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3.1.5 Schutzgut Biodiversitit

Auswirkungen auf die biologische Vielfalt sind aufgrund der Biotopausstattung bei Um-
setzung des Vorhabens nicht zu erwarten.

3.1.6 Schutzgut Boden

Aktuell besteht im Plangebiet eine erhebliche Vorbelastung des Bodens durch Uber-
bauung, Versiegelung, Verdichtung und teilweise Berdumung der oberen Boden-
schichten im Zuge der 1996-1998 erfolgten Tiefenenttrimmerung.

Durch die Planaufstellung des KLM-BP-006-c-3 wird der bestehende, rechtskraftige
Bebauungsplan ersetzt. Daher ist der durch die Planneuaufstellung hinsichtlich seiner
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu erwartende Eingriff an dem bereits rechtlich
zulassigen Eingriffsumfang zu bemessen.

Wie die Tabelle in Kap 4.1.2 ,Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung” zeigt, verringert
sich durch die Planneuaufstellung die maximal mégliche Bodeninanspruchnahme fiir
bauliche Flachen geringfligig gegeniiber dem bestehenden Plan, gegeniiber der real
bestehenden erhoht sie sich aber deutlich. Betroffen sind aber nur relativ geringwertige,
naturferne Aufschiittungsbéden.

Altlastensanierung

In den unter Kap. 2.6 beschriebenen Teilfldchen siidlich bzw. siidwestlich an die BBA-
bzw. Eichamtsgebadude bis zur PlanstralBe F anschlieBende B-Plan-Bereich (GE 2 und
studwestliche Teilflaiche von GE 1) sind aufgrund der z. Teil nachgewiesenen und auch
noch zu vermutenden Bodenbelastungen sowie verbliebener Fundamente und Keller
der ehemaligen Dreilindener Maschinenbau GmbH entsprechende Bodensanierungs-
und Tiefenenttrimmerungsarbeiten erforderlich, um die entsprechende Altlastenfreiheit
im Altlastenkataster als Voraussetzung fiir eine Bau- und Vermarktungsreife vermerken
zu lassen.

In diesem Zusammenhang erfolgt auch die gleichzeitige Durchfihrung der erforderli-
chen Gelandeprofilierung zur Schaffung der héhengerechten Anbindung an das beste-
hende Umfeld und die noch zu schaffende ErschlieBungsstrale ,Planstralle F* mit den
verschiedenen Medienanschliissen.

Fur diese Sanierungs-, Tiefenenttrimmerungs- und Gelédndeprofilierungsarbeiten ist ein
gesondertes Baugenehmigungsverfahren in die Wege zu leiten, da die gem. Branden-
burgischer Bauordnung genehmigungsfreien Mengen fur Aufschiittungen und Abgra-
bungen aufgrund der GréRe der Bearbeitungsfliche deutlich {iberschritten werden.

Im Einzelnen erfolgen diese Arbeiten in folgenden Schritten:

o Einteilung der potentiellen Bodenabtrags- und Tiefenenttriimmerungsbereiche in
Rasterfelder gemaR Voreinschatzung der Beschaffenheit und mdéglichen Belas-
tung

¢ Rasterfeldbezogener Bodenabtrag mit Haufwerksbildung je 500 m?® gem. abfall-
rechtlichen Bestimmungen

e Chemisch-analytische Untersuchung gem. abfallrechtlichen Vorschriften, Be-
wertung und Einstufung des Materials in Abstimmung mit der Unteren Boden-
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schutzbehérde und Festlegung des Entsorgungs- bzw. Verwertungsweges in
Abhéngigkeit der festgestellten Beschaffenheit

o Erdarbeiten begleitende Tiefenenttrimmerung (Rickbau Fundamente und Kel-
ler) in Abstimmung mit dem BLDAM (Brandenburgisches Landesamt fir Denk-
malpflege und Arch&ologisches Landesmuseum), wobei vor Abbruch eine Frei-
legung der noch vorhandenen unterirdischen Bauwerke zur eventuellen be-
darfsweisen dokumentatorischen Aufnahme wegen einer méglichen Einordnung
der Altbebauungsreste als Bodendenkmal aufgrund der Ndhe zum Bodendenk-
mal Nr. 30557 erfolgen soll.

e Zum Abschluss dieser Arbeiten wird die hergestellte Geldndeoberflaiche zum
Nachweis der Schadstofffreiheit nochmals chemisch-analytisch untersucht.

3.1.7 Schutzgut Wasser

Die Grundwasserneubildung wird bei Umsetzung des Vorhabens durch die Erhéhung
des Bodenversiegelungsrades gegenilber dem Ist-Zustand erschwert. Es wird dabei
jedoch kein Niederschlagswasser aus dem Plangebiet ausgeleitet, so dass die Auswir-
kungen gering sind.

Den Auflagen der Wasserschutzgebietsverordnung fir die Bereiche, die in der Trink-
wasserschutzzone I (TWSZ Ill) liegen, kann Rechnung getragen werden. Die Altlas-
tenverdachtsflichen werden im Zuge der Gebietsentwicklung soweit erforderlich einer
Sanierung zugeflihrt. Dies wirkt sich dauerhaft positiv auf die Grundwasserqualitat aus.

3.1.8 Schutzgut Klima/ Luft

Luft

Durch den zusétzlichen Hausbrand sowie durch den zu erwartenden Kraftfahrzeug-
verkehr der Baufahrzeuge in der Bauphase und spéter betriebsbedingt durch gewerbli-
che Anlieger entstehen zuséatzliche Emissionsquellen fur Luftschadstoffe.

Klima

Bei der Umsetzung der Planung tritt in erheblichem Umfang ein Verlust an Klima-
funktionen durch Reduzierung von offenem Boden (Kaltluftentstehung) sowie in erheb-
lichem Umfang Verlust von Waldvegetation (Frischluftproduzenten) auf.

Diese Auswirkungen auf das Klima sind erheblich, da das Plangebiet auch Ausgleichs-
funktion fiir belastetere Innenbereiche wahrnimmt.

3.1.9 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild, Erholung

Aktuell ist die Erlebbarkeit des nérdlichsten Teils des Plangebietes nur fiir Mitarbeiter
der dort anséssigen Einrichtungen gegeben.

Der umfangreichere siidliche Teil ist Uberwiegend mit Bauzdunen gesichert, es besteht
keine Nutzbarkeit fur die freiraumbezogene Erholung. Durch die Neuparzellierung und
ErschlieBung des gesamten Geldndes durch StraBen und éffentliche nutzbare Griin-
verbindungen wird das Plangebiet deutlich besser erschlossen und durchwegbar und
damit auch erlebbarer.
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Die NeuerschlieBung und der Betrieb eines Gewerbegebietes und eines Sportplatzes
kénnen aber Beeintrachtigungen durch Larm hervorrufen.

Zur Klarung moglicher Auswirkungen der Festsetzung eines Gewerbegebietes und
einer Sportanlage wurde eine aktualisierte schalltechnische Untersuchung — Larmim-
missionsprognose — erarbeitet (,Schalltechnische Untersuchung — Larmimmissions-
prognose — Bebauungsplan KLM-BP-006-c — Aktualisierung Gewerbeldrm/ Sportanla-
genldrm" vom 10.06.2016/ 17.06.2016 und 28.10.2016 Akustik Office, Dipl.-Ing. Gerd-
Dieter Dox). Eine detaillierte Darstellung der Inhalte der Untersuchung sind in Kap. Iil.
3.8 enthalten. Im Ergebnis wird empfohlen, Kontingentwerte im Bebauungsplan im
Sinne einer Vorkehrung festzusetzen. Dies ist mit der textlichen Festsetzung Nr. 6.1
erfolgt. Weitere passive SchallschutzmalRnahmen sind in der textlichen Festsetzung
Nr. 6.2 enthalten.

Mit dem Vorhaben werden die verkehrsbedingten Belastungen im direkten Umfeld des
Stahnsdorfer Damms, des Stolper Weges, des Dreilindener Weges sowie der Fahren-
heitstrale zunehmen. Mittels der Larmkontingentwerte werden die schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. die Immissionsrichtwerte der TA Larm (1998)
fur den jeweiligen Schutzanspruch an allen Nachweisorten eingehalten bzw. unter-
schritten. Ein Immissionskonflikt aus schalltechnischer Sicht kann durch die Festset-
zung der ermittelten Emissionskontingente im B-Plan weitgehend ausgeschlossen
werden.

3.1.10 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Es befindet sich ein eingetragenes Baudenkmal im Plangebiet (Eingangsgebdude des
Julius-Kohn-Instituts, ehem. Bosch-Werke). Dieses wird erhalten und die umgebende
bauliche Entwicklung wird an die Belange angepasst. Dies geschieht vor allem durch
einen hinreichenden Abstand der umgebenden Baufenster.

Es sind dariiber hinaus keine besonders erhaltenswerten Kulturgiiter vorhanden, so
dass bei Umsetzung der Planung keine sonstigen Auswirkungen auf dieses Schutzgut
zu erwarten sind.

