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I. Liste der Genehmigungsvermerke zur folgenden Satzung:

Satzung der Gemeinde Stahnsdorf, Kreis Potsdam iiber den
Bebauungsplan Nr. 5 fir das Gebiet Waldviertel —~ Annastrage,
Teilfldache ABCDA des Grundstilickes Flur 4, Flurstick 650, gelegen
an der Markhofsiedlung und begrenzt durch den Sonnenblumenweg,
Annastrape, Sputendorfer Strafe und die Parzelle 640

Aufgrund des Paragr. 10 des Baugesetzbuchs in der Fassung vom

8. Dezember 1986 (BGBl. I S. 2253), zuletzt gedndert durch

Anlage I Kapitel XIV Abschnitt II Nr. 1 des Einigungsvertrages vom
31. August 1990 in Verbindung mit Artikel 1 des Gesetzes vom
23.September 1990 (BGBl. 1990 II S. 885, 1122), sowie nach
Paragr. 83 der Bauordnung vom 20. Juli 1990 (GBl. I Nr. 50 S§929)
wird nach BeschlupBfassung durch die Gemeindevertretung vom 17. 6.
1992 und mit Genehmigung der hséheren Verwaltungsbehdrde folgende
Satzung iliber den Bebauungsplan Nr, 5 fir das Gebiet Waldviertel -
Annastrape, Teilfldche des Grundstiickes Flur 4,

Flurstiick 650, gelegen an der Markhofsiedlung und begrenzt durch
den Sonnenblumenweg, Annastrafe, Sputendorfer StraBe und der
Parzelle 640, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem
Text (Teil B), erlassen:

Teil A - Planzeichnung

Mapstab: 1 : 500

Zeichenerklarung

Festsetzungen

Strapenquerschnitte siehe separate Profilzeichnung

(wird nachgereicht)

Teil B - Text

Paragr. 1 Planrechtliche Festsetzungen und
Paragr. 2 ortliche Bauvorschriften iiber Gestaltung
incl. Begriindungen
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Waldviertel - Annastrape

Stand: s Babm 201992

Fassung: Satzungsbeschluf
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II. Inhaltsverzeichnis der Textlichen Festsetzungen

[T N G O TR

des
Bebauungsplans Stahnsdorf ,Nr. 5 , Waldviertel - Annastrape
§.1 Planungsrechtliche Festsetzungen
1.0, Art der baulichen Nutzung Seiten:
2.0. Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden
e Ra Mapg der baulichen Nutzung
4.0. Bauweise,
5:0;: Stellung der baulichen Anlagen
6.0. Nebenanlagen
7.0, Garagen, Stellplatze und Carports
8.0. Aufschittungen und Abgrabungen
9.0. Anpflanzen von Bidumen und Strauchern
10.0. Hshenlage des ErdgeschoBfupbodens
5., 2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
11.0. Zul&ssige Farbtdne Seiten:
12.0,. Fassaden
13.0. ‘Dacher
14.0. Garagen
15.0. Einfriedungen
16.0. Sonstige bauliche Anlagen
18.0. Ordnungswidrigkeiten
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Aufgrund des Paragr. 9 des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 08.Dezember 1986 (BGBIl.I
S. 2253), zuletzt gedndert durch Anlage I, Kapitel XIV
Abschnitt II Nr.l1 des Einigungsvertrages vom 31. August
1990 in Verbindung mit der Verordnung iiber die bauliche
Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung der Be-—
kanntmachung der Neufassung vom 23. Januar 1990 (BGBIl.I
8. 132), zuletzt gedndert durch Anlage 1 Kapitel XIV
Abschnitt II Nr. 2 des Einigungsvertrages wvom 31. August
1990 in Verbindung mit Artikel I des Gesetzes vom

23. September 1990 (BGBL. II S. 885, 1124)

Art der baulichen Nutzung ($ 9 Abs.1 Nr.l1 BauGB
i.v.m. 81abs. 2 Baunvo)

Im reinen Wohngebiet (WR) ist gemdp § 3 Abs.1 BauNVo die
folgende Nutzung zuldssig:

Wohngebdude

Die Obergrenze fiir die Bestimmung des Mapes der baulichen
Nutzung gemdap § 17 Abs. 1 ist die GRZ von 0,4 und die GFZ
von 1,2. Im B- plan Nr. 5 liegen die GRZgbei 0,2 und die
GFZ bei 0,4 auf Wunsch der Gemeinde. Fldchen nach § 19
Abs. 4 sind zus&dtzlich zulidssig. Ausnahmen kénnen nur in
Abstimmung mit der Gemeinde zugelassen werden, falls dies
im 1.) Kaufvertrag festgelegt wurde.

Zahl der Wohnungen in Wohngebauden ($ 9 Abs.I BauGB)

Im reinen Wohngebiet (WR) diirfen diirfen Wohngeb&ude nicht
mehr als 2 Wohnungen haben.
(& 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Map der baulichen Nutzung ($ 9 Abs. 1.BauGB i.V.m.
% 16 BauNVO)

Gebaudehshe und iiberbaubare Grundstiicksfl&ache (§ 9 Abs.1
BauGB)

Falls in der Planzeichnung die iiberbaubare Grundstiicks-
fldche durch Baugrenzen in Teilfldchen mit unterschied-

lichen Festsetzungen zur zuldssigen Gebdudehdhe gegliedert
wird,so gelten die zuldssigen Gebidudehohen nur fiir die je-
weil durch Baugrenzen umschlossenen Teilflachen.

(§9 Abs.1 Nr.2 BauGB i.V.m. 16 Abs.2 und 523 Abs.1BauNVO)
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Gebidudehshe - Traufhshe (THmax) (§ 9 Abs.l1 BauGB)

Falls eingezeichnet darf

die Traufhshe von Geb&uden die in der Planzeic¢hnung

des Bebauungsplans in Meter (m) iuber Normalnull (UNN) mit
dem Planzeichen THmax und als Héchstwert festgesetzte
Traufhshe (z.B. THmax 46,8 miiNN fiir eine h&échstens zu-
lassige Traufhshe von 46,8 miiNN bei eingeschossiger und
THmax 49,1 miiNN fiir eine hdchstens zulassige Traufhohe von
49,1 miNN bei zweigeschossiger Bebauung) nicht iberschrei-
ten. -

Traufe im Sinne dieser Festzetzung ist die Schnittlinie
der Aupenwand— mit der Dachflé&che.

($ 9 Abs.1 BauGB i.V.m. § 16 Abs.2 BauNVO)

Geb4udehdhe — Firsthshe (FHmax) (8§ 9 Abs.1 BauGB)

Falls eingezeichnet darf

die Firsthshe von Gebduden darf die in der Planzeichnung
des Bebauungsplans in.Meter (m) iliber Normalnull ({iiNN) mit
dem Planzeichen FHmax alsgs Héchstwert festgesetzte
Firsthéhe (z.B. FHmax 54,0 miNN filir eine hdchstens zu-
lissige Firsthohe von maximal 54,0 miNN) nicht dber-
gschreiten.

First im Sinne dieser Festsetzung ist die horizontal ver-
laufende ungebrochene Schnittlinie zweier Dachfl&chen
oder der Aupenwand mit der Dachflache.

( $ 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs.2 BauNVO)

Ausnahmen von den Festsetzungen (§ 9 Abs.1l BauGB)

Im reinen Wohngebiet (WR) konnen im Einzelfall von der
festgesetzten Grundfléchenzahl (GRZ) sowie GeschoBfl&chen-
zahl (GFZ) Ausnahmen zugelassen werden, wenn die festge-
setzte Gebaudehdhe, Trauf- und Firsthshe, nicht iliber-
schritten werden.

(8 9 Abs.1 BauGb i.V.m. 816 Abs. 6 BauNVoO)

Bauwelise, der Doppelh&user wund Hausgruppen

(3 9 Abs.1 BauGB) _

In der o.b. Bauweise dirfen eingeschossige Baukérper

und Gebdudeteile an der Erschliepungsseite und Garten-
seite angebaut werden. Diese dirfen hdéchstens vorne

4,0 m und an der Gartenseite héchstens 5,0 m tief sein.
Sie miissen zu einer Grenze seitlich Abstand halten. Dabeil
sind entsprechende tberschreitungen .der Baulinien und
Baugrenzen zuldssig.

( 89 Abs.1 Nr.2 BauGB i.V.m.$22Abs.4 BauNVoO)
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Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs.l BauGB)

Innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen sind die
Baukodrper gemdp Anschauungsplan und Planzeichen zu er-
richten. Abweichungen nur falls diese mit der Gemeinde ab-
gestimmt sind und im 1.) Kaufvertrag vereinbart wurden.

