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zum BeschluB iiber die 1. Vereinfachte Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 2 "Die Weinbergsenden"

e Baugebiet 1: Festsetzung von Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht zu belasten sind; Verdnderung der Baugrenzen

Ergédnzung der textlichen Festsetzungen um die textliche Festsetzung
Nr. 11:
"Die Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht sind mit folgenden

Rechten zu belasten:

— die Flache A mit Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit, Fahrrecht
zugunsten der Benutzer und Besucher der an die Flache A angren-
zenden Grundstiicke und Leitungsrecht zugunsten der zustédndigen
Versorgungstradger,

— die Fldchen B mit Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit, Fahr-
recht zugunsten von Not-, Ver- und Entsorgungsfahrzeugen und
Leitungsrecht zugunsten der zustdndigen Versorgungstriger,

— die Fldche C mit Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit und Lei-
tungsrecht zugunsten der zustdndigen Versorgungstridger,

— die Fldchen D mit Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit,

— die Flachen E mit Leitungsrecht zugunsten der zustédndigen Ver-
sorgungstréager."

Begriindung:

Das stddtebauliche Konzept sieht vor, die geplanten Gebdude an der
nordiichen Grenze des Baugebietes 1 iliber eine gemeinsame Zufahrt zu
erschlieBen. Diese soll in Verldngerung der bisherigen StichstraBe
vom Wendehammer in einer Schleife paraliel zur Stahnsdorfer StraBe
verlaufen. Ein AnschluB an die vorgenannte StraBe ist wegen der Ndhe
der Einmindungen aus verkehrstechnischen Griinden nicht vorgesehen,
gleiches gilt fiir einen AnschluB an die MithlenbergstraBe.

Entsprechend der untergeordneten Funktion als Zufahrt fir wenige
Wohngebdude wird die ErschlieBungsfldache (Flache A) mit Fahrrecht
zugunsten der Benutzer und Besucher der angrenzenden Grundstiicke be-
legt. Die Fldache umfaBt neben der Zufahrt auch die ldngs daran ange-
ordneten Stellpldtze.

Durch die Festsetzung von Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit
(Fldachen A, B und C) wird die Fortfithrung des entlang der Stahnsdor-
fer StraBe verlaufenden oOffentlichen FuBweges sichergestellt. Der
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Abstand zur HauptverkehrsstraBe und die dazwischenliegende Abpflan-
zung ermdglicht eine qualitativ hdherwertigere und insbesondere fiir
Kinder sicherere Wegefilhrung als direkt neben der Hauptverkehrs-
stralBe.

Das Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrdger auf den Fldchen A
und B gewdhrleistet die Ver- und Entsorgung der anliegenden Gebdude.
Das Leitungsrecht auf den Flachen C und E sichert die Regenwasser-
entsorgung aus dem Wohngebiet, das dem Geltungshereich an der
Stahnsdorfer StraBe unmittelbar gegeniiber liegt, bzw. die Entwdsse-
rung iUber den Graben an der siidwestlichen Ecke des Baugebietes 1.

Durch die Festsetzung eines Fahrrechtes zugunsten von Not-, Ver- und
Entsorgungs fahrzeugen wird eine Uberfahrtsméglichkeit iiber den FuB-
weg zwischen Baugebiet 11 und der 0stlichen Geltungsbereichsgrenze
(Flache B) gesichert. Diese Uberfahrt, die anderen Fahrzeugen durch
Poller versperrt ist, soll - inshesondere auch fiir Notfdlle bei
Blockierung der Gebietszufahrt - eine Anbindung an die Mihlenberg-
bzw. Stahnsdorfer StraBe ermdglichen.

Die Festsetzung der Fldache A im Baugebiet 1 macht die Teilung der
tiberbaubaren Fldchen in zwei Baufelder erforderlich.

Die Berechnung der Versiegelung durch Gebdude, private Stellplatze
usw. einschlieBlich der als Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festge-
setzten gemeinsamen Zufahrt fiir die Gebdude an der Stahnsdorfer
StraBe (Fldachen A, B und C) ergibt im Baugebiet 1 einen Gesamtver-
siegelungsgrad, der unter dem maximal zuldssigen MaB fir das Bauge-
biet 1 (GRZ 0,4 + 50 % = 0,6) liegt.