Bei der Betrachtung der Sachguter ist nur bei Umsetzung der Planung mit der Schaf-
fung von Sachgitern in Form von Immobilien nebst zugehériger medialer und
verkehrlicher Infrastruktur zu rechnen.

3.1.11 Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes
Hervorzuhebende Wechselwirkungen, die (ber die vorstehenden Darstellungen der

einzelnen Schutzgiter hinaus kumulativ oder multiplikatorisch wirksam werden, sind
nicht zu erwarten.
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3.2 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

Die nachfolgend aufgefilhrten MaRnahmen dienen der Vermeidung und Minderung von
Beeintrachtigungen durch die geplante bauliche Entwicklung und fiihren zum Ausgleich
und Ersatz verloren gehender 6kologischer Funktionen des Plangebietes, insbesonde-
re auch hinsichtlich artenschutzrechtlicher Aspekte. Zudem sollen sie ein ansprechen-
des Erscheinungsbild des neuen Gewerbegebietes sicherstellen.

o Vermeidungsmalinahme Fauna, Bauzeitenregelung: Damit keine Brut zer-
stért wird, und erhebliche Stérungen wahrend der Fortpflanzungszeit ver-
mieden werden, wird eine Bauzeitenregelung empfohlen. D. h. dass keine
Abbruch- oder Radumungsmaflnahmen im Zeitraum Mé&rz bis Anfang Sep-
tember auf der Flache durchgefiihrt werden sollten.

° VermeidungsmaRnahme Erhaltung von markanten Solitdrb&dumen: Drei be-
sonders wertvolle Solitirbdume werden im Bebauungsplan festgesetzt und
damit langfristig erhalten.

) MinimierungsmaRnahme Versickerungsféhigkeit von Bodenbelégen: Befes-
tigungen von Wegen und sonstigen Fldchen, die nicht der Erschlieung und
Anlieferung dienen, sind mit einer wasserdurchlédssigen Befestigung aus-
zubilden (textliche Festsetzung Nr. 8.1).

o MinimierungsmaRnahme Versickerung des Niederschlagswassers: Das auf
den Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist dort Uber einen be-
lebten Oberboden zu versickern (textliche Festsetzung Nr. 8.2 und 8.3).

a Vorgezogene Ausgleichsmalnahme (Artenschutz Avifauna): Fir Hoéhien-
und Nischenbriter sollten an den im Untersuchungsgebiet verbleibenden
Gebéduden und Béumen 98 Nistkdsten angebracht werden. Durch das An-
bringen von Nistkadsten vor Baubeginn im Geitungsbereich, aulerhalb des
Bereichs baubedingter Beeintréchtigungen entfdllt die Erforderlichkeit der
Beantragung einer Ausnahme nach § 45 Abs.7 BNatSchG (textliche Fest-
setzung Nr. 8.4).

o Vorgezogene Ausgleichsmalnahme (Artenschutz Fledermause): Als Kom-
pensationsmafRnahme ist die Anbringung von 20 kiinstlichen Fledermaus-
quartieren an dem verbleibenden Geb&udebestand erforderlich (textliche
Festsetzung Nr. 8.5).

° Ausgleichsmalinahme Pflanzpflichten: Durch die verpflichtende Pflanzung
von Bdumen und Strduchern (gemaR anhingender Pflanzenliste) auf den
nicht baulich genutzten Flachen der gewerblich genutzten Grundstiicke wird
ein Ausgleich fur die beseitigten Baum- und Gehdlzbestdnde geschaffen
und das Gebiet weist einen ,Griinen Charakter" auf (textliche Festsetzun-
gen Nr. 9.1 - 9.6). Die Planstrae F wird dabei mit einer Baumreihe ausge-
stattet, die das griine Erscheinungsbild des Gewerbegebietes unterstreicht.

o Minimierungsmafnahme Dachbegriinung: Die Dachbegrinung fiihrt zu ei-
ner deutlich verringerten Abflussspitze bei Niederschlagsereignissen, da-
durch kénnen Entwédsserungseinrichtungen kleiner dimensioniert werden.
Zudem wird mit einer extensiven Dachbegriinung Lebensraum fir Arten des

006-c-3_Begrindung_Stand_06.03 2017_(Satzungsbeschluss) docx

39



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

Halbtrocken- und Trockenrasens geschaffen, der wiederum mit Blitenreich-
tum Habitate fur Insekten bietet. Auch das Mikroklima wird entlastet (textli-
che Festsetzung Nr. 9.7).

o Minimierungsmafinahme Tiefgaragenbegriinung: Nicht iiberbaute Tiefgara-
gen sind mit einer mindestens 0,5 m starken vegetationsfdhigen Substrat-
schicht zu Giberschiitten und zu begriinen (textliche Festsetzung Nr. 9.8).

) Minimierungsmafnahme Fassadenbegriinung: Sie erzeugt Lebensraum fir
Brutvégel (gemafR anhangender Pflanzenliste) und fihrt zu einer gestalteri-
schen Aufwertung von ungegliederten, gleichférmigen Fassaden von Ge-
werbebauten (textliche Festsetzung Nr. 9.9).

o Es werden mittels Erhaltungs- und Pflanzbindungen in erheblichem Umfang
Baum- und Gehdélzbestande gesichert und entwickelt (textliche Festsetzun-
gen 10.1und 10.2, vgl. hierzu auch Kap. 3.1.4).

3.3  Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiih-
rung der Planung

Bei Nichtdurchfilhrung der Planung wirde die bestehende Situation zundchst erhalten
bleiben. Die baulichen Anlagen entlang des Stahnsdorfer Damms kénnten weiter ge-
nutzt werden, umfangreichere Ergénzungen wéren nicht méglich.

Die aktuell offenen Freiraumbereiche wirden sich entsprechend den Gesetzen der
naturlichen Sukzession weiter entwickeln. Dabei werden sich die Geholz- und Waldan-
teile zu Lasten offener Bereiche weiter vergréfRern. Der vorhandene Waldbestand wur-
de an Wertigkeit allmahlich gewinnen.

Der Endzustand wére ein weitgehend geschlossener Waldbestand im gesamten Plan-
gebiet, ausgenommen sind Flachen, die versiegelt oder baulich gepragt sind. Der sich
dabei neu entwickelnde Waldbestand wird aufgrund der starken anthropogenen Vorbe-
lastung des Standortes und der starken Einmischung nicht heimischer Gehélze, insbe-
sondere der Robinie, maximal eine mittlere Wertigkeit als Biotop erlangen, aus forstli-
cher Sicht wére er kaum nutzbar.

Dieses Szenario ist aber auch bei Nichtdurchfithrung der vorliegenden Planung nicht
wahrscheinlich, da bereits gesicherte planungsrechtliche Baurechte fir das gesamte
Plangebiet bestehen, und somit eine 0-Variante, also eine nicht bauliche Nutzung lang-
fristig sehr unwahrscheinlich ist. Zudem ist durch die erforderliche Altlastensanierung
eine Berdumung der Vegetation insbesondere in den Bereichen unumgénglich, der
derzeit von Wald eingenommen.

3.4 In Betracht kommende anderweitige Planungsmdéglichkeiten unter Beriick-
sichtigung der Ziele und des rdumlichen Geltungsbereiches des Bauleit-
plans

Bei der Priifung von Standortalternativen in einem Bebauungsplanverfahren sind stédd-
tebauliche Alternativen innerhalb des Geltungsbereichs zu prifen, alternative Entwick-
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lungsgebiete sind bereits bei der Entwicklung der Darstellungen des FNP zu diskutie-
ren.

Auf Grundlage der Bestandserhebung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes und
der sich daraus ergebenden Wertigkeit der vorhandenen Arten, Biotopstrukturen und
des Baumbestandes k&nnen keine alternativen stadtebaulichen Figuren empfohlen
werden, die zu einer erheblichen Vermeidung oder Minderung des zu erwartenden
Eingriffs fiihren wiirden.

Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund einer groRflachig notwendigen Altlasten-
sanierung, verbunden mit einer Tiefenenttrimmerung, die den Vegetationsbestand auf
groRBen Teilflaichen ohnehin beseitigen wird. Im Anschluss an die Sanierung wird das
Gelédnde neu modelliert und terrassiert, um eine wirtschaftlich verwertbare Aufteilung
der verbleibenden Flachen zu erméglichen.

Die Erhaltung von Einzelbdumen Uber die Gehdlzschutzsatzung Kleinmachnow ist im
Rahmen der Baugenehmigungsverfahren zu einzelnen Bauvorhaben innerhalb der
Gewerbegebietsgrundstiicke ein wichtiges Steuerungsinstrument zur Eingriffsminimie-
rung. Dies gilt im Wesentlichen fiir das GE 1 entlang des Stahnsdorfer Damms, in dem
ein hoher Anteil geschitzter Einzelbdume vorhanden ist (vgl. Baumkarte in Anlage 3a).

