe-
grenzungslinie.

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Mit dem Bebauungsplan Nr. 30 strebt die Gemeinde Stahnsdorf eine verbesserte Einbindung des Areals
in das kommunale StralRenverkehrsnetz an. Hierfir wurde eine ErschlieBungskonzeption erarbeitet
die als Planungsgrundlage fiir den vorliegenden Bebauungsplan dient. Mit der ErschlieRungskonzeption
wurde der Flachenbedarf der zur bedarfsgerechten ErschlieBung des Standortes notwendigen Stral3en-
verkehrsflachen fachgutachterlich geprift und festgelegt. Zusatzlich zu den Fahrbahnen wurden in der
ErschlieBungsplanung auch ausreichend Flachen zur Errichtung von Geh- und Radwegen, Pkw - Stell-
platzen inklusive Sicherheitsraum und straenbegleitenden Grinflachen (Bankette, Mulden etc.) be-
rucksichtigt. Die gemal Konzeption notwendigen ErschlieBungsflachen werden in ihrer Dimensionie-
rung in den Bebauungsplan ibernommen.
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5.8.1. Offentliche StraRenverkehrsflichen

Ein bedeutendes Planungsziel fir die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 30 ,Ehemaliges Telekom-
gelande am Giterfelder Damm* stellt die (im Vergleich zur derzeitigen ErschlieRungssituation mit aus-
schliellich privaten Verkehrsflachen) verbesserte Einbindung des Plangebietes in das &ffentliche Stra-
Renverkehrsnetz dar. Zusatzlich sollen auch bereits die Voraussetzungen zur Erschliefung / Einbin-
dung der 38stlich angrenzenden Flachen geschaffen werden, da die Entwicklung des Areals zwischen
dem Plangebiet und der Hildegardstral3e ein langfristiges Ziel der Gemeinde Stahnsdorf darstellt.

Zur bedarfsgerechten Erschliefung und Einbindung in das kommunale Stral’enverkehrsnetz erfolgt
entlang der sudlichen Grenze des Geltungsbereichs des Bebauungsplans die Festsetzung einer im
Durchschnitt 16 m breiten 6ffentlichen StraBenverkehrsflache gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB. Zur
Anbindung des Plangebietes an den Guterfelder Damm ist durch die Errichtung eines entsprechend
dimensionierten Kreisverkehrs am sudlichen Ortseingang Stahnsdorfs vorgesehen. Zur Umsetzung der
notwendigen Ausbaumafinahmen im Bereich der kommunalen Strallenverkehrsflache wurden die ge-
maf Verkehrsuntersuchung notwendigen Flachen in ihrer Lage und Dimensionierung in den Bebau-
ungsplan dbernommen und ebenfalls als 6ffentliche StraBenverkehrsflache gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB festgesetzt. Die Begrenzung der offentlichen Strallenverkehrsflachen erfolgt (auch gegeniber
privaten Stralenverkehrsflachen) durch die Festsetzung von StraBenbegrenzungslinien.

Insgesamt erfolgt die Festsetzung von 6ffentlichen Stralenverkehrsflichen gemar § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB im Umfang von 5.960 m2. Bei den, fir die geplanten o6ffentlichen Stralienverkehrsflachen in
Anspruch genommenen Flachen handelt es sich um Teilflachen des Guterfelder Damms auf den Flur-
stlicken 897, 898, 900 und 979 der Flur 4 in der Gemarkung Stahnsdorf und um Teilflachen der folgen-
den Flurstiicke in den Gemarkungen Stahnsdorf und Guterfelde

o Gemarkung Giterfelde, Flur 1, Flurstiicke 674 / 1; 674 / 2; 1107 und 1362
e Gemarkung Stahnsdorf, Flur 4, Flurstiick 3884.

Die zur Errichtung des geplanten Kreisverkehrs in den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungs-
plans einbezogenen derzeit landwirtschaftlich genutzten Flachen auf den Flurstiicken 674 /1 und
674 / 2 der Flur 1 in der Gemarkung Guterfelde sind Bestandteil des Landschaftsschutzgebietes ,Par-
forceheide” (vgl. Kap 3.4.1). Der gemal § 67 BNatSchG erforderliche Antrag auf eine Befreiung von
den Verboten der Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet ,Parforceheide” (,Planen in die Befrei-
ungslage®) wurde von der Gemeindeverwaltung Stahnsdorf mit Schreiben vom 3. August 2022 (Zeichen
BPL30-008) gestellt. Mit Schreiben vom 14.06.2023 (Zeichen: 34483-23-82) erteilte die untere Na-
turschutzbehorde des Landkreises Potsdam-Mittelmark fiir die geplante Errichtung einer Kreis-
verkehrsanlage das Vorliegen einer objektiven Befreiungslage.

Mit Ausnahme der Flurstiicke 674 / 1; 674 / 2 und 1107 der Flur 1 in der Gemarkung Glterfelde werden
die in Anspruch genommenen Flachen bereits zu ErschlieBungszwecken genutzt und sind daher groR3-
tenteils mit einer gepflasterten oder asphaltierten Tragschicht ausgeftihrt.

Die in einer Breite von 16 Metern festgesetzten o6ffentlichen StraRenverkehrsflachen sind ausreichend
dimensioniert, um den vom Plangebiet verursachten, motorisierten Ziel- und Quellverkehr aufnehmen
zu kénnen.

5.8.2. Private StraBenverkehrsflachen

Uber das bestehende ErschlieRungssystem aus PrivatstraRen werden derzeit alle im Plangebiet gele-
genen Gebaude, sonstige bauliche Anlagen sowie zugehérige Griin- und Freiflachen erschlossen. Aus-
gehend von der zentralen Zufahrt fiihren derzeit ausschlieBlich private ErschlieBungsstralen in das
ehemalige Kasernengelande und bilden ein ErschlieRungsraster aus orthogonal und parallel zum Gu-
terfelder Damm angeordneten Verkehrsflachen. Die ErschlieBung in 6stliche Richtung erfolgt vorwie-
gend Uber jeweils eine Privatstrae nérdlich und sidlich der zentralen, parkahnlich gestalteten Grinfla-
che. Uber die parallel zum Giiterfelder Damm verlaufenden PrivatstraBen &stlich der Pfértnerhduser
und Jstlich der zentralen Grunflache wird das Plangebiet in Nord-Sid-Richtung erschlossen.
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Das innere ErschlieRungssystem im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans soll zur Gewahr-
leistung der stadtebaulichen Ordnung und unter Berlicksichtigung eines ressourcenschonenden Um-
gangs mit Grund und Boden grundsatzlich beibehalten werden. Daher werden die bereits zur ,inneren®
ErschlieBung des Plangebiets genutzten PrivatstraRen auf dem Flurstiick 3884 der Flur 4 in der Gemar-
kung Stahnsdorf mit Ausnahme der zentralen Anbindung an den Guterfelder Damm in die Erschlie-
Rungskonzeption integriert und lediglich hinsichtlich ihrer Dimensionierung angepasst. Die gemaf ,Ver-
kehrsuntersuchung fiir das ehemalige Telekomgeldnde am Gliterfelder Damm* (StaadtPlan Ingenieur
GmbH, Stand November 2022) notwendigen ErschlieBungsflachen werden in ihrer Lage und Dimensi-
onierung in den Bebauungsplan Gibernommen und als private Strallenverkehrsflachen gemal § 9 Abs.
1 Nr. 11 BauGB festgesetzt. Unter Beriicksichtigung der notwendigen Ausbaumafinahmen handelt es
sich um eine Flachenkulisse von insgesamt rund 8.873 m?2.

Die privaten StralRenverkehrsflachen inkludieren mit ihren Breiten von 12 Metern, bzw. 13,6 m neben
den Fahrbahnen auch die stral’enbegleitend geplanten Geh- und Radwege, Pkw - Stellplatzen inklusive
Sicherheitsraum und stralenbegleitende Griinflachen (Bankette, Mulden etc.). Im zentralen Bereich des
Plangebietes sieht die ErschlieBungskonzeption zur Verkehrsberuhigung geringere Strallenbreiten zwi-
schen 5 und 6,5 Metern vor. Im Hinblick auf den derzeitigen Nutzungs- und Auslastungsgrad und unter
Bericksichtigung der geplanten 6ffentlichen Strallenverkehrsflache im sudlichen Teil des Plangebiets
sind sie ausreichend dimensioniert, um den nutzungsbedingt anfallenden Ziel- und Quellverkehr ohne
Rickstau aufzunehmen.

5.8.3. Private StraBenverkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Neben den nicht auf eine bestimmte Nutzung festgelegten allgemeinen Strallenverkehrsflachen macht
die Gemeinde Stahnsdorf als Plangeberin im vorliegenden Fall zusatzlich von der Méglichkeit Gebrauch
Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung festzusetzen, da sie sich in ihrem Nutzungszweck
von den herkémmlichen Straenverkehrsflachen unterscheiden.

Geh- und Radweg

Der ehemalige Kasernenstandort ist derzeit ausschlieBlich Uber eine zentral gelegene Zufahrt in einer
Breite von tber 13 m an den Giterfelder Damm und somit an das 6ffentliche StraRenverkehrsnetz an-
gebunden. Mit der dem Bebauungsplan zu Grunde liegenden ErschlieRungskonzeption wird die Haupt-
erschlieBung kiinftig Gber eine im sidlichen Teil des Plangebietes angelegte Sammelstral’e als Be-
standteil des gemeindlichen Stralenverkehrsnetzes gewahrleistet. Aus Grinden der Verkehrsberuhi-
gung und des Anwohnerschutzes ist die motorisierte Befahrung/ Nutzung der zentralen Zufahrt vom
Guterfelder Damm in das Plangebiet nicht Ianger Bestandteil der ErschlieBungskonzeption.

Da das ehemalige Kasernengelande dennoch in das kommunale Straflenverkehrsnetz eingebunden
werden soll, ist zwischen dem Giterfelder Damm und den privaten Stralenverkehrsflachen die Errich-
tung eines Geh- und Radweges vorgesehen. Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen
erfolgt im Bereich der derzeitigen Hauptzufahrt auf dem Flurstiick 3884 der Flur 4 in der Gemarkung
Stahnsdorf die Festsetzung einer 5 m breiten und insgesamt 107 m2 umfassenden privaten Verkehrs-
flache mit der besonderen Zweckbestimmung ,,Geh- und Radweg“. Unterhalb der privaten Ver-
kehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Geh- und Radweg" ist die Errichtung einer unterirdischen Tief-
garage zulassig (vgl. Kap. 6.1.3).

Mit ihrem direkten Anschluss an den bestehenden, strallenbegleitenden Geh- und Radweg entlang des
Guterfelder Damms ist der Anschluss an das kommunale Geh- und Radwegenetz gewahrleistet. Mit
ihrer Breite von funf Metern ist die Verkehrsflache ausreichend dimensioniert, um den Flachenbedarf
fur die Errichtung eines Geh- und Radweges planungsrechtliche zu legitimieren.
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Verkehrsberuhigter Bereich ,,Quartiersplatz”

Gemal Machbarkeitsstudie (Planungsbiiro dreigegeneinen) ist im Zentrum des ehemaligen Kasernen-
gelandes die Anlage eines grof3ziigig dimensionierten ,Quartiersplatzes” zur Aktivierung des zentralen
Stabsgebaudes im Sinne der Identitatsstiftung und als urbaner Aufenthaltsbereich fir kiinftige Anwoh-
ner und Nutzer des Gebietes vorgesehen.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen erfolgt mit dem Bebauungsplan Nr. 30 ,Ehe-
maliges Telekomgelédnde am Guterfelder Damm* die Festsetzung einer insgesamt 1.620 m? umfassen-
den Flache auf dem Flurstlick 3884 der Flur 4 in der Gemarkung Stahnsdorf als private Verkehrsflache
mit der besonderen Zweckbestimmung ,,Quartiersplatz“.

Da der ,Quartiersplatz® nicht vorrangig der Verkehrsabwicklung dienen soll, kommt eine Festsetzung
als allgemeine StralRenverkehrsflache nicht in Betracht. Auch eine bauliche Entwicklung der zentralen
Flache ist kein Bestandteil der Planungsabsicht, sodass entsprechend gangiger Planungspraxis von der
Mdoglichkeit Gebrauch gemacht wird, Platze in unterschiedlichen Funktionen als Verkehrsflache mit be-
sonderer Zweckbestimmung festzusetzen.

5.9. Private Grunflachen

Im zentralen Bereich des Plangebiets befinden sich derzeit bereits zum Teil gartnerisch angelegte Griin-
flachen mit vereinzeltem Strauch- und Gehdlzbestand und einem parkahnlichen Charakter. Die nordlich,
dstlich und sudlich an das zentrale Stabsgebaudes anschliefenden Grinflachen bilden gemeinsam mit
der zentralen Grinflache (6stlich des Stabsgebaudes) einen Freiraum mit hoher ortsbildpragender Wir-
kung.

Die auf dem Flurstiick Nr. 3884 der Flur 4 in der Gemarkung Stahnsdorf gelegenen Grinflachen nérdlich
und sidlich des Stabsgebaudes, bzw. des westlich anschlieRenden Quartierplatzes sollen aufgrund
ihrer strukturellen Bedeutung im Standort- und Siedlungsgefiige bestandsorientiert gesichert werden.
Daher werden sie im Bebauungsplan als private Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,,Parkan-
lage® gemall § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festgesetzt. Der ortsbildpragende Baum- und Gehdlzbestand
innerhalb der insgesamt 3.701 m? umfassenden Griinflachen wird zur Identitatsstiftung und Gewahrleis-
tung eines lebenswerten Wohn- und Arbeitsumfelds erhalten.

Gemal Machbarkeitsstudie (Planungsbiro dreigegeneinen) ist im dstlichen Anschluss an das zentrale
Bestandsgebaude zudem die Anlage einer weiteren grof3ziigig dimensionierten Grinflache flr kinftige
Anwohner und Nutzer des Gebietes vorgesehen. Daher erfolgt mit dem Bebauungsplan die Festsetzung
einer insgesamt 3.164 m? umfassenden Flache auf dem Flurstliick 3884 der Flur 4 in der Gemarkung
Stahnsdorf als private Griinflaiche mit den Zweckbestimmungen ,,Freizeit und Erholung“ und
»Kinderspielplatz®“ gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB.

Zusatzlich erfolgt eine klarstellende textliche Festsetzung (TF 9) zum Ausschluss von Nebenanlagen,
von denen Wirkungen wie von Gebauden ausgehen:

TF 9 Innerhalb der privaten Griinflichen mit den Zweckbestimmungen ,,Parkanlage‘ sowie
»Freizeit und Erholung” und ,,Kinderspielplatz" ist die Errichtung von Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO, von denen Wirkungen wie von Gebduden ausgehen unzulas-
sig.
Rechtgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO sowie § 23 Abs. 5 BauNVO

Durch die textliche Festsetzung wird definiert, dass bauliche Nebenanlagen, von denen Wirkungen wie
von Gebduden ausgehen innerhalb der privaten Grinflachen unzuldssig sind.
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5.10. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fur
MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 30 ,Ehemaliges Telekomgelande am Giiter-
felder Damm* befindet sich im planungsrechtlichen Innenbereich der Ortslage Stahnsdorf. Nach
§ 18 Abs. 2 BNatSchG sind die §§ 14 — 17 BNatSchG (Bestimmungen zu Eingriffen in Natur und Land-
schaft) im planungsrechtlichen Innenbereich nicht anzuwenden. Im Hinblick auf den méglichen Eingriff
greift § 1a Abs. 3 BauGB nach dem ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit der Eingriff bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt ist oder zulassig war.

Unabhangig von der Eingriffs-Ausgleichsermittlung sind bei der Aufstellung des Bebauungsplanes die
Umweltbelange im Sinne des § 1 Abs. 6 BauGB in die Abwagung einzustellen. Die zur Abwendung der
Verbotstatbestédnde des § 44 Abs. 1i.V.m. § 44 Abs. 5 BNatSchG bzw. zur Aufrechterhaltung der 6ko-
logischen Funktion der von Eingriffen betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten von streng ge-
schitzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder der europdischen Vogelarten erforderlichen
artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und Kompensationsmalnahmen sind der gemeindlichen Abwa-
gung nicht zuganglich.

5.10.1. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft

Zum Schutz des Naturhaushaltes erfolgt eine Festsetzung zum wasser- und luftdurchldssigen Aufbau
von ebenerdigen Stellplatzen und deren Zufahrten sowie von Zufahrten fir Garagen. Eine die Wasser-
und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigung wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphal-
tierung oder Betonierung ist somit unzulassig. Uberdachte Stellplatze (,Carports“) werden bauordnungs-
rechtlich den Garagen zugeordnet.

TF10 Ebenerdige Pkw - Stellpldatze und deren Zufahrten sowie Wege sind in wasser- und luft-
durchlassigem Aufbau (z.B. Schotterrasen, Pflaster mit mehr als 30 % Fugenanteil) her-
zustellen. Auch die Wasser- und Luftdurchldssigkeit wesentlich mindernde Befestigun-
gen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind un-
zulassig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Festlegungen zur Beseitigung des Niederschlagswassers werden im Rahmen des vorliegenden Bebau-
ungsplans nicht getroffen. Gemaly Satzung Uber die Entsorgung von Niederschlagswasser der Ge-
meinde Stahnsdorf einschlieBlich der Ortsteile Giiterfelde, Schenkenhorst und Sputendorf (Nieder-
schlagswasserentsorgungssatzung (Bekanntmachung im Amtsblatt fir die Gemeinde Stahnsdorf
01.09.2005)) ist Niederschlagswasser auf den Grundstiicken, auf denen es anfallt, zu versickern.

5.10.2. Anpflanzgebote / Erhaltungsbindungen

Mit dem Bebauungsplan ergehen zur Kompensation und Ortsbildgestaltung sowie zur Vermeidung von
Aufheizeffekten Anpflanzgebote fir Laubbdume. Mit der Textlichen Festsetzung Nr. 11 wird hierfir die
Verwendung von Arten, der in Anlage 10 zur Baumschutzsatzung der Gemeinde Stahnsdorf einschliel3-
lich der Ortsteile Guterfelde, Schenkenhorst und Sputendorf (BaumSchS) festgesetzt.

TF 11  Bei Baumpflanzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind ausschlieBlich
Arten der in der Anlage 10 zur Baumschutzsatzung der Gemeinde Stahnsdorf ein-
schlieBlich der Ortsteile Giiterfelde, Schenkenhorst und Sputendorf enthaltenen Liste
"Baumarten fiir Ersatzpflanzungen” zu verwenden.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB



54 Begriindung zum BP Nr.30 ,Ehemaliges Telekomgelande am Guterfelder Damm*“ der Gemeinde Stahnsdorf

Der Bebauungsplan enthalt eine textliche Festsetzung zur Beschattung ebenerdiger Stellplatzflachen
durch die Anpflanzung von Baumen:

TF12 Ebenerdige Pkw - Stellplatze sind durch Flachen zu gliedern, die zu bepflanzen sind. Je
angefangene 3 Pkw-Stellplitze ist mindestens ein groBkroniger Laubbaum der Mindest-
qualitat 3 x verpflanzt, Stammumfang 18-20 cm zu pflanzen. Die MindestgréRe der Fla-
che zum Anpflanzen der Baume (Baumscheibe) betragt2 m x 5 m.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Gemal der dem Bebauungsplan zu Grunde liegenden ErschlieBungskonzeption ist innerhalb der priva-
ten und offentlichen StralRenverkehrsflachen die Errichtung von insgesamt 82 Pkw-Stellplatzen fur Be-
sucher vorgesehen. Weitere 66 Pkw-Stellplatzen fir Besucher sollen innerhalb der hierfiir vorgesehe-
nen Flachen im Bereich der Bestandsgebaude errichtet werden. Durch die textliche Festsetzung wird
rechnerisch eine Pflanzung von mindestens 50 Laubbaumen gewahrleistet. Die Baumpflanzungen
dienen neben der teilweisen Kompensation fir die im Geltungsbereich abgehenden Baume, der Orts-
bildgestaltung sowie der Vermeidung von Aufheizeffekten.

Zur Berucksichtigung der Belange des Orts- und Landschaftsbildes und zur Schaffung einer Eingriinung
und zugleich eines ,Abstandsgriins” zu den nérdlich angrenzenden Wohngrundstiicken erfolgt parallel
zur nérdlichen Geltungsbereichsgrenze (Uberlagernd zur Baugebietsfestsetzung) die Festsetzung einer
drei Meter breiten Flache mit Anpflanzgeboten zur Anlage einer Heckenpflanzung. Fir die Art und
Dichte der Bepflanzung erfolgt aufgrund der beabsichtigten Sicht- und Immissionsschutzwirkung (Stau-
bentwicklung) eine textliche Festsetzung:

TF 13  Auf der Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
entlang der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze ist eine Heckenpflanzung mit gebiets-
heimischen und standorttypischen Strauchern, je nach Art der Sortierung 60/80, 80/100
oder 100/150 hoch, anzulegen. Je 100 m? sind mindestens 45 Straucher zu pflanzen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Die Regelungen zur Pflanzdichte und Mindestqualitat der zu pflanzenden Gehdlze erfolgt zur Gewahr-
leistung einer zeitnahen, sichtschutzwirksamen Wuchshéhe und Dichte der Gehdlzpflanzung. Im Hin-
blick auf einen hochwertigen, 6kologischen Wert der Heckenpflanzung wird die Verwendung standort-
heimischer bzw. standorttypischer Gehélzarten mit hoher 6kologischer Wertigkeit als Nist- und Nahrge-
holze festgesetzt.

Fir drei, im Bereich des geplanten Quartiersplatzes (vgl. Kap. 6.2.3) bereits vorhandene, ortsbildpra-
gende Altbdume (rund 16 m hohe Buchen mit Stammumfangen zwischen 2,05 m und 2,40 m sowie
Kronendurchmessern zwischen 10 und 14 Metern) erfolgt zur Beriicksichtigung der Belange des Orts-
bildes und Landschaftsschutzes die zeichnerische Festsetzung von Erhaltungsbindungen gemanR § 9
Abs. 1 Nr. 25b BauGB.

Zur Gewahrleistung des Baumerhaltes im Zeitraum von Baumafinahmen ist der Wurzelbereich der drei
Buchen nach aktuellem Stand der Technik unter Verwendung freitragender Elemente vor Bodenver-
dichtung und -versiegelung zu schiitzen. Ein dauerhafter Bodenluftaustauch und Infiltration ist sicher-
zustellen. Die konkrete Bauweise ist mit dem Fachbereich Verkehrsflachen der Gemeinde Stahnsdorf
abzustimmen. Aus Griinden der planerischen Vorsorge wird die Planzeichnung um einen entsprechen-
den Hinweis erganzt.

5.11. Nutzungsbeschrankungen oder Vorkehrungen zum Schutz ge-
gen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes - Im-
missionsschutzgesetzes

In der Stellungnahme des Landkreises Potsdam-Mittelmark, Fachdienst Gesundheit vom 22.03.2023
im Rahmen der formlichen Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurde




Begriindung zum BP Nr.30 ,Ehemaliges Telekomgelande am Guterfelder Damm*“ der Gemeinde Stahnsdorf 55

darauf hingewiesen, dass aktuelle Untersuchungen zu Larmimmissionen durch den Verkehr auf dem
Guterfelder Damm nicht vorliegen. Daher ist gegebenenfalls zu prifen, ob fir die geplanten Wohnnut-
zungen im Plangebiet passive LarmschutzmafRnahmen erforderlich sind.

Im Sinne der planerischen Vorsorge beauftragte die Gemeinde Stahnsdorf die DEKRA Automobil GmbH
mit der Erarbeitung einer Schallimmissionsprognose zum Verkehrslarm auf dem Guterfelder Damm.
Das Fachgutachten zur Prognose von Schallimmissionen (Bericht-Nr.: 244-86/A42687/551488200-
BO1) liegt mit dem Stand 17.04.2023 vor.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden Berechnungen zum Verkehrslarm, verursacht
durch den Verkehr auf 6ffentlichen StralRen durchgefiihrt. Im Bereich der geplanten Baugrenzen erga-
ben sich die folgenden Beurteilungspegel:

e tags (6-—22Uhr) Lt <67 dB(A)
e nachts (22 — 6 Uhr) L <58 dB(A)

Im Ergebnis der Untersuchung werden die Orientierungswerte der DIN 18005 - 1 (Beiblatt 1) fiir Misch-
gebiete (MI) von tags OWrm = 60 dB(A) und nachts OWn, mi= 50 dB(A) sowohl tags, als auch nachts im
westlichen Teil des raumlichen Geltungsbereich liberschritten, sodass passive Larmschutzmalinahmen
notwendig werden. Dementsprechend wurden im Rahmen der Schallimmissionsprognose passive
SchallschutzmalRnahmen nach DIN 4109 - 1/2 geprift. Der Vorschlag des Fachgutachters fiir eine text-
liche Festsetzungen zum passiven Schallschutz wird in den Bebauungsplan Nr. 30 ,Ehemaliges Tele-
komgelande am Giiterfelder Damm* wie folgt Gtbernommen:

TF 14 Das Plangebiet ist durch Verkehrslarm teilweise vorbelastet. Bei Neubau oder Sanierung
von schutzbediirftigen Rdumen sind folgende Vorgaben zu beachten:

1. Die maBRgeblichen AuBenlarmpegel L, sind gemaR DIN 4109-1 ,,Schallschutz
im Hochbau" (Fassung 01/2018) fiir Gebdudeseiten und Dachflachen von
schutzbediirftigen Raumen zur Auslegung der Anforderungen an die gesam-
ten bewerteten Bau-Schalldamm - MaBe R’y ges zugrunde zu legen.

2, Die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schalldimm-MaRe R'y,ges
der AuBenbauteile von schutzbediirftigen Raumen ergibt sich aus den maR-
geblichen AuBenlarmpegeln L. unter Beriicksichtigung der unterschiedlichen
Raumarten entsprechend Gleichung (6) der DIN 4109-1 (Fassung 01/2018) wie
folgt: R'w,ges = La - Kraumart

Dabei ist:

Kraumart = 30 dB  fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsriume
in Beherbergungsstitten, Unterrichtsraume und Ahnliches;

Kraumart = 35 dB  fiir Biiroraume und Ahnliches;
La der maRgebliche AuBenlarmpegel
Mindestens einzuhalten sind:

R'w,ges =30 dB fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungsriaume
in Beherbergungsstitten, Unterrichtsrdaume, Biirordume
und Ahnliches.

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-MaRe R'y, ges sind in
Abhéngigkeit vom Verhaltnis der vom Raum aus gesehenen gesamten AuBen-
flache eines Raumes S zur Grundflache des Raumes Sy nach DIN 4109-2 (Fas-
sung 01/2018), Gleichung (32) mit dem Korrekturwert Ka. nach Glei-
chung (33) zu korrigieren.

Die Einhaltung der Anforderungen ist im Rahmen des bauordnungsrechtli-
chen Antragsverfahrens nach DIN 4109-2 (,,Schallschutz im Hochbau - Teil 2:
Rechnerische Nachweise zur Erfiillung der Anforderungen”, Januar 2018, Be-
zugsquelle Beuth Verlag GmbH, Berlin) nachzuweisen.
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3. Zur Beliiftung von Schlafraumen, Kinderzimmern und Einraumwohnungen
sind bei maBgeblichen AuBenBenlarmpegeln von L, > 65 dB(A) schalldamp-
fende Liftungssysteme oder Spezialfensterkonstruktionen erforderlich, die
fur den notwendigen Luftwechsel sorgen, ohne dass die geforderte Luft-
schalldammung der AuBenbauteile unterschritten wird.

4. Von den Festsetzungen der vorhergehenden Punkte kann abgewichen wer-
den, wenn im Rahmen eines Einzelnachweises priifbar nachgewiesen wird,
dass (bspw. durch Eigenabschirmung der Baukorper) ein geringerer maRgeb-
licher AuBenlarmpegel (gemaR DIN 4109-1, Fassung 01/2018) vorliegt.

Grundlage der Festsetzungen ist die schalltechnische Untersuchung der DEKRA Auto-
mobil GmbH, vom 17.04.2023 (Bericht-Nr.: 244-86/A42687/551488200-B01).

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

5.12. Ortliche Bauvorschriften

Im vorliegenden Bebauungsplan ist der Erlass o6rtlicher Bauvorschriften notwendig. Die Gestaltungs-
festsetzungen dienen vorrangig der Vermeidung einer Verschlechterung des Ortsbildes.

Zur positiven Gestaltung des Ortsbildes wird fir baulichen Grundstiickseinfriedungen die Verwen-
dung blickdurchlassiger (,offener) Z&dune sowie eine maximale Héhe von 1,50 m (einschlielich Sockel)
geregelt (TF Nr. 15).

TF 15 Imraumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind bauliche Einfriedungen nur
als offene (blickdurchlassige) Zaune mit einer Gesamthohe von maximal 1,5 m (ein-
schlieBlich Sockel) liber der natiirlichen Gelandehéhe zuldssig. Ein Zaunsockel als ge-
stalterisches Element ist bis zu einer Hohe von 0,2 m zuldssig und wird auf die maximal
zulassige Gesamthdhe angerechnet.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO

Die bestehenden und zum Erhalt festgesetzten Kasernengebaude im rdumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 30 ,Ehemaliges Telekomgelande am Giterfelder Damm® werden unter anderem
durch ihre einreihig angeordneten Dachgauben gepragt, die sich auf bis zu 77 % der Dachlange (An-
sichtsbreite) erstrecken. Zur Gewahrleistung des Erhalts der ortsbildpragenden Dachaufbauten wird die
folgende Textliche Festsetzung (TF 16) zur Zulassigkeit von Dachgauben im Bereich der zu erhaltenden
Bestandsgebaude in die Planung aufgenommen.

TF16 Innerhalb der iliberbaubaren Grundstiicksflaichen des Mischgebietes Ml mit den Be-
zeichnungen CDEFC, GHIJG und KLMNK sind Dachaufbauten im Sinne von einreihig
ausgefiihrten Dachgauben zulédssig. Dabei darf der Anteil der, mit Dachgauben ausge-
fiihrten, Dachlénge (Ansichtsbreite) maximal 80 % der Gesamtldnge des jeweiligen Da-
ches betragen. Der waagerechte Abstand zwischen der Unterkante der Dachgaube zur
Traufe (Dachrand) muss mindestens 90 cm betragen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO

Zur Sicherung einer ansprechenden stadtebaulichen Gestaltung, bzw. zur Vermeidung unverhaltnisma-
Riger Beeintrachtigungen des Ortsbildes erfolgen Regelungen zu Werbeanlagen. Hierbei macht die Ge-
meinde Stahnsdorf von den Mdglichkeiten nach § 87 Abs. 1 Satz 3 der Brandenburgischen Bauordnung
Gebrauch. Es werden die folgenden Festsetzungen getroffen:

TF17 Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Werbeanlagen mit fluoreszierenden
Farben sowie mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht unzulédssig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 1 Nr. 2 BbgBO
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TF 18 Innerhalb der privaten Griinflichen mit den Zweckbestimmungen ,,Parkanlage®, ,,Frei-
zeit und Erholung“ sowie ,Kinderspielplatz® ist die Errichtung von Werbeanlagen un-
zulassig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 1 Nr. 2 BbgBO

TF19 An Gebdudefassaden angebrachte Werbeanlagen diirfen die Oberkante Attika (bei
Flachddchern) bzw. die Traufe (bei geneigten Dachern) nicht tiberragen. Die Anbrin-
gung von Werbeanlagen auf dem Dach oder Dachgesims ist unzuldssig. Je Fassaden-
seite darf die Summe der Werbeanlagen 10 % der Fassadenflache nicht liberschreiten.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 1 Nr. 2 BbgBO

Die Notwendigkeit zum Erlass weiterer ortlicher Bauvorschriften, beispielsweise zur Regelung von
Dachformen oder Dacheindeckungen sowie Farben wird nicht gesehen.

5.13. Nachrichtliche Ubernahme

Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht Brandenburg

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 30 ,Ehemaliges Telekomgelande am Guterfelder Damm®
liegt zum Teil innerhalb des Landschaftsschutzgebiets DE 3645-603 ,Parforceheide®. Es gilt die Verord-
nung Uber das Landschaftsschutzgebiet ,Parforceheide” vom 12. November 1997 (GVBL.11/97, [Nr. 34],
S.862), zuletzt geadndert durch Artikel 9 der Verordnung vom 29. Januar 2014 (GVBL.11/14, [Nr. 05]).

Der Verlauf der Schutzgebietsgrenze wurde gemaf Daten des Landwirtschafts- und Umweltinformati-
onssystems des Landes Brandenburg (LUIS-BB) zum Thema Naturschutz mit dem Stand 13.04.2021
nachrichtlich ibernommen.

Mit Schreiben vom 14.06.2023 (Zeichen: 34483-23-82) erteilte die untere Naturschutzbehtrde des
Landkreises Potsdam-Mittelmark fur die geplante Errichtung einer Kreisverkehrsanlage das Vorliegen
einer objektiven Befreiungslage. Begriindend wurde angeflihrt, dass die von der Gemeinde Stahns-
dorf als Plangeberin vertretenen 6ffentlichen Interessen im vorliegenden Einzelfall die landschafts-
schutzrechtlichen Belange absehbar tGberwiegen.

5.14. Hinweise

Besonderer Artenschutz

Im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind artenschutzrechtlich relevante Vorkommen
von Brutvogeln der europaischen Vogelarten und von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
(z.B. Fledermause) maglich. Fur diese Tierarten gelten die Zugriffs- und Stérungsverbote des § 44 Abs.
1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG).

Baugrundstiicke, einschlieBlich der dort stehenden baulichen Anlagen und Gehdlze sind vor ihrer Be-
rdumung beziehungsweise Beseitigung (= Zugriff) auf Veranlassung und Kosten des Bauherrn bzw. der
Bauherrin durch eine fachkundige Person auf das aktuelle Vorkommen besonders und streng geschiitz-
ter Arten gemaR § 7 Abs. 2 Nrn. 13 und 14 BNatSchG sowie deren Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten
im Sinne von § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG uberpriifen zu lassen. Sollten im Vorfeld von BaumafRnahmen
oder Mallnahmen zur Vegetationsbeseitigung Fortpflanzungs- und Ruhestatten der europaisch ge-
schitzten Tierarten festgestellt werden und deren Beseitigung (Entnahme, Beschadigung oder Zersto-
rung) zur Realisierung der Baumalinahmen unabdingbar sein, sind diese vor Beginn der Arbeiten zu
erfassen und der unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Potsdam-Mittelmark zur Kenntnis zu
geben. Die Arbeiten sind zunachst einzustellen und der weitere Verfahrensablauf ist bei der unteren
Naturschutzbehdrde des Landkreises Potsdam-Mittelmark zu erfragen. Es konnen sich weitere
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Restriktionen fur die BaumalRnahmen ergeben oder die Durchflihrung vorgezogener Ausgleichsmal}-
nahmen bzw. die Erteilung von Ausnahmen von den Verboten des besonderen Artenschutzes (§ 44
BNatSchG) erforderlich werden.

Stellplatzsatzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Satzung iber die Stellplatze in der Gemeinde Stahns-
dorf, einschlief3lich der Ortsteile Giterfelde, Schenkenhorst und Sputendorf (Stellplatzsatzung) in ihrer
jeweils geltenden Fassung.

Immissionsschutz

Das Plangebiet ist durch Verkehrslarm teilweise vorbelastet, so dass passive SchallschutzmalRhahmen
gemal DIN 4109 - 1 ,Schallschutz im Hochbau" (Stand 01/ 2018) erforderlich sind. Die DIN 4109 - 1
(,Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen®) und 4109 - 2 (,Schallschutz im Hochbau -
Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfillung der Anforderungen®) sind beim Beuth Verlag / Berlin er-
schienen und kénnen von diesem bezogen werden. Auch kdnnen die relevanten Teile dieser Norm in
der Gemeindeverwaltung Stahnsdorf, bei den fiir die Bauleitplanung zustandigen Sachbearbeitern im
Bereich Kommunale Planung & Entwicklung, eingesehen werden.

Zur Schaffung ruhiger Schlafverhaltnisse ist zu empfehlen, bereits bei maflgeblichen Aufenlarmpegeln
von La > 60 dB(A) zur Beliiftung von Schlafraumen und Kinderzimmern schalldampfende Liftungssys-
teme zu installieren, die auch bei geschlossenen Fenstern fur den notwendigen Luftwechsel in den
genannten Raumen sorgen.

