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Innerhalb der gewerblichen Bauflichen bestehen im Entwurf 3.530 m? Erhaltungsbin-
dung und 3.150 m? Pflanzbindung. Als 6ffentlicher Griinzug sind 17.605 m? ausgewie-
sen (ohne die waldgepragte Grinflache).

Insgesamt sind (Griinzug und Pflanz-/Erhaltungsbindungen innerhalb der Gewerbefla-
chen) 24.285 m? mit Griinerhaltung bzw. Griinentwicklung rdumlich festgelegt darge-
stellt.

Wie die Gegenuberstellung zeigt, bleibt der aktuelle Entwurf mit einer maximal zuléssi-
gen Gesamtversiegelung von 106.563 m? um 5.781 m? unter der des rechtskraftigen
Bebauungsplans (112.344 m?).

Hinsichtlich der planungsrechtlich gesicherten Griinanteile liegen die Zahlen ebenfalls
deutlich auseinander (rechtskréftig: 18.665 m? / aktueller Vorentwurf: 24.285 m?), was
einem Plus von 5.620 m? entspricht.

4.2 Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erhebli-
chen Auswirkungen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt

Aufgabe des Monitoring ist es, zu prifen, ob bei einer Umsetzung des Planes nicht
vorhergesehene erhebliche Auswirkungen auf die Umwelt auftreten. Dabei geht es um
Prognoseunsicherheiten oder Auswirkungen in Grenzwertbereichen. Die Uberpriifung
wird zur Pflicht, wenn nach einer Umsetzung Einwendungen gegen bestimmte Auswir-
kungen der Planung bzw. des Vorhabens eingehen.

Zustéandige Fachbehérden missen die planaufsteliende Behorde bei der Durchfiihrung
des Monitoring unterstiitzen. So ist es gem. § 4 Abs. 3 BauGB ihre Aufgabe, die Ge-
meinde Kleinmachnow zu unterrichten, wenn ihnen Erkenntnisse Uber erhebliche, ins-
besondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen des Bauleitplanes auf die
Umwelt vorliegen. Als Grundlage dafiir, welche Auswirkungen in diesem Sinne erheb-
lich sind, sind die geltenden Standards des Umweltschutzes in Anwendung zu bringen.

Im vorliegenden Fall ist aufgrund der baulichen Vorpragung und der seit Jahren beste-
henden und allseits bekannten planungsrechtlichen Gegebenheiten (Bauer-
wartungsland, StraRenland) nur ein geringer zuséatzlicher Prif- und Handlungsbedarf
zu erwarten. Beachtlich sind hier dennoch die Themenbereiche Larm und Verkehr,
deren prognostischen Bewertung fir die Plan- und Genehmigungsverfahren nach Rea-
lisierung und bei Verdacht auf Nichteinhaltung bestimmter Grenz- und Schwellenwerte
durch reale Messungen Uberprift werden sollten.
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5. Allgemein verstandliche Zusammenfassung des Umweltberichtes

Aufgabe des Umweltberichts ist die Darstellung moglicher Auswirkungen der durch den
Bebauungsplan vorbereiteten Bauvorhaben auf Natur und Umwelt. Hierzu wurde eine
Umweltpriifung durchgefihrt.

Durch die vorgesehenen Festsetzungen im Bebauungsplan KLM-BP-006-c-3 ergibt
sich aufgrund des bereits bestehenden rechtskraftigen Bebauungsplans und seiner
Darstellungen des Plangebietes kein zusétzlicher planungsrechtlicher Eingriff in Natur
und Landschaft, der ausgleichspflichtig ist. Ausgenommen von dieser Eingriffsbewer-
tung sind die artenschutzrechtlichen Regelungen sowie die gemall Gehdlzschutz-
satzung Kleinmachnow geschiitzten Baume.

Insgesamt werden 6ffentliche Griinflachen mit einer Gesamtflache von 17.605 m? im
Zuge der Gebietsentwicklung angelegt. Dariiber hinaus werden innerhalb der Gewer-
beflachen weitere 6.680 m? Baum- und Gehélzbestand mittels Erhaltungs- und Pflanz-
bindung gesichert, womit 24.285 m? mit Griinerhaltung bzw. Grinentwicklung raumlich
festgelegt dargestellt werden.

In den Baugrundstiicken sind darlber hinaus 30 % der Grundstiicksflache gartnerisch
anzulegen. Hierfir sind Pflanzpflichten fir standortheimische Baume und Straucher
gemal Pflanzenlisten vorgegeben. Fassaden werden zudem mit Kletterpflanzen be-
grunt und Flachdacher erhalten eine extensive Dachbegriinung.

Zwei besonders markante Solitdrbdume werden mittels Festsetzung im Plan langfristig
erhalten.

Insgesamt wird eine Flache von 58.085 m? Waldfliche gemaR Landeswaldgesetz um-
gewandelt und Uberwiegend in Bauflachen iberflihrt. Es ist entsprechender Waldaus-
gleich zu schaffen. Eine abschlieRende Regelung hierzu erfolgt im Rahmen von Wald-
umwandlungsantrdgen. Die erforderlichen Genehmigungen wurden durch den Lan-
desbetrieb Forst Brandenburg in Aussicht gestelit.
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ill. PLANINHALT
1. Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Der Bebauungsplan KLM-BP-006-c ,Fashion Park" ist im Marz 1997 in Kraft getreten.
Grundlage fir die planerische Entwicklung des Standortes war das Entwicklungsge-
biet ,Wohnen und Arbeiten nérdlich und stdlich der BAB A 115%, das von der Ge-
meinde Kleinmachnow im September 1991 beschlossen wurde. Die grundsétzliche
Zielstellung fiir das Entwicklungsgebiet sah die Sicherung und Verbesserung der
Lebens- und Arbeitsbedingungen in der Gemeinde Kleinmachnow vor, die durch Er-
richtung eines Technologiegebietes mit zukunftsorientierten Arbeitsplatzen und der
Anlage von Wohngebieten erreicht werden sollten. Zur Prazisierung der stadtebauli-
chen, nutzungsstrukturellen, landschaftsplanerischen und verkehrstechnischen Ziele
wurde ein Rahmenplan erarbeitet, auf dessen Grundlage die bauleitplanerische Ent-
wicklung der einzelnen Teilgebiete vorgenommen wurde.

Das Entwicklungsgebiet wurde in unterschiedlich strukturierte Bereiche gegliedert,
von denen der Bereich dstlich der Autobahn A 115 flir die Ansiedlung von Unterneh-
men der Textilbranche mit Modezentrum, Blros und Versorgungseinrichtungen vor-
gesehen war. In Folge der planungsrechtlichen Entwicklung wurden mit den entspre-
chenden Unternehmen Vertrdge zur Umsetzung geschlossen. Aufgrund der wirt-
schaftlichen Situation konnten diese Vereinbarungen nicht realisiert werden und die
Flachen standen erneut zur Verfiigung.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes wiesen jedoch keine ausreichende Variabi-
litat fur andere Nutzungen auf, so dass bisher einzelne Teilflachen im Zuge einer
Neuaufstellung von Bebauungspléanen fiir andere Nutzungen festgesetzt wurden.

Drei Teilflaichen des urspriinglichen Plangebietes wurden durch Anderung neu fest-
gesetzt. Fir die Realisierung des Marktes ,MIOS GroRhandel GmbH" wurden der
Bebauungsplan KLM-BP-006-c-1 und fiir die Flache Gstlich der Fahrenheitstralie der
Bebauungsplan KLM-BP-006-c-2 als Kerngebiet am 28.06.2002 rechtskraftig. Die
Flache zwischen dem Bebauungsplan KLM-BP-006-d und den bestehenden Nutzun-
gen am Stahnsdorfer Damm ist zur Verlangerung der FahrenheitstralRe bis zum
Stahnsdorfer Damm und zur Ansiedlung kleinerer gewerblicher Nutzungen als Be-
bauungsplan KLM-BP-006-c-4 festgesetzt worden. Mit den aktuellen Anforderungen,
Voraussetzungen fiir die Errichtung von Wohngeb&uden zu schaffen, ist der Aufstel-
lungsbeschluss zur Anderung des Bebauungsplanes KLM-BP-006-c-4 mit der Be-
zeichnung KLM-BP-006-c-5 ,6stlich Pascalstralle” am 06.04.2016 gefasst worden.

Fiar die anderen Flachen des Plangebietes KLM-BP-006-c wurde die Ansiedlung ei-
nes Bau- und Gartenmarktes favorisiert und mit dem 3. Anderungsbeschluss doku-
mentiert. Aufgrund der Unvereinbarkeit mit den Zielen der Landesplanung wurde
diese Planungsabsicht verworfen und die Ansiedlung der Biologischen Bundesanstalt
im Zusammenhang mit dem bestehenden Julius-Kiihn-Institut am Stahnsdorfer
Damm vorbereitet. 2013 teilte das Bundelandwirtschaftsministerium mit, dass eine
Ansiedlung an diesem Standort nicht weiter verfolgt wird. Die Planungs- und Entwick-
lungsgesellschaft mbH Kleinmachnow — als Eigentimer der Flache — verfolgte da-
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raufhin die Zielstellung, fur die Flache eine gewerbliche Entwicklung festzulegen. In
Abstimmung mit der Gemeinde wurde daraufhin die stadtebauliche Zielstellung fir
ein Gewerbegebiet beschlossen.

Daraus ergab sich die Notwendigkeit, die Flachen des Ursprungsplans zu lberplanen
und erneut einen Bebauungsplan aufzustellen.

Von der Gemeinde wurde am 19.09.2013 der Beschluss zur Aufstellung des Be-
bauungsplanes KLM-BP-006-c-3 , TIW-Gebiet“ neu gefasst.

Ein wesentlicher Standortnachteil des Gebietes ,Technik-Innovation-Wissenschaft*
(TIW-Gebiet) ist die fehlende Werbesichtanbindung von der BAB A 115. Mit der Er-
stellung eines Wege- und Werbeleitsystems werden potentielle Ansiedlungsinteres-
senten auf das Gebiet aufmerksam gemacht und erhalten gleichzeitig eine Orientie-
rungshilfe in Bezug auf Standorte, Lage und Verfligbarkeit der Flachen.

Die Kennzeichnung des Gewerbegebietes mit den Buchstaben »TIW« ist hinsichtlich
der Vermarktungsaktivitaten wenig einpragsam und pragnant. Auch die erlauternde
Unterzeile ,Technik-Innovation-Wissenschaft ist durch die Ausgrenzung méglicher
Interessenten nicht zielflihrend.

In diesem Zusammenhang wurde fir Teilflachen des ehemaligen Gebietes ,Fashion
Park® (KLM-BP-006-c) bzw. TIW-Gebiets die Bezeichnung ,klein.mach.now! busi-
nesspark” als Markenname entwickelt. Der Name dient zu Vermarktungszwecken und
zur Orientierung zwischen den Gewerbegebieten in der Region. Er wird unabhangig
von der Benennung der B-Plane verwendet.

2. Intention des Planes

Der Bebauungsplan KLM-BP-006-c-3 verfolgt das Ziel, das bestehende Planungs-
recht dahingehend zu andern, dass eine flexible gewerbliche Nutzung erméglicht
wird, Flachen zur Ansiedlung einer 6ffentlichen Sportanlage gesichert werden und
eine Verkehrsverbindung in Ost-West-Richtung eine sinnvolle Erschlieung innerhalb
der stadtebaulichen Struktur Kleinmachnows herstellt.

Die stddtebaulichen Ziele, die mit der Aufstellung des Bebauungsplanes verfolgt wer-
den, lassen sich wie folgt zusammenfassen:

- strukturelle und funktionelle Neuordnung der Bauflachen zur Ansiedlung von Ge-
werbebetrieben und einer 6ffentlichen Sportanlage;

- geordnete Entwicklung der radumlichen Verteilung des Verkehrs;

- Schaffung einer Griinverbindung vom Dreilindener Weg zu den Wohnsiedlungen
in Kleinmachnow, einschl. Ful3- und Radwegen;

- Vertréglichkeit von Belastungen aus Abgasen, Schadstoffen und Larm.

Die Veranderung der wirtschaftlichen und stadtebaulichen Ausgangslage im Plange-
biet des Ursprungsplans und damit auch im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
BP-006-c-3 hat es erforderlich gemacht, die baulich-raumliche Struktur als Grundlage
der Festsetzungssystematik zu liberarbeiten und den aktuellen Intentionen anzupas-
sen.
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Im rechtswirksamen Bebauungsplan war die spezifische Nutzung durch die Textil-
branche mit entsprechenden Bauformen und 6&ffentlichen Raumen festgesetzt wor-
den. Strukturelles Riickgrat der Planung war eine Entwicklungsachse, die als &ffentli-
cher Raum mit einer kompakten mehrgeschossigen Bebauung und begleitendem
Grin angelegt war. Die angrenzenden gewerblichen und Sondergebietsflachen soll-
ten in Art und Mal® der Bebauung der Ansiedlung von Textilunternehmen, Ausstel-
lungs- und Messegebauden sowie Grofthandelsbetrieben dienen. Erganzend wurden
gemischte Bauflachen und Versorgungsbereiche zugeordnet. Diese konkreten und
nutzungsorientierten Festsetzungen sind nach dem Rickzug der Investoren aus der
Textilbranche nicht fir die Ansiedlung anderer gewerblicher Nutzer zu transportieren.