4. Zusitzliche Angaben

4.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren bei der Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die
bei der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind, z.B. technische
Liicken oder fehlende Kenntnisse

Das Vorgehen im Rahmen der Umweltpriifung umfasst folgende Bearbeitungsstufen:

1. Bestandsaufnahme, Kartieren und Bewerten des Plangebietes (Mai - August
2015, punktuelle Aktualisierung Juli 2016),

2. Beachten fachgesetzlicher Vorgaben, Programmatiken und fachlicher Stan-

dards; Durchfilhrung eines Ortstermins mit der Forstverwaltung,

Auswerten vorliegender Informationsquellen zur Umweltsituation,

4. Bewerten der ausgewerteten Quellen, Erarbeiten von Empfehlungen und Hin-
weisen zur Begriindung,

5. Bericksichtigung der Hinweise und Anregungen durch die frithzeitige Tréager-
beteiligung,

6. Empfehlungen und Hinweise hinsichtlich erforderlicher vertraglicher Rege-
lungen.

w

Der Umweltbericht entstand erstmalig mit der hier vorliegenden 1. Fassung nach der
frlhzeitigen Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange im
August 2016.
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4.1.1 Wald nach Landeswaldgesetz (LWaldG)

Der Geltungsbereich nimmt eine Flache von ca. 18,5 ha ein, davon sind 7,9 ha (das
entspricht knapp 43 %) Wald im Sinne des Landeswaldgesetzes. Grolie Teile werden
durch mittelalte bis alte Kiefernrein— bzw. Mischbestdnde eingenommen.

Davon kénnen im Zuge der Planaufstellung des KLM-BP-006-c-3 ca. 2,5 ha (westlich
des Dreilindener Weges) als Wald im Sinne des LWaldG erhalten bleiben, wie das
auch im rechtskraftigen Bebauungsplan bereits der Fall ist. Alle Erhaltungsbindungen
(A, B, E und G sowie die ,Waldgepragte Grunflaiche") verlieren den Status ,Wald",
gleichwohl bleibt aber der dort vorhanden Baumbestand erhalten und sie werden zu
offentlichen Grunflachen entwickelt.

Fur die Waldersatzflachenbemessung ist gemaR Waldfunktionskarten ein Ersatzum-
fang durch die Untere Forstbehérde zu ermitteln. Entsprechende Flachenpotentiale fur
die ErsatzmafRnahmen sind auferhalb des Plangebietes vorhanden.

Im Rahmen zweier Ortsbegehungen wurde am 09.12.2013 und in Ergdnzung am
23.03.2016 durch die zustdndige Forstverwaltung (Amt fiir Forstwirtschaft Belzig,
Oberforsterei Potsdam) die Waldeigenschaft fir eine Flache in der GréRe von
79.245m? festgestellt. Zu dem Vorgang existieren zwei Besprechungsprotokolle mit
Planskizze.

Der Wald wird auf einer Flache von insgesamt 58.085 m? Uberplant/umgewandelt,
ausgenommen sind nur die Waldflachen westlich des Dreilindener Weges mit einer
Flache von 21.160 m?.

Es werden hierfur entsprechende Waldersatzpflanzungen erforderlich. Hierzu sind ent-
sprechende Antrdge auf Waldumwandlung nach § 8 LWaldG zu stellen.

Eine abschlieBende Regelung zur Lage und GréR3e der Ersatzaufforstungsflachen steht
noch aus. Eine Waldumwandlungsgenehmigung fir die betroffenen Flachen im Be-
bauungsplan KLM-BP-006-c-3 wurde durch den Landesbetrieb Forst Brandenburg
grundsétzlich in Aussicht gestellt.

Zur Bewertung der vorstehend geschilderten zu erwartenden Waldverluste im Rahmen
der Umweltprifung ist festzuhalten, dass es sich bei den Waldbestdnden um sehr he-
terogene Bestdnde handelt, die aber durchweg nur eine maximal mittlere ékologische
Wertigkeit aufweisen. Die in der Anlage 4 dargestellten gelben Flachen werden teilwei-
se durch einen Robinienvorwald eingenommen, andere Teile durch Einzelbaumbe-
stdnde, die durch die langjahrige Nutzungsauflassung der Flachen zu waldartigen
Gehélzstrukturen zusammengewachsen sind. Auch hier dominieren Robinien und
Pappeln.

Die Flachen entlang des Dreilindener Weges werden durch einen mittelalten Kiefern-
forst eingenommen, der vor allem Birke als Nebenbaumart aufweist. Alle Waldflachen
weisen durch die langjéhrige, bauliche Nutzung der Standorte eine erhebliche Vorbe-
lastung auf.
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4.1.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Gesetzliche Grundlage naturschutzfachlicher Planungen bildet das Bundesnatur-
schutzgesetz* (BNatSchG). Hier sind die Aufgaben und Inhalte sowie das Verhaltnis
zur Bauleitplanung und zu den Fachplanungen geregelt. In den §§ 13 ff BNatSchG sind
die Vorschriften zur Eingriffsregelung enthalten. Als Grundsatz gilt nach § 13 des
BNatSchG zunédchst, dass erhebliche Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft
vorrangig zu vermeiden sind und nicht vermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen
durch Ausgleichs- oder ErsatzmaBnahmen bzw. durch einen Ersatz durch Geld zu
kompensieren sind. Eingriffe in Natur und Landschaft sind nach § 14 des BNatSchG
»Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflaichen oder Veranderungen des
mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheb-
lich beeintrachtigen kénnen.” Diese Grundsatze sind durch das Bundesnaturschutz-
gesetz abschlieBend geregelt. Fir die vorliegende Planung sind die speziellen Rege-
lungen zu den Themen Artenschutz nach Bundesrecht, Alleenschutz, Baumschutz und
Biotopschutz zu berticksichtigen.

Auf Brandenburger Landesebene gilt hierzu seit dem 01.06.2013 das ,.Branden-
burgische Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgisches Na-
turschutzausfiihrungsgesetz — BbgNatSchAG) v. 21.Januar 2013 (GVBI | Nr.3), gean-
dert durch Artikel 2 Absatz 5 des Gesetzes vom 25. Januar 2016 (GVBI. 1/16, Nr. 5).

Die Aufstellung des Bebauungsplanes KLM-BP-006-c-3 bereitet keinen Eingriff in Na-
tur und Landschaft im Sinne des § 14 des BNatSchG vor. Diese Einschatzung wird wie
folgt begriindet:

Durch den rechtskréftigen Bebauungsplan KLM-BP-006-c ,,Fashion Park* mit der Dar-
stellung Gewerbegebiet-Sondergebiet ist eine Bebauung mit einer Dichte von 0,7 GRZ
(Grundflachenzahl) bereits zulassig.

Unterschiedlich ist die im Bebauungsplan KLM-BP-006-c-3 verfolgte Entwicklung vor
allem durch die Zweckbestimmung bzw. Nutzungsart und den raumlichen Zuschnitt der
Nutzungsarten, nicht aber durch das Maf der baulichen Nutzung. Sowohl vor Aufstel-
lung des KLM-BP-006-c-3 war eine bauliche Nutzung mit einer Grundflichenzahl
(GRZ) von 0,7 bereits mdglich gewesen. Daher wird durch den KLM-BP-006-c-3 kein
Eingriffstatbestand vorbereitet, der nicht nach geltendem Recht bereits zulassig gewe-
sen ware. Die Eingriffsregelung kommt nicht zur Anwendung.

Zur Herleitung dieser Einschitzung ist nachstehend eine Ubersicht iiber die bisher
zulassigen NutzungsmaBe und die im vorliegenden Vorentwurf vorgesehenen gege-
ben, sowie eine Gegeniberstellung der planungsrechtlich gesicherten bzw. im aktuel-
len Entwurf zu sichernden Flachenanteile.

4 Gesetz uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG vom 29.07.2009,
zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 6. Februar 2012 (BGBI. | S. 148)
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Tab: Flacheniibersicht KLM-BP-006-c-3

Rechtskraftiger Plan 09/1996

Nutzungsart Flachen- | Versiege- Versiegelungsanteil
rechtskréftiger Plan 09/1996 groBe lungsanteil (maximal zulassig)
in m? (maximal in m2
zuldssig) in %

Gewerbe-/Sondergebiet 132.267 70 92.587
(GRZ 0,5 bis 0,7 gedeckelt)

- darin Erhaltungsbindung 8.100 0 0

- darin Pflanzbindung 1.200 0 0
Grunzug (6ff) 9.365 - 0

- darin Erhaltungsbindung 2.520 0 0

- darin Pflanzbindung 5.135 0 0

- darin Wege-/Platzflachen 1.710 70 1.197
Wald 24.963 0 0
StraBenverkehrsflache 18.560* 100 18.560*
GesamtflachengréBie 185.155* - 112.344*

Innerhalb der gewerblichen Bau- und Sondergebietsflaichen bestehen im rechtskrafti-
gen Plan 8.100 m? Erhaltungsbindung zuzlglich 1.200 m? Pflanzbindung. Zusammen
mit dem Griinzug (9.365 m?) sind 18.665 m? mit Grlinerhaltung bzw. Griinentwicklung

raumlich festgelegt dargestellt.

