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Gemeinde Kleinmachnow

Beschlussvorlage offentlich

Datum: 29.10.2012 & ‘r icher: Der BUrgermeister DS-Nr. 164/12

En’rgegennohme KSD:

Verfahrensvermerk:

] Genehmigung [ Anzeige ] Ankindigung [J versttentlichung
Bekanntmachung
Auslage

Beratungsfoige Abstimmun Sitzung

JA | NEIN | ENTH geplant | Endtermin Bemerkung
Bauausschuss B 1Y |~ Thaneo2 WD

Ausschuss fUr Umwelt, Ver-

kehr und Ordnungsange- [_\L 4 | 2 |1avizom2 f§ 44, £od])
legenheiten
>

Hauptausschuss <2 | 2 [2611.2012 “21. Tl
Gemeindevertretung 13.12.2012 U3 (2. 472

Befreff.: 2. Anderung des Bebauungsplanes KLM-BP-025 "Seeberg"
fir den Bereich Neve Hakeburg
(Aufstellungsbeschluss)

Beschlussvorschlag:

1. Der Bebauungsplan KLM-BP-025 ,Seeberg" in der Fassung seiner Bekanntmachung vom

16.04.2010 [Amitsblatt Nr. 04/2010) soll fir den in Anl. 1 gekennzeichneten Geltungsbereich
gedndert werden. Das Anderungsverfahren soll unter der Bezeichnung KLM-BP-025-2 , Neue
Hakeburg' gefihrt werden.
Mit der Anderung soll insbesondere die zuldssige Nutzungsart fir die Neue Hakeburg von bis-
her .Sondergebiet, Zweckbestimmung Hotel* in , Wohnen" geéndert werden. Der Bebau-
ungsplan soll den hier bisher rechtswirksamen Bebauungsplan KLM-BP-025 noeeberg" erset-
zen und insoweit dndern.

2. Der Gemeindevertretung sind konkretisierte Uberlegungen zum kinftigen Planinhalt in einem
Bebauungsplan-Vorentwurf zur Beratung und Billigung vorzulegen.

3. Der Aufstellungsbeschluss ist ortsUblich bekannt zu machen.

Anlagen:

1) Abgrenzung des Geitungsbereiches KLM-BP-025-2 ,Neue Hakeburg"

2) B-Plan KLM-BP-025 ,Seeberg” in seiner rechiswirksamen Fassung, Auszug Planzeichnung

3) Flachennutzungsplanid.F. der 10. Anderung vom 15.10.2009, Auszug

4)  Antrag der GrundsiGckseigentimerin vom 30.08.2012 mit Aktennotiz Abstimmungsgespréch
Landkreis/Untere Denkmalschutzbehdrde u. Nutzungskonzept Neue Hakeburg

Ausgeschlossen nach § 22 BbgKVerf: " ' Gemeindevertielor
Beratungsergebnis: ¥ O©S8S€y  Gremium: (3 Sitzung am A3 10 J00{7 ]
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Finanzielle Auswirkungen: [lia X nein
Veranschlagung:

[J Ergebnis-HH 2012 EURO: Budget/Teilhaushalt:
[ Finanz-HH 2012 EURO: Produktgruppe:

O EURO: MaBnahmen-Nr:

Problembeschreibung/Begriindung:

Der Bebauungsplan KLM-BP-025 ,Seeberg” [Ursprungsplan] war mit Bekanntmachung im Amts-
blatt fUr die Gemeinde Kleinmachnow am 16.04.2010 in Kraft getreten.

Ein Verfahren zur 1. Anderung steht kurz vor dem Abschluss. Ziel dieser Anderung war es, einen
Teil des ehemaligen Kohlenlagerplaizes, im Bebauungsplan in seiner urspringlichen Fassung als
zur Enfsiegelung und Wiederaufforstung vorgesehene Fiiche N 4" bezeichnet, in eine Fiche fir
Stellpléize der Freien Waldorfschule Kleinmachnow e.V. zu dndern,

Mit Schreiben vom 30.08.2012 frat die EigentUmerin der Neuen Hakeburg (Zehlendorfer
Damm 185} mit der Bitte an die Gemeinde heran, den Bebauungsplan fir Burg und Torhaus zu
éndern und dazu ein Anderungsverfahren einzuleiten. Das Verfahren soll unter der Bezeichnung
KLM-BP-025-2 ,Neue Hakeburg" getUhrt werden (Geliungsbereich vgl. Anl. 1).

