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debauunysplan NWr, 5 3

der Semeinde Stahnsdorf

Teil B

Textliche Festsetzungen

Der Sebauungsplan 5 a besteht aus eimer Zeichnung (Teil A)

und diesen textlichen Festsetzungen (Teil 3).
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Stddtebauliche Festsetzungen

(§ 9 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
8ekanntmachung vom 08,12,1986 (BGBl,I $,2253) zuletzt
gedndert durch Anlage, I, Kapitel XIV, ARbschnitt II,

Nr. 1 des Einigungsvertrages vom 31,08,1880, in Ver-
bindung mit der Verordnung dber die bauliche Nutzung
der Grundstiicke (BauNV0O) in der Fassung der Sekannt-
machung der Neufassung vom 23,01,189%0 (8581, I, S§5.132),
zuletzt gedndert durch Anlage I, Kapitel XIU, Abschnitt
IT, Nr.2 des Einigungsvertrages vom 31,08,1990, in Ver -
Bindung mit Artikel I des Gesetzes vom 23.08,19%0 (3531
II, S. 885, 1124) ‘

'\’-“‘
Art baulicher Nutzung T
Nutzungen, wie sie in §3, Abé;& BadNUD ausnahmswelise
zugelassen werden k8nnen, sind im gesamten Plangebiet
unzuldssig, (§ 9 (1) 1, BauGB i, V.m. §1 (5) SauNvO)

Wohngebdude diirfen nicht mehr als zwei Wohnungen haben,.
(8§39 (1) 6, BauiB)

MaB der baulichen Nutzung

Ausnahmsweise ist die Grundfldche von Dachgeéchossan,
falls sie nicht zu Vollgeschoséen werden, gemsdid den
Bestimmungen des Wohnungsbauerleichterungsgesetzes
nicht auf die CeschoBfldchenzahl anzurechnen,

(89 (1) 1, BauGB)

Hohenlage baulicher Anlagen

Die Sockelhthe (Hthe Oberkante FertigfuBboden des Erd-
geschosses Uber Hohe der an das Baugrundstick anjren-
zenden 6ffentlichen Verkehrsfldche) darf 0,75 m nicht
iberschreiten, (8§ (2) BauGs)
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qufecsten
Die Dreipelhdhe (Hohe der Schnittlinie det MsuesauBan-

fliche und der Oberfliche der Dachhaut ber der Quer-
kante des fFertigfufbodens des Dachgeschosses) darf bei
Hauptgebduden in der eingeschossiﬁén-aauweise 0 I W
nicht Uberschreiten, In der mehrgeschossigen Bauweisa

sowie bei An- und Nebenbauten sind Drempel unzulissig,
(89 (2) Bau GB)

Nebenanlagen auf nicht i{iberbaubaren GrundstUcksFléchen

Nebenanlagen im Sinpe von §14 BauNV0 sind nur innerhalb
Uberbaubarer Grundstlcksflichen und der Flichen fur ie-
benanlagen (Saragen und Stellpldtze) zuldssig.

(89 (1) 2, BauGB i,V.m, 814 (1), letzter Satz, BauiVO)

TR '
5 v

S

Fldchen fir Aufschittungen und:Abgrabungen

Die natirliche HBhe des nicht Uberbauten Teils des 3au-
grundstickes darf bis zu maximal So % der zulidssigen Se-
bdude-grundf ld8che verdndert werden fUr Terrassen, Frel-
sitze und zur Einbindung der Bauk&rper, Die HGhe von
Aufschiittungen und die Tiefe von Abgrabungen didrfen je-
weils 0,75 m nicht Uberschreiten,

(§9 (1) 17, BaugBd)’

Anpflanzen von B&umen und Str&duchern

Entlang‘den norddstlichen Grundsticksgrenzen wird ein
3,0 m breiter Streifen als Flidche fUr das Anpflanzen
von 3dumen und Str&duchern festgesetzt. Er ist geschlos-
sen zu bepflanzen mit standortgerechten 5Sehdlzen der

natirlichen potentiellen Vegetation,

Auf den Ubrigen Fl&@chen jeden Grundsticks sind minde-
stens zwei hochstdmmige Solit&rbdume der natirlichen

potentiellen Vegetation zu pflanzen,
(§9 (1) 25 a BauGB)



Gestalterische Festsetzungen

(39 Abs.4 BauGB (Fundstelle wie.oben) i,Vv.m, §8, Ab-
sitze 1, 3 und 4 der Bauordnung (BauO) in der Fassuny
vom 20,07,1990 (fGBl1 I Nr, S50, S. 929)).

AuBenwandgestaltung

AuBenwdnde (Fassaden) sind grundsdtzlich mit Materialien
aus gebranntem Ton (Sicht-, Uerblendmauerherk,'ohne Farb-
anstrich) in gedecktem natiirlichen Ziegelrot zu erricnten.

