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. PLANUNGSGEGENSTAND

1. Veranlassung und Erforderlichkeiten

Dis evangelische Kirchengemeinde Guterfelde hat die Absicht, eigene Fldchen zu Woh-
nungsbauzwecken an Privatperscnen in Erbbaupacht zu vergebsn.
P&chter und Bauinteressent ist sina Interessengemeinschaft von zehn Potsdamer Familien,

die das Ziel verfolgen, Wohnraum zur Selbstnutzung zu erstellen.

Das betreffende Grundstlick wird bisher nicht baulich genutzt. FGr die kUnftige Nutzung als
Wohnbauland ist das Gebiet daher neu zu ordnen, dadurch wird ein Planverfahren erfor-
derlich. Hierzu wurde am 05.08.1287 ein Aufstellungsbeschlufl gafafit,

2. Plangsbiet

Das Plangeblet befindet sich am nérdlichen Ortsrand am Ruhisdorfer Weg. Eigentiimer Ist
die Kirchengemeinde Glterfelde. Das Plangebiet umfasst die GrundstGcke Gemarkung
_Guterfelde, Flur 1, Flursticke 710 bis 717 und 740 bis 744. Die Grblle des Plangebistss
betragt rund 5150 m?, Im Norden wird das Plangebist durch die Nutzungsflachen der Pflan-
zenversuchsanstalt begrenzt; im Westen grenzt ein bebautes Grundstick, das als landwirt-
schaftlicher Technikstlitzpunkt genutzt wird und an der stlichen Grundsticksgrenze befin-
det sich ein unbebautes und ungenutztes Privatgrundstick.

Bis Ende 1996 wurde das Plangebiet vom Pé&chter des Nachbargrundstliickes (AGRO
Saarmund) als Lager- bzw. Abstellflache fir landwirtschaftliche Fahrzeuge genutzt.

Der Pachtvertrag wurde beendet und das Grundstlck gerdumt;, gegenwartig wird das
Grundstick nicht genutzt,

Das Grundstuck ist nicht erschloessen. Auf dem Grundstlck, direkt am Ruhlsdorfer Weg,
befindet sich eine Ortsibergabestation der EMB mit einer daran anknUpfenden Hauptlei-
tung zur ostlichen Grundstlicksgrenze.

3. Planerische Ausgangssituation

Fur das Gebiet zwischen Ruhlsdorfer Weg (im Suden), Berliner Strafle (im Westen) und
Pflanzenversuchsanstalt (im Norden und Osten) wurde ein Rahmen- und Strukturplan auf-
gestellt. Im Vor-Entwurf des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Guterfelde (Stand April
2000) wird der nordliche Ortsrand zwischen Berliner Strale und Ruhlsdorfer Weg als

Wohnbaufléche ausgewiesen. ‘
Das Plangebist ist Bestandteil dieser Planungen.

Suddéstlich vem Ruhlsdorfer Weg, in unmittelbarer Nédhe zum Plangebist befindet sich das
Gebiet des in der Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 18 ,Mischgebiet Grofibee-
renstrafie". Westlich des Plangebietes befindet sich das Gebiet des in der Aufstellung be-
findlichen Bebauungsplanes Nr. 22 ,Agro Saarmund”. Ziel dieses Bebaungsplanes ist die
Entwicklung eines Wohngebietes.
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[I. PLANINHALT

1. Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Fir die im Rahmen- und Strukturplan beschriebenen Flachen wird eine schrittweise Bau-
landentwicklung angestrebt. Als erstes Teilgebiet wird die unter Punkt |. 2. beschriebene Fla-
che entwickelt.

Auf der 5.150 m? groRen Grundstlicksflache ist Uber das Planverfahren eine Wohnbebauung
zu sichern. Trager des Vorhabens ist die Bauherren- und Iinteressengemeinschaft ,Ruhlsdor-
fer Weg"“ Guterfelde GbR, die aus 10 Familien besteht. Jede dieser 10 Familien plant ein
Wohnhaus zur Selbstnutzung zu errichten. Uber die Planvoranfrage ist die generelle Zulés-
sigkeit des Vorhabens geprift worden. Das Grundstlck ist gegenwartig ungenutzt.

Da das Plangebiet in Erbbaupacht von dem Eigentimer vergeben werden soll, ist es not-
wendig eine Planung aufzustellen, die sich an den vorhandenen Grundstlcksgrenzen orien-
tiert.

Die Eingliederung in den Rahmen und Strukturplan ist zu gewahrleisten. Die Erschlielung
(insbesondere Verkehr) ist so auszufuhren, dall die Anbindung der 6stlich vom Plangebiet
gelegenen Flachen mdéglich ist.

Die Planungsgrundsatze wurden in den 6rtlichen Gremien mehrfach vorgestellt und disku-
tiert.

2. Intention des Planes

Der Vorhaben- und Erschlielungsplan Nr. 11 ,Wohnbebauung am Ruhlsdorfer Weg" soll
einen bisher unbeplanten und unbebauten Teil der Gemeinde Gulterfelde einer geregelten
stadtebaulichen Ordnung zufiihren. Zur Erméglichung eines Wohnbauvorhabens soll eine
Flache im AuRenbereich, deren Nachbargrundstlicke z.T. bereits mit Wohnhausern bebaut
sind, Uberplant werden.