(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB)

Nebenanlagen (8 9 Abs.1 BauGB)

Nebenanlagen im Sinne des & 14 Abs. I BauNVO sind nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfl&chen und der
dafiir festgesetzten Flachen zul&ssig. (Ausnahmen s8.5.0.)

Von dieser Festsetzung ausgenommen sind Ger&teschuppen,

Uberdachungen, Pergolen und Wasserbecken mit einer Grund-
flache von hoéchstens 10 m2, zum Auffangen von Regenwasser.
(& ) Abs.1 BauGB i.V.m. § 14 Abs.1 und £23 Abs.5 Bau NVO)

Garagen, Stellpldtze und Carports (8 9 Abs.l BauGB)

Die Errichtung von Garagen und die Anlage von Stellpldtzen
ist nur innerhalb von iliberbaubaren Grundstiicksflachen und

dafir festgesetzten Flachen zulassiq,

(8 9Abs.1Nr.4BauGB i.V.m. §14 Abs.1 und 8 23 Abs.5Bau NVO)

Der Abstand zur StraBenbegrenzungslinie muf vor idberdach-
ten Stellplatzen mindestens 0,5 m, neben oder hinter Ein-
stellplitzen mindestens 0,5 m betragen, vor Garagen jedoch
4,5m. Die Zufahrt eines Baugrundstiicks darf hodchstens 3,0m
breit sein beil versiegeltem Belag.

(89 Abs.1Nr.4BauGB i.V.m. $23 Abs.5Bau NVO)

Aufschiittungen und Abgrabungen (9 Abs.1 BauGB)

Der natirliche Geldndeverlauf eines Baugrundsticks darf im
reinen Wohngebiet (WR) auf einem hochstens 50% lber der
festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) liegenden, héchstens
jedoch 80%igen Flachenanteil zur Errichtung und Einfligung
von Gebauden und Anlage von Freisitzen bis zu 0,75m, im
Plangebiet II bis zZu 1,00m aufgeschiittet oder abgegraben
werden.

Die Anlage von Treppen und Garagenzufahrten bleibt wvon
dieser Festsetzung unberiihrt. Bei Einzel- und Doppelhdu-
sern sind Kellergaragen quartierweise zulassig. Fur Auf-
schiittungen ist der bei Erdarbeiten im Bereich des
Plangebietes anfallende Boden zu verwenden.

(§ 9Abs.1Nr.17BauGB i.V.m. 8§ 19 Abs.4 BauNVO)
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Die Errichtung von Stitzmauern ist innerhalb einer 1,0m
breiten Zone entlang der Grundsticksgrenze unzulé&ssig.

Das Gelande der nicht iiberbauten Grundstiicksfldchen ist

~ sowelit erforderlich — zur Grundstilicksgrenze im Neigungs-
verhaltnis von mindestens 1 : 2 zu béschen.

(5 9 Abs.1 Nr.25a BauGB)

Anpflanzen von Baumen und Strauchern (89 Abs.1 BauGB)

Die festgesetzten FlAchen fiir das Anpflanzen von Biumen
und Strauchern sind zur grinordnerischen Ejinbindung der
Spielplatze und der Nachbarbebauung in die Umgebung und
zur optischen Abschirmung der Freifl&chen mit standort-
vertraglichen Laubgeh&slzen der potentiell natirlichen
Vegetation, die die Gesundheit von Kindern nicht gefdhrden
kénnen, dicht zu bepflanzen. Die Pflanzung ist geschlossen
und mehrschichtig anzulegen und zu den R&ndern hin abzu-
stufen. Bei Vorgartentiefen von mehr als 5m von der Stra-
penkante gemessen, ist in jedem Vorgarten ein Solitarbaum
zu pflanzen. In jedem Hintergarten ist jeweils ein Soli-
tarbaum zu pflanzen., Dabei sind Nadelbaume ausgenommen
mit Ausnahme der hochstidmigen Kiefer. Die Pflanzung ist zu
pflegen und soweit erforderlich, zu erganzen und zu er-
neuern,

(§9 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Flir das Anpflanzen werden die in Anlage 4 zur Begrundung
aufgefiihrten Arten vorgeschlagen.

Hohenlage des Erdgeschopfupbodens (§ 9 Abs.2 BauGB)

Die Oberkante des Erdgeschoffupbodens darf héchstens 0, 75m
bzw, im Plangebiet II bis zu 1,00m iliber dem hdchsten bzw.
unter dem tiefsten Punkt des an die iiberbaute Flache an-

grenzenden natirlichen Gelandes angeordnet werden.
(%8 9 Abs.2 BauGB)

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

(Ortliche Bauvorschriften Uber Gestaltung)
aufgrund des 12 i.v.m.§83 der Bauordnung in der
Fassung vom 20.7.1990 GBl1.I, Nr.50, S.929
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Zulassige Farbtdne (§ 83 Nr.1 Bauordnung)

Flir die Bestimmung zulédssiger Farbtodne sind allein die
durch die Nummern des Farbregisters RAL 840 HR bezeichne-
ten Farbtone mapgeblich, nicht jedoch die zur Bezeichnung
verwendeten Nummern.

Fassaden (§ 83 Nr.l Bauordnung)

Fiir Sichtmauerwerk sind nur Materialien aus gebranntem Ton
in gedeckten Farben folgender Farbténe nach dem Farbre-
gister RAL 840 HR und deren Zwischenténen in DIN - Forma-
ten zulassig:

von rotorange (2001) aus Farbreihe orange
liber korallenrot (3016) aus Farbreihe rot
bis tomatenrot (3013) aus Farbreihe rot

Nach Abstimmung mit der Gemeinde und falls im 1.) Kauf-
vertrag vereinbart kdnnen Ausnahmen hiervon vereinbart
werden.

Ausnahmen sind verputzte Aupenwandflachen mit gedeckten
Farben nach Abstimmung mit der Gemeinde und falls im
1.) Kaufvertrag vereinbart. Gleiches gilt fir die Holz-—
verschalung von Giebeln.

Sichtbeton darf nur flir konstruktive und zugleich geglie-
derte Bauteile, wie Pfeiler, Stitzten, Balken und Stirze,
verwendet werden.

Wird die Fassade in Sockel und Wandfl&che gegliedert, ist
der Sockel von den ibrigen Fassadenfldchen durch Farbton
oder Material abzusetzen.

Dacher (§ 83 Nr.1 Bauordnung)

Fiir Hauptgebdude sind nur geneigte Dacher ohne Kriippelwalm
zuldssig. Die zulassige Dachneiung betragt 30 bis 40°, Die
auf einen gemeinsamen First zulaufenden Dachfldchen miissen
gleiche Neigung aufweisen. Abweichungen sind nur nach
Abstimmung mit der Gemeinde und falls im 1.) Kaufvertrag
festgelegt zu vereinbaren.
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Innerhalb der {berbaubaren Grundstiicksfldchen mit Fest-
setzungen zur Stellung der baulichen Anlagen, sind Firste-
der Hauptgebaude parallel 2zu dem in der Planzeichnung
eingetragenen Planzeichen anzuordnen. Abweichungen sind
nur entsprechend der Abweichung der Gebdude von der fest-
gesetzten Stellung der baulichen Anlagen zuldssigqg.

(s. auch Pkt. 5.0.)

Es sind nur Nebendacher zulassig, deren Grundfl&chen ins-
gesamt nicht gréper sind als die halbe Grundfldche der
ihnen 2zugewandten Flache des Hauptdaches, und nur Dach-
aufbauten, deren Grundflachen insgesamt nicht gréper sind
als ein Drittel der Grundfladche der ihnen zugewandten
Flache des Hauptdaches.

Der Abstand zwischen Nebendachern bzw. Dachaufbauten und
der Giebellinie von Sattel- und Pultdachern bzw. der Grat-
linie von gewalmten Dadchern mup mindstens 1,5m betragen.
Die Dachneigung von Nebend&chern und Dachaufbauten mup
mindestens 30° betragen.