Im Geltungsbereich KLM-BP-006-c-3 waren bisher mit dem Bebauungsplan KLM-BP-
006-c gewerbliche Bauflachen, Sondergebietsflaichen und in geringem Malle Kern-
gebietsflachen festgesetzt. Die Ausweisung der Baufenster entsprach teilweise einer
Baukérperausweisung mit zwingend festgesetzten Geschossen und Geschoss-
flachenzahlen, die nicht geeignet sind, die mdgliche Bandbreite gewerblicher Nut-
zungen aktuell aufzunehmen.

Der neu aufzustellende Bebauungsplan soll durch die Planstralke F die Verbindung
zwischen der Fahrenheit-/ Pascalstrale und dem Dreilindener Weg sicher stellen
und nutzungsoffene Gewerbeflachen entwickeln, die die Unterbringung von nicht
erheblich stérenden Gewerbebetrieben zulassen und ein flexibles Flachenmanage-
ment ermdéglichen. Dazu ist es erforderlich, zusammenhangende Bauflachen mit ei-
ner optimalen, raumsparenden ErschlieBung der Teilflachen auszuweisen. Die be-
stehenden baulichen Anlagen sind in die Struktur zu integrieren.

Den besonderen Merkmalen der denkmalgeschiitzten Gebdude am Stahnsdorfer
Damm 81 sind hinsichtlich des Umgebungsschutzes Rechnung zu tragen.

Fur eine bedarfsorientierte Ausstattung der Gemeinde Kleinmachnow mit ungedeck-
ten Sportflachen ist es erforderlich geworden, Flachen im Eigentum der Gemeinde
fur eine derartige Nutzung zur Verfligung zu stellen. Um eine Standardsportanlage in
der GrofRe von 105m x 65m einordnen zu kénnen, ist eine relativ rechteckige Flache
von 1,5 bis 1,8 ha in angemessener Entfernung zu schiitzenswerten Nutzungen und
gleichzeitig zu den Schadstoffemissionen der BAB A 115 erforderlich. Derartige An-
forderungen sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 006-c-3 gegeben, so-
dass eine Flache fir sportliche Anlagen festgesetzt wird.

Zur stadtebaulichen Gliederung des Plangebietes und zur Einbindung in die raumili-
che Entwicklung Kleinmachnows soll die Weiterflihrung der Grinverbindung aus den
Siedlungsgebieten bis zum Dreilindener Weg durch die Anlage einer o6ffentlichen
Grunflache sicher gestellt werden. Entlang des Dreilindener Weges sollen grof3e Fla-
chen des Vegetationsbestandes erhalten bleiben und in die Grinverbindung inte-
griert werden.
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3. Abwidgung, Begriindung der Festsetzungen

Die Festsetzung der Art und des MalRes der baulichen Nutzung soll durch die Plan-
zeichnung, gemal Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Dar-
stellung des Planinhalts — Planzeichenverordnung 1990 PlanzV 90 vom 18. Dezember
1990 BGBI. 1991 | S. 58, geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011
(BGBI. I S. 1509), die lbrigen Festsetzungen durch textliche Festsetzungen erfolgen.

3.1 Art der baulichen Nutzung
Gewerbegebiete

GemaR § 8 BauNVO werden ca. 10,3 ha des Plangebietes als Gewerbegebiete festge-
setzt und dienen der Anlage gewerblicher Nutzungen im Sinne des § 8 Abs. 2 und 3
BauNVO. Es wird eine Untergliederung der gewerblichen Bauflachen in GE 1A, GE 1
bis GE 5 vorgenommen, um den stadtebaulichen und immissionsrechtlichen Anforde-
rungen bestehender und zukinftiger Nutzungen gerecht zu werden. Im GE 1A befin-
den sich die denkmalgeschitzten Gebdude am Stahnsdorfer Damm 81. Um die Belan-
ge des Denkmalschutzes hinreichend zu wiirdigen, sind fiir dieses Gewerbegebiet
grofRere Abstande zu benachbarten Flachen festgesetzt.

In den Gewerbegebieten sollen Gewerbebetriebe, die eine begrenzte Storwirkung auf-
weisen, zulassig sein.

Dadurch sollen angrenzende Misch- und Wohngebietsflachen, die dem Wohnen die-
nen, vor stérenden Larm- und Schadstoffemissionen geschiitzt werden (s. auch Pkt.
3.8).

Von den nach § 8 Abs. 2 und Abs. 3 BauNVO zuldssigen und ausnahmsweise zulassi-
gen Gewerbebetrieben und Anlagen sollen Vergniigungsstatten und Einzelhandelsbe-
triebe sowie sonstige Handelsbetriebe, die Giiter auch an Endverbraucher verkaufen,
ausdrucklich ausgeschlossen werden. Ausnahmsweise zugelassen werden Lagerplat-
ze und Tankstellen (textliche Festsetzung 1.1).

Mit dieser Abgrenzung sollen Nutzungen, die an sich ein hoheres Stoérpotential besit-
zen, an diesem Standort nicht zugelassen werden. Von Vergniigungsstatten gehen in
der Regel in den Abend- und Nachtstunden Stérwirkungen aus, die Auswirkungen auf
das Umfeld des Geltungsbereiches hitten und somit unterbunden werden sollen.

Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben auBerhalb der gewachsenen Versor-
gungsstruktur in Kleinmachnow entspricht nicht dem Grundsatz der Konzentration und
Zentrenstarkung der Gemeinde und ist in diesem Bereich nicht zu beférdern. Der Aus-
schluss von Handelsfunktionen, somit auch von Annexhandel, begriindet sich auch aus
der vorrangigen Orientierung auf gewerbliche Nutzungen.

Lagerplatze bedurfen nicht vorrangig einer baulichen bzw. stadtebaulichen Ordnung,
die jedoch im Plangebiet angestrebt wird. Sie sollen daher nur ausnahmsweise zulas-
sig sein und auf Fldchen, die durch die Tatigkeiten im Freien héhere Larmemissionen
erlauben, angesiedelt werden. Dies trifft zum Beispiel im GE 2 zu.
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Das Plangebiet befindet sich nahe der Anschlussstelle zur Autobahn A 115 und an den
Hauptstraen der Gemeinde Kleinmachnow. Die Zuldssigkeit von Tankstellen im Ge-
werbegebiet kann daher einen glinstigen Einzugsradius abdecken und gleichzeitig
werden Stérwirkungen fir die Wohngebiete der Gemeinde kaum verursacht.

Fléchen fiir Sport- und Spielanlagen

Die Entwicklung von neuen Wohnbaustandorten in Nachbarschaft zum Plangebiet er-
fordert gleichzeitig eine hinreichende Versorgung mit sozialen Infrastruktureinrichtun-
gen. Dazu gehért auch die Anlage einer ungedeckten Sportanlage fiir den Schul- und
Vereinssport. Aufgrund der GroRe einer solchen Anlage und der Larmwirkung ist die
Ausweisung eines Sportplatzes im gewerblich gepragten Plangebiet sinnvoll. Gleich-
zeitig missen aber Schadstoffemissionen auf die Sportanlage soweit wie méglich be-
grenzt und eine Einhaltung der geltenden Richtwerte sicher gestellt werden. Dies kann
durch den Erhalt zusammenhangender Vegetationsflachen erreicht werden.

Durch die Festsetzung einer Sportanlage werden geplante gewerbliche Bauflachen in
Anspruch genommen. Da der Sportplatz keine Beeintrachtigung angrenzender gewerb-
licher Nutzungen darstellt und sich gleichzeitig durch seine Lage an der offentlichen
Grunverbindung in die Siedlungs- und ErschlieBungsstruktur einfugt, ist eine Ansied-
lung sinnvoll und vertretbar. Die Erreichbarkeit ist durch die vorhandenen und geplan-
ten o6ffentlichen Strallen gegeben.

Der Sportplatz der Gemeinde Kleinmachnow wird daher als Flache fiir Sport- und
Spielanlagen in einer Grofke von ca. 1,7 ha gemanl § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB unweit des
Dreilindener Weges festgesetzt. Er wird am sidlichen und westlichen Rand von der
geplanten Grinverbindung tangiert.

§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB beinhaltet neben der Festsetzung von Flichen fir den Ge-
meinbedarf die Moglichkeit, Sport- und Spielanlagen eigenstindig, d.h. nicht in Uberla-
gerung von Baugebieten, Gemeinbedarfs- oder Griinflaichen festzusetzen. Die Planzei-
chenverordnung beinhaltet fiir die zeichnerische Festsetzung von Fliachen fir Sport-
und Spielanlagen eine eigenstandige Signatur (Nr. 4.2). Die Zweckbestimmung ist
durch die Bezeichnung — Sportplatz - festgesetzt.

Fur die Nutzung der Sportanlage erforderliche untergeordnete Zubehdrbauten wie Sa-
nitér-, Umkleide- und Gerategeb&dude sowie auch Flutlichtanlagen sind auf der Flache
ohne weitere Festsetzungen zuldssig. MaRgebliches Kriterium fir die Zulassigkeit un-
tergeordneter Nebenanlagen ist die Vereinbarkeit mit der jeweiligen Zweckbestimmung
der betreffenden Flache. Dies ist hier beabsichtigt und gegeben.

Es ist nicht erforderlich, die textliche Festsetzung Nr. 11.1, die die Traufhéhen von
Vollgeschossen festlegt, auf die Flache fir Sportanlagen zu beziehen, da es sich hier
um Zweckbauten handelt, die in Dimension und Héhenentwicklung mit Bauten fir ge-
werbliche Zwecke nicht vergleichbar sind. Daher wurde die textliche Festsetzung Nr.
11.1 um den Satz ,Dies gilt nicht auf Flachen fur Sport- und Spielanlagen.” erganzt.

In gleicher Weise wurde die textliche Festsetzung Nr. 12.1, die die Einfriedung von
Grundstiicken regelt, erganzt. Sportliche Anlagen bzw. sportliche Nutzungen besitzen
besondere Anforderungen an Begrenzungen oder Umzdunungen, die lberwiegend
nicht einer allgemeinen Grundstiickseinfriedung entsprechen. Zum Beispiel kdnnen
Erfordernisse fur die Anlage eines Ballfangzaunes auftreten, die in gleicher Weise be-

006-c-3_Begriindung_27.11.17(Satzungsbeschluss).docx

52



Gemeinde Kleinmachnow
Bebauungsplan KLM-BP-006-c -3

handelt werden wie Zubehdrbauten fir die sportliche Nutzung. Daher wurde die textli-
che Festsetzung Nr. 12.1 um den Satz ,Dies gilt nicht fur Flachen von Sport- und
Spielanlagen.” ergénzt.

Die Auswirkungen bzw. Belastungen fir eine derartige Nutzung wurden in einem Gut-
achten (Schalltechnische Untersuchung — Larmimmissionsprognose — Aktualisierung
Gewerbelarm/ Sportanlagenlarm, Oktober 2016, Dipl.-Ing. Gerd-Dieter Dox) unter-
sucht. Darin wurde festgestellt, dass die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV
»oportanlagenlarmschutzverordnung“ sowohl beim Trainings- als auch beim Wettspiel-
betrieb an allen Nachweisorten unterschritten werden.

Von der Gemeinde wurden dariiber hinaus zuséatzliche Immissionsschutz-
Untersuchungen fiir eine Verschiebung des Sportplatzes in dstliche Richtung, so wie
im Bebauungsplanentwurf vom 8.5.2017 dargestellt, beauftragt. Damit verbunden ist
ein grolRerer Geholzstreifen entlang des Dreilindener Weges, der durch entsprechende
Unterpflanzungen aufgewertet werden soll (textliche Festsetzung Nr. 9.3). Das Gut-
achten hat eine hinreichende Einhaltung der Immissionsrichtwerte auch hier festge-
stellt.

In gleicher Weise wurden die Luftschadstoffemissionen der BAB A 115 untersucht und
bewertet, um eventuelle Belastungen fiir den Sportplatz zu ermitteln (Untersuchung der
Luftschadstoffimmissionen durch die BAB A 115, Woélfel Engineering GmbH & Co. KG,
27.3.2017). Die Ergebnisse belegen, dass fir den Standort des Sportplatzes die gel-
tenden Richtwerte nicht Uberschritten werden. Der geringste Abstand des Sportplatzes
zum Fahrbahnrand der A115 darf dabei 80m nicht unterschreiten.

Die in der Beteiligung der Offentlichkeit vorgetragenen Einwénde, dass die vorgelegten
Gutachten zur Larmimmissionsprognose und zu Luftschadstoffimmissionen durch die
BAB A 115, die Einhaltung der Richtwerte und MafRnahmen zur Vermeidung von
Schadstoffbelastungen nicht hinreichend bewaltigen, konnten durch die fachliche Ein-
schatzung des Landesamtes flir Umwelt Brandenburg vom 09.10.2017 ausgerdumt
werden.

Das Landesamt verweist darauf, dass in den Gutachten vorsorglich ein worst-case-
Ansatz ohne Larmschutzwand betrachtet wurde und auch dabei Berechnungen fir die
NO2-Konzentration deutlich unter dem Grenzwert von 40 pg/m? liegen.