Baumschutzsatzung

Im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Baumschutzsatzung der Gemeinde
Stahnsdorf einschliellich der Ortsteile Giterfelde, Schenkenhorst und Sputendorf (BaumSchS) in ihrer
jeweils geltenden Fassung.

Die Beseitigung eines geschitzten Baumes bedarf der vorherigen Genehmigung der Gemeinde. An-
trage auf Genehmigung sind schriftlich unter Angabe von Anschrift, Flurstliick, Lageskizze und den
Grinden an die Gemeindeverwaltung zu richten. Mit der Genehmigung zur Beseitigung eines geschiitz-
ten Baumes ist die Beauflagung von Ersatzpflanzungen oder die Festsetzung einer Ersatzzahlung ver-
bunden.

Erhalt von Einzelbdumen

Die drei ortsbildpragenden und gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB zum Erhalt festgesetzten Altbadume
(Buchen) im Bereich des geplanten Quartiersplatzes sind dauerhaft zu erhalten.

Zur Gewahrleistung des Baumerhaltes im Zeitraum von BaumalRnahmen ist der Wurzelbereich der drei
Buchen nach aktuellem Stand der Technik unter Verwendung freitragender Elemente vor Bodenver-
dichtung und -versiegelung zu schiitzen. Ein dauerhafter Bodenluftaustauch und Infiltration ist sicher-
zustellen. Die konkrete Bauweise ist mit dem Fachbereich Verkehrsflichen der Gemeinde Stahnsdorf
abzustimmen.

Altlastenverdacht

Bei den Flachen im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans sowie der dstlich angrenzenden
Flachenkulisse handelt es sich um eine groflachige Altlastenverdachtsflache. Sie ist im Altlastenka-
taster des Landkreises Potsdam - Mittelmark unter der Registrier-Nr. 033869 8200 mit der ortstiblichen
Bezeichnung Kaserne Giiterfelder Damm registriert.

Im Sinne der planerischen Konfliktbewaltigung wurde in Abstimmung mit der unteren Bodenschutzbe-

horde des Landkreises Potsdam — Mittelmark eine orientierende Altlastenuntersuchung durchge-
fuhrt. Das Fachgutachten (Bericht 23021.01.2) liegt mit dem Stand 21.08.2023 vor und wurde auch der
unteren Bodenschutzbehorde bereits zur Verfligung gestellt. Im Ergebnis des Gutachtens wurden in
Teilbereichen des Plangebietes schadliche Bodenverunreinigungen nachgewiesen, die sich auf die
jahrzehntelange anthropogene Nutzung des Standortes zurlickfiihren lassen.

Die untere Bodenschutzbehorde des Landkreises Potsdam - Mittelmark ist im Rahmen der nach-
gelagerten Bauantrags- / Baugenehmigungsverfahren fur Vorhaben im rdumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 30 ,Ehemaliges Telekomgelande am Giiterfelder Damm* von der, flr den jeweili-
gen Bauantrag zusténdigen, Genehmigungsbehdrde zu beteiligen. Gegebenenfalls wird eine fachtech-
nische Begleitung der Erdarbeiten durch ein Ingenieurblro, das liber die entsprechende Sach- und
Fachkunde verfugt (Sachverstandiger gemaR § 18 BBodSchG) beauflagt. Werden konkrete Anhalts-
punkte fir Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen (gemafl § 2 Abs. 2 und Abs. 3 BBodSchG)
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festgestellt, ist die Untere Bodenschutzbehérde zu informieren (§ 31 BbgAbfBodG), um geeignete Maf3-
nahmen zur Gefahrenabwehr hinsichtlich der planungsrechtlich zulassigen Nutzung abzustimmen. Bei
organoleptischen Auffélligkeiten des Bodenaushubs (Abfélle, auffélliger Geruch oder Verfarbungen)
sind die Arbeiten einzustellen und die Untere Bodenschutzbehérde umgehend zu informieren. Anthro-
pogene Bodenaufschittungen sind grundsétzlich auf ihren Schadstoffgehalt zu prifen. Die Versicke-
rung von Niederschlagswasser hat schadlos zu erfolgen. Im Bereich von Versickerungsanlagen (z.B.

Mulden, Rigolen) sind die anthropogenen Aufschittungen vollstandig zu entfernen.

5.15. Flachenbilanz

Die nachfolgende Tabelle stellt die FlachengréRen und Flachenanteile der im Geltungsbereich des Be-

bauungsplans festgesetzten Nutzungskategorien dar.

Tab. 1: Flachenbilanz Bebauungsplan Nr. 30 ,Ehemaliges Telekomgelédnde am Guterfelder Damm®

Nutzungsart GroBe in m? | Flachenanteil in %

Mischgebiet gem. § 6 BauNVO 30.553 56,6
davon Anpflanzgebot ,Heckenpflanzung*” 646 1,2
davon Fléchen fiir oberirdische Stellplétze 2.251 4,2

StraBenverkehrsflaiche gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB 16.560 30,7
davon 6ffentliche Strallenverkehrsflédchen 5.960 11,0
davon Private Strallenverkehrsflachen 6.873 16,5
davon private Stral3enverkehrsflache besonderer Zweck- 107 0,2
bestimmung ,Geh- und Radweg*
davon private Stral3enverkehrsfldche besonderer Zweck- 1.620 3,0
bestimmung ,Quartiersplatz*

Private Griunflachen gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB 6.865 12,7
davon ,Parkanlage” 3.701 6,9
davon ,Freizeit und Erholung® und ,Kinderspielplatz* 3.164 59

Plangebiet gesamt 53.978 100
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6. Umweltbericht
6.1. Einleitung

Gemal § 2 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) ist zum Bebauungsplan eine Umweltprifung durchzufih-
ren, bei der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen im Hinblick auf die Belange des Um-
weltschutzes gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben
und bewertet werden. Die Inhalte des Umweltberichtes werden in der Anlage zu § 2 Abs. 4 und den
§§ 2a und 4c BauGB geregelt.

Grundlage fir die Beurteilung der Auswirkungen auf die Umwelt bilden fachgesetzliche Ziele und Plane,
wie das Landschaftsprogramm Brandenburg, der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Potsdam-
Mittelmark und im Besonderen der Landschaftsplan der Gemeinde Stahnsdorf. Dartiber hinaus wurden
die aktuellen Naturschutzfachdaten des Landes Brandenburg ausgewertet.

Zusatzlich zu den vorliegenden Daten erfolgte im Herbst 2020 eine Begehung des Gelandes, bei der
der geschiitzte Baumbestand gemafll Baumschutzsatzung Stahnsdorf (BaumSchS) im Gebiet erfasst
wurde. In den Frihjahrs- und Sommermonaten 2021 wurde eine Erfassung der relevanten Arten, die
den Schutzbestimmungen des § 44 BNatSchG unterliegen, durchgefihrt. Als fiir die Planung relevante
Arten, die den Schutzbestimmungen des § 44 Abs. 1 BNatSchG unterliegen, wurden dabei Végel und
Reptilien (Zauneidechsen) im Plangebiet untersucht.

Im Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 30 ,Ehemaliges Telekomgelande am Guterfelder Damm*“ der
Gemeinde Stahnsdorf werden die bei der Umsetzung des Plans zu erwartenden Auswirkungen auf Na-
tur und Landschaft dargelegt. Dabei werden die einzelnen Schutzgiter des Naturschutzes und das
Landschaftsbild inklusive deren Wechselwirkungen betrachtet.

Die Planung dient der Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung von bereits siedlungsgepragten
Flachen innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils Stahnsdorf. Aufgrund der Komplexitat des
Vorhabens hat sich der Plangeber dazu entschlossen den Bebauungsplan Nr. 30 nicht nach § 13a
BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufzustellen, sondern ein ,Regelverfahren“ mit durch-
zufthren. Nach § 18 Abs. 2 BNatSchG sind die §§ 14 — 17 BNatSchG (Bestimmungen zu Eingriffen in
Natur und Landschaft) im planungsrechtlichen Innenbereich nach § 34 BauGB nicht anzuwenden. Im
Hinblick auf den mdglichen Eingriff greift § 1a Abs. 3 BauGB, nach dem ein Ausgleich nicht erforderlich
ist, soweit der Eingriff bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt ist oder zulassig war.

Unabhangig von der Eingriffs-Ausgleichsermittlung greifen im vorliegenden Fall die Bestimmungen des
§44 Abs. 1 Nr. 1-4 BNatSchG zu artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden. Der
§ 44 Abs. 1 BNatSchG regelt in Verbindung mit § 44 Abs. 5 BNatSchG die Zugriffsverbote fiir beson-
ders und streng geschitzte Tier- und Pflanzenarten aus nationalen und europaischen Verordnungen
und Richtlinien. Die Prifung der moglichen Betroffenheit der europaisch geschitzten Tier- und Pflan-
zenarten im Hinblick auf die Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 BNatSchG i.V.m. §44 Abs.5
BNatSchG (besonderer Artenschutz) erfolgt gesondert im Kapitel Belange des besonderen Artenschut-
zes gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG in Verbindung mit § 44 Abs. 5 BNatSchG (Artenschutzrechtliche
Prifung). Der Planumsetzung dirfen keine uniberwindbaren artenschutzrechtlichen Hindernisse ent-
gegenstehen.

Der Untersuchungsraum der Umweltpriifung umfasst den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 30
,Ehemaliges Telekomgeldnde am Guterfelder Damm® der Gemeinde Stahnsdorf sowie flr einzelne
Schutzgiiter auch angrenzende, umgebende Flachen. Durch die Einbeziehung des Planumfeldes wird
sichergestellt, dass auch weiter reichende Umweltauswirkungen erfasst und beurteilt werden kénnen.
So wird fir die Schutzguiter Orts- und Landschaftsbild sowie fiir das Schutzgut Mensch ggf. ein grofRerer
Betrachtungsraum gewahlt, vor allem um die Auswirkungen auf die Sichtbeziehungen und maégliche,
auf das Plangebiet und das Umfeld einwirkende Schallbelastungen zu bericksichtigen.
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6.1.1. Lage des Plangebietes

Das Plangebiet zum Bebauungsplans Nr. 30 ,Ehemaliges Telekomgelande am Guterfelder Damm* be-
findet sich am sudlichen Siedlungsrand der Ortslage Stahnsdorf im unmittelbaren dstlichen Anschluss
an den Guterfelder Damm (auf3erorts Stahnsdorfer Chaussee). Das Ensemble aus ehemals militarisch
genutzten Kasernengebauden markiert siedlungsstrukturell den Abschluss der im Zusammenhang be-
bauten Ortslage, die zusatzlich durch einen in Reihe gepflanzten, ortsbildpragenden Altbaumbestand
von dem sudlich anschlieBenden, freien Landschaftsraum abgegrenzt wird.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 30 ,Ehemaliges Telekomgelande am Giiter-
felder Damm® umfasst die folgenden Flurstiicke in den Gemarkungen Stahnsdorf und Guterfelde ganz
oder teilweise (tw.):

e Gemarkung Stahnsdorf, Flur 4, Flurstiick 897 (tw.); 898 (tw.); 900 (tw.); 979 (tw.) und 3884;
e Gemarkung Giiterfelde, Flur 1, Flurstiick 674/1 (tw); 674/2 (tw.); 1.107 (tw.) und 1.362 (tw.).

Bei den ganz oder teilweise in den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogenen
Flursticken 1.362, Flur 1, Gemarkung Giiterfelde sowie 897 (tw.); 898 (tw.); 900 (tw.) und 979 (tw.),
Flur 4, Gemarkung Stahnsdorf handelt es sich um einen Teilabschnitt des Giiterfelder Damms (Ge-
markung Stahnsdorf) bzw. der Stahnsdorfer Chaussee (Gemarkung Giiterfelde). Der Einbezug der Stra-
Renverkehrsflachen erfolgt zur planungsrechtlichen Sicherung der Anbindung und kiinftigen Haupter-
schlieBung des Plangebietes.

Mit dem zusatzlichen Einbezug von Teilflachen der Flurstiicke 674 / 1 (mit rund 52 m?), 674 / 2 (mit rund
470 m?) und 1.107 (mit rund 243 m?) der Flur 1 in der Gemarkung Guterfelde sollen zudem die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Herstellung eines Kreisverkehrs zur kiinftigen Anbindung
(HaupterschlieBung) des Plangebietes aus sudlicher Richtung geschaffen werden (vgl. Kap. 1.2 und 4.1
der Begrindung).

Die zur Herstellung des geplanten Kreisverkehrs einbezogenen Flurstlicke 674/1 und 674/2 der Flur 1
in der Gemarkung Guterfelde befinden sich im Landschaftsschutzgebiet ,,Parforceheide®. Fir die
Flachen gilt die Verordnung liber das Landschaftsschutzgebiet ,Parforceheide“ vom 12.11.1997, zuletzt
geandert durch Art. 9 der Verordnung vom 29.01.2014 (GVBL.II/14 Nr. 05). Mit Schreiben vom
14.06.2023 (Zeichen: 34483-23-82) erteilte die untere Naturschutzbehdrde des Landkreises Potsdam-
Mittelmark fur die geplante Errichtung einer Kreisverkehrsanlage das Vorliegen einer objektiven Be-
freiungslage. Begriindend wurde angefiihrt, dass die von der Gemeinde Stahnsdorf als Plangeberin
vertretenen offentlichen Interessen im vorliegenden Einzelfall die landschaftsschutzrechtlichen Belange
absehbar Uberwiegen. Nahere Ausfiihrungen sind dem Kapitel 3.4.1 der Begriindung zu entnehmen.

Die GroRe des Plangebietes betragt — einschlieflich der auf Héhe der geplanten HaupterschlieBung in
den rdumlichen Geltungsbereich einbezogenen Flachen rund 5,4 ha.

Das Plangebiet wird im Norden durch ortsbildtypische Wohnsiedlungs- und zugehorige Erschlie-
BRungsflachen auf den Flurstlicken Nr. 2.318; 2.382; 2.383; 2.385 und 2.747 der Flur 4 in der Gemar-
kung Stahnsdorf begrenzt. Die 6stliche Abgrenzung des Plangebiets bildet ein ehemals militarisch
genutztes Areal auf den Flurstlicken Nr. 895/ 3 der Flur 4 in der Gemarkung Stahnsdorf sowie 55/ 6
und 55/ 8 der Flur 2 in der Gemarkung Guterfelde. Auf den Flursticken Nr. 220 und 223 der Flur 2
sowie 1.107 der Flur 1 in der Gemarkung Guterfelde stidlich des Plangebiets schlielen landwirtschaft-
liche Nutzflachen an. Die westliche Begrenzung des Plangebiets erfolgt durch die StralRenverkehrsfla-
chen der Stahnsdorfer Chaussee (innerhalb der Ortslage: Guterfelder Damm) auf dem Flurstliick Nr.

897 der Flur 4 in der Gemarkung Stahnsdorf.

6.1.2. Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Mit Aufstellung des Bebauungsplans beabsichtigt die Gemeinde Stahnsdorf die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Entwicklung des ehemaligen Kasernenstandortes als gemischtes Quartier mit
einer lebendigen Nutzungsmischung zu schaffen. Durch die Festsetzung eines Mischgebietes soll das
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gleichberechtigte Nebeneinander zwischen dem Wohnen und gewerblichen Nutzungen planungsrecht-
lich gesichert werden. Die ehemaligen Kasernengebaude mit zugehdrigen ErschlieBungsflachen sowie
die vergleichsweise grol3ziigigen Grin- und Freiflachenstrukturen haben bereits eine klare stadtebauli-
che Struktur. Diese soll durch die bauliche Entwicklung bzw. Errichtung entsprechend definierter Bau-
korper auf zum grofRen Teil bereits bebauten oder versiegelten Flachen bestandsorientiert erganzt und
entwickelt werden. Zugleich sollen unter der Zielstellung einer nachhaltigen Gemeindeentwicklung die
zur langfristigen Standortsicherung notwendigen ErschlieRungs- und Erweiterungsflachen in ein stad-
tebauliches Gesamtkonzept Giberflihrt werden. Zum Anlass und Erforderlichkeit der Planung siehe auch
die Begriindung zum Bebauungsplan (Kapitel 1.2).

Das (Nach-) Nutzungskonzept und die damit verbundenen stadtebaulichen Entwicklungsparameter fiir
das Plangebiet wurde im Verlauf des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 30 ,Ehemaliges
Telekomgelande am Giterfelder Damm® im Ergebnis kommunalpolitischer Entscheidungen grundle-
gend geadndert. Wahrend mit der Vorentwurfsfassung des Bebauungsplans die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fiir eine rein gewerbliche Nachnutzung des Standortes geschaffen werden sollten, ist
mit der vorliegenden Satzungsfassung die Entwicklung eines gemischten Quartiers mit einem gleichbe-
rechtigten Nebeneinander von Wohn- und Gewerbenutzungen sowie zentraler Griinflachen und einem
Quartiersplatz vorgesehen.

Neben den beschriebenen Planungszielen zur Reaktivierung des ehemaligen Kasernengelandes, sol-
len die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Herstellung / Errichtung entsprechend dimensio-
nierter ErschlieRungsflachen zur Anbindung des Plangebietes an das 6ffentliche StralRenverkehrsnetz
geschaffen werden. Zur Errichtung eines Kreisverkehrs und einer ausreichend dimensionierten &ffentli-
chen ErschlieBungsstralie wird eine Teilflache des Guterfelder Damms (Stahnsdorfer Chaussee) sowie
eine ausreichend dimensionierte Flache entlang der stidlichen Geltungsbereichsgrenze in den raumli-
chen Geltungsbereich einbezogen.

6.1.3. Derzeitige Nutzungen

Derzeit wird das Plangebiet als Buro- und Verwaltungsstandort genutzt, wobei gegenwartig nur Teile
der Gebaude einer Verwaltungsnutzung unterliegen, wahrend andere Gebaudebereiche leer stehen.

Das Plangebiet ist gepragt von einem Gebaudeensemble, bestehend aus vier ortsbildpragenden, ehe-
maligen Kasernengebauden und zwei beiderseits der Zufahrt errichteten Pfértnerhdusern mit zentralen,
groRziigigen Grin- und Freiflachen. Neben den ehemaligen Kasernengebauden wird das Areal von
einer im Jahr 1999 fertig gestellten, gastronomischen Einrichtung (Kantine) inklusive aufwandig gestal-
teter Freiflachen bestimmt.

Des Weiteren befinden sich hier mehrere groRflachig asphaltierte Stellplatzanlagen zum Abstellen der
Kraftfahrzeuge von Mitarbeitern, Unterstellmoglichkeiten fir Fahrrdder sowie untergeordnete, einge-
schossige Lager- und Funktionsgebaude.

6.2. Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachpla-
nen festgelegten Ziele des Umweltschutzes, die fiir den Be-
bauungsplan von Bedeutung sind und der Art, wie diese Ziele
und die Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt
wurden

6.2.1. Gesetze und Verordnungen
Baugesetzbuch (BauGB)

Bauleitplane sollen gemaf § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung sichern, die
die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentiber
kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
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sozialgerechte Bodennutzung gewahrleistet. Bebauungsplane sollen dazu beitragen, eine menschen-
wurdige Umwelt zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie
den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern. Die
stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild sind baukulturell zu erhalten und zu entwi-
ckeln. Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Mafinahmen der Innenentwicklung
erfolgen.

Das BauGB benenntin § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB Belange des Umweltschutzes einschlieRlich des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege, die bei Aufstellung eines Bebauungsplanes zu berilicksichtigen
sind.

Der § 1a BauGB enthalt erganzende Vorschriften zum Umweltschutz. Danach ist mit Grund und Boden
sparsam und schonend umzugehen. Zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen
fur bauliche Nutzungen sind die Mdglichkeiten der Entwicklung insbesondere durch Wiedernutzbarma-
chung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal} zu begrenzen.

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschafts-
bilds sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts (Eingriffsregelung nach dem Bun-
desnaturschutzgesetz) sind in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berticksichtigen. Ein Ausgleich
ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder
zulassig waren. GemaR § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch
MaRBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch Anpassungsmafinahmen Rech-
nung getragen werden.

Der § 2a des BauGB bestimmt, dass in der Begriindung zum Bebauungsplan die aufgrund einer Um-
weltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes in einem
Umweltbericht darzulegen sind. Der Umweltbericht wird der Begriindung zum Bebauungsplan angefiigt
und im Verlauf des Verfahrens fortgeschrieben.

Beachtung der Vorgaben im Bebauungsplan

Die Ziele des schonenden Umgangs mit Grund und Boden nach § 1a Abs. 2 BauGB (auch durch Wie-
dernutzbarmachung von Fldchen) werden beriicksichtigt, indem die Entwicklung eines Mischgebietes
im Bereich einer bestehenden Biiro- und Verwaltungsfléache erfolgt, die in ihren Bodenstrukturen bereits
verdndert und baulich geprégt ist. Die Planung stellt eine Innenentwicklung nach § 34 BauGB dar.

Als generelles Ziel gilt die Vermeidung und Minimierung von Flédchen- und Funktionsverlusten des Bo-
dens. Dazu sind auf den Baugrundstiicken des Mischgebietes Stellpldtze und Garagen (inkl. unterirdi-
scher) nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiickflachen zulédssig.

Weiterhin soll die Niederschlagswasserversickerung gemél3 der Satzung zur Entsorgung von Nieder-
schlagswassers der Gemeinde Stahnsdorf (2005) auf den Grundstlicken, auf denen es anféllt, erfolgen.
Dadurch wird die Beeintréchtigung der Grundwasserneubildung méglichst geringgehalten und die Riick-
haltung des Niederschlagswassers im Gebiet erreicht. Damit wird auch eine Anpassungsmalinahme an
den Klimawandel ergriffen.

Der Ausgleich fiir ggf. vorliegende Auswirkungen mit erheblichen Beeintrédchtigungen der (brigen
Schutzgliter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB erfolgt durch Festsetzungen im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans sowie durch Durchfiihrung von geeigneten Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen.

Neben den Vorschriften des Baugesetzbuches mit den umweltbezogenen Zielsetzungen der §§ 1 und
1a BauGB existieren eine Reihe weiterer fur die Bauleitplanung relevanter Fachgesetze, Verordnungen
und Richtlinien mit umweltschiitzendem Charakter sowie Ubergeordnete Planungen mit Zielaussagen
zum Umweltschutz, die als Grundlage und Bewertungsmalfstabe fur die Ermittlung der Umweltauswir-
kungen der Planung heranzuziehen sind.

Dies sind vor allem die Ziele des:

e Bundes- bzw. Landesnaturschutzgesetzes, (BNatSchG; BbgNatSchAG),
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e Bundesbodenschutzgesetzes, (BBodSchG),
o Wasserhaushaltsgesetzes (WHG),

e Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) mit den entsprechenden Richtlinien und Verwal-
tungsvorschriften (BImSchV, DIN 18005, TA Larm/TA Luft).

e Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz (BbgDSchG)

Bei den Fachplanungen werden vor allem die Zielaussagen des Entwicklungskonzeptes zum Land-
schaftsplan der Gemeinde Stahnsdorf (Entwurf, Stand September 2012) fir die Bewertung der Umwelt-
auswirkungen der Planung herangezogen. Diese beinhalten auch die Zielaussagen des Landschafts-
programms Brandenburg sowie des Landschaftsrahmenplans fir den Landkreis Potsdam-Mittelmark.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und Brandenburgisches Naturschutzausfiihrungsgesetz
(BbgNatSchAG)

Im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind die Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege
in § 1 Abs. 1 vorangestellt. Danach sind Natur und Landschaft aufgrund ihres eigenen Wertes und als
Grundlage fur Leben und Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fur die zukinftigen Gene-
rationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln und soweit
erforderlich wiederherzustellen, dass

o die biologische Vielfalt,

o die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes einschlief3lich der Regenerationsfa-
higkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgiter sowie

e die Vielfalt, Eigenart und Schonheit und der Erholungswert von Natur und Landschaft

auf Dauer gesichert sind. Der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und, soweit erforderlich,
die Wiederherstellung von Natur und Landschaft.

Beachtung der Vorgaben im Bebauungsplan

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans wird das grundsétzliche Ziel verfolgt, Eingriffe in die Natur und
Landschaft zu vermeiden und zu minimieren. Der Bebauungsplan beriicksichtigt die Ziele des Natur-
schutzgesetzes und der weiteren Regelungen, indem fiir die Entwicklung des Mischgebietes eine be-
reits im Bestand bebaute, urban geprédgte und anthropogen lberformte Fldche genutzt wird.

Der Ausgleich fiir Auswirkungen mit erheblichen Beeintrdchtigungen der Ubrigen Schutzgliter nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB erfolgt durch Festsetzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sowie
durch die Durchfiihrung von geeigneten Ausgleichs- und ErsatzmalBnahmen.

Artenschutz

§ 44 Abs. 1 BNatSchG regelt in Verbindung mit § 44 Abs. 5 BNatSchG die Zugriffsverbote flir besonders
und streng geschitzte Tier- und Pflanzenarten aus nationalen und europaischen Verordnungen und
Richtlinien (Europaische Artenschutzverordnung, FFH-Richtlinie, Europaische Vogelschutz-Richtlinie).

Die Verbotstatbestande sind zwingend zu beachten und einer abschlieRenden Abwagung, z.B. im Rah-
men eines Bebauungsplanverfahrens, nicht zuganglich.

Gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wildlebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verlet-
zen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen
oder zu zerstoren (Totungsverbot),

2. wildlebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu sté-
ren (Stérungsverbot),
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3. Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten der wildlebenden Tiere der besonders geschitzten Arten aus
der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren (Lebensstattenschutz) sowie

4. wildlebende Pflanzen der besonders geschutzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der
Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren.

Sofern die Verletzung von Zugriffsverboten des § 44 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BNatSchG absehbar/ nicht ver-
meidbar ist, muss der Verursacher zuvor eine artenschutzrechtliche Ausnahme (§ 45 Abs. 7 BNatSchG)
bei der Unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Potsdam-Mittelmark einholen. Diese Hinweise
wurden in die Planzeichnung aufgenommen.

Zur Beurteilung, ob VerstdRe gegen die artenschutzrechtlichen Verbote vorliegen, sind die planungsre-
levanten Tierartengruppen zu erfassen und im Rahmen des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags die
mdglichen Konflikte der Planung zu den Verbotstatbestdnden des § 44 Abs.1 i.V.m. § 44 Abs. 5
BNatSchG zu prifen, zu beschreiben und ggf. Mallnahmen zur Vermeidung der Verbote, bzw. zur Ab-
wendung der Verbote und — sofern dies nicht mdglich ist — Méglichkeiten fur Ausnahmen, aufzuzeigen.

Alle tbrigen Arten (wie z.B. Arten der Roten Listen, die nicht im Anhang IV der FFH-RL aufgefihrt sind),
sind im Rahmen der Eingriffsermittiung im Bebauungsplanverfahren abzuarbeiten.

Beachtung der Vorgaben im Bebauungsplan

In den Friihjahrs- und Sommermonaten 2021 erfolgte eine Erfassung der relevanten Arten im Plange-
biet. Als fiir die Planung relevante Arten, die den Schutzbestimmungen des § 44 Abs. 1 BNatSchG un-
terliegen, wurden Vogel und Reptilien (Zauneidechsen) ndher untersucht. Die Darstellung der Erfassung
und Priifung der Verbotstatbestdnde erfolgt im Kapitel Belange des besonderen Artenschutzes geméan
§ 44 Abs. 1 BNatSchG in Verbindung mit § 44 Abs. 5 BNatSchG (Artenschutzrechtliche Priifung).

Biotopschutz

Der § 30 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) stellt in Verbindung mit § 18 des Brandenburgi-
schen Naturschutzausfiihrungsgesetz (BbgNatSchAG) bestimmte Teile von Natur und Landschaft, die
eine besondere Bedeutung haben, als Biotope unter gesetzlichen Schutz. Alle Handlungen, die zu einer
Zerstdrung oder sonstigen erheblichen Beeintrachtigungen fuhren kénnen, sind verboten. Diese Ver-
bote gelten auch fiir weitere von den Landern gesetzlich geschiitzte Biotope.

Im Bebauungsplangebiet befinden sich keine nach § 30 BNatSchG i.V.m § 18 BbgNatSchAG gesetzlich
geschuitzten Biotope.

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und Brandenburgisches Abfallgesetz (BbgAbfBodG)

Fir das Schutzgut Boden sind die Ziele in den §§1 und 2 des Bundesbodenschutzgesetzes
(BBodSchG) benannt. Danach sind die Funktionen des Bodens nachhaltig zu sichern oder wiederher-
zustellen, schadliche Bodenveranderungen sind abzuwehren, der Boden und Altlasten sind einschlief3-
lich hierdurch verursachter Gewasserverunreinigungen zu sanieren. Beeintrachtigungen der natirlichen
Bodenfunktionen sowie der Funktionen als Archiv fiir Natur- und Kulturgeschichte sind soweit wie mog-
lich zu vermeiden.

GemalR § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a Abs. 2 BauGB ist dieser Belang mit in die Umweltpriifung einzustellen.

Auch im Baugesetzbuch (BauGB) wird der sparsame Umgang mit dem Boden gefordert. Dabei sollen
die Mdglichkeiten zur Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung von Flachen genutzt und Boden-
versiegelungen auf das notwendige Mal} begrenzt werden (§ 1a BauGB).

Erganzend zum BBodSchG existiert im Land Brandenburg das Brandenburgische Abfall- und Bo-
denschutzgesetz (BbgAbfBodG). Zweck dieses Gesetzes ist die Férderung einer abfallarmen Kreis-
laufwirtschaft und die Sicherung der umweltvertraglichen Abfallbeseitigung. Aulerdem soll die



66 Begriindung zum BP Nr.30 ,Ehemaliges Telekomgelande am Guterfelder Damm*“ der Gemeinde Stahnsdorf

nachhaltige Sicherung oder Wiederherstellung der Funktionen des Bodens geférdert werden. Dafur wird
im Land Brandenburg ein Bodeninformationssystem geflihrt, das aus den Fachinformationssystemen
Bodenschutz, Bodengeologie und dem Fachinformationssystem Altlasten besteht. Das Landesamt fur
Umwelt fihrt das Fachinformationssystem Bodenschutz und das Fachinformationssystem Altlasten.
Das Landesamt fir Bergbau, Geologie und Rohstoffe des Landes Brandenburg fuhrt das Fachinforma-
tionssystem Bodengeologie.

Beachtung der Vorgaben im Bebauungsplan

Der Bebauungsplan beriicksichtigt die Ziele des Bodenschutzgesetzes, indem fiir die Entwicklung des
Mischgebietes eine bereits im Bestand bebaute und anthropogen liberformte Fldche genutzt wird. Damit
wird der Sicherung wertvoller Bodenbereiche Rechnung getragen. Bei der Aufstellung des Bebauungs-
plans wird das grundsétzliche Ziel verfolgt, Eingriffe in den Boden und seine Struktur und Funktion zu
vermeiden und zu minimieren, die Planung zu optimieren sowie den Nettoverlust von Bodenfunktionen
zu verhindern. Dazu soll der geplante Versiegelungsgrad auf das notwendige Mindestmal3 begrenzt
werden. Gemél3 Anforderungen der unteren Bodenschutzbehérde wurde im Verfahren zur Aufstellung
des Bebauungsplans eine orientierende Altlastenuntersuchung beauftragt. Das Fachgutachten liegt
vor und wurde der unteren Bodenschutzbehérde bereits zur Verfiigung gestellt.

Bundesimmissionsschutzgesetz und Immissionsschutzgesetz mit entsprechenden Richtlinien
und Verwaltungsvorschriften

Das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) ist im Rahmen der Bauleitplanung vor allem in Ver-
bindung mit der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) sowie den einschlagigen Regelungen
der Technischen Ausfiihrung (TA) Larm, der TA Luft, der DIN 18005 (La&rmschutz im Stadtebau) zu
beachten. Daneben ist der Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG zu beachten. Die in den Verord-
nungen prazisierten Zielsetzungen des BlImSchG dienen dem vorbeugenden Schutz von Menschen,
Tieren und Pflanzen, des Bodens, Wassers und der Atmosphare sowie der Kultur- und Sachguter vor
schadlichen Umwelteinwirkungen. Als schadliche Umwelteinwirkungen gelten erhebliche Nachteile oder
Belastigungen durch Luftverunreinigung, Gerausche, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen und ver-
gleichbare Einwirkungen.

Nach § 1 Abs. 6 Ziffer 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere die allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu bertcksichtigen. Die Beurteilung des
hierzu gehdrenden Belanges Schallschutz erfolgt auf der Grundlage der DIN 18 005-1 (Schallschutz
im Stadtebau, Stand Juli 2002) mit ihrem Beiblatt 1 (Stand Mai 1987) unter BerUcksichtigung folgender
Gesichtspunkte:

e Nach § 1 Abs. 6 Ziffer 7 BauGB sind bei der Bauleitplanung die Belange des Umwelt-
schutzes zu berucksichtigen.

e Nach § 50 BImSchG ist die Flachennutzung so vorzunehmen, dass schadliche Umwelt-
einwirkungen u. a. auf die ausschlieBlich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Ge-
biete soweit wie mdglich vermieden werden.

Die im Beiblatt 1 zur DIN 18005-1 (Mai 1987) enthaltenen schalltechnischen Orientierungswerte fur
Mischgebiete betragen tags 60 dB(A) und nachts 50 dB(A).

Kriterien fir die Beurteilung der Luftqualitat sind europaweit festgelegt. In Deutschland sind diesbe-
zuglich die 39. BImSchV sowie die TA Luft zu beachten. In der Verordnung werden u. a. Zielwerte,
Immissionsgrenzwerte und Emissionshéchstmengen fir bestimmte Luftschadstoffe festgelegt. Damit
sollen die Luftschadstoffe, die zusammen mit anderen Stoffen als Feinstaub auftreten, sowie die wich-
tigsten Bestandteile von Abgasen des motorisierten Verkehrs, erfasst werden. Auferdem werden Im-
missionsgrenzwerte fir Schwefeldioxid festgelegt, das nicht nur aus Abgasen des motorisierten Ver-
kehrs, sondern auch aus Kohlekraftwerken und dem Hausbrand stammen kann.
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Fir die Bauleitplanung legt § 50 BImSchG den Planungsgrundsatz fest, wonach die von schédlichen
Immissionen hervorgerufenen Auswirkungen auf schutzwiirdige Gebiete so weit wie moglich vermieden
werden sollen.

Zweck des Landesimmissionsschutzgesetzes (LImSchG) ist, die Wahrnehmung der Aufgaben des Lan-
des im Bereich des Immissionsschutzes sicherzustellen und eine Grundlage fir die Ausfihrung des
BImSchG sowie darauf beruhender Rechtsverordnungen und Verwaltungsvorschriften zu schaffen.

Beachtung der Vorgaben im Bebauungsplan

Die Gemeinde Stahnsdorf hat einen Ldrmaktionsplan aufgestellt und letztmalig 2018 dberpriift und fort-
geschrieben. Vorbelastungen durch Schall bestehen im Bereich des Plangebiets insbesondere durch
den Kraftfahrzeugverkehr auf dem Giiterfelder Damm. An bestehenden Wohngeb&uden und sonstigen
schutzwiirdigen Nutzungen im unmittelbaren Umfeld des Giiterfelder Damms wurden entsprechend den
Ausflihrungen des Larmaktionsplans die gesundheitsrelevanten Larmpegel nachts von 55 dB(A) na-
hezu durchgéngig (berschritten (vgl. Kap. 2.2.4 des Lérmaktionsplans). Damit werden die schalltechni-
schen Orientierungswerte flir Verkehrsldrm nach DIN 18005 fiir Mischgebiete nachts von 50 dB(A) liber-
schritten. Inzwischen hat die Gemeinde Stahnsdorf im Bereich des Giiterfelder Damms auf einem 100
m langen Teilstiick die zuldssige H6chstgeschwindigkeit nachts zwischen 22 und 6 Uhr auf 30 km/h
abgesenkt. Mit der inzwischen erfolgten Eréffnung der Ortsumfahrung auf der Landesstral3e L 77n und
der ,Biomalzspange” ist der Verkehr deutlich reduziert, so dass die Situation hinsichtlich der Schal-
limmissionen im Geltungsbereich deutlich verbessert ist.

