nung von der Fahrbahnmitte erreicht, diese Linie liegt im hinteren Drittel der Grundstiicke. In der Férs-
ter-Funke-Allee ergibt sich ein dhnliches Bild, hier werden diese Werte bei freier Schallausbreitung in

37 m Entfernung von der StraRenmitte erreicht. Aufgrund des groRziigige ren StraRenraums ist das etwa
in der Mitte der Grundstiickstiefe. Die héchste Larmbelastung ist jedoch am Zehlendorfer Damm gege-

ben.

Die aus den bekannten Verkehrsstirken, der StraBengeometrie und der Lage der Gebiude auf dem
Grundstiick ermittelten Léarmbelastungen in der Ebene der straBenseitige n Fassade ergeben fiir alle drei
StraRenziige den Larmpegelbereich I11. Lediglich die von der StraRe weiter zuriick gesetzten Gebiude
Meiereifeld Nr. 6 a und Férster-Funke-Allee Nr. 15 liegen mit ihrer straRenseitigen Fassade bereits im
Larmpegelbereich II. Da im Plangebiet keine aktiven Schallschutzmanahmen wie Lirmschutzwiinde
0.d. méglich sind, ergeben sich nach DIN 4109 Anforderungen an die Schalldimmung der AuRenhaufls-
chen derjenigen Gebiaude, die im Larmpegelbereich II11 liegen. Die sich aus der DIN ergebende Anfor-
derung an das SchallddmmmaR (R'wes) fiir die AuRenflichen von Wohnraumen betrégt 35 dB(A).

In den Gibrigen StraBen wird aufgrund des verhltnismaRig geringen Anliegerverkehrs davon ausgegan-
gen, dass abseits der erstgenannten StraBen die Orientierungswerte fiir Reine Wohngebiete

(50 Tags / 40 dB Nachts) eingehalten werden, auch unter Anrechnung des , lauteren” StraRenbelags in

diesen Strafen.

#it# Tabelle Larm [erginzen]

Zehlendorfer Forster-Funke-Al- | Forster-Funke-Al- | Meiereifeld Meiereifeld
Damm Abstand z. | lee Abstand zur lee Abstand zur Abstand zur Fahr- | Abstond zur
Fahrbahnmitte Fahrbahnmitte Fahrbahnmitte bahnmitte Fahrbahnmitte
25m 20m 31m 12 m 28m
Betroffene alle alle bis auf Férs- nur Forster- alle bis auf nur
Grundstiicke ter-Funke-Allee Funke-Allee Meiereifeld Meiereifeld
Nr. 15 Nr. 15 Nr.6a Nr.6a
3;\; (aufgerun- 9.000 5.000 5.000 3.000 3.000
Geschwindigkeit 50 km/h 30 km/h 30 km/h 30 km/h 30 km/h
Beurteilungspegel
dB(A) tags
(Mittelungspegel) 62,8 59,5 56,3 60,3 54,9
an der Stralen-
fassade
(in 4 m Héhe)
Zuschlag 3 3 3 3 3
MaRgeblicher Au- 65,8 62,5 59,3 63,3 57,9
Renlarmpegel
Larmpegelbereich v III II III II
Anforderung
Schallddmmung 40 35 30* 35 30*
R'w,resdB

* Die Anforderungen im Lirmpegelbereich IT wird bereits bei Beriicksichtigung der Anforderungen der Wéirmeschutzverord-
nung (friihere Regelung) bzw. der Energieeinsparverordnung (EnEV) erfiillt. Anforderungen sind daher im Larmpegelbereich
IT nicht erforderlich.

Tab. 3

Ermittlung des mafigeblichen Aufienidrmpegels und Zuordnung zu Lirmpegelbereichen

Querschnittsmessungen wurden sowohl am Zehlendorfer Damm als auch an der Férster-Funke-Alle vor-
genommen, allerdings jeweils nicht in der Nidhe des Plangebietes. Auch hier waren die Messwerte fiir
die Nachmittagsstunden hoher als fiir die Vormittagsstunden, gleichzeitig waren die Fille, in denen die
Geschwindigkeit (Tempo 50 im Zehlendorfer Damm und Tempo 30 in der Forster-Funke-Allee) iiber-
schritten wurden, zwar anteilsmiRig hoch (etwa 1/4 der gemessenen Fahrzeuge bei Tempo 50, aber fast