Der Einwand betreffend der zu niedrig angesetzten Verkehrsbelegungszahlen fir die
BAB A 115 konnte durch den Gutachter ebenfalls ausgeraumt werden. In der Strallen-
verkehrsprognose des Landes Brandenburg wird fir die BAB A 115 in diesem Ab-
schnitt von einer Durchschnittlichen Werktaglichen Verkehrszahl von DTVw = 77.000
Kfz/24h fur das Jahr 2025 prognostiziert. Aus der DTVw errechnet sich die durch-
schnittliche tagliche Verkehrszahl DTV mit 70.800 Kfz/24h. Somit ist auch hier eine
korrekte Aussage getroffen worden.

Die Fachabteilung Technischer Umweltschutz, Referat Luftqualitat/Nachhaltigkeit T14,
des Landesumweltamtes hat zu den vorgetragenen Einwénden folgendes ausgefiihrt:
,Die fur die Berechnung herangezogene Vorbelastung ist vergleichbar mit dem Immis-
sionsniveau der Innenstadt von Potsdam (Luftqualitdtsbericht Land Brandenburg
2015). Hier wurden im Jahresmittel 20 pg/m?® fir PM10-Feinstaub und 21 pg/m? fir
NO2 gemessen. Immissionsabschatzungen der Umweltstraendatenbank unseres
Hauses weisen in dem Gebiet noch geringere Immissionskonzentrationen im Jahres-

006-c-3_Begriindung_27.11.17(Satzungsbeschluss).docx

53



Gemeinde Kleinmachnow
Bebauungsplan KLM-BP-006-c -3

mittel auf (20 pg/m?® fir PM10-Feinstaub und 18 pg/m?® fur NO2). Insofern sind die Vor-
belastungen im Gutachten richtig gewahlt. Das RLUS ist anwendbar, da das zitierte
Gebéude seitlich vom Rechengebiet liegt. Der Einfluss des Gebaudes wird nur von
untergeordneter Bedeutung sein.

Eine Erhéhung der Verkehrsbelastung in der beschriebenen Héhe wird ebenfalls nicht
zur Grenzwertliberschreitung fiihren. Hierzu sei angemerkt, dass sich die NO2-
Immisisonen nicht linear mit dem Anstieg der NOx- Emissionen durch mehr Strallen-
verkehr erhdhen. Luftchemische Prozesse unter Beteiligung weitere Einflussfaktoren
wie Sonneneinstrahlung und Ozon sind hierfir verantwortlich.”.

Daraus wird deutlich, dass die Festsetzung einer sportlichen Anlage nicht im Wider-
spruch zur geltenden Rechtslage steht.

Offentliche Griinfldche

Eine Zielstelllung des Bebauungsplanes besteht in der Weiterflihrung der Grinverbin-
dung, die in den Bebauungsplédnen KLM-BP-006-c-4 und KLM-BP-006-d bereits fest-
gesetzt sind und Rad- und Wegeverbindungen durch die Siedlungsgebiete Klein-
machnows sicherstellen. Die bereits im Ursprungsplan KLM-BP-006-c geplante innere
Grinverbindung von den Wohnsiedlungen in dstlicher Nachbarschaft durch die ge-
werblichen Bauflachen in Richtung Dreilindener Weg wird in den Bebauungsplan KLM-
BP-006-c-3 Gibernommen und als &ffentliche Griinflache gesichert.
Die Lage der offentlichen Griinflache flihrt vom Knotenpunkt Fahrenheitstralle/ Pascal-
stral®e in siidlicher Richtung durch das Gewerbegebiet bis zum Stolper Weg und in
westlicher Richtung bis zum Dreilindener Weg, der beidseitig von einem groRen Griin-
massiv tangiert wird.
Dabei soll die éffentliche Grunflache unterschiedliche Qualitaten aufweisen:

Angelegte Rad- und FulRwegeverbindung
- Aufwertung und Erganzung vorhandener Vegetationsbestande
- Kontrast zwischen Gewerbe und Landschaft
- Schaffung von Aufenthaltsqualitat.

Innerhalb der éffentlichen Griinflaiche befinden sich abgegrenzte Flachen zum Erhalt
von Baumen und Strduchern und sonstigen Bepflanzungen mit der Bezeichnung A, B
und E. Die Flachen H, der alte Dreilindener Weg an der Westgrenze des Sportplatzes,
und C am Stolper Weg sind zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen ausgewiesen. Die benachbarte Flache D, die als Geh-, Fahr, und Lei-
tungsrecht festgesetzt werden soll, befindet sich ebenfalls innerhalb der 6ffentlichen
Grunflache.

Durch die Flache H soll ein 2m breiter Weg im Verlauf des alten Dreilindener Weges
fuhren. Der Weg ist in wassergebundener Decke aus Kalkschotter mit Holzeinfassung
auszufiihren und ist Bestandteil der 6ffentlichen Durchwegung des TIW-Gebietes.

Im Bereich zwischen Dreilindener Weg und der Autobahn A 115 wird eine weitere 6f-
fentliche Grinflache festgesetzt, die die Zweckbestimmung waldgepragte Grinfldche
besitzt. Im Ursprungsplan KLM-BP-006-c gehérte diese Flache zum Waldgebiet ent-
lang des Dreilindener Weges.
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Nach Abstimmung mit dem Landesbetrieb Forst Brandenburg konnte fiir einen Teil der
bisherigen Waldflache westlich des Dreilindener Weges die Waldeigenschaft nicht be-
statigt werden. Anlass war die zu geringe Breite dieses Waldstreifens, der an dieser
Stelle geringer als 20m Tiefe misst. Die Einschatzung der Oberférsterei Potsdam, dass
es sich hier fir einen Teilbereich nicht um eine Waldeigenschaft handelt, basiert auf
dem § 2 des Waldgesetzes des Landes Brandenburg.

Die waldgeprégte Griinflache ist mit einer Erhaltungsbindung fir Baume und Straucher
festgesetzt, um den Charakter der Fléche sicher zu stellen.

Wald

Die Flachen westlich des Dreilindener Weges bis zur Autobahn A 115 werden im sidli-
chen und im nérdlichen Bereich als Wald festgesetzt. Damit wird der aktuellen Be-
standssituation in Absprache mit der Oberférsterei Potsdam bzw. auch den Darstellun-
gen im alten Bebauungsplan entsprochen.

3.2  MahR der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung und zur (iberbaubaren Grund-
sticksflache gewahrleisten die Umsetzung des beabsichtigten stadtebaulichen Kon-
zeptes.

Gewerbegebiete

Die Gewerbegebiete 1 bis 5 (GE 1-5) werden mit einer Grundflichenzahl (GRZ) von
0,7 inkl. der Grundflachen nach § 19 Absatz 4 der BauNVO und maximal 3 Geschos-
sen festgesetzt (textliche Festsetzung 2.1). Bauliche Anlagen sollen eine Traufhthe
von 12,5 m nicht Gberschreiten (textliche Festsetzung 11.1). Die Geschossflachen-
zahl (GFZ) wird auf 1,4 begrenzt. Die Neubebauung soll mit diesen NutzungsmafRen
die stadtebauliche Gliederung angrenzender Bereiche und vorhandener Anlagen er-
ganzen.

Das Gewerbegebiet GE 1A umfasst die denkmalgeschitzten Gebdude am Stahnsdor-
fer Damm 81, die durch eine Baukérperfestsetzung dem Schutzstatus Rechnung tra-
gen. Fur das Baugebiet gilt eine GRZ von 0,3 und eine GFZ von 0,8. Zusammen mit
der Festsetzung der Firsthéhe von 61,0 m (ber DHHN wird die Sicherung des Denk-
mals hergestellt.

Um eine Sicherstellung des Umgebungsschutzes des Baudenkmals zu gewéhrleisten,
wurde die benachbarte Baugrenze des Gewerbegebietes GE 1 auf die hintere Gebau-
deflucht des Denkmals Stahnsdorfer Damm 81 zuriick gesetzt. Der seitliche Abstand
zum Baudenkmal, d.h. zwischen GE 1 und GE 1A wird mit insgesamt 11,0 Meter fest-
gesetzt, um einen hinreichenden Abstand zu gewahrleisten und dadurch den Umge-
bungsschutz auch auf der Ebene der Bauleitplanung anzuzeigen.

Ebenso ist der Abstand der Baugrenzen zwischen GE 1A und GE 1 an der Pascal-
stralle mit insgesamt 7,8 Meter bemessen.
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Fl&che fiir Sport- und Spielanlagen

Der geplante Sportplatz ist als Flache fir Sport- und Spielanlagen gemaR § 9 Abs. 1
Nr. 5 BauGB festgesetzt.

Fur die Nutzung von Sport- und Spielanlagen erforderliche untergeordnete Zubehor-
bauten wie Sanitar-, Umkleide- und Gerategebaude sind auf Flachen fir Sport- und
Spielanlagen nach § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB ohne weitere Festsetzungen zulassig.
Mafgebliches Kriterium fiir die Zulassigkeit untergeordneter Nebenanlagen ist die Ver-
einbarkeit mit der jeweiligen Zweckbestimmung der betreffenden Flache. Um die Gro-
Renordnung der Nebengebdude zu definieren, wird mit der textlichen Festsetzung
Nr. 2.2 eine maximale Grundflache von 450 m? festgesetzt.

33 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Ausweisung der Baugrenzen folgt der mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
verfolgten planerischen Absicht, gewerbliche Bauflachen fiir unterschiedliche Betriebs-
gréRen anzubieten. Die Dimensionierung der Baufenster in den Gewerbe-gebieten
lasst ausreichend Spielraum flr die Einordnung von Gebauden, Neben-anlagen und
den dazugehodrenden Flachen wie flr Stellplatze u.d. zu. Gleichzeitig ermdéglicht sie
auch bereits anséssigen Nutzern eine weitere bauliche Entwicklung.

Die Baugrenzen weisen einen Abstand von 5,0 m zum o&ffentlichen Stral’enland auf;
ausgenommen sind Flachen mit Bestandsgebaduden und die Flachen am Stahnsdorfer
Damm im GE 1. Die textlichen Festsetzungen 3.1 und 4.1 beziehen sich auf die Sys-
tematik der Bemessung der Baufenster.

Der Abstand der Uberbaubaren Flachen zu 6ffentlichen Grinflaichen, Flachen mit
Pflanz- oder Erhaltungsbindung betragt einheitlich 3,0 m.

Die Erschlielung der Flachen erfolgt von den angrenzenden éffentlichen Strallen
Stahnsdorfer Damm, Dreilindener Weg, Planstrae F (Verbindungsstrale zwischen
Dreilindener Weg und Fahrenheitstrafle) sowie der Fahrenheitstrae/ Pascalstralle, die
der Nord-Siid Verbindung zwischen Stahnsdorfer Damm und Stolper Weg dient.

Im Einzelnen weist der Bebauungsplan folgende Flachen aus:
- gewerbliche Bauflachen in Grofie von 103.280 m? (Baufenster: 72.296 m?),
- Flache fir Sportanlagen in Groéf3e von 16.800 m?
- Offentliche Griinflache in GréRe von 17.605 m?,
- Waldgepragte Griinflache in Grofle von 3.920 m?,
- Offentliches StraRenland in GréRe von 22.507 m?
- sowie Waldfldche in Grofie von 21.043 m2.

Im GE 4 ist eine Flache zum Freihalten von Bebauung festgesetzt. Anlass fur diese
zeichnerische Festsetzung ist ein konkretes Bauvorhaben, das bei Realisierung den
geforderten Flachenanteil fir eine Dachbegriinung nicht leisten kann. Zur Kompensati-
on hat die Gemeinde zuséatzliche Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind, gefor-
dert. Diesem Anliegen wird mit der Festsetzung Rechnung getragen.
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3.4 Flachen fiir MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Entsprechend der textlichen Festsetzungen Nr. 8.1 und 8.2 ist das auf den Bau-
grundstiicken anfallende Niederschlagswasser auBerhalb der ErschlieRungs-, Anliefe-
rungs- und Sportflichen Uber einen belebten Oberboden zu versickern, um eine
Grundwasserneubildung zu ermdglichen. Dazu ist die Befestigung von Wegen, Pléatzen
und anderen Flachen in entsprechendem Aufbau zu realisieren.

Im Bereich der Zone Ill des Wasserschutzgebietes Kleinmachnow ist dabei die Beach-
tung der Ge- und Verbote der Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes
Kleinmachnow vom 5.Januar 2004 (GVBL.11/04, Nr. 02, S.34) sicherzustellen.

Aufgrund der Einstufung von Flachen des Geltungsbereiches als Altlastverdachtsfla-
chen ist eine Unbedenklichkeit der Versickerung durch entsprechende baubegleitende
Untersuchungen sicher zustellen.

Stralenverkehrsflaichen sind mit stralRenbegleitenden Mulden anzulegen (textliche
Festsetzung Nr. 8.3).

Im Ergebnis der faunistischen Untersuchungen sind im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Bedingungen fir den Erhalt und Schutz von Brutvégeln durch die An-
bringung von Nistkasten an bestehenden Gebduden und zu erhaltenden Baumen zu
schaffen (textliche Festsetzungen Nr. 8.4 und 8.5).