Als Material fur die Dacheindeckungen der Hauptgeb&aude
sind nur Tonpfannen in gedeckten Farben folgender Farbténe
nach dem Farbregister RAL 840 HR und deren Zwischentdnen

zulassig:

von rotorange (2001) aus Farbreihe rot

iber korallenrot (3016) aus Farbreihe rot
tomatenrot (3013) aus Farbreihe rot
kupferbraun (8004) aus Farbreihe braun

bis rotbraun (8012) aus Farbreihe braun

Diese Farbwahlen sind in den Quartieren I/II/III in
jeweils einem Ton ohne Abweichung in Abstimmung mit der
Gemeinde und durch Festlegung im 1.) Xaufvertrag
zuléssigqg,

Als Materialien fiir die Dacheindeckung von Nebengeb&uden,
Dachaufbauten und untergeordneten Gebdudeteilen mit einer
Grundfldche bis zu 25m2 sind aupBer Pfannen auch gropBfor-
matige, glatte und patinierte Bleche zulassig.

Begriinte D&cher sind nur zul&ssig, wenn samtliche Dach-
flachen einer Hausgruppe begrint werden und dies auch nur
in Abstimmung mit der Gemeinde und durch entsprechende
Festlegungen im 1.) Kaufvertrag.

Garagen (§ 83 Nr.4 Bauordnung)

Flir die Gestaltung von Garagen, die entweder mit dem
Hauptgebaude baulich verbunden oder in Gruppen ( 2 oder
mehr Garagen) angeordnet werden, gelten die Festsetzungen
fiur Fassaden (12.0.) und Dacher (13.0.).
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Einfriedungen (§ 83 Nr.4 Bauordnung)

Einfriedungen in den Vorgdrten sind unzul&ssig. Abweich-
ungen sind nur nach Abstimmung mit der Gemeinde und
entsprechender Vereinbarung im 1.) Kaufvertrag zul&ssig.

Als Einfriedungen von Gartenfldachen von mehr als 70m2

Grope sind nur zuléssig:

~ lebende Hecken, besonders erwinscht

— freiwachsende Strauchpflanzungen,  _

~ Zaune in Verbindung mit Pflanzungen aus Strduchern oder
Hecken, die mindestens die Hohe der Einfriedung er-
reichen.

Als Einfriedungen von Gartenfl&chen bis zu 70m2 Grépe sind
wenn gegen Einsicht von 6ffentlichen Verkehrsfl&chen ab-
geschirmte Bereiche entstehen sollen, nur zulassig:

— bis zu 1,8 m hohe Sichtschutzwinde aus Massivholz (keine
Holzflechz&une) oder

- bis zu 1,8 m hohe berankte Mauern aus Sichtmauerwerk der
Fassade des jeweiligen Hauptgebdaudes bzw. Trockenmauerwerk
falls bautechnisch méglich.

Sonstige bauliche Anlagen (% 83 Nr.4 Bauordnung)

Begeh— und befahrbare Flachen, wie Stellplédtze und Zufahr-
ten, dirfen nur gepflastert oder mit anderen luft- und
wasserdurchldssigen Bel&dgen befestigt werden.

Uberdachte Stellplédtze sind an mindestens zwei Seiten

durch Berankung einzugriinen.

Fiir alle sichtbaren Teile der Uberdachungen von Stellplat-
zen, ausgenommen ihre Dacheindeckung und -entwdsserung, ist
nur Holz in gedeckten Farben folgender Farbtdne nach dem
Farbregister RAL 840 HR und deren Zwischentodnen zuldssig:

von griinbraun (8000) aus Farbreihe braun
iiber sepiabraun (8014) aus Farbreihe braun
bis gschwarzbraun (8022) aus Farbreihe braun

Verzinkte Stahlkonstruktionen statt Holz sind nur nach Ab-
stimmung mit der Gemeinde und durch Festlegung im
1.) Kaufvertrag zu vereinbaren.

Einstellpldtze fiir mehr als 6 PKW's sind entweder durch
einen mindestens 1,0 m breiten, dicht mit Laubgeh&lzen
standortvertréglicher Arten, der potentiell naturlichen
Vegetation bepflanzten Grundstiicksstreifen einzugriinen
oder mindestens einem Laubbaum je 6 Einstellpl&tzen zu be-
pflanzen,



l6.

17%

17.

17.

17,

18.

Seite: 9
Milltonnenstandplatze und Milltonnenschréanke sind durch

Anordnung, Material und Farbgebung in die Gestaltung von
Gebauden, Einfriedungen und Bepflanzungen einzubeziehen.

Nicht i{iberbaubare Grundstiicksflichen (583 Nr.4Bauordnung)

Die Flachen zwischen StraBenverkehrsfldchen und Vorder-
fronten der Geb&ude sind als Vorgarten anzulegen und -
soweit sie nicht als Zufahrten, iliberdachte und nicht iiber-
dachte Stellplatze genutzt werden — mit Gehdlzen standort-
vertraglicher Arten der potentiell natilirlichen Vegetation
zu bepflanzen.

Bauliche Nebenanlagen sind mit blihenden Pflanzen zu
beranken oder durch Pflanzungen aus Laubgehélzen einzugrii-
nen.

Fir die Bepflanzung der nicht iberbauten Grundstiicks-
fl&chen mit Geh&lzen sind aupBer Obstgehdlzen nur standort-
vertrigliche Laubbiume und Strducher der potentiell natiir-
lichen Vegetation zul&ssig.

Fir das Anpflanzen werden die in - Anlage 4 ~ 2zu Begrin-
dung aufgefihrten Arten vorgeschlagen.

Ordnungswidrigkeiten (481 Nr.1 Bauordnung)

Ordnungswidrig handelt nach § 81 Abs. 1 Bauordnung, wer
eine BaumaBnahme durchfiihrt oder durchfihren lapt, die
nicht den Anforderungen der Ziffern 11-17 dieser bauord-
nungsrechtlichen Festsetzungen entspricht. Ordnungswi-d-
rigkeiten kénnen gemdp $ B81Abs 3 Bavordnung mit einer Geld-
bupe bis zu 100. 000,-- DM geahndet werden.



Liste

der fir das Anpflanzen von Bdumen und St&duchern und fir sonstige
Bepflanzung voergeschlagenen standortvertraglichen Arten der po-

tentiell naturlichen Vegetation

Bezeichnung:

deutsch

Grope Laubbdume

Ropkastanie (Epkastanie)
Traubeneiche

Stieleiche

Winterlinde

Kaiserlinde

Kiefer, hochstammig

Hohe Stréaucher:

Felsenbirne
Buchsbaum
Pfaffenhiitchen
Kornelkirsche
Hartriegel

Roter Hartriegel
Hasel

Rotdorn

Weipdorn

Forsythie
Seidelbast

Rote Heckenkirsche
Pfeifenstrauch
Schlehe
Alpenjohannisbeere
Hundsrose
Spierstrauch
Schneebeere
Flieder

Wolliger Schneeball

Anlage 4

botanisch

Aesculus hippocastanum
Quercus petraca
Quercus robur

Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Pinus silvestris

Amelanchier ovalis
Buxus sempervirens
Fuonymus curopaeus
Cornus mas

Cornus sanguinea
Cornus alba

Corylus avellana
Crataegus carrierei
Crataegus monogyna
Forsythia suspensa
Daphne mezereum
Lonicera xylosteum
Philadelphus coronarius
Prunus spinosa

Ribes alpinum

Rosa canina

Spiraea arguta
Symphoricarpus albus
Syringa wvulgaris
Viburnum lantana
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Décher 23
Garagen 23
Einfriedungen 24
Sonstige bauliche Anlagen 24
Gestaltung der nichtiberbauten Flé&ache 24

Hinweise filir die Durchfiihrung des Bebauungsplans
Liste der Anlagen zur Begrindung des B-Plans
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BEGRUNDUNG

zum Bebauwungsplan Nr.5, Waldviertel - Annastrapfe
in der Gemeinde Stahnsdorf,

Kreis Potsdam
(Paragr.9 Abs.8, Satz 1 BauGB)

s

tbersicht Uber das Aufstellungsverfah-ren und. die Ergebnisse der

Beteiligungsverfahren

In seiner Sitzung am 23.4. 1992 hat der Rat der Gemeinde
Stahnsdorf die Aufstellung des Bebauungsplans Nr.5, Waldviertel -
Annastrapfe beschlossen,

Nach eingehender Beratung der Mdglichkeiten zur kurzfristigen
Deckung des standig steigenden Bedarfs an Baugrundstiicken fir eine
Wohnbebauung und. Disskussion der kiinftigen st&dtebaulichen
Entwicklung in Stahnsdorf hat sich der Rat entschlossen, fiir eine
Teilflache der Flur 4, Flurstick 650, auf der Grundlage der bisher
verfolgten stadtebaulichen Ziele einen Bebauungsplan aufzustellen,

Die Gemeinde Stahnsdorf hat die frithzeitige Beteiligung der Biirger
gemap ¢ 3 Abs.l BauGB bei der Aufstellung des Bebauungsplans
Stahnsdorf Nr.5 Waldviertel - Annastrape im Zeitraum am.2%.4.7992
.......... 1992 durchgefiihrt. Von den Blirgern wurden keine Anre-
gungen gegeben, die bei der weiteren Planung zu bericksichtigen
waren.