Entwurf Variante - 10/2016

Nutzungsart Flachen- | Versiege- Versiegelungsanteil
aktueller Vorentwurf 02/2015 groBe lungsanteil (maximal zulissig)
in m? {maximal in m2
zuldssig) in %

Gewerbegebiet 108.460 70 75.922
(GRZ 0,5 bis 0,7 gedeckelt)

- darin Erhaltungsbindung 3.5630 0 0

- darin Pflanzbindung 3.150 0 0
Flache flir Sportanlagen 16.730 **70 11.711
Griinzug (6ff.) 12.495 0 0

- darin Erhaltungsbindung 7.460 - 0

- darin Pflanzbindung 1.090

- darin Wege-/Platzflachen -

- darin GFL 510

- sowie Grinflache 3.435
Wald 21.043 0 0
Waldgepragte Grinflache 3.920
StraBenverkehrsflache 22.507 100 22.507
Gesamtflache 185.155* - 110.140*

* nach Anderung Geltungsbereich gem. Aufstellungsbeschluss (Anderung 23.3.2015)

** zur Bilanzierung der Sportanlage wurde von einem maximal méglichen Versiegelungsgrad von 70 %
ausgegangen.

Mit diesem recht hohen Ansatz kann eine Einschrankung der Nutzungsoptionen fiir Sportanlagen ausge-
schlossen werden, denn i.d.R. sind Freisportanlagen zu erheblichen Anteilen mit wenig bis nicht versicke-
rungsfahigen Kunstbeldgen (z.B. Kunstrasen, Tartanbahnen) ausgestattet. AuBerdem werden bauliche
Anlagen wie Umkleide- und Sanitaranlagen, Aufenthalts- und Verwaltungsraume erforderlich.
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Innerhalb der gewerblichen Bauflachen bestehen im Entwurf 3.530 m? Erhaltungsbin-
dung und 3.150 m? Pflanzbindung. Als 6ffentlicher Griinzug sind 12.495 m? ausgewie-
sen (ohne die waldgepréagte Grinfliche). Insgesamt sind (Griinzug und Pflanz-
/Erhaltungsbindungen innerhalb der Gewerbefléchen) 19.175 m? mit Griinerhaltung
bzw. Griinentwicklung rdumlich festgelegt dargestelit.

Wie die Gegenliberstellung zeigt, bleibt der aktuelle Entwurf mit einer maximal zul&ssi-
gen Gesamtversiegelung von 110.140 m? um 2.204 m? unter der des rechtskraftigen
Bebauungsplans (112.344 m?).

Hinsichtlich der planungsrechtlich gesicherten Griinanteile liegen die Zahlen relativ
dicht beieinander (rechtskraftig: 18.665 m? / aktueller Vorentwurf: 19.175 m?), was ei-
nem Plus von 510 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 priifen, ob bei einer Umsetzung des Planes nicht
vorhergesehene erhebliche Auswirkungen auf die Umwelt auftreten. Dabei geht es um
Prognoseunsicherheiten oder Auswirkungen in Grenzwertbereichen. Die Uberprifung
wird zur Pflicht, wenn nach einer Umsetzung Einwendungen gegen bestimmte Auswir-
kungen der Planung bzw. des Vorhabens eingehen.

Zustandige Fachbehérden miissen die planaufstellende Behérde 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 tiber 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, Stralenland) nur ein geringer zuséatzlicher Pruf- und Handlungsbedarf
zu erwarten. Beachtlich sind hier dennoch die Themenbereiche Larm und Verkehr,
deren prognostischen Bewertung fur die Plan- und Genehmigungsverfahren nach Rea-
lisierung und bei Verdacht auf Nichteinhaltung bestimmter Grenz- und Schwellenwerte
durch reale Messungen tUberpriift werden soliten.

5. Allgemein verstindliche Zusammenfassung des Umweltberichtes

Aufgabe des Umweltberichts ist die Darstellung méglicher Auswirkungen der durch den
Bebauungsplan vorbereiteten Bauvorhaben auf Natur und Umwelt. Hierzu wurde eine
Umweltprifung durchgefiihrt.

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 zusatzlicher planungsrechtlicher Eingriff in Natur
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und Landschaft, der ausgleichspflichtig ist. Ausgenommen von dieser Eingriffsbewer-
tung sind die artenschutzrechtlichen Regelungen sowie die gemal Gehdlzschutz-
satzung Kleinmachnow geschitzten Bdume.

Insgesamt werden 6ffentliche Griinziige mit einer Gesamtfléche von 12.495 m? im Zu-
ge der Gebietsentwicklung angelegt. Darliber hinaus werden innerhalb der Gewerbe-
flichen weitere 6.470 m? Baum- und Gehélzbestand mittels Erhaltungs- und Pflanzbin-
dung gesichert, womit 19.175 m? mit Grunerhaltung bzw. Grinentwicklung rdumlich
festgelegt dargestellt werden.

In den Baugrundstiicken sind dariiber hinaus 30 % der Grundstucksflache gértnerisch
anzulegen. Hierfir sind Pflanzpflichten fir standortheimische Bdume und Straucher
gemal Pflanzenlisten vorgegeben. Fassaden werden zudem mit Kletterpflanzen be-
griint und Flachdacher erhalten eine extensive Dachbegriinung.

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

Insgesamt wird eine Fliache von 58.085 m? Waldflache gemaR Landeswaldgesetz um-
gewandelt und Uberwiegend in Bauflachen tberfiihrt. Es ist entsprechender Waldaus-
gleich zu schaffen. Eine abschlieBende Regelung hierzu erfolgt im Rahmen von Wald-
umwandiungsantrdgen. Die erforderlichen Genehmigungen wurden durch den Lan-
desbefrieb Forst Brandenburg in Aussicht gestellt.
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lll. PLANINHALT
1. Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Der Bebauungsplan KLM-BP-006-¢ ,Fashion Park” ist im Marz 1997 in Kraft getreten.
Grundlage fur die planerische Entwicklung des Standortes war das Entwicklungsge-
biet ,Wohnen und Arbeiten nordlich und sidlich der BAB A 115“, das von der Ge-
meinde Kleinmachnow im September 1991 beschlossen wurde. Die grundsatzliche
Zielstellung fur 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 &stlich der Autobahn A 115 fur die Ansiedlung von Unterneh-
men der Textilbranche mit Modezentrum, Baros und Versorgungseinrichtungen vor-
gesehen war. In Folge der planungsrechtliichen Entwicklung wurden mit den entspre-
chenden Unternehmen Vertrdge zur Umsetzung geschlossen. Aufgrund der wirt-
schaftlichen Situation konnten diese Vereinbarungen nicht realisiert werden und die
Fléchen standen erneut zur Verfligung.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes wiesen jedoch keine ausreichende Variabi-
litdt fur andere Nutzungen auf, so dass bisher einzelne Teilftichen im Zuge einer
Neuaufstellung von Bebauungsplénen fir andere Nutzungen festgesetzt wurden.

Drei Teilflichen des urspriinglichen Plangebietes wurden durch Anderung neu fest-
gesetzt. Fur die Realisierung des Marktes ,MIOS GroRhandel GmbH" wurden der
Bebauungsplan KLM-BP-006-c-1 und fiir die Fldche dstlich der Fahrenheitstrale der
Bebauungsplan KLM-BP-006-c-2 als Kerngebiet am 28.06.2002 rechtskréftig. Die
Flache zwischen dem Bebauungsplan KLM-BP-006-d und den bestehenden Nutzun-
gen am Stahnsdorfer Damm ist zur Verldngerung der FahrenheitstraRe 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 fir die Errichtung von Wohngebauden zu schaffen, ist der Aufstel-
lungsbeschluss zur Anderung des Bebauungsplanes KLM-BP-006-c-4 mit der Be-
zeichnung KLM-BP-006-c-5 ,8stlich Pascalstrale am 06.04.2016 gefasst worden.

Fir 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-Kuhn-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 Fléche — verfolgte da-
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raufhin die Zielstellung, fir die Flache eine gewerbliche Entwicklung festzulegen. In
Abstimmung mit der Gemeinde wurde daraufhin die stadtebauliche Zielstellung fur
ein Gewerbegebiet beschlossen.

Daraus ergab sich die Notwendigkeit, die Flachen des Ursprungsplans zu Gberplanen
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 Verfugbarkeit der Flachen.

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

In diesem Zusammenhang wurde fir Teilflaichen 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 unabhéngig
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 &ndern, dass eine flexible gewerbliche Nutzung ermdéglicht
wird, Flachen zur Ansiedlung einer éffentlichen Sportanlage gesichert werden und
eine Verkehrsverbindung in Ost-West-Richtung eine sinnvolle ErschlieBung innerhalb
der stadtebaulichen Struktur Kleinmachnows herstelit.

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

- strukturelle und funktionelle Neuordnung der Bauflachen zur Ansiediung von Ge-
werbebetrieben und einer éffentlichen Sportanlage;

- geordnete Entwicklung der raumlichen Verteilung des Verkehrs;

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

- Vertréaglichkeit von Belastungen aus Abgasen, Schadstoffen und Larm.