050_Vorentwurf_Begrindung_BA 23.01.2017_DS Anlage 3

28




80 % bei Tempo 30) im Grad der Uberschreitung aber bis auf wenige Ausnahmen eher moderat (bei
Tempo 50: 3 bis 7 km/h, bei Tempo 30 1. d. R. 13 km/h Uberschreitung). In der Auswertung durch die
Fachgutachter wird konstatiert, dass bei dieser Bilanz dennoch derzeit keine MaRnahmen zur weiteren
Geschwindigkeitsbeschrankung erforderlich seien. Fiir das Meiereifeld wurden durch eine értliche Biir-
gerinitiative Geschwindigkeitsmessungen durchgefiihrt, die zu einem ahnlichen Ergebnis wie in der
ebenfalls auf Tempo 30 beschréankten Forster-Funke-Allee kommen. Da die Systematik dieser Messun-
gen nicht dokumentiert ist, wird hilfsweise das Ergebnis der Geschwindigkeitsiiberschreitungen in der
Forster-Funke-Allee fiir die weiteren Betrachtungen (insbesondere zur Lirmimmission an anliegenden
Grundstiicken) herangezogen.

Fir das Meiereifeld (und im weiteren Verlauf die StraRe Uhlenhorst) wurde 2011 ein eigenes Verkehrs-
und StraRenraumkonzept aufgestellt?, das beziiglich der empfohlenen Verkehrsregelungen weitgehend
umgesetzt wurde. Auf die im Konzept vorgeschlagene abwechselnde Aufhebung von Parkverboten als
weiteres geschwindigkeitsverringerndes Element zur Unterstiitzung der festgesetzten Geschwindigkeits-
beschrankung auf Tempo 30 im siidlichen Bereich der StraRe (im Plangebiet) wurde jedoch auf Empfeh-
lung der kommunalen Fachausschiisse verzichtet,

Auch auf ein Durchfahrtverbot fiir LKW iiber 7,5 to. was die Gutachter nicht empfohien hatten, da es
nach ihrer Einschitzung kaum polizeilich zu kontrollieren sei, aber eine gewisse abschreckende Wirkung
haben kénne, wurde bislang verzichtet.

Geparkt wird in der Regel auf dem Grundstiick, es wird jedoch in allen ErschlieBungsstraBen auch am
StraBenrand geparkt. Im Gebaudevorfeld des Zehlendorfer Damms ist im &ffentlichen StraRenraum ein
offentlicher Parkplatz mit einer eigenen Fahrspur abgeteilt, der im Wesentlichen dem Parken fiir die an-
grenzenden, teilweise gewerblich genutzten Grundstiicke dient, die selbst nicht tiber Parkmoglichkeiten
auf dem Grundstiick verfigen.

Radverkehr

Die 0. g. Knotenpunkterfassung an der Kreuzung im Siidosten des Plangebietes ergibt eine Zahl von
Fahrradfahrten zwischen 495 (vormittags) und 715 (nachmittags) und damit eines der hochsten Fahrrad-
aufkommen in Kleinmachnow, besonders am Nachmittag. Das hohe Aufkommen am Nachmittag resul-
tiert aus der Uberlagerung des Schulwegradverkehrs mit dem sonstigen Radverkehr.

Zehlendorfer Damm, Forster-Funke-Allee und Meiereifeld gehéren zu den Hauptrouten des Radverkehrs
in Kleinmachnow, die StraRe Im Kamp zu den Nebenrouten (allerdings mit Einschrdnkungen der Benutz-
barkeit aufgrund des wenig Fahrradfreundlichen Kleinsteinpflasters, das zudem punktuell Schaden im
Belag aufweist.

8 Spath und Nagel, 2011
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Im Verkehrs- und StraBenraumkonzept
fiir das Meiereifeld werden zahlreiche
geeignete MaBnahmen erliutert, wie
die Befa hrbarkeit von Radwegen und
StraRen fiir Radfahrer verbessert wer-
den kann. Solche MaRnahmen sind
auch im ubrigen Plangebiet und auch
im Hinblick auf die Anlage von FuRwe-
gen empfehlenswert. Dazu gehért zum
Beispiel, die Einfahrtsbereiche der
Grundstdicke so zu gestalten, dass die
Fihrung des Rad- und Gehweges ohne
Hoéhenversatz erfolgt, der Niveauaus-
gleich zur StraRe erfolgt dann erst im
unmittelbar an die Fahrbahnen an-
grenzenden Bereich.

- = —_t -

Abb. 26 Fiihrung des Rodverkehrs im Meiereifeld ohne Radverkehrsanlagen
(Blick von der Einmiindung Im Kamp nach Siiden)

Fufgiingerverkehr

Auch Zihlungen fiir den FuBgéngerverkehr ergeben an der Kreuzung im Siidosten des Plangebietes eine
hohe Frequenz im Verhiltnis zu anderen Zihlorten in Kleinmachnow. Vor Ort zu beobachten ist, dass
besonders im Bereich Zehlendorfer Damm und Forster-Funke-Allee ein betrichtliches FuBgdngerauf-
kommen zu verzeichnen ist. Dabei handelt es sich zum Teil um Kunden der anliegenden Geschifte, aber
auch um Schiiler. Die iibrigen StraBen haben eher ein ErschlieBungsstraRe ntypisches, geringes FuRgiin-
geraufkommen. Die Bedingungen fiir Fuganger sind von den Oberflichen nicht gut, lediglich der Zeh-
lendorfer Damm und die Férster-Funke-Allee weisen einen planen Belag mit Betonstein-Verbundpflaster
auf, das allerdings durch den parallel gefiihrten Radweg recht schmal ist. Die Gehwege im Meiereifeld
haben Mosaikpflaster, das sich groBtenteils in gutem Zustand befindet, jedoch jeweils durch Grund-
stiickseinfahrten unterbrochen wird. Der Gehweg ist hier aufgrund des geringen Abstands zwischen
Grundstiicksgrenzen und Alleebdumen sehr schmal. Die iibrigen StraRen haben keine befestigten Geh-
wege, sondern nur einen unbefestigten Seitenbereich zwischen StraRenbord und Grundstiicken, der
durch mobilitatsbeeintrichtigte Personen nicht benutzbar ist. FuRgingerverkehr findet hier daher zum
Teil auf der StraRe statt. Im Hinblick auf den zunehmenden Anteil ilterer Einwohner aber auch im Hin-
blick auf die Benutzung von Kinderwagen, Einkaufsrollern, Rollatoren und Rollstiihle besteht hier in fast
allen Bereichen Handlungsbedarf.

Elektromobilitit

Einrichtungen fiir Elektromobilitit (z. B. Ladesdulen im 6ffentlichen StraBenraum oder auf privaten
Grundstiicken) sind derzeit nicht vorhanden bzw. nicht erkennbar.

Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist iiber zwei Haltestellen gut an den Busverkehr angebunden, der derzeit das einzige of-
fentliche Nahverkehrsmittel in Kleinmachnow darstellt, jedoch tagsiiber einen guten und abends und
Nachts einen zufriedenstellenden Takt sowie eine gute Vernetzung mit Stahnsdorf, Teltow und Berlin
aufweist. Die Anbindung an die S-Bahn und den Regionalzugverkehr (Wannsee, Mexikoplatz, Zehlen-
dorf’, Teltow-Stadt) und an die U-Bahn (Krumme Lanke) erfolgt iiber Busse.

? in Mexikoplatz und Zehlendorf nur an die S-Bahn
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3.6 Technische ErschlieBung

In den StraBen im und am Plangebiet liegen die Medien der technischen ErschlieBung an (Trinkwasser,
Gas, Strom, Schmutzwasserkanalisation, Telefon- und Kabelnetz). Nach derzeitigem Kenntnisstand be-
steht hinsichtlich der Leitungsnetze kein Sanierungs- oder Erneuerungsbedarf.

Trinkwasser / Abwasser

Kleinmachnow gehdrt zum Wasser- und Abwasserzweckverband ,,Der Teltow”. Es gelten die einschlagi-
gen Satzungen. Fir bestehende oder neu errichtete Grundstiicke besteht generell Anschlusspflicht an
die Abwasserkanalisation. Die Trinkwasserleitung im Meiereifeld wurde 2010 saniert.

Regenwasser

Entsprechend értlicher Satzung ist das auf den Grundstiicken anfallende Regenwasser auf den Grundstii-
cken zur Versickerung zu bringen. Das kann aufgrund der GréRe der unversiegelten Grundstiicksfreifla-
chen in der Regel gewahrleistet werden. Im Einzelfall fiihrt die Versickerung aufgrund sehr hoher Versie-
gelung und mangelnder Freiflichen ggf. zu Problemen. Das diirfte z. B. auf dem Grundstiick Zehlendor-
fer Damm 121 der Fall sein.