Der Bebauungspian trifft fur den Bereich Neue Hakeburg folgende Festsetzungen zur Nutzungsart:
Sondergebief SO 3 (Neue Hakeburg: vgl. Anl. 2, B-Plan-Auszug), zuléssig sind

-  Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Schank- und Speisewirtschaften

- drei Wohnungen fUr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen

- der Hoteinutzung dienende Dienstleistungs- und Verwaltungsnutzungen

- die Hotelnutzung ergéinzende Anlagen fUr kulturelle Zwecke und

Sondergebiet SO 4 (Torhaus am Zehlendorfer Dammy, zuléssig sind

- der Hotelnutzung im SO 3 dienende Dienstleistungs- und Verwaltungsnutzungen
- eine Wohnung

- Anlagen fUr kulturelle Zwecke.

Die denzeitigen Darstellungen des Fiachennutzungsplanes Kleinmachnow 1. d. F. der 10. Ande-
rung vom 15.10.2009 kdnnen der Anl. 3 entnommen werden.

Als Voraussetzung fUr die Festsetzung des Bebauungsplanes hatte die Gemeinde mit UR-NT.
F1 104/2009 vom 7. Oktober 2009 einen stddtebaulichen Verirag mit der EigentUmerin geschlos-
sen, in dem sich letziere zu Regelungen u. a. zur ErschlieBung, zu Geh- und Radfahmrechten, zur
Bebauung sowie zum naturschutzrechtlichen Ausgleich verpflichtete.

Bereits in der Sitzung des Bauausschusses am 14.05.2012 hatte die EigentUmerin vorgetfragen,
dass sich die angesirebte Nutzung als Hotel offenbar nicht realisieren &sst. Sie hat deshalb ein
neues Nutzungskonzept erarbeitet und der Gemeinde vorgelegt (vgl. Anl. 4).

Dieses Konzept sieht insbesondere vor, dass auf vormals beabsichtigte umfangreiche bauliche
Erweiterungen (insbesondere: ,Boardinghouse" westlich der Burg, Gastgarten sudlich der Burg,
Stellplatze auf der Fidche G 10 Gstlich der Burg) nunmehr verzichtet werden soll. Anstelle einer
Hotelnutzung ist eine Wohnnutzung angesirebt. Wie von Mitgliedern des Bauausschusses am
14.05.2012 angeregt, fand in der Zwischenzeit auch eine erste Abstimmung mit dem Landkreis als
der zusténdigen Unteren Denkmalschutzbehdrde stah.

Damit die angestrebte (reine) Wohnnutzung planungsrechtlich zuléssig wird, sind eine Anpassung
des stGdtebaviichen Vertrages sowie die Anderung des Fladchennutzungs- und des Bebauungs-
planes erforderiich. Die GrundstickseigentUmerin hat eine Ubermahme der in diesem Zusom-
menhang anfallenden erforderlichen, insbesondere stadtplanerischen Kosten zugesagt, so dass
der Gemeinde keine Kosten fUr die erforderlichen externen Planungsleistungen entstehen,
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Machnower See

Bebauungsplan KLM-BP-025-2 "Neue Hakeburg"
- Abgrenzung des Geltungsbereiches -

ohne Malstab Kartengrundlage: ALK-Auszug FD Stpl./BauO - 22.10.2012 erstellt: B. Stadf{
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VIVARO GmbH & Co. Grundbesltz KG | Franklinstrae 27 | 10587 Berlin

Gemeinde Kleinmachnow

ZAnlage... f............
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VIVARO GmbH & Co,
Grundbesitz KG
Franklinsiralle 27

Bilrger- 10587 Berlin
Stadtplanung Hochbau meister | Fianzen/ Beteligungen %
Herr Ernsting Bro des EINGANG R T +49. 30. 440 123 0
Adolf Grimme Ring 10 . m 0 S Sichartmit/ F +49. 30. 440 123 289
14532 Kleinmachnow 1 03 vep. 2017 | o
— NrA% A st s www.orcogermany.de
und
Persons! Gemeindevertrehung managame;il
Datum
30.08.2012 .
AN
. FB, SB FD
Bebauungsplan KLM-BP-25 - Nutzungsénderung , Neue Hakeburg" Lim Hochbau o ”ﬁgﬂ:_p_au!
run
: Y
Gli. Se pa m12 FD
Eing.-Dalum Reg. Zus.,
Kimaschutz,
Nummer: 2 Z g LAt
hrter Herr Ernsting,
Sehr geehrter Herr ing 5 V}( v ] eva .

in Fortfihrung unserer Vorslellung eines geénderten Nutzungskonzeptes fiir die
Neue Hakeburg vor dem Bauauschuss der Gemeinde Kleinmachnow am
14.05.2012 mochten wir Sie vereinbarungsgeman bitten, das Verfahren fiir die
Anderung des bestehenden Planungsrechtes des Bereiches der Neuen
Hakeburg, Flursticke 13/2, 5, 303, 304, 305, 306 und 309, alle Flur 13,
einzuleiten.