Die Bebauungsplandnderung hat somit keine Auswirkungen auf die Griin-
ordnungsplanung und die Eingriffsbilanzierung.

e Ergdnzung der textlichen Festsetzungen um die textliche Festsetzung
Nr. 12:
"Innerhalb der als Fldche fiir das Anpflanzen von Bédumen und Strdu-
chern festgesetzten Fldche Typ A ist parallel zur Stahnsdorfer Stra-
Be ein bepflanzbares Larmschutzsystem von mindestens 2,0 m Hohe iiber
OK Terrain zu errichten und dauerhaft zu begriinen."

Begriindung:

Die Wohngebdude parallel zur Stahnsdorfer StraBe werden aufgrund des
hohen Verkehrsaufkommens auf der KreisstraBe stark durch Larm und
Abgase belastet, obwohl sie einen Abstand von 20 m zu den Fahrbahnen
der hier schon innerorts liegenden HauptverkehrsstrafBe einhalten.
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Zur Minderung der Beeintrdachtigungen und zur Erhodhung der Wohnquali-
tdat soll daher eine Ldarmschutzwand in die Fldche zum Anpflanzen
Typ A integriert werden.

Die Larmschutzwand soll in der Hohe und Ausfilhrung genauso ausgebil-
det werden, wie jene Wand, die das dem Geltungsbereich an der
Stahnsdorfer StraBe unmittelbar gegeniiberliegende Wohngebiet ab-
schirmt.

Aus Grinden des Orts- und Landschaftshildes (Ortseingang, Wohnge-
bietsgrenze) soll diese geplante Ldarmschutzwand, die eine Hohe von
ca. 2,0 m einhalten muB, um eine Abschirmung zu gewdhrleisten, dau-
erhaft begriint werden.

Mit der Larmschutzwand zwischen der Stahnsdorfer StraBe und der ge-
planten wohngebietsinternen ErschlieBung wird auch ein Sichtschutz
erreicht, der verhindert, daB es zu Irritationen bei jenen Kfz-Fah-
rern kommt, die die HauptverkehrsstraBe in Ostlicher Richtung befah-
ren und ein links entgegenkommendes Fahrzeug erblicken.

e Verlegung der 6ffentlichen Parkfldchen nordlich der Baugebiete 3 und
4 auf die gegeniiberliegende StraBenseite und Ausweisung als Ver-
kehrsfliche mit der besonderen Zweckbestimmung "Offentliche Parkfla-
che"

Begriindung:

Das unmittelbare Nebeneinander der o0ffentlichen Parkpldtze in Langs-
aufstellung und der geplanten zahlreichen Grundstiickszufahrten fiihrt
zu verkehrstechnischen Konflikten beim Ein- und Ausparken sowie beij
der Ein- und Ausfahrt auf die Grundstiicke. Desweiteren entsteht fir
die FuBganger ein erhdhtes Gefdhrdungspotential.

Un das Konflikt- und Gefdhrdungspotential zu reduzieren, werden
die offentlichen Parkpldtze an der nordostlichen Grenze der Bauge-
biete 3 und 4 von der Baugebietsseite auf die gegeniiberliegende
StraBBenseite verlegt, FuBweg und Parkstreifen dadurch getrennt. Dar-
uber hinaus kann eine groBere Anzahl von Parkpldtzen realisiert wer-
den, denn auf dieser StraBenseite sind keine Grundstiickszufahrten
vorgesehen.

Durch die Anderung der Lage der Parkpldtze tritt fiir die Grundstiicke
im angrenzenden Bebauungsplangebiet Nr. 3 eine Verbesserung ein. Die
SammelstraBe wird um 2,0 m nach Sidwesten verschoben, damit wird der
Abstand zwischen den vorgenannten Grundstiicken und der SammelstraBe,
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d.h. der Larm- und Abgasquelle, von 2,0 m auf 4,0 m vergroBert. Der
Grinstreifen bleibt in seiner Breite von 2,0 m erhalten.

e Festsetzung des bisher als StraBenverkehrsflache ausgewiesenen Ab-
schnitts der MiihlenbergstraBe zwischen den Baugebieten 4, 10 und 11
als Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung "Verkehrsberu-
higter Bereich"