In seiner Sitzung am 9.Juni 1992 hat der Bauausschup der Gemeinde
iber den Entwurf des Bebauungsplans beraten und beschlossen, dem
Rat zu empfehlen, den Entwurf des Bebauungsplans und der
Begrindung &ffentlich auszulegen, d.h. die Biirgerbeteiligunggemig
§ 3Abs.2 BauGB durchzufihren. Die Trager dffentlicher Belange wird
die Gemeinde gem&p & 4 Abs. 1 BauGB gleichzeitig beteiligen.

In seiner Sitzung am vr14+5..1992 hat der Rat der Gemeinde
Stahnsdorf die bisherigen Ergebnisse der Blirgerbeteiligung zur
Kenntnis genommen und Einzelfragen der Planung beraten, dem
Entwurf des Bebauungsplans Stahnsdorf Nr.S, Waldviertel -
Annastrape und der Begriindung zugestimmt und die Sffentliche
Auslegung b Nr......... 1992 im Mitteilungsblatt Stahnsdorfer
Anzeiger sowie durch Aushang bekannt gemacht. Die &ffentliche
Auslegung und die Beteiligung der Trager sffentlicher Belange
gemdp §4Abs.1BauGB fand vom 22.3Juni.bislo.dAuqust 1992 statt.
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Wahrend der offentlichen Auslegung des Bebauungsplans gemap § 3
Abs.2 BauGB gingen Stellungnahmen teils ohne teils mit Anregungen
und Hinweisen von Tr&gern dffentlicher Belange ein.

Es wurden folgende fiir die Planung wichtige Punkte angesprochen,
die jedoch zum gr&spten Teil bereits bei der Ausarbeitung berick-
sichtigt worden waren:

Folgende Fragenkomplexe wurden angesprochen:

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans dient den
unterschiedlichen nach & 1 Abs.5 BauGB zu berlicksichtigenden Be-
langen und dem Zweck, im Rahmen der Ausibung der Planungshoheit
der Gemeinde Stahnsdorf durch ihre gewd&hlten Vertreter unterschied-
liche Anforderungen und Belange gegeneinander und untereinandexr
i.8.v. 81 Abs.6 BauGB gerecht abwidgen zu kdnnen. Das Ergebnis
dieses Klarungs- und Abwagungsprozesses, der Rahmen- und Struktur-
plan mit seinen Darstellungen und der Bebauungsplan mit seinen
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen, ist jedoch unabhangig
von der Zul&ssigkelt genehmigungspflichtiger Vorhaben zu
beurteilen, weil mit den Darstellungen im Rahmen - und Struktur-
plan und den Festsetzungen im Bebauungsplan nur ein Rahmen {filir die
Durchfiihrung einzelner Mapnahmen vorgegeben wird. Ein nach den
Festsetzungen des Bebauungsplans grunds&atzlich zul&ssiges Vorhaben
oder ein vorgesehener Eingriff i.S.v. X20d.BNat.Sch.G. kann
deshalb im Einzelfall unzulassig sein.

(8 15BauNVO und & 11 i.v.m. §20 dB.Nat.Sch.G.)

Die fiir die Durchfiithrung des Bebauungsplans wichtigen Hinweise
gind unter Ziffer 12 aufgefiihrt.
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AnlaB zur Aufstellung des Bebauungsplans

Anlap flr den sidostlich von Stahnsdorf liegenden bisher
landwirtschaftlich genutzten Bereich einen Bebauunsplan
aufzustellen, ist die seit iliber einem Jahr deutlich steigende
Nachfrage nach Grundsticken fiir die Bebauung mit Wohngebiuden
unterschiedlicher Wohnformen. Der Rat der Gemeinde Stahnsdorf
hatte deshalb am 23. April 1992 beschlossen, fliir das Gebiet

am sidéstlichen Ortsrand den Babauungsplan Nr.5, Waldviertel -
Annastrape aufzustellen. Insbesondere bedingen das im Aufbau
befindliche Gewerbegebiet (B-Plan Nr.1) und die geplante Ansied-
lung des DIN-Instituts dringend den Bedarf an Wohnbaugrundsticken
ftir das obere und mittlere Managment. Es werden rd. 6000 Arbeits-
pladtze erwartet., Speziell daraufhin zielt die Konzeption, die auch
fiir die entsprechende, ortsansassige Bevdlkerung Verbesserungen von
deren Wohnbediirfnissen bedingen soll.

Verkehrsanbindungen und SPNV — Anbindung

Die Buslinien Nr. ..... der. :.iaz: , auf dem Gliterfelder Damm,
Haltepunkt Markhofstrape sind weniger als 500m von der Anna-
strape /Sonnenblumenweg entfernt. '

Die Annastrape ist vom Giterfelder Damm her 12m breit ausgebaut.
Sie befindet sich in einem guten Bauzustand. FUir den Individual-
verkehr ist damit ein adaquater Zugang gesichert.

Innerhalb des Neubaugebiets selbst stehen im Verh&ltnis zu der
relativ lockeren Besiedlung 7,5m bis 22m breite, z. Teil allee-
artige Wohnstrafen zur Verfiigung, die neben der grsperen Zahl von
Garagen als Hausern auch zusatzlichen, ruhenden Verkehr vorwiegend
von Besuchern aufzunehmen bestimmt sind,

Zusdtzlich hatte der Rat der Gemeinde Stahnsdorf in seiner Sitzung
am 28.11. 1991, Beschlup - 16/107/91 ~ die Anlage von Sportflachen,
die Vorhaltungen von Park- und wohnungsnahen Parkanlagen und den
Bau je einer Grund- und Gesamtschule im unmittelbaren Nachbarbe-
reich zwischen Blumen- und Markhofsiedlung beschlossen. Damit sind
alle sffentlichen Infrastrukturmapnahmen planerisch sichergestellt
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ele und Zwecke des Bebauungsplans

Mi
ve

t der Aufstellung des Bebauungsplans werden folgende Ziele
rfolgt! .

Zur kurzfristigen Deckung des stidndig steigenden Bedarfs an Bau-
grundstiicken fir unterschiedliche Wohnformen soll in unmittel-
barer Nachbarschaft ausgedehnter Wohngebiete und bereits geplan-
ter o6ffentlicher Einrichtungen an einer nach dem st&dtebaulichen
Gesamtkonzept kinftig wichtigen Wohnsammelstrape ein reines
Wohngebiet (WR) mit méglichst geringem Aufwand erschlossen
werden.

Zur Erschliepung des Bebauungsplans Nr.5 und zur Erg&nzung des
Strapennetzes sollen Erschliepungsfldchen ausgewiesen werden,
die als ausreichend leistungsfihige, jedoch zum langsamen Fahren
veranlassende und der Bedeutung der Wohngebiete angemessen ge-
staltete und z.T. alleeartig mit grofkronigen Baumen bepflanzte
Strapen gestaltet werden kdénnen.

Zur Fortsetzung der filir Stahnsdorf charakteristischen Bebauung
mit Einfamilienh&usern in 1- und 2-geschossiger, freistehender
oder gereihter Bauweise sollen Flachen fiir Einfamilienh&duser mit
bis zu 2 Vollgeschossen erschlossen und ein Rahmen fir die Ge-—
staltung vorgegeben werden.

Der Bebauungsplan dient folgenden Zwecken im einzelnen:

reines Wohngebiet (WR) vorrangig fir die Bebauung mit hdchstens
2 — geschossigen Einzel- und Doppelhdusern sowie Hausgruppen,
zur Deckung des bereits dokumentierten Bedarfs auszuweisen,

5 Griunflachenverbindungen fiir die Anlage von aus den vorhandenen
Wohngebieten fuhrenden Fahr—- und Gehwegen auszuweisen, und damit
diese Wohngebiete mit den zuvor genannten Park- und wohnungs-
nahen Parkanlagen und der ebenfalls dafiir ausgewiesenen Grinfl&a-
che auf der Parzelle 640 als griine Briicke zur freien Feldflur

Zu verbinden.