3.5  Flichen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen

Die offentlichen Griinflaichen im Gewerbegebiet sind wichtiger Bestandteil der Griin-
vernetzung in der Gemeinde Kleinmachnow, dienen der stédtebaulichen Gliederung
der Siedlungsstruktur und der klimatischen Verbesserung. Innerhalb der ausgewiese-
nen Grinflachen befinden sich die Flachen C und H, die zur Anpflanzung von Baumen,
Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen vorgesehen sind (textliche Festsetzung Nr.
9.1 und 9.3). Dabei dient die Manahme auf der Flache H insbesondere dazu eine
abschirmende Wirkung durch Unterpflanzungen gegen erhohte Schadstoffbelastungen
Zu erzeugen.

In einem einheitlichen Gestaltungskonzept fur die 6ffentliche Griinverbindung sind die
textlichen Festsetzungen Nr. 9.1, 9.3 und 9.4 zu beriicksichtigen.

Entlang der PlanstraRRe F ist ein ca. 10,0 m breiter Streifen innerhalb der Gewerbege-
biete GE 1 und GE 2 zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern vorgesehen (text-
liche Festsetzung Nr. 9.2). Die Flache F dient gleichzeitig dazu, Gelédndeprofilierun-
gen aus den Baufeldern GE 2 und GE 1 zur héhengerechten Anbindung an die Plan-
stralle F durchzufihren und in Form einer Béschung aufzufangen sowie den angren-
zenden Straflenraum einheitlich zu gestalten. Im StraBenraum der Planstrafle F sind
grof3kronige Baume in einer Pflanzflaiche von 1,5 m x 2,5 m mit einem Abstand von
12,0 m zu pflanzen (textliche Festsetzung Nr. 9.6).
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Gestaltung des StralRenraumes Planstrafte F

Die nicht bebauten und bebaubaren Flachen in den Gewerbegebieten mit einer Grélke
von mindestens 30 % der Grundstiicksflache sind gemaR der textlichen Festsetzung
Nr. 9.5 gértnerisch anzulegen und auf jeweils 200 m? Flache mit einem grof3kronigen
Baum und drei Strauchern zu bepflanzen. Mit der Anpflanzung soll das stadtebauliche
Ziel einer griinordnerischen und vorbildhaften Gestaltung des Gewerbegebietes umge-
setzt und sichergestellt werden.

Stellplatze bzw. Stellplatzanlagen in den Gewerbegebieten, die von o&ffentlichen Fla-
chen sichtbar sind, sind durch Baumpflanzungen zu gliedern (textliche Festsetzung
Nr. 9.7). Fir nicht Gberbaute Tiefgaragen gilt in vergleichbarer Weise eine griinordne-
rische Festlegung durch die Anlage von begriinten Flachen (textliche Festsetzung
9.9). Dadurch wird das Erscheinungsbild der gewerblich genutzten Flachen insgesamt
aufgewertet.

Die Begriinung von Flachdachern und flachgeneigten Dachern bis zu 15° Dachneigung
unterstitzt die Verbesserung der klimatischen Funktion des Plangebietes (textliche
Festsetzung Nr. 9.8).

Die textliche Festsetzung Nr. 9.10 dient der vorbildhaften Gestaltung der baulichen
Anlagen und tragt zur Aufwertung der stadtebaulichen Situation der Gewerbegebiete
bei. Die Fassadenbegriinung verbessert aulerdem die klimatische Funktion des Plan-
gebietes und bietet (Teil-) Lebensraum speziell fir die Avifauna sowie Insekten. Nach
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dieser Festsetzung sind Fassaden und Fassadenteile der Gebdude mit einer Flache
von mehr als 200 m? mit selbstklimmenden, rankenden bzw. schlingenden Pflanzen zu
begriinen.

3.6  Flachen mit Erhaltungs- und Pflanzbindungen

Ausgewiesene Flachen mit Bindungen zum Erhalt und zum Pflanzen von vorhandenen
Bédumen und Strauchern sind im Geltungsbereich festgesetzt und mit den Buchstaben
A, B, C, E, F, G und H bezeichnet (textliche Festsetzungen Nr. 9.1, 9.2, 9.3 und
10.1). Bei den Flachen A, B, C, E und H handelt es gleichzeitig um 6ffentliche Griinfla-
chen. Die Flache G verlauft entlang des Dreilindener Weges und des Stahnsdorfer
Damms und weist einen gewachsenen Baumbestand mit stadtebaulicher Wirkung auf,
der erhalten werden soll.

Neben den Festsetzungen des Bebauungsplanes gelten fiir die vorhandene Vegetation
die Regelungen der kommunalen Gehdlzschutzsatzung (textliche Festsetzung Nr.
10.2).

Im Plangebiet sind zwei Solitdrbdume aufgrund ihrer Art, ihres Alters und des Habitus
als herausragende Solitdre eingestuft. Die Baume stehen frei im Geldnde und konnten
eine idealtypische Krone ausbilden. Sie weisen eine hohe Vitalitat auf. Es handelt sich
um Stieleichen. Die Altbdume pragen das Erscheinungsbild des umgebenden Bereichs
mafgeblich. Sie sollen daher zur dauerhaften Erhaltung auf der Flache GE 5 festge-
setzt werden.

Die Platanenallee am Stahnsdorfer Damm stelit eine nach § 17 BbgNatSchAG i.V. mit
§ 29 Abs. 3 BNatSchG geschitzte Allee dar und ist nachrichtlich in die Planzeichnung
aufgenommen.

3.7 Verkehrsflachen, ErschlieBung

Die HaupterschlieRung des Bebauungsplanes KLM-BP-006-c-3 erfolgt durch die An-
bindung an den Dreilindener Weg, die Fahrenheitstralle und den Stahnsdorfer Damm,
der das Gewerbegebiet mit dem Ortskern von Kleinmachnow verbindet. Die Einmin-
dung der Fahrenheitstral’e in den Stolper Weg stellt die Verbindung, ebenso wie der
Dreilindener Weg, zur A 115 her.

Die geplante ErschlieBungsstralle vom Dreilindener Weg bis zur Fahrenheitstralle
(PlanstrafRe F) schlie3t an den Kreisverkehr der Fahrenheitstrale an und stellt die inne-
re ErschlieBung des Gewerbegebietes her.

Nach § 4 Nr. 20 der Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes Klein-
machnow ist das Errichten oder Erweitern von Straflen, Wegen und sonstigen Ver-
kehrsflachen, sofern nicht die Richtlinien fiir bautechnische MalRihahmen an StralRen in
Wassergewinnungsgebieten in der jeweils geltenden Fassung beachtet werden, verbo-
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ten. Die Priifung und Einhaltung der Richtlinien ist bei der Ausfiihrung der StraRenpla-
nung sicher zu stellen.

Die technische Erschlieung — Wasser- und Abwasserversorgung — ist im Plangebiet in
den offentlichen Strallen Stahnsdorfer Damm, Fahrenheitstrae und Pascalstrafie vor-
handen. Je nach kiinftigem Bedarf ist in Vorbereitung von Bauvorhaben zu priifen, ob
die vorhandenen Leitungen ausreichend sind. Die trink- und schmutzwassertechnische
ErschlieBung ist nach Verlegung von Trink- und Schmutzwasserleitungen im Strafien-
raum der Fahrenheitstrae ab dem Kreisverkehr in die Planstralte F mdoglich. Die Absi-
cherung des Léschwasserbedarfs ist zu gewahrleisten.

3.8 Immissionsschutz

Zur Klérung méglicher Auswirkungen der Festsetzung eines Gewerbegebietes und ei-
ner Sportanlage wurde eine aktualisierte schalltechnische Untersuchung — Larmimmis-
sionsprognose — sowie eine Untersuchung von Luftschadstoffimmissionen erarbeitet
(»Schalltechnische Untersuchung ~ Larmimmissionsprognose — Bebauungsplan KLM-
BP-006-c — Aktualisierung Gewerbeldrm/ Sportanlagenlarm vom 10.06.2016/
17.06.2016/ 28.10.2016, Akustik Office, Dipl.-Ing. Gerd-Dieter Dox und Immissions-
schutzgutachten — zusammengefasster Kurzbericht Marz 2017, Akustik Office, Dipl.-
Ing. Gerd-Dieter Dox; Untersuchung der Luftschadstoffimmissionen durch die BAB A
115 — Wélfel Engineering GmbH & Co. KG, 27.3.2017); auch vor dem Hintergrund der
Nutzungsanderung angrenzender Flachen zu Wohn- und Mischgebieten.

Die aktuelle Untersuchung beriicksichtigt folgende Anderungen / Planungen:

—im BP-KLM-006-c3: eine Neuaufteilung der Gewerbeflachen und eine Teilflache,
die als Sportplatz festgesetzt ist sowie eine grolRe zusammenhangende o&ffentliche
Grunflache

— im BP-KLM-006-c-5 eine Neuaufteilung in eine MI- und eine WA-Teilflache

— eine Neuordnung im BP-KLM-006-e/f nordlich des Stahnsdorfer Damms mit der
Ausweisung als GE-, MI- und WA-Teilflachen.

Dabei wurde fir die Beriicksichtigung der Immissionsschutzanforderungen fiir die Ge-
werbefldchen die ,Methode der Gerauschkontingentierung” nach DIN 45691 angewen-
det, bei der den sinnvoll unterteilten Teilflachen ein so genanntes Emissionskontingent
fir die Tag- und Nachtemission als flaichenbezogener Schallleistungspegel zugeordnet
wurde. Die Kontingentierung wurde fiir die Gesamtflaiche des bisherigen Bebauungs-
planes KLM-BP-006-c vorgenommen und in Teilflachen gegliedert.

Diese Kontingentwerte wurden in einer Optimierungsrechnung so bestimmt, dass ei-
nerseits ein maximal mégliches Emissionskontingent fur alle Teilflachen ermittelt wurde,
das dem Flachennutzer einen mdglichst groRen Handlungsspielraum erméglicht, und
bei dem andererseits an den umliegenden schutzwiirdigen Nutzungen die Einhaltung
der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau -
fur die festgesetzten Gebietseinstufungen gewahrleistet wird.
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Im Ergebnis der 1. Ergdnzung der schalltechnischen Untersuchung wurden folgende
Emissionskontingente Tag/Nacht fiir die hier festzusetzenden, gewerblichen Flachen

ermittelt:
GE 1:
GE 1A
GE 2:
GE 3:
GE 4
GES5

Diese Kontingentwerte sind in der textlichen Festsetzung Nr. 6.1 im Sinne einer Vor-

55/ 40 dB(A)/m?
55/ 40 db(A)/m?
60/ 48 dB(A)/m?
60/ 44 dB(A)/m?
60/ 45 dB(A)/m?
55/ 40 dB(A)/m2.

kehrung im Bebauungsplan festgesetzt.

Damit kénnen die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. die Immis-
sionsrichtwerte der TA Larm (1998) fir den jeweiligen Schutzanspruch an allen Nach-

weisorten eingehalten bzw. unterschritten werden.
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In der weiteren Planung ist der zukiinftige Flachennutzer verpflichtet, einen den Vor-
schriften konformen Nachweis auf Einhaltung der Gerduschkontingente im Falle seines
gewerblichen Betriebes zu fiihren.

Von der geplanten Sportanlage am Dreilindener Weg wird kein Immissionskonflikt ver-
ursacht. Dies ist aufgrund der relativ groen Entfernungen zu den Wohnnutzungen
auch nachvollziehbar.

MaRgebliche akustische Eingangsgroften sind die aus der VDI-Richtlinie 3770 (Emissi-
onskennwerte Schallquellen Sport- und Freizeitanlagen) abgeleiteten Schallleistungs-
pegel der Platze in Abhangigkeit von der larmintensiven zeitlichen Nutzung. Vereinfa-
chend fir die geplanten Nutzungen wurden angenommen:

— Nutzung fir Training/ Schulsport/ Freizeitsport mit einem Schallleistungspegel nach
VDI von Lw= 98 dB(A). Montag - Freitag 8 - 20 Uhr / 12 Std. und 20 - 22 Uhr (Ruhezeit)
2 Std.

— Nutzung fir Wettspielbetrieb mit einem Schallleistungspegel nach VDI von Lw = 105
dB(A). Sonnabend 8 - 20 Uhr: 4 Spiele je 2 Std. = 8 Stunden, 20 - 22 Uhr (Ruhezeit): 1
Spiel, 2 Std. = 2 Stunden; Sonntag 9 - 13/15 - 20 Uhr: 4 Spiele je 2 Std. = 8 Stunden,
13 - 15 Uhr (Ruhezeit): 1 Spiel, 2 Std. = 2 Stunden.

Eine Nutzung werktags 6 - 8 Uhr, sonntags 7 - 9 Uhr und nachts (22 - 06/07 Uhr) wurde
ausgeschlossen.

Bei einer zeitlich maximalen Nutzung fir Training/ Freizeitsport/ Schulsport sowie bei
Wettspielbetrieb werden die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV ,Sportanlagenléarm-
schutzverordnung” in allen Beurteilungszeitrdumen sowohl auflerhalb als auch inner-
halb der Ruhezeiten jeweils deutlich unterschritten. Somit sind zusétzliche Schall-
schutzmafinahmen nicht notwendig

Fir den Sportplatz ist eine Flutlichtanlage geplant, deren Einsatz fachlich beurteilt wur-
de (,Fachgutachterliche Stellungnahme" — Biiro fir Lichtplanung vom 10.06.2016). Die
Anforderungen an eine vorschriftenkonforme Spielfeldausleuchtung kann sowohl mit
einer 4-Mast- als auch mit einer 6-Mast-Anlage erflllt werden.