Begriindung:

Un der untergeordneten Funktion durch die Lage am Ende der Haupter-
schlieBungsachse MiihlenbergstraBe Rechnung zu tragen, wird die bis-
her als StraBenverkehrsfldche ausgewiesene Flache zwischen den Bau-
gebieten 4, 10 und 11 als Verkehrsfldche mit der besonderen Zweckbe-
stimmung "Verkehrsberuhigter Bereich" festgesetzt. Mit dieser Aus-
weisung wird insbesondere auch dem erhohten FuBgangeraufkommen Rech-
nung getragen, denn in diesem StraBenabschnitt erfolgt eine Ver-
flechtung der in Nord- Siid-Richtung verltaufenden FuBwege mit dem
nach Westen zur Griinzone filhrenden FuBweg.

Die ErschlieBungsfldche soll als Mischfldache ausgebildet werden,
d.h. ein FuBweg wird nicht von der Fahrbahn abgetrennt.

Da die Lage und Breite der Verkehrsfldche bereits durch den festge-
setzten Bebauungsplan gesichert ist, erfolgte zwischenzeitlich schon
eine teilweise Realisierung der Planung (u.a. Verlegung der Ver- und
Entsorgungsteitungen fiir das Baugebiet). Zudem ist die Teilung der
Grundstiicke bereits eingeleitet. Daher wird die Breite der Verkehrs-
fldche beibehalten.

e Festsetzung jener Fléichen, die bisher als "Griinfliche - FuBginger-
durchquerung moéglich" ausgewiesen sind, als Griinfliche mit der
Zweckbestimmung "Private Parkanlage"

Ergdnzung der textlichen Festsetzungen um die textliche Festsetzung
Nr. 11:

“Die Fldichen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht sind mit folgenden
Rechten zu belasten:

— die Fldache A ....,

— die Flachen B ...,

— die Flachen C ...,

— die Fldchen D mit Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit,

— die Flichen E ...

vgl. Festsetzungen zu den Fldchen A, B, C und E auf Seite 1
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Begriindung:

Die bisher als &ffentliche Griinfldche ausgewiesene Wegeverbindung in
Nordost-Siidwest-Richtung vom Bebauungsplangebiet Nr. 3 zur westlich
an den Geltungsbereich angrenzenden Griinflache (Freizeit- und Erho-
lungsfldache) wird - da sie nicht in Verbindung mit anderen offentli-
chen Griinfldchen steht, eine Griinverbindung jedoch gesichert werden
soll - in Abstimmung mit dem Grundstiickseigentiimer als "“Private
Parkanlage" festgesetzt. Eine offentliche Durchwegung wird durch
Festsetzung von Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit gewdhrlei-
stet.

e Festsetzung jener Fldchen, die bisher als "Zweckbestimmung FuBgdn-
gerbereich" ausgewiesen sind, als "Private Verkehrsfldchen FuB- und
Radweg"

Erginzung der textlichen Festsetzungen um die textliche Festsetzung

Nr. 11:

"Die Fldchen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht sind mit folgenden

Rechten zu belasten:

— die Fldache A ....,

— die Flachen B mit Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit, Fahrrecht
zugunsten von Not-, Ver- und Entsorgungsfahrzeugen und Leitungs-
recht zugunsten der zustdndigen Versorgungstriger,

— die Flache C ....,

— die Flachen D ...,

— die Fldchen E mit Leitungsrecht zugunsten der zustdndigen Versor-
gungstrager. "

Begriindung:

Die bisher durch die Festsetzung "Zweckbestimmung FuBgdngerbereich"
als offentlich ausgewiesenen Wegeverbindungen, die i.d.R. in Nord-
Sud-Richtung verlaufen, werden - in Abstimmung mit dem Grundstiicks-
eigentimer - als private Verkehrsfldchen FuB- und Radweg festge-
setzt, da die offentlichen StraBen ausreichende Durchwegungsméglich-
keiten fiir die Allgemeinheit gewdhrleisten. Desweiteren sollen die
Beeintrdchtigung der an die gebietsinternen Wege angrenzenden priva-
ten Freifldchen gering gehalten werden. Daher sollen die internen
Wege nur den im Wohngebiet "Die Weinbergsenden" ansdssigen Bewohnern
zuganglich sein.