6ffentliche Strapenverkehrsfldchen zur Verladngerung einer kinf-
tigen verkehrsberuhigten Strapenverbindung zwischen Giterfelder
Damm und Sputendorfer Strafe auszuweisen,

Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung fiir die Anlage
von befahrbaren Wohnwegen und Fupwegen innerhalb des Wohngebie-
tes auszuweisen,

Anforderungen an die bauliche und sonstige Nutzung des Grund-
stiickes zu formulieren,

Anforderungen an die Gestaltung von Geb&iuden und nicht iiberbau-
baren Grundstiicksfl&dchen zu formulieren,
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— durch die Stellung der Geb&audegruppen entlang der Parzelle 640
die Verzahnung des privaten Griins des Bebauungsplans Nr.5 mit
dem d8ffentlichen Grin auf Parzelle 640 zu sichern,

— von dem Forsthestand der Parzelle 650 einen wenigstens 15m brei-
ten Abstand bis zur Bebauung am Sonnenblumenweg einzuhalten,
zum Vermeiden von Windfall- und Brandschdden an dem ca. 12m
hohen Aufwuchs.

4,

Zustand von Natur und Landschaft - Berﬁcksichﬁigung der Ziele und

Grundsdtze des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die nach den Festsetzangen des Bebauungsplans kiinftig zulassige
bauliche Nutzung der bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen
stellt keinen Eingriff in Naturhaushalt und Landschaftsbild i.S.
des BNat.Sch.G.dar. Die Bodengliten der Parzelle 650 liegen nur
zwischen 22—-25. Deshalb 1st die Flache fiur neuzeitliche, landwirt-
chaftliche Nutzung nicht mehr geeignet. Unabh&ngig davon sollen
jedoch im Rahmen dieser und nachfolgender Planungen alle Méglich-
keiten genutzt werden, bel Verdnderungen der bestehenden
Verhdltnisse BaumaPnahmen landschafts—- und umweltvertraglich durch-
zufihren.

Diesem Ziel dienen unter anderem die zeichnerischen und text-
lichen Festsetzungen fiir offentliche Griinanlagen, zu Aufschit-
tungen und Abgrabungen, zum Anpflanzen von Baumen und Str&uchern
und zur Gestaltung der nicht {iberbauten Grundstilicksflidchen sowie
die der Begriindung beigefiligte Liste der vorgeschlagenen standort-
vertraglichen Arten der potentiell natlirlichen Vegetation fir das
Anpflanzen von Baumen und Str&duchern.

Insbesondere dienen der Umweltvertraglichkeit:

Zum Nachweis der Umweltvertr&glichkeit kénnen im Zusammenhang
mit einem Griinordnungsplan Ausgleichsmapnahmen im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes erarbeitet werden. Es kann aber davon
ausgegangen werden, dap die Ausgleichsmapnahmen im B-Plan Nr.5 in
Verbindung mit folgenden zus&tzlichen umweltvertrédglichen
Ans&atzen zu einem gemessen an der GropBe des Baugebietes
dennoch behutsamen Umgang mit der natilirlichen Umwelt filihren wird:
- Vorsehen zusammenh&ngender Grinfl&achen
- geringstmogliche Oberflachenversiegelung, héchstmégliche Ein-
speisung von Oberfldchenwasser in das Grabensystem, der Dungwege
- Einbau wassergebundener Decken auf allen Gartenwegen, Vorflachen
der Hauszugange und FupBwege zur besseren Ableitung des Oberfla-
chenwasgsers, Ableitung der Dachentwiésserung in die Gréaben s.o.
- Vorsehen von Trockenmauern (Soester Sattel), die fir Xlein-
lebewesen und Steinbrechgewdchse ect. Lebensraum bieten
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- Verzicht auf Xoniferen-Pflanzung, Verwenden heimischer Ge-
hélze und Pflanzen, ausgenommen Kiefern.

- Angebot vieler dichtwachsender Hecken als Nist- und Brutplatz
heimischer veégel (Insektenvertilger)

- B&ume, (nicht im Bereich der Stellplatze) als heimische Obst
und Nupbaume (verantwortliche Baumpatenschaften)

— Weitestgehende Griiniliberdeckung der Fassaden (insbes. Giebel)

= Schaffung von Rickzugsbereichen fiir Pflanzen und Tiere

~ Erarbeitung eines Energieeinsparungskonzeptes in Verbindung mit
der Unterbringung eines Erdgas - betriebenen Blockheizwerkes
im Xasernenkomples Annastrafe, falls dieser in Gemeindeeigentum
ibergeht 3

- Wintergarten bzw. Glasanbauten als hausinte¥ne Griinbereiche oder
Wadrmepuffer je nach Anspruch und Ausfiihrung. Ausrichtung nach SW

Eine {liberschlagliche Grinflachenbilanz ergibt, dap sich ca.

78.000 m2 Griinflachen ergeben nach der Bebauung. Dies entspricht

der Gripe der vorherigen Ackerflidche und der Feldraine.

Erhalt von

1.) 3x vorhandenem Baumbestand am Sonnenblumenweg, Annastrape und
Sputentendorfer Str.

2.) Pflanzung gropBkroniger Strapenbaume

3.) Strauchwerk an Kinderspielpldtzen + Wegen+ Gartenhecken

4.) Griine Nutzfladchen zusammen:

Alleen und Wegefldchen & 7. 600 m2 x 50% = 3. 800 m2
Privatgriinflache = 50. 000 m2 x 150% £ 75. 000 m2
Gesamtgriinflachen rd. 100% der Ackerfl&che £ 78. 800 m2
5.
Planungskonzept

Der Rahmen—~ und Strukturplan der Gemeinde Stahnsdorf weist fir den
Siudostteil der Parzelle 650 der Flur 4 als Ergdnzung der
Wohnbebauung der Markhofsiedlung eine Abrundung des Wohngebietes
aus. Die daran angrenzende Parzelle 640 dagegen ist ebenso wie
alle westlich angrenzenden Fldchen - diese zum groépBten Teil
bewaldet- als Naherholungsfl&che bzw. Griinfladche ausgewiesen.
Unter diesen Gegebenheiten entspricht es den Zielen der gemeind-
lichen Baulandentwicklung, diese naturvorgegebenen Forststreifen
zur Anlage eines weitgehend durchgrinten, locker besiedelbarem
Einfamilienhausgebietes auszuweisen. Dadurch kann der Zugang an

5 Stellen zwischen den vorhandenen Wohngebieten Markhofsiedlung/
Blumensiedlung und via der anzulegenden Griinfl&che der Parzelle
640 auch gleichzeitig zu den geplanten Schul- und Sportzentren
westlich des Forststreifens zwischen diesem und dem Kasernenkom-
plex Annastrape hergestellt werden.

Verkehrsmdapig ist die Neubauflache optimal anzubinden. Die OPNV -
Buslinie verkehrt in knapp 500m Entfernung auf dem Giterfelder
Damm.

Die unmittelbar am Grundstilick vorbeifihrende Sputendorfer Strape
soll als Erschliepungsstrape fir den iberdrtlichen Verkehr ins
kinftige Amtsgebiet und dariberhinaus ausgebaut werden. Danach ist
eine Buslinie auch auf dieser Route zu erwarten.
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Die Annastrape, vom Giiterfelder Damm kommend und rd. 770m lang an
dem Erschliepungsgrundstiick vorbeifiihrend bildet die Hauptzufahrt
zZu

den geplanten Wohngquartieren I/II/III.

Um Durchgangsverkehr Giiterfelder Damm — Sputendorfer Strape zu
vermeiden, sind an den entstehenden Kreuzungen Flora- und
Elsastrape gepflasterte Kreisel mit Mittelpollern geplant. Mit
diesen wird gleichzeitig der gesamte Ziel~ und Quellverkehr aus
dem Neubaugebiet via verlangerter Alleen der Flora—- und ElsastraBe

der Annastrafe zugefihrt,

Diese ist konventionell als Asphaltflidche auszufihren, da die
angrenzenden Fladchen der Markhofsiedlung als AuBengebiet
deklariert wurden und deshalb spaterer Baustellenverkehr zu
erwarten ist.

Dem Sicherheitsaspekt der Feuerwehr—- und Rettungsdienste wird
Geniige getan durch die beidseitige Anbindung der Annastrape an
Gliterfelder Damm im Westen und Sputendorfer Strape im Osten, wohin
das Neubaugebiet Anschlup durch verléangerte Flora— und Elsastrape
hat. Dariberhinaus wird sicherheitshalber ein dritter Zugang von
der parallel zu Annastrafe vorhandenen mittleren Erschliepungs-
strape der Parzelle 650 geschaffen. Und zwar eine 6ém breite Zu-
wegung — feuerwehrgeeignet — von der Sputendorfer Strape zum ost-
lichen Wendekreis dieser v.b. ErschliepungsstrapBe.