Aufgrund der relativ groRen Entfernungen zu den schutzwiirdigen Wohnbebauungen
kann ein Immissionskonflikt aus lichttechnischer Sicht mit hoher Sicherheit ausge-
schlossen werden. Dabei ist davon auszugehen, dass durch eine fachkompetente
Auswahl der Flutlichtstrahler (konventionell oder LED) und deren richtiger Ausrichtung
an den Masten zur Optimierung der Spielfeldausleuchtung ein ,Falschlichtanteil® in
Richtung der Wohnbebauungen verhindert wird.

Sowohl die konventionellen Planscheinwerfer als auch die inzwischen einsetzbaren
LED-Fluter haben eine spezielle Lichtverteilungskurve, die auf die Ausleuchtung des
Spielfeldes und dessen Randbereiche abzielt. Aus dem gleichen Grunde ist auch eine
Beeintrachtigung des Fahrzeugverkehrs auf dem Dreilindener Weg ausgeschlossen, so
dass hier auch kein Problem der Verkehrssicherheit auftreten wird.
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Die Anforderungen an die Flutlichtanlage sind in der DIN EN 12193 ,Sportstéatten-
beleuchtung” definiert. Der geplante Sportplatz ist der Beleuchtungsklasse Ill mit den
Anforderungen Em = 75 Ix/ GleichméaRigkeit 0,5 zuzuordnen.

Zum Schutz vor dem Verkehrslarm der BAB A 115 sind in den davon betroffenen Bau-
gebieten GE 1 und GE 2 Vorkehrungen durch die textliche Festsetzung Nr. 6.2 getrof-
fen worden. Entlang des Dreilindener Weges und der dahinterliegenden BAB A 115 sind
die zugewandten Auflenbauteile von Birordumen und &hnlichen Rdumen mit einem
erforderlichen SchallddmmmalR von 40 db(A) auszustatten (nach DIN 4109). Bei Nach-
weisen, dass ein niedriger Larmwert in diesem Bereich konkret vorliegt, kénnen Redu-
zierungen zugelassen werden.

Bei der Untersuchung der zu erwartenden Schadstoffemissionen vom Verkehr der BAB
A 115 konnte festgestellt werden, dass die geltenden Immissionsgrenzwerte der 39.
BImSchV ab einem Abstand des Sportplatzes von 80m dort nicht (iberschritten werden.

3.9 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Die Flache D im sudlichen Bereich des Plangebietes, die im Ursprungsplan als Plan-
straBe E bezeichnet wurde und bereits dort ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht besaf,
ist im aktuellen Bebauungsplan ebenfalls mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu-
gunsten der Erschlieungstrager flir Wasser, Abwasser, Gas, Strom und Medien belegt
(textliche Festsetzung Nr. 5.1). Die Flache D ist gleichzeitig Bestandteil der 6ffentli-
chen Grinflache, die unmittelbar am Stolper Weg beginnt und Richtung Norden ins
Gewerbegebiet flihrt. Bei der Gestaltung und Bepflanzung der 6ffentlichen Griinflache
sind die Vorgaben der Leitungstrager zu beachten und dieser Bereich freizuhalten.

3.10 Gestalterische Festsetzungen

Fir die baulichen Anlagen im Bebauungsplan sind maRliche Festsetzungen zur Trauf-
héhe getroffen worden. Diese entsprechen den generellen Vorgaben der Gemeinde
Kleinmachnow zu gestalterischen Auspragungen von Gebauden und sind auch geeig-
net ein einheitliches stadtebauliches Erscheinungsbild im Gewerbegebiet zu erzeugen
(textliche Festsetzung Nr. 11.1 und Nr. 11.2). Dabei wurde die besondere Situation
der denkmalgeschiitzten Anlage am Stahnsdorfer Damm 81 bericksichtigt.

Von der Festsetzung ausgenommen, werden bauliche Anlagen auf der Flache fir sport-
liche Anlagen, die zur Funktionserfillung der Zweckbestimmung Sportplatz erforderlich
sind. MaRgebliches Kriterium fiir die Zulassigkeit untergeordneter Nebenanlagen ist die
Vereinbarkeit mit der jeweiligen Zweckbestimmung der betreffenden Flache.

In gleicher Weise sind erforderliche Einfriedungen der Grundstiicke geregelt. Sie sind
als offene Zaune oder Hecken und ggf. als Sockelmauern auszubilden. Da die Hohe
von Einfriedungen auf max. 2,0 m begrenzt wird, gelten sie nicht als genehmigungs-
pflichtige bauliche Anlagen im Sinne der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) § 61
Abs. 1 Nr. 7 (textliche Festsetzung Nr. 12.1). Fir Einfriedungen auf der Flache fir
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Sport- und Spielanlagen gilt diese Festsetzung nicht, da sportliche Anlagen bzw. sport-
liche Nutzungen besondere Anforderungen an Begrenzungen oder Umz&unungen be-
sitzen, die Uberwiegend nicht einer allgemeinen Grundstiickseinfriedung entsprechen.
Zum Beispiel kdnnen Erfordernisse fiir die Anlage eines Ballfangzaunes auftreten.

Die Einrichtung und Aufstellung von Werbeanlagen tragt maRgeblich zum auferlichen
Erscheinungsbild des Gewerbegebietes am Eingang zur Gemeinde Kleinmachnow aus
Richtung Westen bei. Grundséatzlich gilt fir Werbeanlagen § 10 der Brandenburgischen
Bauordnung.

Freistehende Werbeanlagen sollen im Bebauungsplan nur innerhalb der Baugrenzen
errichtet werden und eine Gréfe von max. 12 m?, ausschlieRlich mit Firmennamen und
Firmenlogos, aufweisen (textliche Festsetzungen Nr. 13.3 und Nr. 13.4). Damit wird
angestrebt, dass die Bewerbung einer Firma auf dem Gelande der Firma stattfindet und
die GroRe nicht als Uiberdimensionale Bauwerke wahrgenommen wird.

Unzuldssig sind selbstleuchtende Werbeanlagen, die in Konkurrenz zu anderen funkti-
onell notwendigen Lichtanlagen treten (textliche Festsetzung Nr. 13.1). Bewegliche
Werbeanlagen sind nur ausnahmsweise mit Zustimmung der Gemeinde zulassig (text-
liche Festsetzung Nr. 13.2).

Mit den Festsetzungen zur Werbung im Bebauungsplan wird dem Reprasentationsbe-
durfnis der Gewerbetreibenden in hinreichendem MalRe Rechnung getragen.

3.11 Nachrichtliche Ubernahmen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes KLM-BP-006-c-3 befindet sich teilweise in
der Zone lll des Wasserschutzgebietes Kleinmachnow, deren Abgrenzung in der Plan-
zeichnung dargestellt ist. Grundlage ist die ,Verordnung zur Festsetzung des Wasser-
schutzgebietes Kleinmachnow vom 5.Januar 2004 (GVBI.11/04, Nr. 02, S.34)".
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IV. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGPLANS
1. Auswirkungen auf die Umwelt

Um die Auswirkungen auf die Umwelt systematisch und hinsichtlich aller relevanten
Schutzgtiter priifen zu kénnen, wurde eine Umweltprifung durchgefiihrt, deren Ergeb-
nisse im integrierten Umweltbericht in Kap. Il dargestellt sind.

Aufgrund des bereits bestehenden rechtskraftigen Bebauungsplans KLM-BP-006-c
und seiner Darstellungen ist durch den vorliegenden Bebauungsplan KLM-BP-006-c-3
kein zusatzlicher planungsrechtlicher Eingriff in Natur und Landschaft geman

§ 14 BNatSchG gegeben.

Ausgenommen von dieser Einstufung sind die artenschutzrechtlichen Regelungen so-
wie die gemal Gehdlzschutzsatzung Kleinmachnow geschiitzten Baume. Verbotstat-
bestande gemal § 44 BNatSchG kdénnen durch eine Bauzeitenregelung und vorgezo-
gene Ausgleichsmaflnahmen ausgeschlossen werden. Der mdégliche Verlust an ge-
schitzten Baumen ist im Rahmen der Bauantragsverfahren einzelfallweise zu priifen
und Uber Antrage und entsprechende Ersatzpflanzungen zu kompensieren.

Drei besonders markante SolitarbAume werden mittels Festsetzung langfristig erhalten.

Ein ca. 5,8 ha grofles Waldstick wird gemal Landeswaldgesetz umgewandelt und
Uberplant. Es ist entsprechender Waldausgleich zu schaffen. Ein Antrag auf Wald-
umwandlung ist zu stellen, die erforderliche Genehmigung wurde durch den Landes-
betrieb Forst Brandenburg in Aussicht gestellt.

Insgesamt sind die zu erwartenden Auswirkungen auf Natur und Umwelt vor dem
Hintergrund der bestehenden planungsrechtlichen Situation als relativ gering einzu-
stufen.

2. stadtebauliche und nutzungsstrukturelle Auswirkungen

Stadtebauliche Auswirkungen

Die Situation im Bestand muss aufgrund der in geringem Maf3e genutzten und teilweise
brachliegenden Flachen als sehr mangelhaft eingestuft werden.

Die geplante gewerbliche Entwicklung soll dazu dienen, die Ansiedlung von Unterneh-
men zu unterstlitzen und somit einen nachhaltigen Gewerbestandort in der Gemeinde
Kleinmachnow zu etablieren.

Gleichzeitig soll mit der Ausweisung einer Sportanlage die infrastrukturelle Versorgung
in der Gemeinde durch verstarkte Wohnungsbauvorhaben verbessert und nachhaltig
ausgerichtet werden. Die kommunalen Flachen im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans sind aufgrund ihrer Lage und ihrer Anbindung an die zu schaffende Grin- und
Radwegverbindung sehr gut flir diesen Nutzungszweck geeignet.
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Verkehrliche Auswirkungen

Mit der neu zu schaffenden Verbindung zwischen Dreilindener Weg und Fahrenheit-
stralBe (Planstrafte F) wird die verkehrliche Gliederung des Gewerbegebietes erreicht
und das vorhandene Straltennetz sinnvoll erganzt. AuRerdem werden wichtige Voraus-
setzungen zur Erschliefung von Bauflachen geschaffen und die Einbindung bestehen-
der Nutzungen verbessert.

Die Erschliefung der gewerblichen Bauflachen im Geltungsbereich wird durch die be-
stehenden StraBen und die neu zu errichtende Verbindungsstrale gewahrleistet. Die

An- und Abfahrt kann in geordneter Weise vollzogen werden.

Larm und Emissionen

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes zur Larmkontingentierung fiir die gewerb-
lichen Bauflachen GE 1A, GE 1 — 5 werden keine erheblichen Immissionsschutzkonflik-
te mit benachbarten Nutzungen in Bezug auf Larmemissionen ausgelést, die zu einer
Einschrankung im Plangebiet und von Nachbarn fiihren konnten.

Der Sportplatz ist in einem durchschnittlichen Abstand von 85m zur BAB A 115 ange-
ordnet. Die geltenden Grenzwerte fir Schadstoffimmissionen werden eingehalten.
3. finanzielle Auswirkungen

Der Bebauungsplan hat keine nachteiligen finanziellen Auswirkungen auf den Haus-
halt der Gemeinde Kleinmachnow.
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V. VERFAHREN
1. Aufstellungsbeschluss

Das Verfahren fiir die Anderung der Aufstellung des Bebauungsplanes
KLM-BP-006-c-3 ,TIW-Gebiet (Technik-Innovation-Wissenschaft)* wurde mit Be-
schluss der Gemeinde Kleinmachnow vom 19.09.2013 (DS-Nr. 076/13) eingeleitet.

2. Offentliche Bekanntmachung

Der Beschluss wurde am 27.09.2013 im Amtsblatt fir die Gemeinde Kleinmachnow,
Nr. 11/2013, gemaf § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB bekannt gemacht.

3. Friihzeitige Beteiligung der Behorden

Die fruhzeitige Beteiligung der Behérden fand mit Anschreiben vom 04.05.2015 statt.
Die Hinweise und Anregungen durch die beteiligten Behérden wurden ausgewertet
und in das Verfahren eingestellt.

4. friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die Gemeinde Kleinmachnow hat am 21.04.2015 die Erdrterungsveranstaltung zur
frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit zum Bebauungsplan KLM-BP-006-c-3
. 1 IW-Gebiet" gefasst durchgefiihrt. Die Ankiindigung erfolgte im Amtsblatt der Ge-
meinde Nr. 04/2015 vom 15.04.2015.

5. Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung und Beteiligung

Am 27.06.2016 wurde die offentliche Auslegung des Entwurfes des Bebauungspla-
nes KLM-BP-006-c-3 , TIW-Gebiet* gem. § 3 Abs. 2 BauGB von der Gemeindevertre-
tung beschlossen (DS-Nr. 040/16).

Den Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Planung beriihrt werden kann, ist Gelegenheit zur Stellungnahme zu ge-
ben. Sie sollen auerdem von der Auslegung benachrichtigt werden.