Die Ableitung des auf den StraRen anfallenden Regenwassers erfolgt zum Teil iiber Regenwasserriickhal-
tebecken, denen das Wasser durch unterirdische Leitungen zugefiihrt wird. Im Plangebiet gibt es eine
solche Anlage, die in Betrieb ist und zu sichern ist.

Léschwasserversorgung

Es ist sichergestellt, dass eine fiir die Feuerwehr ausreichende Léschwasserversorgung vorhanden ist.
Aufgrund der festgesetzten Nutzung als Aligemeines bzw. Reines Wohngebiet sind mindestens 800 I/min
fur zwei Stunden erforderlich, bei Gewerbenutzung im Allgemeinen Wohngebiet unter Umsténden
1.600 I/min fiir zwei Stunden.

3.7 Versorgung, soziale Infrastruktur

Die néchsten Liden mit Waren des taglichen Bedarfs befinden sich am Meiereifeld / Zehlendorfer
Damm / Thomas-Miintzer-Damm, wo traditionell ein Nahversorgungsbereich bestand, der nach 1990
gezielt erganzt und qualifiziert wurde. Der nachste, zentralere Schwerpunkt fiir Waren des tiglichen und
periodischen Bedarfs befindet sich am Kleinmachnower Rathausmarkt (ca. 600 m entfernt) und am OdF-
Platz (ca. 800 m entfernt). Die groRte Konzentration von Fachmarktangeboten befindet sich ebenfalls
etwa 600 bis 800 m entfernt an der Oderstrae im Mittelzentrum Teltow.

Es gibt zahlreiche Kitas in der Umgebung, allerdings keine davon néher als 500 m zum Plangebiet gele-
gen.

Offentliche Kinderspielplatze gibt es im Gebiet nicht, es ist aber davon auszugehen, dass die Grundstii-
cke aufgrund ihrer Bebauung und Nutzungsintensitit in der Regel ausreichend Maglichkeiten fiir das
Kinderspiel aufweisen.

Das Plangebiet ist dem Schulbezirk der Grundschule auf dem Seeberg zugeordnet, die sich siidlich des
Kleinmachnower Rathausmarkts befindet und etwa 700 m vom Plangebiet entfernt ist.

Ein von der Gemeinde getragener Jugendclub befindet sich im Umfeld des Kleinmachnower Rathaus-
markts.

Arzte, Fachérzte und Zahnirzte und Apotheken gibt es an verschiedenen Orten in Kleinmachnow, teil-
weise nur fuBldufig vom Plangebiet entfernt, in der Regel aber an mit dem 6ffentlichen Nahverkehr gut
erreichbaren Standorten.

Auch fiir Senioren halten verschiedene Tréger in der Gemeinde vielfiltige Freizeit-, Versorgungs- und
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Pflegeangebote vor. Letztere wiederum z. B. im Umfeld des Rathausmarkts.

3.8 Munition, Altlasten, Bodenkontaminationen

Kieinmachnow ist generell als kampfmittelbelastetes Gebiet in Folge des Zweiten Weltkriegs einzuord-
nen. Fiir die Ausfithrung von Erdarbeiten ist daher eine Munitionsfreiheits bescheinigung erforderlich.
Die Vorhabentréager bzw. Ausfiihrenden des Eingriffs kénnen dazu Antrige zur Uberpriifung einer kon-
kreten Munitionsbelastung beim Kampfmittelbeseitigungsdienst stellen. Diese Antrige sind rechtzeitig
vor Beginn der MaBnahmen einzureichen. Konkrete Anforderungen und Einschitzungen zum Thema
werden nach Vorliegen der Stellungnahme der Fachbehérde ergénzt.

Altlastenfléchen sind derzeit fiir das Plangebiet nicht verzeichnet und werden aufgrund der tberwiegen-
den Wohnnutzung auch nicht vermutet. Eine grundsitzliche Quelle von Bodenkontaminationen sind je-
doch die iiber Jahrzehnte im Plangebiet in Betrieb gewesenen Abwassergruben. Auch wenn heute ein
vollstandiger Anschluss der Grundstiicke an die Abwasserkanalisation gegeben ist, ist nicht auszuschlie-
Ren, dass Kontaminationen durch undichte Gruben vorgekommen sein kénnen. Die Ausfihrungen zum
Thema werden nach Vorliegen der Stellungnahme der Fachbehérde erginzt.
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4. Konzeption und Planinhalt

4.1 Planerisches Konzept

Unter Beriicksichtigung der historischen Entwicklung und heutigen Pragung des Plangebietes liegt dem
Bebauungsplan ein Konzept zugrunde, dass eine maRvolle und zukunftsfihige Bestandsentwicklung er-
moglicht, diese aber hinsichtlich der stadtebaulichen Dichte und der Einordnung von Baukorpern und
Nebenfldchen nach Art und MaR begrenzt sowie Anforderungen an die formale Einordnung in den stid-
tebaulichen Gebietszusammenhang stellt. Dazu sind aufgrund der komplexen gestalterischen Vorpri-
gung des Gebietes neben reinen MaRfestsetzungen auch Festsetzungen der Gestaltung der Gebdude
erforderlich, die sich im Wesentlichen auf einen Kanon méglicher Haustypen — definiert durch Geschos-
sigkeit, Hohe und Dachform — beziehen.

Fiir eine mogliche Neubebauung auf Grundstiicken im Plangebiet oder fiir die Erginzung vorhandener
Gebéude wird damit ein stadtebaulicher Gestaltungsrahmen gesetzt, der eine Einordnung in den beste-
henden, als vielfach baukuiturell wertvoll zu betrachtenden Kontext gewihrleistet. Das Konzept verfolgt
ausdriicklich keine historisierende Absicht, dennoch werden bestimmte Gestaltungen als untypisch bzw.
sogar storend fiir das Gebiet eingeschitzt.

Als typisch und stadtebaulich priagend konnten im Plangebiet folgende Merkmale abgeleitet werden:

> Einzelhauser in unterschiedlicher GroRe sind vorherrschend und gebietsprigend. Nur im Einzelfall
gibt es eine Doppelhausbebauung, die kein MaRstab der kiinftigen Entwicklung wird.

> Nicht mehr als zwei Normalgeschosse, mit oder ohne Sockel.
Dachgeschosse weisen eine um mindestens 20 % geringere Geschossfliche auf als das darunter lie-
gende Normalgeschoss. Mehrere Dachgeschosse sind dagegen innerhalb der Gesamthéhe und ab-
hangig von der Dachform im Gebiet durchaus iiblich.

> Eine Begrenzung der Hohe der Geb&dude sowohl bezogen auf die Traufhohe (im Plangebiet einheit-
lich) als auf die Firsthéhe (in einzelnen Zonen des Plangebietes differenziert).

> Eine Begrenzung der Dachformen auf gebietspragende Formen. Fiir bestehende, von der generellen
Pragung des Gebietes abweichende Formen ergeben sich Festsetzungen fiir den Einzelfall.
Eine Begrenzung der Dachneigungen, spezifisch bezogen auf die jeweilige Dachform.
Gebdude stehen entweder ,vorn” an der StraRe, mit einem Abstand von 6 m, oder , mittig” auf dem
Grundstiick. BewertungsmaRstab fiir die Anordnung auf dem Grundstiick sind die bestehenden Ge-
bdude. Eine Neuordnung — z. B. eine Orientierung kiinftiger Bauten zur StraBe hin — l4sst sich aus
der Entwicklung des Gebietes nicht ableiten und ist auch nicht Intention der Planung. Daraus erge-
ben sich differenzierte Festsetzungen fiir den Einzelfall je nach Bestandssituation.
Weitgehend von Bebauung und Versiegelung frei gehaltener Blockinnenbereich.
Im Wesentlichen vegetationsgeprégter Vorgartenbereich.

Bei der Abwdgung der 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gilt es so-
wohl das Gemeinwohl als auch die Interessen von privaten Grundstiickseigentiimern zu beriicksichtigen.
In die Abwégung einzustellen sind deshalb einerseits die 6ffentlichen Belange einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung, des Umwelt- und Naturschutzes, der Landschaftspflege sowie der Bereitstellung
von Wohnbauland, andererseits das private Interesse an angemessener Grundstiicksnutzung.