Durch die extrem longitudinale Proportion des Grundstiickes be-
dingt, wurde es in 3 Quartiere gegliedert:

I. Einzelstehende Einfamilienhiuser 23 Einheiten
II. Doppelh&user 20 Einheiten
und Hausgruppen 68 Einheiten
III. Uberwiegend Doppelhduser 22 Einheiten
Einzelhduser 6 Einheiten
wiederum einige Hausgruppen 16 Einheiten

insgesamt also 155 Geb&ude. Bei 3 Personen je Haus ergeben sich
465 Einwohner, pro ha Nettobauland (von rd. 62.000m2) oder
75 Einwohner/ha. Die dffentlichen Fl&chen beinhalten ca. 1,6 ha.

Die Hiuser werden auf sichere und leicht erreichbare Art idber

die i.d.R. 7,5m - 22m breiten, vorwiegend durch Alleecharakter be-
stimmten WohnanliegerstraBen erreicht, Fir alle Ver- und Entsor-
gungsfahrzeuge von Feuerwehr bis Millentfernung sind die StraBen-
profile und die Wende- und Kreisbdgen von 16 - 25m reichlich be-
messen, nach den Vorschriften der EAE.

Der ruhende Verkehr wird durch die Uberzahl von Garagen gegeniber
Hausern und den vorgelagerten Stellfl&chen vorwiegend Platz auf
den Grundstiicken selbst finden. Dariiberhinaus sind markierte Be-
sucherparkplatze unter den Alleestreifen ausgewiesen. Dadurch kann
sicher davon ausgegangen werden, dap sich Beeintr&dchtigungen durch
rangierende bzw. parkende Autos im Baugebiet auf den Rahmen der im
reinen Wohngebiet (WR) idblicherweise hlnzunehmenden Umstédnde
eingrenzen 1&Bt.
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6.

Entwicklurig der Planung aus dem Rahmen- und Strukturplan

Der Rahmen- und Strukturplan der Gemeinde Stahnsdorf leigt seit
dem 4.5. 1992 offen. Die vorgesehene Baulandausweisung fir die
Parzelle 650 1ist dort,wie hier ausgewiesen, vorgesehen.

Den Darstellungen in diesem Plan und den Festsetzungen dieses
Bebauungsplans liegen dieselben st&dtebaulichen Ordnungsvor-
stellungen und Planungskonzeptionen zu Grunde, die den voraus-
sehbaren Bediirfnissen der Bevélkerung Rechnung tragen.
Insbesondere ist hierdurch gem&p & 1 Abs. 5 die angestrebte
geordnete stddtebauliche Entwicklung sichergestellt.

Deshalb werden die Darstellungen des Rahmen—- und Strukturplanes
durch diesen Bebauungsplan Nr.5 konkretisiert. Eine Kindertages-
stdtte ist im Bebauungsplan nicht ausgewiesen, da nach lang-
jahriger Erfahrung, die Bauherren oder Kdufer von Einfamilien-
hdusern diesen Schritt erst tun kénnen, wenn die Kinder dem
Kindergartenalter bereits entwachsen sind. Es darf deshalb als
ginnvoll angenommen werden, falls sich der Bedarf trotzdem fiir
dieses Gebiet herausstellen sollte, die XiTa in den Schul- und
Sportkomplex westlich der angrenzenden Waldfl&che zur Kaserne
Annastrafe zu gelegen zu integrieren. Dies wiirde alle Kostenfak-
toren fur die Gemeinde - und die Eltern - erheblich vermindern,
insbesondere Hausmeister - Unterhalt — und weitere Personalauf-
wendungen.

Insbesondere ist anzumerken, daB diesen v.b. Vorstellungen bereits
durch Zustimmungsschreiben der aufsichtsfihrenden Behsrden,
namlich des Landesumweltamtes Brandenburg vom 22.4. 1992 und

des Landratsamtes vom 24.2. 1992 grundsdatzlich die Genehmigung
erteilt wurde.

Anmerkung:

Es wird hierdurch angeregt, aufgrund der Bestimmungen der % 8
Abs.2 i,V.m. 811 Abs.l des BauGB statt einer Genehmigung eine
Anzeige bei der hsheren Verwaltungsbehorde zu gestatten,

7.

Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Nr.5

Die Fl&dchen im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauunmgsplans
liegen in der Gemarkung Stahnsdorf, Flur 4.
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Der radumliche Geltungsbereich ist im Nordwesten begrenzt von der
Trasse des Sonnenblumenwegs, im Nordosten von dexr Parzelle 640 und

im Stidosten von der Sputendorfer Strafe und im Slidwesten von dem
Verlauf der Annastrape.

Im rdaumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt nur das
Flurstick 650 in der Flur 4,

8.

Erfordernis zur Anlage von Kinderspielpldatzen

8.1. Kleinkinderspielplatzé

Da nach den Festsetzugen des Bebauungsplans die zu errichtenden
Gebdude hdéchstens 2 Wohneinheiten .enthalten diirfen, ist nach den
einschlédgigen Bestimmungen ein Xleinkinderspielplatz nicht anzu-
legen. Diese werden vielmehr erst bei Geb&duden mit mehr als 2
Wohneinheiten gefordert,.

8.2. KXinderspielpl&tze (Kinder 6 ~12 Jahre)

2% der Geschopflache des Plangebietes d.h. in diesem Falle

rd. 440 m2 w&ren als Spielfldche auszuweisen, zu erganzen um 50%
Fldache zur Einbindung in die umgebende Griingestaltung und zur
Abschirmung. Danach w&ren rd. 660 m2 Spielplatzfl&ache auszuweisen.

Da es aber unabsehbar ist wie viele Kinder aus den angrenzenden
Wohngebieten, die in Zukunft baulich verdichtet werden diurften -+
wo 8ich keinerlei Kinderspielpl&tze befinden, - als Gaste mit die
hier anzulegenden Fl&dchen frequentieren werden, wurden insgesamt
rd., 1150 m2 eingeplant.

AupBerdem beinhaltet das Siedlungskonzept mit seinen zahlreichen
Geh - und Fahrwegen, Inselpl&tzen, Wendehdmmern und XKehren ein
reichhaltiges Spielfl&chenangebot auf offentlichem Grund,
abgesehen von dem freien Zugang zu den nordwestlichen Forst— und
Schulsportflachen und der Grinanlage auf der Parzelle 640.

9.

Ver—- und Entsorgungseinrichtungen

Die nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes zuldssige Bebauung
wird an vorhandenen, bzw. sich im Ausbau befindlichen Versorgungs-
und Kanalisationsleitungen angeschlossen. Kapazitatspriifungen
durch das Ingenieurbiro Klein in Potsdam sind erfolgt. Diese sind
ausreichend. Die Kanalhaltung soll nach bereits erfolgter Zu-
teilung von Foérdermitteln noch im Herbst 1992 gebaut werden.
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Ebenso die Versorgungsleitungen fir Wasser und Elektrizitat.
Regenwasser soll wegen der Bodenbeschaffenheit auf den Grund-
sticken aufgefangen werden.Flachen mit Geh- Fahr- und Leitungs-
rechten werden - wo m&glich - so muldenfdrmig angelegt, dap eine
Rickhaltung entsteht.

Insgesamt soll das Gelande aufgrund eines Erschliefungsvertrages
mit der Gemeinde Stahnsdorf erschlossen werden. D.h. nach erfolg-
ten Ausschreibungen vergibt die Gemeinde die Auftr&ge und bezahlt
diese aus den entsprechenden Haushaltstiteln. Diese sind vorher
vom Siedlungtr&ger entsprechend zu dotieren. (siehe Schreiben des
Dr.-Ing. R.G. Winkler an die Gemeindeverwaltung vom 23.4. 92)

Am 13.3., 1940 wurde fiir die Teltower Kreiswerke GmbH eine Grund-
dienstbarkeit zum Betrieb eines elektrischen Erdkabels eingetragen
Zu diesem Zeitpunkt ist nicht erfapbar , ob dieses Recht noch
existiert.

Eine Richtfunktrasse der Telekom ist nicht bekannt, diirfte aber
auch bei der Hohe der geplanten Bebauung nicht beeintréchtigt
werden kénnen.