vgl. Festsetzungen zu den Flachen A, C und D auf Seite 1
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Durch die Festsetzung eines Fahrrechtes zugunsten von Not-, Ver- und
Entsorgungsfahrzeugen wird eine Uberfahrtsmdglichkeit iiber den FuB-
weg zwischen Baugebiet 11 und der 06stlichen Geltungsbereichsgrenze
(Flache B) gesichert und damit - insbesondere auch fiir Notfdlle bei
Blockierung der Gebietszufahrt - eine Anbindung in siidlicher Rich-
tung an die Giuterfelder StraBe ermoglicht.

Ein Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrédger (Flachen E) ge-
wdhrleistet die Ver- und Entsorgung der anliegenden Gebdude und die
Verbindung der Netzteile miteinander.

e Wegfall des bisher als "Zweckbestimmung FuBgdngerbereich” ausgewie-
senen Weges entlang der siidlichen Geltungsbereichsgrenze

Begriindung:

Da eine Anbindung des am siidlichen Geltungsbereichsrand vorgesehenen
offentlichen Weges an ein weiterfilhrendes o6ffentliches Wegenetz
nicht gegeben ist, ist der o.a. Weg nicht sinnvoll, so daB er ent-
fallen kann. Eine 0Offentliche Durchwegung und eine Erreichbarkeit
der Grinfldche (Freizeit- und Erholungsfldache) im Westen des Gel-
tungsbereiches ist zudem iiber die Verkehrsflache mit der besonderen
Zweckbestimmung "Verkehrsberuhigter Bereich" gewdhrleistet. Deswei-
teren kann eine intensive Nutzung und Stérung des Umfeldes des
Pfuhls durch den Wegfall des Weges vermieden werden.

e Geringfiigige Verdnderung der Verkehrsflachen
Begriindung:

Die Ausfihrungsplanung im Bereich Tiefbau ergab, daR geringfiigige

Verdanderung der Verkehrsfldchen erforderlich werden, wie:

— eine geringe Anderungen der Kurvenradien an Einmiindungen, um ein
reibungsloses Abbiegen der Kfz zu ermdglichen;

— eine Verlegung der Zufahrt zum Gewerbebetrieb, der an die nord-
westliche Ecke des Geltungsbereichs angrenzt,

— Ausweisung einer Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung "Ver-
kehrsgrin" am westlichen Rand des Baugebietes 1, um die Weiter-
filhrung des straBenbegleitenden Muldensystems, das am nordostli-
chen Geltungsbereichsrand geplant ist, zu sichen,

— eine geringfiigige Verbreiterung der StraBenverkehrsfldache im Bau-
gebiet 1, um die Entwdsserungsmulde miteinzubeziehen,

— eine geringfiigige Verbreiterung des Wendehammers in der Miihlen-
bergstraBe zwischen den Baugebieten 10 und 11, um einen ausrei-
chenden Wenderadius fiir Miill1fahrzeuge zu sichern.
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Die o.a. Anderungen haben keine Auswirkungen auf die Gesamtbilanz
der Versiegelung, sie bewirken lediglich eine geringfiigige Modifika-
tion des Zuschnitts der Baugebiete sowie des Baufeldes 11. Fiir die
Verbreiterung des Wendehammers wird eine gleichgrole Fldche Ver-
kehrsgriin ausgewiesen, so daB auch hier die Bilanz der versiegelten
Fldchen gleich bleibt.

Fazit:

Die o.a. Anderungen und Ergdnzungen des Bebauungsplanes beriihren nicht
die Grundziige der Planung. Die NutzungsmaBe bleiben unverdndert. Daher
kann die Anderung des Bebauungsplanes im Vereinfachten Verfahren nach
§ 13 Abs. 1 BauGB erfolgen.

Den betroffenen Eigentiimern sowie den Trdgern offentlicher Belange
wurde Gelegenheit zur Stellungnahme gem. § 13 Abs. 1 BauGB auf der
Grundlage des § 3 Abs. 2 BauGB gegeben.