3. Wesentlicher Planinhalt und Begriindung
Art und MaRB der baulichen Nutzung

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan regelt die Bebauung des Plangebietes mit 10 Wohn-
hausern mit jeweils 2 Wohneinheiten sowie die Zuldssigkeit von Stellplatzen, Gara-
gen/Carports und untergeordneten Nebenanlagen und Einrichtungen. in den Wohnh&usern
sind Raume fur freie Berufe zulassig.

Die GesamtgréRe der zulassigen Grundflachen der Gebaude (einschliellich Terrassen) be-
tragt 1200 bis 1350 m2. Damit wird die nach § 17 BauNVO zulassige Obergrenze fur Wohn-
gebiete (GRZ 0,4 entsprechend 1800 m? bei einer GesamtgréRe der Baugrundsticke von
rund 4500 m?) nicht voll ausgeschopft wird.

Zulassig ist jeweils ein Vollgeschol und ein weiteres Vollgeschol}, wenn es sich um einen
Dachraum handelt, der ein VollgeschoR ist. Die zuldssige Traufhéhe betragt 47,50 bis 50,00
m NHN nach DHHN 92, entsprechend etwa 4,30 m Uber Geldndeoberflache. Die zuldssige
Firsthéhe betragt 52,50 bis 54,60 m NHN nach DHHN 92.
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Je Grundstiick sind zwei Stellplatze mit einer Grundflache von zusammen 25,00 m? bis 30,00
m? zuzuglich ihrer Zufahrten oder ein Stellplatz und eine Garage bzw. ein Uberdachter Stell-
platz (Carport) mit einer Grundflache von zusammen 25,00 m? bis 33,00 m2zuzuglich ihrer
Zufahrten zulédssig. Die zulassige Grundflache von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauN-
VO betrégt 10,00 m? bis 15,00 m? je Grundstiick. Die Uberschreitungsméglichkeit der zulés-
sigen Grundflache gem. § 19 Abs. 4 BauNVO flr die genannten Anlagen wird damit nicht voll
ausgeschopft.

Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflache

Die Bauweise wird mit Einzelhdusern festgelegt. Die Regelungen ergeben sich aus den Ziel-
setzungen des der Planung zugrundeliegenden stadtebaulichen Entwurfes.

Die Uberbaubare Flache wird im Plangebiet durch Baugrenzen gem. § 23 Abs. 3 BauNVO
festgelegt. Die Uberbaubaren Flachen (Baufenster) haben eine Tiefe von 11,0 bis 13,0 m.
Dies gewahrleistet einen Spielraum zur individuellen Ausformung der Baukérper. Die Errich-
tung von Garagen, Uberdachten Stellplatzen (Carports) sowie von Terrassen ist auf den
Baugrundstlicken auch aufterhalb der Baugrenzen zulassig.

Gestalterische und bauordnungsrechtiiche Festsetzungen

Aus Grunden der Stadtgestalt wird im Plangebiet die Zulassigkeit der Dachformen, der
Dachneigungen sowie von Farbtonen der Dacheindeckungen eingeschrankt. Aus den glei-
chen Grunden erfolgt eine Einschrankung der zulassigen Fassadenausbildungen.

In Ubernahme der Festsetzungsvorschldge des Griinordnungsplanes erfolgt eine Einschran-
kung der zwischen den Baugrundsttcken zulassigen Einfriedungen.

Immissionsschutz

Das Plangebiet befindet sich in der Nahe des Kreuzugspunktes der Landesstraen L 40 und
L 77. Es war daher zu prifen, ob durch den Verkehrslarm dieser Landesstrallen in den ge-
planten Wohngebieten die wiinschenswert einzuhaltenden schalltechnischen Orie ntierungs-
werte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) Uberschritten werden. Dartiber hinaus sind
zukUnftig Larmbelastungen durch den Verkehrslarm auf der geplanten Ortsumgehung Guter-
felde im Zuge der L 40 zu erwarten. Das Raumordnungsverfahren wurde am 23.11.1998
abgeschlossen. Im Ergebnis des ROV wurde die Variante 2 als raumvertraglichste Trassen-
fuhrung angesehen. Am 11.01.1999 erfolgte die Linienbestimmung flr die Variante 2b
(Nordumfahrung). Die Trasse verlauft etwa 150 m nérdlich des Plangebietes.

Die Gemeinde halt trotz der nunmehr auch im nérdlichen Plangebiet zu erwartenden Immis-
sionsbelastung an der Planung fest. Die Entwicklung von Wohnbebauung am R uhlsdorfer
Weg entspricht weiterhin den Planungszielen der Gemeinde. In einem Immissionsschutzgut-
achten (TUV UMWELT, Schalltechnische Untersuchung vom 30.12.1888) wurden die zu er-
wartenden Gerduschimmissionen im Baugebiet abgeschatzt und gemafR der DIN 18005 be-
urteilt, sowie Empfehlungen zur Gestaltung des Baugebietes unterbreitet. Aufgrund des noch
nicht feststehenden Realisierungszeitpunktes fur die geplante Ortsumgehung, muf2te fir das
stdliche Baufenster die Larmsituation ohne Ortsumgehung der Betrachtung zugru ndegelegt
werden.
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Abb.: Varianten der geplanten Ortsumfahrung Guterfelde im Zuge der L 40. Die Linienbestimmung
erfolgte fir die Trasse der mittleren Variante (Nordumfahrung)

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, das die westlich verlaufende Landesstralle L 77
2010 an dem der Stralle zunachstgelegenen Baufenster Gerduschimmissionen verursacht,
die die Orientierungswerte der DIN 18005 einhalten. Bei Realisierung der linienbestimmten
Variante der Ortsumgehung Glterfelde, Uberschreitet die Summe der verkehrsbedingten
Immissionen die Orientierungswerte der DIN 18005 an den Nordfassaden der nérdlichsten
Hauser tagstber und nachts um bis zu 6 dB.