Die Verédnderung der wirtschaftlichen und stédtebaulichen 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 Uiberarbeiten 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 éffentlichen Raumen festgesetzt wor-
den. Strukturelles Rilckgrat der Planung war eine Entwicklungsachse, die als &ffentli-
cher Raum mit einer kompakten mehrgeschossigen Bebauung und begleitendem
Grun angelegt war. Die angrenzenden gewerblichen und Sondergebietsflachen soll-
ten in Art und MaR der Bebauung der Ansiedlung von Textilunternehmen, Ausstel-
lungs- und Messegebduden sowie GroRhandelsbetrieben dienen. Ergdnzend wurden
gemischte Bauflichen und Versorgungsbereiche zugeordnet. Diese konkreten und
nutzungsorientierten Festsetzungen sind nach dem Rickzug der Investoren aus der
Textilbranche nicht fur die Ansiedlung anderer gewerblicher Nutzer zu transportieren.

Im Geltungsbereich KLM-BP-006-c-3 waren bisher mit dem Bebauungsplan KLM-BP-
006-c gewerbliche Baufldchen, Sondergebietsflachen und in geringem Male Kern-
gebietsflachen festgesetzt. Die Ausweisung der Baufenster entsprach teilweise einer
Baukoérperausweisung mit zwingend festgesetzten Geschossen und Geschoss-
flaichenzahlen, die nicht geeignet sind, die mégliche Bandbreite gewerblicher Nut-
zungen aktuell aufzunehmen.

Der neu aufzustellende Bebauungsplan soll durch die Planstrale F die Verbindung
zwischen der Fahrenheit-/ PasqualstraBe und dem Dreilindener Weg sicher stellen
und nutzungsoffene Gewerbefldchen entwickeln, die die Unterbringung von nicht
erheblich stérenden Gewerbebetrieben zulassen und ein flexibles Flachenmanage-
ment ermdglichen. Dazu ist es erforderlich, zusammenhangende Bauflichen mit ei-
ner optimalen, raum-sparenden ErschlieBung der Teilflichen auszuweisen. Die be-
stehenden baulichen Anlagen sind in die Struktur zu integrieren. Den besonderen
Merkmalen der denkmalgeschitzten Gebaude am Stahnsdorfer Damm 81 sind hin-
sichtlich des Umgebungsschutzes Rechnung zu tragen.

Fur eine bedarfsorientierte Ausstattung der Gemeinde Kleinmachnow mit ungedeck-
ten Sportfléchen ist es erforderlich geworden, Flachen im Eigentum der Gemeinde
fur eine derartige Nutzung zur Verfugung zu stellen. Um eine Standardsportanlage in
der Gréf3e 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 er-
forderlich. Derartige Anforderungen sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
006-c-3 gegeben, sodass eine Flache fur sportliche Anlagen festgesetzt wird.

Zur stadtebaulichen Gliederung des Plangebietes und zur Einbindung in die rdumli-
che Entwicklung Kleinmachnows soll die Weiterfithrung der Griinverbindung aus den
Siedlungsgebieten bis zum Dreilindener Weg durch die Anlage einer 6ffentlichen
Grinflache sicher gestellt werden.
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3. Abwéagung, Begriindung der Festsetzungen

Die Festsetzung der Art und des MaBes der baulichen Nutzung soll durch die Plan-
zeichnung, gemaR Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitpléne 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 Gbrigen Festsetzungen durch textliche Festsetzungen erfolgen.

3.1 Art der baulichen Nutzung
Gewerbegebiete

Gemal § 8 BauNVO werden ca. 10 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.

In den Gewerbegebieten sollen Gewerbebetriebe, die eine begrenzte Stérwirkung
aufweisen, zulassig sein.

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

Von den nach § 8 Abs. 2 und Abs. 3 BauNVO zuldssigen und ausnahmsweise zul&s-
sigen Gewerbebetriecben und Anlagen sollen Vergniigungsstitten und Einzelhan-
delsbetricbe sowie sonstige Handelsbetriebe, die Giter auch an Endverbraucher
verkaufen, ausdriicklich ausgeschlossen werden. Ausnahmsweise zugelassen wer-
den Lagerplatze und Tankstellen (textliche Festsetzung 1.1).

Mit dieser Abgrenzung sollen Nutzungen, die an sich ein hdheres Stérpotential besit-
zen, an diesem Standort nicht zugelassen werden. Von Vergnigungsstétten gehen in
der Regel in den Abend- und Nachtstunden Stérwirkungen aus, die Auswirkungen
auf das Umfeld des Geltungsbereiches hatten 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
Ausschluss von Handelsfunktionen, somit auch von Annexhandel, begriindet sich
auch aus der vorrangigen Orientierung auf gewerbliche Nutzungen.

Lagerplétze bedurfen nicht vorrangig einer baulichen bzw. stéddtebaulichen Ordnung,
die jedoch im Plangebiet angestrebt wird. Sie sollen daher nur ausnahmsweise zu-
lassig sein und auf Flachen, die durch die Téatigkeiten im Freien héhere Larmemissi-
onen erlauben, angesiedelt werden. Dies trifft zum Beispiel im GE 2 zu.

Das Plangebiet befindet sich nahe der Anschlussstelle zur Autobahn A 115 und an
den Hauptstraien der Gemeinde Kleinmachnow. Die Zuldssigkeit von Tankstellen im
Gewerbegebiet kann daher einen ginstigen Einzugsradius abdecken und gleichzeitig
werden Stérwirkungen fur die Wohngebiete der Gemeinde kaum verursacht.
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Flachen fir Sport- und Spielanlagen

Die Entwicklung von neuen Wohnbaustandorten in Nachbarschaft zum Plangebiet
erfordert gleichzeitig eine hinreichende Versorgung mit sozialen Infrastruktureinrich-
tungen. Dazu gehért auch die Anlage einer ungedeckten Sportanlage fiir den Schul-
und Vereinssport. Aufgrund der Grée einer solchen Anlage und der Larmwirkung ist
die Ausweisung eines Sportplatzes im gewerblich gepragten Plangebiet sinnvoll.
Durch die Festsetzung einer Sportanlage werden geplante gewerbliche Baufléchen in
Anspruch genommen. Da der Sporiplatz keine Beeintrachtigung angrenzender ge-
werblicher Nutzungen darstellt und sich gleichzeitig durch seine Lage an der 6ffentli-
chen Grinverbindung in die Siedlungs- und ErschlieBungsstruktur einfiigt, ist eine
Ansiedlung sinnvoll und vertretbar. Die Erreichbarkeit ist durch die vorhandenen und
geplanten &ffentlichen Stralen gegeben.

Der Sportplatz der Gemeinde Kleinmachnow wird daher als Flache fir Sport- und
Spielanlagen in einer GréRe von 1,7 ha geméafl § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB unmittelbar
am Dreilindener Weg festgesetzt. Er wird am sudlichen Rand von der geplanten
Griinverbindung tangiert.

§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB beinhaltet neben der Festsetzung von Flachen fiur den Ge-
meinbedarf die Méglichkeit, Sport- und Spielanlagen eigenstandig, d.h. nicht in Uber-
lagerung von Baugebieten, Gemeinbedarfs- oder Grinflachen festzusetzen. Die
Planzeichenverordnung beinhaltet fiir die zeichnerische Festsetzung von Flachen fiir
Sport- und Spielanlagen eine eigenstandige Signatur (Nr. 4.2). Die Zweckbestim-
mung ist durch die Bezeichnung — Sportplaiz - festgesetzt.

Far die Nutzung der Sportanlage erforderliche untergeordnete Zubehérbauten wie
Sanitar-, Umkleide- und Gerdtegebdude sowie auch Flutlichtanlagen sind auf der
Flache ohne weitere Festsetzungen zuldssig. Maf3gebliches Kriterium fir die Zulas-
sigkeit untergeordneter Nebenanlagen ist die Vereinbarkeit mit der jeweiligen Zweck-
bestimmung der betreffenden Flache. Dies ist hier beabsichtigt und gegeben. Die
Auswirkungen einer derartigen Nutzung wurden in einem Gutachten untersucht.

Offentliche Griinflache

Eine Zielstelllung des Bebauungsplanes besteht in der Weiterfihrung der Griinver-

bindung, die in den Bebauungspldnen KLM-BP-006-c-4 und KLM-BP-006-d bereits

festgesetzt sind und Rad- und Wegeverbindungen durch die Siedlungsgebiete

Kleinmachnows sicherstellen. Die bereits im Ursprungsplan KLM-BP-006-c geplante

innere Grinverbindung von den Wohnsiedlungen in 6stlicher Nachbarschaft durch

die gewerblichen Bauflachen in Richtung Dreilindener Weg wird in den Bebauungs-

plan KLM-BP-006-c-3 iibernommen und als éffentliche Griinflaiche gesichert.

Die Lage der offentlichen Grinfliche fuhrt vom Knotenpunkt FahrenheitstraBe/

PasqualstralRe in siidlicher Richtung durch das Gewerbegebiet bis zum Stolper Weg

und in westlicher Richtung bis zum Dreilindener Weg

Dabei soll die éffentliche Griinfliche unterschiedliche Qualitadten aufweisen:
Angelegte Rad- und FuBwegeverbindung

- Aufwertung vorhandener Vegetationsbesténde

- Kontrast zwischen Gewerbe und Landschaft

- Schaffung von Aufenthaltsqualitét.
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Innerhalb der éffentlichen Griinflaiche befinden sich abgegrenzte Flachen zum Erhalt
von Bdumen und Strduchern und sonstigen Bepflanzungen mit der Bezeichnung A, B
und E. Die Flache C am Stolper Weg ist zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen ausgewiesen. Die benachbarte Flache D, die als Geh-,
Fahr, und Leitungsrecht festgesetzt werden soll, befindet sich ebenfalls innerhalb der
offentlichen Grunflache.

Im Bereich zwischen Dreilindener Weg und der Autobahn A 115 wird eine weitere
offentliche Grinflache festgesetzt, die die Zweckbestimmung waldgepragte Grinfla-
che besitzt. Im Ursprungsplan KLM-BP-006-c gehérte diese Flache zum Waldgebiet
entlang des Dreilindener Weges.

Nach Abstimmung mit dem Landesbetrieb Forst Brandenburg konnte fiir einen Teil
der bisherigen Waldflache westlich des Dreilindener Weges die Waldeigenschaft
nicht bestatigt werden. Anlass war die zu geringe Breite dieses Waldstreifens, der an
dieser Stelle geringer als 20m Tiefe misst. Die Einschatzung der Oberférsterei Pots-
dam, dass es sich hier fiir einen Teilbereich nicht um eine Waldeigenschaft handelt,
basiert auf dem § 2 des Landeswaldgesetzes.

Die waldgeprégte Griinflache ist mit einer Erhaltungsbindung fur Badume und Stréu-
cher festgesetzt, um den Charakter der Flache sicher zu stellen.

Wald

Die Flachen westlich des Dreilindener Weges bis zur Autobahn A 115 werden im
stdlichen und im nérdlichen Bereich als Wald festgesetzt. Damit wird der aktuellen
Bestandssituation in Absprache mit der Oberférsterei Potsdam bzw. auch den Dar-
stellungen im alten Bebauungsplan entsprochen.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung und zur Gberbaubaren Grund-
stucksfliche gewdhrleisten 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 Grundfldchen nach § 19 Absatz 4 der BauNVO und maximal 3 Geschos-
sen festgesetzt (textliche Festsetzung 2.1). Bauliche Anlagen sollen eine Traufththe
von 12,5 m nicht Gberschreiten (textliche Festsetzung 11.1). Die Geschossflachen-
zahl (GFZ) wird auf 1,4 begrenzt. Die Neubebauung soll mit diesen Nutzungsmafien
die stadtebauliche Gliederung angrenzender Bereiche und vorhandener Anlagen
ergénzen.

Das Gewerbegebiet GE 1A umfasst die denkmalgeschitzten Gebaude am

Stahnsdorfer Damm 81, die durch eine Baukoérperfestsetzung dem Schutzstatus
Rechnung tragen. Fir das Baugebiet gilt eine GRZ von 0,3 und eine GFZ von 0,8.
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Zusammen mit der Festsetzung der Firsthéhe von 61,0 m {iber DHHN wird die Siche-
rung des Denkmals hergestellt.

Um eine Sicherstellung des Umgebungsschutzes des Baudenkmals zu gewahrleis-
ten, wurde die benachbarte Baugrenze des Gewerbegebietes GE 1 auf die hintere
Gebaudeflucht des angrenzenden Denkmals Stahnsdorfer Damm 81 zurlick gesetzt.
Der seitliche Abstand zum Baudenkmal, d.h. zwischen GE 1 und GE 1A wird mit ins-
gesamt 11,0 Meter festgesetzt, um einen hinreichenden Abstand zu gewahrleisten
und dadurch den Umgebungsschutz auch auf der Ebene der Bauleitplanung anzu-
zeigen.

Ebenso ist der Abstand der Baugrenzen zwischen GE 1A und GE 1 an der
Pasqualstrae mit insgesamt 7,8 Meter bemessen.

3.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Ausweisung der Baugrenzen folgt der mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
verfolgten planerischen Absicht, gewerbliche Bauflachen fur unterschiedliche Be-
triebsgréflen anzubieten. Die Dimensionierung der Baufenster in den Gewerbe-
gebieten lasst ausreichend Spielraum fir die Einordnung von Geb&uden, Neben-
anlagen und den dazugehérenden Flachen wie fur Stellplatze u.a. zu. Gleichzeitig
ermoglicht sie auch bereits ansassigen Nutzern eine weitere bauliche Entwicklung.
Die Baugrenzen weisen einen Abstand von 5,0 m zum 6ffentlichen Stral3enland auf;
ausgenommen sind Flachen mit Bestandsgebduden und die Flachen am Stahnsdor-
fer Damm im GE 1. Die textlichen Festsetzungen 3.1 und 4.1 beziehen sich auf die
Systematik der Bemessung der Baufenster.

Der Abstand der tberbaubaren Fldchen zu éffentlichen Grinflachen, Flachen mit
Pflanz- oder Erhaltungsbindung betrégt einheitlich 3,0 m.

Die ErschlieBung der Flachen erfolgt von den angrenzenden &ffentlichen Straflen
Stahnsdorfer Damm, Dreilindener Weg, Planstrale F (Verbindungsstrale zwischen
Dreilindener Weg und Fahrenheitstralle) sowie der Fahrenheitstrale/ Pasqualstrale,
die der Nord-Siid Verbindung zwischen Stahnsdorfer Damm und Stolper Weg dient.

Im Einzelnen weist der Bebauungsplan folgende Flachen aus:
- gewerbliche Baufldchen in GréRRe von 108.460 m? (Baufenster: 86.430 m?),
- Flache fur Sportanlagen in Gré3e von 16.730 m?
- Offentliche Griinfliche in GréRe von 12.495 m?,
- Waldgepréagte Griinflache in Gré3e von 3.920 m?,
- Offentliches StraRenland in GréRe von 22.507 m?
- sowie Waldflache in GroRe von 21.043 m2.

Im GE 4 ist eine Flache zum Freihalten von Bebauung festgesetzt. Anlass fir diese
zeichnerische Festsetzung ist ein konkretes Bauvorhaben, das bei Realisierung den
geforderten Flachenanteil fiir eine Dachbegriinung nicht leisten kann. Zur Kompensa-
tion hat die Gemeinde zusétzliche Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind, ge-
fordert. Diesem Anliegen wird mit der Festsetzung Rechnung getragen.
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3.4 Flachen fiir MaBnahmen 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 aulRerhalb der Erschlieungs-, Anliefe-
rungs- und Sportflichen ber einen belebten Oberboden zu versickern, um eine
Grundwasserneubildung zu ermdéglichen. Dazu ist die Befestigung von Wegen, Platzen
und anderen Flachen in entsprechendem Aufbau zu realisieren.

Im Bereich der Trinkwasserschutzzone lll ist dabei die Beachtung der Ge- und Verbote
der Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes Kleinmachnow vom
5.Januar 2004 (GVBL.II/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.

StraBenverkehrsflachen sind mit straRenbegleitenden Mulden anzulegen (textliche
Festsetzung Nr. 8.3).

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

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

Die éffentlichen Griinflachen im Gewerbegebiet sind wichtiger Bestandteil der Grinver-
netzung innerhalb der Gemeinde Kleinmachnow und dienen der stadtebaulichen Glie-
derung der Siedlungsstruktur. In einem einheitlichen Gestaltungskonzept sind die text-
lichen Festsetzungen Nr. 9.1 und 9.3 zu beriicksichtigen.

Entlang der PlanstraBe F ist ein ca. 10,0 m breiter Streifen innerhalb der Gewerbege-
biete GE 1 und GE 2 zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern vorgesehen (textli-
che Festsetzung Nr. 9.2). Die Flache F dient gleichzeitig dazu, Geldndeprofilierungen
aus den Baufeldern GE 2 und GE 1 zur héhengerechten Anbindung an die Planstralle
F durchzufuhren und in Form einer Béschung aufzufangen sowie den angrenzenden
StraBenraum einheitlich zu gestalten. Im StraBenraum der PlanstraBe F sind
groBkronige Baume in einer Pflanzfliche von 1,5 m x 2,5 m mit einem Abstand von
12,0 m zu pflanzen (textliche Festsetzung Nr. 9.5).
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Gestaltung des Strallenraumes Planstrafle F

Die nicht bebauten und bebaubaren Flachen in den Gewerbegebieten mit einer GréRe
von mindestens 30 % der Grundstiicksfliche sind geméR der textlichen Festsetzung
Nr. 9.4 gértnerisch anzulegen und auf jeweils 200 m? Flache mit einem groRkronigen
Baum und drei Strduchern zu bepflanzen. Mit der Anpflanzung soll das stadtebauliche
Ziel einer grunordnerischen und vorbildhaften Gestaltung des Gewerbegebietes umge-
setzt und sichergestellt werden.