Untergeordnete Bauteile aus anderesn Materialien und Farben

—_

sind nicht auspeschlossen,

Dachgauben Ca
Die Summe der Dachgaubenl&ngen einer Dachfliche darf
maximal ein Drittel der Traufldnge der betroffemen Dach-

fldche betragen,

Der Abstand der Gauben vom Ortgang muB mindestens 2,0 m
betragen muB der entsprechende Abstand zum Srat (recht-

winklig zum Grat gemessen) mindestens 1,50 m betragen.

%

Dicher

Dacheindeckungen geneigter Dachfldchen sind aus Materi-
: 5,
alien matt-brauner Farben zu gestaltenrrﬂe@umg‘ 30 bis 40?

Beli Anbauten und Nebengebduden kdnnen Neigung und Formnm

von D&dchern abueichend van der festgesetzten Dachneigung
und Dachform zugelassen werden, wenn die Einhaltung der
Festsetzungen zu einer nicht beabsichtigten Harte fihren

wirde und keine gestalterischen Bedenken bestehen,



2.4 Einfriedigungen

Grundstickseinfriedigungen sind grunds&tzlich nur bis

zu einer HOhe von 1,0 m und nur in der Form von Hecken,
Strauchpflanzungen und Zdunen mit Bepflanzung durch Ran-
ken, Hecken oder Strduchern zuldssig,

Innerhalb der durch die festgesetzte Uberbaubare Grund-
sticksfldche bestimmten Bautiefe sind auBerdem algs Sicht-
schutz fir Terrassen und Freisitzpl&dtze Wénde bis zu 1,5 m
Hohe aus Massivholz oder Mauerwerk aus Materialien der
Fassadengestaltung des Hauptgebdudes zulidssig (keine
Holzflechtzdune), ;f

2.5 OberfléchenbEfeétigungen e -
Verkehr sfldchen einschliellich offener Stellpliatze auf
den Baugrundsticksn sind QaSSerdurchléssig zu gestalten
(Rasengittersteine, offenfugiger B8elag aus Pflasterstei-

nen oder Platten, Asche- oder Kiesbelag oder #hnlich).

2.6 Eingridnung
5éber#dachte Stellpl&tze sind an mindestens zwei Seiten,
und Nebenanlagen grundsdtzlich einzugrilnen, und zusr mit

Pflanzen der natirlichen potentiellen Vegetation,

Hinweise: GemdB 8§81 Baul handelt ordnungswidrig, wer vorsidtzlich
oder fahrlissig dieser Satzung (Festsetzungen 2.1 -
2,68)zuviderhandelt, Die Ordnungswidrigkeit kanmn mit
einer GeldbuBe bis zu 1oo0,000,~- DM geahndet werden,

Eine Liste von Pflanzen der natirlichen gotentiellean

Vegetation ist als Anlage der Begrindung beligerigt,
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BEGRUNDUNG:

zum Bebauungsplan Nr. Sa, "Waldviertel” - Annastrale
in der Gemeinde Stahnsdorf,
Landkreis: Potsdam - Mittelmark

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

1.

Ubersicht iiber das Aufstellungsverfahsen nnd die Ergebnisse der Befeiligungsverfahren

In seiner Sitzung am 21. 1. 1993 hat der Rat der Gemeinde Stahnsdorf die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 5a,
“Waldviertel" - AnnastraBe beschlossen.

Nach eingehender Beratung der Miglichkeiten zur kurzfristigen Deckung des standlz_stmgﬁnden Bedarfs an
Baugrundstiicken fiir ¢ine Wohnbebauung und Disskussion der kiinftigen stidtebautichenrEntwickiung-in Stahnsdorf
hat sich der Rat der Gemeinde entschlossen, fiir eine Teilfliche der Flur 4, Flurstiick 640, auf der Grundlage der
bisher ver- folgten stidtebaulichen Ziele einen Bebauungsplan aufzustellen.

Die Gemeinde Stahnsdorf hat die friihzeitige Beteiligung der Bitrger gemap § 3 Abs. 1 BauGB bei der Aufstellung des
Bebauungsplans Stahasdorf Nr. 5a "Waldviertel" - AnnastraBe durch eine Verdffentlichung im Stahnsdorfer
Ortsanzeiger Nr. 3 1993, durchgefithrt. Von den Biirgern wurden keine Anregungen gegeben, die bei der weiteren

* Planung zu beriicksichtigen wéren.

In seiner Sitzung am 11. Mai 1993 hat der BauausschuB der Gemeinde ber den Entwurf des Bebamungsplans beraten
und beschlossen, dem Rat zu empfehlen, den Entwurf des Bebanungsplans und der Begriindung dffentlich auszulegen,
d.h. die Biirgerbeteilgung gemiB § 3 Abs. 2 BauGB durchzufihren. Die Triger offentlicher Belange wird die
Gemeinde gemiB § 4 Abs. 1 BauGB gleichzeitig beteiligen.

In sciner Sitzung am 13.5, 1993 hat der Rat der Gemeinde Stahnsdorf die bisherigen Ergebnisse der Blirgerbetei-
ligung zur Kenntnis genommen und Einzelfragen der Planung beraten, dem Entwurf des Bebauungsplans Stabnsdorf
Nr. 5a, "Waldviertel” - Annastrafe und der Begriindung zugestimmt und die ¢ffentliche Auslegung am 6. Juni 1993
im Mitteilungsblatt "Stahnsdorfer Ortsanzeiger" 6/93 sowie durch Aushang bekaant gemacht. Dic ¢ffentliche
Auslegung und die Beteiligung der Trager offentlicher Belange gem#8 § 4 Abs. 1 BauGB fand vom 12. 6. 93

bis 12.7. 93 statt.

Wihrend der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplans gem48 § 3 Abs. 2 BauGB gingen Stellungnahmen teils
ohne teils mit Anregungen und Hinweisen von Tréigern 6ffentlicher Belange ein.

Es wurden folgende fiir die Planung wichtige Punkte angesprochen, die jedoch zum groBten Teil bereits bei der Aus-
arbeitung beriicksichtigt worden waren:

Folgende Fragenkomplexe wurden angesprochen:

Landratsamt:
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Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans dient den unterschiedlichen nach § 1 Abs. 5 BauGB zu
berticksichtigenden Belangen und dem Zweck, im Rahmen der Ausibung der Plaungungshoheit der Gemeinde
Stahnsdorf durch ihire gewidhlten Vertreter unterschiedliche Anforderungeni und Belange gegencinander und unterein-
anderi.S.v § 1 Abs. 6 BauGB gerecht abwigen zu kdnnen. Das Ergebnis dieses Kl4rungs - und Abwigungsprozesses,
der Flachennutzungsplan (FNP) mit seinen Darstellungen und der Bebauungsplan mit seinen zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen, ist jedoch unabhingig von der Zulisigkeit genehmigungspflichtiger Vorhaben zu beurteilen,
weil mit den Darstellungen imFlichennutzungsplan (FNP) und den Festsetzungen im Bebauungsplan nur eine
Rihmen fiir die Durchfihrung cinzelner MaBnahmen vorgegeben wird. Ein nach deo Festsetzungen des
Bebauungsplans grundsitzlich zuldssiges Vorhaben oder ein Eingriffi.S.v. § 20 d.BNat.Sch.G. kann deshalb im Ein-
zelfall unzulissig sein.

(§ 15BauNVOund § 11 i.V.m. § 20 dB Nat.Sch. G.)

Die fiir di¢ Durchfithrung des Bebauungsplans wichtigen Hinweise sind unter Ziffer 12 (Beg;mndung der
planungsrechtlichen Festsetzungen ) aufgefiihrt.

2.

Anlab zur Aufstellung des Bebauungsplans,

Anlab fur den siiddstlich von Stahnsdorf liegenden bisher landwirtschaftlich genutzten Bereich einen Bebauungsplan
aufzustellen, ist die seit ilber cinem Jahr deutlich steigende Nachfrage nach Grundstiicken filr dic Bebaung mit
Wohngebjuden unterschiedlicher Wohnformen, Der Rat der Gemeinde Stahnsdorf hatte deshalb 21.1. 1993
beschlossen, fiir das Gebiet am siidostlichen Ortsrand den Bébauungsplan Nr. 53, _Waldvierte] - Appastrafe
aufzustellen. Insbesondere bedingen das im Aufbau befindliche Gewerbegebiet (B - Plan Nr. 1) und die geplante
Ansiedlung des DIN - Instituts dringend den Bedarf an Wohnbaugrundstiicken fiir das obere und ruittlere Managment.
Es werden rd. 6 000 Arbeitsplitze erwartet. Speziell daraufhin zielt die Konzeption, die auch fir die entsprechende
ortsansissige Bevolkerung Verbesserungen von deren Wohnbediicfnissen bedienen soll. Der im FNP ausgewiesene
20m breite Steifen der Parzelle 640 ist idcal geeignet nach Lage zu dem zukiinftigen Schulzentrum u.d. Ndhe zu
Versorgungseinrichtungen sowie Sport- u. Erholungsflichen.

Verkehrsanbindungen und OPNV - Anbindung

Die Buslinie Nr. 624 ‘auf dem Giiterfelder Damm, Haltepunkt MarkhofstraBe ist weniger als 500 m von der
AnnastraBe/Sonnenblumenweg entfernt.

Die AnnastraBe ist vorn Gaterfelder Damm her 12 breit ausgebaut. Si¢ befindet sich in eincm guten Bauzustand, Fir
den Individualverkehr ist damit ein adiquater Zugang gesichert.

Innerhalb des angrenzenden Neubaugebietes sclbst stehen im Verhaltnis zu der relativ lockeren Besiedlung 6,5 m bis
18 m breite, z. Teil alleeartige WohnstraBen zur Verfigung , die neben der gréBeren Zahl vonGaragen als Hiusern
auch zusitzlichen, ruhenden Verkehr vorwiegend von Besunchern aufzunchmen bestimunt sind,

Zusitzlich hatte der Rat der Gemeinde Stabhnsdorf in seiner Sitzung am 28.11. 1991, Beschluf - 16/107/91 - die
Anlage von Sportflichen die VorhaltungemrvomPark - und wohnungsnahen Parkanlagen und den Bau je einer Grund -
und Gesamtschule im unmitte[baren Nachbarbereich zwischen Blumen -~ und Markohofsiedlung beschlossen. damit
sind alle ffentlichen InfrastruktarmaBnahmen planerisch sichergestellt.

3
Zicle und Zwecke des Bebauungsplans,

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden folgende Ziele verfolgt:

- Zur kurzfristigen Deckung des stindig steigenden Bedarfs an Baugrundstiicken fiir unterschiedliche Wohnformen
soll in unmittelbarer Nachbarschaft ausgdehnter Wohngebiete und bereits geplanter éffentlicher Einrichtungen an
einer nach dem stidicbaulichen Gesamtkonzept kiinflig wichtigen WohnsammelstraBe ein reines Wohngebiet (WR)
mit méglichst geringem Aufwand erschlossen werden

- Zur ErschlieBung des Bebaunngsplaos Nr. 5a und zur Erginzung des StraBennetzes sollen ErschlicBungsflichen
ausgewiesen werden, die als ausreichend leistungsfibige, jedoch zum langsamen Fahren veranlassende und der Be-
deutung der Wohngebiete angemessen gestaltete und z.T. alleartig mit groBkronigen Biumen bepflanzte Strafen ge-
staltet werden kénnern.
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- Zur Fortsetzung der fiir Stahnsdorf charakteristischen Bebauung mit Einfamilienhfdusern in 1- und 2 - geschossiger,
freistehender oder gereihter Bauweise sollen Flichen fiir Emfamxhenlmuscr mit bis zu 2 Vollgeschossen erschlossen
und ein Rahmen fiir die Gestaltung vorgegeben werden.

] ] I- G ] ] Z l;: im ﬂin‘::lncn'

- reines Wohngebiet (WR) vorrangig flic die Bebanung mit hochstens 2 - geschossigen Einzel - und Doppelhiusern
zur Deckung des bereits dokumentierten Bedarfs auszuweisen,

- Griinflichenverbindungen fiir die Anlage von aus den vorhandenen Wohngebieten ﬁxhrendcn Fahr-und Geh -
wegen auszuweisen, und damit diese Wohngebiete mit den zuvor genannten Park - und wohnungsnahen Parkan-
lagen und der ebenfalls dafur ausgewiesencn bisherigen Grinfliiche auf der Parzelle 640, als griine Bnicke zu freien

Feldflur zu verbinden,

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

- Anforderungen an die Gestaltung von Gebauden und nicht iberbaubaren Grundstiicksflichen zu formulieren,

durch den Bebauungsplan, einen gestalteten und begriunten Ortsrand zur Freizone zu bilden,

Wegeverbindungen aus dem Bereich des Bebauungsplanes Nr. 5 in die Freizone offenzuhalten,

und vorhandene Baubestinde im Bereich des Plangebietes zu sichern.

4

der Landschafispflege

Die nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. Sa kiinftig zulAssige Nutzung der bisher landwirtschaftlichen
Flichen bedeutet einen Eingriff im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes.

Diesem Eingriff steht jedoch das planerische Ziel gegenuber, einen baulich und pflanzlich gestalteten Ortsrand zu als
AbschluB der zur freien Landschaft zu bilden.

Insgesamt wird cin Ausgleich fiir den Eingniff nach der Griinflichenbilanz in den beiden Bebauungsplinen Nr. § und
Nr. 52 geschaffen und in folgenden Punkten aufgelistet:

- Vorsehen zusammenhiingender Grinflichen

- geringstmogliche Oberfldchenversiegelung

- Einbau wassergebundener Decken auf allen Gartenwegen, Vorflichen der Hanszuginge und Fuwegen zur besseren
Ableitung des Oberflichenwassers, Ableitung der Dachentwisserung innerhalb d. Grundstiickes

- Verwenden heimischer Geholze und Pflanzen,

- Angebot vieler dichtgewachsener Hecken als Nist- und Brutplatz heimischer Végel (Insektenvertilger)

- Griiniberdeckung von Fassaden und flachen D4chern von Garagen

- Schaffung von Riickzugshereichen fir Pflanzen und Ticre

- Emichtung der Baukérper unter Gesichtspunkten der Energieeinsparung

Eine iiberschlagliche Griinflichenbilanz fiir den Bebauungsplan Nr. 5a ergibt, da sich ca. 10. 500 m2 Gninflichen
ergeben nach der Bebauung. Dies entspricht der GrdBe der vorherigen AckerflAchen und der Feldsaine. Dies wird
gewihrleistet durch den Erhalt von:

1. 3 x vorhandenem Baumbestand am Sonnenblumenweg, AnnastraBe und Sputendorfer StraBe

2, Pflanzung kroBkroniger Strafenbiume

3. Stranchwerk an Kinderspielplitzen + Wegen + Gartenhecken

4. Grine Nutzfliiche zusammen:
Alleen und Wegefliche = 240 m2 X 50% = 120 m2
Privatgriinfliche = 10. 000 m2 X 100% = 10. 000 m2
Gesamtgriinfldchen rd. 100% der Ackerfliche = 10, 500 m2
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Planungkonzept

Der FNP der Gemeinde Stahnsdorf weist fiir den Stidostteil der Parzelle 640 der Flur 4 als Erginzung der
Wohnbebauung der Markhofsiedlung cine Abrundung des Wohngebietes aus. Die angrenzenden Flichen der Parzellen
640 u.a. dagegen sind ebenso wie alle nordwestlich angrenzenden Fléichen - diese zum gréiBten Teil bewaldet - als
Naherholungsfliche bzw. Griinfliche ausgewiesen,

Unter diesen Gegebenheiten entspricht es den Zielen der gemeindlichen Baulandentwicklung, diese naturvorgebenen
Focststreifen zur Anlage eines weitgehend durchgriinten, locker besiedelbarem Einfamilienhausgebietes auszuweisen,
Dadurch kann der Zugang an 5 Stellen zwischen den vorhandenen Wohngebieten Markhofsiedlung / Blumensiedlung
und via der anzulegenden Griinfliche der Parzelle 640 auch gleichzeitig zu den geplanten Schul - und Sportzentren
westlich des Forststreifens zwischen diesem und dem Kasernenkomplex AnnastraBe hergestellt werden.

VerkehrsmiBig ist die Nenbauflache optimal anzubinden. Die OPNV - Buslinie verkehrt in knapp 500 m Entfernung
auf dem Giiterfelder Damm e

Die Sputendorfer StraBe soll als HaupterschlieBungsstraBe fiir den iiberdrtlichen Verkehr ins kiinftige Amtsgebiet und
daniberhinaus ausgebaut werden. Danach ist eine Buslinie auch auf dieser Route zu erwarten.

Die unmittelbare ErschlieBung des Plangebietes Nr. 5a erfolgt durch die Erweiterung des ErschlieBungssystems des
Bebauungsplanes Nr.5 dber ausreichend bemessene und befahrbare Wohnwege.

Die Bediirfnisse der Feuerwehr und Rettungsdienste sind beniicksichtigt.

Es entstchen im Plangebiet Nr. 5a 24 Wohnh#iuser. Unter der Annahme von 3 Einwohnern je Wohnhaus und ciner
Plangebietsgréfe von 10, 000 m2 ergibt sich eine Bevélkerungsdichte von 72 EW/ ha,

Der ruhende Verkehr wird ausschlieBlich auf den Bangrundstiicken selbst untergebracht.

Entwicklung und Planung aus dem Flichenmtznngsplan (FNP)

Der Flichennutzungsplan der Gemeinde Stahnsdorf liegt zur Zeit offen. Fiir den Bereich des Bebauungsplangebietes
Nr. 5a innerhalb der Parzelle Nr. 640 ist dort Wohnbaufliche dargestellt,

Dieser Darstellung und den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 5a liegen dieselben stiddtebaulichen Ordnungsvor-
stellungen und Planungskonzeptionen zugrunde, die den voraussehbaren Bedirfnissen der Bevélkerung Rechnung
tragen.

Insbesondere ist hierdurch gem. § 1 Abs. 5 BauGB die angestrebte, geordnete stidtebauliche Entwicklung sicher -
gestellt,

Die Darstellungen des Flichennutzungsplanes werden durch den Bebauungsplan Nr. 5a weiter konkoetisiert.
Evennell erforderliche Infrastrukturen werden fiir die angenommenen 72 Einwohner des Plangebietes in der Ortslage
Stahnsdorf und im Rahmen der Versorgung der gesamten benachbarten Neubaugebietes mit sichergestelit,

8

Die Flichen im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen in der Gemarkung Stahnsdorf, Flar 4.

Der rdumliche Geltungsbereich ist im Nordwesten begrenzt von der Trasse des Sounenblumenwegs, im Nordenosten
verlduft die Grenze 20m parallel entfernt von der gemeinsamen Grenze der Parzellen 640 + 650 und im Siidosten von
der Sputendorfer Strafle sowie im Stidwesten von dem Verlauf der v.b. Parzellengrenze des Flurstiickes 650.
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= forderni | Kinderenielol
8.1.  Kleinkinderspielplatze

Da nach den Festsetzungen des Bebauungsplans die zu errichtenden Gebiude héchstens 2 Wohneinheiten enthalten
diirfen, ist nach cinschligigen Bestimmungen ein Kleinkinderspielplatz nicht anzulegen. Kleinkinder kénnen im
eigenen Garten spielen.

8.2.  Kinderspielplitze

2% der GeschoBfldche des Plangebietes d.h. in diesem Falle rd. 52 o2 wiren als Spielfldche auszuweisen, zu ergdnzen
um 50% Fliche zur Einbindung in die umgebende Griingestaltung und zur Abschirmung. Danach wiren rd. 78 m2
Spielplatzfliche auszuweisen.

Im bereich des B - Planes Nr. 5 wurden statt der dort erforderlichen 660 m2 bereits 1150 m2 ausgeweisen. Diese
Mehrfliche von 490 m2 deckt auch die erforderlichen 78 m2 des Bebauungsplanes Nr. 5a mit ab.

AuBerdem ebinhaltet das Siedlungskonzept insgesamt mit den umgebenden Freirdumen cin reichhaltiges
Spiclflichenangebot.

Ver - ud inrict

Die nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes zuldssige Bebauung wird an vorhandenen, bzw, sich im Ausbau
befindlichen Versorgungs- und Kanalisationsleitungen angeschlossen. Kapazititspriifungen durch das Ingenieurbiiro
Aqua - Plan in Potsdam sind erfolgt. Diese sind ausreichend. Ebenso die Versorgungsleitungen far Wasser und Elek-
trizitit. Regenwasser soll wegen der Bodenbeschaffenheit auf den Grundstiicken aufgefangen werden. Insgesamt soll
das Geldnde aufgrund eines Erschliefungsvertrages mit der Gemeinde Stahnsdorf erschlossen werden.

10.

Kostensituation fiir die Gemeinde Stahnsdorf

Aufgrund der Paragraphen 127 - 129 BauGB gehdren zu den kostenverursachenden Mafinahmen der Grunderwerb,
der Ausbau und die Bepflanzung von éffentlichen Gninflichen, Wegen, StraBen und Plitzen einschlieflich der
Oberflichenentwisserung und Straenbeleuchtung.

Nach Paragr. 129 BauGB hat sich die Gemeinde daran zu betexhgen Aufgrund der Bestimmungen fur die neuen
Bundesldnder und wegen v.b. Zusage des Siedlungstréigers zur volle Kosteniibernahme fiir die ErschlieBung des
Plangebietes fallen der Gemeinde fiir keine zuvor aufgelisteten Mainahmen Kosten an.

11.

Da es sich um die Beplanung einer einzigen Parzelle (640) handelt sind fir die Schaffung zweckmiBig gestalteter
Baugrundstiicke keine bodenordnenden MaBnahmen, wie z.B. Umlegung oder Grenzregelung erfolderlich.
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12.1.

Die Begrenzung auf ein reines Wohngebiet und der Verzicht auf Ausnahmen gem. § 3 Abs. 3 BauNVO bericksichtigt
die Randlage des Bereiches des Bebauungsplanes Nr. 5a und die in den benachbarten Baugebieten vorhandene
Struktur.

12.2.
Zahl der Wohnungen in den Wohngebduden

Die Zahl der im reinen Wohngebiet (WR) zulassigen Wohnungen wird auf zwei begrenzt, § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB,
weil vorrangig Bedarf an Baugrundstiicken fiir die Bebavung mit Familienheimen besteht und diese Wohnform der
Bebauung der niheren Umgebung entspricht.

12.3
Ma8 der baulichen Nutzung

Das Mab der baulichen Nutzung wird in der Planzeichnung durch die Zahl der Vollgeschosse und der Grund - und
GeschoBflichenzahl im Rahmen der Werte der Baunutzumgsverordnung (§17(1)) festgesetzt Die gewohnte

* Abhiingigkeit von Grundflichenzahl/GeschoBzahl/GeschoBflichenzahl ist mit Absicht in Hinblick auf eine héhere
Grundflichenzahl durchbrochen, um zusitzliche erdgeschossige Anbauten allerdings nur im Rahmen der festgesetzten
GeschoBflachenzahl zu erméglichen und dadurch Architekten und Bauberren gréfere Gestaltungsfreiheiten
einzuriumen. \
Unterschiedliche GeschoBzahlen fiir die Wohnh#user wurden festgelegt, um vorhandene niedrigere Bebauung auf
Flichen mit aufstehendem Bewuchs iberzuleiten,
Wegen der besonderen Zielsetzung des Bebauungsplans Nr. 5a - der Gestaltung des Ortsrandes - verbunden mit der
Absicht Wohnhduser méglichst niednig zubalten, wird neben der Dachneigung von 30° - 40° festgelget, dab
2 - geschossige Wohnh4user keinen Drempel in der Flucht der 4uBersten Umfassungswiinde erhalien darfen.
Eingeschossige Hauser sind davon ausgenommen. [hnen wird wegen der erforderlichen Nutzung des Dachraumes zu
Wohnungszwecken ein niedriger Drempel zugestanden.
Generell wird gem, den bestimmungen des Wohnungsbauerleichterungsgesetzes bei Ausbau des Dachgeschosses
sofern es kein VollgeschoB wird - zugestanden, daB die Flichen in diesem ansnahmsweise nicht auf die zulissige
GschoBfliche angerechnet werden, um dringend bendtigten Wohnraum bereitzustellen.

12.4. Bauweise

Die Bauweise ist innerhalb der festgelegten Baugrenzen als offene festgelegt. Einzel- und Doppelhiuser sollen
mdglich sein. Dic eingetragenen Baukdrper sind als nachrichtiche Darstellung zu werten. Eingeschossige Anbauten
sollen u.U. auch als Grenzbebauung unter Beachtung bauordnungsrechtlicher Vorschrifien zum § 6 der Bauordnung
iiber Abstandsflichen zulidssig sein.

Di¢ Beschrdnkung auf Baugrenzen soll zusatzlich gréBeren gestalterischen Spielraum ermoglichen.

12.5.  Stellung baulicher Anlagen

Die Stellung baulicher Anlagen wird durch die Festlegeung der Firstrichtung des Hauptgebiudes geregelt.

Es sind im Plangebiet zwei verscheidene Firstrichtungen festgesetzt und zwar einmal parallel zur Lingsrichtung des
Bebauungsplanes Nr. 5a und ciamal quer dazu.

Die parallelen Firstrichtungen sind beabsichtigt, um aus dem Plangebiet Nr. S auf das Plangebiet Nr. 5a senkrecht
stofenden ErschlieBungen an Thren Képfen optisch zu halten und zu begrenzen.
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Die Firstrichtungen der iibrigen Hauser werden davon abweichend festegesetzt, um von der freien Landschaft im
Nordosten des Plangebietes eine aufgelockerte Ansicht zu erhalten und den Eindruck einer Riegelwirkung zu
mildern.

12.6.  Nebenanlagen

Die Zul4ssigkeit von Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO wird, im Hinblick auf die beabsichtigte und
zulissige bauliche Dichte und Bodenversiegelungs freizuhaltenden Fldchenanteile andererseits beschrankt auf die
festgesetzten liberbaubaren Grundsticksflachen.

12,7, Garagen und Stellplitze

Die Errichtung von Garagen und die Anlage von Stellpl4tzen ist beschriinkt auf die Gberbaubaren Grundstiicksflichen
und die dafiir festgesetzten Flachen, um zu erreichen, daB Einstellplitze nur innerhalb der einer Verkehrsfliche
zugewandten Zone oder zwischen den Geb4uden geschaffen werden , nicht jedoch auf den riickwartigen und fiir eine

" bauliche Nutzung vorgesehenen Grundsticksteilen. Diese Festsetzung soll dazu beitragen, daf die vom Verkehr
abgewandten Grundstiicksteile moglichst unbeeintrdchtigt genutzt werden kénnen und eine mdglichst hohe
Wohnqualitit erreicht wird.

12.8.  Aufschiittungen und Abgrabungen

Mit der Festsetzung zu Aufchiittungen und Abgrabungen soll erreicht werden, daf Bodenbewegungen begrenzt
bleiben und die Bodenmodellation nur unwesentlich verdndert wird.

12.9.  Anpflanzen von Bjumen und Striuchern

Fiir Teile des Plangebietes die an Griin - und Freiflichen grenzen, sind Flichen fir das Anpflanzen von Biumen und

Strauchern mit standortgerechten Gehélzen festgesetzt, um Unterschiede in der Pflanzenwelt an diesen
Ubergangspunkien zwischen ¢ffentlichen und privaten Bereichen zu vermeiden.

12.10. Hohenlage des ErdgeschoffuBbodens

Die Hohenlage der Oberkante des fertigen ErdgeschofifuBbodens wird festgestzt, um das vorhandene Gelidnde wenig
2u verdndern, Treppenanlagen und Terassenaufschiittungen niedrig zu halten und die Baukérper insgesamt in ihrer
Orisrandlage in der "Hohenentwicklung " zu begrenzen.

Die Erforderlichkeit zum Erla8 értlicher Bauvorschrifien tber die Gestaltung ergibt sich aus der Zielsetzung durch die
Bebauung des Bebauungsplanes Nr. 5a, fiir die anschlieBende Bebauung des Planes Nr. 5 einen abschlieRenden
Ortsrand zu bilden und einen Ubergang zu den anschlieBenden Freiflichen zu gestalten.

Die Baukdrper sollen sich in Ihrem Erscheinungsbild, bezogen auf die dufleren Formen, Farben und Materialien, sich
Baukérper verbunden mit den Grundsticken verbinden und zusammen ihrer Eingniinung diesem Ziel einordnen, dem
Erscheinungsbild der vorhandenen und geplanten Nachbarbebauung nicht widersprechen und den Eingriff in die
Landschaft abmildern,
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13.1.  Zulissige Farbténe

Fiir Fassaden (Verblendungen und Verklinkerungen) und Dacheindeckungen werden zur Eifigung in das Orts - und
Landschaftsbild Farben vorgeschrieben, die ihrerseits aber eingewiesenes Spektrum innerhalb der Farbskala zulassen
und daher Architekten und Bauherren eine cingeschrankte Gestaltungsmdglichkeit zugestehen.

13.2.  Fassaden und Baustoffe

Fiir Geb4ude sollen zur Verwirklichung der vorgenanmten gestalterischen Grundsitze Baustoffe und Materialien
- verwendet werden, die auch das Bild der Umgebungsbebauung bestimmen.

13.3.  Dicher

Dachformen kénnen sich sowohl auf das Ma8 der baulichen Nutzung wie auch auf die bauliche Gestaltung beziehen.
Deshalb wird hier im Rahmen der Gestaltung in Erginzung des Punktes 12.3. weiter ausgefiihrt, daB die
Beschrankung auf die geneigte Dachform sich aus der charakteristisch der gebietstypischen Dachform mit Threr
Ziegeleindeckung ergibt. Der gleiche Grund gilt fiir die festgesetzte Neigung der D4cher mit dem Verbot der
Drempelbildung bei zweigeschossigen WohnhZusern - allerdings mit der zusitzlichen Absicht, da8 keine
Dachgeschosse entstehen, die die Wirkung einer zusatzlichen Wirkung eines zusftzlichen Geschosses haben kénnten
und dadurch zu einer HShenentwicklung fihren konnten, die bei der Ortsrandgestaltung unerwiinscht wire. Die
gleichen Gesichtspunktc liegen anch den ein Einschrankungen der Gro8e und Ausdehnungen von Dachgauben zu
Grunde.

13.4. Garagen

Wegen der ortsgestalterischen Absicht, die mit dem Hauptgeb3ude verbundenen Garagen in die Gestaltung des
Baukdrpers mit einzubeziehen wird vorgeschrieben, daB fiir die mit dem Hauptgebiunde baulich verbunden oder in
Gruppen angeordneten Gragen die Festsetzungen fiir Fassaden und Décher gelten.

13.5. Einfriedungen

Als Einfriedungen sind nur lebende Hecken, freiwachsende Strauchpflanzungen und Z4une in Verbuindung mit
Pflanzungen und Striduchern oder Hecken, die mindestens die Hdhe der Einfriedungen errcichen, zuldssig. dadurch
soll aus der Vielzahl méglicher Einfriedungen eine begrenzte und auf die drtlichen Verhiltnisse abgestimmte
Auswahl vorgenommen werden. Mit der gleichen Begrindung sollen Sichtschutzwdnde nur in vorgegebenen
Materialien und vorgegebenen Bercichen zugclassen werden. '

13.6.  Sonstige bauliche Anlagen

Fiir die Befestigung von privaten Verkehrs - und Stellplatzflichen auf den Baugrundstficken werden nur wasser-
durchldssige Beldge zugelassen. Dazu gehdren breitfugig verlegtes GroBpflaster und wassergebundene Decken. Diese
Festsetzung ist erforderlich, damit der Luft - und Wasseraustausch moglichst groBer Flichen trotz intensiver baulicher
Nutzung erhalten bleibt und erreicht wird daf Oberflichenwasser méglichst ungehindert versickert, der Boden beliiftet
wird und sich ein besser gestalteter Anblick bietet, als bei einer mit Schwarzdecke oder Betonplatten befestigten
Fliche. '

13.7.  Gestaltung der nicht tiberbauten Grundsticksflichen

Festsctzungen fiir die Anlage der nicht iiberbaubaren Grundsticksfldchen haben das Ziel, den gestalterischen
Gesamteindruck des Baugebietes nicht zu siéren und behutsame Ubergénge zu den Freiflichen sowie zu den
offentlichen Bereichen zu schaffen und Niederschlagswasser méglichst direkt und ungehindert dem Untergrund
azufihren, .

Durch dic Wahl geeigneter Arten fiir die Bepflanzung die in der Anlage aufgelistet sind, soll erreicht werden, daB sich
ein Bewuchs aus wicderkehrenden Pflanzen surch die Bebauung zieht.
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der fir das Anpflanzen von Biumen und St&uchern und fiir sonstige
Bepflanzung vorgeschlagenen standortvertridglichen Arten der po-

tentiell natirlichen Vegetation

Bezeichnung:

deutsch
Grofe Laubbidume

Traubeneiche
Stieleiche
Winterlinde
Kaiserlinde 2
Kiefer, hochstammig

" Hohe Straucher:
Felsenbirne

Pfaffenhiitchen
Kornelkirsche
Hartriegel

Roter Hartriegel
‘Hasel ; : =
Rotdorn

WeiBdorn:

" Seidelbast
Rote Heckenkirsche
Schlehe

Alpenjohannisbeere
Hundsrose

Wolliger Schneeball

A

botanisch:

Quercus petraca
Quercus robur
Tilia cordata
Tilia platyphyllos
Pinus silvestris

Amelanchier ovalis

Euonymus curopaeus
Cornus mas
Cornus sanguinea

. Cornus alba
_Corylus avellana
Crataegus carrierei

Crataegus monogyna

.Daphne mezereum

Lonicera xylosteum
Prunus spinosa

Ribes alpinum
Rosa canina

Viburnum lantana