Fur das sudlichste Baufenster ergibt sich ohne die Realisierung der Ortsumfahrung im Zuge
der L 40 eine Uberschreitung der Orientierungswerte durch den von der L 40 ausgehenden
Verkehrsl&drm um bis zu 8 dB. Bei Realisierung der Ortsumfahrung L 40n verbleibt eine Uber-
schreitung der Orientierungswerte um 3 dB.

Fur alle anderen Baufenster werden in beiden Féallen die Orientierungswerte der DIN 18005
eingehalten. Die noérdlichen Hauser haben dabei abschirmende Wirkung fir die stdlicher
gelegenen Hauser. Das sudlichste Haus hat eine abschirmende Wirkung flr die nérdlicher
gelegenen Hauser.

In Auswertung des Immissionsschutzgutachtens werden in Abstimmung mit dem Amt far Im-
missionsschutz Brandenburg die Baugebiete gekennzeichnet, in denen Vorkehrungen zum
Schutz  gegen schadliche  Umwelteinwirkungen im Sinne des  Bundes-
immissionsschutzgesetzes zu treffen sind.

An die Aullenbauteile der Wohngebdude werden Anforderungen zur Luftschallddmmung
gestellt. Fenster in Wandbauteilen, deren erforderliches resultierendes Schallddmm-Mal} 35
dB und mehr betrégt, werden mit Schallddmmlltftern ausgestattet um eine Bellftung der
Raume ohne stérende Larmbeldstigung zu ermdglichen.
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Der ursprunglich von einem landwirtschaftlichen Technikstltzpunkt der Agrargenossenschaft
agro Saarmund e. G. auf dem westlichen Nachbargrundstiicken ausgehende Immissionskon-
flikt wird auch von seiten des Amtes fir Immissionsschutz Brandenburg als gelést angese-
hen. Die etwa 50,0 m von der westlichen Plangebietsgrenze entfernte offene Technikhalle
wird nach Mitteilung der Betreiber vom April 1999 im September und Oktober jeweils tags-
Uber an den Samstagen zum Verkauf von Speisekartioffeln genutzt. In der restlichen Zeit
dient sie der Unterbringung von Traktoren und Erntemaschinen, wobei An- und Abfahrten
schwerpunktmaRig lediglich in der Zeit von Marz bis Oktober stattfinden.

Auf der Grundlage einer Ubereinstimmungserkldrung vom Juni 1899 zwischen der Gemein-
de, der WICO Massivbau GmbH, der agro Saarmund e.G., der TLG und der Amtsverwaltung
Stahnsdorf soll eine Verlagerung des Standortes bis spéatestens 30. Juni 2001 vollzogen
sein. Hiermit verbunden ist die, durch die WICO Massivbau GmbH finanziell unterstlitzte,
Neuerrichtung eines Hallengebdudes an einem von der Agrargenossenschaft zu benennen-
den Standort.

Verkehrsflachen, Geh-, Fahr- und Leitungsrechte, Hauptversorgungsleitungen

Das Plangebiet wird von der GroRbeerenstraflie aus lUber den Ruhlsdorfer Weg und eine neu
zu errichtende Planstralle erschlossen. Die Planstralle fihrt vom Ruhlsdorfer Weg in einem
Bogen zur &stlichen Plangrenze. Ausgehend von den Nutzungsanspriichen wird die Plan-
stralRe als Anliegerweg (AW1) gem. EAE 85 eingestuft (Begegungsfall: LkW/ PkW, LkW/
Rad; Verkehrsstarke max. 40 PkW/ Spitzenstunde; max. 20 Wohnungen; Héchstgeschwin-
digkeit 30 km/ h). Unter Berlcksichtigung der Forderungen der Gemeinde Guterfelde wird sie
in einer Breite von 5,50 m (davon 4,75 m gepflastert) hergestellt. Es erfolgteine Festsetzung
als offentliche Verkehrsflaiche mit besonderer Zweckbestimmung Verkehrsberuhigter Be-
reich. Im Bereich dieser Verkehrsflache sind vier Stellplatze anzulegen.

Ausgehend von der Planstralle zur westlichen Plangrenze flhrt ein 1,25 m breiter, befestigter
FulRweg. Es erfolgt eine Festsetzung als &ffentliche Verkehrsflaiche mit besonderer Zweck-
bestimmung FuBweg. Der Weg dient im Hinblick auf die geplante Entwicklung eines gréfRe-
ren Wohngebiets westlich des Plangebiets dem Aufbau eines straflenunabhéngigen Wege-
netzes.

Die drei nérdlichen Grundstlicke werden durch einen 6éffentlich zuganglichen, 3,50 m breiten,
befahrbaren Wohnweg erschlossen, der stdlich dieser Grundstiicke angelegt wird und von
der PlanstralRe abzweigt. Es erfolgt eine Festsetzung als private Verkehrsflache in Verbin-
dung mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger und deren Besucher und von
Rettungsfahrzeugen sowie mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustédndigen Unterneh-
menstrager.

Die Leitungen fur Versorgungsmedien verlaufen fast ausschlieRlich im StralRenraum. Sie
werden als unterirdische Hauptversorgungsleitungen bzw. Hauptabwasserleitung mit der
entsprechenden Zweckbestimmung festgesetzt.

Im Stden des Grundstiicks Flur 1 FSt 713 befindet sich eine Gasstation und weitere Anlagen
der EMB. Entlang der &stlichen und stdlichen Grundstlicksgrenze verlauft eine Hochdruck-
Gasleitung (100 St). Die Breite des Schutzstreifens betrédgt 2,0 m beiderseits der Leitung. Ein
Leitungsrecht ist zwischen dem zustandigen Unternehmenstrdger und dem Erbp&chter ver-
traglich geregelt, auf die Festsetzung eines Leitungsrechtes wird daher verzichtet. Eine hin-
reichend genaue zeichnerische Darstellung des Leitungsbestandes im Plan ist bislang auf
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der Grundlage der vorhandenen Unterlagen nicht méglich. Die nachrichtliche Ubernahme
erfolgt daher in Textform.

Flachen fiir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft, Flachen zum Anpflanzen und zur Erhaltung von Bdumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen, Flachen fiir Ersatzmalfnahmen

Zur Minimierung der durch Neubebauung und eine Befestigung von Verkehrsflaichen zu er-
wartenden Eingriffe in Natur und Landschaft werden MaRRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt.

Das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist auf den Baugrundstiicken zu
versickern.

In den Baugebieten sind Befestigungen von FuRwegen, Zufahrten und Stellplatzen nur in
wasser- und luftdurchldssigem Aufbau zuldssig. Gleiches gilt fir die Befestigungen der als
Verkehrsflaichen mit besonderer Zweckbestimmung festgesetzten FuRwege und
verkehrsberuhigten Bereiche.

Um den Charakter eines durchgriinten Baugebietes zu erhalten sowie zur Berlicksichtigung
der Belange des Naturhaushaltes und der Ausgleichskonzeption des Grlinordnungsplanes
werden Pflanzgebote festgesetzt. Je Baugrundstiick ist ein hochstammiger Obstbaum zu
pflanzen. Die AuRenrénder der Baugrundsticke sind mit einer Hecke zu begrinen. Vorhan-
dene Bdume und Stréducher sind dabei zu erhalten und wéhrend der BaumaRnahmen ent-
sprechend zu sichern. Zwischen den Baugrundsticken sind ebenfalls Hecken zu pflanzen.
Mindestens zwei Aullenwande der Wohngebdude sowie der Garagen sind mit Kletterpflan-
zen zu begrinen. Fur alle Pflanzgebote wird angegeben, welche Arten zu pflanzen sind und
welche Mindestqualitdtsanforderungen zu erflillen sind. Die Pflanzlisten Ubernehmen die
Vorgaben des Griinordnungsplanes.

Ausgleichsmallnahmen auBlerhalb des Plangebietes

Die nachfolgend genannten Ersatzpflanzungen auRerhalb des Plangebietes, die Uber die
Festsetzungen hinaus gemaR Ausgleichsbilanz notwendig werden, sind Gber den Durchfih-
rungs- und ErschlieRungsvertrag zwischen der Gemeinde und dem Vorhabentrager zu si-
chern:

Am Stahnsdorfer Damm sind entlang der dstlichen Flurstiicksgrenze 667/31 als weitere Er-
satzmalRnahme auf 156 m Lange und 5 m Breite eine mehrgestufte Feldholzhecke mit Arten
der Pflanzliste 2 des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes und 16 Obstgehdlz-Hochstdmmen
alter Obstsorten zu pflanzen und ein zusatzlicher 2,5 m breiter Krautsaum zur Ackerflache
freizuhalten, zu erhalten und zu sichern.

Als Verteilungsschlussel fir die Ausgleichsmallnahmen auflerhalb des Plangebiets gilt die
Uberbaubare Grundstlcksflache.

Die Pflanzungen sind unmittelbar nach Abschlul} der Bauarbeiten durchzuflihren.Sofern die
Wachstumperiode der Pflanzen bereits begonnen hat (nach dem 1. April) ist mit der Durch-
fihrung bis zum 1. November zu warten. Die Anwuchspflege inklusive Bewasserung ist min-
destens Uber 5 Jahr zu sichern.
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Diese Regelungen sind Uber den DurchfUhrungs- und Erschliefungsvertrag zwischen der
Gemeinde und dem Vorhabentrager zu sichern.

Das Pflanzen der Feldgehoélzhecke mit Obstgehdlz-Hochstdmmen fuhrt zu einer natur- und
kulturrdumlichen Aufwertung des Raumes, d. h. sie werden mittelfristig wertvolle Biotop-
undStrukturelemente, dienen der landschaftlichen Einbindung der bestehenden Bebauung
und der Strukturierung der landwirtschaftlichen Nutzflache. Die Mallnahme hat eine positive
bodend&kologische Wirkung (Humusneubildung) sowie Schutzfunktionen gegenuber Pflan-
zenschutzmittel- und Dingereintrag, Erosion der angrenzenden Ackerflachen durch Wind
und Verdichtungdes Bodens durch Uberfahren. Die Pflanzung korreliert mit der Weiterent-
wicklung vorhandener Hecken- bzw. Gehdlzstrukturen auf dem angrenzenden Grundstick im
Sinne von Artenschutz und Biotopverbund. Es hat eine Abstimmung mit dem Grundstucksei-
genttimer (Kirche) dieser Flache stattgefunden.

Zuordnung und Durchfiihrung der Ausgleichsmaf3inahmen

Die Ausgleichsmallnahmen auf den Baugrundstiicken werden vom jeweiligen Grundsticks-
eigentUmer durchgeflhrt.
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1. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Auswirkungen auf vorhandene Nutzungen, die Siedlungsstruktur und die verkehrliche
Situation

Mit der Entwicklung des Plangebietes zu einem Wohngebiet wird die erste Stufe der Bebau-
ung des noérdlichen Ortsrandes realisiert. Die derzeit brachliegenden Landwirtschaftsflachen
werden mit der Planung einer anderen Nutzung zugefuhrt.

Die Planung sieht einen Zuwachs von 10 Wohnhausern in ortstypischer Bebauung vor. Da-
durch erhéht sich die Bevélkerungszahl um ca. 40 - 50 Einwohner.

Der zusatzlich entstehende Verkehr wird Uber den Ruhlsdorfer Weg auf die GroRbeeren
Stral3e gefuhrt.

Auswifkungen auf die Umwelt, Eingriffsregelung

Die Realisierung der mit dem vorliegenden Plan vorbereiteten Nutzungen fuhrt zu Eingriffen
in den Naturhaushalt. Diese Auswirkungen auf die Umwelt sind gem. § 1a BauGB in die Ab-
wagung einzustellen. Um die Auswirkungen abschlieRend einzuschatzen, wurde zum Be-
bauungsplan ein Grinordnungsplan erstellt. Dem Gridnordnungsplan wurde mit Schreiben
der unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Potsdam-Mittelmark vom 11.06.1998
fachbehérdlich zugestimmt.

Als zentraler Eingriffsfaktor mul die Versiegelung des Bodens durch Neubebauung und
Stralenbau und die damit verbundenen Eingriffe in die naturschutzrechtlichen Schutzguter
Boden, Wasser und Klima/Luft durch den Verlust aller Bodenfunktionen, die Beeintrachtigung
des Wasserhaushaltes und die Veranderung des Geldndeklimas angesehen werden.

Aufgrund der dargestellten Beeintrachtigungen werden im Grinordnungsplan MaRnahmen
zur Festsetzung vorgeschlagen, die der Vermeidung, Minimierung und dem Ausgleich der zu
erwartenden Beeintrachtigungen von Boden, Natur und Landschaft dienen sollen.

Mit Durchflhrung der vorgeschlagenen Ausgleichsmafinahmen innerhalb und auf3erhalb des
Plangebietes und der Ubernahme der vorgeschlagenen MinimierungsmaRnahmen innerhalb
des Plangebietes kann ein vollstéandiger Ausgleich fur die vorbereiteten Eingriffe erzielt wer-
den. ‘

Kosten und Finanzierung

Die Planungs-, Erschliefungs- und Realisierungskosten Ubernimmt der Vorhabentrager.
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Fidchenbilanz, Nutzungsdichte

Nutzungsart _ " o GréBe | Anteil am Plangebiet
Wohnbaugrundstiicke 4.518 m? 87,6 %
Offentliche Vérkehrsfléche, verkehrsberuhig- 532 m? 10,3 %

ter Bereich

Offentliche Verkehrsflache, FulRweg 26 m? 0,5%

Private Verkehrsflache 83 m? 1,6 %
Plangebiet gesamt 5158 m? 100,0 %

V. Verfahren

Planungsanzeige: Juli 1996

positive landesplanerische Stellungnahme 25.04.1997
Aufstellungsbeschlul}: 05.06.1997
Satzungsbeschlul}: 12.11.1998
Versagung der Genehmigung 02.12.1999

Plananderung

Beschlu® zur erneuten Beteiligung der Blrger 13.04.2000
(Auslegungsbeschlufd)

erneute Beteiligung der Blrger 15.05. - 16.06.2000
(6ffentliche Auslegung)

erneute Beteiligung der Trager 6ffentl. Belange  Mai / Juni 2000
Abwégungsbeschluf® 16.08.2000
Satzungsbeschluf} (25.08.2000)
Genehmigung durch die héhere Verwaltungsbehérde

Bekanntmachung
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ANHANG
Textliche Festsetzungen

Pflanzliste



VEP Nr. 11 ,Wohnbebauung am Ruhisdorfer Weg" Giiterfelde - Begriindung 1

VEP Nr. 11 ,,Wohnbebauung am Ruhlsdorfer Weg*“ Giiterfelde

Teil B: Textliche Festsetzungen

Art und MaRB der baulichen Nutzung, Bauweise, liberbaubare und nicht tiberbaubare

Grundstticksflache

1.

Das Baugebiet ,Wohnbebauung am Ruhlsdorfer Weg" dient vorwiegend dem Wohnen.
Zuléssig sind:

a) 10 Wohngebéude als Einzelh&user mit

e jeweils 2 Wohneinheiten und Raumen fur freie Berufe,

e jeweils einem Vollgeschol und einem weiteren Voligeschof}, wenn es sich um einen
Dachraum handelt, der ein Voligeschol ist,

¢ einer Traufh6he von 47,50 bis 50,00 m NHN nach DHHNS2,

e einer Firsthéhe von 52,50 bis 54,60 m NHN nach DHHNS2,

e einem Satteldach mit einer Dachneigung von 40 bis 45 ° oder einem Kruppelwalm-
dach mit einer Dachneigung von 40 bis 45 °,

e einer Gesamtgroéfle der Grundflachen der Gebaude (einschlieRlich Terrassen) von
1200,00 bis 1350,00 m?,

b) je Grundstuck zwei Stellplatze mit einer Grundflache von zusammen 25,00 bis 30,00
m? zuzuglich ihrer Zufahrten oder ein Stellplatz und eine Garage bzw. ein Uberdachter
Stellplatz (Carport) mit einer Grundflache von zusammen 25,00 bis 33,00 m? zuziglich ih-
rer Zufahrten,

c) je Grundsttuck Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO mit einer Grundflache von
10,00 bis 15,00 m?