Stellplatze bzw. Stellplatzanlagen in den Gewerbegebieten, die von &ffentlichen Fla-
chen sichtbar sind, sind durch Baumpflanzungen zu gliedern (textliche Festsetzung
Nr. 9.6). Fur nicht Uberbaute Tiefgaragen gilt in vergleichbarer Weise eine griinordne-
rische Festlegung durch die Anlage von begriinten Flachen (textliche Festsetzung
9.8). Dadurch wird das Erscheinungsbild der gewerblich genutzten Flachen insgesamt
aufgewertet.

Die Begrunung von Flachdéchern und flachgeneigten Dachern bis zu 15° Dachneigung
unterstiitzt die Verbesserung der klimatischen Funktion des Plangebietes (textliche
Festsetzung Nr. 9.7).

Die textliche Festsetzung Nr. 9.9 dient der vorbildhaften Gestaltung der baulichen
Anlagen und trégt zur Aufwertung der stadtebaulichen Situation der Gewerbegebiete
bei. Die Fassadenbegriinung verbessert auBerdem die klimatische Funktion des Plan-
gebietes und bietet (Teil-) Lebensraum speziell fur die Avifauna sowie Insekten. Nach
dieser Festsetzung sind Fassaden und Fassadenteile der Geb&dude mit einer Fldche
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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 Anpflanzen und zum Erhalt von vorhande-
nen Baumen und Strduchern sind im Geltungsbereich festgesetzt und mit den Buchsta-
ben A, B, E und G bezeichnet (textliche Festsetzung Nr. 10.1). Bei den Flachen A, C
und E handelt es gleichzeitig um &ffentliche Griinflachen. Die Flache G verlauft entlang
des Dreilindener Weges und des Stahnsdorfer Damms und weist einen gewachsenen
Baumbestand mit stadtebaulicher Wirkung auf.

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

Im Plangebiet sind drei SolitArbdume aufgrund ihrer Art, ihres Alters und des Habitus
als herausragende Solitére eingestuft. Die Bdume stehen frei im Geldnde und konnten
eine idealtypische Krone ausbilden. Sie weisen eine hohe Vitalitdt auf. Es handelt sich
um drei Stieleichen. Die Altbdume pragen das Erscheinungsbild des umgebenden Be-
reichs mafgeblich. Sie sollen daher zur dauerhaften Erhaltung auf der Flache fur
Sportanlagen und im GE 5 festgesetzt werden.

Die Platanenallee am Stahnsdorfer Damm stellt eine nach § 17 BbgNatSchAG i.V. mit
§ 29 Abs. 3 BNatSchG geschiitzte Allee dar.

3.7  Verkehrsflichen, ErschlieBung

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

Die geplante ErschlieBungsstraBe vom Dreilindener Weg bis zur FahrenheitstralRe
(PlanstraBe F) schlief3t an den Kreisverkehr der Fahrenheitstrale an und stellt die inne-
re ErschlieBung des Gewerbegebietes her.

Die technische ErschlieBung — Wasser- und Abwasserversorgung — ist im Plangebiet in
den offentlichen StraBen Stahnsdorfer Damm, Fahrenheitstrale und Pasqualstrae
vorhanden. Je nach kiinftigem Bedarf ist in Vorbereitung von Bauvorhaben zu prifen,
ob die vorhandenen Leitungen ausreichend sind. Die trink- und schmutzwassertechni-
sche ErschlieBung ist nach Verlegung von Trink- und Schmutzwasserleitungen im
Straflenraum der Fahrenheitstrafe ab dem Kreisverkehr in die PlanstralBe F méglich.
Die Absicherung des Léschwasserbedarfs ist zu gewéhrleisten.
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3.8 Immissionsschutz

Zur Kldrung méglicher Auswirkungen der Festsetzung eines Gewerbegebietes und ei-
ner Sportanlage wurde eine aktualisierte schalltechnische Untersuchung — Larmimmis-
sionsprognose — erarbeitet (,Schalltechnische Untersuchung — Larmimmissionsprogno-
se — 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);
auch vor dem Hintergrund der Nutzungsénderung angrenzender Flachen zu Wohn- und
Mischgebieten.

Die aktuelle Untersuchung beriicksichtigt folgende Anderungen / Planungen:

— im BP-KLM-006-c3: eine Neuaufteilung der Gewerbefldchen und eine neue Teilfiiche
Sportplatz

— 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 Berlcksichtigung der Immissionsschutzanforderungen fiir die Ge-
werbeflachen die ,Methode der Gerauschkontingentierung” nach DIN 45691 angewen-
det, bei der den sinnvoll unterteilten Teilfiichen ein so genanntes Emissionskontingent
fur die Tag- und Nachtemission als flichenbezogener Schallleistungspegel zugeordnet
wurde. Die Kontingentierung wurde fir die Gesamifliche des bisherigen Bebauungs-
planes KLM-BP-006-c vorgenommen und in Teilflichen gegliedert.

Diese Kontingentwerte wurden in einer Optimierungsrechnung so bestimmt, dass ei-
nerseits ein maximal mégliches Emissionskontingent fir alle Teilflachen ermittelt wurde,
das dem Flachennutzer einen méglichst grolen Handlungsspielraum erméglicht, und
bei dem andererseits an den umliegenden schutzwirdigen Nutzungen die Einhaltung
der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau -
fur die festgesetzten Gebietseinstufungen gewahrleistet wird.

Im Ergebnis der 1. Ergdnzung der schalltechnischen Untersuchung wurden folgende
Emissionskontingente Tag/Nacht fur die hier festzusetzenden, gewerblichen Fldchen
ermittelt:

GE 1: 55/ 40 dB(A)/m?
GE 1A 55/ 40 db(A)/m?
GE 2: 60/ 48 dB(A)/m?
GE 3: 60/ 44 dB(A)/m?
GE 4 60/ 45 dB(A)/m?
GES5 55/ 40 dB(A)/m?.

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

Von der geplanten Sportanlage am Dreilindener Weg wird kein Immissionskonflikt ver-

ursacht. Dies ist aufgrund der relativ groBen Entfernungen zu den Wohnnutzungen
auch nachvollziehbar.

Mafdgebliche akustische EingangsgréRen 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 fiir 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.
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— Nutzung fiir 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 fiir Training/ Freizeitsport/ Schulsport sowie bei
Wettspielbetrieb werden die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV ,Sportanlagenlarm-
schutzverordnung® in allen Beurteilungszeitraumen sowohl auBRerhalb als auch inner-
halb der Ruhezeiten jeweils deutlich unterschritten. Somit sind zusétzliche Schall-
schutzmaRnahmen nicht notwendig

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

Die Anforderungen an die Flutlichtanlage sind in der DIN EN 12193 ,Sportstétten-
beleuchtung” definiert. Der geplante Sportplatz ist der Beleuchtungsklasse Il mit den
Anforderungen Em = 75 Ix/ GleichmaRigkeit 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 115 sind
die zugewandten AuBlenbauteile von Blrordumen und &hnlichen Rdumen mit einem
erforderlichen Schallddmmmal von 40 db(A) auszustatten (nach DIN 4109). Bei Nach-
weisen, dass ein niedriger Larmwert in diesem Bereich konkret vorliegt, kbnnen Redu-
zierungen zugelassen werden.

3.9 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

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

3.10 Gestalterische Festsetzungen

Fur die baulichen Anlagen im Bebauungsplan sind mafliche Festsetzungen zur Trauf-
hdhe getroffen worden. Diese entsprechen den generellen Vorgaben der Gemeinde
Kleinmachnow zu gestalterischen Auspragung von Geb&uden und sind auch geeignet
ein einheitliches stadtebauliches Erscheinungsbild im Gewerbegebiet zu erzeugen
(textliche Festsetzung Nr. 11.1 und Nr. 11.2).

In gleicher Weise sind erforderliche Einfriedungen der Grundstiicke geregelt. Sie sind
als offene Z&une oder Hecken und ggf. als Sockelmauern auszubilden. Da die Hoéhe
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).

Die Einrichtung und Aufstellung von Werbeanlagen trédgt mafigeblich zum &uRerlichen
Erscheinungsbild des Gewerbegebietes am Eingang zur Gemeinde Kleinmachnow aus
Richtung Westen bei. Grundsétzlich gilt fir Werbeanlagen § 10 der Brandenburgischen
Bauordnung.

Freistehende Werbeanlagen sollen im Bebauungsplan nur innerhalb der Baugrenzen
errichtet werden und eine GréfRe 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 Gelénde der Firma stattfindet und
die GréRe nicht als Giberdimensionale Bauwerke wahrgenommen wird.

Unzuléssig 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 MaflRe Rechnung getragen.