Die Auslegung fand im Zeitraum vom 04.01.2017 bis einschlieBlich 06.02.2017 statt
und wurde im Amtsblatt der Gemeinde Kleinmachnow Nr. 18 vom 15.12.2016 ange-
kindigt.

Stellungnahmen der Offentlichkeit wurden nicht abgegeben.

Im Zeitraum vom 29.11.2016 bis 13.01.2017 wurden gem. § 4 Abs. 2 BauGB die
Trager offentlicher Belange und sonstige Behérden um Stellungnahme gebeten.

25 Trager und Behorden haben sich zum Bebauungsplan geduRRert. Es wurden keine
Griinde vorgetragen, die den Zielstellungen des Bebauungsplanes entgegenstehen.
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In 5 Stellungnahmen wurden Hinweise und Bedenken zum Planinhalt, zu techni-
schen Anlagen und zur Begriindung mitgeteilt.

In der Stellungnahme der Bundesanstalt flir Immobilienaufgaben wurden Aussagen
im Umweltbericht zu vorhandenen Bdumen auf dem von ihr verwalteten Grundstiick
beanstandet, da aktuell Fallungen vorgenommen wurden. Die Hinweise wurden
Uberprift und in der Anlage 2 bzw. 3a aktualisiert.

Das Brandenburgische Landesamt fiir Denkmalpflege und Archéologisches Landes-
museum, Dezernat Praktische Denkmalpflege, und die Untere Denkmalschutzbehor-
de des Landkreises Potsdam-Mitteimark haben in ihren Stellungnahmen Anpassun-
gen der Planzeichnung zur Sicherstellung des Umgebungsschutzes des Baudenk-
mals Stahnsdorfer Damm 81 gefordert. In einer folgenden Abstimmung im Fachbe-
reich Bauen/Wohnen, Fachdienst Stadtplanung/Bauordnung gemeinsam mit dem
Brandenburgischen Landesamt flir Denkmalpflege und mit der Unteren Denkmal-
schutzbehorde wurden die wesentlichen Einwendungen besprochen und Festlegun-
gen zur Korrektur und Ergéanzung in der Planzeichnung getroffen. Danach werden die
Baugrenze des Gewerbegebietes GE 1 auf die hintere Gebaudeflucht des angren-
zenden Denkmals Stahnsdorfer Damm 81 zurlick gesetzt und der seitliche Abstand
zum Baudenkmal entlang des Stahnsdorfer Damms und entlang der Pascalstrale,
d.h. zwischen GE 1 und GE 1A, vergroéRert. In Folge wird die Flache G zur Erhaltung
von Baumen und Strauchern wird erweitert, um den vorhandenen Baumbestand
durch eventuelle BaumafRnahmen nicht zu schadigen.

Fir das GE 1A, in dem sich das Baudenkmal Stahnsdorfer Damm 81 befindet, wird
keine Geschossigkeit festgesetzt, da mit der Ausweisung der Firsthéhe von 61,0 Me-
ter Uber DHHN 92 und der Firstrichtung das Gebéaude hinreichend markiert ist.

in der Legende zur Planzeichnung wird das Bezugssystem fiir die Firsthéhe (FH
nach DHHN 92) erganzt.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming hat um Prifung der Festset-
zung der Sportanlage auf bisher geplanten gewerblichen Bauflichen gebeten, da die
Nutzung im Gegensatz zu dem Grundsatz 2.3.2 des Regionalplanes steht, der Klein-
machnow-West als regional bedeutsamen gewerblichen Schwerpunkt definiert.

Die Festsetzung einer Sportanlage im Bebauungsplan KLM-BP-006-c-3 ist durch die
Sicherung von Wohnstandorten auf angrenzenden Flachen initiiert worden. Die Ver-
sorgung mit Nutzungen der sozialen Infrastruktur ist eine gemeindliche Aufgabe und
sollte soweit moglich auf gemeindeeigenen Flachen erfolgen. Sportanlagen sind in der
Regel Nutzungen mit einem erhdhten Flachenbedarf und weisen teilweise auch Larm-
emissionen auf. Die hier ausgewiesene Flache befindet sich im Eigentum der Gemein-
de Kleinmachnow und ist gut erreichbar fiir die geplanten Wohnstandorte. Im Larmgut-
achten konnte nachgewiesen werden, dass von diesem Standort keine Larmbelastun-
gen fir die Wohngebiete hervorgerufen werden.

Unter diesen Aspekten ist die Ansiedlung der Sportanlage auf einer bisher gewerblich
ausgewiesenen Flache vertretbar.

Gleichzeitig ist Kleinmachnow als Funktionsschwerpunkt der Grundversorgung ange-
zeigt und damit die Aufgabe, fur eine hinreichende Ausstattung der Gemeinde mit so-
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zialer Infrastruktur zu sorgen. Mit der Sicherung und Errichtung eines Sportplatzes wird
dieser Aufgabe Rechnung getragen.

Unter Berlcksichtigung aller Belange hélt die Gemeinde Kleinmachnow an der Zielstel-
lung sowohl gewerbliche Nutzungen als auch eine Sportanlage anzusiedeln fest.

Der Landkreis Potsdam-Mittelmark, Fachdienst Umwelt/ Untere Wasserbehérde, hat
um Prifung der natirlichen Gebietseigenschaften zur Versickerung des Nieder-
schlagswassers gebeten. Es ist in jedem Fall sicherzustellen, dass ein fir die Versicke-
rung geeigneter Untergrund gegeben ist. Neben der technischen muss die rechtliche
Vollziehbarkeit eines Entwasserungskonzeptes gegeben sein. Versickerungen dirfen
nur auBerhalb von Altlasten, Altlastenverdachtsflaichen oder Flachen mit schadlichen
Bodenveranderungen erfolgen.

Aufgrund der geologischen Gesamtsituation kann grundsétzlich von einer ausreichen-
den Versickerungsféhigkeit im Plangebiet ausgegangen werden. Im Rahmen des
nachgeordneten Baugenehmigungsverfahrens ist jeweils ein entsprechendes Entwas-
serungskonzept zu erstellen, die Versickerungsfahigkeit fir die anfallenden Nieder-
schlagswasser ist hier flachenkonkret nachzuweisen.

Dariber hinaus wird fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes KLM-BP-006-c-3
die Erstellung eines Entwasserungskonzeptes unter dem Titel ,Festlegungen und Kon-
zept zur Entwasserung von Regenwasser flir die B-Planfliche KLM-BP-006-c-3" vor-
genommen.

Desweiteren wurden Aussagen zur Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung
gefordert. Die Begriindung wurde entsprechend erganzt.

In der Begriindung wurde aufRerdem die nachrichtliche Ubernahme der Verordnung zur
Festsetzung des Wasserschutzgebietes Kleinmachnow vom 5.Januar 2004 (GVBI.II/
04, Nr. 02, S.34) erganzt.

Der Forderung der Unteren Bodenschutzbehérde nach einem Untersuchungs- und
Vorgehenskonzept hinsichtlich des nachgewiesenen und bestehenden Altstandorts
wird entsprochen.

Der Handelsverband Berlin-Brandenburg e.V. (HBB) hat um Prifung gebeten, inwie-
weit im Bebauungsplan stationarer Einzelhandel ermdéglicht werden kénnte.

In den Gewerbegebieten GE 1A, 1 bis GE 5 soll eine gewerbliche Nutzung im Vorder-
grund stehen. Eine Festsetzung zur Zulassung von stationdrem Einzelhandel wird nicht
in Erwagung gezogen, da eine Beurteilung inwieweit diese Handelsform Auswirkungen
auf Nutzungen in den ausgewiesenen Zentren hat, nur bei Vorliegen konkreter Nut-
zungsabsichten vorgenommen werden kann. Im Rahmen des Baugenehmigungsver-
fahrens besteht somit ein gewisser Ermessensspielraum.

Die Industrie- und Handelskammer Potsdam (IHK) hat ebenfalls um Prifung der Fest-
setzung der Sportanlage gebeten. Wie bereits 0.g. hélt die Gemeinde Kleinmachnow
unter Berlicksichtigung aller Belange an der Zielstellung, sowohl gewerbliche Nutzun-
gen als auch eine Sportanlage anzusiedeln, fest.

Der Landesjagdverband Brandenburg e.V. hat in seiner Stellungnahme den Vorschlag

unterbreitet auch Nistkasten/ -hilfen fir Greifvogel an geeigneten Stellen per textlicher
Festsetzung zu ermdglichen.
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Die Nistkasten sind als konkrete und rechtlich erforderliche vorgezogene Kompensati-
onsmaflnahme (CEF-MaRnahme) zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden geman §
44 BNatSchG in den Plan aufgenommen worden. Dariiber hinausgehende, freiwillige
Mafinahmen werden nicht festgesetzt, kénnen aber auf anderem Wege realisiert wer-
den.

6. eingeschrinkte Beteiligung ausgewaihliter Behorden

Mit Schreiben vom 17.02.2017 wurden gem. § 4a Abs. 3 BauGB ausgewahlte Be-
hérden/ Trager um Stellungnahme zur Korrektur am Bebauungsplan gebeten.

2 Tréger und Behorden haben sich zu den Anderungen im Bebauungsplan geduRert
und den korrigierten Festsetzungen zugestimmt.

Darlber hinaus wurden Hinweise zu Darstellungen in der Planzeichnung und zu
Aussagen in der Begrindung gegeben, die bei der fortgesetzten Bearbeitung Be-
rucksichtigung fanden.

7. erneute Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange

Mit Schreiben vom 23.06.2017 wurden gem. § 4a Abs. 3 BauGB die Behoérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange erneut beteiligt und um Stellungnahme bis zum
21.07.2017 gebeten.

10 Trager und Behorden haben sich zum Bebauungsplan geduftert. Es wurden keine
Griinde vorgetragen, die den Zielstellungen des Bebauungsplanes entgegenstehen.

In 3 Stellungnahmen wurden Hinweise und Bedenken zum Planinhalt, zu technischen
Anlagen und zur Begriindung mitgeteilt.

Der Landkreis Potsdam Mittelmark, Fachbereich 4 - Recht, Bauen, Kataster u. Ve-
rmessung - Fachdienst Offentliches Recht, Kommunalaufsicht, Denkmalschutz — hat
in seiner Stellungnahme verschiedene Hinweise erteilt.

Laut § 4 Nr. 22 der Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes Klein-
machnow ist das Verwenden wassergefahrdender, auslaug- oder auswaschbarer
Materialien (z.B. Schlacke, Bauschutt, Teer, Impragniermittel) zum Straen- und We-
gebau verboten. Es wurde angeregt, die textliche Festsetzung 8.1 um diese Verbots-
formulierung zu ergénzen.

Durch die nachrichtliche Ubernahme der Verordnung zur Festsetzung des Wasser-
schutzgebietes Kleinmachnow geméaR § 9 Abs. 6 BauGB sind die Regelungen der
Verordnung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes einzuhalten. Eine zusétzliche
textliche Festsetzung zur Einhaltung von Ver- und Geboten ist damit nicht erforder-
lich.
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Nach § 4 Nr. 20 der Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes Klein-
machnow ist das Errichten oder Erweitern von Straflen, Wegen und sonstigen Ver-
kehrsflachen, sofern nicht die Richtlinien fir bautechnische Ma3nahmen an Strallen
in Wassergewinnungsgebieten in der jeweils geltenden Fassung beachtet werden,
verboten. Dieser Hinweis zur Einhaltung der Richtlinien ist in die Begriindung aufge-
nommen.

Die untere Bodenschutzbehdrde hat darauf hingewiesen, dass die Ausfihrungen zu
den Vorbelastungen des Bodens, Kap. 3.1.6 Umweltbericht, um die Darstellung der
stofflichen Belastungen zu erganzen ist.

Die Vorbelastung des Bodens besteht aus den z.T. stark bauschutthaltigen Auffiil-
lungsmassen mit einer heterogenen stofflichen Zusammensetzung. Daher riihren die
bauschutttypischen Belastungen insbesondere durch Schwermetalle und Sulfate mit
LAGA-Belastungsstufen von Z1 bis > Z2 und rdumlich unregelmafigen Verteilungen.
Daruber hinaus kann erfahrungsgeman auch mit vereinzelten PAK-Belastungen ge-
rechnet werden, da die typischerweise Schwarz-Dichtungsanhaftungen an Bauschutt-
resten in der Aufflllung zu erwarten sind. Die Erlduterungen sind in die Begrindung
aufgenommen worden.

Hinsichtlich des nachgewiesenen und bestehenden Altstandortes ist der Unteren Bo-
denschutzbehdrde ein konkretes Untersuchungskonzept vorzulegen, das den Be-
stimmungen des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) und der Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) entspricht. Dieses Untersu-
chungskonzept ist mit der Unteren Bodenschutzbehoérde abzustimmen.

Aufgrund der beschriebenen (auffiillungsbedingten) Belastungssituation mit der sehr
heterogenen Schadstoffverteilung ist eine weitere Detailuntersuchung der Flachen mit
verdichtenden Rammkernsondierungen an diskreten Punkten nicht sinnvoll, da auch
hier nur Zufallsfunde von Belastungen oder Nicht-Belastungen detektiert werden. Da
hier sowieso eine Geldnderegulierung vorgesehen ist, bei der die gesamte Auffiillung
(mit den Bausschuttbeimengungen) aufgenommen und dabei unzulassige Belastun-
gen beseitigt werden sollen, wird eine baubegleitende Haufwerksuntersuchung zur
Gelandeprofilierung vorgesehen, wie sie im Umweltbericht zum B-Plan Kap. 3.1.6,
beschrieben ist.