10.

Kostensituation fir die Gemeinde Stahnsdorf

Aufgrund der Paragr. 127 - 129 BauGB gehdren zu den kostenverur-
sachenden MafBnahmen der Grunderwerb, der Ausbau und die Bepflan-
zung von d8ffentlichen Griinfladchen, Wegen, Strapen und Platzen
einschlieplich der Oberfl&achenentwdsserung und Strapenbeleuchtung.
Nach Paragr. 129 BauGB hat sich die Gemeinde daran zu beteili-
gen. Aufgrund der Bestimmungen fir die neuen Bundeslander und
wegen der v.b. Zusage des Siedlungstrigers zur vollen Kosteniiber-
nahme fir die Erschliepung des Plangebietes fallen der Gemeinde
fir keine der zuvor aufgelisteten MaBnahmen Kosten an.

Anliegerbeitragspflichten von nicht im Plangebiet gelegenen An-
liegern der Annastrape und Sputendorfer Strape bleiben davon
unberiihrt. Diese Anlieger werden von der Gemeinde veranlagt und
gestellt wie auch sonstige Anlieger nach den Bestimmungen der
Erschliepungskostensatzungen.

11.

Bodenordnende MapBnahmen im Bebauungsplan Nr.$5

Da es sich um die Beplanung einer einzigen Parzelle (650) handelt,
sind fiir die Schaffung zweckmapBig gestalteter Baugrundsticke keine
bodenordnenden MapBnahmen, wie z.B. Umlegung oder Grenzregelung
erforderlich,
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Begrindung der planungsrechtlichen Festsetzungen (zu Paragr.l
Textliche Festsetzungen)

12.

12,

12.

Art der baulichen Nutzung

In dem fir eine Wohnbebauung ausgewiesenen Baugebiet soll
nur die Errichtung von Wohngebiduden zulédssig sein, um die
Nutzbarkeit der Baugrundstiicke der der umgebenden Bebauung
moglichst vollsténdig anzupassen und bei der ansdssigen Be~
vélkerung keine Irritationen uUber die Planungsabsichten der
Gemeinde fir Wohnbebauung aufkommen zu lassen.

Zahl der Wohnungen in Wohngebiduden

Die Zahl]l der im reinen Wohngebiet (WR) zuldssigen Wohnungen
wird auf zwei begrenzt, weil vorrangig Bedarf an Baugrund-
stiicken fiir die Bebauung mit Familienheimen besteht und die-
se Wohnform der Bebauung der ndheren Umgebung entspricht.
Gleichzeitig sollen Wohnformen ausgeschlossen werden, die
nicht dem Charakter der angrenzenden Wohngebiete entsprechen
und dem Bedarf der fur Stahnsdorf typischen Bevdlkerungs-
gruppen zugewandt sind.

Map der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird in der Planzeichnung
durch Festsetzungen zur Zahl der hdSchstens zul&ssigen Voll-
geschosse, Grund- und Geschopflachenzahl (GRZ und GFZ), so-
wlie durch erg&nzende textliche Festsetzungen bestimmt. Den
Festsetzungen kommt dabei fir das stddtebauliche Erschei-
nungsbild der Bebauung grépere Bedeutung zu, denn Sie er-—
leichtern eine Vergleichbarkeit mit den Festsetzungen fiur
dltere Baugebiete und dienen deshalb vor allem der Erleich-
terung des Verstiandnisses der Auswirkungen der Planung.

Die zulassige GeschopBigkeit wird fir die durch Baugrenzen
gegliederte iiberbaubare Grundstiicksfl&che getrennt fir ein-
und zweigeschossige Gebiaude festgesetzt, um den kinftigen
Eigentiimern und Bewohnern mdglichst grope Gestaltungsfrei-
heit zupieten und gleichzeitig eine Bebauung nach dem iber-
geordenten ortsgestalterischen Konzept zu verwirklichen.
Von der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) dirfen jedoch
im Einzelfall Ausnahmen zugelassen werden, wenn die festge-
setzte GeschopBflédchenzahl (GFZ) nicht liberschritten wird.
Eine Erweiterung der Geschopflédche in der Erdgeschofebene
erscheint im Einzelfall vertretbar, weil es nach der Fest-
setzung zur Bauweise ohnehin zulédssig sein soll, l=-gescho-
Bige Anbauten zu errichten.



12.

12.

12.

12,

Seite: 21
Bauweise

Fir das reine Wohgebiet (WR) wird die Bauweise wie beschrie-
ben festgesetzt, um es den kiinftigen Bauherren zu ermsgli-
chen, nicht nur die in der offenen Bauweise zuldssigen
Doppelhduser und Hausgruppen zu errichten, sondern auch an
einer selbst zu bestimmenden,seitlichen Grundsticksgrenze
ohne Abstand eingeschossige Anbauten. Die Tiefe der Gebaude-
teile wird an der Eingangsseite auf 4,0m und auf der Garten-
selte auf 5,0m begrenzt, damit an der Eingangsseite bei
einer Geb&udebreite von 6,0m bag 8,0m angemessen grofe Vor-
htfe entstehen konnen und an der Gartenseite eine Ubermapige
Verschattung von Nachbargrundstiicken vermieden wird.

Die Stellung der baulichen Anlagen gewinnt zusammen mit der
Festsetzung zur Gestaltung von Diachern Bedeutung (Ziffer
13.0 textl., Festsetzungen), weil aufgrund der Abmessung der
tberbaubaren Grundstiicksfldchen und dem Verlauf der Er-
scliepungswege die Stellung der baulichen Anlagen vorgegeben
ist. Da jedoch Firste :parallel zur Richtung des Planzeichens
fir die Stellung der baulichen Anlagen anzuordnen sind, wird
durch diese Festsetzung zugleich die Firstrichtung festge-
setzt.: Dadurch sollen Baukérper eine eindeutige Richtung er-
halten, damit aber ein moéglichst grofBer gestalterischer Rah-
men eingeraumt werden kann, ohne dap nachhaltige Beeintrach-
tigungen der gestalterischen Absichten der Gemeinde zu be-—
fiirchten sind.

Nebenanlagen

Die Zulassigkeit von Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs.1
BauNVO wird, im Hinblick auf die beabsichtigte und zul&ssige
bauliche Dichte einerseits und die m&églichst gropen von bau-
licher Nutzung und Bodenversiegelung freizuhaltenden Fl&chen
anteile andererseits beschrinkt auf die festgesetzten iber-
baubaren Grundstiicksflachen. Durch die Festsetzung zulassi-
ger Ausnahmen soll trotzdem eine vielfaltige, vor allem
gartnerische Nutzung der privaten Freiflachen m&glich blei-
ben.

Garagen und Stellplé&atze

Die Errichtung von Garagen und die Anlage von Stellpléatzen
ist beschrénkt auf die iUberbaubaren Grundstiicksflachen und
die dafir festgesetzten Flachen, um 2u erreichen, daB Ein-
stellpldtze nur innerhalb der einer Verkehrsflédche zugewand-
ten Zone oder zwischen den Geb&uden geschaffen werden, nicht
jedoech auf den rickwirtigen und fir eine bauliche Nutzung
nicht vorgesehenen Grundsticksteilen. Diese Festsetzung soll
dazu beitragen, dap die vom Verkehr abgewandten Grundsticks-—
teile méglichst unbeeintréachtigt genutzt werden kénnen und
eine mdglichst hohe Wohnqualitat erreicht wird.
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Fir die Anordnung der Einstellpldtze auf dem Baugrundstick
wird aus ortsgestalterischen und grinordnerischen Grinden
festgesetzt, dap vor iberdachten und nicht iiberdachten
Stellplatzen der Abstand zur Strapenbegrenzungslinie minde-
stens O0,5m, neben oder hinter Einstellpldtzen mindestens
0,5m betragen mup und die Breite der Zufahrt 3,0m nicht
Uberschreiten darf. Garagen sollen 4,5m tiefe Vorplatze
haben, 1. zur Abstellung eines Fahrzeuges, 2. damit Garagen
nicht unmittelbar an der Strapenbegrenzungslinie und paral-
lel zur Strape errichtet werden und dort abgestellte Fahr-
zeuge nicht zu vermeidbaren Beeintrdchtigungen fihren.

Aufschﬁ£tungen und Abgrabungen

Mit der Festsetzung zu Aufschiittungen und Abgrabungen soll
erreicht werden, dap Bodenbewegungen auf das unbedingt er-
forderliche Map bechrankt bleiben. Die Absicht entspricht
dem gesetzlich formulierten Grundsatz ebenso wie die Fest-—
setzung zur Verwendung des srtlichen Bodenaushubs flir Auf-
schiittungen.

