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Bebauungsplan KLM-BP-050 , Bereich Mittebruch*

Analyse des Bestands und seiner Pragung

Ausgangspunkt der Bebauungsplanfestsetzungen ist der bestehende Gebdude-, Garten- und
Freiraumbestand mit seiner Siedlungsbild- und Freiraumqualitét. Die Bearbeiter haben in einer
ersten Bearbeitungsphase die historische Entwicklung sowie eine Typologie der
Gebdudeformen und Grundsticksnutzung im Bebauungsplangebiet erstellt und daraus eine
Reihe von gebietstypischen Bebauungsformen mit ihren Merkmalen abgeleitet. Neben
staddtebaulichen und landschaftsr@umlichen Aspekten wurden auch baukulturelle Aspekte
berOcksichtigt.  Vorarbeiten des Fachdienstes Stadtplanung/Bauvordnung wurden
einbezogen.

Yon den heute fast 70 Grundsticken im Gebiet waren bis zum zweiten Weltkrieg etwa 2/3
bereits mit Wohnh&usern, zum Teil auch mit Wohn- und Geschdaftshdusern bebaut. Von diesen
dltesten Gebduden sind zwar einige wenige seit 1990 durch Neubauten ersetzt worden, die
Bauten der 1930er Jahre pré&gen das Gebiet jedoch nach wie vor am deutlichsten. Auch die
(wenigen) Gebdude, die in der Zeit der DDR errichtet wurden und die Mehrzahl der
Gebdude, die seit 1990 ergdnzt wurden, orientieren sich an wesentlichen Merkmalen der
ursprunglichen Bebauung, figen im Einzelfall aber auch neue Gebdudeformen und
Variationen hinzu.

Bereits in der ersten Entwicklungsphase in den 1930er Jahren zeichnete sich das Gebiet durch
unterschiedliche Hausformen und Gebdudestellungen aus, die dem Gebiet seine Praigung
geben. Die Herstellung eines einheitlichen Siedlungsbildes war hier nicht beabsichtigt, so dass
die Bebauung heute eher durch Vielfalt als durch Einheitlichkeit gepragt ist.

Dennoch sind bestimmte Geb&udeformen vorherrschend, deren Gestaltung bzw. Kubatur
und Anordnung auf dem Grundstick auch in ihrem Zusammenhang im Gebiet
maBstabsbildend sind. Dabei haben einzelne Bereiche eine durchaus unterschiedliche
Prdgung, die fUr differenzierte Festsetzungen fUr unterschiedliche Zonen des Gebietes
sprechen. Das gilt sowohl fUr die stddtebauliche Dichte als auch fir die Nutzung der
GrundstOcke.

Hinsichtlich der Dachlandschaft im Gebiet sind drei Formen fUr Hauptgebdude pragend

o Sattelddcher mit Dachneigungen zwischen 30° und 50°
Walmdd&cher mit Dachneigungen der Dachfléchen an den langen Gebdudeseiten
zwischen 30° und 45° und an den kurzen Gebdudeseiten bis zu 30° und 70°

e Zeltd@cher meist mit vernalinismdaBig flacher Dachneigung zwischen 20° und 30°, nur im
seltenen Einzelfall auch mit einer Neigung von unter 10°, die in der StraBenansicht wie
Flachddcher wirken jedoch keine Attika aufweisen.

Sehr selten und nur in wenigen Teilbereichen anzutreffen sind folgende historische
Dachformen fOr Hauptgebdude:

o Kruppelwalmddcher (zwei Gebdude, eines Meiereifeld, eines Mittebruch)
e Mansardddcher (zwei Gebdude, eines mit Krippelwalm, beide Meiereifeld)

Auf Hauptdachfldchen nur vereinzelt anzutreffen sind folgende moderne Dachformen:

e Pultddcher, gestaffelte Pultd@cher, Flachddcher in Kombination mit Pultd&chern,
gestaffelte Satteld&cher.

Beabsichtigte Festsetzungen

Die beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplans werden aus dieser Bestandanalyse
entwickelt. Sie werden sich am Katalog der in Kleinmachnow Ublichen Festsetzungen
orientieren, jedoch Festsetzungen fUr spezifische Hausformen und fUr bestimmte Zonen im
Gebiet differenziert treffen. Damit soll gewdhrleistet werden, dass das Siedlungsbild auch bei
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einer angemessenen Weiterentwicklung mit zeitgemd&Ber Architektur erhalten bleibt und der
BestandsmaBstab gewahrt bleibt.

Dieser Weiterentwicklung der bestandsprégenden Siedlungsstruktur  soll mit  dem
Bebauungsplan ein gebietsadéiquater Rahmen gegeben werden, der sowohi eine
unmaBstdbliche Verdichtung als auch eine sehr deutliche Ausweitung von Neubaukubaturen
in Breite, Tiefe und Hohe im Verhdltnis zum BestandsmaBstab vermeidet.