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 1 Abs. 6 BauNVO und § 16 Abs. 2
BauNVO, § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Die Errichtung von Garagen, uberdachten Stellplatzen (Carports) und Terrassen ist auf
den Baugrundsticken auch auflerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. mit § 23 Abs. 5 BauNVO

. Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur

Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

. Das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist auf den Baugrundstiicken

zu versickern.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Im Baugebiet sind Befestigungen von Fuflwegen, Zufahrten und Stellplatzen nur in was-
ser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Die Wasser- und Luftdurchlassigkeit we~
sentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguf}, Aspaltierung oder
Betonierung sind unzulassig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

. Die Befestigungen der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung Fulweg und Ver-

kehrsberuhigter Bereich sind nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen .
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Die Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonun-
terbau, Fugenvergul}, Aspaltierung oder Betonierung sind unzulassig.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m. § 8a Abs. 5 BNatSchG

Pflanzgebote

. Je Baugrundstick ist ein hochstammiger Obstbaum der Pflanzliste 1 zu pflanzen.

Mindestqualitat: Obstbdume der Sortierung Stammumfang 14/16 cm
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB

Die mit ,@" und ,b“ gekennzeichneten Flachen zum Anpflanzen sind mit Arten der Pflanz-
liste 2 als einreihige, freiwachsende Hecke zu bepflanzen und auf Dauer zu erhalten. In
diesen Flachen vorhandene Baume und Straucher sind zu erhalten.

Mindestqualitat fur Neupflanzungen: Straucher der Sortierung zweimal verpflanzt, 60/80
cm hoch. Je 10 gm der Flache zum Anpflanzen 5 Straucher (a) bzw. 7 Straucher (b).
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB

Je Wohngeb&ude und je Garage sind mindestens zwei Aulenwéande mit Arten der Pflanz-
liste 3 zu begriinen.
Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB

. Gestalterische und Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

. Fassaden

Fassaden sind als verputzte Auflenwandflachen auszubilden. Verkleidungen von Erkern,
Giebeln und Vorbauten aus Klinkern sind zulassig.

Dé&cher

Die auf einen gemeinsamen First zulaufenden Dachflachen missen gleiche Neigungen
aufweisen.

Fur Garagen/Carports sind Flachdacher zuléssig.

Dacheindeckungen sind in Pfannendeckung in den Farbtonen:

- tomatenrot (RAL 3013)

- kupferbraun (RAL 8004)

sowie deren Zwischentdne herzustellen.

Einfriedungen

Als Einfriedung zwischen den Baugrundstlcken zuldssig sind nur Hecken sowie Zaune
bis zu einer Hohe von 1,0 m Uber dem festgesetzten Hohenpunkt in m NHN nach
DHHNS2.

. Sonstige Festsetzungen

Die private Verkehrsflache (Grundstick Flur 1, FSt 744) ist mit einem Geh- und Fahrrecht
zugunsten der Anlieger (Grundstlcke Flur 1, FSt 740 - 743) und deren Besucher und von
Rettungsfahrzeugen sowie mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustéandigen Unter-
nehmenstrager zu belasten.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB
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2. In den nach § 9 Abs, 1 Nr. 24 BauGB gekennzeichneten Baugebieten darf das resultie-
rende bewertete Schalldammal} (R'w, res nach DIN 4109) der Au3enbauteile der Wohn-
gebaude die folgenden Werte nicht unterschreiten:

Flurstlick 740 und 741:  Nordost-Fassade: 35dB
Nordwest-Fassaden: 35 dB

Dacher: 35dB
Flurstiick 710 und 711: Ost-Fassaden: 35dB
Sld-Fassaden: 35dB
Déacher: 35dB
Flurstick 712: Nord-Fassade: 35dB
Ost-Fassade: 40 dB
Std-Fassade: 40 dB
West-Fassade: 40 dB
Dach: 40 dB

Fenster in Wandbauteilen, deren erforderliches resultierendes Schallddmmmal} 35 dB
und mehr betragt, sind mit Schalldammiuftern (siehe oben) auszustatten.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
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VI. Pflanzlisten

Pflanzliste 1: Obstb&ume

Obstb&ume in ortsiiblichen, pflegeextensiven Sorten

Pflanzliste 2: Freiwachsende Hecken

Ligustrum vulgare
Corylus avellana
Sambucus nigra
Rosa canina
Cornus sanguinea
Ribes alpinum
Ribes rubrum
Buxus sempervirens
Rosa rubigincsa
Salix caprea
Cornus mas
Prunus spinosa

Syringa vulgaris

Liguster

Haselnuss
Schwarzer Holunder
Hundsrose

Roter Hartriegel
Alpenjohannisbeere
Rote Johannisbeere
Buchsbaum
Weinrose

Salweide
Kornelkirsche
Schiehe

Flieder

Pflanzliste 3: Kletterpflanzen zur Wandbegrinung

Hedera helix

Clematis vitalba

Lonicera periclymenum
Glycine

Lonicera caprifolium

Rosa spec.

Hydrangea petiolaris
Parhenocissus guinquefolia
Vitis spec.