3.11 Nachrichtliche Ubernahmen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes KLM-BP-006-c-3 befindet sich teilweise in
der Zone |l 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
Schutzgiter prufen zu kénnen, wurde eine Umweltpriifung 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 zuséatzlicher planungsrechtlicher Eingriff in Natur und Landschaft geman

§ 14 BNatSchG gegeben.

Ausgenommen von dieser Einstufung sind die artenschutzrechtlichen Regelungen so-
wie die geméal Gehélzschutzsatzung Kleinmachnow geschiitzten Baume. Verbotstat-
bestdnde geméaR § 44 BNatSchG kénnen durch eine Bauzeitenregelung und vorgezo-
gene AusgleichsmalRnahmen ausgeschlossen werden. Der mégliche Verlust an ge-
schitzten Bdumen ist im Rahmen der Bauantragsverfahren einzelfallweise zu priifen
und Uber Antrége und entsprechende Ersatzpflanzungen zu kompensieren.

Drei besonders markante Solitirbdume werden mittels Festsetzung langfristig erhalten.

Ein ca. 5,8 ha groRes Waldstiick 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. stidtebauliche und nutzungsstrukturelle Auswirkungen

Stadtebauliche Auswirkungen

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

Die geplante gewerbliche Entwicklung soll dazu dienen, die Ansiedlung von Unterneh-
men zu unterstiitzen 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-
plan sind aufgrund ihrer Lage und ihrer Anbindung an die zu schaffende Griin- und
Radwegverbindung sehr gut firr diesen Nutzungszweck geeignet.
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Verkehrliche Auswirkungen

Mit der neu zu schaffenden Verbindung zwischen Dreilindener Weg und Fahrenheit-
strale (Planstrae F) wird die verkehrliche Gliederung des Gewerbegebietes erreicht
und das vorhandene Straflennetz sinnvoll ergénzt. Aulerdem werden wichtige Voraus-
setzungen zur ErschlieBung von Bauflachen geschaffen und die Einbindung bestehen-
der Nutzungen verbessert.

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

An- und Abfahrt kann in geordneter Weise vollzogen werden.

Larm und Emissionen

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes zur Larmkontingentierung fur die gewerb-
lichen Bauflachen GE 1A, GE 1 — 5 werden keine erheblichen Immissionsschutzkonflik-
te mit benachbarten Nutzungen in Bezug auf Larmemissionen ausgel6st, die zu einer
Einschrénkung im Plangebiet und von Nachbarn fithren kénnten.

3. finanzielle Auswirkungen

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

006-c-3_Begrandung_Stand_06 03 2017_(Satzungsbeschluss) docx

62



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

V. VERFAHREN
1. Aufstellungsbeschluss

Das Verfahren fur 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 fur die Gemeinde Kleinmachnow,
Nr. 11/2013, geméaR § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB bekannt gemacht.

3. Friihzeitige Beteiligung der Behérden

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

4, frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die Gemeinde Kleinmachnow hat am 21.04.2015 die Erérterungsveranstaltung zur
frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit zum Bebauungsplan KLM-BP-006-c-3
»TIW-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 6ffentliche 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 Behoérden und sonstigen Tragern éffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Planung beriihrt werden kann, ist Gelegenheit zur Stellungnahme zu ge-
ben. Sie sollen auBerdem 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 29.11.2017 bis 13.01.2017 wurden gem. § 4 Abs. 2 BauGB die
Tréger offentlicher Belange und sonstige Behérden um Stellungnahme gebeten.

25 Trager und Behdrden haben sich zum Bebauungsplan ge&dulert. 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 fiir 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-Mittelmark 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 fir Denkmalpflege und mit der Unteren Denkmal-
schutzbehérde wurden die wesentlichen Einwendungen besprochen und Festlegun-
gen zur Korrektur und Ergénzung in der Planzeichnung getroffen. Danach werden die
Baugrenze des Gewerbegebietes GE 1 auf die hintere Gebaudeflucht des angren-
zenden Denkmals Stahnsdorfer Damm 81 zuriick gesetzt und der seitliche Abstand
zum Baudenkmal entlang des Stahnsdorfer Damms und entlang der Pasqualstrale,
d.h. zwischen GE 1 und GE 1A, vergroBert. In Folge wird die Flache G zur Erhaltung
von Bdumen und Strduchern wird erweitert, um den vorhandenen Baumbestand
durch eventuelle BaumaBRnahmen nicht zu schédigen.

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 iber DHHN 92 und der Firstrichtung das Gebaude hinreichend markiert ist.

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

Die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming hat um Priifung der Festset-
zung der Sportanlage auf bisher geplanten gewerblichen Bauflachen 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
solite soweit méglich auf gemeindeeigenen Flachen erfolgen. Sportanlagen sind in der
Regel Nutzungen mit einem erhéhten Fldchenbedarf und weisen teilweise auch Larm-
emissionen auf. Die hier ausgewiesene Flache befindet sich im Eigentum der Gemein-
de Kleinmachnow und ist gut erreichbar fur die geplanten Wohnstandorte. Im Larmgut-
achten konnte nachgewiesen werden, dass von diesem Standort keine Larmbelastun-
gen fur 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, fiir eine hinreichende Ausstattung der Gemeinde mit so-
zialer Infrastruktur zu sorgen. Mit der Sicherung und Errichtung eines Sportplatzes wird
dieser Aufgabe Rechnung getragen.
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Unter Beruicksichtigung 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 Wasserschutzbehérde,
hat um Prifung der natlirlichen Gebietseigenschaften zur Versickerung des Nieder-
schlagswassers gebeten. Es ist in jedem Fall sicherzustellen, dass ein fiir die Versicke-
rung geeigneter Untergrund gegeben ist. Neben der technischen muss die rechtliche
Vollziehbarkeit eines Entwésserungskonzeptes gegeben sein. Versickerungen diirfen
nur auBBerhalb von Altlasten, Altlastenverdachtsflichen oder Flachen mit schadlichen
Bodenverénderungen erfolgen.

Aufgrund der geologischen Gesamtsituation kann grundsatzlich von einer ausreichen-
den Versickerungsfahigkeit im Plangebiet ausgegangen werden. Im Rahmen des
nachgeordneten Baugenehmigungsverfahrens ist jeweils ein entsprechendes Entwés-
serungskonzept zu erstellen, die Versickerungsfahigkeit fur die anfallenden Nieder-
schlagswasser ist hier flichenkonkret nachzuweisen.

Dariiber hinaus wird fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes KLM-BP-006-c-3
die Erstellung eines Entwasserungskonzeptes unter dem Titel ,Festlegungen und Kon-
zept zur Entwésserung von Regenwasser fur die B-Planflache KLM-BP-006-c-3" vor-
genommen.

Desweiteren wurden Aussagen zur Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung
gefordert. Die Begrindung wurde entsprechend ergénzt.

In der Begriindung wurde auRerdem die nachrichtliche Ubernahme der Verordnung zur
Festsetzung des Wasserschutzgebietes Kleinmachnow vom 5.Januar 2004 (GVBL.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 Priifung gebeten, inwie-
weit im Bebauungsplan stationérer Einzelhandel erméglicht 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 Erwdgung 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 Beriicksichtigung 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 Nistké&sten/ -hilfen fur Greifvégel an geeigneten Stellen per textlicher
Festsetzung zu erméglichen.

Die Nistkasten sind als konkrete und rechtlich erforderliche vorgezogene Kompensati-
onsmafBnahme (CEF-MalRhahme) zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden gemaR §
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44 BNatSchG in den Plan aufgenommen worden. Darlber hinausgehende, freiwillige
MafRinahmen werden nicht festgesetzt, kbnnen aber auf anderem Wege realisiert wer-
den.

6. eingeschrénkte Beteiligung ausgewahliter Behdrden

Mit Schreiben vom 2017 wurden gem. § 4a Abs. 3 BauGB ausgewéhlte Behorden/
Tréger um Stellungnahme zur Korrektur am Bebauungsplan gebeten.
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VIl. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

A

1.0

1.1

2.0

2.1

3.0

3.1

3.2

4.0

4.1

5.0

5.1

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiete

Unzul&ssig sind:

- Vergnigungsstatten gemaf § 8 (3) Nr. 3 BauNVO

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

Ausnahmsweise zugelassen werden kénnen:

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

MaR der baulichen Nutzung

In den Gewerbegebieten darf die zuldssige Grundfldche einschliellich der in
§ 19 (4) Satz 1 BauNVO aufgefilhrten Grundflachen eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,7 nicht Uberschreiten.

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
Straflenbegrenzungslinie zulassig. In den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2
sind Nebenanlagen aufRerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache nicht zu-
lassig.

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

Stellpldtze und Garagen

Stellpldtze, Garagen und Tiefgaragen sind erst ab einem Mindestabstand
von 5,0 m zur StraRenbegrenzungslinie zuldssig. In den Gewerbegebieten
GE 1 und GE 2 sind Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen auflerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksfliche nicht zuldssig.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die Flache D ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der zu-
sténdigen ErschlieBungstrager zu belasten.
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