Zur Sicherstellung des Schutzes vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Larm ist eine schalltech-
nische Untersuchung durchgefiihrt worden, auf deren Grundlage MalBhahmen zum passiven Schall-
schutz im Bebauungsplan festgesetzt werden. In den Hinweisen werden dariiber hinaus gehend schall-
démpfende Liiftungssysteme empfohlen.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG), Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) sowie weiteren
Rundschreiben und Satzungen

Nach dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sind Gewéasser als Bestandteil des Naturhaushaltes und
als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen zu sichern. Sie sind so zu bewirtschaften, dass sie dem Wohl
der Allgemeinheit und im Einklang mit ihm auch dem Nutzen einzelner dienen. Beeintrachtigungen ihrer
Okologischen Funktionen und der direkt von ihnen abhangigen Landdkosysteme und Feuchtgebiete sind
zu vermeiden.

Das WHG und das Brandenburgische Wassergesetz (BbgWG) regeln den Schutz, den Umgang und
die Benutzung von Oberflachen- und Grundwasser durch eine nachhaltige Gewasserbewirtschaftung.
Gewasser als Bestandteil des Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des Menschen, als Lebensraum
fur Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares Gut sind stets zu schitzen.

Fir den Bebauungsplan sind die Bestimmungen zur Bewirtschaftung des Grundwassers des WHG in
Verbindung mit dem Rundschreiben des Ministeriums fiir Landwirtschaft, Umwelt und Klima-
schutz (MULK) vom 11. Oktober 2011 zur Berlicksichtigung dezentraler Lésungen zur Niederschlags-
entwasserung bei der Bebauungsplanung sowie die Satzung der Gemeinde Stahnsdorf zur Regen-
wasserversickerung relevant. Nach diesen Vorgaben ist das Grundwasser so zu bewirtschaften, dass
eine Verschlechterung seines mengenmafligen und chemischen Zustandes vermieden wird. Méglich-
erweise vorhandene Schadstoffbelastungen sollen bereinigt werden. Dezentrale Malnahmen zum
Rickhalt und zur ortsnahen Bewirtschaftung des Regenwassers sind zur Minderung von wasserwirt-
schaftlich nachteiligen Bebauungsfolgen zu beriicksichtigen und sollen zur Anwendung kommen, sofern
keine zwingenden Grinde entgegenstehen. Gemal § 46 Abs. 2 WHG wird die schadlose Versickerung
von auf den Grundstiicken anfallendem Niederschlagswasser erlaubt.
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Beachtung der Vorgaben im Bebauungsplan

Bei Aufstellung des Bebauungsplans wird das grundsétzliche Ziel verfolgt, Eingriffe in das Grundwasser
und den Wasserhaushalt zu vermeiden bzw. zu minimieren sowie den Nettoverlust von Bodenfunktio-
nen zu verhindern. Durch die Planung werden bereits bebaute und anthropogen liberformte Flachen in
Anspruch genommen, wodurch grol3fldchige Neuversiegelungen vermieden werden kénnen. Der Ver-
siegelungsgrad (Neuversieglung) ist auf das notwendige Mindestmal3 zu begrenzen.

Zudem werden Teile der bestehenden Griin- und Freiflichen mit Umsetzung der Planung erhalten und
als private Griinfliche mit der Zweckbestimmung Parkanlage oder Freizeit und Erholung; Kinderspiel-
platz planungsrechtlich gesichert. Das auf den neubebauten Flachen anfallende Niederschlagswasser
wird im Plangebiet versickert.

Gesetz lUiber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (Brandenburgisches
Denkmalschutzgesetz BbgDSchG)

Nach dem Brandenburgischen Denkmalschutzgesetz (BbgDSchG) sind Denkmale in Brandenburg
grundsatzlich als Quellen und Zeugnisse menschlicher Geschichte und pragende Bestandteile der Kul-
turlandschaft nach den Bestimmungen des Gesetzes zu schitzen, zu erhalten, zu pflegen und zu erfor-
schen. Die fir Denkmalschutz und Denkmalpflege zustéandigen Behorden haben darauf hinzuwirken,
dass Denkmale in die Raumordnung, die Landesplanung, die stadtebauliche Entwicklung und die Lan-
despflege einbezogen und sinnvoll genutzt werden (§ 1 Abs. 1-3 BbgDSchG).

Beachtung der Vorgaben im Bebauungsplan

Im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 30 ,Ehemaliges Telekomgelédnde am Giiter-
felder Damm* sind keine Baudenkmale und keine Bodendenkmale bekannt.

Gesetz zur Erhaltung des Waldes und zur Forderung der Forstwirtschaft (Bundeswaldgesetz
BWaldG) und Waldgesetz des Landes Brandenburg (LWaldG)

Gemal § 8 Abs. 1 des Waldgesetzes des Landes Brandenburg (LWaldG) darf Wald nur mit Geneh-
migung der Unteren Forstbehorde gerodet und in eine andere Nutzungsart umgewandelt werden. Wald-
flachen i.S.d. LWaldG sind im Plangebiet nicht vorhanden, waldrechtliche Belange werden somit mit
Umsetzung der Planung nicht beruhrt.

Baumschutz

Wegen der Bedeutung fiir die Sicherstellung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts, insbesondere
zur Erhaltung der Lebensgrundlagen wildlebender Tiere sowie zur Belebung, Gliederung und Pflege
des Orts- und des Landschaftsbildes, zur Verbesserung des Stadtklimas und zur Abwehr schadlicher
Einwirkungen wird der Baumbestand in Deutschland nach BNatSchG als ,geschutzter Landschaftsbe-
standteil“ gesichert (§ 29 BNatSchG). Demnach sind Badume rechtsverbindlich festgesetzte Teile von
Natur und Landschaft, deren besonderer Schutz erforderlich ist.

Auch im Land Brandenburg sind Bdume geschitzte Landschaftsbestandteile. FUr das Plangebiet gilt
die Baumschutzsatzung der Gemeinde Stahnsdorf.

Gemal § 2 Abs. 2. sind im Geltungsbereich dieser Satzung:

e Baume mit einem Stammumfang von mindestens 60 cm (dies entspricht einem Stammdurch-
messer von 19 cm) und

e Baume mit einem geringeren Stammumfang, wenn sie aus landeskulturellen Griinden, ein-
schlieBlich der Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen gemaf §§ 14 ff BNatSchG, als Ersatz-
pflanzung nach § 5 Abs. 4 oder 5 der Brandenburgischen Baumschutzverordnung vom 29.
Juni 2004 (GVB1. Il S. 553), der Verfligung zur einstweiligen Sicherstellung der kinftigen
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geschitzten Landschaftsbestandteile ,Badume im Landkreis Potsdam-Mittelmark® vom 30. No-
vember 2009 oder § 7 dieser Satzung gepflanzt wurden, geschutzt.

Der Stammumfang von Baumen ist dabei in einer H6he von 1,30 m Uber dem Erdboden zu messen.
Liegt der Kronenansatz unter dieser Hohe, ist der Stammumfang unmittelbar unter dem Kronenansatz
mafigebend.

Die Beseitigung eines geschitzten Baumes bedarf der vorherigen Genehmigung der Gemeinde. Mit der
Genehmigung zur Beseitigung eines geschiitzten Baumes ist die Beauflagung von Ersatzpflanzungen
oder die Festsetzung einer Ersatzzahlung verbunden.

Beachtung der Vorgaben im Bebauungsplan

Auf dem geplanten Quartiersplatz werden drei ortsbildprédgende Buchen durch eine Erhaltungsbindung
gesichert. Dariiber hinaus trédgt der Bebauungsplan den Belangen des Baumschutzes insoweit Rech-
nung, als das nicht vermeidbare Verluste geschiitzter Bdume durch Ersatzpflanzungen gemal3 der
Baumschutzsatzung Stahnsdorf kompensiert werden. Zudem werden Teile der bestehenden Griin- und
Freiflichen mit Umsetzung der Planung erhalten und als private Griinflache mit der Zweckbestimmung
Parkanlage oder Freizeit und Erholung; Spielplatz planungsrechtlich gesichert. Ebenerdige Pkw-Stell-
plétze innerhalb der Verkehrsfldchen sind durch Baumpflanzungen zu gliedern. Je angefangene 3 Pkw-
Stellplétze ist mindestens ein gro8kérniger Laubbaum der Mindestqualitét 3 x verpflanzt, Stammumfang
18-20 cm zu pflanzen. Bei Baumpflanzungen im Geltungsbereich sind ausschlie3lich Arten der in der
Anlage 10 zur Baumschutzsatzung der Gemeinde Stahnsdorf enthaltenen Liste zu verwenden.

Landschaftsschutzgebietsverordnung Parforceheide

Das Landschaftsschutzgebiet (LSG) dient gemaR § 3 Abs. 1, 2 und 3 der Schutzgebietsverordnung
unter anderem der Erhaltung und Wiederherstellung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushaltes in Bezug auf Boden, Wasserhaushalt, Klima, ungestorte Landschaftsrdume, Tier- und Pflan-
zenwelt sowie den Biotopverbund; der Erhaltung, Wiederherstellung und Entwicklung der Schonheit,
Vielfalt und Eigenart eines typischen Ausschnittes der Jungmoranenlandschaft des Norddeutschen Tief-
landes, insbesondere der landschaftspragenden Grundmoranen, des Wechsels von Waldgebieten,
Ackerland, unterschiedlich genutztem Griinland und den fiir Offenlandschaften charakteristischen Klein-
strukturen sowie der historischen Siedlungsstrukturen durch Vermeidung weiterer Landschaftszersied-
lung. Darlber hinaus wird die nachhaltige Sicherung der Erholungsfunktion des Gebietes im Einzugs-
bereich Teltow sowie des GroRraums Berlin einschlie3lich einer der Landschaft und Naturausstattung
angepassten Erschliefung zum Zwecke der landschaftsgebundenen Erholung angestrebt.

Im LSG sind gemal § 22 Abs. 3 BNatSchG grundsatzlich Handlungen verboten, die Vorkommen von
Trockenrasen und Grinland auf Niedermoorstandorten nachteilig verandern, beschadigen oder zersto-
ren, sowie Handlungen, die Baume aulierhalb des Waldes, Hecken und Feldgehdlze beschadigen oder
zerstdren. Sonstige Handlungen, die den Charakter des Gebietes verandern kdnnten, den Naturhaus-
halt schadigen, das Landschaftsbild beeintrachtigen oder anderen Schutzzwecken des LSG entgegen-
stehen bedingen einer Genehmigung durch die zustandige Untere Naturschutzbehérde.

Beachtung der Vorgaben im Bebauungsplan

Der im Bebauungsplan als 6ffentliche Stral3enverkehrsfldche festgesetzte neu zu errichtende Kreisver-
kehr am Giiterfelder Damm nimmt an seiner westlichen Seite 522 m? des LSG Parforceheide in An-
spruch. Mit Schreiben vom 03.08.2022 hat die Gemeinde Stahnsdorf eine Befreiung von den Verboten
der Verordnung lber das Landschaftsschutzgebiet ,Parforceheide” geméal § 67 BNatSchG fiir den Be-
bauungsplan Nr. 30 ,Ehemaliges Telekomgelénde am Gliterfelder Damm* beantragt. Mit Schreiben vom
14.06.2023 (Zeichen: 34483-23-82) erteilte die untere Naturschutzbehérde des Landkreises Potsdam-
Mittelmark fiir die geplante Errichtung einer Kreisverkehrsanlage das Vorliegen einer objektiven Be-
freiungslage. Begriindend wurde angefiihrt, dass die von der Gemeinde Stahnsdorf als Plangeberin
vertretenen 6ffentlichen Interessen im vorliegenden Einzelfall die landschaftsschutzrechtlichen Belange
absehbar liberwiegen. Nicht die Darstellungen oder Festsetzungen eines Bauleitplans verletzen die
Regelungen einer LSGVO, sondern erst deren Verwirklichung - also die konkreten Handlungen. Das
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heil3t, erst auf der Ebene der Vorhabensgenehmigung kann die untere Naturschutzbehérde auf Antrag
die Befreiung von Verboten einer LSG-VO erteilen.

6.2.2. Ubergeordnete Planungen und Fachpline

Landschaftsprogramm Brandenburg (LaPro), Landschaftsrahmenplan (LRP) und Landschafts-
plan der Gemeinde Stahnsdorf

Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm (LaPro) Brandenburg wurde 2001 aufgestellt und enthalt schutzgutbezo-
gene Leitlinien, Entwicklungsziele, Zielkonzepte und Ziele fir die naturrdumlichen Regionen Branden-
burgs.

Das Planungsgebiet zahlt nicht zu den im Landschaftsprogramm ausgewiesenen Handlungsschwer-
punkten zur nachhaltigen Sicherung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und ist nicht Bestand-
teil der im Landschaftsprogramm ausgewiesenen Kernflachen des Naturschutzes oder der gro3rdumi-
gen, stérungsarmen Landschaftsraume. Fir das Plangebiet sind nach der Karte ,Entwicklungsziele® die
Freirdume im Berliner Umland zu entwickeln sowie die Umwelt- und Lebensqualitéat in den Siedlungs-
bereichen zu verbessern.

Fir die angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen ist der Erhalt und die Entwicklung einer
natur- und ressourcenschonenden, vorwiegend ackerbaulichen Bodennutzung vorgesehen. Dauergrin-
land ist zu erhalten. Spezifisches Schutz- und Entwicklungsziel ist die besondere Beachtung der Regeln
einer grundwasserschonenden Bewirtschaftung.

Fir die einzelnen Schutzgiter des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild werden fir das Planungs-
gebiet die folgenden schutzgutbezogenen Ziele benannt. Flachenkonkrete und nur auf das Plangebiet
bezogene Aussagen sind aus Mafstabsgriinden kaum maéglich.

Boden

Das Plangebiet zahlt nicht zu den ausgewiesenen Schwerpunktraumen des Bodenschutzes. Da sich
die Flache des Bebauungsplans innerhalb des Siedlungsbereichs befindet, wurde hierfur kein schutz-
gutbezogenes Ziel formuliert. Die sidlich an das Plangebiet anschlielenden liberwiegend sorptions-
schwachen, durchlassigen landwirtschaftlich genutzten Béden sollen bodenschonend bewirtschaftet
werden, um deren Potentiale nachhaltig zu sichern.

Arten und Lebensgemeinschaften

Schutzgutbezogenes Ziel fir das Plangebiet ist der Erhalt bzw. die Wiedereinbringung charakteristi-
scher Landschaftselemente in iberwiegend landwirtschaftlich genutzten Bereichen sowie die Reduzie-
rung von Stoffeintragen in die Landschaft (z.B. Biozide oder Diingemittel).

Wasser

Schutzgutbezogenes Ziel fiir das Plangebiet mit seinen vorwiegend durchlassigen Deckschichten ist die
Sicherung der Grundwasserbeschaffenheit. Dies soll durch die Vermeidung von Stoffeintrégen erfolgen.
Zusatzlich gilt in Teilen des Plangebiets und fiir die siidlich an das Plangebiet angrenzenden landwirt-
schaftlich genutzten Flachen die Prioritat des Grundwasserschutzes, da hier eine Uberdurchschnittliche
Neubildungsrate vorliegt. Zur Sicherung dieser sollen Flacheninanspruchnahmen, die zu einer Vermin-
derung der Grundwasserneubildung fihren, vermieden werden.

Die Planflache selbst liegt nicht innerhalb eines Vorranggebiets der Wasserwirtschaft. Das nachstgele-
gene Trinkwasserschutzgebiet (Wasserschutzgebiet fir das Wasserwerk Rehbriicke, Zone Il B) befin-
det sich in der N&he der sudwestlichen Ortsgrenze von Guterfelde.




Begriindung zum BP Nr.30 ,Ehemaliges Telekomgelande am Guterfelder Damm*“ der Gemeinde Stahnsdorf 71

Klima/L uft

Das Plangebiet befindet sich am sudlichen Ortsrand einer grofReren Siedlung und ist somit Teil eines
Wirkungsraumes. Fur die sudlich an das Plangebiet angrenzenden Bereiche gilt die Vermeidung bo-
dennah emittierender Nutzungen in Kaltluftstaugebieten mit stark reduzierten Austauschverhaltnissen.
Ziel fUr die mittelbar stiddstlich an das Plangebiet angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Bereiche
ist die Sicherung von Freiflachen, die fir die Durchliftung eines Ortes (Wirkungsraum) von besonderer
Bedeutung sind. Nutzungsanderungen von Freiflachen in Siedlungen oder von Wald sind hier unter
klimatischen Gesichtspunkten besonders zu prifen.

Landschaftsbild

Da es sich bei dem Plangebiet um den Teil einer groReren Siedlung handelt, liegt fir das Landschafts-
bild keine Bewertung vor. Angrenzend an den Ort gilt das Entwicklungsziel der Pflege und Verbesserung
des vorhandenen Eigencharakters.

Das Untersuchungsgebiet gehért zum Landschaftssubtyp Guiterfelde. Die Entwicklungsschwerpunkte
fur diesen Subtyp umfassen u.a. die Verhinderung weiterer Zersiedelung bzw. Schaffung klarer Raum-
grenzen zur offenen Landschaft sowie die Uberpriifung erweiternder MaRnahmen bzw. Neuansiedlun-
gen in den Bereichen Siedlung, Gewerbe und Verkehr auf eine mogliche landschaftsbildbeeintrachti-
gende Wirkung.

Bezogen auf das Relief ist das Gebiet Teil des schwach reliefierten Platten- und Higellands.

Erholung

Im gesamten Plangebiet gilt das Ziel der Entwicklung der siedlungsnahen Freiraume im Berliner Umland
fur die Naherholung. Bei den unmittelbar an das Plangebiet angrenzenden Flachen handelt es sich um
Landschaftsrdume mittlerer Erlebniswirksamkeit, die entwickelt werden sollen.

Landschaftsrahmenplan fiir den Landkreis Potsdam-Mittelmark

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Potsdam-Mittelmark wurde am 19.07.2006 genehmigt.
Er gibt die Ziele, Grundlagen, Erfordernisse und MaRnahmen der Landschaftsplanung fir das Gebiet
des Landkreises vor und prazisiert das Landschaftsprogramm.

Zu den Entwicklungszielen in den an das Plangebiet angrenzenden Bereichen zahlen die Aufwertung
von Ackerflachen und der Erhalt von Béden mit hoher Wind- und Wassererosionsgefahrdung. Im un-
mittelbaren Umfeld des Bebauungsplans und im Plangebiet selbst sollen die Siedlungsbereiche aufge-
wertet werden. Hier gilt der Erhalt von Garten, Griin- und Freiflachen im Siedlungsraum.

Landschafts- und Flachennutzungsplan der Gemeinde Stahnsdorf

Der Landschaftsplan der Gemeinde Stahnsdorf (Stand September 2012) stellt das Plangebiet als ge-
werbliche Bauflachen und Flachen fiir Versorgungsanlagen dar. Fir den Gehdlzbestandes sidlich des
Plangebiets besteht das Ziel der Entwicklung gehdlzgepragter Ortsrénder. Entlang des Guterfelder
Damms definiert das Entwicklungskonzept die Zielstellungen Erhalt und Pflege bestehender Alleen,
Baumreihen und Gehdlzsdume sowie Anlage, Erganzung und Entwicklung von Alleen, Baumreihen und
Geholzsaumen.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Stahnsdorf (Bekanntmachung im Amtsblatt fir die
Gemeinde Stahnsdorf vom 21.12.2012) stellt das Plangebiet als gemischte Bauflache dar. Westlich der
StralRenverkehrsflache Guterfelder Damm, unmittelbar an die Verkehrsflache anschlief3end, grenzt das
Landschaftsschutzgebiet ,Parforceheide” an.

Die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens angestrebte Entwicklung eines Mischgebietes entspricht
den Planungszielen der Gemeinde Stahnsdorf. Fir die Umsetzung des geplanten Kreisverkehrs zum
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Zweck der ErschlieBung im Bereich des LSG ,Parforceheide” ist eine Befreiung bei der zustandigen
Naturschutzbehorde einzuholen.

6.3. Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung

6.3.1. Raumlicher Untersuchungsumfang

Im Rahmen der Umweltprifung werden fir die Belange des Umweltschutzes die voraussichtlichen er-
heblichen Umweltauswirkungen ermittelt. Grundlagen der Ermittlung sowie Umfang und Detaillierungs-
grad der Umweltprifung werden in Abstimmung mit den zustéandigen Behdrden festgelegt. Im Rahmen
der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf
§ 4 Abs. 1 BauGB wurden die Beteiligten gebeten zum erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad
des Umweltberichts Stellung zu nehmen. Hinweise zu einer Anpassung des raumlichen Untersuchungs-
umfanges wurden nicht gegeben.

Die Festlegung der Untersuchungsraume fur die einzelnen Schutzguiter richtet sich nach den méglichen
Umweltauswirkungen. Hauptkriterien fir die Abgrenzung sind die Reichweiten der Wirkfaktoren der Pla-
nung sowie die an das Planungsgebiet angrenzenden Nutzungen und die drtlichen Gegebenheiten.

Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch, die menschliche Gesundheit und die Bevélkerung wird bei der
Umweltprifung das Plangebiet sowie die angrenzende Nutzung (insbesondere die angrenzende Wohn-
bebauung) betrachtet, um etwaige Larmbelastigungen der Anwohner durch das Vorhaben (Baumal}-
nahmen, Lieferverkehr fir Einzelhandel, Freizeitlarm) beurteilen zu kénnen.

Der Betrachtungsraum bei den Schutzgltern Orts- und Landschaftsbild sowie Kultur- und sonstige
Sachguter ist das Plangebiet sowie ebenfalls die angrenzende Nutzung, um relevante visuelle Auswir-
kungen im Umfeld des Vorhabens abschatzen zu kénnen.

Der Betrachtungsraum beim Schutzgut Klima und Luft ist vor dem Hintergrund der mdglichen Wirkfak-
toren und deren Reichweiten das Plangebiet und die angrenzende Nutzung, um die Veranderung der
Klimafunktionen innerhalb und auf3erhalb des Vorhabengebiets abzuschatzen. Weitreichende, dariiber-
hinausgehende Veranderungen von Klimafunktionen sind durch die geplante Bebauung aufgrund der
bisherigen und geplanten Nutzung, der geringen Gré3e des Plangebietes und der umgebenden Nut-
zung voraussichtlich nicht zu erwarten.

Als Untersuchungsraum fiir die Schutzgiiter Boden, Wasser, Tiere und Pflanzen wird der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans vorgesehen. Bei diesen Schutzgutern sind aufgrund der értlichen Gegeben-
heiten und der vorhabenbedingten Wirkfaktoren voraussichtlich keine Uber das Planungsgebiet hinaus-
gehenden Auswirkungen zu erwarten.

Gemaly Anforderungen der unteren Bodenschutzbehérde wurde das Fachplanungsbiro Umweltpla-
nung Dr. Klimsa mit der Erarbeitung einer orientierenden Altlastenuntersuchung beauftragt. Das
Fachgutachten (Bericht 23021.01.2) liegt mit dem Stand 21.08.2023 vor und wurde der unteren Boden-
schutzbehoérde bereits zur Verfiigung gestellt. Die Festlegung des Untersuchungsumfangs erfolgte auf
Grundlage einer zuvor durchgeflhrten historischen Recherche (Bericht 23021.01.2 vom 07.06.2023) in
Abstimmung mit der unteren Bodenschutzbehdrde.

In dem Bericht werden die Resultate der durchgefiihrten Bodenuntersuchungen zusammengestellt und
eine Bewertung der Ergebnisse im Hinblick auf die vorgesehenen wohn- und gewerblichen Nutzungen
dargestellt. Grundsatzlich sollten die Wirkungspfade Boden - Mensch und Boden - Grundwasser ge-
maf Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) beriicksichtigt werden. Mit Bezug auf
die vorgesehene Flachennutzung wurde der Wirkungspfad Boden - Nutzpflanze als unrelevant einge-
stuft.

Der vorliegende Umweltbericht bildet den Stand der Planungen zur Satzungsfassung des Bebauungs-
plans ab.




Begriindung zum BP Nr.30 ,Ehemaliges Telekomgelande am Guterfelder Damm*“ der Gemeinde Stahnsdorf 73

6.3.2. Angewandte Untersuchungsmethode

Ziel und Gegenstand der Umweltprifung ist es, Umweltbelange fir die Abwagung aufzubereiten und
den Umfang von erheblichen Beeintrachtigungen des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes zu
ermitteln und zu bewerten. Dazu wird zunachst der gegenwartige Umweltzustand dargestellt (Bestands-
beschreibung, bzw. Beschreibung der Ausgangssituation als Basisszenario). Es erfolgt eine Bestands-
bewertung mit einer Abschatzung der Empfindlichkeiten der jeweiligen Schutzguiter.

Fir die Beurteilung der Bestandssituation relevanter Arten wurde in den Frihjahrs- und Sommermona-
ten 2021 eine Erfassung der vorkommenden planungsrelevanten Fauna durch eine Artenschutzsach-
verstandige durchgefihrt.

Die Prognose der Umweltauswirkungen basiert auf den Veranderungen der Schutzguter, die sich durch
die Umsetzung der Planung ergeben. Die Wirkfaktoren der Planung und die ihnen zuordenbaren Ver-
anderungen der Schutzgiter werden soweit méglich in ihrer quantitativen, ansonsten in der qualitativen
Dimension dargestellt. In Abhangigkeit von Vorbelastungen und der jeweiligen Empfindlichkeit der
Schutzguter sowie der Wirkintensitat erfolgt eine verbal-argumentative Bewertung (Erheblichkeitsein-
schatzung) der Auswirkungen.

Auf Grundlage der Bewertungen sind MaRnahmen zur Vermeidung und zur Minimierung darzulegen
und - soweit dies nicht maglich ist, sind Mallnahmen zum Ausgleich festgestellter Umweltbeeintrachti-
gungen aufzufiihren.

Die Ermittlung der voraussichtlichen Eingriffe in Umwelt, Natur und Landschaft sowie die Ermittlung des
Kompensationsbedarfs erfolgt auf der Grundlage der Satzungsfassung des Bebauungsplanes. Ein Aus-
gleich ist gemaR § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der plane-
rischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

6.4. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

6.4.1. Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 30 ,Ehemaliges Telekomgelande am Guterfelder Damm®
der Gemeinde Stahnsdorf liegt weder innerhalb eines Gebiets von gemeinschaftlicher Bedeutung, noch
grenzt er an eines an.

Die nachstgelegenen Schutzgebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung sind folgende:

o Das Natura 2000-FFH-Gebiet ,Parforceheide” (DE 3644-303). Dieses befindet sich stidwest-
lich ca. 2,3 km vom Plangebiet entfernt. Es ist durch Wald- und Ackerflachen sowie die Lan-
desstralle L 77 vom Plangebiet getrennt. Mit Umsetzung der Planung werden keine erhebli-
chen Auswirkungen auf die Schutzziele des Schutzgebietes erwartet.

Weitere nahgelegene bzw. im Plangebiet gelegene Schutzgebiete:

e Das Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Parforceheide” befindet sich im unmittelbaren westlichen
Anschluss an den Guterfelder Damm (aufRerorts Stahnsdorfer Chaussee) und somit zu gerin-
gem Teil innerhalb des Plangebiets. Mit dem Bebauungsplan Nr. 30 ,Ehemaliges Telekomge-
lande am Guterfelder Damm*® beabsichtigt die Gemeinde Stahnsdorf die planungsrechtliche Si-
cherung einer o6ffentlichen Stralenverkehrsflache als zusatzliche Zufahrt im stdlichen Teil des
Plangebietes. Die Anbindung der Zufahrt an den Guterfelder Damm soll durch die Errichtung
eines Kreisverkehrs erfolgen. Der zum Zweck der Erschliefung geplante Kreisverkehr liegt mit
einem geringen Flachenanteil mit 522 m? im LSG.

Die Errichtung baulicher Anlagen (inklusive Stralen- und Verkehrsanlagen) gehért zu den Handlungen,
die im LSG ,Parforceheide” einer Genehmigung bediirfen (Verordnung Gber das Landschaftsschutzge-
biet Parforceheide (GVBI.II/14, [Nr.05]). Mit Schreiben vom 14.06.2023 (Zeichen: 34483-23-82) hat die
untere Naturschutzbehdérde des Landkreises Potsdam-Mittelmark fir die geplante Errichtung einer
Kreisverkehrsanlage das Vorliegen einer objektiven Befreiungslage erklart, da die von der
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Gemeinde Stahnsdorf als Plangeberin vertretenen 6ffentlichen Interessen im vorliegenden Einzelfall die
landschaftsschutzrechtlichen Belange absehbar iberwiegen.

6.4.2. Schutzgut Flache

Ausgangssituation

Das Plangebiet ist gepragt durch ein Gebadudeensemble, bestehend aus vier ortsbildpragenden, ehe-
maligen Kasernengebauden und zwei beiderseits der Zufahrt errichteten Pfortnerhausern mit dazwi-
schen liegenden groRzigigen Grun- und Freifldchen. Zudem besteht auf dem Geladnde eine gastrono-
mische Einrichtung inklusive gestalteter Freiflachen.

Im riickwartigen, 6stlichen Bereich des zentralen Kasernengebaudes befindet sich eine groflachig as-
phaltierte Stellplatzanlage zum Abstellen der Kraftfahrzeuge von Mitarbeitern der ansassigen Unterneh-
men. Nordlich und stdlich der Stellplatzanlage befinden sich untergeordnete, eingeschossige Lager-
und Funktionsgebdude sowie Unterstellmdglichkeiten fur Fahrrader. Stdlich des Kantinen-Standortes
befindet sich ein Bereich, der Gberwiegend durch siedlungsnahe Griin- und Freiflachen mit einem zum
Teil flachigen Baum- und Gehdlzbestand gepragt und zusatzlich von einem derzeit ungenutzten einge-
schossigen Neben- und Funktionsgebaude bestanden wird. Durch diesen Bereich fiihren gepflasterte
Wegeflachen zur Anbindung des ehemaligen Kasernenstandortes an eine weitere, im studdstlichen Teil
des Plangebiets gelegene Stellplatzanlage. Entgegen der im zentralen Plangebiet befindlichen Stell-
platzanlage werden die gepflasterten Stellplatze im sidlichen Teil des Plangebiets von Baumpflanzun-
gen beschattet und gegliedert.

Im siidwestlichen Teil des Plangebiets befindet sich ein eingeschossiges Biliro- und Verwaltungsge-
baude. Die Ausrichtung des Baukdrpers verlauft parallel zum nérdlich gelegenen Kasernengebaude.

Im Bereich zwischen dem Baukoérper und dem nérdlich verlaufenden Giiterfelder Damm befinden sich
Grin- und Freiflachen, die flachig mit Bodendeckern, Strauchern und Gehdlzen bewachsen sind. Im
nordlichen Teilbereich des Plangebietes, zwischen dem im raumlichen Geltungsbereich gelegenen Ka-
sernengebdude (Guterfelder Damm Nr. 87) und einem noérdlich gelegenen Mehrfamilienhaus (Guterfel-
der Damm Nr. 89), befindet sich ein eingezauntes Regenriickhaltebecken mit steil ausgebildeter Bo-
schung.

Die auf der gegeniberliegenden unmittelbar an den Guterfelder Damm angrenzenden Flachen werden
landwirtschaftlich genutzt (Ackerflachen).

Prognosen
Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die Flachenverhaltnisse im Planungsgebiet werden sich bei Nichtdurchfihrung der Planungen nicht
wesentlich verandern und mit ihrer anthropogenen Uberpragung fortbestehen. Die Bestandsgeb&ude
des ehemaligen Kasernenstandortes blieben erhalten. Nicht mehr genutzte ehemalige und inzwischen
baufallige Wirtschafts- und Funktionsgebdude des einstigen Kasernenstandortes wiirden ggf. weiter
verfallen oder zuriickgebaut werden. Auch die mit Gehdlzen bestandenen Flachen wirden sich bei
Nichtdurchfiihrung der Planungen im Zuge der Sukzession nur unwesentlich verandern, zumal davon
auszugehen ist, dass die Grin- und Freiflachen im Plangebiet einer gewissen regelmafRigen Pflege
unterliegen.

Auf Grund der nach § 34 BauGB auf der Flache auch ohne die Planung zulassigen baulichen Entwick-
lungen bestiinde aber auch die Moéglichkeit, dass die vorhandenen Gebaude instandgesetzt und weiter
genutzt bzw. die Flachen baulich verdichtet werden. Auf Grund der gewerblichen Nutzungen im Bestand
kann fir eine zuldssige Bebauung das Nutzungsmal eines Gewerbegebietes gemal § 17 BauNVO als
Beurteilungsgrundlage herangezogen werden. Dabei ist von einer zulassigen Uberbaubarkeit mit einer
GRZ von 0,8 auszugehen. Eine entsprechende bauliche Entwicklung wére nicht auszuschlielRen.
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Insgesamt wirde die weitere Nutzung sich auf die bereits in Nutzung befindliche Flache auf dem Ka-
sernengelande beschranken. Flachen aufierhalb des Kasernengelandes waren nicht betroffen.

Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Um eine Uberschneidung der zu bewertenden Indikatoren fiir die Schutzgiiter Boden und Flache zu
vermeiden, wird der Aspekt der Bodenversiegelung vollstandig dem Schutzgut Boden zugewiesen. Fir
das Schutzgut Flache werden Indikatoren wie Nutzungsanderungen, Neuinanspruchnahme, Dauerhaf-
tigkeit, Entlastungswirkung und Flachenbedarf dargestellt.

Mit der vorliegenden Planung erfolgt die Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung eines derzeit
bereits als Bliro- und Verwaltungsstandort genutzten ehemaligen Kasernengelandes in der Gemeinde
Stahnsdorf. Das Plangebiet hat eine Flache von ca. 5,4 ha.

Durch die geplanten Festsetzungen wird eine Nutzungsanderung der bislang gewerblich als Birostand-
ort genutzten Flachen zu einer gemischten baulichen Nutzung aus Wohnen und nicht stérendem Ge-
werbe erreicht. Durch die festgesetzte bauliche Dichte wird die Errichtung zusatzlicher Gebaude ermdg-
licht, so dass Flachen, die bislang mit Stellplatzen genutzt oder als Grinflachen gepragt sind, bebaut
werden. Damit erhalten die Flachen zumindest teilweise durch die Planung neue Nutzungen. Durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans mit Baufenstern sowie die Nutzungsarten Mischgebiet, Verkehrs-
flachen, Grunflachen und Stellplatzanlagen wird die Nutzungsanderung planvoll gesteuert.

Die festgesetzten Baufenster sichern teilweise den Status Quo der vorhandenen Gebdude bzw. lassen
eine Erweiterung am Standort der bestehenden Gebaude zu. Die festgesetzten Verkehrsflachen uber-
lagern sich mit Ausnahme der Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Quartiersplatz*
mit den vorhandenen befestigten Wegen und Stralken bzw. ermdglichen eine Erweiterung. Insgesamt
werden durch die Nach- und Weiternutzung des ehemaligen Telekomgeléndes keine neuen Flachen fur
die Entwicklung des Standortes in Anspruch genommen, sondern eine bestehende Flache weiterentwi-
ckelt und fur eine gednderte Nutzung qualifiziert. Dabei andert sich die innere Aufteilung des Verhalt-
nisses von Grinflachen, Nebenanlagen, Verkehrsflachen und Bauflachen und damit auch die Versie-
gelung, welche beim Schutzgut Boden bilanziert wird.

Die Festsetzung einer GRZ von 0,6 fiir die Mischgebietsflachen zuziiglich der zulassigen Uberschrei-
tung flr Nebenanlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO erlaubt eine Nutzungsdichte mit einer Gesamt-GRZ
von 0,8, was der nach § 34 in der bestehenden gewerblichen Nutzung zulassigen Dichte entspricht.
Damit wird durch die Aufstellung des Bebauungsplans keine Erhéhung der planungsrechtlich zulassigen
baulichen Dichte erméglicht.

Eine Neuinanspruchnahme von Flache findet im Bereich des durch den Bebauungsplan festgesetzten
Kreisverkehrs am Guterfelder Damm statt. Hier werden 522 m? bislang landwirtschaftlich genutzter FIa-
che in Verkehrsflache umgenutzt.

Entlastungswirkungen hinsichtlich des Schutzgutes Flache sind mit den Festsetzungen nicht verbun-
den.

Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Da es sich um die Um- bzw. Weiternutzung eines bestehenden Gewerbestandortes handelt und die
Inanspruchnahme neuer Flachen, mit der Ausnahme des geplanten Kreisverkehrs am Guterfelder
Damm, nicht erfolgt, ist der Eingriff in das Schutzgut Flache nicht erheblich. Eine Kompensation fir die
Inanspruchnahme von 522 m? landwirtschaftlich genutzter Flache wird im Rahmen des Ausgleichs fur
die Neuversiegelung beim Schutzgut Boden bilanziert.

6.4.3. Schutzgut Boden

Der Boden nimmt mit seinen vielfaltigen Funktionen eine zentrale Stellung im Okosystem ein. Boden ist
Lebensgrundlage fur Pflanzen und Tiere, Trager der naturlichen Vegetation sowie der Kultur- und
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Nahrungspflanzen. Er erfullt Filter-, Puffer- und Schutzfunktionen und ist Element der Klimaentwicklung.
Dariber hinaus erfiillt er Funktionen als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte.

Ausgangssituation

Geologisch ist der Raum um Stahnsdorf durch die letzte Kaltzeit gepragt. Die Gemeinde ist Teil der
naturraumlichen Grof3einheit der Mittelbrandenburgischen Platten und Niederungen (Scholz 1962), die
durch unterschiedliche Formentypen, wie Grundmoranenplatten, Endmoranenziige, Sander und Dinen
gepragt sind. Der Gberwiegende Teil der Gemeinde, einschlieRlich der planungsrelevanten Flache, be-
findet sich auf der Teltower Platte. Diese besteht aus einer ebenen bis flachwelligen, einheitlich geform-
ten Grundmoranenplatte. Stidlich und westlich angrenzend verlauft die sogenannte Nuthe-Notte-Niede-
rung.

GemanB der Bodenlibersichtskarte Brandenburg (BUK 300) befinden sich im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Uberwiegend Braunerden, teilweise lessivierte oder podsolige Braunerden sowie Fahl-
erde-Braunerden die aus glazialen Sedimenten entstanden sind. Der Landschaftsrahmenplan Potsdam-
Mittelmark und der Landschaftsplan Stahnsdorf stellen die Béden im Plangebiet durchgangig als Braun-
erden dar.

Das landwirtschaftliche Ertragspotenzial der Boden wird flr die angrenzenden Ackerflachen mit 30-50
(sehr gering) angegeben; gering verbreitet treten auch Bodenzahlen unter 30 (extrem gering) auf (vgl.
Geoportal Brandenburg Landwirtschaftliches Ertragspotenzial).

Der Landschaftsrahmenplan Potsdam-Mittelmark verzeichnet fiir den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans keine besonderen Béden im Sinne von Moorbdden, grundwasserbeeinflussten Mineralbdden, Bo-
den mit besonderen geologischen Formationen, besonderem Ertragspotenzial oder besonderer Natur-
nahe (vgl. Karte 8 Besondere Boden).

Im Geltungsbereich des Plangebiets sind keine Bodendenkmale verzeichnet.

Grundsatzlich besteht eine Empfindlichkeit der Funktions- und Leistungsfahigkeit des Bodenhaushaltes
gegeniber verdichtenden baulichen Nutzungen.

Versiegelung

Das Untersuchungsgebiet mit einer Gesamtflache von ca. 5,4 ha ist bereits durch unterschiedliche Be-
bauung (Gebaude) und Verkehrsanlagen (Pflasterstraflien, asphaltierte Flachen, Wege, Zufahrten und
Parkplatze) versiegelt bzw. teilversiegelt. Die unversiegelten Flachen im Plangebiet sind v.a. durch Zier-
rasenflachen mit z.T. Baumbestand sowie Hecken- und Baumpflanzungen gepragt (vgl. Karte Be-
standsplan zum Umweltbericht) und umfassen eine Gesamtflache von ca. 2,7 ha. Bei den die Gebaude
und Parkplatze umgebenden Griin- und Freiflachen ist aufgrund der langjahrigen Nutzung von einer
Verdichtung des Oberbodens auszugehen. Der grofite Anteil der versiegelten Flache wird im Bestand
von den Verkehrsflachen (Zufahrten, Parkplatze und Wege) im Untersuchungsgebiet bestimmt und um-
fasst ebenfalls ca. 2,7 ha. Damit liegt der Versiegelungsgrad fur die Gesamtflache nach den tatsachli-
chen Nutzungen bei ca. 50 % ohne die Berlicksichtigung der verdichteten Bdden.

Fir den Bereich des ehemaligen Telekom-Gelandes ist die zulassige Bebauung nach § 34 BauGB (In-
nenbereich) zu beurteilen. Das hat vor allem im Hinblick auf die Bewertung und Bilanzierung des Ein-
griffs in Natur und Landschaft (hier: Schutzgut Boden) Bedeutung, da bestehende und planungsrechtlich
vor der Aufstellung des Bebauungsplans bereits zuldssige Eingriffe gemal § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB
nicht auszugleichen sind.

In Vorbereitung auf die Bilanzierung des Eingriffs und die sich daraus ergebende Ermittlung des erfor-
derlichen Ausgleichs ist damit im Bestand auch die bereits vor der Aufstellung des Bauleitplans zulas-
sige Uberbauung bzw. Versiegelung dazustellen. Hierfiir wird der Geltungsbereich in zwei unterschied-
lich zu beurteilende Teilbereiche gegliedert (siehe Abbildung 7).

Das gesamte ehemalige Telekom-Gelande wird nach seiner planerisch zulassigen Bebauung beurteilt.
Auf Grund der gewerblichen Nutzungen im Bestand kann fur eine zuldssige Bebauung das Nutzungs-
malf eines Gewerbegebietes gemal § 17 BauNVO als Beurteilungsgrundlage herangezogen werden.
Dabei ist von einer zulassigen Uberbaubarkeit mit einer GRZ von 0,8 auszugehen. Die Teilflache des
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ehemaligen Telekom-Geldndes hat eine Gréf3e von ca. 51.400 m?, so dass sich bei einer zuldssigen
Uberbauung von 80 % eine zulassige Versiegelung auf 41.125 m? ergibt. Dieser Wert ist nach § 1a Abs.
3 Satz 6 BauGB in der Versiegelungsbilanz anzusetzen.

Abb. 7: Gliederung des Geltungsbereichs in Innenbereich nach § 34 BauGB (ehemaliges Telekom-Gelande) und
AuBenbereich (Glterfelder Damm mit Randbereichen)

Der Bereich des geplanten Kreisverkehrs am Guterfelder Damm ist als Aulienbereich zu beurteilen.
Hier wird die tatsachliche Versiegelung fur die Bilanzierung des Bestandes herangezogen. Bei einer
Gesamtflache von 2.570 m? liegt die tatsachliche Versiegelung im Bestand auf Grund der vorhandenen
StralRenflache des Guterfelder Damms und des vorhandenen versiegelten Weges bei 854 m2. Das ent-
spricht einem Versiegelungsgrad von ca. 33,2 %.

Die im Bestand zulédssige Gesamtversiegelung liegt demnach bei insgesamt 41.979 m2.

Altlasten / Altlastenverdachtsflachen

Bei den Flachen des ehemaligen Kasernengelandes sowie der dstlich angrenzenden Flachenkulisse
handelt es sich nach aktueller Informationslage grof3flachig um Altlastenverdachtsflachen. Die FIa-
chen sind im Altlastenkataster des Landkreises Potsdam-Mittelmark unter der Registrier-Nr. 033869
8200 unter der ortsublichen Bezeichnung Kaserne Gliterfelder Damm registriert.

Nach dem Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung des Bebauungsplans insbesondere die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu beriicksichtigen. Grundsatzlich darf der
Bebauungsplan keine auf schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten zuriickgehenden Gefahren
i.S.d. BBodSchG hervorrufen oder festschreiben. Besteht der Verdacht auf eine Belastung des Bau-
grundstiickes (z.B. durch Erkenntnisse aus dem Altlastenkataster oder sonstige fachliche Informatio-
nen), so ist dem nachzugehen und der Verdacht auszuraumen.

Gemaly eingegangenen Stellungnahmen der unteren Bodenschutzbehérde des Landkreises Pots-
dam — Mittelmark vom 27. August 2021 und 22. Marz 2023 wurden in einer gutachterlichen Untersu-
chung (uve GmbH, Stand 15.04.1994) keine Nachweise ,,unzulassig hoher Kontaminationen“ fest-
gestellt. Bedenken ergaben sich hinsichtlich der durchgefiuihrten Untersuchung und Bewertung der Alt-
lastensituation, da diese bereits im Jahr 1994 und somit weit vor Inkrafttreten der altlastenrechtlichen
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Regelungen des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG; 01.03.1999) sowie der Bundes-Boden-
schutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV; 17.07.1999) durchgeflhrt wurden. Aktuelle Untersuchun-
gen nach BBodSchG/BBodSchV, die das Grundstick erfassen, liegen der Unteren Bodenschutzbe-
hérde nicht vor. Demnach kdnnten punktuelle Bodenverunreinigungen oder Abfallvergrabungen nicht
ausgeschlossen werden.

Ob fiir die angestrebten Nutzungen tatsachlich eine Gefahr vorliegt, ist nach Ausfiihrung der unteren
Bodenschutzbehdrde deshalb im Wege einer Sachverhaltsermittlung gemaR den aktuell giiltigen
Vorgaben / Anforderungen des Bundes-Bodenschutzgesetzes und der Bundes-Bodenschutz-
und Altlastenverordnung festzustellen.

Gemal Anforderungen der unteren Bodenschutzbehérde wurde das Fachplanungsbiro Umweltpla-
nung Dr. Klimsa mit der Erarbeitung einer orientierenden Altlastenuntersuchung beauftragt. Das
Fachgutachten (Bericht 23021.01.2) liegt mit dem Stand 21.08.2023 vor und wurde der unteren Boden-
schutzbehoérde bereits zur Verfiigung gestellt. Die Festlegung des Untersuchungsumfangs erfolgte auf
Grundlage einer zuvor durchgeflhrten historischen Recherche (Bericht 23021.01.2 vom 07.06.2023) in
Abstimmung mit der unteren Bodenschutzbehdrde. Sie sollte grundséatzlich die Wirkungspfade Boden —
Mensch und Boden — Grundwasser gemaf Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV
[12]) berticksichtigen.

In dem Bericht werden die Resultate der durchgefiihrten Bodenuntersuchungen zusammengestellt und
eine Bewertung der Ergebnisse im Hinblick auf die vorgesehenen wohn- und gewerblichen Nutzungen
dargestellt.

Im Zuge der Untersuchung wurden im Bereich der zu erhaltenden Griinflachen wurden flachenorien-
tierte Bodenproben von vier Teilflachen mit Flachengréf3en von je ca.800 — 1.200 m? aus den Tiefen 0,1
m bis 0,3 m mittels Stechbohrer entnommen. Des Weiteren wurden 15 Kleinrammbohrungen abgeteuft,
aus denen insgesamt 64 Bodenproben entnommen wurden. Die Bohrarbeiten wurden am 12.06.2023
durch das Ingenieurbiiro Ritz GmbH durchgefiihrt und durch Geologen des Ingenieurbiros Dr. Klimsa
fachlich begleitet.

Im Ergebnis des Gutachtens wurden in Teilbereichen des Plangebietes schadliche Bodenverunreini-
gungen nachgewiesen, die sich auf die jahrzehntelange anthropogene Nutzung des Standortes zurtick-
fihren lassen. Fir eine Teilflache der untersuchten Grinflachen kann eine Gefahrdung bei einem Di-
rektkontakt mit dem Bodenmaterial nicht ausgeschlossen werden. Relevant erhéhte stoffliche Belastun-
gen der Auffiillungen mit Uberschreitungen der Priifwerte gemaR BBodSchV fiir den Wirkungspfad Bo-
den — Grund-wasser wurden punktuell im mittleren bis siidlichen Grundstiicksbereich festgestellt. Eine
Verlagerung von Schadstoffen aus den Bdden tber das Sickerwasser in das Grundwasser ist hier nicht
grundsétzlich auszuschlieRen.

Prognosen

Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die Bodenverhaltnisse im Plangebiet kdnnen sich innerhalb des Telekomgelandes auf Grund der mdg-
lichen Entwicklungen nach § 34 BauGB andern. Eine Bebauung mit gewerblichen Nutzungen ein-
schlielllich Nebenanlagen ist bis zu einer GRZ von 0,8 mdglich, so dass gegenuber der tatsachlichen
Bestandsversiegelung eine Neuversiegelung von bis zu 1,5 ha auch ohne die Umsetzung der Planung
maoglich ist. Das ergibt sich aus der Differenz zwischen der aktuellen Versiegelung und der nach § 34
BauGB zulassigen Uberbauung:

Tabelle 1: Ermittlung der Versiegelung vor Umsetzung der Planung

Teilflache Flache gesamt Versiegelung Be- Zulassige Versie- Differenz / zulas-

stand gelung nach § 34 sige Neuversiege-
BauGB lung

Ehem. Telekom-Ge- 51.408 m? 26.166 m? 41.125 m? 14.959 m?

lande

Kreisverkehr / Kno- 2.570 m? 854 m? 854 m? 0m?

tenpunkt Giterfel-

der Damm

Geltungsbereich 53.978 m? 27.020 m? 41.979 m? 14.959 m?

| gesamt
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Hinsichtlich des mdéglichen Bestands an schadlichen Bodenveranderungen ergeben sich bei Nicht-
durchfiihrung der Planung keine Veranderungen.

Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden liegen vor, wenn das Bodengeflige und die Bodenfunktio-
nen nachhaltig verandert werden. Mit Umsetzung des Bebauungsplans kommt es zu einem dauerhaften
Verlust von Bodenfunktionen durch die Versiegelung/Verdichtung von Flachen im Bereich des geplan-
ten Mischgebietes und den 6&ffentlichen sowie privaten Stralenverkehrsflachen.

Baubedingt werden mit Umsetzung der Planung die Béden im Bereich von Baustelleneinrichtung und
BaumaRnahmen (Baufeld) beansprucht, insbesondere mit Maschinen/Arbeitsgeraten befahren und zur
Lagerung von Materialien genutzt. Auflerhalb von befestigten oder versiegelten Flachen flihrt dies in
der Regel zu Bodenverdichtungen bzw. zu Veranderungen der Bodeneigenschaften (z. B. Verringerung
des Porenvolumens durch mechanische Belastung mit nur begrenzter Regenerationsfahigkeit, nach-
haltige Schadigung des Bodenlebens durch Luftmangel, erschwerte Wiederbesiedelung des Bodens
durch Bodenflora und -fauna bzw. héhere Vegetation).

Die zukunftigen BaumaBnahmen und gleichfalls der Baustellenbetrieb werden innerhalb des ehemali-
gen Kasernengelandes hauptsachlich Béden mit allgemeiner Bedeutung, die im Bestand bereits versie-
gelt und/oder stark verdichtet sind, in Anspruch nehmen. Im Bereich des geplanten Kreisverkehrs am
Guterfelder Damm befinden sich derzeit zum Teil unversiegelte landwirtschaftlich genutzte Flachen.
Auch in diesem Bereich ist von einer bestehenden Verdichtung des Oberbodens aufgrund der bisheri-
gen Nutzung der Flachen auszugehen. Die Beeintrachtigungen ausgehend von der Flacheninanspruch-
nahme zur Baustelleneinrichtung sowie des Baustellenbetriebs sind in Bezug auf die Bodenfunktionen
aufgrund der Vornutzung der Flachen als nicht erheblich zu bewerten.

Die voriibergehend beanspruchten Flachen sind nach Abschluss der Baumaflinahmen so wiederherzu-
stellen, dass keine erheblichen und nachhaltigen Beeintrachtigungen (z. B. Verdichtungen) zurtckblei-
ben. Weiterhin kann es im Zuge des Baustellenbetriebs durch Baufahrzeuge, die Lagerung von Be-
triebsstoffen und durch Havarien/Unfalle zu einer Verunreinigung des Bodens durch Schmierstoffe, Ole,
Benzin usw. und damit zu einer Verunreinigung des Grundwassers kommen. Bei einem ordnungsge-
mafRen und sachgerechten Umgang mit den Baumaschinen und im Zuge des Baubetriebs (der voraus-
gesetzt werden kann) ist die Wahrscheinlichkeit des Eintretens einer solchen Situation jedoch eher ge-
ring.

Mit Umsetzung der Planung kommt es anlagebedingt zu einem dauerhaften Verlust von Bodenfunktio-
nen, insbesondere durch die zusatzliche Versieglung von Flachen mit baulichen Anlagen und Erschlie-
Rungsflachen im Zuge von Neubau und punktueller Nachverdichtung. Auf bisher teilweise nicht bebau-
ten Flachen durfen bei Umsetzung der Planung Mischgebiete mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von
0,6 Uberbaut bzw. befestigt werden. Die zuldssige Grundflache der Hauptanlagen darf gemaR § 19
Abs. 4 BauNVO durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten und weitere Nebenanlagen i.S.d.
§ 14 BauNVO um bis zu 50 % Uberschritten werden, hdchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,8. Im Bereich des Mischgebiets wird von der maximalen Uberschreitungsméglichkeit nach § 19
Abs. 4 BauNVO von 0,8 Gebrauch gemacht.

Neben den Mischgebietsflachen setzt der Bebauungsplan Verkehrsflachen und Griinflachen fest. Die
Einteilung der Verkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplans. Es wird
aber davon ausgegangen, dass neben den versiegelten Stralten- und Gehwegflachen auch Strallen-
begleitgrin und Flachen fir die Versickerung von Niederschlagswasser auf den festgesetzten Verkehrs-
flachen unterzubringen sind. Daher wird bei der Bilanzierung der Neuversiegelung nach Umsetzung der
Planung von einem Versiegelungsgrad von 80 % ausgegangen, wahrend 20 % der Flachen fir Versi-
ckerungsanlagen und Straf’enbegleitgriin zur Verfiigung stehen. Bei der Verkehrsflache mit der beson-
deren Zweckbestimmung ,Geh- und Radweg” ist berticksichtigt, dass diese durch eine Tiefgarage un-
terbaut werden darf. Bei den festgesetzten Griinflachen wird zwischen den beiden Griinflachen seitlich
des festgesetzten Quartiersplatzes einerseits und der Grinflachen mit den Zweckbestimmungen
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.Freizeit und Erholung“ und ,Kinderspielplatz* andererseits unterschieden. Die Flachen seitlich des
Quartiersplatzes sind im Zusammenhang mit dem Quartiersplatz zu betrachten und werden daher keine
weiteren Wege oder befestigten Flachen erhalten. Hier wird der Versiegelungsgrad mit 0 % angesetzt.
Fir die Grinflache mit den Zweckbestimmungen ,Freizeit und Erholung® sowie ,Kinderspielplatz“ wird
auf Grund der fur diese Nutzungen erforderlichen Wege, Platze und befestigten Spielflachen mit einem
Versiegelungsgrad von 15 % bilanziert. Damit ergibt sich die nachfolgende Versiegelung nach Umset-
zung der Planung.

Tabelle 2: Ermittlung der Versiegelung nach Umsetzung der Planung

Teilflache Flache gesamt Versiegelungsgrad | Versieglung Planung |
Mischgebiet 30.553 m? 80 % 24.442 m?
Verkehrsflachen ehem. Telekom-Ge- 13.987 m? 80 % 11.190 m?
lande einschl. Verkehrsflache mit be-

sonderer Zweckbestimmung ,Quartiers-

platz*

Verkehrsflache Kreisverkehr 2.570 m? 80 % 2.056 m?
Private Grinflachen mit der Zweckbe- 3.701 m? 0% 0 m?2
stimmung ,Parkanlage” (seitlich des

Quartiersplatzes)

Private Griinflache mit den Zweckbe- 3.164 m? 15 % 474 m?
stimmungen ,Freizeit und Erholung*®

und ,Kinderspielplatz*

Geltungsbereich gesamt 53.978 m? 38.162 m?

Unter Berlicksichtigung der Bestandsversiegelung im Bereich des geplanten Kreisverkehrs / Knoten-
punktes am Guterfelder Damm und der nach § 34 BauGB zulassigen Versiegelung im Bereich des ehe-
maligen Telekomgelandes ergibt sich in der Gegenlberstellung keine Neuversiegelung.

FuUr die Ermittlung der durch die Festsetzungen des Bebauungsplans ermdglichte Neuversiegelung ist
die nach § 34 BauGB zulassige Uberbauung einschlieRlich Bestandsversiegelung mit der nach dem
Bebauungsplan méglichen Uberbauung gegeniiberzustellen. Die tatséchliche Versiegelung im Bestand
ist dabei aufler Acht zu lassen.

Tabelle 3: Versiegelungsbilanz

Teilflache Versiegelung Be- | Versiegelung Pla- Differenz / Neuversie-
stand bzw. zulds- | nung gelung
sig nach § 34
BauGB
Ehemaliges Telekom-Gelénde 41.125 m? 36.106 m? -5.019 m?
Kreisverkehr / Knotenpunkt Gliterfelder 854 m? 2.056 m? 1.202 m?
Damm
Geltungsbereich gesamt 41.979 m? 38.162 m? -3.817 m?

Damit verbleibt hinsichtlich der Versiegelung in der Summe kein Eingriff in das Schutzgut Boden, der
nicht bereits vor der Aufstellung des Bebauungsplans zulassig gewesen ware.

Im Plangebiet und in der Umgebung wird sich bedingt durch die mit der Umsetzung der Planung veran-
derten Nutzungen (Mischgebiet anstelle von Gewerbe) betriebsbedingt das Verkehrsaufkommen nicht
erheblich verandern, ggf. auf Grund der kiinftig zuléssigen raumlichen Uberschneidung der Funktionen
Wohnen und Arbeiten eher noch reduzieren. Die stofflichen Belastungen aus dem Verkehrsaufkommen
werden durch Abgase, Bremsen-, Reifen- und Fahrbahnabrieb sowie durch Tropfverluste verursacht.
Die Gehalte hangen von der Starke des Verkehrsaufkommens ab, wobei sich die Schadstoffkonzentra-
tion grundsatzlich mit zunehmendem Abstand vom Fahrbahnrand verringert. Aufgrund der Tatsache,
dass der Boden eingetragene Staub und Schmutzpartikel filtert und die Mikroorganismen in den Béden
fur einen biologischen Abbau der Schadstoffe sorgen, wird derzeit von keinen erheblichen Beeintrach-
tigungen des Bodenhaushalts im Plangebiet ausgegangen. Zudem werden die Schadstoffimmissionen
insbesondere am Guterfelder Damm lediglich rdumlich um einige Meter verlagert.
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Nach dem Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung des Bebauungsplans insbesondere die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu beriicksichtigen. Grundsatzlich darf der
Bebauungsplan keine auf schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten zurickgehenden Gefahren
i.S.d. BBodSchG hervorrufen oder festschreiben. Besteht der Verdacht auf eine Belastung des Bau-
grundstiickes (z.B. durch Erkenntnisse aus dem Altlastenkataster oder sonstige fachliche Informatio-
nen), so ist dem nachzugehen und der Verdacht auszuraumen.

Bei den Flachen im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans sowie der dstlich angrenzenden
Flache handelt es sich um eine grof¥flachige Altlastenverdachtsflache. Sie ist im Altlastenkataster des
Landkreises Potsdam - Mittelmark unter der Registrier-Nr. 033869 8200 mit der ortsublichen Bezeich-
nung Kaserne Guterfelder Damm registriert.

Im Sinne der planerischen Konfliktbewaltigung wurde in Abstimmung mit der unteren Bodenschutzbe-
hérde des Landkreises Potsdam — Mittelmark eine orientierende Altlastenuntersuchung durchge-
fuhrt. Das Fachgutachten (Bericht 23021.01.2) liegt mit dem Stand 21.08.2023 vor und wurde auch der
unteren Bodenschutzbehoérde bereits zur Verfigung gestellt. Im Ergebnis des Gutachtens wurden in
Teilbereichen des Plangebietes schadliche Bodenverunreinigungen nachgewiesen, die sich auf die
jahrzehntelange anthropogene Nutzung des Standortes zuriickfihren lassen. Fir eine Teilflache der
untersuchten Grinflachen kann eine Gefahrdung bei einem Direktkontakt mit dem Bodenmaterial nicht
ausgeschlossen werden. Relevant erhdhte stoffliche Belastungen der Auffillungen mit Uberschreitun-
gen der Prifwerte gemaf BBodSchV fir den Wirkungspfad Boden — Grundwasser wurden punktuell im
mittleren bis sudlichen Grundsticksbereich festgestellt. Eine Verlagerung von Schadstoffen aus den
Bdden Uber das Sickerwasser in das Grundwasser ist hier nicht grundsatzlich auszuschlieRRen. ist.

Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Die Angaben zur Schadstoffsituation im Plangebiet sind im Zuge weitergehender Planungen (Bauge-
nehmigungsverfahren) zu konkretisieren. Die untere Bodenschutzbehorde des Landkreises Pots-
dam-Mittelmark istim Rahmen der nachgelagerten Bauantrags- / Baugenehmigungsverfahren fur Vor-
haben im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 30 ,Ehemaliges Telekomgelande am
Guterfelder Damm*“ von der, fur den jeweiligen Bauantrag zustandigen, Genehmigungsbehérde zu be-
teiligen. Gegebenenfalls wird eine fachtechnische Begleitung der Erdarbeiten durch ein Ingenieurbiiro,
das Uber die entsprechende Sach- und Fachkunde verfugt (Sachverstédndiger gemai § 18 BBodSchG)
beauflagt. Werden konkrete Anhaltspunkte fiir Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen (gemaf § 2
Abs. 2 und Abs. 3 BBodSchG) festgestellt, ist die Untere Bodenschutzbehdrde zu informieren (§ 31
BbgAbfBodG), um geeignete MalRnahmen zur Gefahrenabwehr hinsichtlich der planungsrechtlich zu-
lassigen Nutzung abzustimmen. Bei organoleptischen Auffalligkeiten des Bodenaushubs (Abfalle, auf-
falliger Geruch oder Verfarbungen) sind die Arbeiten einzustellen und die Untere Bodenschutzbehoérde
umgehend zu informieren. Anthropogene Bodenaufschittungen sind grundsatzlich auf ihren Schadstoff-
gehalt zu prifen. Die Versickerung von Niederschlagswasser hat schadlos zu erfolgen. Im Bereich von
Versickerungsanlagen (z.B. Mulden, Rigolen) sind die anthropogenen Aufschittungen vollstandig zu
entfernen.

Werden im Zuge von Erdeingriffen und BaumaRnahmen Bodendenkmale z.B. in Form von Steinsetzun-
gen, Mauerwerk, Erdverfarbungen, Holzpfahle oder -bohlen, Scherben, Knochen, Stein- oder Metallge-
genstande entdeckt, ist dies unverzuglich der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Brandenburgi-
schen Landesamt fir Denkmalpflege und Arch&ologischen Landesmuseum anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 u.
2 BbgDSchG) zu melden. Der Fund und die Fundstelle sind mindestens bis zum Ablauf einer Woche
nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die
Erhaltung des Fundes zu schiitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG). Funde sind dem Brandenburgischen Lan-
desamt fur Denkmalpflege und Archologischen Landesmuseum zu Ubergeben (§§ 11 Abs. 4 und
12 BbgDSchG).
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Mit Umsetzung der Planung wird ein Teil der unversiegelten Flache gesichert und als Grunflache mit
unterschiedlicher Zweckbindung im Bebauungsplan festgesetzt. Nicht mehr genutzte versiegelte Fla-
chen im Bereich der Griinflachen sollen mit Umsetzung der Planung entsiegelt und begriint werden.

6.4.4. Schutzgut Wasser

Wasser wird in den Erscheinungsformen Oberflachengewasser und Grundwasser betrachtet. Gewasser
sind Bestandteile des Naturhaushaltes und Lebensraum fir Tiere und Pflanzen. Sie gehdren zu den
Lebensgrundlagen des Menschen. Wasser ist als Trinkwasser lebensnotwendig und dient der Wirt-
schaft als Transport- und Produktionsmittel. Vermeidbare Beeintrachtigungen sind zu unterlassen.
grundsétzlich besteht fiir den physischen und chemischen Zustand ein Verschlechterungsverbot.

Ausgangssituation

Oberflaichengewasser

Das Plangebiet weist keine natlrlichen Oberflachengewasser auf. Im nérdlichen Teilbereich des Plan-
gebietes zwischen dem im raumlichen Geltungsbereich gelegenen Kasernengebaude (Guterfelder
Damm Nr. 87) und einem nordlich gelegenen Mehrfamilienhaus (Guterfelder Damm Nr. 85) befindet
sich ein vollstandig eingezauntes Regenrickhaltebecken mit steil ausgebildeter Béschung.

Grundwasser

Kriterien fir die Beurteilung der Grundwassersituation sind vor allem der Flurabstand sowie die Emp-
findlichkeit gegentber eindringenden Schadstoffen und die Funktion der Grundwasserneubildung.

Das Plangebiet liegt im Bereich des Grundwasserkorpers Potsdam (DE_GB_DEBB_HAV_NU_2) (Lan-
desamt fur Umwelt Brandenburg Geodaten Grundwasserkérper des Landes Brandenburg, Download
07.05.2021). Gemal Steckbrief fur den Grundwasserkorper Potsdam (— HAV_NU_3) ist dieser der
Flussgebietseinheit Elbe und dem unterirdischen Einzugsgebiet der Havel zugeordnet. Der Grundwas-
serkorper weist eine GroRe von 252 km? auf. Signifikante Belastungen des chemischen Zustandes lie-
gen durch diffuse landwirtschaftliche und urbane Quellen vor. Der chemische Zustand ist insgesamt als
schlecht zu bewerten. Signifikante Belastungen des mengenmafligen Zustandes bestehen durch die
Entnahmen zur Wasserversorgung, trotzdem wird der mengenmafige Zustand insgesamt als gut be-
wertet (LfU 0.J.).

Gemal Landschaftsplan der Gemeinde Stahnsdorf besteht fiir das Plangebiet keine hohe Empfindlich-
keit gegenlber der Verschmutzung von Grundwasser. Der Grundwasserflurabstand wird gemaf Karte
Grundwasserflurabstand des Landesamtes fir Umwelt (LfU) mit > 5 - 7,5 m angegeben (LfU 2021 Web-
Kartenanwendung Grundwassermessstellen).

Sidlich vom Plangebiet im Bereich des Ortsteils Guterfelde befinden sich ehemalige Rieselfelder. Be-
stehende Grundwasserbelastungen durch die Rieselfelder im Slidwesten des Plangebietes sind nicht
auszuschlief3en.

Gemaly Anforderungen der unteren Bodenschutzbehérde wurde das Fachplanungsbiro Umweltpla-
nung Dr. Klimsa mit der Erarbeitung einer orientierenden Altlastenuntersuchung beauftragt. Das
Fachgutachten (Bericht 23021.01.2) liegt mit dem Stand 21.08.2023 vor und wurde der unteren Boden-
schutzbehoérde bereits zur Verfiigung gestellt. Die Festlegung des Untersuchungsumfangs erfolgte auf
Grundlage einer zuvor durchgeflhrten historischen Recherche (Bericht 23021.01.2 vom 07.06.2023) in
Abstimmung mit der unteren Bodenschutzbehdrde.

In dem Bericht werden die Resultate der durchgefiihrten Bodenuntersuchungen zusammengestellt und
eine Bewertung der Ergebnisse im Hinblick auf die vorgesehenen wohn- und gewerblichen Nutzungen
dargestellt. In der Untersuchung wurde auch der Wirkungspfad Boden - Grundwasser gemaf Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) berlcksichtigt. Im Ergebnis des Gutachtens wur-
den in Teilbereichen des Plangebietes schadliche Bodenverunreinigungen nachgewiesen, die sich auf
die jahrzehntelange anthropogene Nutzung des Standortes zurtickflihren lassen. Fir den Wirkungspfad
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Boden — Grundwasser wurden punktuell relevant erhéhte stoffliche Belastungen mit Uberschreitungen
der Prifwerte gemal BBodSchV festgestellt, sodass eine Verlagerung von Schadstoffen aus den Bo-
den Uber das Sickerwasser in das Grundwasser nicht grundsatzlich auszuschlieRen ist.

Die Flache weist derzeit Versiegelungen im Bereich der vorhandenen baulichen Anlagen auf. Gleich-
zeitig sind die umliegenden Grin- und Freiflachen als verdichtet einzustufen. Im ndrdlichen Bereich des
Plangebiets befindet sich ein Regenriickhaltebecken.

Die Grundwasserneubildung bezeichnet diejenige Menge des Niederschlages, die in den Boden infil-
triert und dem Grundwasser zugeht. Die Grundwasserneubildungsrate ist im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans mit Werten zwischen 50 und 100 mm/a angegeben.

Trinkwasserschutzzone

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines festgesetzten, vorlaufig sichergestellten oder fachbehérdlich
geplanten Trinkwasserschutzgebietes.

Hochwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich auerhalb der Flachen, in denen ein Hochwasser mit einem Wiederkehrin-
tervall von 10/20 Jahre (hohe Wahrscheinlichkeit), alle 100 Jahre (mittlere Wahrscheinlichkeit) und alle
200 Jahre (niedrige Wahrscheinlichkeit) zu erwarten ist.

Bewertung

Die Flachen im Plangebiet haben eine derzeit allgemeine Bedeutung fir das Schutzgut Wasser.

Prognosen
Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die Grundwasserverhaltnisse im Plangebiet werden sich bei Nichtdurchfihrung der Planungen nicht
wesentlich verandern. Die bestehende Gebaudestruktur wiirde weitestgehend in ihrem derzeitigen Zu-
stand erhalten bleiben. Eine Ergdnzung durch weitere Gebdude und Nebenanlagen ware nicht auszu-
schlielen, da Bauantrage nach § 34 BauGB zu beurteilen waren und die derzeitige gewerbliche Nut-
zung die Grundlage fur die Beurteilung bilden wirde. Hierfur ware das anfallende Niederschlagswasser
gemal § 54 Abs. 4 BbgWG auf den Baugrundstiicken zu versickern. Auch die gehdlzbestandenen
Grin- und Freiflachen werden sich bei Nichtdurchfihrung der Planungen nur unwesentlich im Zuge der
Sukzession verandern, zumal davon auszugehen ist, dass die Griin- und Freiflachen im Plangebiet
einer gewissen regelmafigen Pflege unterliegen. Bei Nichtumsetzung der Planung sind auf Grund der
Pflicht zur Versickerung des Niederschlagswassers keine erheblichen Veranderungen des Schutzguts
Wasser zu erwarten.

Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung
Oberflaichengewasser

Beeintrachtigungen oder nachteilige Auswirkungen auf Oberflachengewasser sind durch die Umset-
zung der Planung nicht zu erwarten. Im ndrdlichen Teil des Plangebietes befindet sich derzeit ein Re-
genrlckhaltebecken zur Riickhaltung und Versickerung des ortlich anfallenden Niederschlagswassers.
Der Bebauungsplan setzt fur die Flachen des Regenriickhaltebeckens Stellplatzflachen fest, so dass
das Regenriickhaltebecken aufgegeben wird und seine Funktion verliert. Als technisches Bauwerk hat
es neben der Funktion des Rickhalts von Niederschlagswasser auf dem Baugrundstlck keine weiteren
Okologischen Funktionen, die verloren gehen.

Grundwasser

Wahrend des Baustellenbetriebs (baubedingt) besteht eine potentielle Gefahr von Schadstoffeintragen
und -einleitungen in das Grundwasser bzw. in den Grundwasserkdrper. Im Ergebnis der orientierenden
Altlastenuntersuchung wurden in Teilbereichen des Plangebietes schadliche Bodenverunreinigungen
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nachgewiesen, die sich auf die jahrzehntelange anthropogene Nutzung des Standortes zurtickfihren
lassen. Fiur den Wirkungspfad Boden — Grundwasser wurden punktuell relevant erhohte stoffliche Be-
lastungen mit Uberschreitungen der Priifwerte gemaRk BBodSchV festgestellt, sodass eine Verlagerung
von Schadstoffen aus den Bdden Uber das Sickerwasser in das Grundwasser nicht grundsatzlich aus-
zuschlielen ist. Im Zuge der geplanten RiuckbaumalRnahmen kann es demnach auch zu einer Mobili-
sierung von Schadstoffen und der damit verbunden zur Einbringung dieser in das Grundwasser kom-
men. Weiterhin ist ein Schadstoffeintrag durch Unfallereignisse wahrend des Baubetriebs mdglich.

Die Angaben zur Schadstoffsituation im Plangebiet sind im Zuge weitergehender Planungen (Bauge-
nehmigungsverfahren) zu konkretisieren. Die untere Bodenschutzbehérde des Landkreises Pots-
dam-Mittelmark istim Rahmen der nachgelagerten Bauantrags- / Baugenehmigungsverfahren fiir Vor-
haben im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 30 ,Ehemaliges Telekomgeldnde am
Guterfelder Damm* von der, fir den jeweiligen Bauantrag zustandigen, Genehmigungsbehdrde zu be-
teiligen. Gegebenenfalls wird eine fachtechnische Begleitung der Erdarbeiten durch ein Ingenieurbtiro,
das Uber die entsprechende Sach- und Fachkunde verfligt (Sachverstandiger gemai § 18 BBodSchG)
beauflagt. Werden konkrete Anhaltspunkte fur Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen (gemaR § 2
Abs. 2 und Abs. 3 BBodSchG) festgestellt, ist die Untere Bodenschutzbehérde zu informieren (§ 31
BbgAbfBodG), um geeignete Mallnahmen zur Gefahrenabwehr hinsichtlich der planungsrechtlich zu-
lassigen Nutzung abzustimmen. Bei organoleptischen Auffalligkeiten des Bodenaushubs (Abfalle, auf-
falliger Geruch oder Verfarbungen) sind die Arbeiten einzustellen und die Untere Bodenschutzbehdrde
umgehend zu informieren. Anthropogene Bodenaufschittungen sind grundsatzlich auf inren Schadstoff-
gehalt zu priifen. Die Versickerung von Niederschlagswasser hat schadlos zu erfolgen. Im Bereich von
Versickerungsanlagen (z.B. Mulden, Rigolen) sind die anthropogenen Aufschittungen vollstandig zu
entfernen.

Baubedingt ist im Zusammenhang mit den zuldssigen Tiefgaragen in Teilbereichen des Mischgebietes
(Baufenster) die Erforderlichkeit einer bauzeitlichen Grundwasserabsenkung nicht ganz auszuschlie-
Ren, bei einem Grundwasserflurabstand von 5 bis 7,5 m jedoch nicht sehr wahrscheinlich. Sollten im
Rahmen von Bautatigkeiten MalRnahmen zur Freihaltung des Baugrundes von Grundwasser erforder-
lich sein, bedirfen diese einer wasserrechtlichen Erlaubnis durch die zustandige Wasserbehdrde. Die
Abschatzung von Auswirkungen maoglicher bauzeitlicher Grundwasserabsenkungen sind auf Ebene des
Bebauungsplanverfahrens nur allgemein moglich, eine genaue Prifung hat zu erfolgen, sobald der Um-
fang und die Lage der Absenkung klar sind.

Mit der zusatzlichen Versieglung / Verdichtung von Boden (anlagebedingt) ist grundsatzlich eine ver-
minderte Grundwasserneubildungsrate der Flachen verbunden. Der Bebauungsplan erméglicht eine
Versieglung des Plangebietes von bis zu 38.162 m?, was einem Anteil von ca. 70,7% der Gesamtflache
des Geltungsbereichs ausmacht. Eine Uberbauung in dieser GréRenordnung ist bereits ohne den Be-
bauungsplan auf der Grundlage des § 34 BauGB zulassig, so dass der Bebauungsplan keine zusatzli-
che Neuversiegelung ermdglicht.

Durch die satzungsmalig festgesetzte Versickerung des Regenwassers auf den unbebauten Flachen
innerhalb des Plangebiets bzw. im Randbereich der geplanten ErschlielBungsflachen Gber Mulden
und / oder Rigolen ist mit Umsetzung der Planung nicht von erheblichen Beeintréachtigungen der bishe-
rigen Funktionen zu rechnen. Das bestehende Regenriickhaltebecken im Norden des Geltungsbereichs
geht mit Umsetzung der Planung verloren, so dass an anderen Stellen im Plangebiet Anlagen zur Ver-
sickerung von Niederschlagswasser herzustellen sind.

Beeintrachtigungen der Gewasserglte des Grundwassers und somit auch des Grundwasserkorpers
durch betriebsbedingte direkte Stoffeintrage und -einleitungen oder durch die Verunreinigung der Deck-
schichten sind aufgrund der im Bebauungsplan zuldssigen Nutzungen unter Beriicksichtigung der ge-
setzlichen Bestimmungen zum Grundwasserschutz nicht Giber das bisher zulassige Mal} hinaus zu er-
warten. Durch die Versickerung Uber die belebte Bodenzone erfolgt zudem eine Reinigung bzw. Ent-
frachtung des Niederschlagswassers vor der Einleitung in das Grundwasser. Der Boden selbst filtriert
Staub und Schmutzpartikel aus dem Oberflachenwasser und die Mikroorganismen in den Boden sorgen
fur einen biologischen Abbau der Schadstoffe.
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Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Die temporaren bauzeitlichen Beeintrachtigungen durch die Bautatigkeiten kdnnen durch die Beachtung
der einschlagigen Vorschriften, eines qualifizierten Bauablaufs und eines entsprechenden Material- und
Technikeinsatzes gemaf den aktuell geltenden Anforderungen sowie der fachgutachterlichen Beglei-
tung im Zuge der Ruckbaumalinahmen innerhalb von Altlastenverdachtsflachen vermieden werden.

Zur Minderung des Eingriffs durch die Versiegelung von versickerungsfahigen Flachen wird festgesetzt,
das ebenerdige PKW-Stellplatze und deren Zufahrten in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzu-
stellen sind.

Gemal Satzung Uber die Entsorgung von Niederschlagswasser der Gemeinde Stahnsdorf einschliel3-
lich der Ortsteile Giterfelde, Schenkenhorst und Sputendorf (Niederschlagswasserentsorgungssatzung
(Bekanntmachung im Amtsblatt fir die Gemeinde Stahnsdorf 01.09.2005)) ist Niederschlagswasser auf
den Grundsticken, auf denen es anfallt, zu versickern. Die Eingriffsfolgen kdnnen durch die Versicke-
rung des auf dem Dach- und Wegeflachen bzw. des auf den Grundstiicksflachen anfallenden Nieder-
schlagswasser im Gebiet sowie die Verwendung wasserdurchlassiger Schichtaufbauten, Materialien
und Verlegearten zur Befestigung von ErschlieBungsflachen minimiert werden. Zum Schutz des Grund-
wassers vor Verunreinigung ist das anfallende Niederschlagswasser dabei tber eine belebte Boden-
zone zu versickern oder durch geeignete technische Anlagen einer Vorreinigung zuzufiihren. Sofern
der Boden fur Versickerung geeignet ist und ein Abstand zum Grundwasser von mindestens 1,0 m
(Sickerraum) eingehalten wird, kann Niederschlagswasser von Dachflachen und von Fahr- und Parkfla-
chen Uber die belebte Bodenzone versickert werden.

Im Rahmen der nachgelagerten ErschlieRungs- und Ausfihrungsplanung wird fir das Areal des ehe-
maligen Telekom-Gelandes ein eigenstandiges Entwasserungskonzept erarbeitet. Anhand der Ergeb-
nisse werden im Rahmen der nachgelagerten Ausfiihrungsplanung technisch sinnvolle und wirtschaft-
lich vertretbare Losungen fir die Entwasserung des (im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungs-
plans) anfallenden Niederschlagswassers getroffen.

6.4.5. Schutzgut Klima und Luft

Das Schutzgut Klima und Luft ist in erster Linie bedeutend fir die menschliche Gesundheit, aber auch
fur die Schutzguter Tiere, Pflanzen sowie Kultur- und Sachgiter. Untersuchungsgegenstand sind zum
einen die lokalklimatische Situation unter Beachtung der grol3rdumigen Zusammenhange sowie die
Luftgiite und deren Veranderung durch die Entwicklung und Nutzung der baulichen Anlage. Beeintrach-
tigungen des Klimas entstehen vor allem auch aufgrund von Luftverunreinigungen.

Ausgangssituation
Klima/Luft

Laut dem Landschaftsrahmenplan Potsdam Mittelmark (Karte 13: Klima, Luft) handelt es sich bei dem
Plangebiet und den umliegenden Siedlungsflachen um bioklimatisch belastete Rdume. Gemal dem
Landschaftsplan Stahnsdorf von 2012 handelt es sich um eine geringe Belastung. Das Plangebiet ist
im Landschaftsrahmenplan aulRerdem als Flache, die durch lufthygienische Belastungen aufgrund von
Verkehrsemissionen beeinflusst ist, dargestellt. Die stidlich angrenzenden landwirtschaftlich genutzten
Flachen sind Teil eines Kaltluftstaugebietes mit geringer Austauschfunktion.

Es ist davon auszugehen, dass die bestehende Versieglungsstruktur, insbesondere die der Baukorper,
dazu flhrt, dass tagsiiber Warme im Gebiet gespeichert wird, die nachts nur langsam abgegeben wird.
Die bestehende Vegetationsstruktur hingegen tragt durch Transpiration und Evapotranspiration (Ver-
dunstungskalte) zur Kiihlung des Gebietes bei.

Die sudlich liegenden Acker- und Grunflachen sind sowohl im Landschaftsrahmenplan Potsdam Mittel-
mark als auch im Landschaftsplan Stahnsdorf als Kaltluftentstehungsgebiete im Einzugsgebiet der
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Wirkrdume verzeichnet. Die Bereiche unmittelbar angrenzend an das Plangebiet sind als Kaltluftstau-
gebiete mit eingeschrankten Austauschverhaltnissen dargestellt. Das Plangebiet liegt aulRerhalb be-
deutsamer Kaltluft- und Frischluftleitbahnen.

In Hinblick auf die fiir das Plangebiet dargestellten verkehrsbedingten Schadstoffbelastungen ist zu be-
achten, dass mit der zwischenzeitlich erfolgten Freigabe der Ortsumfahrung Stahnsdorf (Landesstralle
77n) als EntlastungsstralRe des Giterfelder Damms ein deutlicher Riickgang der Verkehrsstrome und
somit eine verbesserte lufthygienische Situation verbunden sein dirfte. Demnach reduziert sich mit In-
betriebnahme der L 77n und der ,Biomalzspange* vor allem die verkehrliche Bedeutung des Gliterfelder
Damms deutlich.

Erneuerbare Energien

Die energiepolitischen Ziele des Landes Brandenburg stehen in einem engen sachlichen Zusammen-
hang mit den Zielen zum Klimaschutz und zur Luftreinhaltung.

Bei der Errichtung von Gebauden sind die einschldgigen Gesetze zur Energieeinsparung und zur For-
derung regenerativer Energien zu beachten. Eine Verbesserung der Energieeffizienz ist vor allem auch
durch die Nutzung erneuerbarer Energien anzustreben.

Im Zuge der Bauantragsverfahren ist zu prifen, welche Mallnahmen zur Verbesserung der Energieef-
fizienz im Zusammenhang mit dem Klimaschutz und der Luftreinhaltung im Plangebiet umgesetzt wer-
den koénnen.

Prognosen
Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die klimatische und lufthygienische Situation im Planungsgebiet werden sich bei Nichtdurchfihrung der
Planungen nicht verandern. Die bestehende Gebaudestruktur wird in ihrem derzeitigen Zustand erhal-
ten. Auch die gehdlzbestandenen, Iuftfilternden Flachen werden sich bei Nichtdurchfuhrung der Planun-
gen nur unwesentlich im Zuge der Sukzession verandern. Nach § 34 BauGB zulassige bauliche Ergan-
zungen kénnten ggf. vorgenommen werden und damit zu einer vergleichbaren Wirkung auf das Schutz-
gut Klima fiihren, wie die Umsetzung der Planung des Bebauungsplans.

Die ohne die Planung nach § 34 BauGB ebenfalls zulassige Art der baulichen Nutzung flihrt zu weiteren
Geb&uden, die zu einer hdheren verkehrlichen Nutzung fiuhren.

Insgesamt sind jedoch bei Nichtumsetzung der Planung nur geringe kleinrdumige Veranderungen des
Schutzguts Klima/Lufthygiene zu erwarten.

Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Da der Geltungsbereich des Bebauungsplans bereits bebaut ist und dem klimatisch gering belasteten
Siedlungsbereich zugeordnet ist, wird sich die lokalklimatische Situation mit Umsetzung der Planung
nur geringfugig veréndern. Die Festsetzungen des Bebauungsplans lassen eine Verdichtung der Be-
bauung zu, so dass zukiinftig die Warme absorbierenden Gebaude und befestigten Flachen (Asphalt
oder Pflaster) zunehmen werden. Die mit der Planung ermdglichte bauliche Verdichtung ist jedoch nach
§ 34 BauGB auch ohne den Bebauungsplan zulassig. Die bioklimatisch belasteten Siedlungsbereiche
der Gemeinde Stahnsdorf bleiben in ihrer Ausdehnung unverandert, da es sich um eine bereits bebaute
Flache handelt. Das sidlich angrenzende Kaltluftentstehungsgebiet wird in Folge der flir den geplanten
Kreisverkehr festgesetzten Stralenverkehrsflache um 511 m? reduziert, was im Verhaltnis zu seiner
Ausdehnung nur marginal ist und keine splrbaren Auswirkungen auf das Lokalklima hat. Auch hinsicht-
lich des Kaltluftstaus sind keine nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.

Durch die Festsetzung von Grunflachen im zentralen Bereich des Geltungsbereichs wird ein gebietsin-
terner lokalklimatischer Ausgleich sichergestellt, da Grinflachen auf Grund der kihlenden Wirkung
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durch die Verdunstung der in Pflanzen und im Boden gespeicherten Feuchtigkeit der lokalklimatischen
Belastung Uberbauter Flachen entgegenwirken.

Die lufthygienischen Belastungen durch Verkehrsimmissionen entlang des Guterfelder Damms werden
durch die Planung nicht erheblich verandert, gehen jedoch durch die inzwischen in Betrieb genommene
Ortsumfahrung L 77n und die ,Biomalzspange® zurilck.

Hinsichtlich des mit der Planung ermdglichten Ausstofes von Kohlendioxyd sind keine erheblichen ne-
gativen Veranderungen durch die Planung zu erwarten. Anstatt der aktuell zulassigen gewerblichen
Nutzung setzt der Bebauungsplan ein Mischgebiet fest, das Gewerbe und Wohnen auf dem Standort
ermoglicht. Durch die nunmehr zulassigen Wohnnutzungen kénnen ggf. Fahrten zwischen Arbeit und
Wohnung vermieden werden. Hinsichtlich Heizung und Energieversorgung sind die aktuellen Anforde-
rungen der Brandenburgischen Bauordnung zu beachten.

Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut Klima sind durch die Planung nicht zu erwarten,
da die klimatisch wirksamen Veranderungen des Lokalklimas bereits vor der Festsetzung des Bebau-
ungsplans zuldssig sind.

Die Festsetzung der beiden zentralen Grinflachen sowie die festgesetzten Baumpflanzungen auf den
oberirdischen Stellplatzanlagen und der Erhalt des Baumbestandes auf den nicht Gberbaubaren Fla-
chen stellen eine lokalklimatisch ausgewogene Entwicklung sicher.

6.4.6. Schutzgut Arten und Biotope

Tiere und Pflanzen tragen zum Funktionieren des Naturhaushaltes, zur Erhaltung der Luftqualitat und
zur Schoénheit des Lebensumfeldes bei. Sie bilden dartber hinaus die Nahrungsgrundlage des Men-
schen und sind Lebensstéatten von pflanzlichen und tierischen Organismen.

Die Beschreibung und Bewertung der Schutzgiiter Tiere, Pflanzen und Biotope geht von der Zielsetzung
des Schutzes der biologischen Vielfalt aus. Biodiversitat oder biologische Vielfalt bezeichnet gemaf
der UN-Biodiversitatskonvention (Convention on Biological Diversity, CBD) ,die Variabilitdt unter leben-
den Organismen jeglicher Herkunft und die 6kologischen Komplexe, zu denen sie gehdéren®. Damit um-
fasst sie die Vielfalt innerhalb sowie zwischen Arten, dariiber hinaus die Vielfalt der Okosysteme selbst.

Erhaltung und nachhaltige Nutzung der biologischen Vielfalt gelten als wichtige Grundlagen firr das
menschliche Wohlergehen.

Ausgangssituation

Zur Beurteilung der Auswirkungen werden im Folgenden Biotope, Vegetation, Flora, Baume sowie die
Fauna gesondert betrachtet.

Biotope

Der Landschaftsplan der Gemeinde Stahnsdorf fihrt die Flachen im Plangebiet als Gewerbeflachen
(12310). Die Flachen verfligen tber den niedrigsten Biotopwert (1).

Im Oktober 2020 wurde der gesetzlich geschiitzte Baumbestand gemal der Baumschutzsatzung
Stahnsdorf im Plangebiet erfasst. Bei dieser Begehung wurden ebenfalls die wesentlichen Biotop- und
Nutzungsstrukturen im Plangebiet konkretisiert (vgl. Tabelle 4; Karte Bestandsplan zum Umweltbericht).

Tabelle 4: Ubersicht (iber die vorkommenden Biotope im Geltungsbereich

Biotopklasse/ Biotopname Flache
Biotopcode

05 Gras- und Staudenfluren

05162 Zierrasen, artenarm 5.351
051622 Zierrasen, artenarm mit Baumbestand 20.273
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Biotopklasse/ Biotopname Flache
Biotopcode

07 Laubgebiische; Feldgehodlze

07100 flachige Laubgebiische 100
07110 Feldgehdlze 75
09 Acker

09130 intensiv genutzte Acker | 571
10 Biotope der Frei- und Griinflaichen

10271 Anpflanzung von Bodendecker < 1 m Hohe | 552
12 Bebaute Gebiete, Verkehrsanlagen

12310 Industrie-, Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsflachen 7.809
12611 Pflasterstralen 6.515
12612 Straflen mit Asphalt oder Betondecke 623
12642 Parkplatze teilversiegelt 455
126431 Parkplatze, versiegelt mit Baumbestand 4.204
126432 Parkplatze versiegelt ohne Baumbestand 4.045
12654 versiegelter Weg 3.387

Die Gebaudeflachen im Plangebiet werden dem Biotoptypen 12310 — Industrie-, Gewerbe-, Handels-
und Dienstleistungsflachen (in Betrieb) zugeordnet. Die zentral gelegene Griinflache 6stlich der Zufahrt
wird dem Biotoptypen 051602 — Zierrasen/Scherrasen, mit locker stehenden Baumen zugeordnet. Den
groten Anteil der vorherrschenden Biotope bilden im Bestand die Verkehrsflachen (12611 — Pflaster-
straen, 12640 — Parkplatze und 12654 — versiegelte Wege). Im norddstlichen Teil des Plangebiets ist
eine Stellplatzanlage als Biotoptyp 12642 — Parkplatze teilversiegelt. Die zentral im Plangebiet gelegene
Stellplatzanlage wird dem Biotoptypen 126432 — Parkplatze versiegelt; ohne Baumbestand und die im
sudlichen Plangebiet gelegene Stellplatzanlage dem Biotoptypen 126431 — Parkplatze versiegelt, mit
Baumbestand zugeordnet. Die privaten Verkehrsflachen innerhalb des Plangebiets, werden den Bio-
toptypen 12611 — PflasterstraRen und 12654 — versiegelter Weg zugeordnet.

Das ganze Areal wird durch Hecken- und Gehdlzpflanzungen und Zierrasenflachen (05162) umrandet
und gegliedert. Die im dstlichen Bereich liegende Kantine ist z.B. mit samt ihren Freiflachen durch eine
Heckenpflanzung mit Hainbuche und Haselnuss eingefasst. Die im Inneren liegenden Zierrasenflachen
sind mit Ziergehodlzen u. a. der Arten Trompetenbaum (Catalpa bignonioides), Gotterbaum (Ailanthus
altissima), Zaubernuss (Hamamelis), Amber-Baum (Liquidambar styracifula) sowie Tulpenbaum (Lirio-
dendron tulipifera) bestanden (051622). An der rickseitigen Gebaudewand der Kantine befinden sich
Gehdlzpflanzungen mit Platane und Haselnuss. Die siidliche und in Teilen siidéstliche Geltungsbe-
reichsgrenze ist von Heckenpflanzungen mit Hartriegel und Schneeblattriger Blasenmiere bestanden.
Teile der Grinflachen entlang des Glterfelder Damms sind neben Zierrasen mit locker stehenden
Zwergginsterbiischen bewachsen (10271 — Anpflanzung von Bodendeckern).

Die westlich an den Guterfelder Damm anschlieRenden, landwirtschaftlich genutzten Flachen innerhalb
des Landschaftsschutzgebiets Parforceheide wurden als Biotoptyp 09130 — intensiv genutzte Acker er-
fasst.

Die im Plangebiet vorhandenen Biotoptypen sind von allgemeiner Bedeutung fiir den Biotop- und Ar-
tenschutz. Die Empfindlichkeit der im Plangebiet vorkommenden Biotoptypen, insbesondere der Zierra-
sen- und Geholzflachen wird als gering eingestuft, da sie im Brandenburger Siedlungsbereich haufig
sind und keine besondere Schutzwirdigkeit aufweisen.

Geschiitzte Biotope

Nach § 30 BNatSchG i.V.m. § 18 BbgNatSchAG geschitzte Biotope sind im Plangebiet nicht vorhan-
den.
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Baume

Die im Plangebiet befindlichen Griin- und Freiflachen sind vollstandig von locker stehenden oder rei-
henformig angelegten Baumpflanzungen unterschiedlichen Alters bestanden (ca. 10-80 Jahre). Es han-
delt sich dabei hauptsachlich um folgende Gehdlze: Buche (Fagus sylvatica), Spitz- und Bergahorn
(Acer platanoides, Acer pseudoplatanus), Birke (Betula pendula), Stieleiche (Quercus robur), Pappel
(Populus), Linde (Tilia cordata), Waldkiefer (Pinus sylvestris), Kastanie (Aesculus hippocastanum), Zier-
kirsche (Prunus serrulata), Haselnuss (Corylus avellana) und Baumhasel (Corylus colurna).

Gemal § 2 Abs. 2. sind im Geltungsbereich gemaf der Baumschutzsatzung Stahnsdorf:

e Baume mit einem Stammumfang von mindestens 60 cm (dies entspricht einem Stammdurch-
messer von 19 cm) und

e Baume mit einem geringeren Stammumfang, wenn sie aus landeskulturellen Griinden, ein-
schlieRlich der Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen gemaf §§ 14 ff BNatSchG, als Ersatzpflan-
zung nach § 5 Abs. 4 oder 5 der Brandenburgischen Baumschutzverordnung vom 29. Juni 2004
(GVB1. Il S. 553), der Verfugung zur einstweiligen Sicherstellung der kinftigen geschitzten
Landschaftsbestandteile ,Bdume im Landkreis Potsdam-Mittelmark“ vom 30. November 2009
oder § 7 dieser Satzung gepflanzt wurden, geschiitzt.

Der Stammumfang von Baumen ist dabei in einer Héhe von 1,30 m Uber dem Erdboden zu messen.
Liegt der Kronenansatz unter dieser Hohe, ist der Stammumfang unmittelbar unter dem Kronenansatz
malfgebend.

Gemal § 2 ab. 4 gilt diese Satzung nicht fir:

e Obstbdaume, Pappeln, Baumweiden, sowie abgestorbene Baume innerhalb des besiedelten
Bereichs;

e Baume die aufgrund eines Eingriffs geman §§ 14 ff. BNatSchG gefallt werden, der nach § 17
des BNatSchG zugelassen worden ist;

e gewerblichen Zwecken dienenden Baume in Gartenbaubetrieben im Sinne der Baumnut-
zungsordnung;

e B&ume in kleingéartnerisch genutzten Einzelgarten einer Kleingartenanlage im Sinne des § 1
Abs. 1 des Bundeskleingartengesetzes und

e Wald im Sinne des § 2 des Waldgesetzes des Landes Brandenburg

Die Beseitigung eines geschitzten Baumes bedarf der vorherigen Genehmigung der Gemeinde. Mit der
Genehmigung zur Beseitigung eines geschiitzten Baumes ist die Beauflagung von Ersatzpflanzungen
oder die Festsetzung einer Ersatzzahlung verbunden.

Im Rahmen der Erfassung des gesetzlich geschiitzten Baumbestandes im Oktober 2020 wurden im
Untersuchungsgebiet insgesamt 157 Baume erfasst, von denen 3 zum Zeitpunkt der Bilanzierung be-
reits gefallt waren und 117 unter den gesetzlichen Schutz der Baumschutzsatzung Stahnsdorf fallen.

Tierwelt

Im Untersuchungsgebiet erfolgten artenschutzfachliche Begehungen im Friihjahr und Sommer 2021 fiir
die Artengruppen Brutvigel und Reptilien, die den Schutzbestimmungen des § 44 Abs. 1 BNatSchG
unterliegen.

Das Untersuchungsgebiet bietet vor allem Gebaude-, Frei- und Héhlenbritern passende Niststrukturen.
Die 6stliche Grundstucksgrenze wurde auf Reptilien untersucht, da sich dort eine brach liegende Flache
unmittelbar an das Untersuchungsgebiet anschlieRt mit passenden Lebensraumstrukturen fir die Zau-
neidechse. Das Vorkommen von Fledermausen kann nicht ganz ausgeschlossen werden, insbesondere
an den vorhandenen Gebauden und an einzelnen Baumen. Bekannte Winterquartiere befinden sich
nicht im Geltungsbereich. Im Untersuchungsgebiet und in unmittelbarer Umgebung zu diesem befinden
sich keine Gewasser. Auf eine Erfassung von Amphibien wurde daher verzichtet. Holz bewohnende
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Kaferarten wurden aufgrund des Fehlens von geeigneten Lebensraumstrukturen am vorhandenen
Baumbestand nicht kartiert.

Brutvégel:

Als Methode fur die Erfassung der Brutvogel kam die Revierkartierung zur Anwendung. Alle Beobach-
tungen hor- und sichtbarer Vogel, insbesondere revieranzeigende Merkmale (singende Mannchen,
Warnrufe, nistmaterial- und futtertragende Altvogel, etc.) wurden erfasst. Die Auswertung der Ergeb-
nisse aller Begehungen erfolgte nach den ,Methodenstandards zur Erfassung der Brutvogel Deutsch-
lands” von Sidbeck et. al. (2005).

Es erfolgten insgesamt 7 Begehungen im Zeitraum Ende April 2021 — Ende Juli 2021. Die Begehungen
fanden am 27.04; 29.04; 14.05; 21.05; 02.06; 18.06 und am 23.07 2021 statt.

Insgesamt konnten im Untersuchungsgebiet 22 Vogelarten erfasst werden, davon 8 besonders ge-
schitzten Vogelarten mit Brutplatzen und Brutrevieren im Untersuchungsgebiet (vgl. Karte Bestands-
karte zum Umweltbericht). Bei den nachgewiesenen Brutvogelarten handelt es sich um haufige und
ungefahrdete Vogelarten im Land Brandenburg (vgl. Tab.6). Der Star ist als einzige erfasste Art der
Roten Listen im Untersuchungsgebiet deutschlandweit in der Kategorie 3 — gefahrdet gelistet. Neben
den ermittelten Brutvogelarten konnten 14 weitere besonders und streng geschitzte Vogelarten als
Nahrungsgaste erfasst werden.

Tabelle 5 Ubersicht iber das Brutvogelvorkommen im Untersuchungsgebiet BP30 Stahnsdorf

Deutscher Name [Wissenschaftlicher Name [Abk. Nest- |[RL RL D |BArt Brutrevier/
stand- BB 2021 [SchVO [Nahrungsgast
ort 2019 2005
Amsel Turdus merula A F * * § NG
Bachstelze Motacilla alba Ba N * * § NG
Blaumeise Cyanistes caeruleus Bm H * * § BR
Bluthanfling Carduelis cannabina Ha F 3 3 § NG
Buntspecht Dendrocopos major Bs H * * § NG
Elster Pica pica E F * * § BR
Feldsperling Passer montanus Fe H V \% § NG
Gartenbaumlaufer | Certhia brachydactyla Gb N * * § NG
Gartenrotschwanz | phoenicurus Gr H, N * * § NG
phoenicurus
Girlitz Serinus serinus Gi F V * § NG
Haussperling Passer domesticus H H, F * * § BR
Hausrotschwanz | Phoenicurus ochruros Hr N * * § NG
Klappergrasmiicke| Sylvia curruca Kg F * * § NG
Kohlmeise Parus major K H * * § BR
Mauersegler Apus apus Ms H * * § BP
Monchsgrasmiicke| Sylvia atricapilla Mg F * * § BR
Nachtigall Luscinia megarhyn- N F * * § NG
chos

Nebelkrahe Corvus corone cornix Nk F * * § NG
Ringeltaube Columba palumbus Rt F,N * * § NG
Star Sturnus vulgaris S H * 3 § BP
Stieglitz Carduelis carduelis Sti F * * § BR
Turmfalke Falco tinnunculus Tf F,N 3 * 88§ NG
Erlauterungen:

Rote Liste Brandenburg: RYSLAVY, T, MADLOW, W. (2019)

Rote Liste Deutschland: RYSLAVY, T. ET AL. (2020)

1 — vom Aussterben bedroht; 2 — stark gefahrdet; 3 — gefahrdet; R — Arten mit geografischer Restrik-
tion; V — Art der Vorwarnliste; * - ungefahrdet

BArtSchVO: Bundesartenschutzverordnung (2005); §: besonders geschutzt, §§: streng geschitzt
Status: BP — Brutplatz; NG — Nahrungsgast; BR — Brutrevier (fett gedruckt)

Neststandort: B — Bodenbriiter, N — Nischenbrtter: H — Hohlenbriter, F — Freibriter, NF — Nest-
fliichter, K — Koloniebriter
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Im Untersuchungsgebiet konnten Brutplatze der Gebaude- und Hohlenbriter Mauersegler, Star,
Haussperling, Buntspecht und Kohl- und Blaumeise erfasst werden. Es wurden zwei Brutplatze der Art
Mauersegler am Gebaude an der ndérdlichen Grundstlicksgrenze in Nischen an den massiven Dachsim-
sen der Gebaudeeingange auf der Slidseite erfasst. Die Art Star briitet im Untersuchungsgebiet an der
Ostlichen Grundsticksgrenze in einem Laubbaum (insgesamt zwei Spechthéhlen in 3 und 4 m Hbéhe)
und im mittleren Grundstiicksbereich in einer Kirsche (eine Spechthéhle in 1,50 m Hohe und am Nach-
barbaum zwei Héhlen in 2 m Héhe). Das Brutrevier des Haussperlings befindet sich unterhalb von
Dachsteinen an der sudostlichen Ecke des Gebaudes im mittleren Grundstiicksbereich. Innerhalb einer
Grunflache im nérdlichen Grundstlcksabschnitt steht ein weiterer Hohlenbaum (Birke) mit einer Specht-
hohlung in etwa 6 m Hohe.

Das Brutrevier der Kohimeise befindet sich an der westlichen Grundstiicksgrenze und das Brutrevier der
Blaumeise an der Ostlichen Grundstiicksgrenze.

Bei den genannten Nachweisen handelt es sich um ganzjahrig geschiitzte Lebensstatten im Sinne des
§ 44 Absatz 1 Nummer 3 Bundesnaturschutzgesetz. In der Regel werden die kartierten Lebensstatten
wiederholt fir die Jungenaufzucht von den ermittelten Arten aufgesucht. Vor der erforderlichen Beseiti-
gung ganzjahrig geschutzter Lebensstatten ist eine Ausnahmegenehmigung der Unteren Naturschutz-
behorde Potsdam-Mittelmark einzuholen.

Im Untersuchungsgebiet konnten zudem Brutreviere der Freibrlter Elster, Monchsgrasmucke, Ringel-
taube und Stieglitz erfasst werden. Die Brutreviere liegen innerhalb des Baum- und Strauchbestandes
auf dem Grundstiick. Insbesondere das Brutrevier der Elster an der sidlichen Grundstiicksgrenze ist
vermutlich von baulichen MaRnahmen betroffen.

Bei den artenschutzfachlichen Begehungen konnte zudem mehrfach der Turmfalke im Bebauungsplan-
gebiet beobachtet werden. An einem Gebaude an der nérdlichen Grundstiicksgrenze konnten mehrere
Gewodlle an verschiedenen Standorten auf der Nordseite gefunden werden. Im Untersuchungsgebiet
konnte kein Brutplatz des Turmfalken nachgewiesen werden, es handelt sich somit um einen Ruheplatz
der Art am Gebaude.

Reptilien:

Die Begehungen zur Erfassung der streng geschuitzten Zauneidechse und anderer Reptilienarten er-
folgten im Zeitraum von Mai - Juli 2021 im Nachgang an die an die Kartierung der Brutvogelarten. Die
Temperaturen lagen zum Untersuchungszeitpunkt kontinuierlich bei mindestens 16 C°. Bei den Bege-
hungen 2021 konnten im Untersuchungsgebiet keine Nachweise oder Spuren von Reptilien erfasst wer-
den.

Prognosen
Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die biotische Situation im Planungsgebiet wird sich bei Nichtdurchfihrung der Planung nicht wesentlich
verandern. Die geholzbestandenen Griin- und Freiflachen bleiben bestehen und werden sich bei Nicht-
durchfiihrung der Planung nur unwesentlich im Zuge der naturlichen Sukzession bzw. durch Pflege-
mafnahmen verandern. Nach § 34 BauGB ist aber eine bauliche Entwicklung zulassig, so dass auch
ohne den Bebauungsplan Veranderungen in den Biotopstrukturen mdglich sind. Eine konkrete Aussage,
welche Bereiche baulich entwickelt wirden und damit auch, welche Biotope betroffen waren, kann nicht
eingeschatzt werden, da konkrete Bauantrage nicht vorliegen. Die Lebensraum- und Habitatstrukturen
fur die im Plangebiet vorkommenden Arten wiirden ebenfalls bestehen bleiben und ggf. durch den Ab-
riss oder die Sanierung nicht mehr genutzter und/oder baufélliger Bestandsgebaude (Wirtschafts- und
Funktionsgebaude) auch beeintrachtigt werden konnen. Sofern dabei Lebensstatten geschitzter Arten
betroffen waren, waren MalRnahmen zur Vermeidung bzw. Kompensation von Versté3en gegen die
Verbote des § 44 BNatSchG zu priifen und Ausnahmen bzw. Befreiungen bei der zustandigen Natur-
schutzbehoérde zu beantragen.
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Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Im Zuge der Umsetzung der Planung kommt es bau- und anlagebedingt in Teilen zu einem Verlust der
bestehenden Biotop- und Lebensraumstrukturen. Betriebsbedingt kann es mit Umsetzung der Planung
zur Stérung und Beunruhigung von Brutvogeln und deren Fortpflanzungs- und Ruhestatten kommen.

Biotope

Mit Umsetzung der Planung werden mehr Flachen im Plangebiet versiegelt sein. Die avisierte Neuver-
sieglung und damit einhergehend der Verlust von Biotopstrukturen ist jedoch im Grundstlcksbereich
des ehemaligen Kasernengelandes bereits vor Umsetzung der Planung gemaf § 34 BauGB als zulassig
zu bewerten.

Tabelle 6: Ubersicht tiber die Biotope im Bestand bei Ausnutzung der nach § 34 BauGB zuléssigen
Uberbauung

Biotopklasse/ | Biotopname Flache in m? Davon Ver-
Biotopcode bleib bei Aus-
nutzung 80 %
Uberbauung

05 Gras- und Staudenfluren

05162 Zierrasen, artenarm 5.351 1.070

051622 Zierrasen, artenarm mit Baumbestand 20.273 4.055
Zwischensumme 5.125

07 Laubgebiische; Feldgehdlze

07100 flachige Laubgebiische 100 20

07110 Feldgeholze 75 15
Zwischensumme 35

09 Acker

09130 intensiv genutzte Acker 522 522
Zwischensumme 522

10 Biotope der Frei- und Griinflachen

10271 Anpflanzung von Bodendecker < 1 m Héhe 552 110
Zwischensumme 110

12 Bebaute Gebiete, Verkehrsanlagen

12310 Industrie-, Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsflachen 7.809

12611 PflasterstralRen 6.515

12612 Straflen mit Asphalt oder Betondecke 623

12642 Parkplatze teilversiegelt 455

126431 Parkplatze, versiegelt mit Baumbestand 4.204

126432 Parkplatze versiegelt ohne Baumbestand 4.045

12654 versiegelter Weg 3.387

Von der Uberbauung durch die Festsetzung eines Mischgebietes (GRZ 0,8) und von Stralenverkehrs-
flachen sind Biotope von allgemeiner Bedeutung auf dem ehemaligen Kasernengelande betroffen. Es
handelt sich um artenarmen Zierrasen (Biotopcode 05162), artenarmen Zierrasen mit Baumbestand
(Biotopcode 051622), flachige Laubgeblische (Biotopcode 07100) und Anpflanzungen mit Bodende-
ckern <1 m Hohe (Biotopcode 10271) sowie Siedlungsbiotope wie Stral3e, Stellplatze und Gewerbefla-
chen. Unter Berlcksichtigung der nach § 34 BauGB bis zu 80 % zulassigen Inanspruchnahme aller
Biotope ergibt sich ein verbleibender Bestand der artenarmen Zierrasen von insgesamt 5.125 m? und
bei den Gehdlzflachen von insgesamt 145 m2. Hinzu kommen 522 m? Intensivacker.

Gemal Bebauungsplan sollen im Bereich der festgesetzten Griinflachen die vorhandenen Gehdlze er-
halten bleiben. Zudem werden in den Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage“ 1.615 m?
(Wege und Nebengebdude) und im Bereich der Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Freizeit und
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Erholung“ und ,Kinderspielplatz* ca. 350 m? (Kantine) bislang versiegelte Flache entsiegelt und begrint.
Da es fiir die Begriinung keine Festsetzung gibt, wird hier mit artenarmen Zierrasen bilanziert. Durch
die gartnerische Anlage der nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen und die Anlage von Straflenbe-
gleitgriin sowie die Herstellung der Griinanlagen auf insgesamt 14.457 m? werden zusatzlich Strukturen
mit vergleichbarer Wertigkeit geschaffen. Das gilt auch fir die Gehdlzbiotope.

Tabelle 7: Ubersicht iiber die Biotope im Geltungsbereich nach Umsetzung der Planung

Biotopklasse/ Biotopname Flache in m?
Biotopcode
05162 Zierrasen, artenarm (gértnerisch anzulegende Flachen im Misch-

gebiet, ohne Anpflanzgebot und Flachen fir oberirdische Stell-

platze, 20 %) 5.531
05162 Zierrasen, artenarm (Bankette, Mulden an 6ffentlichen und priva-

ten Strallenverkehrsflachen ohne Zweckbestimmung, 20 %) 2.966
051622 Zierrasen, artenarm mit Baumbestand (Griinfliche besonderer

Zweckbestimmung ,Parkanlage®, 100 %) 3.701
051622 Zierrasen, artenarm mit Baumbestand (Griinfliche besonderer

Zweckbestimmung ,Freizeit und Erholung® und ,Kinderspielplatz®,

davon 85 %) 2.259

Zwischensumme 14.457
071311 Hecke geschlossen, iiberwiegend heimische Gehdlze 646

Zwischensumme 646
12200 Mischgebiet (ohne Anpflanzgebot und Flachen fiir oberirdische

Stellplatze; Gberbaubare Flache GRZ 0,6 zzgl. zuldssige Uber-

schreitung fiir Nebenanlagen, Gesamt-GRZ 0,8) 19.831
12612 Straen mit Asphalt oder Betondecke (6ffentliche und private

StralRenverkehrsflachen ohne Zweckbestimmung, 80 %) 11.864
12620 Uberwiegend versiegelte Stadtplétze (Quartiersplatz) 1.620
126421 Parkplatze, teilversiegelt mit Baumbestand 2.251
12653 teilversiegelter Weg (Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-

mung ,Geh- und Radweg®) 107
12653 teilversiegelter Weg (Grunflache besonderer Zweckbestimmung

,Freizeit und Erholung“ und ,Kinderspielplatz®, davon 15 %) 905

Zwischensumme 36.578

Im Bereich des ehemaligen Kasernengeldndes kommt es mit Umsetzung der Planung nicht zu einem
Uber die Zulassigkeit des bestehenden Planungsrechts (§ 34 BauGB) hinausgehenden Biotopverlust
(vgl. Kapitel 7 Bewaltigung der naturschutzrechtlichen Eingriffsreglung).

Am Guterfelder Damm kommt es im Zusammenhang mit dem geplanten Kreisverkehr ebenfalls zu ei-
nem Verlust von Biotopen allgemeiner Bedeutung. Von der Uberbauung sind in diesem Bereich vorran-
gig Intensivacker (Biotopcode 09130) sowie Zierrasen und Laubgebisch betroffen.

Mit dem Erhalt von Griinflachen, sowie der gartnerischen Anlage der nicht iberbaubaren Grundstlicks-
flache und der Entsieglung von Bestandsflachen werden mit Umsetzung der Planung neue Biotope mit
vergleichbarer Wertigkeit geschaffen bzw. erhalten. Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzguts Bi-
otope, biotische Vielfalt sind unter Beachtung der genannten MalRnahmen nicht zu erwarten.

Tierwelt

Mit Umsetzung der Planung ist von einem Verlust von Brutplatzen und Habitatstrukturen fir Hohlen-,
Nischen- und Freibriter im Plangebiet auszugehen (vgl. Kapitel Belange des besonderen Artenschut-
zes). Die Ausgleichserfordernis fiir den Verlust von Ruhe- und Fortpflanzungsstatten besonders und
streng geschitzter Arten wird im Kapitel Belange des besonderen Artenschutzes dargelegt. Eine



94 Begriindung zum BP Nr.30 ,Ehemaliges Telekomgelande am Guterfelder Damm*“ der Gemeinde Stahnsdorf

erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Fauna ist unter Beriicksichtigung der dort formulierten
Vor- und Mafdgaben nicht zu erwarten.

Im Zuge von Abriss- oder Sanierungsmafnahmen sind die Gebdude auf das aktuelle Vorkommen von
Gebaudebriitern sowie Lebensstatten von Fledermausen zu untersuchen. Sollten Tiere gefunden wer-
den, sind an benachbarten Gebduden oder Bdumen Nistkasten fur die betroffenen Vogelarten bzw.
Fledermauskasten anzubringen.

Baume

Durch die Realisierung eines Mischgebietes sowie StralRenverkehrsflachen zur Erschlielung kommt es
voraussichtlich zu einer Beseitigung von geschutzten Baumen im Plangebiet. Der Bebauungsplan Nr.
30 ist ein Angebotsbebauungsplan, der keine konkreten Bauabsichten festsetzt. Aufgrund dessen ist
zum jetzigen Planungsstand nicht abschlieBend zu beurteilen, wie viele Baume im Plangebiet im Zuge
der Uberbauung tatsachlich verloren gehen. Basierend auf der Planzeichnung und den avisierten Nut-
zungen ist derzeit von einem Verlust von 82 gesetzlich geschiutzten Baumen mit Umsetzung der Pla-
nung auszugehen, die entsprechend der Baumschutzsatzung Stahnsdorf tiber Ersatzpflanzungen aus-
zugleichen sind. 35 geschitzte Baume kdnnen entsprechend der Lage innerhalb von festgesetzten
Grunflachen oder aul3erhalb von festgesetzten Baugrenzen erhalten werden. Darunter befinden sich
auch die drei durch eine Erhaltungsbindung gesicherten Buchen in der Verkehrsflache mit besonderer
Zweckbestimmung ,Quartiersplatz®.

Die genaue Anzahl zu fallender Bdume ist im nachgelagerten Baugenehmigungs- oder Bauanzeigever-
fahren anzufiihren und die Anzahl der Ersatzpflanzungen verbindlich gemaf der Baumschutzsatzung
Stahnsdorf festzulegen.

Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Mit Umsetzung der Planung werden zum Ausgleich flir die Biotopverluste Flachen innerhalb des Plan-
gebiets entsiegelt und gartnerisch angelegt sowie Festlegungen zur Neupflanzung von Badumen und
Hecken getroffen. Insgesamt sind nur Biotope von allgemeiner Bedeutung betroffen, die nach § 34
BauGB bereits ohne den Bebauungsplan beansprucht werden kénnen. Daher resultiert aus den Fest-
setzungen des Bebauungsplans kein Verlust von Biotopwerten, der auszugleichen ware.

Im Sinne der Vermeidung von Eingriffen, werden durch die gartnerische Anlage nicht berbaubarer
Flachen gemaR Brandenburgischer Bauordnung, die Festsetzung von privaten Grinflachen, die Fest-
setzung einer Flache zur Anpflanzung einer Hecke mit gebietsheimischen und standortgerechten Strau-
chern sowie die Gliederung der Stellplatzanlagen durch Baumpflanzungen gleichwertige Biotopstruktu-
ren hergestellt.

Dem mdglichen Verlust von 81 geschitzten Einzelbdumen steht der Erhalt von 35 geschutzten Baumen
durch geeignete MalRhahmen wahrend der Bauzeiten entgegen. Die MaRnahmen zum Schutz der
Baume werden nicht im Bebauungsplan festgesetzt. Es handelt sich dabei um Baume, die in den Griin-
flachen stehen bzw. innerhalb der Mischgebietsflachen sich au3erhalb der Baufenster befinden. Die
SchutzmaRnahmen sind im Rahmen der Baugenehmigung zu beauflagen ebenso wie die erforderlichen
Ersatzpflanzungen fiir die Baumverluste. Rechnerisch ergibt sich fir die vom Verlust bedrohten 81
Baume nach der Baumschutzsatzung Stahnsdorf eine erforderliche Ersatzpflanzung von 137 Baumen.

Gemal der dem Bebauungsplan zu Grunde liegenden ErschlieBungskonzeption ist innerhalb der priva-
ten und offentlichen Stralenverkehrsflachen die Errichtung von insgesamt 82 Pkw-Stellplatzen fiir Be-
sucher vorgesehen. Weitere 66 Pkw-Stellplatzen fur Besucher sollen innerhalb der hierfur vorgesehe-
nen Flachen im Bereich der Bestandsgebaude errichtet werden. Durch die textliche Festsetzung wird
rechnerisch eine Pflanzung von mindestens 50 Laubbdumen gewahrleistet. Weitere Baumpflanzungen
kdnnen in den gartnerisch anzulegenden nicht Uberbaubaren Flachen der Mischgebiete sowie in den
privaten Grunflachen und in den Verkehrsflachen erfolgen. Die konkreten Verpflichtungen zu Ersatz-
pflanzungen sind im Zuge der Bauantrdge bzw. in deren Zusammenhang zu stellenden
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Baumfallantragen zu bescheiden. Die Vollzugsfahigkeit des Bebauungsplans ist aber auf Grund der zur
Verfligung stehenden nicht Gberbaubaren Flachen gewahrleistet.

Die vorgesehenen Pflanzungen (Baum- und Heckenpflanzung) im Plangebiet stellen eine gewisse Kom-
pensation der verlorenen Habitatstrukturen dar. Grundsatzlich besteht fir die Vogel im Plangebiet die
Maoglichkeit, auf die angrenzenden Flachen auszuweichen und die als private Grunflachen im Plangebiet
festgesetzten Flachen weiterhin zu nutzen. Fir den Verlust von Brutplatzen von Hohlen- und Nischen-
britern sind in einem Verhaltnis von 1:1 vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (CEF-MalRnahmen) und
MaRBnahmen zur Sicherung des giinstigen Erhaltungszustandes (FCS-MaRnahme) in Form der Aus-
bringung von geeigneten Nistkasten am verbleibenden Baum- und Geb&udebestand sowie am Neubau
anzubringen (vgl. Kapitel Belange des besonderen Artenschutzes). Sollten Im Zuge von Abriss- oder
Sanierungsmafnahmen oder Baumfallungen Fledermause festgestellt werden, sind Fledermauskasten
im Verhaltnis 3:1 an benachbarten Gebauden oder Baumen anzubringen.

6.4.7. Schutzgut Landschaft

Im Hinblick auf die Landschaft als Schutzgut ist auf das Orts- und Landschaftsbild, d.h. optische Ein-
driicke und Gestaltungsaspekte zu achten. Hierbei werden die Elemente des Orts- und Landschaftsbil-
des unter den Aspekten Vielfalt, Eigenart und Schonheit betrachtet. Des Weiteren sind die Kriterien
Erlebnisqualitat und Auspragung von Identifikationspunkten von Bedeutung.

Ausgangssituation

Laut Landschaftsprogramm Brandenburg zeichnet sich die Landschaft um das Plangebiet durch den
Charakter eines schwach reliefierten Platten- und Higellands aus.

Das Plangebiet befindet sich am sudlichen Ortsrand von Stahnsdorf. Gemall dem Landschaftsplan
Stahnsdorf (Karte 7 Landschaft) sind die Flachen im Plangebiet als Siedlungsflachen mit sehr hohem
Versieglungsgrad einzustufen. Zusammen mit der 6stlich angrenzenden ehemals militarisch genutzten
Brachflache sind sie als Flachen dargestellt, von denen Beeintrachtigungen auf das Landschaftsbild
ausgehen. Nichtsdestotrotz besitzt das Plangebiet mit seiner Lage am sudlichen Ortseingang im An-
schluss an den Giiterfelder Damm und seinem Uberwiegend durchgriinten Charakter eine besonders
hohe stadtebauliche Bedeutung fir das Ortsbild und innerhalb des Siedlungsgefliges. Zwar weist das
Plangebiet auf Grund seiner markanten baulichen Struktur und Einfriedung ein Alleinstellungsmerkmal
am Ortseingang auf, gleichzeitig ist es durch das bauliche Wachstum der Gemeinde im Bereich des
Ortseingangs mit den Jahren gleichzeitig in die bauliche Struktur (Wohnsiedlung) eingegliedert worden.
Sudlich des Plangebiets befinden sich landwirtschaftliche Nutzflachen, die durch einen ortsbildpragen-
den Altbaumbestand sidlich des Kasernenstandortes von dem baulich gepragten Teil der Ortslage ge-
trennt werden. Im nérdlichen und westlichen Anschluss des Plangebiets pragen vor allem kleinteilige
Wohnnutzungen (Ein- und Mehrfamilienhausstrukturen) mit umliegenden Ziergarten das Ortsbild.

Die siidlich an das Plangebiet anschlieRenden landwirtschaftlich genutzten Flachen werden gemaf dem
Landschaftsplan Stahnsdorf als strukturarme und Uberwiegend naturferne Freiflachen mit geringem
Landschaftsbildwert charakterisiert. Ein kleiner Flachenabschnitt stdlich der dem Plangebiet gegen-
Uberliegenden Wohnsiedlung wird als eingeschrankt strukturreiches und bedingt naturnahes Offenland
mit mittleren Landschaftsbildwert gefiihrt. Die nérdlich an das Plangebiet angrenzende Wohnsiedlung
verfugt als Siedlungsflache mit Gberwiegend offener Bebauung und hohem Grinanteil ebenfalls Gber
eine geringen Landschaftsbildwert.

Entlang des Giterfelder Damms (Ortsausgang) sind Alleen bzw. Baumreihen die als gliedernde Ele-
mente fur das Landschaftsbild von Bedeutung sind, dargestellt. Der Bereich um den Guterfelder Damm
wird aber auch als vorbelastet durch verkehrsbedingten Larm und Schadstoffeintrage.

Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Parforceheide”
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Mit Umsetzung der Planung ist der Einbezug einer insgesamt rund 522 m? umfassenden Flache im
Landschaftsschutzgebiet ,Parforceheide“ verbunden, die als &ffentliche Straltenverkehrsflache festge-
setzt wird.

Das LSG Parforceheide erstreckt sich zwischen Potsdam und Teltow und umfasst Teile der Teltowplatte
auf einer Flache von 2.395 ha.

Das LSG dient gemal § 3 Abs. 2 und 3. der Schutzgebietsverordnung unter anderem der Erhaltung,
Wiederherstellung und Entwicklung der Schonheit, Vielfalt und Eigenart eines typischen Ausschnittes
der Jungmoranenlandschaft des Norddeutschen Tieflandes, insbesondere der landschaftsprdgenden
Grundmoranen, des Wechsels von Waldgebieten, Ackerland, unterschiedlich genutztem Griinland und
den fur Offenlandschaften charakteristischen Kleinstrukturen sowie der historischen Siedlungsstruktu-
ren durch Vermeidung weiterer Landschaftszersiedlung. Darliber hinaus wird die nachhaltige Sicherung
der Erholungsfunktion des Gebietes im Einzugsbereich Teltow sowie des GroRraums Berlin einschliel3-
lich einer der Landschaft und Naturausstattung angepassten ErschlieBung zum Zwecke der land-
schaftsgebundenen Erholung angestrebt.

Im LSG sind gemaR § 22 Abs. 3 des Brandenburgischen Naturschutzgesetz Handlungen verboten die
Vorkommen von Trockenrasen und Griinland auf Niedermoorstandorten nachteilig verandern, bescha-
digen oder zerstdéren, sowie Handlungen, die Bdume aulierhalb des Waldes, Hecken und Feldgehdlze
beschadigen oder zerstoren. Sonstige Handlungen, die den Charakter des Gebietes verandern kdnnten,
den Naturhaushalt schadigen, das Landschaftsbild beeintrachtigen oder anderen Schutzzwecken des
LSG entgegenstehen bedingen einer Genehmigung durch die zustéandige Untere Naturschutzbehdrde.
Zu diesen Handlungen zahlen neben anderen das Errichten oder wesentliche Verandern von baulichen
Anlagen, die einer &ffentlich-rechtlichen Zulassung bedirfen, die Anlage und Veranderung von Stral3en,
Wegen, Platzen und sonstigen Verkehrseinrichtungen und Leitungen sowie die Veranderung der Bo-
denstruktur durch Verdichtung, Versieglung und/oder Verunreinigung.

Prognosen
Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Das Landschaftsbild wird sich bei Nichtdurchfiihrung der Planungen nicht wesentlich verandern. Das
Gebaudeensemble der ehemaligen Kaserne mit seinen gehdlzbestandenen Griin- und Freiflachen
wiirde bestehen bleiben. Ferner wiirde die im Landschaftsplan Stahnsdorf vermerkte Beeintrachtigung,
die vom Plangebiet auf das Landschaftsbild ausgeht, unverandert fortbestehen. Weiterhin wirde mit
Nichtdurchfiihrung das Landschaftsschutzgebiet ,Parforceheide” von der Planung und der damit ver-
bundenen Flacheninanspruchnahme unberihrt bleiben.

Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Auf Grund der Vorbelastungen des Landschaftsbildes durch die aktuelle Struktur des ehemaligen Tele-
kom-Gelandes ist von keiner erheblichen Beeintrachtigung durch die Planung auszugehen. Die vorhan-
dene Eingrinung des Gelandes nach Stden durch die Gehdlzstruktur befindet sich auferhalb des Gel-
tungsbereichs und bleibt damit von der Planung unberiihrt. Die Ortseingangssituation wird durch den
Kreisverkehr neu gegliedert, was jedoch auch eine Chance fir die Reduzierung von bestehenden Land-
schaftsbildbeeintrachtigungen bedeutet.

Es werden fir den Kreisverkehr 522 m? landwirtschaftlich genutzte Flache des LSG ,Parforceheide” in
Anspruch genommen. Die Flachen liegen unmittelbar an der bestehenden Strale des Giterfelder
Damms und haben fir die Erholung keine Bedeutung. Es handelt sich um einen durch verkehrsbedingte
Larm- und Schadstoffbelastung vorbelasteten Landschaftsraum.

Gemal eingegangener Stellungnahme der unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Potsdam-Mit-
telmark vom 27. August 2021 im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange widerspricht die geplante Errichtung des Kreisverkehrs dem besonderen
Schutzzweck des LSG. Dieser Konflikt ist in Anwendung des Zustandigkeitserlasses des MLUL
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,Landschaftsschutzgebiete; Bauleitplanung“ vom 22. September 2017 zu I6sen. Danach liegen die Vo-
raussetzungen fir eine Einzelfall-Entscheidung durch den Landkreis Potsdam-Mittelmark als untere Na-
turschutzbehdrde vor. Ob zusétzlich objektiv die Voraussetzungen fur die Erteilung einer Befreiung von
den Verboten der LSG-VO auf der Vorhabenebene vorliegen (sogenanntes ,Planen in die Befreiungs-
lage*), wird anhand von Unterlagen entsprechend der Anlage 3 A des Zustandigkeitserlasses gepruft,
die durch die planende Gemeinde Stahnsdorf zu erarbeiten und dem Fachdienst 41 Offentliches Recht
vorzulegen sind.

Der gemal § 67 BNatSchG erforderliche Antrag auf eine Befreiung von den Verboten der Verordnung
Uber das Landschaftsschutzgebiet ,Parforceheide” (,Planen in die Befreiungslage“) wurde von der Ge-
meindeverwaltung Stahnsdorf mit Schreiben vom 3. August 2022 (Zeichen BPL30-008) gestellt.

Mit Schreiben vom 14.06.2023 (Zeichen: 34483-23-82) erteilte die untere Naturschutzbehdrde des
Landkreises Potsdam-Mittelmark fur die geplante Errichtung einer Kreisverkehrsanlage das Vorliegen
einer objektiven Befreiungslage.

Im Ergebnis der Priifung wies die UNB zunachst darauf hin, dass die Voraussetzungen fiir eine Ein-
zelfall- Entscheidung im Sinne des Zustandigkeitserlasses durch den Landkreis Potsdam-Mittelmark
als untere Naturschutzbehdrde vorliegen, weil

o die geplante bauliche Entwicklung auf der Grundlage des B-Plans so konkret absehbar ist, dass sie
von der UNB bereits auf Planungsebene abschlielend beurteilt werden kann,

e weniger als flinf Hektar Giberplante LSG-Flache von dem Planvorhaben in Anspruch genommen
wird und

e die mit dem B-Plan vorbereiteten Handlungen nur von einem Vorhabentrager realisiert werden, hier
der Gemeinde Stahnsdorf, die zugleich Plangeber und Vorhabentrager ist.

Begrundend wird von der UNB ausgefuhrt, dass das Planvorhaben wegen der Herstellung einer zum
Teil im LSG liegenden Kreisverkehrsanlage zwar im Widerspruch zum besonderen Schutzzweck des
LSG steht, es trotzdem aus den folgenden Griinden des liberwiegenden 6ffentlichen Interesses
notwendig und objektiv befreiungsfahig erscheint:

e Die Gemeindevertretung Stahnsdorf hat durch den Beschluss zur Aufstellung des B-Plans das ge-
meindliche Interesse am Projekt dokumentiert. Diesem 6ffentlichen Belang kommt ein gewichtiges
offentliches Interesse zu

e Die Erschlielfung und Nachnutzung innerdrtlicher Quartiersstrukturen einer ehemaligen militéri-
schen und zivil-gewerblichen Nutzung ermdglicht die sinnvolle und nachhaltige Ergédnzung des
Angebots der Gemeinde Stahnsdorf fir Wohnen und Gewerbe ohne neue Flachen im AuRenbe-
reich zu beanspruchen

¢ Die landschaftliche Wertigkeit der mit der Kreisverkehrsanlage tUberbauten LSG-Flache ist wegen
seiner Strukturlosigkeit und hohen ackerbaulichen Nutzungsintensitat vergleichsweise gering

e Seine Nahe zur vielbefahrenen sudlichen Ausfallstrale von Stahnsdorf zur nahegelegenen Landes-
stralRe 40 flhrt zusatzlich zu einer erhéhten Vorbelastung.

e Die Ausbildung der B-Plangebiets - Verkehrsanbindung als Kreisverkehrsanlage ist im Hinblick auf
den bestmdglichen Verkehrsfluss, die Verkehrssicherheit und den - im Gegensatz zu Ampelanlagen
- Nichtverbrauch elektrischer Energie die plausible Vorzugsvariante. Sinnvolle Ausfiihrungsal-
ternativen, die ebenso funktionell waren, sind nicht erkennbar.

AbschlieRend weist die untere Naturschutzbehoérde darauf hin, dass nicht die Darstellungen oder
Festsetzungen eines Bauleitplans die Regelungen einer LSGVO verletzen, sondern erst deren
Verwirklichung - also die konkreten Handlungen. Das heilt, erst auf der Ebene der Vorhabensgeneh-
migung kann die untere Naturschutzbehdrde auf Antrag die Befreiung von Verboten einer LSG-VO er-
teilen.

Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen
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Da die Planung keinen erheblichen Eingriff in das Schutzgut Landschaft bedingt, werden fur dieses
Schutzgut auch keine Ausgleichsmalnahmen notwendig.

Far die Entwicklung wird eine friher als Kaserne und zuletzt gewerblich genutzte Flache weiter qualifi-
ziert und neu genutzt. Die Festsetzung einer Heckenpflanzung an der nérdlichen Geltungsbereichs-
grenze dient der Eingrinung und Abschirmung zu den nérdlich angrenzenden Wohnbauflachen. Die
Gehdlzreihe direkt stdlich des Geltungsbereichs wird durch die Planung nicht berlhrt. Innerhalb des
Geltungsbereichs werden die Stellplatzflachen in den Mischgebieten und den StralRen durch Badume
gegliedert. Die festgesetzten Griinflachen bieten den Anwohnern Erholungsflachen. Die drei markanten,
ortsbildpragenden Buchen in der Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Quartiers-
platz* werden durch eine Erhaltungsbindung gesichert.

6.4.8. Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit

Fir die Betrachtung des Schutzgutes Mensch ist einerseits der Schutz der menschlichen Gesundheit,
etwa vor Larmbelastungen und bioklimatischen Belastungen von Bedeutung. AuRerdem sind die Aus-
wirkungen des Bebauungsplans auf die Erholungseignung und die Aufenthaltsqualitat der angrenzen-
den Flachen zu prifen.

Ausgangssituation

Erholung

Der Landschaftsrahmenplan Potsdam-Mittelmark weist den sidlich an den Geltungsbereich angrenzen-
den landwirtschaftlich genutzten Flachen aufgrund ihrer strukturarmen schwach reliefierten Charakte-
ristik eine mittlere Erlebniswirksamkeit zu. Das Plangebiet selbst sowie die nérdlich an dieses angren-
zenden Siedlungsstrukturen werden als grof3flachige Einzelhausbebauung im Stadtrandbereich mit ein-
geschrankter Erlebniswirksamkeit dargestellt.

Aufgrund der eingeschrankten Zuganglichkeit des Plangebiets und dem Gewerbecharakter der Flache
verfuigt das Gelande derzeit Giber keinen nennenswerten Erholungswert fiir die breite Offentlichkeit. In-
nerhalb des Plangebiets befinden sich raumwirksame Hecken- und Geholzstrukturen sowie Wiesen, die
visuell wahrnehmbar sind und sich positiv auswirken. Rickwartig der beiden Pfértnerhduser befindet
sich z.B. eine zentrale Grinflache mit vereinzeltem Strauch- und Gehdlzbestand, die aufgrund ihres
parkahnlichen Charakters von den Mitarbeitern der ortsansassigen Betriebe zu Erholungszwecken ge-
nutzt wird. Fir Aulenstehende ist diese Flache jedoch nicht zuganglich und nur bedingt bis gar nicht
einsehbar.

Als Freizeit- und Erholungsanlagen kénnen auerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ge-
kennzeichnete Wander- und Radrouten (westlich des Plangebiets in ca.800 m Entfernung) durch das
LSG ,Parforceheide” sowie nérdlich und norddstlich vom Plangebiet kleinteilige Waldflachen im Sied-
lungsbereich Stahnsdorf, und eine im Norden vom Plangebiet gelegene Kleingartenanlage genannt
werden (vgl. LP Stahnsdorf Karte 7 Landschaft; Geodaten des LK Potsdam-Mittelmark-Tourismus).

Larm

Auf Grundlage der EG-Richtlinie 2002/49/EG (ber die Bewertung und Bekampfung von Umgebungs-
larm (Umgebungslarmrichtlinie) sowie die darauf Bezug nehmenden nationalen gesetzlichen Regelun-
gen im Bundesimmissionsschutzgesetz sind Kommunen verpflichtet eine Larmaktionsplanung durchzu-
fuhren und in regelmaRigen Abstanden, spatestens jedoch alle 5 Jahre fortzuschreiben. Mit Larmakti-
onsplanen sollen schadliche Auswirkungen, einschlie3lich Belastigungen der Bevélkerung durch Um-
gebungslarm verhindert, ihnen vorgebeugt oder vermindert werden.

Der Larmaktionsplan fir die Gemeinde Stahnsdorf wurde letztmalig im Jahr 2018 Gberprift und fortge-
schrieben. Er bertcksichtigt die Larmsituation im Bereich von Hauptverkehrsstralen mit einer Verkehrs-
belegung von lber 3 Mio. Fahrzeugen pro Jahr. Er enthalt Malnahmen und Konzepte, welche mit
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vertretbarem Aufwand zu einer Verbesserung der Larmsituation fuhren. Mit der Larmaktionsplanung
wird neben der Reduzierung gesundheitsschadlicher Auswirkungen durch Larm auch insgesamt eine
Verbesserung der Wohn- und Lebensqualitat in der Gemeinde Stahnsdorf angestrebt.

Vorbelastungen durch Schall bestehen im Bereich des Plangebiets insbesondere durch den Kraftfahr-
zeugverkehr auf dem Guterfelder Damm. An Wohngeb&uden und sonstigen schutzwirdigen Nutzungen
im unmittelbaren Umfeld des Giiterfelder Damms wurden die gesundheitsrelevanten Larmpegel von
55 dB(A) nachts nahezu durchgangig Uberschritten. Zwischen dem Ortseingang und der Markhofstralle
erfolgte bereits eine Geschwindigkeitsbegrenzung bei Nacht (Tempo 30), deren Ausweitung zu disku-
tieren ist.

Innerhalb des Plangebietes liegen laut der strategischen Larmkarte fur die Gemeinde Stahnsdorf
(29.08.2017) im Bereich der StraRenverkehrsflache (Glterfelder Damm) Uberschreitungen von 65 dB
(A) Loenam Tag und 55 dB (A) Loen in der Nacht vor. Von der Stralle Guterfelder Damm, die entlang
des Plangebiets in den Ortsteil Stahnsdorf fiihrt, gehen tagsiiber Larmemissionen zwischen 65-75 dB(A)
Loen aus. Die Belastungen reichen bis in den vorderen Bereich des Plangebiets und liegen zwischen
55-70 dB (A) und damit unterhalb bzw. knapp tber dem gesundheitsrelevanten Larmpegel (65 dB (A))
(tagstiber). Die Uberschreitungen betreffen die Griinflichen unmittelbar im Eingangsbereich des Ge-
werbegebiets noch vor der Bestandsbebauung (Pfortnerhauschen, ehemalige Kasernengebaude etc.).

Nachts gehen vom Giiterfelder Damm Larmemissionen zwischen 55-65 dB (A) Loen aus. Ahnlich zur
Situation am Tag wird auf den unmittelbar an den Guterfelder Damm angrenzenden Grunflachen im
Plangebiet der gesundheitsrelevante Larmpegel (50 dB (A) tberschritten. Im Bereich der Pfértnerhaus-
chen singt der Larmpegel auf 50-55 dB (A) und hinter diesen auf unter 50 dB (A) herab. Der hintere
Bereich ist von den Larmeinwirkungen ausgehend vom Giterfelder Damm nicht beeinflusst.

In beachtenswerter Nahe befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine immissionsschutzrecht-
lich relevanten landwirtschaftlichen Anlagen oder nach BImSchG genehmigungsbediirftige Anlagen.

Prognosen
Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist nicht mit einer Zunahme der Belastungen des Schutzguts
Mensch in der naheren Umgebung des Plangebietes zu rechnen. Die Nutzungssituation wird sich bei
Nichtdurchfuhrung der Planungen nicht wesentlich verandern.

Parallel zur Fortschreibung des Larmaktionsplans der Gemeinde wurde die zulassige Hochstgeschwin-
digkeit auf einem rund 100 m langen Teilstlick des Giiterfelder Damms (im Bereich des Plangebietes)
nachts zwischen 22 und 6 Uhr aus Larmschutzgriinden bereits auf 30 km/h abgesenkt. Zusatzlich er-
folgte zwischenzeitlich die Freigabe der Ortsumfahrung Stahnsdorf (LandesstralRe 77n) als Entlastungs-
stralle des Guterfelder Damms. GemaR Larmaktionsplan ist hiermit ebenfalls ein deutlicher Rickgang
der Verkehrsstrome verbunden. Mit Inbetriebnahme der L 77n und der ,Biomalzspange® ist ein deutli-
cher Verlust an verkehrlicher Bedeutung des Guterfelder Damms mit einem prognostiziertem Verkehrs-
rickgang um bis zu 50 % verbunden.

Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Grundsatzlich ist festzuhalten, dass mit dem Bebauungsplan ein bestehender Biro- und Verwaltungs-
standort planungsrechtlich gesichert werden soll. Fir die umliegenden Wohnnutzungen ist keine grund-
satzlich neue Situation hinsichtlich des Immissionsschutzes zu erwarten. Zum derzeitigen Planungstand
ist daher von einer grundsatzlichen Vereinbarkeit der Planung mit den Schutzbedirfnissen der umlie-
genden Bebauung auszugehen.

Die Reduzierung der Verkehrs- und Larmbelastung am Giterfelder Damm durch die Geschwindigkeits-
begrenzung und die Inbetriebnahme der L 77n und der Biomalzspange wirken sich auch bei der Um-
setzung der Planung aus.
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Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung durch die DEKRA Automobil GmbH vom 17.04.2023
wurden Berechnungen zum Verkehrslarm, verursacht durch den Verkehr auf offentlichen Stral3en
durchgefihrt. Im Bereich der geplanten Baugrenzen ergaben sich die folgenden Beurteilungspegel:

e tags (6-22Uhr) L <67 dB(A)
e nachts (22 — 6 Uhr) L <58 dB(A)

Im Ergebnis der Untersuchung werden die Orientierungswerte der DIN 18005 - 1 (Beiblatt 1) fiir Misch-
gebiete (MI) von tags OWT,Mi = 60 dB(A) und nachts OWN, MI= 50 dB(A) sowohl tags, als auch nachts
im westlichen Teil des raumlichen Geltungsbereichs (berschritten, so dass passive Larmschutzmal}-
nahmen notwendig werden.

In der Stellungnahme des Landkreises Potsdam-Mittelmark, Fachdienst Gesundheit vom 28.07.2023
im Rahmen der erneuten Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wird da-
rauf hingewiesen, dass zum Immissionsschutz (Schutzgut Mensch) die Stellungnahme des Landesam-
tes fur Umwelt einzuholen ist. Zu den erganzten Unterlagen wurden keine Hinweise, Anregungen oder
Einwendungen vorgebracht.

Gemal eingegangener Stellungnahme vom 25.07.2023 stimmt das Landesamt fir Umwelt als zustan-
dige Immissionsschutzbehdrde dem Vorhaben hinsichtlich der zu vertretenden Belange des Immissi-
onsschutzes zu. Begriindend wird ausgefihrt, dass die im Rahmen der Bauleitplanung vorgenommene
planerische Abstufung der aneinandergrenzenden Gebiete (Arten der baulichen Nutzung) korrekt vor-
genommen wurde und auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung geniigt. Das konkrete Emissions-
verhalten mdéglicher gewerblicher Ansiedlungen im Plangebiet ist dann im Rahmen der nachgelagerten
Baugenehmigung zu prifen.

Zusatzlich wird vom LfU herausgestellt, dass auf das Plangebiet im Wesentlichen Gerauschimmissio-
nen durch den Fahrverkehr auf den angrenzenden Strallen, hier insbesondere der Verkehr auf dem
Guterfelder Damm und der L 40 wirken. Das, im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ange-
fertigte, Fachgutachten zur Prognose von Schallimmissionen (Bericht-Nr.: 244-86/A42687/551488200-
B01) sei fachlich korrekt und nachvollziehbar. Die im Ergebnis des Gutachtens getatigten Vorschlage
fur textliche Festsetzungen wurden korrekt in den Plan Gbernommen.

In beachtenswerter Ndhe zum Plangebiet befinden sich gemaR eingegangener Stellungnahme vom
25.07.2023 vom Landesamt fur Umwelt keine immissionsschutzrechtlich relevanten landwirtschaftli-
chen Anlagen oder nach BImSchG genehmigungsbeduirftige Anlagen. Es sind auch keine weiteren
Emittenten bekannt, die einen direkten Einfluss auf die lufthygienische Situation haben.

Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Mafnahmen zur Vermeidung oder zum Ausgleich sind — mit Ausnahme des passiven Schallschutzes -
fur dieses Schutzgut nicht erforderlich, da keine erheblichen Beeintrachtigungen aus dem Vorhaben
resultieren.

Auf Grund der teilweisen Vorbelastung des Geltungsbereichs durch verkehrsbedingte Larmimmissionen
werden fur den Neubau oder die Sanierung von schutzbedirftigen Rdumen Bau-Schallddmmmale und
schalldampfende Liftungssysteme textlich festgesetzt, die sich aus der schallschutztechnischen Unter-
suchung ergeben.

Fir die wohnungsnahe Erholung der Anwohner werden private Grinflachen festgesetzt.

6.4.9. Kultur- und andere Sachgiiter

Kulturgiter sind Gebaude, Gebaudeteile, gartnerische, bauliche und sonstige Anlagen, die von ge-
schichtlichem, wissenschaftlichem, kiinstlerischem, archaologischem, stadtebaulichem Wert sind oder
die Kulturlandschaft pragen. Unter Sachgitern im Sinne der Schutzgutbetrachtung sind natirliche oder
vom Menschen geschaffene Guter zu verstehen. Dies kdnnen bauliche Anlagen aber auch wirtschaftlich
genutzte oder naturlich regenerierbare Ressourcen z.B. besonders ertragreiche Béden sein.
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Ausgangssituation

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 30 ,Ehemaliges Telekomgelande am Giiter-
felder Damm* sind keine Baudenkmale und keine Bodendenkmale bekannt.

Gartendenkmale sind innerhalb des Geltungsbereichs ebenfalls nicht verzeichnet.

Prognosen
Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchflihrung der Planung ist nicht mit Beeintrachtigungen von Kultur- und Sachgutern zu rech-
nen. Die Nutzungssituation wird sich bei Nichtdurchflihrung der Planungen nicht wesentlich verandern.
Das derzeitige Gebdudeensemble, bestehend aus vier ortsbildpragenden, ehemaligen Kasernengebau-
den und zwei beiderseits der Zufahrt errichteten Pfértnerhausern mit zentralen, groRziigigen Griin- und
Freiflachen wurde im Plangebiet weiter fortbestehen.

Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Mit Umsetzung der Planung kommt es zu einer Modifizierung der bestehenden Bestandsstruktur. Das
derzeitige Gebaudeensemble auf dem ehemaligen Kasernenstandort wird voraussichtlich in Teilen er-
halten und punktuell nachverdichtet und durch weitere Gebaudekérper entsprechend der geplanten
Mischnutzung erganzt. Die Stralenverkehrsflache am Guterfelder Damm wird um einen Kreisverkehr
an der Ortsausfahrt erganzt. Bau-, anlage- und betriebsbedingt ist mit Durchfiihrung der Planung nicht
mit Beeintrachtigungen von Kultur- und Sachgitern zu rechnen.

Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Gemal Schreiben der unteren Denkmalschutzbehdrde kénnen unabhangig von der Einschatzung je-
derzeit bei mit Erdeingriffen verbundenen BaumalRnahmen Bodendenkmale z.B. in Form von Steinset-
zungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen, Holzpféhle oder -bohlen, Scherben, Knochen, Stein- oder Me-
tallgegenstande entdeckt werden. Diese sind unverzlglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde und
dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologischen Landesmuseum anzuzei-
gen (§ 11 Abs. 1 u. 2 BbgDSchG). Der Fund und die Fundstelle sind mindestens bis zum Ablauf einer
Woche nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren
fur die Erhaltung des Fundes zu schiitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG).

Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologischen Landesmu-
seum zu Ubergeben (§§ 11 Abs. 4 und 12 BbgDSchG).

6.4.10. Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Im Rahmen der Umweltprifung sind neben den einzelnen Schutzgitern auch die Wechselwirkungen
zwischen den Schutzglitern zu berlicksichtigen. Unter Wechselwirkungen werden dabei die in der Um-
welt ablaufenden Prozesse verstanden. Die Schutzglter stehen untereinander in einem Wirkungszu-
sammenhang. Zum Beispiel fiihrt die Versiegelung von bisher unversiegeltem Boden auch zu einem
Verlust der Flache als Vegetationsstandort. Der Verlust von Vegetationsflache vermindert die Verduns-
tung von Niederschlagswasser und bewirkt Lebensraumanderungen fir die Tierwelt. Diese Wirkungs-
gefige sind bei der Umweltprifung und der Beurteilung moglicher Eingriffsfolgen mit zu betrachten, um
Summationswirkungen erkennen und bewerten zu kénnen. Wechselwirkungen zwischen den Schutz-
gltern mit Relevanz fiir die Planung bestehen insbesondere im Hinblick auf die Wirkungen einer Uber-
bauung und Versiegelung von Boden auf die Schutzgliter Wasser, Klima und Luft, Tiere und Pflanzen
sowie das Landschaftsbild und damit insgesamt auch auf das Schutzgut Mensch.
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Im Plangebiet sind spezifische Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern, die zu einer
Summationswirkung hinsichtlich der Umweltauswirkungen fiihren kénnen, nicht erkennbar.

6.4.11. Auswirkungen infolge der Art und der Menge der erzeugten Abfalle und
ihrer Beseitigung und Verwertung

Die Abfallentsorgung im Plangebiet erfolgt durch die Abfallwirtschaft Potsdam-Mittelmark GmbH (APM).
Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf
§ 4 Abs. 1 BauGB wies die untere Abfallwirtschaftsbehorde des Landkreises Potsdam-Mittelmark darauf
hin, dass der Planung keine abfallrechtlichen Belange entgegenstehen. Die weitergehenden Hinweise
der unteren Abfallwirtschaftsbehdrde sind im Rahmen der nachgelagerten Bauausfiihrung zu beachten.

6.5. Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Anderweitige Planungsmdglichkeiten sind auf Grund der Weiternutzung eines bislang bereits in Nutzung
befindlichen Gewerbestandortes nicht sinnvoll. Es handelt sich bei der Planung eine Folgenutzung fir
eine bereits teilversiegelte Flache, fur die nach § 34 BauGB eine weitere Bebauung zulassig ist.

6.6. Zusatzliche Angaben

6.6.1. Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Die angewendeten technischen Verfahren beinhalten vor allem die Methodenstandards bei der Erfas-
sung der geschutzten Tierarten. Diese sind in den entsprechenden Kapiteln des Umweltberichts be-
schrieben.

6.6.2. Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Bei den Flachen im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans sowie der dstlich angrenzenden
Flachenkulisse handelt es sich um eine grofl¥flachige Altlastenverdachtsflache. Sie ist im Altlastenka-
taster des Landkreises Potsdam - Mittelmark unter der Registrier-Nr. 033869 8200 mit der ortsiblichen
Bezeichnung Kaserne Guterfelder Damm registriert.

Im Sinne der planerischen Konfliktbewaltigung wurde in Abstimmung mit der unteren Bodenschutzbe-
hérde des Landkreises Potsdam — Mittelmark eine orientierende Altlastenuntersuchung durchge-
fuhrt. Das Fachgutachten (Bericht 23021.01.2) liegt mit dem Stand 21.08.2023 vor und wurde auch der
unteren Bodenschutzbehoérde bereits zur Verfigung gestellt. Im Ergebnis des Gutachtens wurden in
Teilbereichen des Plangebietes schadliche Bodenverunreinigungen nachgewiesen, die sich auf die
jahrzehntelange anthropogene Nutzung des Standortes zuriickfihren lassen. Fur den Wirkungspfad
Boden — Grundwasser wurden punktuell relevant erhéhte stoffliche Belastungen mit Uberschreitungen
der Prifwerte gemal BBodSchV festgestellt, sodass eine Verlagerung von Schadstoffen aus den Bo-
den Uber das Sickerwasser in das Grundwasser nicht grundsatzlich auszuschlieRen ist.

Die Angaben zur Schadstoffsituation im Plangebiet sind im Zuge weitergehender Planungen (Bauge-
nehmigungsverfahren) zu konkretisieren. Die untere Bodenschutzbehérde des Landkreises Pots-
dam-Mittelmark istim Rahmen der nachgelagerten Bauantragsverfahren fiir Vorhaben im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Nr. 30 ,Ehemaliges Telekomgeldande am Guterfelder Damm® von der, fir
den jeweiligen Bauantrag zustandigen, Genehmigungsbehoérde zu beteiligen. Gegebenenfalls wird
eine fachtechnische Begleitung der Erdarbeiten durch ein Ingenieurbiro, das Uber die entsprechende
Sach- und Fachkunde verfligt (Sachverstandiger gemaf § 18 BBodSchG) beauflagt. Werden konkrete
Anhaltspunkte fir Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen (geman § 2 Abs. 2 und Abs. 3 BBodSchG)
festgestellt, ist die Untere Bodenschutzbehérde zu informieren (§ 31 BbgAbfBodG), um geeignete Maf3-
nahmen zur Gefahrenabwehr hinsichtlich der planungsrechtlich zuldssigen Nutzung abzustimmen. Bei
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organoleptischen Auffalligkeiten des Bodenaushubs (Abfélle, auffélliger Geruch oder Verfarbungen)
sind die Arbeiten einzustellen und die Untere Bodenschutzbehérde umgehend zu informieren. Anthro-
pogene Bodenaufschittungen sind grundsétzlich auf ihren Schadstoffgehalt zu prifen. Die Versicke-
rung von Niederschlagswasser hat schadlos zu erfolgen. Im Bereich von Versickerungsanlagen (z.B.
Mulden, Rigolen) sind die anthropogenen Aufschittungen vollstandig zu entfernen.

Im Zuge von mdglichen Abriss- oder Sanierungsmaflnahmen oder Baumfallungen sind die zu beseiti-
genden Strukturen vorab auf Vorkommen geschutzter Tierarten (insbes. Végel und Fledermause) und
deren geschiitzten Lebensstatten zu tGberpriifen. Sollten Vorkommen festgestellt werden, sind Malinah-
men zur Vermeidung bzw. zur Kompensation von Versté3en gegen die Zugriffsverbote des § 44
BNatSchG im Einvernehmen mit der zustandigen Naturschutzbehdrde festzulegen und durchzufihren.

Bei Baumfallungen ist ein Fallantrag bei der Gemeinde Stahnsdorf zu stellen und Ersatzpflanzungen zu
leisten.

6.7. Allgemein verstandliche Zusammenfassung des Umweltbe-
richts

Bei den Flachen im Plangebiet handelt es sich um ein ehemaliges Kasernengeléande, das nach militari-
scher Nutzungsaufgabe als Biro- und Verwaltungsstandort genutzt wurde. Nach Rickzug der Deut-
schen Telekom als ehemaliger Ankermieter ist zum Teil weitestgehend Leerstand vorhanden. Neben
der Uberwiegend baulichen Pragung des Standortes durch die ehemaligen Kasernengebaude und den
zugehorigen ErschlieRungsflachen und Nebenanlagen wird das Plangebiet vor allem auch durch seine
zentral gelegene, parkdhnlich angelegte Grinflache und einen Bestand an Altbdumen gepragt. Orts-
bildpragend ist weiterhin ein stidlich des Plangebiets verlaufender, in Reihe gepflanzter Gehdlzbestand.

Das Plangebiet wird gemaf der flichendeckenden Biotop- und Landnutzungskartierung (BTLN) des
Landes Brandenburg Uberwiegend dem Biotoptypen 712311 — Industrie-, Gewerbe-, Handels- und
Dienstleistungsflachen (in Betrieb); mit hohem Griinflichenanteil zugeordnet. Die zentral gelegene
Grunflache 6stlich der Zufahrt wird dem Biotoptypen 051602 — Zierrasen/Scherrasen, mit locker stehen-
den Bdaumen zugeordnet. Im norddstlichen Teil des Plangebiets wird eine Stellplatzanlage als Biotoptyp
126412 - Parkplatze nicht versiegelt; ohne Baumbestand kartiert. Die zentral im Plangebiet gelegene
Stellplatzanlage wird dem Biotoptypen 126432 - Parkplétze versiegelt; ohne Baumbestand und die im
sudlichen Plangebiet gelegene Stellplatzanlage dem Biotoptypen 126421 — Parkplétze teilversiegelt, mit
regelmélligem Baumbestand zugeordnet. Sowohl die privaten Verkehrsflachen innerhalb des Plange-
biets, als auch der zum Teil einbezogene Guterfelder Damm werden dem Biotoptypen 12610 — StraBen
zugeordnet. Die im Plangebiet gelegene Flachenkulisse nordwestlich des Giiterfelder Damms wird dem
Biotoptypen 032001 - ruderale Pionier-, Gras- und Staudenfluren; weitgehend ohne Gehdlzbewuchs
(Gehédlzdeckung < 10%) zugeordnet. Die westlich anschlie3enden, landwirtschaftlich genutzten Flachen
werden als Biotoptyp 09130 — intensiv genutzte Acker dargestellt.

Gemal des ortlich vorhandenen Baum- und Geholzbestandes wurde in den folgenden Bereichen der
Biotoptyp 07142 — Baumreihen kartiert:

e entlang der nordwestlichen Geltungsbereichsgrenze parallel zum Guterfelder Damm bis auf Hohe
der Zufahrt;

e nordlich der zentralen Stellplatzanlage und der ,Kantine®;
e entlang der 6stlichen und stdlichen Geltungsbereichsgrenze und
o nordlich des eingeschossigen Baukodrpers im sudlichen Teil des Plangebiets.

Im Vorfeld der Aufstellung des Bebauungsplans erfolgten Ortsbegehungen zur vertiefenden Auseinan-
dersetzung mit den im Plangebiet vorhandenen Biotoptypen und der Ortlichen Freiflachenstruktur. Ge-
schitzte Biotope nach § 30 BNatSchG i.V.m. § 18 BbgNatSchAG sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Fir die planerische Sicherung des zu errichtenden Kreisverkehrs missen 511 m? intensiv genutzter
Ackerflachen des Landschaftsschutzgebietes ,Parforceheide in Anspruch genommen werden. Mit
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Schreiben vom 14.06.2023 (Zeichen: 34483-23-82) hat die untere Naturschutzbehdrde des Landkreises
Potsdam-Mittelmark fiir die geplante Errichtung einer Kreisverkehrsanlage das Vorliegen einer objek-
tiven Befreiungslage erklart.

Im Sinne der planerischen Konfliktbewaltigung wurde in Abstimmung mit der unteren Bodenschutzbe-
hérde des Landkreises Potsdam — Mittelmark eine orientierende Altlastenuntersuchung durchge-
fuhrt. Im Ergebnis des Gutachtens wurden in Teilbereichen des Plangebietes schadliche Bodenver-
unreinigungen nachgewiesen, die sich auf die jahrzehntelange anthropogene Nutzung des Standor-
tes zurickfiihren lassen. Eine Gefahrdung kann bei einem Direktkontakt mit dem Bodenmaterial nicht
ausgeschlossen werden (Wirkungspfad Boden — Mensch) und ist abhangig von den jeweiligen Boden-
eingriffen. Fir den Wirkungspfad Boden — Grundwasser wurden punktuell relevant erhohte stoffliche
Belastungen mit Uberschreitungen der Priifwerte gemaR BBodSchV festgestellt, sodass eine Verlage-
rung von Schadstoffen aus den Boden lber das Sickerwasser in das Grundwasser nicht grundsatzlich
auszuschlieBen ist. Die Angaben zur Schadstoffsituation im Plangebiet sind im Zuge weitergehender
Planungen (Baugenehmigungsverfahren) zu konkretisieren. Die untere Bodenschutzbehorde des
Landkreises Potsdam-Mittelmark ist im Rahmen der nachgelagerten Bauantragsverfahren fir Vorha-
ben im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 30 ,Ehemaliges Telekomgelande am G-
terfelder Damm® von der, fUr den jeweiligen Bauantrag zustandigen, Genehmigungsbehérde zu betei-
ligen.

Im Hinblick auf die Lebensraumfunktion fiir Tiere lasst sich aufgrund der langjahrigen Nutzung des Plan-
gebiets als Blro- und Verwaltungsstandort und der zuvor vorherrschenden militdrischen Nutzung von
einer allgemeinen Bedeutung als Lebensraum fir Brutvdgel ausgehen. Zur fachkundlichen Einschat-
zung der Bedeutung der Flachen fir besonders geschitzte Tierarten erfolgten im Zeitraum zwischen
April bis Juni 2021 Begehungen durch eine anerkannte Artenschutzsachverstandige.

Es wird eine bereits in der Vergangenheit gewerblich genutzte Flache weiterentwickelt. Auf Grund der
bereits ohne den Bebauungsplan nach § 34 BauGB zuldssigen Ergédnzungen bei der Bebauung bis zu
einer GRZ von 0,8 mit gewerblicher Nutzung resultiert aus dem Bebauungsplan kein erheblicher Eingriff
in Natur und Landschaft.

Der Bebauungsplan setzt private Grinflachen, eine Erhaltungsbindung fir drei ortsbildpragende Bu-
chen auf dem geplanten Quartiersplatz, ein Anpflanzgebot fir eine Heckenpflanzung an der nérdlichen
Geltungsbereichsgrenze, Baumpflanzungen zur Gliederung von Stellplatzen sowie die Herstellung von
Stellplatzen und Zufahrten in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau fest.

Weitere Mallinahmen sind nicht erforderlich.

6.8. Literatur- und Quellenverzeichnis zum Umweltbericht

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221)

Brandenburgisches Naturschutzausfiihrungsgesetz (BbgNatSchAG): Brandenburgisches Aus-
fihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz vom 21. Januar 2013 (GVBL.1/13, [Nr. 3], S., ber.
GVBLI/13 [Nr. 21])

Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG): Brandenburgisches Wassergesetz in der Fassung
der Bekanntmachung vom 2. Marz 2012 (GVBI.I/12, [Nr. 20]), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 4. Dezember 2017 (GVBI.I/17, [Nr. 28])

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG): Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverande-
rungen und zur Sanierung von Altlasten vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geandert durch
Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306)
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Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG): Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschiitterungen und ahnliche Vorgange in
der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 |, zuletzt ge&ndert durch
Gesetz vom 19.10.2022 (BGBI. | S. 1792)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG): Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege in der
Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 08.12.2022 (BGBI. |
S. 2240)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG): Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts vom 31. Juli 2009
(BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04.01.2023 (BGBI. | S. 5)

Landschaftsplan der Gemeinde Stahnsdorf (Stand September 2012)
Landschaftsrahmenplan fiir den Landkreis Potsdam-Mittelmark, genehmigt am 19.07.2006
Landschaftsprogramm Brandenburg von 2001
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7. Bewaltigung der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung

Erhebliche Beeintrachtigungen der Umwelt (Eingriffe in Natur und Landschaft) sind gemaR § 1a BauGB
in Verbindung mit § 18 BNatSchG zu vermeiden oder auszugleichen. Der Verursacher eines Eingriffs
ist nach § 15 BNatSchG zu verpflichten, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu
unterlassen. Unvermeidbare Beeintrachtigungen sind durch Mallnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege vorrangig auszugleichen (Ausgleichsmalinahmen) oder in sonstiger Weise zu kom-
pensieren (Ersatzmaflnahmen). Ausgeglichen ist eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die beein-
trachtigten Funktionen des Naturhaushalts wiederhergestellt sind und das Landschaftsbild landschafts-
gerecht gestaltet ist.

Uber Vermeidung, Ausgleich und Ersatz ist gemaR § 18 BNatSchG nach den Vorschriften des Bauge-
setzbuches zu entscheiden. Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege einschlieflich
der Eingriffsregelung stellen danach gemaf § 1a Abs. 3 BauGB eine Anforderung an die Abwagung
dar.
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Die Planung dient der Sicherung und Nachverdichtung von bereits siedlungsgepragten Flachen inner-
halb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils Stahnsdorf. Nach § 18 Abs. 2 BNatSchG sind die §§ 14
— 17 BNatSchG (Bestimmungen zu Eingriffen in Natur und Landschaft) im planungsrechtlichen Innen-
bereich nicht anzuwenden. Im Hinblick auf den mdglichen Eingriff greift § 1a Abs. 3 BauGB nach dem
ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit der Eingriff bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt
ist oder zulassig war.

7.1. Methodisches Vorgehen

Nach § 14 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Eingriffe Veranderungen der Gestalt oder Nut-
zung von Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehen-
den Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das
Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen.

Als erheblich gilt eine Beeintrachtigung, wenn sie erkennbar nachteilige Auswirkungen auf die einzelnen
Faktoren des Naturhaushalts hat und deren Funktionsfahigkeit wesentlich stort.

Die Methodik der Eingriffs-Ausgleichbilanzierung orientiert sich an den ,Hinweisen zum Vollzug der Ein-
griffsregelung” (HVE) im Land Brandenburg'. GemafR HVE hat sich in Brandenburg die verbal-argumen-
tative Vorgehensweise als Bewertungsverfahren etabliert, die auch die Besonderheiten des Einzelfalls
und die nur qualitativ fassbaren wertgebenden Aspekte im Wirkungsgefliige des Naturhaushaltes be-
ricksichtigt. Die Eingriffsbeurteilung bezieht sich auf die Schutzgiter des Naturhaushalts sowie auf das
Landschaftsbild. Die Schutzgiter Mensch sowie Kultur- und Sachguter sind Teil der Umweltprifung,
werden aber in der Eingriffsermittlung nicht betrachtet. Unabhangig davon werden aber im Bebauungs-
plan mdgliche Festsetzungen z. B. zum Larmschutz soweit erforderlich getroffen.

Der Vollzug der Eingriffsregelung erfolgt in der Abfolge Vermeidung, Ausgleich, Ersatz und ggf. Abwa-
gung der naturschutzrechtlichen Belange.

7.2. Eingriffe in das Schutzgut Boden

Eingriffe in Natur und Landschaft sind insbesondere mit der Inanspruchnahme und Versiegelung bzw.
Teilversiegelung von Boden verbunden. Im Plangebiet sind Uberwiegend Bdéden von allgemeiner Be-
deutung vorhanden. Die Bdden sind in die Bewertungsstufe "mittlere Funktionserfullung" eingeordnet.
Die Bdden sind groRtenteils natiirlich gewachsen, aber durch Vornutzungen vorbelastet und als Altlas-
tenverdachtsflache registriert. Aufgrund dieser anthropogenen Uberformung ist der Bodenwert hinsicht-
lich des Kriteriums Funktionserfiillung insgesamt mit gering bis mittel einzustufen.

FUr die Ermittlung der durch die Festsetzungen des Bebauungsplans ermdglichte Neuversiegelung ist
die nach § 34 BauGB zulassige Uberbauung einschlieRlich Bestandsversiegelung mit der nach dem
Bebauungsplan méglichen Uberbauung (36.106 m?) gegeniiberzustellen. Die tatsachliche Versiegelung
im Bestand (26.166 m?) ist dabei aulRer Acht zu lassen.

Unter Berlcksichtigung der Bestandsversiegelung im Bereich des geplanten Kreisverkehrs / Knoten-
punktes am Guterfelder Damm und der nach § 34 BauGB zulassigen Versiegelung im Bereich des ehe-
maligen Telekomgelandes ergibt sich in der Gegenulberstellung keine Neuversiegelung.

Tabelle 8: Versiegelungsbilanz

Teilflache Versiegelung Be- | Versiegelung Pla- Differenz / Neuversie-
stand bzw. zulds- | nung gelung
sig nach § 34
BauGB

Ehemaliges Telekom-Gelénde 41.125 m? 36.106 m? -5.019 m?

' Ministerium fiir Landliche Entwicklung, Umwelt und Verbraucherschutz des Landes Brandenburg (MLUV): Hinweise zum Voll-
zug der Eingriffsregelung (HVE), April 2009
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Teilflache Versiegelung Be- | Versiegelung Pla- Differenz / Neuversie-
stand bzw. zulds- | nung gelung
sig nach § 34
BauGB
Kreisverkehr / Knotenpunkt Glterfelder 854 m? 2.056 m? 1.202 m?
Damm
Geltungsbereich gesamt 41.979 m? 38.162 m? -3.817m?

Damit verbleibt hinsichtlich der Versiegelung in der Summe kein Eingriff in das Schutzgut Boden, der
nicht bereits vor der Aufstellung des Bebauungsplans zulassig gewesen ware.

Vermeidung

Es werden bereits vorbelastete Flachen in Anspruch genommen. Die darlber hinaus gehende Versie-
gelung war bereits vor der Aufstellung des Bebauungsplans zuldssig. Dennoch werden zur Vermeidung
einer Vollversiegelung Stellplatze und deren Zufahren gemaf textlicher Festsetzung Nr. 10 in wasser-
und luftdurchlassigem Aufbau hergestellit.

Ausgleich
Ein Ausgleich ist nicht erforderlich.

Innerhalb der privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” kénnen 1.615 m? (Wege
und Nebengebdude) und im Bereich der Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Freizeit und Erholung*
und ,Kinderspielplatz“ ca. 350 m? (Kantine) versiegelter Flachen entsiegelt und begriint werden.

7.3. Eingriffe in das Schutzgut Wasser

Mit der — bereits vor der Aufstellung des Bebauungsplans nach § 34 BauGB — zuladssigen Versiegelung
von Boden ist eine verminderte Grundwasserneubildungsrate der Flachen verbunden. Diese Eingriffs-
folgen kdnnen durch die Verwendung wasserdurchlassiger Schichtaufbauten, Materialien und Verlege-
arten zur Befestigung von Wege- und Stellplatzflachen vermieden bzw. minimiert werden. Hierzu erfolgt
eine Festsetzung im Bebauungsplan.

Die Flachen im Plangebiet sind von geringer - mittlerer Bedeutung fur die Grundwasserneubildung. Das
auf den Uberbauten Flachen anfallende Niederschlagswasser ist auf den Grundstlicken zu versickern.
Das auf den Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser wird in den Randbereichen versickert.

Nach den vorgesehenen Minimierungen verbleibende Eingriffe in das Schutzgut Wasser werden als
nicht erheblich eingestuft, es werden keine weiteren Malinahmen vorgesehen.

7.4. Eingriffe in das Schutzgut Klima

Mit der Uberbauung und Neuversiegelung von Flachen sowie dem Verlust von Vegetationsflachen sind
grundsatzlich Veranderungen der kleinklimatischen Verhaltnisse verbunden. Die von Geholzbestanden
dominierten Flachen haben eine Bedeutung flr die Frischluftentstehung.

Es erfolgt ein dauerhafter Verlust von klimarelevanten Vegetationsflachen. Durch den Erhalt von Ge-
hoélzflachen und Baumen gemaf dem festgesetzten Pflanzgebot sowie die Wiederbegriinung von Rand-
flachen und die Pflanzung von Baumen im Bereich der Stellplatzflachen kénnen Eingriffe vermindert
werden.

Nach der Minimierung verbleibende Eingriffe in das Schutzgut Klima werden als nicht erheblich einge-
stuft. Es werden keine weiteren MaRnahmen vorgesehen.
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7.5. Eingriffe in das Schutzgut Biotope und Arten

Mit Umsetzung der Planung werden zum Ausgleich flir die Biotopverluste Flachen innerhalb des Plan-
gebiets entsiegelt und gartnerisch angelegt sowie Festlegungen zur Neupflanzung von Badumen und
Hecken getroffen. Insgesamt sind nur Biotope von allgemeiner Bedeutung betroffen, die nach § 34
BauGB ohnehin bereits ohne den Bebauungsplan beansprucht werden kénnen. Daher resultiert aus
den Festsetzungen des Bebauungsplans kein Verlust von Biotopwerten, der auszugleichen ware.

Im Sinne der Vermeidung von Eingriffen, werden durch die gartnerische Anlage nicht tberbaubarer
Flachen gemaR Brandenburgischer Bauordnung, die Festsetzung von privaten Grinflachen, die Fest-
setzung einer Flache zur Anpflanzung einer Hecke mit gebietsheimischen und standortgerechten Strau-
chern sowie die Gliederung der Stellplatzanlagen durch Baumpflanzungen gleichwertige Biotopstruktu-
ren hergestellt.

Dem moglichen Verlust von 82 geschitzten Einzelbdumen steht der Erhalt von 35 geschitzten Baumen
durch geeignete MalRhahmen wahrend der Bauzeiten entgegen. Die MaRnahmen zum Schutz der
Baume werden, mit Ausnahme der drei ortsbildpragenden Buchen in der festgesetzten Verkehrsflache
mit der besonderen Zweckbestimmung ,Quartiersplatz, nichtim Bebauungsplan festgesetzt. Es handelt
sich dabei um Baume, die in den Griinflachen stehen bzw. innerhalb der Mischgebietsflachen sich au-
Rerhalb der Baufenster befinden. Die SchutzmalRnahmen sind im Rahmen der Baugenehmigung zu
beauflagen ebenso wie die erforderlichen Ersatzpflanzungen fiir die Baumverluste. Rechnerisch ergibt
sich fur die vom Verlust bedrohten 81 Badume nach der Baumschutzsatzung Stahnsdorf eine erforderli-
che Ersatzpflanzung von 137 Baumen.

Gemal der dem Bebauungsplan zu Grunde liegenden ErschlieBungskonzeption ist innerhalb der priva-
ten und offentlichen StralRenverkehrsflachen die Errichtung von insgesamt 82 Pkw-Stellplatzen fur Be-
sucher vorgesehen. Weitere 66 Pkw-Stellplatzen fir Besucher sollen innerhalb der hierfiir vorgesehe-
nen Flachen im Bereich der Bestandsgebaude errichtet werden. Durch die textliche Festsetzung wird
rechnerisch eine Pflanzung von mindestens 50 Laubbaumen gewahrleistet. Weitere Baumpflanzungen
kénnen in den gartnerisch anzulegenden nicht Uberbaubaren Fldchen der Mischgebiete sowie in den
privaten Grinflachen und in den Verkehrsflachen erfolgen. Die konkreten Verpflichtungen zu Ersatz-
pflanzungen sind im Zuge der Bauantrage bzw. in deren Zusammenhang zu stellenden Baumfallantrage
zu bescheiden.

7.6. Eingriffe in das Schutzgut Landschaft

Die Veranderung des Orts- und Landschaftsbildes wird aufgrund des weitgehenden Erhalts des Fla-
chencharakters als nicht erheblich eingeschatzt. Neben der Festsetzung zur Anpflanzung einer Hecken-
struktur an der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze sowie Baumpflanzungen zur Gliederung der Stell-
platze werden keine weiteren Malnahmen vorgesehen.

7.7. Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Ausgleichsmalinahmen sind nicht erforderlich, da die Planung auf dem ehemaligen Telekomgelande
eine Umnutzung vorgenutzter Flachen bewirkt und nach § 34 BauGB bereits weitere Eingriffe vor der
Aufstellung der Planung zuldssig waren, deren Umfang durch die Planung in der Summe nicht tber-
schritten wird.
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8. Belange des besonderen Artenschutzes gemaR § 44
Abs. 1 BNatSchG in Verbindung mit § 44 Abs. 5
BNatSchG (Artenschutzrechtliche Prufung)

Im Rahmen von Planungs- und Genehmigungsverfahren ist gemaR Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) zu priifen, ob durch die Umsetzung der Planung artenschutzrechtliche Verbote des § 44
Abs. 1 Nr. 1 bis 4 BNatSchG berthrt werden. Ist dies der Fall, sind MalRnahmen zur Vermeidung oder
zur Abwendung zu benennen. Falls dies nicht mdglich ist, ist zu prifen, ob die Erteilung einer Ausnahme
mdglich wird. Die Priifung der méglichen Verbotstatbestande ist nachfolgend dargestellt.

8.1. Rechtliche Grundlagen

Die fur den Artenschutz relevanten Sachverhalte sind im § 44 Abs. 1 Nr. 1-4 BNatSchG i.V.m. § 44 Abs.
5 BNatSchG geregelt. Die artenschutzrechtlichen Verbote gelten entsprechend § 44 Abs. 5 BNatSchG
bei Vorhaben, die nach den Vorschriften des BauGB zulassig sind fur:

o Arten des Artikels 1 der Vogelschutzrichtlinie (RL 2009/147/EG) (d.h. europaische Vogelarten)
und

e die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie (europarechtlich geschitzte Arten) sowie

e Arten, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 aufgefuhrt sind (in Brandenburg
liegt keine solche Rechtsverordnung vor).

Alle anderen, besonders oder streng geschitzten Arten sind im Rahmen der Eingriffsermittlung nach §
1 a BauGB auf der Planungsebene zu behandeln.

Die Verbotstatbestande sind zwingend zu beachten und einer abschlieRenden Abwagung, z.B. im Rah-
men eines Bebauungsplanverfahrens, nicht zuganglich.

Gemal § 44 Abs. 1 Nr. 1-4 BNatSchG ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verlet-
zen oder zu toéten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen
oder zu zerstoren (Tétungsverbot),

2. wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu sté-
ren (Stérungsverbot),

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten aus
der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren (Lebensstattenschutz) sowie

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der
Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren.

Zu den besonders geschutzten Arten gehoren:

e Arten der Anhénge A und B der EG-Artenschutzverordnung 338/97

e Arten des Anhanges IV der FFH-Richtlinie

e "europaische Vogel" im Sinne des Art. 1 der EG-Vogelschutzrichtlinie
e Arten der Anlage 1 Spalte 2 der Bundesartenschutzverordnung

Dariber hinaus streng geschuitzte Arten sind:

e Arten des Anhanges A der EG-Artenschutzverordnung 338/97,
e Arten des Anhanges IV der FFH-Richtlinie
e Arten der Anlage 1 Spalte 3 der Bundesartenschutzverordnung

Das Verbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Tétungsverbot) liegt nicht vor, wenn die Tiere im Rahmen
einer erforderlichen MaRnahme, die auf den Schutz vor Tdtung oder Verletzung oder ihrer Entwick-
lungsformen vor Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung und auf die Erhaltung der dkologischen
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Funktionen der Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang gerichtet ist, beein-
trachtigt werden und die Beeintrachtigung unvermeidbar sind.

Das Verbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (Stérungsverbot) ist relevant, wenn sich der Erhaltungs-
zustand der lokalen Population einer streng geschuitzten Art des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder
einer europaischen Vogelart verschlechtert. Ein Erhalt der 6kologischen Funktionen kann gegebenen-
falls auch mit der Durchfiihrung von MaRnahmen zur Sicherung des Erhaltungszustandes (CEF-Malf3-
nahmen) gewahrleistet werden. Nach einem Urteil des Europaischen Gerichtshofes (EuGH) vom
04.03.2021 (EuGH C-473/19 und C-474/19 - ,Skogen-Urteil*) ist das Abstellen auf den Erhaltungszu-
stand fur Arten der FFH-Richtlinie unzulassig, hier ist ein individuenbezogener MalRstab anzulegen. Bis
dieses Urteil in deutsches Recht aufgenommen wurde, gilt das BNatSchG in seiner aktuellen Fassung.
Es wird empfohlen, betroffene FFH-Arten trotzdem bereits auf Individuenniveau zu beachten.

Das Verbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Lebensstéattenschutz) liegt nicht vor, wenn die 6kologi-
sche Funktion der von dem Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen Zusam-
menhang weiterhin erfallt wird.

Zur Beurteilung, ob VerstdRe gegen die artenschutzrechtlichen Verbote vorliegen, sind die planungsre-
levanten Tierartengruppen zu erfassen und im Rahmen der artenschutzrechtlichen Priifung die mogli-
chen Konflikte der Planung zu den Verbotstatbestdnden des § 44 Abs.1i.V.m. § 44 Abs. 5 BNatSchG
zu prifen, zu beschreiben und ggf. MalBnahmen zur Vermeidung der Verbote, bzw. zur Abwendung der
Verbote und - sofern dies nicht mdglich ist, Mdglichkeiten fir Ausnahmen, aufzuzeigen.

Ergeben sich keine Moglichkeiten der Vermeidung oder Abwendung eines Verbotstatbestandes durch
entsprechende MalRnahmen, ist die Méglichkeit einer Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG zu prifen.
Die Entscheidung, ob die Ausnahme erteilt werden kann, trifft die zustandige Naturschutzbehdrde. Eine
Ausnahme von den artenschutzrechtlichen Verboten des § 44 BNatSchG ist nach § 45 Abs. 7
BNatSchG nur méglich, wenn nachfolgende Kriterien erflllt werden:

e zwingende Griinde des iberwiegenden 6ffentlichen Interesses liegen vor,
e zumutbare Alternativen zu der Planung/dem Standort sind nicht gegeben und
o der Erhaltungszustand der Population einer Art verschlechtert sich nicht.