Rubus fruticosus

Efeu

Waldrebe
Geillblatt
Glycine
Heckenkirsche
Kletterrose
Kletterhortensie
Wilder Wein
Weinrebe

Brombeere



*,~fiAmt11ches Verku dlgungsblatt des Amtes ;
~ Stahnsdorf, den 22. Dezember 2000 8. Jahrga1 .
Herausgeber. Amt Stahnsdorf Der Amtsdlrektor, 14532 Stahnsdorf Annastralie 35

Inhaltsverzeichnis

Stahnsdorf

« Satzung der Gemeinde Stahnsdorf iiber die Kostenbeteiligung der Personensorgeberechtigten

an der Betreuung ihres Kindes in einer kommunalen Kindertagesstitte bzw. in einer Tagespflegestelle

und die Kostenbeteiligung der Gemeinde an der Tagespflegestelle (Kita-Satzung) SeitenI-IV
« Satzung der Gemeinde Stahnsdorf iiber die Kostenbeteiligung der Personensorgeberechtigten an der

Versorgung ihres Kindes in einer kommunalen Kindertagesstitte bzw. Tagespflegestelle SeiteIV
« Satzung der Gemeinde Stahnsdorf zur Erhebung der Zweitwohnungssteuer SeitenIV-V

Giiterfelde
« Satzung der Gemeinde Giiterfelde tiber die Kostenbeteiligung der Personensorgeberechtigten an der
Betreuung ihres Kindes in einer kommunalen Kindertagesstitte bzw. in einer Tagespflegestelle und
die Kostenbeteiligung der Gemeinde an der Tagespflegestelle (Kita-Satzung) Seiten VI-VIII
| +Offentliche Bekanntmachung Gemeinde Giiterfelde
| Vorhaben- und Erschliefungsplan Nr. 11 ,,Wohnbebauung am Ruhlsdorfer Weg™ Seite VIII

Schenkenhorst

« Satzung der Gemeinde Schenkenhorst iiber die Kostenbeteiligung der Erziechungsberechtigten an der

Betreuung ihres Kindes in der kommunalen Kindertagesstétte bzw. in einer Tagespflegestelle und die

Kostenbeteiligung der Gemeinde an der Tagespflegestelle (Kita-Satzung) Seite IX-XI

Offentllche Bekanntmachungen ; ;
Glclch]eltm tritt der Beschluss 1-98/178 vom 19 11 1998 auBer Kraﬂ k

Anlaoe Iuta—Satzuno Stahnsdorf

; ' - S - . der Gememde Stahnsdorf ube1 die cstenbetelhgung der Pels -
o _Gemaﬂ Bekanntmachunos‘ rordnung vom 5. April 1984 (GVBLILS, ne nsmgebelechtlgten an der Betleuung ihres Kindes in emelﬂ
?]4)geande1tdurchd1 ; nde,rung‘sverordmnovoml2 No&yembcr1994‘ kommunalen Klndeltagesstatte bzw. in einer Tagespflegestelle
; :(GVBI 1. 8. 970y . dass der BeschluB Nr. 1:00/ 173 der | und die Kostenbetelllgung der Gememde an der Tagespﬂegestelle .
'fGememdevertretunUder(;ememde Stahnsco ) 14 1’7 2000 bel\annt (Klta—Satzung) , ; . ;
. yoemachtmrd . S - ~

... . o kk‘Auforund der§§ 4, 6 des Kommunalabgabengesetzes fi .and ,
~ 15.12.2000 o | Brandenburgvom 15.06.1999 (GVBIIS.231)und §§ 5.35 der Gemein-
oezelchnetEnser‘ o ~ - - dcordnung fiir das Land B rande:n‘bu‘rg vom 15.10.1993,(GVBI1S.398)
‘ ,Der Buroermexster als Amtsducl\tor - zuletzt geandert durch Art, 3 des Gesetzes zur Verbesserung der rechtli=
- - - ,chcnRahmenbedmoumen kommunalerDasemsvorsorge imLand Bran-
BeschluB-Nl -00/173 - ’ | denburg vom 07.04.1999 (GVBL I S. 90)i.V.m. § 90 SBB VI vom
. 'DleGememdevcrtretunUS ahnsdorfhatm1hrerSltzun0am 1412 20 e | 08121998 (GVBI S ?546) und § 17 des; ten Gesetzes zur Ausfih- .
- Satzung der Gemcmde Sta hnsdorf iber dieKostenbeteiligung der Perso rung des SGB VIII— KmdertaOesstattengesetz voni 10:06. 1992, zuletzt
N nsoroebemchtxote dC] EetreuunmhresKmdcsmemerkommunalen . gedndert durch das 2. Gesetzes zur Anderung des Kmdertagesstattenﬂe- o
Ixmde,rtaoessta‘tte bzw. 11 einer Taoespﬂeoestelle und die Kostenbete' i “ysetz vom? JuhZOOO (GVBIIS 106)hatdie Gcmemdeveﬂretuno1n1hrex ‘
. b'Uﬁdder‘Gelneinde _der faoesptleoestelle(Klta Satzun )beschlo | Sitzungam 14 ’vendeSatzunObeschlossen
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o ‘Betl‘euung von Klndeln‘ohne Rech‘t‘Sansp‘l“lllch“ L
Der nach den Abschnltten ] blS b errechne’[c Beltrao erhoht sich.
um 20 V. H. : : '
Anla gce2

