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1. Begriindung zum Bebauungsplan Ruhisdorf, Flurstiick 30

Die Gemeinde Ruhlsdorf hat derzeit ca. 877 Einwohner.

Laut Entwicklungsstudie der Forschungsgruppe "Stadt und Dorf" wird
langfristig ein Endzustand in der Bevélkerungsentwicklung mit ca. 3.000
Einwohnern angestrebt.

Ruhisdorf, 3 km sldlich der Stadt Teltow im Randgebiet Berlins gelegen,
entwickelt sich von einem rein landwirtschaftlich geprédgten, 700 Jahre
alten Angerdorf zu einer Ortslage mit vorrangiger Wohnfunktion, speziell
flir Landesbedienstete.

Dieser Trend wird durch die wachsende Bedeutung des Umfeldes von
Berlin als kiinftiger Wohnbereich fir Regierungsbeamte noch weiter
zunehmen.

Neben seiner Lage an der LandstraBe 1. Ordnung, die im Stdteil des
Gemeindegebietes in West- Ost- Richtung von Guterfelde nach GroBbeeren
verlduft, und der LandstraRe 2. Ordnung von Teltow nach Ludwigsfelde,
aber auch durch die im Wiederaufbau befindlichen direkten Schnellbahn-
Verbindungen nach Berlin sowie die Eisenbahnverbindung Berlin- Leipzig
besitzt Ruhlsdorf eine hervorragende Bedeutung als Wohnstandort im
Einzugsbereich des GroRraums Berlin.

Die naturrdumliche Lage der Gemeinde ist gepragt durch ausgedehnte
Acker, ein kleineres Waldgebiet sowie 5 Kleingewasser und Feuchtgebiete
mit hohem Biotopwert und Schutzwurdigkeit. Vorallem dem Réthepfuhl,
westlich des Ortskerns, kommt besondere Bedeutung zu. Er wird auch von
der Denkmalschutzbehérde als erhaltenswert eingeschéatzt und sollte
méglichst unbebaut bleiben, um den Blick aus dem Ort lber den Pfuhl in
die Landschaft zu erhalten. Entlang der StraBen, Wirtschaftswege und
Wassergriben, besonders aber an der alten DorfstralBe sind alte Eichen-,
Linden- und Kastanienbdume zu finden, die unter allen Umsténden erhalten
werden sollen, da sie flir diesen Raum landschaftstypisch sind.

Die anfangs erwidhnten Uberlegungen spiegeln sich auch im bestéatigten
Flichennutzungsplan wider und sind praktisch bindend fir die rdumliche
und strukturelle Festlegung eines Bebauungsgebietes zur
Einwohneransiedlung bzw. Baulandbereitstellung.

Mit der Bebauung des bisher wenig genutzten Gebietes westlich der
Teltower StraRe wird die Besiedlung des Ortes verdichtet und qualitativ
aufgewertet.
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Die ErschlieRung des Planungsgebietes wird vorwiegend von der Teltower
und Stahnsdorfer StraRe {iber den ErschlieBungsweg des
Planungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 2 erfolgen.

Fiir das neue Wohngebiet sind 5 ErschlieBungsstraf3en vorgesehen, die
einmal die Verbindung zu den einzelnen Wohngrundstiicken im Bereich des
Bebauungsplanes Nr. 2 und dariber hinaus zum Ortskern mit Teltower und
Stahnsdorfer Strafe.

Die Festlegungen zu Bebauungsart und Bebaungsdichte sollen dem Bedarf
an Einzelgrundstiicken, aber auch einer kostengiinstigen, kompakteren
Doppelhausbebauung Rechnung tragen.

Die Dachlandschaft soll analog der Situation am Ort durch Steilddcher mit
roter Ziegeleindeckung gepréagt sein, dabei soll aber die Moglichkeit
erhalten bleiben, Anbauten und Nebengebdude mit Flachd&dchern zu
errichten, die jedoch 1/3 der gesamten bebauten Fléche nicht Uberschreiten
sollte.
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2. Lage des Planungsgebietes

Das Bebauungsgebiet befindet sich in der Gemarkung der Gemeinde
Ruhlsdorf und umfaRt in der Flur 2 groRe Teile des Flurstiickes 30.

Der Geltungsbereich des Bebauungsgebietes wird wie folgt begrenzt:

- im Norden durch den Graben (Flurstiick 27/2)

- im Stden durch das Flurstick 33

- im Westen durch das Flurstiick 5/2

- im Osten durch die Flurstliicke 28, 29, 31, 32 sowie das Anwesen der

Familie Kuhimey
welche alle zur Gemarkung Ruhlsdorf, Flur 2 gehoren.

3. Art der baulichen Nutzung

Die im Geltungsbereich gelegenen Baugebietsflache bzw. die zu
parzellierenden Grundstiicke sind entsprechend dem Fldchennutzungsplan
als Wohnbauflichen (W) nach §1 Abs.1 Nr.1 der BauNVO ausgewiesen.

Zuladssig sind:

- Wohngebdude
im Bebauungsplan ist festgesetzt, daB auf dem gesamte Gebiet
Wohngebdude mit nicht mehr als zwei Wohnungen errichtet werden
kdénnen.

- der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und
Speisewirtschaften, Sporteinrichtungen sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe.
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4. MaR der baulichen Nutzung

Zahl der Vollgeschosse | bis Il (eins bis zwei)

Das MaR der baulichen Nutzung resultiert aus den Festsetzungen der
Grund- und GeschoRflichenzahl und der Bauflachenfestlegung mittels
Baugrenzen.

Die Obergrenzen des § 17 der BauNVO werden nicht ausgeschépft, eine
Bebauung im Sinne des § 17 Abs. 2 sollte als Ausnahme gestattet werden.

5. Verkehrsflaichen

Die ErschlieBung des Baugebietes wird neu geplant und geht urspriinglich
von der Teltower StraRe Uber eine Hauptachse als ErschlieBungsstra3e
(durch das Gebiet des Bebauungsplanes Nr.2) mit 8,50 m Gesamtbreite
aus.

Die vier anderen ErschlieBungsstraRen werden in einer Gesamtbreite von
5,50 m ausgefihrt.

6. Stadttechnische ErschlieBung

Die Ver- und Entsorgung der geplanten Wohngebédude erfolgt (ber die
notwendigen Leitungstrassen innerhalb des Straen -und FuBwegraumes.
Die Schmutzwasserentwisserung des Gebietes erfolgt im Rahmen der
ErschlieBungsarbeiten durch Anschluf an das neue zentrale
Abwasserentsorgungssystem der Gemeinde Ruhlisdorf.

Das anfallende Regenwasser wird auf den Grundstiicken versickert.
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6.1 Wasserver- und Abwasserentsorgung

6.2.

Um den téglichen Trinkwasserbedarf fir die Wohnsiediung von

ca.180 I/Einwohner und Tag abdecken zu kénnen, wurde in Abstimmung
mit der Potsdamer Wasserversorgungs- und
Abwasserbehandlungsunternehmen GmbH, Bereich Wasserversorgung
Potsdam, vereinbart, daR eine Leitung DN 100 zur Versorgung der neuen
Wohnsiedlung als Verbindung der vorhandenen Trinkwasserleitungen

DN 100 in der Stahnsdorfer und Guterfelder Strale verlegt wird. Von
dieser Verbindungsleitung aus erfolgt die Trinkwasserversorgung der neuen
Wohnbauten auf dem Flustlick 30 Uber ein Ringsystem.

Jedes Grundstiick erhalt einen HausanschluR.

Im Bereich der ErschlieBungswege werden entsprechend geltender
Vorschriften Hydranten installiert.

Nach Aussage und Unterlagen des Wasser- und Abwasserzweckverbandes
"Der Teltow" ist fiir das zur Bebauung vorgesehene Gebiet ein zentrales
Abwasserentsorgungssystem zu Zeit im Bau, das heilt gegenwidrtig
werden in der Gliterfelder, Teltower und Stahnsdorfer StraRe
Schmutzwasserleitungen verlegt.

Die Entsorgung des Gebietes des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Nr.3 wird durch AnschluR des Schmutzwassersammelkanals tber einen
vom Abwasserzweckverband zu bestimmenden Anbindepunkt in der
Stahnsdorfer bzw. Glterfelder StralRe an das Entsorgungsnetz der
Gemeinde Ruhlsdorf erfolgen.

Versorgung mit Elektroenergie

Entsprechend der Forderungen und des vorhandenen Leitungsnetzes der
MEVAG werden die Versorgungsleitungen und die einzelnen Hausan-
schllsse installiert.

Im Rahmen der Elektroinstallationsarbeiten der MEVAG werden auch die
StraBenleuchten mit vorgesehen.
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6.3

6.4

Gasversorgung

In der Ndhe und auf dem Planungsgebiet gibt es nach Aussage der "Erdgas
Mark Brandenburg" derzeit ein Gasversorgungssystem. Entlang der
Teltower StraRe verlduft eine Niederdruckgasleitung.

Desweiteren gibt es, ausgegehend vom Kreuzungspunkt zwischen
Guterfelder, Genshagener und Teltower StraBe, ca. auf der Hélfte der
Entfernung zwischen Glterfelder und Genshagener StraRe in Richtung
Siidwesten, eine Hochdruckgasleitung, welche aber von den geplanten
BaumaRnahmen nicht berihrt wird.

Durch einen AnschluR an das vorhandene Niederdruckgasnetz der EMB ist
auch die Versorgung des neuen Wohngebietes méglich.

Der AnschluB der geplanten Wohnsiedlung ist in der Konzeption der EMB
vorgesehen.

Jedes Grundstiick erhélt dann, soweit gewlinscht, einen Hausanschlu3.

TELEKOM- Anschliisse

Auf dem Territorium der Gemeinde Ruhlsdorf sind Fernmeldeanlagen der
TELEKOM vorhanden, die sich bis zum Bereich der Stahnsdorfer, Teltower,
Gliterfelder, Sputendorfer und Genshagener StralRe erstrecken.

Mit Beginn der Bautitigkeit in dieser geplanten Eigenheimsiedlung werden
die erforderlichen Hausanschlisse verlegt. Sie sind auf Grund der ein-
gereichten Planungskonzeption fiir dieses neue Wohngebiet mit in die Pla-
nung der Telekom eingeflossen.

Griinflaichen/ Griinplanung

Die Fliche des zukiinftigen Bebaungsgebietes besteht derzeit aus
brachliegendem Ackerland.

Innerhalb des Gebietes an den Verkehrsflachen und zur Einbindung der
Flachen des ruhenden Verkehrs werden Eingriinungen vorgesehen.
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Die Wohngrundstiicke werden entsprechend der rechtlichen Vorschriften
begriint und mit ortstypischen Gehdlzen mit einem Anteil von mindestens
15 v. Hundert der Gesamtgrundstiicksfldche bepflanzt.

Entsprechend der geltenden rechtlichen Bestimmungen wird in Verbindung
mit dem Bebauungsplan ein Griinordnungsplan erarbeitet und zur
Genehmigung eingereicht.

Das zur Bebauung vorgesehene Gebiet liegt auBerhalb von Landschafts-
bzw. Naturschutzgebieten.
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