Nach derzeitigem Bearbeitungsstand ist fir den Vorentwurf folgender Festsetzungskanon
beabsichtigt:

e Bei der Nutzung wird zwischen WA (Allgemeines Wohngebiet)] und WR (Reines
Wohngebiet) differenziert, wobei der Bereich fior WA Uber die Darstellung des
Fli&ichennutzungsplans hinaus erweitert wird: Die GrundstUcke am Meiereifeld sollen
ebenfalls als WA festgesetzt werden.

e Hinsichtlich der Dichte wird in der Regel eine zuldssige Grundfl&iche (GR) festgesetzt, die
von der GrundstUcksgroBe abhdngt. Diese entspricht bei gréBeren Grundsticken (750 bis
1.000 m?) einer GRZ von:
> ca. 0,20 (WA - Forster-Funke-Allee und Zehlendorfer Damm, SUdende Meiereifeld bis

Hausnummer )
- ca.0,15 (WA - restliches Meiereifeld ab Hausnummer 6a)
> ca.0,15 (WR - Mittebruch, Kleine Wende, Im Kamp)

Bei kleineren GrundstOcken im WR werden durch die beabsichtigten GR-Festsetzungen in
der Regel hbhere GRZ-Werte erreicht (im WR bis zu 0,20).

Die Einordung in den GebietsmaBstab wird dabei jedoch gewdhrleistet.

e Die GroBe der GrundstUcke reicht im Gebiet von knapp unter 500 bis zu etwa 1.000 m2. Es
ist vorgesehen, MindestgrundstUcksgréBen festzusetzen, die die bestehenden Verhdlinisse
berUcksichtigen.

o Als Bauweise werden Einzelhduser in offener Bauweise festgesetzt.

e Die Gestaltung des oberen Geschosses bzw. in bestimmten Féllen der oberen Geschosse
wird Uber eine Verringerung der dort zul@issigen Nutzfldche im Verhdltnis zum darunter
liegenden Geschoss bestimmt. Spdtestens das zweite Obergeschoss ist dabei als
Dachgeschoss auszubilden, bei zweigeschossigen Gebd&uden in der Regel bereits das
erste Obergeschoss.

o Die Art der zul@ssigen Dachformen fir Hauptgebdude wird entsprechend der Prigung im
Gebiet beschrdankt. Generell zuidssig sind Sattel-, Walm- und ZeltdGcher. FOr
untergeordnete Gebdude, ggf. Gebdudeteile und Nebenanlagen sind auch Flach- und
Pultd&cher zuldssig.

¢ Dachneigungen werden nicht allgemein, sondern sperzifisch for bestimmte Dachformen
festgesetzt (z.B. bei Satteldéichern anders als bei Zeltddchern), um eine Einordnung in die
Gebietstypologie zu gewdhrleisten.

o Die Festsetzung der moglichen Kubatur wird durch Bestimmung der Gebdudehdhe
(Firsthdhe) beschrdnkt. Diese orientiert sich in den einzelnen Bereichen des
Bebauungsplans an der bestehenden Hbhe. Zusdtzlich wird eine max. Trauthdhe
festgesetzt, da diese pragend fUr das Siedlungsbild ist. Vermieden werden soll damit, dass
drei Normalgeschosse entstehen kdnnen, was fir das Gebiet absolut untypisch und
maBstabssprengend wdére.

e Die Festsetzungen zur Kubatur machen eine Festsetzung der zul@ssigen Geschosse
entbehrlich.

Die Ubrigen Festsetzungen folgen im Prinzip dem Festsetzungskatalog. Bebaubare Fldchen
werden in der Regel nur im straBennahen Bereich der Grundsticke (Abstand von der
GrundstOcksgrenze zur StraBe: é m) festgesetzt, sofern nicht im Bestand Abweichungen
bestehen. Das gartengeprégte Innere der Baubldcke soll dabei durch geeignete
Festsetzungen moglichst von (weiterer) Bebauung freigehalten werden.
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Vorinformation zu beabsichtigten Festsetzungen

<><> g <> KLM-BP-050 "Bereich Mittebruch”

Art der Nutzung und bauliche Dichte

Allgemeines Wohngebiet, GR 200
fir Grundsticke mit 1.000 m?
Aligemeines Wohngebiet, GR 150
flir Grundsticke mit 1.000 m?
Reines Wohngebiet, GR 150
fur Grundstiucke mit 1.000 m?

Als Dachform in allen Baugebieten:
* Satteldacher mit einer Dachneigung von 30-50°

* Walmdéacher mit einer Dachneigung von 30-45°
(Kleine Walmflachen ausnahmsweise bis zu 70°)

5 - . o * Zeltdacher mit einer Dachneigung von 20-30°
Kleine Wende
Pultdacher und Flachdacher sowie Zeltdacher mit
einer Dachneigung unter 20° nur auf
untergeordneten Gebauden / Gebaudeteilen
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KLM-BP-050 "Bereich Mittebruch"
Vorinformation zu beabsichtigten Festsetzungen

Traufhdhe (TH), Firsthohe (FH), Dachform

TH=7m;FH=12m
TH=7m;FH=10m
TH=7m;FH=10m

Als Dachform in allen Baugebieten:
* Satteldacher mit einer Dachneigung von 30-50°

< * Walmdacher mit einer Dachneigung von 30-45°
(Kleine Walmflachen ausnahmsweise bis zu 70°)

* Zeltdacher mit einer Dachneigung von 20-30°

Pultdacher und Flachdacher sowie Zeltdacher mit
einer Dachneigung unter 20° nur auf
untergeordneten Gebauden / Gebaudeteilen

Férster-Funke-Allee
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