Anpflanzen von Baumen und Strduchern

Teile des Baugebiets grenzen im Sidwesten des Plangebiets
an vorhandene Forstflachen und bewaldete Hausgarten. Zur
griinordnerischen Gestaltung des itbergangs von privaten
Freiflachen und &ffentlichen Erschliefungswegen und zur Ab-
schirmung gegen unmittelbaren Einblick in die Wohnbereiche
sind die festgesetzten Flachen fir das Anpflanzen von B&u-
men und Str&uchern mit standortvertraglichen Laubgehslzen
der potentiellen natilirlichen Vegetation dicht zu bepflanzen.

Héhenlage des Exrgeschoffupbodens

Die zuldssige Hohenlage der Oberkante des Erdgeschopfupbo-
dens wird festgesetzt, damit das natiirliche Gel&nde mog-
lichst wenig ver&ndert wird und erlebbar bleibt, an der
Einganggseite auf Treppenanlagen verzichtet wird und an der
Gartenseite ohne stérende Aufschiittungen der als grine Wohn-
raumerweiterung gestaltete Garten anschlieBen kann.

Mit Leitungsrechten zu belastende Fl&achen

Die mit 2,0m bis 5,0m Breite absichtlich knapp bemessenen
Wohnwege reichen u.U., nicht aus, um alle erfordlichen Ver-—
sorgungsleitungen darunter zu verlegen. Deshalb wird zusatz-
lich ein sog. Dunggang zwischen einigen angrenzenden Garten-—
fldchen von 1,5m Breite ‘geschaffen, der zus&tzliche Lei-
tungsfiihrungen ermdglicht. Ansonsten wird angestrebt, die
Leitungstrassen unter Gehflachen die plattiert oder gepfla
tert sind anzulegen, um Reparaturaufwendungen zu minimieren.
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Begrindung der bauordnungsrechtlichen Vorschriften

13,

13.

13.

k3.

Die Erforderlichkeit zum Erlap odrtlicher Bauvorschriften
diber Gestaltung ergibt sich aus der Notwendigkeit, den
stddtebaulichen Charakter der vorhandenen und der benachbar-
ten Bebauung zu wahren und bauliche Anlagen in ihrer Gestal-
tung m&glichst unauffillig und diesem Charakter entsprechend
einzufigen, insgesamt also einer geordneten Bebauung zu die-
nen.

Zulissige Farbténe L

Der Rahmen zul&ssiger Farbténe wird durch die angegebenen
Farbtone bestimmt, nicht jedoch durch die zur Bezeichnung
des Farbtons verwendete Ziffer des Farbregisters RSL 840 HR,
Fir die Bestimmung zuldssiger Farbtodne sind deshalb die an-
gegebenen Nummern nur eine Hilfsmittel, um den festgesetzten
Farbton in der Farbtabelle zu finden. Die zwischen den zur
Bezeichnung des Farbrahmens verwendeten Nummern sind unmap-
geblich zur Bestimmung des zuldssigen Farbtons.

Fassaden— Baustoffe und Farbrahmen

Gebaude sollen zur Verwirklichung der bereits genannten ge-
stalterischen Grundsatze und der zu erfillenden Anforde-
rungen an die Einfigung der Gebiude in die landschaftliche
und bauliche Umgebung méglichst wenig auffallend gestaltet
werden. Deshalb werden fir die Errichtung neuer Gebiude in
der niaheren Umgebung bereits verwendete Baustoffe und Farb-
téne vorgeschrieben.

Dacher

Charakteristisch fir die vorhandenen Gebaude in den unmit-
telbar angrenzenden Gebieten sind geneigte Dacher, Sattel-
ddcher und andere gebietstypische Dachformen, vorwiegend

mit roten Ziegeln gedeckt.Aus diesem Grund sind als Dachform
nur geneigte D&cher zul&dssig. Fir die Dachneigung wird ein
Rahmen von 30° - 40° festgesetzt, damit keine Dachgeschosse
entstehen, die die gestalterische Wirkung zus&tzlicher Ge-
schosse haben kénnten. Als Material fir die Deckung werden
aus gestalterischen Grinden Pfannen in den angegebenen Farb-
ténen vorgeschrieben.

Garagen

Wegen der ortsgestalterischen Absicht, die mit dem Hauptge-
bdude verbundenen Garagen in die Gestaltung des Baukdrpers
mit einzubeziehen und die gestalterische Wirkung von Haupt-
geb&uden nicht durch unpassende Gestaltung von Garagen zu
beeintrachtigen, wird vorgeschrieben, dap fir die mit dem
Hauptgebdude baulich verbundenen oder in Gruppen angeord-
neten Garagen die Festsetzungen flir Fassaden und Dacher
gelten,
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Einfriedungen

Als Einfriedungen sind nur lebende Hecken, freiwachsende
Strauchpflanzungen und Z&une in Verbindung mit Pflanzungen
und Strauchern oder Hecken, die mindestens die Hohe der Ein-
friedung erreichen, zuldssig. Dadurch soll aus der Vielzahl
méglicher Einfriedungen eine begrenzte und auf die 6rtlichen
Verhaltnisse und gestalterischen Absichten der Gemeinde ab-
gestimmte Auswahl vorgenommen wetrden. Mit der gleichen Be-
grindung sollen Sichtschutzwdnde an #ffentlichen Verkehrs-—
flachen und Einfriedungen von Vorgdrten nicht zugelassen
werden., =

Sonstige bauliche Anlagen

Fliir die Befestigung von Stellplatzflachen und Zufahrten wer-
den nur wasser- und luftdurchlédssige Flachenbefestigungen
zugelassen. Dazu gehdren breitfugig verlegtes Groppflaster
und wassgergebundene Decken. Diese Festsetzung ist erforder-
lich, damit der Luft- und Wasseraustausch mdglichst groper
Flachen trotz intensiver baulicher Nutzung erhalten bleibt
und erreicht wird, dap Oberflachenwasser moéglichst ungehin-
dert versickert, der Boden beliftet wird und sich ein

besser gestalteter Anblick bietet, als bel einer mit
Schwarzdecke oder Betonplatten befestigten Fléche,

Mit den Festsetzungen zur Gestaltung der sichtbaren Teile
der Uberdachungen von Stellpl&atzen und fir Milltonnenstand-
pldtze und Milltonnenschridnke verfolgt die Gemeinde die
gleichen gestalterischen Ziele und Grundsitze wie zur Ge-
staltung von Fassaden und Einfriedungen. Mit ihrer Anwendung
sollen die Auswirkungen der baulichen Nutzung bisher land-
wirtschaftlich genutzter Fldchen gemildert und die Einbin-
dung der baulichen Anlagen in ihre Umgebung erleichtet und
verbessert werden.

Gestaltung der nichtiiberbauten Grundstiicksfldchen

Die Art der Gestaltung von Vorgédrten und Hausgarten bestimmt
das Erscheinungsbild und den Charakter von Strapen, Wegen,
Pladtzen und Baugebieten entscheidend. Vom Charakter der ein-
ander zugeordneten girtnerisch gestalteten, extensiv ge-
pflegten Freifldchen und angrenzZenden Hausgdrten h&ngen Er-
lebnisvielfalt, Qualitdt der Wohnatmosph&are, Nutzbarkeit der
Freiflachen und gelungene Einfiigung der Gebaude ab.

Mit der Anwendung der Vorschriften iiber die Gestaltung der
nicht iberbauten Grundstiicksfldchen soll erreicht werden,
dap sich durch die Wahl geeigneter Arten fiir die Bepflanzung
von GA&rten und Vorgarten der Bewuchs aus wiederkehrenden
Arten durch die Bebauung zieht.
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Hinweise fUr die Durchfihrung des Bebauungsplans Nr.5

der Gemeinde Stahnsdorf:

Hinweise der Trager &ffentlicher Belange:

Liste der Anlagen zum Bebzuungsplan Nr. 5

Ausschnitt aus dem Rahmen - und Strukturplan (nachfolgend
FNP) der Gemeinde Stahnsdorf vom Marz 1992

Xopie des Bebauungsplans Nr. 5 gem&p Planzeichenver-
verordnung vom 17. 6. 1992

Bebauungsvorschlag mit Firstrichtungen

Anpflanzungsliste

Weitere Hinweise auf den Lauf des Verfahrens:



