Landkreis Potsdam Land
Gemeinde GroB Glienicke

Bebauungsplan Wohngebiet Sacrower Allee/Wendensteig
BEGRUNDUNG

3.

ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Das Baugebiet "Sacrower Allee/Wendensteig” ist Teil eines Gesamtkonzeptes
der Siedlungsentwicklung in der Gemeinde GroBR Glienicke auf der
Grundlage des laufenden Flachennutzungsplansverfahren.

Eingeleitet mit der Wende im November 1983 und dem Tag der Vereinigung
am 03.10.1990 wurden die Voraussetzungen zur Ubernahme der
Planungshoheit der BRD geschaffen.

Da durch die fehlende Bauleitplanung keine Flachen zur Bebauung nach
BauGB vorhanden, aber im Zusammenhang mit der Geltendmachung von
Rickgabeansprichen, drindend notwendiger Wohnbwedarf zu decken ist,
wurde mit BeschluB der Gemeindevertretung Nr. 54/91 das Flurstuck 127
in Flur 14 zur Bebauung mit 6 Einfamilienhalsern bestimmt.

EINFUGEN IN UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Die Aufteilung des Flurstlickes und die GroRe der 6 Teilstlicke ist im
BeschlufB3 Nr. 54/91 festgelegt. :

Die geplante Bebauung steht in Ubereinstimmung mit dem Entwurf des
Flachennutzungsplanes der Gemeinde

BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE, BESTAND

Das im Geltungsbereich erfate Planungsgebiet ist eine kommunaleigene
Flache. Sie ist insgesamt 3090 gm groB und bisher unbebaut. Es wird
begrenzt im Osten durch die Sacrower Allee, im Westen durch den
Wendensteig , im Sidden und Norden durch teilweise mit Wohn- oder
Wochenendhausern bebauten Grundstlicken.

Eine markante stadtebauliche Gestaltung ist in unmittelbarer Umgebung des
Flurstickes 127 nicht erkennbar

Vonh der Gemeinde wurde die Aufstellung eines Bebauungsplanes flur diese
Grundstlcksflache beschlossen.

Diese Flache ist eine Teilflache des im Flachennutzungsplan-Entwurf
ausgewiesenen allgemeinen Wohngebietes GroB Glienicker Aue.
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Die Oberflache ist eine in westlicher Richtung abfaliende Flache. Der
Héhenunterschied zwischen dem hdchsten Punkt an der Sacrower Allee und
dem tiefsten Punkt am Wendensteig betrdgt ca. 5,0 m. Der
Grundwassespiegel liegt ca. 10 m unter dem tiefsten Punkt.

ERSCHLIESSUNG

StraBe, FuBganger, Radfahrer

Die Anbindung an das auBere Verkehrsnetz erfolgt

a) Uber die Sacrower Allee fUr die unmittelbar angrenzenden Teilstlicke
und, durch eine Wohnweg-Anbindung, flir die mittleren beiden
Teilstlcke,

b) Uber den Wendensteig flur die an ihn unmittelbar angrenzenden

beiden Teilstlicke.

Je Grundstiick wird eine Zufahrt gewéahrt.

OPNV

Die Verkehrsverbindung zu anderen Ortschaften erfolgt Uber die
bestehenden Buslinien nach Berlin-Spandau, Potsdam, Falkensee. Die
nachstgelegene Haltestelle befindet sich in der Richard- Wagnher StrafRe.

Zufahrten Stellplatze

Es sollen Flachen auf den Grundsticken so wenig wie moglich versiegelt
werden. Fur Zufahrten und Stellpléatze sollen ausschliefllich
wasserdurchlédssige Beldge zur Anwendung kommen. Das anfallende
Oberflachenwasser soll auf den Grundstlcksflachen versickern bzw
teilweise (von Dachern) als GieBwasser aufgefangen werden.

Entwasserung

Derzeitig ist noch keine AnschluBmoglichkeit an die Vorflut gegeben. Ein
Abwasserentsorgungsnetz besteht noch nicht. Laut Beschluf3 der
Gemeindevertretung soll auch die GroB Glienicker Aue in den nhé&chsten
Jahren an das zu schaffende Entwdsserungssystem angeschlossen werden.
Bis dahin sollen Ubergangslosungen flr die Abwasserentsorgung der 6
Wohnhduser in Form von abfluBlosen Sammelgruben betrieben werden, die
den Anforderungen an Hygiene und Umweltschutz vollauf gerecht werden.
Aus Platzgrinden kdnnen nur Einzelgruben, bestenfalls Doppelgruben
vorgesehen werden.

Die Abwasserentsorgung soll durch Einbeziehung in das flr den gesamten
Ort zu schaffende Abwasserentsorgungsnetz, das geplant wird, en\glltig
geldst werden. /
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Wasserversorgung

Die Wasserversorgung wird durch AnschluB an das vorhandene Netz
gewéhrieistet. Anbindungen sind sowohl| in der Sacrower Allee als auch im
Wendensteig méglich.

Elektrizitat

Die Versorgung mit Elektrizitdt erfolgt durch AnschluB an das vorhandene
Ortsnetz. Anbindungen sind sowohl in der Sacrower Allee als auch im
Wendensteig mdglich.

Telekommunikation

Vorgesehen ist der Anschlul an das teilweise bereits verlegte
Ortsnetz Tur Ton- und Fernsehempfang.

PLANUNGSKONZEPTION/NUTZUNG
Leitidee, Einbindung in die Landschaft

Bei den Festsetzungen zur Gestaltung wird angestrebt, Gestaltungselemente
mit ortstypischem Charakter einzubeziehen, durch entsprechende
Anordnung und Integration von Garage und Nebenanlagen in das Geb&dude
auf den relativ kleinen Grundstiicken ausreichend gestaltbare Freiflachen
zu erhalten. gegenseitige stdrende Einwirkungen der Nachbarn zu
minimieren.

Die Bebauung soll in offener Bauweise mit den Ansprichen an moderne
Gestaltung gerecht werdenden eingeschossigen Einzelh&usern mit
ausgebautem bzw ausbaufahigem DachgeschoB bei Wahrung des landlichen
Stils erfolgen.

Interne ErschlieBung

Die am StraBenraum angrenzenden privaten Freiflachen sollen als
Vorgéarten, Vorplatze und Stellplatze genutzt werden.

Die gesamte unbebaute Grundsticksflache soll wenigstens zu 2/3
gartnerisch angelegt und unterhalten werden. :

Art und Mag der Nutzung, Baugrenzen

Das Plangebiet ist entsprechend der Zweckbestimmung als Reines
Wohngebiet festgelegt.

Die Grundflache je Wohnhaus darf maximal 120 am betragen.

Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundflache der Garage mit
einbezogenen Nebenrdaumen bis zu 25 vom Hundert Uberschritten werden.
Es werden nur Baugrenzen festgelegt, um eine gewisse Variabilitdt in der
Stellung der Gebaude zu ermdéglichen.
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Garagen, Steliplatze

Aus gestalterischen Gesichtspunkten, insbesondere unter Bericksichtigung
der kurzen Grundstlcksfronten, sollen Garagen dem Gebdude angeschliossen
oder in dasselbe integriert werden. Ihre génzliche oder teilweise
Anordnung auBerhalb der Baufenster und Grenzbebauung soll zugelassen
sein, jedoch immer unmittelbar angeschlossen an das Hauptgebdude.
Stellplatze sollen unmittelbar an die Garagenvorplatze angeschlossen
werden.

Gestaltung

Bei der geringen Anzahl von Gebduden am Standort, soll die Anzahl und
Art der verwendeten Materialien flir Dach und Fassade eingeschrankt
bleiben, ebenso die zugelassenen Dachformen.

Es werden relativ steile D&cher zugelassen, um einen Dachausbau zu
ermdglichen.

Alle genannten Einschrankungen zielen darauf ab, eine gewisse
Einheitlichkeit im Gesamteindruck der Bebauung zu gewdahrieisten.

Grinordnung

Es soll sichergestellt werden, daB die durch Bebauung ausgeldsten
Konflikte mit den Zielen und Grundsatzen des Naturschutzes planerisch
bewaltigt werden.

Die festgesetzten Ausgleichs- und SchutzmaBnahmen sowie die
gestalterischen Festsetzungen im Lageplan, Gestaltungsplan und
zugehdrigem Textteil sollen gleichzeitig eine hohe Wohnqualitdt und ein
ortstypisches Erscheinungsbild gewé&hrleisten. In einem erganzenden
Bestandsplan ist die Ausgangssituation dargestellt. Es handelt sich im
wesentlichen um einen zumeist an oder hinter den Grundstiicksgrenzen
lokalisierten Bestand jungen bis mittleren Alters, wie 2z.B. eine vitale
Stieleiche unmittelbar hinter der nérdlichen Grundsticksgrenze mit einem
Kronendurchmesser von ca. 8 m und verwilderte  Wuchsformen
verschiedener Ziergehdlze.

Die Birken am Rand bzw. hinter der Grenze des Planungsgebietes besitzen
aus Okologischer Sicht mittlere Wertigkeit, sie sind jedoch als
standortgerechtes Element von Bedeutung

Weiter befinden sich auf der zu bebauenden Fldche Obstgehdlze im
schiechten Pflegezustand. Der gesamte Bestand enthalt keine geschitzten
Arten, hat keinen hohen Wert und ist mit den vorgesehenen MaBnahmen
ersetzbar.

Dabei war wunter Bericksichtigung des Platzbedarfes der Gehdlze im
Kronen- und Wurzelbereich mit zunehmenden Alter und des relativ
geringen Platz- und Raumangebotes auf den Baugrundstiicken der Umfang
der MaBnahmen abzuwédgen und zu begrenzen.



6. REALISIERUNG

Mit der festgelegten Aufteilung ergeben sich Grundstlcke von der GroRe
zZwischen 457 m2 und 515 m2 (im Mittel ca. 489,6 m32).

6.1 Flachenbilanz

Bebauungsfldche insgesamt: ca. 3.080 m?
Nettobauflache ca. 2.937 m?

6.2 Kosten der ErschlieBung

Die anteiligen ErschlieBungskosten flUr die Herstellung des Endzustandes
(voraussichtlich 1994) werden auf ca. 40-45 DM je m2 Grundstucksflache
geschéatzt. '

Darin enthalten sind:
- die innere und &uBere ErschlieBung,
- StraBenbau,
- StraBenbeleuchtung,
- Vermessung,
- Wasserleitung,
- Kanalisation.
Nicht enthalten sind:
- Kosten flr Elektro- und FernmeldeerschlieBung.
Nach Genehmigung des Bebauungsplanes und genauer Erfassung des
zeitlich geordneten Bedarfs erfolgt die Bedarfsvoranmeldung an die
Versorgungstrager durch die kanftigen Bauherren.
6.3 Finanzierung

Die Gemeinde wird im mehrjdhrigen Finanzplan ihren Anteil von 10 %

Ubernehmen.
Aufgestellt: Anerkannt:
Halbe, den 23.06.1992 , Grof3 Glienicke, den

-Planungsgruppe Objektiva
LindenstraBe 38

1616 Halbe

Tel. Markisch Buchholz 317
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RECHTSGRUNDIL AGEN

Baugesetzbuch (Bau GB) in der Fassung vom 8. Dezember 1986(RGBL.
I S. 2253), mit Anderung vom 25.07.1988 (BGBL. I, S. 2093) =zuletzt
gedndert durch Anlage I, Kapitel XI, Abschnitt II, Nr. 1 des
Einigungsvertrages vom 31. August 1990 in Verbindunhg mit Artikel 1 des
Gesetzes vom 23. September 1990, (BGBL. II, S. 885, 1127);

Verordnung zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichenEntwicklung
und der Investitionen in den Gemeinden (Bauplanungs- und
Zulassungsverordnung (Bau ZVQO) der vom 20. Juni 1980 (GBL.I, Nr. 45 S.
793) in der mit dem Einigungsvertrag vom 31. August 1990, Anlage I,
Kapitel XIV, Abschnitt II, Nr. 1 gednderten Fassung;

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke -
Baunutzungsverordnung (Bau NVO) - in der Fassung derBekanntmachung
vom 23. Januar 1990 (BGBL. I, S. 132) gedndert durch Anlage 1 Kapitel
XIV, Abschnitt II Nr. 2 des Einigungsverirags vom 31. August 1990,
Kapitel XIV Erganzung gemafl Einigungsverirag vom 31. August 1990 in
Verbindung mit Artikel 1 des Gesetzes vom 23. September 1990 (BGBL II S.
885, 1124)

Bau GB - MaBnahmenG v. 17. Mai 1990 (BGBL. I, S. 926) soweit
Vorschriften dieses Gesetzes im Einigungsvertrag vom 31. August 1880,
Abschnitt II, Artikel 1, Nr. 1 fur anwendbar erklart wurden;

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 80) vom 18.
Dezember 1990 (BGBL. I,1991 S. 58);

Raumordnhungsgesetz (ROG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 19.
Juli 1989 (BGBL. I, S. 1461), geandert Anlage I, Kapitel XIV, Abschnitt II,
Nr. 3 des Einigungsvertrages vom 31. August 19890, in Verbindung mit
Artikel 1 des Gesetzes vom 23. September 1990 (GBBL II S. 885. 1125);

Gesetz Gber die Inkraftsetzung des Raumordnungsgesetzes der
Bundesrepublik Deutschland in der Deutschen Demokratischen Republik
vom 5. Juli 1990 (GBL I, S 627) § 2 und 3.

Gesetz vom 20. Juli 1990 Uber die Bauordnung BauO, GBL I Nr. 50, S. 950)
- EinfGBauO i.V. mit Artikel 9 Abs. 1 des Einigungsvertrages vom 31.
August 1990 (BGBL 1990 II S. 885, 892)

Gesetz Uber die Bauordnung (BauO) vom 20. Juli 1990 (GB!I I Nr. 50 S. 929)
mit zugeordneter Verwaltungsvorschrift zur Bauordnung - VV BauO -
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PLANUNGSRECHTLICHE
FESTSETZUNGEN

§ 9, Abs. 1, Bau GB und Bau NVO

ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

§ 9, Abs. 1, Nr. 1 und 6 Bau GB
88 1 - 15 Bau NVO und 88§ 16 - 21 Bau NVO

Flir die Festsetzung des raumlichen Geltungsbereichs der Art und des
MaBes der baulichen Nutzung sowie der Bauweise sind die Eintragungen
im Lageplan maRgebend.

GemdB § 1, Abs. 4 Bau NVO sind im allgemeinen Wohngebiet zugelassen (8§ 3
Abs. 1 und 2 Bau NVO):

- Wohhgebdude

ausnahmsweise sind zuldssig:

- Kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes;

- nicht stdérende handwerksbetriebe, L&den.

nicht zuldssig sind:

- Schank- und Speisewirtschaften;

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke;

- Gartenbaubetriebe;
- Stalle fur Kleintierhaltung

Die Zuldssige Grundflache der Wohngebdude betragt maximal.120 gm. Sie
darf durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen um maximal 25
vom Hundert Uberschritten werden.

Zufahrten zu den Garage und Stellplatzen werden nicht in die zul&assige
Grundfldche einbezogen. (§ 19, Abs. 2 und 4 BauNVO)

Die Hohe der baulichen Anlagen tUber der festgesetzten
ErdgeschoBfuBbodenhdhe als Hochstgrenze fur die Trauf- oder Simshohe
(Schnittpunkt AuBenwand/Dachkante)( § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO) -3,6 m,



2.1

2.4

2.5

BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE, STELLUNG DER BAULICHEN
ANLAGEN

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 Bau GB
§8 22 und 23 Bau NVO

Bauweise:

e} = offene entsprechend Einschrieb im Lageplan

Uberbaubare Grundsticksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind im Plan durch Baugrenzen
festgesetzt.

Stellung baulicher Anlagen
§ 9, Abs. 1, Nr. 2 BauGB

Die Stellung der baulichen Anlagen wirdijdurch die im Lageplan
eingetragenen Firstrichtungen ....=o%.... oder .= ....... festgelegt.

Hohenlage der Gebaude
§ 9, Abs., 1, Nr. 2 und § 9, Abs. 2 BauGRB

Die ErdgeschoBfuBbodenhdhe EFH darf hdchstens 0,3 m - gemessen von der
bestehenden natlrlichen Geldndeoberflache an der hdchsten Stelle am
Schnittpunkt mit der AuBenwand - Uber der natlrlichen Geldndeoberflache
an dieser Stelle liegen.

Die H6hen sind auf NN zu beziehen.

Im AnschluB an Gebdude dirfen AufschiUtiungen oder Abgrabungen eine
Héhe von maximal 0,7 m - gemessen von der bestehenden, natGrlichen
Geldndeoberfldache bis zum Schnittpunkt der AuBenwand ~ nicht
Uberschreiten.

Veranderungen des natlriichen Gelandes in Form von Aufschittungen
und/oder Abgrabungen sind bis maximal 1,0 m zur Herstellung von ebenen
Sitzplatzen und Gartenbeeten zuléssig.
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FLACHEN FUR NEBENANLAGEN, FUR STELLPLATZE UND GARAGEN MIT
EINFAHRTEN

§ 9, Abs. 1, Nr. 4 BauGB
§ 14, § 23 Abs. 3 und 5, § 12 Abs. 1 und 6 BauNVO

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) Bau NVO sind in die Baukdrper von
wohnhaus und Garage zu integrieren, sie sind auBerhalb derselben nicht
zulassig.

Hundezwinger und Stédlle fiur Kleintierhaltung sind nicht zulassig (als
Ausnahme kdnnen Anlagen flr die Haltung eines Hundes je Grundstick mit
Zustimmung der Nachbarn zugelassen werden).

Nebenaniagen im Sinne des § 14 (2) Bau NVO (Anlagen flr Versorgung mit
Elektrizitdt, Gas, Wasser, Warme sowie zur Ableitung von Wasser dienenden
Nebenanlagen) sind ausnahmsweise zugelassen, soweit flr sie im
Bebauungsplan Flachen ausgewiesen sind (Leitungstrasse, Abwassergruben)
sind diese bindend.

FLACHEN FUR GARAGEN UND STELLPLATZE

Oberirdische Garagen sind innerhalb und auBerhalb der Uberbaubaren
Fldchen zulassig. Sie missen dem Hauptgebdude angeschlossen oder in
dasselbe integriert sein.

Es sind maximal 2 Garagen in einer Bauflucht zuléssig.

Eventuell notwendig werdende Stellplatze sind nur im unmittelbarem
Anschluf3 an die Garagenvorplatze zulassig.

Von &ffentlichen Verkehrsflachen ist vor Garagentoren ein Mindestraum von
5,0 m Tiefe einzuhalten.

Zu- und Ausfahrten :
Je Grundstuck ist eine Zu- und Ausfahrt im Bereich der Vorgartenfldchen
zuléssig.
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VERKEHRSFLACHEN SOWIE VERKEHRSFLACHEN BESONDERER
ZWECKBESTIMMUNG

89, Abs. 1, Nr. 11 und Nr. 26 Bau GB
§ 3 Abs. 2 Ziff. 4 StrG

Die Anordnung der Verkehrsflachen in ihrer Funktion ist Richtlinie flir die
Ausflihrung.

Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ist so auszubauen, daf
sie als befahrbarer Wohnweg fir Anlieger- und - Versorgungs-
/Entsorgungsverkehr, Radfahrer und FuBganger demeinsam gefahrios
benutzbar ist.

Die zur Herstellung des Hohenausgleiches zwischen den 0Offentlichen
Verkehrsflachen wund den privaten Baugrundstlicken erforderlichen
Abgrabungen und Aufschittungen (Bdschungen) werden ‘auf den
angrenzenden Grundstlicken angelegt. Sie sind nicht Bestandteil der
Verkehrsflachen.

Die zur Abgrenzung von Offentlichen Verkehrsflachen zu privaten
Grundstlcksflachen erforderlich werdenden Rabattenplatten, Randsteine
oder Pflasterstreifen sind Eigentum der Gemeinde. Die dafur
erforderlichen 8titzfundamente sind auf privaten Grundstlicken zu
dulden. '

FLACHEN FOR VERSORGUNGSANLAGEN, FUHRUNG VON
VERSORGUNGSLEITUNGEN, ABWASSERBESEITIGUNG, ABFALLENTSORGUNG

§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und 14 BauGB

Flachen fUr Abwassersammelgruben sind im Lageplan gekennzeichnet.

Die Lage ist nicht bindend. Zum Zweck der Zusammenfassung zur
gemeinschaftlichen Nutzung durch wenigstens zwei Bauherren sind auch
andere Standorte zulassig.

Die Flachen flir die FUhrung der Versorgungsleitungen sind im Lageplan
gekennzeichnet. Sie gelten als 6ffentliche Flache. Samtliche Versorgungs-
und Entsorgungsleitungen sind in diesen Bereich zu flihren. Eine
Ausnahme bilden die zeitweiligen Abwasserleitungen zu den Sammelgruben.

Freileitungen sind nicht zulassig.



6.2

7.1

GEH-, FAHR- UND LETTUNGSRECHT

§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Geh—-, Fahr-, und Leitungsrecht

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der mittleren angrenzenden
Grundstlicke (3 und 4) auf allen Ubrigen Grundstucken.

Leitungsrecht (wird in weiteren Verfahren konkretisiert)

Leitungsrecht zugunsten der Gemeinde Grof3 Glienicke. Das Recht ist auf
andere Versorgungstrager Ubertragen.

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNG UND MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR
PFLEGE UND ENTWICKLUNG DER LANDSCHAFT, FLACHEN ZUR ERHALTUNG
UND NEUANPFLANZUNG VON BAUMEN UND STRAUCHERN

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB

Zur landschaftlichen Einbindung des Baugebietes und als
AusgleichsmaBnahme fur die Flachenversiegelung durch Bebauung sind die
in der Planzeichnung festgesetzten Pflanzgebote zu erfillen. Die Standorte
sind variierbar.

Alle PflanzmaBnahmen miissen spéatestens eine Vegetationsperiode nach
Baufertigstellung ausgefihrt sein.

Samtliche Bepflanzungen sind an die heimischen Arten der heutigen
potentiellen natlrlichen Vegatetion gebunden.

Als standortgerechte Gehdlze werden vorgeschlagen:

Pflanzgebot 1 = Kleinkronige Baume

Acer Platanoides Spitzahorn
Robinia Pseudoacacia Scheinakazie
Prunus Padus Traubenkirsche
Sorbus aucuparia Eberesche
Pflanzgebot 2 = Straucher

Ligustrum vulgar Rainweide

Rosa canina Hundrose

Rosa gallica Essigrose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Coryllus avellana HaselnuB

Syringa vulgaris Gemeiner Flieder
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7.3

7.4

8.
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Pflanzgebot 3 = Hecken - geschnittene belaubte Hecken bis zu einer H6he
von 1,0 m StraBenseitig, sonst bis zu 1,65 m

Carpinus betulus Hainbuche
Ligustrum vulgare Raumweide
Crateagus monogyna WeiBdorn

Rhamnus catharticus Kreuzdorn

keine Coniferen

Obstgehdlze

Es kdnnen standortgerechte Obstgehdize wie Apfel, Birne, Pflaume, kirsche,
Pfirsich gepflanzt werden. Art und Anzahl sind unbeschrankt.

Pflanzbindung

Der im Lageplan gekennzeichnete Baum (Stieleiche) Standort unmittelbar
hinter der Grundstliicksgrenze ist zu erhalten und zu pflegen und
gegebenenfalls zu ersetzen. Sie darf im unteren Bereich hoéhengleich, wie
bereits auf dem Nachbargrundstick erfolgt, zur Schaffung des
erforderlichen Raumes flir das Gebdude schonend beschnitten werden.

Durch Auf- und Abtrag entstandene Bdschungen sind dauerhaft zu
begrinen.

Heizungen

Die fur im Gebiet einsetzbaren Brennstoffe sollen mit der Ortssatzung fur
das gesamte Siedlungsgebiet GroB Glienicke Aue bestimmt werden.

FUr das Bebauungsgebiet wird vorzugsweise auf Gasheizungen orientiert.
Soll als Heizmedium Oel verwendet werden, so ist der Umgang mit
Wasserschadstoffen entsprechend den Rechtsvorschriften dem
Landesumweltamt, Referat Gew&asserschutz, anzuzeigen.

UNBEBAUTE UND NICHT UBERBAUBARE FLACHEN
§ 9 Abs. 1, Nr. 2, Nr. 10, Nr. 20 und Abs. 5 BauGB

Alle unbebauten sind gartnerisch als Zier-Stauden und/oder GemUsegarten
anzulegen und zu pflegen.

Zur Verzdgerung des Abflusses von Oberflachenwasser infolge der mit der
Bebauung erfolgten Versiegelung sind Dachwasser in Zisternen aufzufangen
und zu vergieBen.



III. BAUORDNUNGSRECHTLICHE
FESTSETZUNGEN

BauO und VVBau

1. GEBAUDE
§ 12 Abs. 1 und 2 BauO

1.1 Dachgestalt

Als Grundform gilt das Satteldach. Als Gestaltungselement'kann das Walm-
und Kriuppelwalmdach bevorzugt angewendet werden.

1.2 Die Dachneigung darf zwischen 35° und 45° liegen.
Zur Gestaltung der Dacher (ber Garagen siehe Pkt. 3.1.

1.3 Die Deckungsmaterialien muissen kleinteilig sein. Ihre Farbe soll im
Spektrum braun - rot liegen. Elemente, die der Einsparung von
Primarenergietragern dienen, sind in die Dachflache einzubinden. Sie
k&nnen von den genannten Gestaltungsregeln flur die Deckungsmaterialien
abweichen.

1.4 Dachaufbauten sind zul&dssig. Ihr Abstand zum Hau.fptﬂrst darf 1/4 der
jeweiligen Dachseite nicht unterschreiten. Die AuBenhaut der Aufbauten
muB dem Material des Gebdudes entsprechen.

Dachflichenfenster sind bis zu einer GréBe von max.1,5 gm zul@ssig. Ihre
Gesamtflache darf 1/20 der jeweiligen Dachseite nicht Ubersteigen. Ihr
Abstand von dem Giebelwdnden muB mindestens 1,5 m betragen.

2. FASSADENGESTALTUNG
§ 19 BauO, Abs. 2

Die den o&ffentlichen Verkehrsflachen zugewandten Geb&udeteile missen
Uberwiegend verputzt sein. In ihrer farblichen Gestaltung sind nur
gedeckte Farben, keine reflektierenden, keine grellen und keine
schwarzen Farben zugelassen.

Sichtmauerwerk kann mit Vormauer-Vollziegeln oder Klinker in roten
Farbtdnen im Markischen Verband ausgefuhrt werden. Flr untergeordnete
Bauteile und Giebel ist Holzbekleidung zugelassen.
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GARAGEN, STELIPLATZE UND NEBENANLAGEN UND SONSTIGE UNBEBAUTE
GRUNDSTUCKSFLACHEN

§ 49 Nr. 1 BauO

Garagen und Nebenanlage Uber der Gelandeoberflache sind baulich mit
dem Hauptbaukdrper zu verbinden. Sie mlssen gestalterisch und im
Material mit dem Hauptgebaude abgestimmt sein.

Garagendacher sind vorzugsweise in das Dach des Hauptgeb&udes
einzubeziehen bzw. dessen Dachform anzupassen. Die Dachneigung Uber
Garagen kann bis auf 25° vermindert werden.

Flachdacher Uber Garagen der Dachneigungsgruppen I und II (O bis 5°)'
sind zugelassen, wenn sie begrint werden.

Garagen und Nebenanlagen an der Grundsticksgrenze missen so gestaltet
sein, dai ohne Schwierigkeiten dhnliche Anlagen auf dem
Nachbargrundstlick errichtet werden kdnnen.

Je Wohnhaus sind 1 - 2 Garagen oder Stellplatze auf privaten Flachen
zugelassen.

Offene Stellpldtze dirfen nicht mit geschlossener Oberflache versehen
werden. Sie sind mit Schotterrasen, Betongrasplatten, Kiesel-Rasenpflaster
oder Verbundsteinpflaster herzustellen.

Die Ubrigen unbebauten Grundstlicksflachen sind wenigstens zu 2/3
gartnerisch anzulegen und dauernd zu unterhalten. Dem &ffentlichen
StraBenraum zugewandte Vorpldtze und Vorgarten dirfen nicht als Lager
oder Arbeitsflichen verwendet werden.

VERSORGUNGSLEITUNGEN

Leitungen zur Versorgung mit Elektroenergie, Gas sowie
Fernmeldeleitungen und Ton-/Fernsehempfangskabel sind unterirdisch zu
verlegen- und einschlieBlich notwendig werdenden zugehodrigen
Ausristungen, wie Kabelkasten u.a. auf den Grundstiicken zu dulden.

Sie durfen nicht Uberbaut werden.
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EINFRIEDUNGEN UND STUTZMAUERN
§ 10 BauO ‘

Im gesamten Geltungsbereich sind Einfriedungen als Hecken, als Z&une
ohne Stacheldraht mit und ohne Hinterpflanzung zuléssig.

Ihre Hohe darf in den an &ffentliche Verkehrsfldchen angrenzenden
Fronten 1,0 m nicht Ubersteigen, in librigen Bereichen 1,50 m.

Stutzmauern sind, in den Ubrigen Bereichen, bis max. 0,9 m Hbhe zuléssig.
Betonmauern sind zu stocken oder zu begriinen.

Einfriedungen durfen die Ubersichtlichkeit an den StraBen nicht
beeintrachtigen.

Pflanzungen sind entsprechend zurickzuschneiden. Bei Verkehrsflachen
ohne Gehweg mufB die Einfriedung einen Mindestabstand von 70 cm von
der StraBenbegrenzungslinie aufweisen.

STRASSENBELEUCHTUNG
(§126 BauGB)

Der Eigentlimer hat das Anbringen von

1. Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuchtungskdrper der
StraBenbeleuchtung einschl. der Beleuchtungskdérper und des
Zubehdrs,

2. Kennzeichen und Hinweisschilder flir ErschlieBungsaniagen

auf seinem Grundstick zu dulden. Er ist vorher zu benachrichtigen.

Der ErschlieBungstrager hat Schaden, die dem Eigentimer durch das
Anbringen oder das Entfernen der in Absatz 1 bezeichneten Gegenstdnde
entstehen, zu Dbeseitigen; er kann statt dessen eine angemessene
Entschidigung in Geld leisten. '

ABFALLBEHALTER

Far bewegliche Abfallbehdlter sind verdeckte Pldtze einzurichten.
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HINWEISE

GELANDESCHNITTE

Dem Bauantrag sind mindestens 2 amtliche Geldandeschnitte (langs und
quer) mit eingetragener ErdgeschoBfuBbodenhdhe und bestehendem Geldnde
{iber das Baugrundstick beizufligen.

FREIFL ACHENGESTALTUNG

Dem Bauantrag ist ein Freiflaichengestaltungsplan mit Material- und
Pflanzangaben beizuflgen.

FASSADEN-UND DACHGESTALTUNG

Im Bauantrag missen die zur Verwendung kommenden Materiaiien der
Fassaden und Dacher erkennbar sein.

SCHLUSSABNAHME

Die SchluBabnahme kann erst erfolgen, wenn alle zu pflanzenden Straucher
und Baume gepflanzt sind.

MUTTERBODEN

Mutterboden ist sorgféltig zu sichern, auf dem Grundstlick wieder zu
verwenden oder einer landwirtschaftlich/gartnerisch genutzten Flache
zuzuflhren.

UNTERIRDISCHE LEITUNGEN

Im Bereich unterirdischer Leitungsfihrungen sind Pflanzungen mit einer
Wurzeltiefe von mehr als 20 cm nur mit Zustimmung des jeweiligen
Leitungstragers zuléssig.

BEFESTIGUNG

Zur Befestigung von Stellplatzen, Einfahrten, H&fen und anderen
unbebauten Flidchen der Grundstlicke sollten wasserdurchlassige Beldge
verwendet werden.

Pflaster- und Plattenbeldge sind wasserdurchldssig, wenn sie mit offenen
Fugen hergestellt werden.

Im AnschluB an &ffentlichen Fldchen sind nur quadratische und rechteckige
Pflastersteine und Platten empfohlen.
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8.0 BODENDENKMALPFLEGE

Werden bei Ausgrabungen bisher nicht bekannte Fundstellen angeschnitten,
so ist eine Denkmalschutzbehérde oder die Polizei umgehend zu
benachrichtigen und der Bau bis auf weiteres einzustellen.

Aufgestellt: Halbe, den 239.06.1992

Planungsgruppe OBJEKTIVA