Die Untere Naturschutzbehorde hat darauf hingewiesen, dass nach anderen gesetzli-
chen Vorschriften getroffene Festsetzungen gemafl § 9 Abs. 6 des Baugesetzbuches
(BauGB) nachrichtlich in die Bauleitpldne Gbernommen werden sollen, soweit sie zu
ihrem Versténdnis oder fur die stédtebauliche Beurteilung von Baugesuchen notwen-
dig oder zweckmafig sind. Dies betrifft konkret die naturschutzrechtlich relevante
Allee entlang des Stahnsdorfer Damms.

Die Allee ist als geschltzte Allee im Sinne des § 17 Abs. 1 Brandenburgisches Natur-
schutzausflihrungsgesetz (BbgNatSchAG) im Plan mit dem Planzeichen 13.3 der
Anlage zur Planzeichenverordnung im Sinne einer nachrichtlichen Ubernahme dar-
gestellit.

Fur die Festsetzung ,waldgepragte Grunflache* sind eindeutige mafliche Bezugs-

punkte in der Planzeichnung festzulegen. Die Planzeichnung wurde entsprechend
erganzt.
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8. erneute Beteiligung der Offentlichkeit

Am 08.05.2016 wurde die erneute offentliche Auslegung des Entwurfes des Be-
bauungsplanes KLM-BP-006-c-3 ,TIW-Gebiet* gem. § 3 Abs. 2 BauGB von der Ge-
meindevertretung beschlossen (DS-Nr. 061/17).

Die Auslegung fand im Zeitraum vom 03.07.2017 bis einschlieBlich 21.07.2017 statt
und wurde im Amtsblatt der Gemeinde Kleinmachnow Nr. 08/2017 vom 22.06.2017
angekundigt.

1 Stellungnahme der Offentlichkeit wurde abgegeben.

Aufgrund eines formalen Fehlers musste die Beteiligung der Offentlichkeit fristgeman
wiederholt werden und fand nach Ankilindigung im Amtsblatt der Gemeinde Kilein-
machnow Nr. 10/2017 vom 11.08.2017 erneut vom 21.08.2017 bis zum 22.09.2017
statt.

In 3 Stellungnahmen von Birgern wurden Bedenken zum Planinhalt mitgeteilt. Die
Bedenken richten sich vorrangig gegen die Anlage der Flache fiir Sport- und Spiel-
nutzung, Sportplatz, in der westlichen Randlage des Bebauungsplanes, gegen die
Rodung von Waldflachen, zu fehlenden Stellplatzen fir Mitarbeiter und Besucher und
zum Umgang mit Inversionswetterlagen:

Begriindet werden die Einwénde in erster Linie mit zu hohen Schadstoffbelastungen
von der BAB A 115, die sich vorrangig aus dem Gesamtverkehr ergeben sollen und
nach den Erlduterungen der Einwander Uber den vorgeschriebenen Richtwerten lie-
gen. Auch die Angaben zu den Verkehrsabschitzungen werden in Zweifel gezogen.
Die ermittelten und im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens dargestelliten Larm-
und Luftbelastungen basieren auf den Untersuchungen des AKUSTIK OFFICE Gerd-
Dieter Dox ,Schalltechnische Untersuchung - Larmimmissionsprognose - Be-
bauungsplan KLM-BP-006-c-3 TIW-Gebiet‘, ,Fachgutachterliche Stellungnahme
Sportplatz-Standortvariante 2, Immissionsschutz-Gutachten* und der WOLFEL Engi-
neering GmbH + Co0.KG ,Untersuchung der Luftschadstoffimmissionen durch die
Bundesautobahn A 115

Zur Bewertung der ermittelten gutachterlichen Ergebnisse hat die Gemeinde Klein-
machnow das Landesamt fir Umwelt Brandenburg um fachliche Priifung gebeten.
Das Ergebnis dieser Prifung wurde mit Schreiben vom 09.10.2017 an die Gemeinde
Kleinmachnow Ubermittelt und folgendes ausgesagt:

»ochon in der Stellungnahme vom 13. Juli 2017 wurden die Berechnungen sowie das
Rechenergebnis der Untersuchungen zu den Luftschadstoffimmissionen als plausibel
beurteilt. Bei der Wélfel Engineering GmbH handelt es sich um ein anerkanntes
Sachverstandigenbiiro, das seit vielen Jahren auf dem Gebiet tatig ist.

Die in der Stellungnahme .... vorgebrachten Einwénde in Beziehung auf nicht korrek-
te Eingangsparameter, wie Beriicksichtigung einer 4 m hohen Larmschutzwand in
den Berechnungen, Bertlicksichtigung von Verkehrszahlen aus dem Jahr 2010 konn-
ten vom Gutachter ausgeraumt werden.
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Ich mdchte darauf hinweisen, dass schon unter dem Punkt Kurzbericht Luftschadstof-
fe im Gutachten des Akustikbiros vom 08.05.2017 ergénzend ein worst-case-Ansatz
ohne Larmschutzwand durchgefihrt wurde. Auch hier ergaben die Berechnungen aus
Vorbelastung und Zusatzbelastung fir die NO2-Konzentration eine immer noch deut-
lich unter dem Grenzwert von 40 pg/m? liegende Konzentration von 30,7 pg/m?.

Der Einwand betreffend der zu niedrig angesetzten Verkehrsbelegungszahlen fir die
A 115 konnte durch den Gutachter ebenfalls ausgerdumt werden. In der Stral3enver-
kehrsprognose des Landes Brandenburg wird fiir die A 115 in diesem Abschnitt von
einer Durchschnittlichen Werktéglichen Verkehrszahl von DTVw = 77.000 Kfz/24h fiir
das Jahr 2025 prognostiziert. Aus der DTVw errechnet sich durch Multiplikation mit
dem Faktor 0,92 die Durchschnittliche Tagliche Verkehrszahl DTV = 77.000 x 0,92 =
70.800 Kfz/24h. Daraus kann ersehen werden, dass der in der Berechnung angesetz-
te Wert fur die DTV korrekt ist.

Von unserer Fachabteilung Technischer Umweltschutz, Referat Luftquali-
tat/Nachhaltigkeit T14, wurden ... folgende Hinweise gegeben: Die fir die Berech-
nung herangezogene Vorbelastung ist vergleichbar mit dem Immissionsniveau der
Innenstadt von Potsdam (Luftqualitdtsbericht Land Brandenburg 2015). Hier wurden
im Jahresmittel 20 pg/m? fir PM10-Feinstaub und

21 pg/m? fiur NO2 gemessen. Immissionsabschatzungen der Umweltstrallendaten-
bank unseres Hauses weisen in dem Gebiet noch geringere Immissionskonzentratio-
nen im Jahresmittel auf (20 ug/m?® fir PM10-Feinstaub und 18 pg/m? fir NO2). Inso-
fern sind die Vorbelastungen im Gutachten richtig gewéhlt. Das RLUS ist anwendbar,
da das zitierte Gebaude (MIOS A.d.V.) seitlich vom Rechengebiet liegt. Der Einfluss
des Gebaudes wird nur von untergeordneter Bedeutung sein.

Eine Erhéhung der Verkehrsbelastung in der beschriebenen Hoéhe wird ebenfalls
nicht zur Grenzwertiiberschreitung fithren. Hierzu sei angemerkt, dass sich die NO2-
Immisisonen nicht linear mit dem Anstieg der NOx- Emissionen durch mehr Strafen-
verkehr erhohen. Luftchemische Prozesse unter Beteiligung weitere Einflussfaktoren
wie Sonneneinstrahlung und Ozon sind hierfur verantwortlich.“

Zusammengefasst ist festzustellen, dass die in den vorgelegten Gutachten ermittelten
Werte fiir verschiedene Annahmen unter den vorgeschriebenen Grenzwerten liegen,
so dass die Ausweisung einer sportlichen Anlage nicht im Widerspruch zur geltenden
Rechtslage steht und nur diese kann die Richtlinie fiir die Bewertung von Larm- und
Schadstoffimmissionen sein.

Bei den vorhandenen Waldflachen entlang des Dreilindener Weges handelt es sich
nach Auffassung der Einwadnder um einen Larmschutzwald, der fir Kleinmachnow
eine wichtige schitzende Funktion erfillt. Hinzu kommt, dass eine Genehmigung zur
Rodung/ Waldumwandlung nicht vorliegt.

Die Darstellung von Larmschutzwald entlang von stark frequentierten Verkehrstras-
sen erfolgt durch die Fachbehorde Forst im Rahmen der Waldfunktionskartierung
praventiv und schematisch, unabhéngig von einer konkreten Betroffenheit vorhande-
ner Siedlungsstrukturen. Durch diesen methodischen Ansatz ist im Plangebiet der
Fall gegeben, dass die Funktionsausweisung ,Ladrmschutzwald” flachenidentisch mit
der eines ,Erholungswaldes” der Intensitatsstufe 2 erfolgt ist, was rein planungstheo-
retisch widersprichlich erscheint. Im Weiteren ist entsprechend die nachrichtliche
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Ubernahme und flichenméfige Darstellung beider Waldfunktionen in der Anlage 4
auch korrekt und eindeutig.

Es ist jedoch nicht Aufgabe des Bebauungsplans Darstellungen anderer Fachplanun-
gen zu bewerten oder zu kommentieren.

Konkrete Schallausbreitungsberechnungen zeigen, dass der hier vorliegende Wald-
streifen (relativ schmal und ohne dichtes Unterholz) keinesfalls eine deutlich immissi-
onsrelevante Wirkung erzielt.

Die Beantragung und Genehmigung zur Waldumwandlung erfolgt nicht durch das
Bebauungsplanverfahren. Die konkrete Bemessung des Ausgleichs bzw. Ersatzes
wird im Zuge der Antragstellung eines baugenehmigungspflichtigen Vorhabens inner-
halb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans durch die Fachbehoérde Forst ermit-
telt und beauflagt. Hierzu gibt es bereits Vorgesprache mit der Oberforsterei Pots-
dam, die die Waldumwandlung stets in Aussicht gestellt hat. Im Zuge der zeitnah zu
beantragenden Gelandemodellierung fir groRe Teile des Plangebietes wird ein
Waldumwandlungsantrag gemaR § 8 LWaldG gestellt. Hierin wird die Funktion des
umzuwandelnden Waldes konkret und fladchenscharf mit in die Bilanz einbezogen,
dazu gehoéren auch Larmschutz- und Erholungsfunktionen. Ein raumlicher Bezug zur
Eingriffsflaiche wird dabei generell nicht gefordert, der durch die oben benannten
Waldfunktionen ermittelte zusatzliche Ausgleichsbedarf erhéht lediglich den Umfang
der ErsatzmafRnahmen an anderer Stelle.

Die Annahme, die Fachbehorde Forst wiirde ggfs. ersatzweise andere Larmschutz-
mafinahmen im Rahmen der Waldumwandlungsgenehmigung beauflagen ist grund-
satzlich sachfremd. Die Larmschutzrelevanz wird durch diese Behérde nicht gepriift.
Die vorgelegten Gutachten zur Larmimmissionsprognose sind von den im Be-
bauungsplan ausgewiesenen Nutzungen ausgegangen. D.h. dass der unbebaute und
ungenutzte Zustand nicht allein als Ausgangspunkt gesetzt wurde, sondern die Aus-
wirkungen der Festsetzungen beurteilt worden sind.

Nach Auffassung eines Einwanders sind die Parkplatze fur Mitarbeiter und Besucher
nicht aufgezeigt:

Der Bebauungsplan trifft keine Aussagen (iber &ffentliche Stellplatze. Die Gliederung
des offentlichen StraRenraumes, z.B. im Bereich der Planstrafle F, lasst allerdings die
Anlage von Stellplatzen zu, wie auch in der Begriindung zum Bebauungsplan darge-
legt. Die Einteilung der Verkehrsflachen ist aber nicht Gegenstand der Festsetzungen
(s. textliche Festsetzung Nr. 7.1.). Stellplatze auf den gewerblichen Flachen obliegen
den zukiinftigen Nutzern bzw. Eigentimern, die daftr Sorge tragen missen, hinrei-
chende Stellplatze auf ihren Flachen zur Verfiigung zu stellen. GemaR textlicher
Festsetzung Nr. 4.1 sind Stellpldtze, Garagen und Tiefgaragen nicht auferhalb der
Uberbaubaren Grundstlicksflache zulassig.

Die im Bebauungsplan festgesetzte Flache fiir sportliche Anlagen soll sowohl den
Sportplatz wie auch ein Sportfunktionsgebaude und erforderliche Stellpldtze aufneh-
men. Damit entspricht die Nutzungsausweisung der Systematik des Bebauungsplans,
der Stellplatze den einzelnen Flachennutzungen zuweist.