: stelle

lee chﬁeindé Giiterfelde gewihrt eine yxric‘)n"atliche ‘Pauschalc fir den
Aufwendungsersatz (anteilig Micte, Energie- und Heizkosten, Wasser,
Hygiencartikel, Spiel- und Beschaftigungsmaterial, Renten- und Kranken-

. ‘versicherung. ...) sowie cine monatliche Pauschale fiir die Erzxchuno n

‘Abhingigkeitvon der Betreuunosdauer und des Betreuunos und Versor-
: ounosaufwandes

‘ Kinderiim Alter-von 8 Wochen bis 3 Jahre:
“Betreuungs- Aufwendungs-  Kosten  Insgesamt
Zelten - . ersatz = d.Erziehung -
“bis:6 Stunden - 250,00 DM 445,00 DM 695 00 DM
bis 9 Stunden 30000 DM 509.00 DM  809.00 DM
. uiber 9 bis o o S
- 11 Stunden BS(LOO DM 635.00 DM 985 00 DM
Kinder‘im A]tel von 3 J‘lhle bls zur Schulelntl itt
‘ Bctreuungs- : AuiWendunose ~Kosten' Insoesamt
zeiten L ersatz 'd Erziehung o
bis 6 Stunden 250,00 DM - 240,00 DM 490,00~DM :
bis 9 Stunden 300,00 DMﬁ 27400 DM 57400 DM
- lber 9 bis: ' o e k
11 Stunden - 350 00 DM 34300 DM 693,00 DM
L Klndel im Glundschulaltel
~-Betreuungs- Aufwendungs- + Kosten
zeiten o ersatz d;Erzichung e
- bis4 Stunden 20000 DM 178,00 DM 378,00 DM .
_uberdbis : -
max. 7 Stunden:

+ Insgesamt

25080DM 23700 DM 487.00 DM

~FurTage.andenendie Tagespflegepersondie Befrcuung desKindesnicht |

ubernimmt (z.Bsp. durch Urlaub, Krankheit, Fertbildung . .) Wird ent-
sprechend des: Betreuunosumfdnoes sowie des Alters des Kmdes eine.
: Pauschale proTagin Abzuo oebracht .

: . Kmdel lm Altel von 8 Wochen bls 3 J"lhl e

= bis6 Stunden 3300 DM
bis9 Stunden - 39,00 DM

iiber 9 bis 11 Stunden 4700DM

o : l\lndel im Altel “lb 3 J“lhlc blS Schulelntl ltt
bIS 6 Sturnden: : ‘ 23.00 M -

o bis9 Stunden 27 00DM

. uber 9 blS 11 Stunden 33 00 DM‘

Klndel im Gl undschulaltel i ;
1800 DM

blS 4 Stunden o
23 OO‘ DM*~ o

- uber4 blS max. 7 Stunden
- I\ommtdleTacespﬂenepersomn denHaushalt derPersonensoroeberech—

tigten, so wird die Pauschale fiirden Autwendunosersatz nurin Hohe der
“nachoev& 1esenenFahrkostcn crezahlt i

; Ruhlsdm fer Weg“ k

Kostenbetelllguyng del Gememde Gutel felde an del Tﬂgespﬂege-

Offentliche Bekfmntmflchung Gememde Gutelfelde -
V(nh'lben— und Elschlleﬂungsphn Nl it

Dervon der Gememdevertreluno Gutertcldemder Sltzung am 28.08 7000
als Satzuno beschlossenen Vorhaben: ‘und ErschlieBungsplan Nr. 11

Wohnbebauunoam Ruhlsdorfer Weg®, bestehend ausPlanzeichnung. und :
; Beorunduno wurde mit Bescheid des Landhrexses Potsdam-Mxttelmark
~vom?24.11 2000 genehmigt,

Mit dieser Bek'mntmflchung tritt der: Vorhaben- und Enschlle-

Bungsplan Nr. 11, Wohnbebauung am Ruhlsdorfer Weg“ der Ge-

meinde Giiterfelde in Kraft.

- DergenehmigtePlanund semeBeUrundunowerden n der Bauverwaltuno

des Amtes Stahnsdorf, AnnastraBe 3in 14532 Stahnsdorf withrend der

. DxenststundenzujedermannsEmSJchtbcreltoehalten tiberden Inhaltdes
| Vorhaben- undErschheBunosplanesmrd auf Verlangen Auskuntterteilt. ’
- Line Verletzung der in § 214 Abs. [.NT. 1 und 2 BauGB bezeichneten

Verfahrens- tnd Formvorschnften sowie Mingel der Abwagung sind.

| unbeachtlich, wenn dieVerletzungder Verfahrens—und Formvorschriften:
: mchtmnerhalb eines Tahres dieMingel der Abwaouno nlcht innerhalbvon

sieben Tahren selt dieser Bekanntmachuno schriftlich oeoenuber der (xe-

- meinde oeltend gemacht worden sind, Dabeiist der Sachverhalt, der die
'\/'crletzuncy oder den Manoel begrunden soll. darzulecen (§ 215 Abs, ‘{ 2

BauGB). Auldie Vorschriftendes § 44 Abs: 3 BauGB uber die Geltend-

machuno etwaloerEntschadwunosanspruche nachder § §39 b1s 43 sowie

246 Abs. [ Nr 9 BauGBiiber dasErloschen derEntschadxounosanspru-

: che bernichtfr 1stoemaBer Geltendmaohunowrd hmoe\mesen

gczeichnet S

Gerhard Enser ‘
Amtsdirektor .
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