8.2. Konfliktanalyse — Wirkungsprozesse und -komplexe des Vor-
habens

Im Folgenden werden die von der geplanten Entwicklung der Flache ausgehenden mdglichen direkten
und indirekten Auswirkungen auf die untersuchten Arten / Artengruppen dargestellt.

Wirkfaktoren sind Ursachen, die geeignet sind, Auswirkungen, ggf. Beeintrachtigungen und damit Funk-
tionsveranderungen auszuldsen. Diese kdnnen sowohl baubedingt (vorrangig in Verbindung mit der
Bauphase), anlagebedingt (im Zusammenhang mit den kinftigen Bauwerken stehend) als auch be-
triebsbedingt (durch die geplante Nutzung) auftreten.

Mit Umsetzung der Planung wird das Plangebiet als Mischgebiet inklusive verkehrlicher Flachen fiir die
ErschlieBung entwickelt. Neben der Sicherung der Bestandsbebauung kommt es mit Umsetzung des
Bebauungsplans zu einer punktuellen Nachverdichtung, sodass aktuelle Habitatstrukturen in Teilen
Uberbaut werden.

Das Vorhaben ist hinsichtlich seiner Auswirkungen auf Lebensraume den folgenden Wirkungsfaktoren-
gruppen zuzuordnen:

o direkter Flachenentzug (Lebensraumverlust und -verkleinerung durch Flacheninanspruch-
nahme),

e Veranderung der Habitatstruktur und -nutzung (Uberbauung),

e Veranderung der abiotischen Standortfaktoren,

e Individuenverluste,

¢ nichtstoffliche Einwirkungen (Larm, Erschitterung, Licht) und
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o stoffliche Einwirkungen.

Baubedingte Wirkung

Baubedingte Wirkungen sind zeitlich auf das Baugeschehen begrenzt. Sie treten direkt auf den Bau-
stellen und Zuwegungen sowie im unmittelbaren Umkreis des Baugeschehens auf. Indirekte baube-
dingte Wirkungen sind weitreichend und kénnen sich z.B. Gber den Luftweg ausbreiten.

Die baubedingten Wirkungen hangen stark von der jeweils eingesetzten Technik ab und setzen sich
zusammen aus:

e bauvorbereitende MaRnahmen (z.B. Rodungen, Abschieben von Boden)

¢ Emissionen und / oder Immissionen von Larm, Stduben und Schadstoffen tber Luft bzw. Was-
ser, Erschitterungen sowie optische Stérungen,

¢ Inanspruchnahme von Flachen fiir die Baustelleneinrichtung (z.B. Materiallagerplatze, Abstell-
flachen) einschlieBlich der erforderlichen Zufahrten, Rangier- und Stellflachen fir Baumaschi-
nen, Baufahrzeuge und private Kfz, sowie

o die daraus resultierenden Bodenverdichtungen und Beeintrachtigung der Vegetation.

Baubedingt ist vor allem durch die Errichtung von Wegen und mit Verkehr von Baumaschinen und den
damit verbundenen, v.a. temporéren Beeintrachtigungen zu rechnen.

Anlagebedingte Wirkung

Durch die Flacheninanspruchnahme kommt es zu einer weiteren Uberpragung der Biotope und einer
Veranderung der Habitatstrukturen. Damit verbunden sind Verluste von Lebens- und Nahrungsstatten.

Betriebsbedingte Wirkung

Betriebsbedingte Wirkungen gehen von der normalen, zweckdienlichen Nutzung der Gewerbe- und/o-
der Industrieanlagen aus. Dabei kann es insbesondere zu Beeintrachtigungen von Arten durch Verkehr,
Licht und Larm kommen.

8.3. Betroffenheit nach Verbotstatbestanden und ggf. erforderliche
MafRnahmen
Durch eine Abschichtung des zu prifenden Artenspektrums werden im Rahmen der Relevanzprifung

all diejenigen Arten ausgeschlossen, fiir die eine vorhabenbedingte Verletzung der Zugriffsverbote nach
§ 44 Abs. 1 BNatSchG ausgeschlossen werden kann (vorhabenbezogene Risikoneutralitat).

Im Ergebnis lasst sich festhalten, dass fiir die nachstehenden Arten eine vorhabenbedingte Verletzung
der Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG nicht ausgeschlossen werden kann,
infolgedessen eine eingehende Betroffenheitsanalyse auszufiihren ist:

o Vogel - insbesondere Brutvogel,
e Zauneidechsen.

Voégel

Insgesamt konnten im Untersuchungsgebiet 22 Vogelarten erfasst werden. Davon konnten 8 besonders
geschiitzten Vogelarten Brutplatze und Brutreviere im Untersuchungsgebiet zugewiesen werden (vgl.
Karte Bestandskarte zum Umweltbericht). Bei den nachgewiesenen Brutvogelarten handelt es sich um
haufige und ungefahrdete Vogelarten im Land Brandenburg. Der Star ist als einzige erfasste Art im
Untersuchungsgebiet deutschlandweit in der Kategorie 3 — gefahrdet gelistet.

Neben den ermittelten Brutvogelarten konnten 14 weitere besonders und streng geschutzte Vogelarten
als Nahrungsgaste erfasst werden.

Artenschutzrechtliche Prifung
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Alle europaischen Vogelarten gehdéren nach § 7 (13) BNatSchG zu den besonders geschitzten Arten,
woraus sich die in § 44 BNatSchG aufgefiihrten Vorschriften flir besonders geschitzte Tierarten erge-
ben. Die artenschutzrechtliche Prifung erfolgt ausschlieflich fir die nachgewiesenen Brutvogelarten -
Arten mit Nachweis eines Brutplatzes / eines Brutreviers. Bei den Nahrungsgasten ist unter Beachtung
der Ausstattung des Plangebietes sowie den umgrenzenden Flachen nicht davon auszugehen, dass es
sich um essentielle Nahrungsgebiete der Arten handelt.

Totungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG): Zur Vermeidung einer baubedingten Tétung
und Verletzung von nesthockenden Jungvdgeln oder Zerstérung von Entwicklungsformen (Eier) sind
jegliche Geholzfallungen und -riickschnitte sowie Sanierungs- oder Abbrucharbeiten an Gebauden aus-
schlielllich auRerhalb der Fortpflanzungszeiten der Arten auszufiihren, d. h. gemal § 39 Abs. 5
BNatSchG nicht im Zeitraum vom 1. Marz bis 30. September.

Zur Vermeidung einer indirekten Tétung von nesthockenden Jungvogeln oder Zerstérung von Entwick-
lungsformen (Auskihlung von Eiern) - infolge der baubedingten Vergramung der Altvégel - ist der Bau-
beginn auRerhalb der Brutzeit zu legen und der Baubetrieb kontinuierlich ohne langere Bauunterbre-
chung (> 10 Tage) bis Anfang Mai aufrechtzuhalten. Zu angrenzenden gehélzbestandenen Flachen
oder zu schutzenden Griinbereichen sowie Ackerflachen sollten Bauzdune mit Sichtschutz gestellt wer-
den, um eine Beunruhigung der angrenzenden Flachen durch die Aktivitaten auf der Baustelle zu mini-
mieren. Durch die Ausbildung eines kontinuierlichen Stérungsbandes vor der Brutzeit wird eine Revier-
besetzung unterbunden. Unter Einhaltung der genannten Vorgaben und der relativ geringen Stérungs-
empfindlichkeit der Arten (s. unten) ist ein vorhabenbedingtes signifikant erhdhtes Risiko der Tétung
und Verletzung von Jungvogeln oder der Zerstérung von Entwicklungsformen (Eier) nicht zu konstatie-
ren.

Anlagebedingt ist bei der Gestaltung von Neubauten innerhalb des Plangebiets auf einen entsprechen-
den ,Vogelschutz* zu achten. So sind zur Vermeidung von mdéglichem Vogelschlag an Glasfassaden im
Zuge der nachfolgenden Planungsebenen folgende Aspekte zu beachten:

¢ Durchsichten durch das Gebaude oder Gebaudeteile sind zu vermeiden.

o Gebaudekannten (bis zu 2 m von der Gebaudeecke) mit Durchsichten und Reflektionen sind immer
durch hoch wirksame Markierungen (s.u.) zu unterbrechen.

e Transparente Absturzsicherungen und transparente Einfassungen von (Dach-)Terrassen und ahn-
liche Randstrukturen sind immer durch hochwirksame Markierungen (s.u.) zu unterbrechen.

o Reflektionen sind zu brechen, insbesondere, wenn sich Vegetation darin spiegelt (wirksame Mar-
kierungen s.u.). Reflektionen des freien Himmels in Glasflachen sind fallabhangig zu betrachten
und Vermeidungsmafinahmen mindestens bei nachgewiesenen Anfligen oder in Vogelzugver-
dichtungsrdumen erforderlich.

e Fassaden mit zusammenhangenden Glasflachen > 6 m? oder 75 % Glasanteil oberhalb der Vege-
tation sind nur dann als weniger problematisch zu bewerten, wenn ihnen im Nahbereich <20 m
eine Fassade gegenuber steht und somit kein freier Anflug gegeben ist.

e Bei Planungen sollte der Anteil der freien Scheiben so weit wie moglich reduziert werden.

o Stark vogelgefahrdende Glasflachen sind durch hochwirksame Markierungen fir Vogel sichtbar zu
machen. Anforderungen an diese sind:

o Vertikal angeordnete Streifen (mindestens 5 mm breit, maximal 95 mm Kantenabstand) bedecken
nur 5 % der Glasflache,

o Waagerechte Markierungen mindestens 3 mm breit, maximal 47 mm Abstand zueinander,

e Markierungen mussen in der Regel opak sein (keine Transluzenz; Ausnahmen: sandgestrahlte o-
der geétzte Flachen, auch andere Sonderfélle).

e gute Kontraste wahlen (schwarze Markierungen vor hellem Hintergrund, weife Markierungen vor
dunklem Hintergrund), sonst Markierungsbreite erhohen,

o Gegen Reflexionen missen Markierungen grundsatzlich aufen (auf Ebene 1 der Verglasung) an-
gebracht werden (siehe auch Rdssler & Doppler 2019).
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Betriebsbedingt ist insbesondere durch Fahrzeugverkehr ein Risiko der Verletzung/T6tung von Indivi-
duen gegeben. Es ist jedoch davon auszugehen, dass es das allgemeine Lebensrisiko nicht bzw. nicht
deutlich Ubersteigt.

Stoérungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG): Stérungen stellen nur dann eine Verletzung des Zugriffs-
verbots dar, wenn diese zur Fortpflanzungs-, Aufzucht- oder Mauserzeit erfolgen. Die Fortpflanzungs-
und Aufzuchtzeit umfasst den Zeitraum von der Balz/Paarbildung bis zum Ausfliegen der Jungtiere.

Erhebliche Stérungen (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG) sind bei Baumalinahmen auf3erhalb der Brutzeiten,
einer kontinuierlichen Fortfihrung der BaumalRnahme sowie einem Sichtschutzzaun zu angrenzenden
Flachen nicht anzunehmen.

Baubedingt ist vor allem mit Stérungen durch Bewegung, Larm und Staub zu rechnen. Insbesondere im
Falle von Abend- und Nachtarbeiten ist zusatzlich eine Stérung durch Licht zu erwarten. Anlagebedingt
sind keine Stérungswirkungen zu erwarten.

Betriebsbedingt ist von temporaren Beunruhigungen der Flachen auszugehen. Innerhalb der bebauten
Gebiete betrifft das vor allem die Beunruhigung durch Bewegung und Larm im Rahmen der allgemeinen
Nutzung der Wohn- und Gewerbeflache (Mischgebiet). Gerade in den Abendstunden weist neben der
Beunruhigung an sich, die Beleuchtung der Flachen ein Stérungspotenzial auf. Dies ist bei der Planung
der Beleuchtungsarten und Zeiten zu berlcksichtigen.

Beim Beleuchtungskonzept sind die aktuellen Erkenntnisse des Artenschutzes zu berticksichtigen. Je-
der Leuchtkorper lockt Insekten an und irritiert Vogel und Fledermause. Weitgehende Vermeidung von
Licht (insbesondere in Gewassernahe und Griinbereichen) ist daher die umweltfreundlichste Lésung.
Bei jedem Leuchtkorper ist zu priifen, ob auf ihn verzichtet werden kann:

Generell gilt fiir den Einsatz von kiinstlichem Licht im Au3enraum:

e nurin dem Zeitraum und nur dort, wo es notwendig ist

o nurin der erforderlichen Intensitat: gelbe und warmweif3e Lichtfarben locken weniger Insekten an;
Lampen mit geringem UV-Anteil im Spektrum

e bei Anstrahlungen, Begrenzung des Lichtkegels auf das zu beleuchtende Objekt

e horizontal strahlendes Licht vermeiden, keine Abstrahlung nach oben, Biindelung des Lichts auf
die gewiinschten Objekte

¢ vorzugsweise Beleuchtung von oben und so niedrig wie méglich (Reduzierung der Lichtpunkthdhe
zur Verminderung der Fernwirkung auf Insekten)

e abgeschirmte Leuchten mit geschlossenem Gehause verwenden

e Oberflachentemperatur der Leuchten unter 60 °C

Leuchten sollten als LED gewahlt werden und die Lichtfarbe zwischen 2.200 Kelvin (K) und 2.700K
liegen um fir Insekten weniger anziehend zu sein. Empfohlen wird Leuchten > IP54 (International Pro-
tection Kennung klassifiziert unterschiedliche Schutzarten; hier: Spritzwassergeschltzt und staubdicht)
zu wahlen, da diese keine Falle fur Insekten darstellen.

Die Flachen sollten prazise ausgeleuchtet und auf das notwendigste konzentriert werden. Wenn Uber-
haupt so sind Badume/Busche und Grasflachen sowie Fassaden nur mit geringster Helligkeit zu beleuch-
ten.

Diese MalRnahme gilt nicht nur fur die spatere Flachennutzung, sondern ist auch wahrend der Baumal}-
nahmen umzusetzen.

Lebensstattenschutz (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG): Mit Umsetzung der Planung kann es zum Verlust
von Fortpflanzungs- und Ruhestatten kommen, einige davon unterliegen einem ganzjahrigen Schutz.
Insgesamt handelt es sich um Niststatten vor allem ubiquitarer (Uberall verbreitet), ungefahrdeter Arten.

Der Star ist als einzige erfasste Art im Untersuchungsgebiet deutschlandweit in der Kategorie 3 — ge-
fahrdet gelistet.

Als Nischen- und Hohlenbriter konnten Mauersegler, Star, Haussperling, Kohl- und Blaumeise erfasst
werden. Diese Arten nutzen ihre Fortpflanzungsstatten (Hohlungen und Nischen an Baumen bzw.
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geeignete Strukturen an Gebduden) in der Regel wiederkehrend in der nachsten Brutperiode. Der
Schutz dieser Fortpflanzungsstatten erlischt erst mit Aufgabe des Reviers. Die nachgewiesenen Brut-
reviere stellen in Verbindung mit geeigneten Strukturen fur eine Nestanlage am umliegenden Baum-
und Gebaudebestand ganzjahrig geschiitzte Lebensstatten im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG
dar. Die Beeintrachtigung eines oder mehrerer Einzelnester auerhalb der Brutzeit fuhrt in der Regel
nicht zur Beeintrachtigung der Fortpflanzungsstatten.

Fur die Beseitigung von Niststatten von Arten mit ganzjidhrig geschiitzten Niststatten ist eine
Ausnahmegenehmigung von den Verboten des § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG bei der Unteren
Naturschutzbehoérde des Landkreises Potsdam-Mittelmark zu beantragen.

Mit Umsetzung der Planung gehen sehr wahrscheinlich 1 Brutstatte des Stars an der 6stlichen Grund-
stlicksgrenze und 1 Brutstatte der Kohimeise beim Pfortnerhaus verloren (vgl. Karte Bestand zum Um-
weltbericht).

Far die mit Umsetzung der Planung verbundenen Revierverluste (2 Brutplatze) ist im Vorfeld der Zer-
stérung der Fortpflanzungs- und Ruhestatte ein Antrag auf Ausnahme gemag § 45 Abs. 7 BNatSchG
von den Verboten des § 44 Abs. 1 BNatSchG bei der der unteren Naturschutzbehodrde des Landkreises
Potsdam-Mittelmark zu stellen. Der Antrag auf Ausnahme wird bei den Végeln dann nicht erforderlich
soweit vorgezogene Mallnahmen (CEF-Malinahmen) durch Anbringung der geforderten Ersatznistkas-
ten durchgefiihrt werden. Im Fall eines Verlustes der beiden Hohlungen fiir den Star sind mindestens 2
Starenhohlen (Kompensationsfaktor 1:1) in dstlicher Ausrichtung und in einer Mindesthéhe von 3 Me-
tern HOhe am verbleibenden Baumbestand anzubringen. Fir die Kohlmeise ist ein geeigneter Nistkas-
ten (Kompensationsfaktor 1:1) am umliegenden Geholzbestand anzubringen.

Dies ist im Vorfeld einer Baufeldfreimachung durchzufiihren und ist mit der Unteren Naturschutzbehérde
abzustimmen und fir diese zu dokumentieren.

Im Vorfeld der Baumfallung sind die betreffenden Baume mit entsprechenden Brutstatten (Héhlungen)
(vgl. Karte Bestandsplan zum Umweltbericht) auf eine aktuelle Besiedlung durch einen Artenschutz-
sachverstandigen zu untersuchen. Fledermduse Uberwintern auch in Baumhoéhlen, sodass ganzjéhrig
eine endoskopische Untersuchung vor der Baumfallung erforderlich ist. Fiir den Verlust des Quartiers-
potenzial der Fledermause kénnen 2 Fledermauskasten am zu erhaltenden Baumbestand auf dem
Grundstiick ausgebracht werden.

Bei den verbleibenden Brutplatzen der vorkommenden Hohlen- und Nischenbruter Haussperling, Mau-
ersegler, Star ist zum jetzigen Zeitpunkt nicht sicher inwieweit es zu einem Verlust der Brutplatze kommt.
Mit Umsetzung der Planung soll ein Teil der bestehenden Kasernengebaude erhalten bleiben, sodass
die bestehenden Niststatten am Gebaude z.T. bestehen blieben (Haussperling). Der zweite Standort an
dem der Star im Plangebiet britet befindet sich auf der zentralen Griinflache auf dem Bereich, der als
private Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage planungsrechtlich gesichert wird. Hier ist von
einem Fortbestand des Brutplatzes auszugehen. Im Falle eines Verlustes der genannten Brutplatze
durch Gebaudeabriss und/oder -sanierung sowie Baumfallung ist im Vorfeld der Zerstérung der Fort-
pflanzungs- und Ruhestatte ein Antrag auf Ausnahme gemaf § 45 Abs. 7 BNatSchG von den Verboten
des § 44 Abs. 1 BNatSchG bei der unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Potsdam-Mittelmark
zu stellen. Um einer Beeintrachtigung vorzubeugen, sind im Falle einer Beseitigung der Brutplatze von
Haussperling, Mauersegler und Star KompensationsmafRnahmen (Anbringung von Hoéhlenbruterkasten
z.B. Mauerseglerkasten und Starenhdhlen) mit einem Kompensationsfaktor von 1:1 am zu erhaltenden
Baum- und Geb&udebestand anzubringen. Im Vorfeld der Baumfallung und/oder Gebaudebeseitigung
sind die Brutstatten (vgl. Karte Bestandsplan zum Umweltbericht) auf eine aktuelle Besiedlung durch
einen Artenschutzsachverstandigen zu untersuchen. Zur Sicherung des ginstigen Erhaltungszustan-
des (FCS-Malinahme) sind fiir alle am Gebaude britenden Arten zudem in einem Verhaltnis von 1:1
am neuen Gebaudebestand geeignete Nischenbriterkasten (Mauersegler; Haussperling) anzubringen.

Der unbesetzte Hohlenbaum (Spechthdlung) innerhalb der Grinflache im nérdlichen Grundstiicksab-
schnitt befindet sich im Bereich der mit Umsetzung der Planung als private Griinflache mit der Zweck-
bestimmung Parkanlage festgesetzt wird. Derzeit ist ein Fortbestand des Baumes zu erwarten (Baum-
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Nr. 35). Sollte es wiedererwarten zu einer Beseitigung kommen sind im Vorfeld der Baumfallung (vgl.
Karte Bestandsplan zum Umweltbericht) die Hohlungen auf eine aktuelle Besiedlung durch einen Ar-
tenschutzsachversténdigen zu untersuchen.

Im Untersuchungsgebiet konnten Brutreviere der Freibruter Elster, Monchsgrasmiicke, Ringeltaube und
Stieglitz erfasst werden. Die Brutreviere liegen innerhalb des Baum- und Strauchbestandes auf dem
Grundstiick. Insbesondere das brutrevier der Elster an der stidlichen Grundstlicksgrenze ist vermutlich
von baulichen MalBnahmen im Zusammenhang mit der StralRenverkehrsflache zur Erschliefung des
Gebiets betroffen. Bei einem Verlust von Brutrevieren der Freibriter sind neue Nahrungs- und Nistplatze
im Bebauungsplangebiet oder in dessen nahen Umfeld, vor allem durch die Neupflanzung von Stréu-
chern, zu schaffen.

Mit der planungsrechtlichen Sicherung der Freiflachen um die bestehende Kantine als private Griinfla-
che mit der Zweckbestimmung Freizeit und Erholung sowie Kinderspielplatz bleiben auch nach Umset-
zung der Planung Habitatstrukturen fiir die Arten Stieglitz, Blaumeise und Mdénchsgrasmiicke, die in
diesem Bereich vorkommen, bestehen. Der Nutzungsdruck wird aufgrund der vorgesehenen Nutzung
auf der Flache jedoch zunehmen. Durch die Festsetzung einer Flache mit Anpflanzbindung im nérdli-
chen Rand vom Geltungsbereich (textliche Festsetzung 10) werden mittels einer Heckenpflanzung neue
Habitatstrukturen fir die Boden- und Freibriter im Plangebiet geschaffen.

Sollten im Vorfeld von Baumafinahmen oder MaRnahmen zur Vegetationsbeseitigung weitere Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten der europaisch geschitzten Tierarten festgestellt werden und deren Beseiti-
gung (Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung) zur Realisierung der Baumaflinahmen unabdingbar
sein, sind diese vor Beginn der Arbeiten zu erfassen und der unteren Naturschutzbehdrde des Land-
kreises Potsdam-Mittelmark zur Kenntnis zu geben. Hieraus konnen sich weitere Restriktionen fiir die
BaumalRnahmen ergeben oder die Durchfiihrung vorgezogener Ausgleichsmalinahmen bzw. die Ertei-
lung von Ausnahmen von den Verboten des besonderen Artenschutzes (§ 44 BNatSchG) erforderlich
werden.

Unter Einhaltung der formulierten Maf3gaben ist derzeit nicht davon auszugehen, dass mit Umsetzung
der Planung Verbotstatbestadnde nach § 44 Abs. 5 BNatSchG erflllt werden.

Der folgende Hinweis ist grundsatzlich zu beachten:

Baugrundstuicke, einschlieRlich der dort stehenden baulichen Anlagen und Gehdlze sind vor ihrer Be-
raumung beziehungsweise Beseitigung (= Zugriff) auf Veranlassung und Kosten des Bauherrn bzw. der
Bauherrin durch eine fachkundige Person auf das aktuelle Vorkommen besonders und streng geschiitz-
ter Arten gemaf § 7 Abs. 2 Nrn. 13 und 14 BNatSchG sowie deren Fortpflanzungs- oder Ruhestatten
im Sinne von § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG Uberprufen zu lassen. Sollten im Vorfeld von BaumaRnahmen
oder Mallnahmen zur Vegetationsbeseitigung Fortpflanzungs- und Ruhestéatten der europaisch ge-
schutzten Tierarten festgestellt werden und deren Beseitigung (Entnahme, Beschadigung oder Zersto-
rung) zur Realisierung der Baumalinahmen unabdingbar sein, sind diese vor Beginn der Arbeiten zu
erfassen und der unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Potsdam-Mittelmark zur Kenntnis zu
geben. Die Arbeiten sind zunachst einzustellen und der weitere Verfahrensablauf ist bei der unteren
Naturschutzbehorde des Landkreises Potsdam-Mittelmark zu erfragen. Es kénnen sich weitere Restrik-
tionen fir die Baumalinahmen ergeben oder die Durchflihrung vorgezogener Ausgleichsmalinahmen
bzw. die Erteilung von Ausnahmen von den Verboten des besonderen Artenschutzes (§ 44 BNatSchG)
erforderlich werden.

Reptilien

Bei den Begehungen 2021 konnten im Untersuchungsgebiet keine Nachweise oder Spuren von Repti-
lien erfasst werden. Eine artenschutzrechtliche Prifung entfallt daher.

Sollten im Vorfeld von BaumaRnahmen oder MalRnahmen zur Vegetationsbeseitigung Fortpflanzungs-
und Ruhestatten der europdisch geschutzten Tierart festgestellt werden und deren Beseitigung (Ent-
nahme, Beschadigung oder Zerstérung) zur Realisierung der Baumaflnahmen unabdingbar sein, sind
diese vor Beginn der Arbeiten zu erfassen und der unteren Naturschutzbehdérde des Landkreises
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Potsdam-Mittelmark zur Kenntnis zu geben. Hieraus kénnen sich weitere Restriktionen fur die Baumal}-
nahmen ergeben oder die Durchfiihrung vorgezogener Ausgleichsmaflinahmen bzw. die Erteilung von
Ausnahmen von den Verboten des besonderen Artenschutzes (§ 44 BNatSchG) erforderlich werden.

9. Auswirkungen der Planung

Auswirkungen auf ausgeiibte Nutzungen, Infrastruktur

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans wurden im Vorfeld der Planung zum Grofteil als
Biro-, Verwaltungs- und Dienstleistungsstandort genutzt. Mit Aufstellung des Bebauungsplans beab-
sichtigt die Gemeinde Stahnsdorf, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung des
ehemaligen Kasernenstandortes zu einem gemischten Quartier mit einer lebendigen, urbanen Nut-
zungsmischung zu schaffen. Durch die Festsetzung eines Mischgebietes soll das gleichberechtigte Ne-
beneinander zwischen dem Wohnen und gewerblichen Nutzungen planungsrechtlich gesichert werden.
Die ehemaligen Kasernengebdude mit zugehdrigen Erschlielungsflachen sowie die vergleichsweise
groRziigigen Grin- und Freiflachenstrukturen haben bereits eine klare stadtebauliche Struktur. Diese
soll durch die bauliche Entwicklung, bzw. Errichtung entsprechend definierter Baukorper auf umliegen-
den und zum groRen Teil bereits bebauten oder versiegelten Flachen bestandsorientiert erganzt und
entwickelt werden.

Mit dem Bebauungsplan werden auch die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Herstel-
lung / Errichtung entsprechend dimensionierter Erschliefungsflachen zur Anbindung des Plangebietes
an das offentliche Stralenverkehrsnetz geschaffen. Hierzu ist die Errichtung eines Kreisverkehrs im
Bereich des Giterfelder Damms (Stahnsdorfer Chaussee) und einer 6ffentlichen ErschlieBungsstralle
entlang der sudlichen Geltungsbereichsgrenze vorgesehen. Neben einer Einbindung des Plangebietes
in das kommunale Stralenverkehrsnetz sollen vorausschauend auch bereits die Voraussetzungen zur
ErschlieBung / Einbindung der 8stlich angrenzenden Flachen geschaffen werden. Die stadtebauliche
Entwicklung des ehemals militarisch genutzten Areals zwischen dem Plangebiet und der Hildegard-
stral3e stellt ein langfristiges Entwicklungsziel der Gemeinde Stahnsdorf dar.

Mit Umsetzung der Planung wird sich der Auslastungs- und Nutzungsgrad im Vergleich zur derzeitigen
Situation standortgerecht erhéhen. Da der Bebauungsplan fir den GrofRdteil des Plangebiets eine
Mischnutzung aus Wohn- und wohngebietsvertraglichen Gewerbenutzungen vorsieht, erfolgt keine
grundlegengende Anderung, sondern lediglich eine Erweiterung des Nutzungsspektrums. Da das Plan-
gebiet derzeit nicht mehr, bzw. nur noch sehr eingeschrankt als Buro-, Verwaltungs- und Dienstleis-
tungsstandort genutzt wird, werden durch die Planung auch keine negativen Auswirkungen auf derzeit
ausgelbte Nutzungen hervorgerufen.

Durch die Lage der geplanten o6ffentlichen Stralenverkehrsflache entlang der suidlichen Geltungsbe-
reichsgrenze werden negative Auswirkungen hinsichtlich zusatzlicher Verkehrsbelastungen (Larm) fir
die umliegende Wohnbebauung deutlich minimiert.

Auswirkungen auf den Verkehr

Die verkehrliche Erschlielung des Plangebiets erfolgt derzeit ausschlieRlich Giber ein inneres Erschlie-
Rungssystem aus privaten Straflenverkehrsflachen mit einer zentralen Zufahrt an den Guterfelder
Damm. Neben der Reaktivierung des ehemaligen Kasernengelandes werden die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Herstellung / Errichtung entsprechend dimensionierter ErschlieBungsflachen
zur Anbindung des Plangebietes an das offentliche StralRenverkehrsnetz geschaffen. Zur Errichtung
eines Kreisverkehrs und einer ausreichend dimensionierten 6ffentlichen ErschlieRungsstralie wird eine
Teilflache des Giterfelder Damms (Stahnsdorfer Chaussee) sowie eine ausreichend dimensionierte
Flache entlang der studlichen Geltungsbereichsgrenze in den rdumlichen Geltungsbereich einbezogen.
Die ,innere” ErschlieBung des Plangebietes wird iber entsprechend dimensionierte private Stralenver-
kehrsflachen unter Nutzung der derzeit bereits vorhandenen ErschlieRungsflachen gewahrleistet. Die
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Lage und Dimensionierung der Verkehrsflachen wurde aus der zwischenzeitlich vorliegenden Erschlie-
Rungskonzeption (Verkehrsuntersuchung fir das ehemalige Telekomgelande am Giterfelder Damm,
StaadtPlan Ingenieur GmbH) ubernommen. Entsprechende Ausflihrungen sind dem Kapitel 4.1 der Be-
grindung zu entnehmen.

Mit Umsetzung der Planung ist mit einer moderaten Zunahme des motorisierten Ziel- und Quellverkehrs
auszugehen. Insbesondere zu Beginn und Ende eines Arbeitstages ist mit einem gesteigerten Verkehrs-
aufkommen durch An- und Abfahrtsbewegungen von Kraftfahrzeugen zu rechnen. Der mit Umsetzung
der Planung verbundene Anstieg des motorisierten Ziel- und Quellverkehrs kann nach derzeitigem In-
formationsstand durch die geplante Erganzung des ErschlieBungsnetzes ohne wesentliche Auswirkun-
gen auf das umliegende Straflenverkehrsnetz im Sinne von Riickstau etc. abgewickelt werden.

Gemal der ErschlieBungskonzeption wird der Stellplatzbedarf im Plangebiet sowohl durch ebenerdige
Pkw — Stellplatze als auch durch die Errichtung unterirdischer Garagengeschosse (Tiefgaragen) ge-
deckt.

Ver- und Entsorgung

Zur bedarfsgerechten Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist mit Umsetzung der Planung ein Ausbau
bzw. eine Erweiterung des Ver- und Entsorgungsnetzes erforderlich (vgl. Kap. 2.3). Die im Gemeinde-
gebiet vertretenen und mdéglicherweise von der Planung berlUhrten Ver- und Entsorgungstrager wurden
im Rahmen der zweistufigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange ge-
maR § 4 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB an der Planung beteiligt. Die erforderlichen technischen Planungen
fur die Versorgung mit Elektroenergie, Erdgas und Trinkwasser sowie die Abwasserentsorgung werden
im Rahmen der Fachplanungen entwickelt und in den Ausfilhrungsplanungen zur internen Erschlie3ung
detailliert.

Auswirkungen auf die Umwelt

Die Planung dient der Sicherung und Nachverdichtung von bereits siedlungsgepragten Flachen inner-
halb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils Stahnsdorf. Nach § 18 Abs. 2 BNatSchG sind die §§ 14
— 17 BNatSchG (Bestimmungen zu Eingriffen in Natur und Landschaft) im planungsrechtlichen Innen-
bereich nicht anzuwenden. Im Hinblick auf den moglichen Eingriff greift § 1a Abs. 3 BauGB nach dem
ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit der Eingriff bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt
ist oder zulassig war.

Mit Umsetzung der Planung erfolgt die Inanspruchnahme einer bereits stark anthropogen tberformten
Flache mit einem vergleichsweise hohen Uberbauungs- und Versiegelungsgrad. Zur Vermeidung bzw.
Minimierung von Beeintrachtigungen von Umwelt, Natur und Landschaft erfolgen Festsetzungen zum
wasser- und luftdurchlassigen Aufbau von ebenerdigen Stellplatzen sowie zu deren Begriinung. Zusatz-
lich erfolgen Anpflanzgebote und Erhaltungsbindungen fiir drei ortsbildpragende Buchen zur Gewahr-
leistung einer Mindesteingrinung von Teilflachen des Gelédndes. Zur Kompensation und Ortsbildgestal-
tung sowie zur Vermeidung von Aufheizeffekten werden Anpflanzgebote fir Laubbaume festgesetzt.
Hierfur sind ausschlief3lich Arten, der in Anlage 10 zur Baumschutzsatzung der Gemeinde Stahnsdorf
einschlieBlich der Ortsteile Giterfelde, Schenkenhorst und Sputendorf (BaumSchS) zu verwenden.

Im Hinblick auf die Lebensraumfunktion fiir Tiere lasst sich aufgrund der langjahrigen Nutzung des Plan-
gebiets als Biro- und Verwaltungsstandort und der zuvor vorherrschenden militdrischen Nutzung von
einer allgemeinen Bedeutung als Lebensraum fir Brutvdgel ausgehen. Zur fachkundlichen Einschat-
zung der Bedeutung der Flachen fir besonders geschitzte Tierarten erfolgten im Zeitraum zwischen
April bis Juni 2021 Begehungen durch eine anerkannte Artenschutzsachverstandige. Das entsprechend
erarbeitete Artenschutzgutachten liegt vor und ist der Begriindung als Anlage beigefligt. Nahere Aus-
fihrungen zum Gutachten und bezliglich der nachgelagert zu beachtenden Belange des besonderen
Artenschutzes sind dem Umweltbericht zu entnehmen.
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Eine ausfuhrliche Darstellung der Belange von Umwelt, Natur und Landschaft und ihrer Bericksichti-
gung im vorliegenden Planverfahren sind dem Umweltbericht zu entnehmen.

Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanz- bzw. Investitionsplanung

Mit Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 30 ,Ehemaliges Telekomgelande am Giterfelder Damm® ent-
stehen der Gemeinde Stahnsdorf Kosten fiir die Planaufstellung und die Durchflihrung des Beteiligungs-
verfahrens.

Nach Rechtskraft des Bebauungsplans werden Mittel fir den Grunderwerb der 6ffentlichen Stralenver-
kehrsflachen sowie fur den Bau der Verkehrsanlagen bendtigt.

10. Verfahren

Termin Verfahrensschritt
23.06.2020 Aufstellungsbeschluss mit Bekanntmachung im Amtsblatt fir die Gemeinde Stahns-
dorf gemaR § 2 Abs. 1 BauGB
29.06.2021 Planungsanzeige bei der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung
Schreiben  vom Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
30.06.2021 nach § 4 Abs. 1 BauGB
09.08.2021- Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB
27.08.2021
Schreiben vom | Foérmliche Beteiligung der Behérden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
17.01.2023 nach § 4 Abs. 2 BauGB
30.01.2023- Férmliche Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB
03.03.2023
Schreiben vom Erneute Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager offentlicher Belange
03.07.2023 nach § 4a Abs. 3 BauGB
03.07.2023- Erneute Beteiligung der Offentlichkeit nach § 4a Abs. 3 BauGB
03.08.2023

11. Rechtsgrundlagen
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221)

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Plan-
zeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 19. November 2018 (GVBI. 1/18, Nr. 39), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 9. Februar 2021 (GVBI. /21, Nr. 5)