Immer ofter auftretende Inversionswetterlagen sind bei der Ausweisung des Sport-
platzes nach Auffassung des Einwanders nicht beriicksichtigt worden.
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Einflisse von auftretenden Wetterlagen sind méglich, kénnen aber mit ihren unter-
schiedlichen Auswirkungen nicht als Regelfall in Bebauungspléanen Berlicksichtigung
finden. Wettererscheinungen betreffen alle in der jeweiligen Region lebenden Men-
schen und Nutzungen. Die Gesundheitsbehdrden geben bei erhéhten Belastungen
dazu entsprechende Verhaltensweisen flir einen bestimmten Zeitraum bekannt, z.B.
im Falle von Ballungsraumen Smog-Warnungen.

Im Bebauungsplan wird hingegen der allgemeine Regelfall von La&rm- und Schadstoff-
immissionen bericksichtigt, unvorhersehbare Erscheinungen kénnen nicht planungs-
rechtlich verifiziert werden.

Im Zeitraum der erneuten offentlichen Auslegung hat der Fachbereich Bauen/ Woh-
nen fur die Belange des FD Hochbau folgende Hinweise erteilt:

Fir die Anlage des Sportplatzes ist zu bericksichtigen, dass die textliche Festset-
zung Nr. 11.1 (zu Vollgeschossen) nicht fur den Sportplatz gilt, da auf der Flache fir
Sportanlagen (Zweckbestimmung Sportplatz) kein Vollgeschoss festgesetzt ist.
Ebenso trifft die textliche Festsetzung Nr. 12.1 (Einfriedungen) in ihrer Héhenbegren-
zung nicht fur den Sportplatz zu.

Fur die Nutzung von Sportanlagen erforderliche Bauten wie Sanitar-, Umkleide- und
Gerategebaude sind auf Flachen fir Sport- und Spielanlagen nach § 9 Abs. 1 Nr. 5
BauGB ohne weitere Festsetzungen zuladssig. MaRgebliches Kriterium fir die Zulas-
sigkeit untergeordneter Nebenanlagen ist die Vereinbarkeit mit der jeweiligen Zweck-
bestimmung der betreffenden Flache. Die textliche Festsetzung Nr. 11.1 wird daher
um den Satz ,Dies gilt nicht auf Flachen fir Sport- und Spielanlagen.” erganzt:
Sportliche Anlagen bzw. sportliche Nutzungen besitzen besondere Anforderungen an
Begrenzungen oder Umzaunungen, die Gberwiegend nicht einer allgemeinen Grund-
stickseinfriedung entsprechen. Zum Beispiel kdnnen Erfordernisse fiir die Anlage
eines Ballfangzaunes auftreten. Die textliche Festsetzung Nr. 12.1 wird daher um den
Satz ,Dies gilt nicht fir Flachen von Sport- und Spielanlagen. ergénzt.

9. Beschluss zur Auswertung Beteiligung

Die Vorlage zur Auswertung der Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher
Belange und der Offentlichkeit zum Bebauungsplan wurde durch die Gemeindever-
tretung Kleinmachnow am ............ (DS-NTr. ....) beschlossen.

10. Satzungsbeschluss iiber den Bebauungsplan

In der Sitzung am ...... hat die Gemeindevertretung den Bebauungsplan KLM-BP-
006-c-3 ,TIW-Gebiet‘, bestehend aus Teil A: Planzeichnung und Teil B: Textliche

Festsetzungen als Satzung beschlossen (DS-Nr. .....). Der Satzungsbeschluss ist im
Amtsblatt der Gemeinde Kleinmachnow vom ....... Nr. ......veréffentlicht.
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VIl. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

A

1.0

1.1

2.0

2.1

2.2

3.0

3.1

3.2

4.0

4.1

5.0

5.1

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiete

Unzulassig sind:

- Vergniigungsstatten geméan § 8 (3) Nr. 3 BauNVO

- Einzelhandelsbetriebe sowie sonstige Handelsbetriebe, die Giter auch
an Endverbraucher verkaufen

Ausnahmsweise zugelassen werden kénnen:

- Lagerplatze gemaR § 8 (2) Nr. 1 BauNvVO
- Tankstellen geman § 8 (2) Nr. 3 BauNVO

MaR der baulichen Nutzung

In den Gewerbegebieten darf die zulassige Grundflache einschliefdlich der in
§ 19 (4) Satz 1 BauNVO aufgefiihrten Grundflachen eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,7 nicht Gberschreiten.

Auf der Flache fir Sportanlagen mit der Zweckbestimmung Sportplatz sind
Zubehorbauten mit einer Grundflache von insgesamt max. 600 m? zulassig.

Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO sind — mit Ausnahme von Ein-
friedungen und Millboxen - erst ab einem Mindestabstand von 5,0 m zur
StralRenbegrenzungslinie zuldssig. In den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2
sind Nebenanlagen aullerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache nicht zu-
lassig.

Arbeits- und Lagerflichen im Freien, z.B. flir Handwerksbetriebe oder bei
Klinstlerateliers, sind nur ausnahmsweise zulassig.

Stellpldtze und Garagen

Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen sind erst ab einem Mindestabstand
von 5,0 m zur Straflenbegrenzungslinie zuldssig. In den Gewerbegebieten
GE 1 und GE 2 sind Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen auferhalb der
Gberbaubaren Grundstiicksflache nicht zulassig.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die Flache D ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der zu-
standigen Erschliefungstrager zu belasten.
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6.0

6.1

6.2

7.0

7.1

8.0

8.1

Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen / Im-
missionsschutz

In den Gewerbegebieten GE 1A, 1 - 5 sind nur Betriebe und Anlagen zulas-
sig, deren Gerauschemissionen soweit begrenzt sind, dass die in der folgen-
den Tabelle angegebenen Emissionskontingente Lgkx nach DIN 45691 ,Ge-
rauschkontingentierung®, Dezember 2006, weder tags (06.00 bis 22.00 Uhr)
noch nachts (22.00 bis 06.00 Uhr) Uberschritten werden.

GE 1 55 dB(A)/m? - 40 dB(A)/m?

GE 1A 55 db(A)m? - 40 dB(A)/m?

GE 2 60 dB(A)/m? - 48 dB(A)/m?

GE 3 60 dB(A)/m? - 44 dB(A)/m?

GE 4 60 dB(A)m? - 45 dB(A)/m?

GE S5 55 dB(A)/m? - 40 dB(A)/m?

Ein Vorhaben ist zuldssig, wenn der Beurteilungspegel der Betriebsgerau-
sche der Anlage oder des Betriebes (beurteilt nach der TA Larm, Fassung
vom 26. August 1998 unter Berlcksichtigung der Schallausbreitungsverhalt-
nisse zum Zeitpunkt der Genehmigung) das nach DIN 45691, Abschnitt 5 fiir
das Betriebsgrundstiick berechnete Immissionskontingent oder einen Wert
von 15 dB(A) unter dem mafRgeblichen Immissionsrichtwert (Nr. 6.1. der TA
Larm) an den mafigeblichen Immissionsorten im Einwirkungsbereich (Nr. 2.2
und 2.3. der TA Larm) nicht Uberschreitet.

Zum Schutz vor dem Verkehrslarm der BAB 115 miissen an der Baugrenze
des GE 1 und GE 2 entlang des Dreilindener Weges, die der BAB 115 zuge-
wandten Aufenbauteile von Birordumen und ahnlichen Raumen ein erfor-
derliches resultierendes Schallddmmmal von 40 dB(A)/m? aufweisen (nach
DIN 4109, Tabelle 8, Larmpegelbereich LPB V): Von diesem Schallddmm-
mafll kann abgewichen werden, wenn im Bauantragsverfahren nachgewie-
sen wird, dass an den AuRenbauteilen ein niedriger Wert fir den Larmpegel-
bereich LPB vorliegt, als im Bebauungsplan (LPB V) angenommen.

Verkehrsflachen

Die Einteilung der Verkehrsflachen ist nicht Gegenstand des Bebauungs-
plans.

Griinordnerische Festsetzungen

MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Auf den Baugrundstlicken ist eine Befestigung von Wegen und Flachen, die
nicht der ErschlieBung und Anlieferung dienen, nur in wasser- und luftdurch-
lassigem Aufbau (z.B. Pflaster, rasenverfugtes Pflaster, Rasengittersteine
oder wassergebundene Decke) zuldssig. Auch Wasser- und Luftdurchlassig-
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keit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss,
Asphaltierungen und Betonierungen sind fiir diese Flachen unzulassig.

Von dieser Festsetzung sind Stellplatze und Wege oberhalb von Tiefgaragen
ausgenommen.

Auf dem Grundstiick anfallendes Niederschlagswasser ist, vorbehaltlich der
Erlaubnis der zusténdigen Wasserbehorde, auf dem Grundstiick zu versi-
ckern.

Das auf den StraRenverkehrsflichen anfallende Niederschlagswasser ist in
stralRenbegleitenden Mulden zu versickern.

An den Fassaden bestehender Gebaude und an zu erhaltenden Baumen
sind 98 Nistkasten in einer H6he von mind. 4,0 m Uber Gelande, bei Gebau-
den glinstigerweise unter einem Dachvorstand, anzubringen und dauerhaft
zu erhalten.

An den Fassaden bestehender Gebdude sind in einer Héhe von mind. 4,0 m
Uber Gelédnde, glnstigerweise unter Dachvorstédnden, 20 kiinstliche Fleder-
mausquartiere anzubringen und dauerhaft zu erhalten.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Auf der festgesetzten Flache C fir das Anpflanzen von Baumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen ist in Ergénzung zum westlich angrenzenden
Kiefernbestand ein Kiefern-Eichenmischwald geman 1X. Pflanzenliste (Arten-
listen | und Il) zu pflanzen.

Auf der festgesetzten Flache F fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen ist ein Gehodlzbestand geman IX. Pflanzenliste
(Artenliste Il) zu pflanzen. Dabei sind je 10 m? mindestens 5 Strducher zu
pflanzen. Vorhandener Geholzbestand ist anzurechnen.

Auf der Flache H ist ein dichter Baum- und Gehélzaufwuchs zu entwickeln.
Hierfiir sind gemafn der potentiellen natirlichen Vegetation je 20 Stiick pro
100 m? Flache der Arten Hainbuche (Carpinus betulus), Weilldorn
(Crataegus monogyna), Hasel (Corylus avellana) und Schlehe (Prunus
spinosa) zu pflanzen, Qualitdten gemal Artenliste Il. Vorhandener Birken-
und Kiefernaufwuchs ist zu belassen.

Die 6ffentlichen Griinflachen, Flachen A, B, B 1, C, H und E, sind im Rahmen
eines einheitlichen Gestaltungskonzeptes anzulegen. Je 150 m? offentliche
Grunflache ist ein groRkroniger Baum gemafl IX. Pflanzenliste (Artenliste I)
zu pflanzen. Vorhandener Baumbestand ist anzurechnen.

In den Gewerbegebieten ist ein Flachenanteil von mindestens 30 % der
Grundsticksflache gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Fir jeweils
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200 m? anzulegende Flache sind ein groRkroniger Baum sowie drei Strau-
cher gemaR [X. Pflanzenliste (Artenlisten | bzw. 1l) zu pflanzen. Die Bepflan-
zungen sind zu erhalten.

Entlang der PlanstraBe F sind grofRkronige Badume gemanR IX. Pflanzenliste
(Artenliste 1) zu pflanzen. Die Baume sind in durchgehenden Griinstreifen
von mindestens 1,6 m Breite mit einem maximalen Abstand untereinander
von 12,0 m zu pflanzen. Grundstiickszufahrten haben dieses Raster zu be-
racksichtigen. Verschiebungen von Baumstandorten sind zulassig.

Je 4 sichtbare Stellplatze ist ein hochstdmmiger Baum gemal
IX. Pflanzenliste (Artenliste |) zu pflanzen. Die Pflanzflichen miissen eine
MindestgroRe von 2,5 x 2,5 m aufweisen und gegen Uberfahren geschiitzt
sein. Die Pflanzflachen konnen auf die gartnerisch zu gestaltenden Grund-
stiicksflachen gem. Festsetzung 9.4 angerechnet werden.

Auf Flachdachern mit flachgeneigten Dachern bis zu 15° Dachneigung ist zu
35 % der Gesamtflache eine extensive Dachbegriinung aufzubringen und zu
erhalten.

Nicht Uberbaute Tiefgaragen sind mit einer mindestens 0,5 m starken vegeta-
tionsfahigen Substratschicht zu iberschiitten und entsprechend der Festset-
zungen fir gartnerisch zu gestaltende Grundstlicksflachen zu bepflanzen und
zu erhalten.

Fensterlose, ungegliederte Fassaden und Fassadenteile mit einer Flache von
mehr als 200 m? sind mit selbstklimmenden, schlingenden oder rankenden
Pflanzen gemaR IX. Pflanzenliste (Artenliste Ill) zu begriinen.

Bindungen fiir den Erhalt von Baumen und Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Auf den offentlichen Grinflachen, Flachen A, B, C, E sowie innerhalb der
festgesetzten Flache fir den Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen

Bepflanzungen G, ist der Vegetationsbestand zu erhalten.

Hinsichtlich der vorhandenen Vegetation gelten die Regelungen der kommu-
nalen Gehdlzschutzsatzung.

Gestalterische Festsetzungen
Gebaudehohen
Die Traufhéhen der Voligeschosse diirfen folgende Hohen ber der néchst-

gelegenen offentlichen ErschlieBungsflache nicht Gberschreiten:
Il=max. 9,0 m
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