Die Neue Hakeburg soll nicht weiter im Sinne der im Bébauungsplan
aufgezeigten Nutzungen saniert und entwickelt werden, angestrebt wird nun
eine ausschlieflliche Wohnnutzung des Gebdudebestandes sowie die
Ergénzung von Einrichtungen vornehmilich fir den ruhenden Individualverkehr
der zukinftigen Bewohner.

Mit dieser Anderung des Planungsrechtes mochte Vivaro den verinderten
Nutzungsanfragen nachkommen. Bis 2008 gab es gute
Verhandlungsergebnisse mit potentiellen Partnern fiir den Betrieb des
geplanten Hotels, welche aufgrund des verdnderten Umfeldes leider nicht
fortgefiihrt werden konnten. Auch nachfolgend ist es nicht gelungen, geeignete
Nutzer oder potentielle Hotelbetreiber zu gewinnen.

(3( Y. 04 1

Sitz der GesellschaRl
Berlin

Amtsgericht Charlottenburg
HRB 38192 B

Geschiflsfihrer
Marlin Wilke

Umsatzsteuer ID Nr.
DE2493585489

Pars. Haftender Gesellschafter
VIVARQ Vemégensverwaltung
GmbH

Bankverbindung
Beriiner Volksban
Konto 859 255 7003
BLZ 100 900 00




Beziiglich einer Wohnnutzung liegen uns verschiedene ernstzunehmende
Interessenbekundungen, vorbehaltich eines zu ermdglichenden ge&nderten
Planungsrechtes, vor. Die Wohnnutzung erlaubt Vivaro eine wirtschaftlich
sinnvolle Entwicklung und damit eine Erhaltung der Neuen Hakeburg, wie sie im
benachbarten Wohngebiet Oberberg nun annahernd abgeschlossen wurde.

Zur Information der Gemeinde iibersende ich lhnen in der Anlage das
aktualisierte Nutzungskonzept sowie die Gesprichsnotiz einer ersten
Abstimmung mit der Unteren Denkmalbehérde im Hinblick der angesirebten
Nutzungsanderung.

Hinsichtlich der entstehenden Planungskosten fir die Anderung des
Planungsrechtes sichere ich Ihnen die Ubernahme durch die VIVARO GmbH &
Co. Grundbesitz KG zu und bitte um eine friihzeitige Abstimmung der zu
erwartenden Kosten

Mit freundlichen GrifRen
VIVARO GmbH & Co. Grundbesitz KG

vertreten durch
VIVARO Vermégensverwaltung GmbH

Martin Wilke

Uberarbeitetes Nutzungskonzept ,Residenz Neue Hakeburg Kleinmachnow",
Aktennotiz zur Abstimmung mit der Unteren Denkmalbehérde

gl



Aktennotiz HAK_AN_12_01_120816

HAK

Neue Hakeburg
Zehlendorfer Damm 185
14532 Kleinmachnow

Aktennotiz HAK 12-01

Neue Hakeburg, Nutzungsénderung von Hotel zu Wohnen
Gesprich mit Herrn Kerkow, Untere Denkmalschutzbehérde Landkreis Potsdam-

Mittelmark am 16.08.2012

Teilnehmer;  Herr Kerkow Untere Denkmalschutzbehtrde Landkreis
Potsdam-Mitte!mark
Herr Tesdorpf Ascan Tesdorpf Architekt im Auftrag der Vivaro
Aufgestellt: Herr Tesdorpf Am 16.08.2012
Verteiler: Per E-Mail
Zusétzlich: Herr Falk, ORCO-GSG  Per E-Mail
Herr Lochmann
Anzahl Seiten: 2
Anlage: Nutzungskonzept

Zusténdig

1.0 Neue Hakeburg, Nutzungsidnderung von Hotel zu Wohnen
1.1 Anderung des B-Plans, Vorstellung des geinderten

Nutzungskonzeptes

Herr Tesdorpf stellt Herrn Kerkow das geénderte
Nutzungskonzept anhand der Studie vom Februar 2012 vor,
wie es auch dem Bauausschuss der Gemeinde vorgestellt
wurde. Angestrebt wird insbesondere die Anderung der
planungsrechtlich zuldssigen Nutzung von ,Hotel zu
Wohnen* bei weitgehendem Entfall weiterer Zubauten. Fir die
je nach Anzahl der entstehenden Einheiten erforderlichen
Stellplatze ist eine Garagenanlage westlich der Remise
vorgesehen. Ein Exemplar des Nutzungskonzeptes verbleibt

bei Herrn Kerkow.

1.2 Anmerkungen des Denkmalschutzes zum Konzept

Alle Aussagen des Denkmalschutzes sind in diesem Stadium
unverbindlich und bediirfen bei Vertiefung der Planung der
weiteren Abstimmung mit der Fachbehdrde, dem

L.andesdenkmalamt.

Anderung der Nutzung von Hotel zu Wohnen:

Im Sinne des Erhalts des Denkmals mit seinen
denkmalpréagenden Elementen ist eine das Denkmal nicht
schadigende Nutzung sinnvoll, insbesondere auch eine
Wohnnutzung, abhéngig von der Grundrissstruktur. Insofern
wird seitens der Denkmalschutzbehérde eine den Erhalt des
Denkmals wirtschaftlich unterstiitzende Nutzung des

Denkmals befurwortet.

Die dffentliche Zuganglichkeit der Antage ist kein Kriterium des
Denkmalschutzes, aber wiinschenswert.

Auftraggeber: Aufgestelit: Datum: 16.08.2012

Vivaro GmbH & Co Grundbesitz KG Ascan Tesdorpf

Clo ORCO-GSG Friedrichstr. 235 Seite 1 von 2
Franklinstr. 27 10969 Berlin /I L{
10587 Berin Tel.: 030 - 252 989 22




Aktennotiz HAK_AN_12_01_120816

HAK
Neue Hakeburg

Zehlendorfer Damm 185

14532 Kleinmachnow

Baukdrper:

Hinsichtlich des Umganges mit der Bausubstanz sind die
Ergebnisse und Empfehlungen der restauratorischen
Untersuchung von Frau Dr. Thén vom 11.11.06 Grundlage
zuklnftiger Planungen.

Fir den Ausbau des Dachraumes zu Wohnungen sind
hochwertig gestaltete Dachflichenfenster sowie
zuriickhaltende, in die Dachfliche integrierte
Terrasseneinschnitte vorstellbar, Balkonanbauten oder die
Baukdrperstruktur verdndernde Anbauten nicht.

Eine mégliche Aufteilung des Hauptgebdudes in mehrere
Wohneinheiten ist aufgrund der zu integrierenden
Fachbehdrden und -planer bisher noch nicht Gegenstand der
Abstimmung.

Die Remise weist insbesondere in den Innenbereichen keine
besonderen schiitzenswerten Bauteile auf. Substanz- oder
Grundrissverénderungen der Innenbereichen oder eine
Aufteilung in mehrere Wohneinheiten unter Berlicksichtigung
der historischen Gliederung solften daher unproblematisch
mdbglich sein.

AuBenanlagen:

Die Denkmalschutzbehtrde wiirde es im Sinne des
angedachten Konzeptes begriiSen, wenn die Gestaltung der
AuBenanlagen in Zonen unter schiedlicher Intensit4t gegliedert
ist: So ist eine hochwertig gestaltete Kemzone um die
bestehende Burganlage bis hin zu einfach gehaltenen offenen
Grinrdumen (Wiesen) entlang der vorhandenen Platanenallee
westlich der Burg vorstellbar. Die Freiflichengestaltung solite
den Bestand sowie die historischen Gestaltungen der Bauzeit
1905 — 1908 sowie der Uberformungen von 1937 — 139 durch
die Planung von Herta Hammerbacher unter Beachtung der
zeitgenédssischen Vorgaben des Naturschutzes (historisch
geprégt durch die offene Blickbeziehung zum Machnower See)
konzeptionell einbeziehen. Im Rahmen der Nutzungs&nderung
sind private Gérten, die den Wohnungen z.B. in der Remise im
Bereich auflerhalb des Burghofs zugeordnet sind, in
angemessener Gestaltung vorstellbar.

Auftraggeber. Aufgestellt: Datum: 16.08.2012
Vivaro GmbH & Co Grundbesitz KG Ascan Tesdorpf

Cl/o ORCO-GSG Friedrichstr. 235 Seite 2 von 2
Franklinstr. 27 10969 Berlin

10587 Berlin Tel.: 030 - 252 999 22
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