Die im Bebauungsplan vorgesehenen, am gebietsprigenden Bestand orientierten MaRe stellen aus fach-
licher Sicht eine angemessene Grundstiicksnutzung dar. Eine wesentliche Uberschreitung dieser MaRe
wiirde nicht nur zu einer gebiets- und ortsuntypischen Entwicklung fiihren, sondern eine ganze Reihe
von negativen Folgewirkungen verursachen. Dazu gehéren deutlich erhéhte Versiegelung, deutlich er-
hdhter Platzbedarf fiir Fahrzeuge, deutlich erhéhtes Verkehrsaufkommen mit allen damit im Zusammen-
hang stehenden Problemen und letztlich auch die Verminderung der Anpassungsfahigkeit an klimatische
Verénderungen. Fiir die bereits heute vorkommenden, in Zukunft aber voraussichtlich héufiger auftre-
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tenden Starkregenereignisse auf der einen Seite und Zeiten groRer Hitze und Trockenheit auf der ande-
ren Seite wird die klimatische Ausgleichsfahigkeit der unversiegelten und bewachsenen Grundstiicks-
teile unbedingt benétigt. Eine starkere Versiegelung wiirde zudem die Fahigkeit zur Anreicherung des
Grundwassers durch versickertes Regenwasser deutlich mindern.

Die vorgesehenen Regelungen zur moglichen Kubatur der Gebiude stellen ebenfalls keinen unangemes-
senen Eingriff in individuelle Gestaltungsméglichkeiten dar. Innerhalb der Regelungen sind vielfiltige
Formen und Variationen und im begriindeten Einzelfall auch Abweichungen bei iiberzeugender architek-
tonischer Gestaltung méglich. Eine entsprechende Rahmensetzung ist aber unabdingbar, um die Einord-
nung in den stadtebaulichen Zusammenhang zu gewihrleisten.

Das Plangebiet wird in mehrere Baugebiete eingeteilt, die der tatsachlichen Differenzierung von Nut-
zung und Dichte Rechnung tragen. Es wird eine Unterteilung in drei Baugebiete gewihit, die diesen An-
forderungen im Wesentlichen gerecht wird. Es wiren weitere Differenzierungen denkbar, die den Plan
jedoch schwer verstandlich machen wiirden. Daher wird einer einfachen und nachvollziehbaren Zonie-
rung in drei Baugebiete (WR, WA 1, WA 2) der Vorzug gegeben, wie aus der folgenden Abbildung er-
sichtlich ist.

HWA1)

(5| i!ﬁﬂ.! <O\
Forster-Funke-Allee ; \ \\ "\‘ \/\/ (. 3
..... e § A . B N N
T 'l \ “,J l_, | [_LH :: [l lI . .‘\. M ..\". "\
LR LRSS NN, D

Abb. 27 Zonierung der Baugebiete in die Gebiete WR, WA 1, und WA 2

Ohnehin ergeben sich aus Regelungen unter Bezug auf die jeweilige GrundstiicksgroRe gef. weitere Dif-
ferenzierungen.
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4.2 Artund MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Art der Nutzung

@ Zeichnerische Festsetzungen
-y | | Reines Wohngebiet (WR)
I-:(w@?} L (WA1)
LIEA__£T1  Aligemeines Wohngebiet (WA 1, WA 2)

Als Art der baulichen Nutzung werden entlang des Zehlendorfer Damms, der Férster-Funke-Allee und
der Strale Meiereifeld als Allgemeine Wohngebiete (WA 1 und WA 2) gemiR § 4 BauNVO und im Inne-
ren des Plangebietes Reine Wohngebiete (WR) gemaR § 3 BauNVO festgesetzt.

Die Festsetzung entspricht der differenzierten Bestandsprigung und den Entwicklungsméglichkeiten im
Gebietskontext unter Beriicksichtigung der Klassifizierung der erschliefenden Strafien. Die Unterschei-
dung zwischen WA 1 und WA 2 bezieht sich nicht auf die Art der Nutzung, sondern dient der Differenzie-
rung weiterer Festsetzungen z. B. zur Dichte, die im WA 2 im Bestand und in der Planung geringer aus-
fdllt. Die Grenzziehung zwischen den beiden Dichtezonen innerhalb des allgemeinen Wohngebietes resul-
tiert aus der im Bestand vorhandenen Grenze unterschiedlicher Dichte und Héhe der Gebédude auf den
Grundstiicken zwischen dem Abschnitt vom Zehlendorfer Damm bis zum Meiereifeld Nr. 6 und ab dem
Grundstiick Meiereifeld Nr. 6 a bis zur Strafie Im Kamp. Betont wird die Grenze zwischen den unter-
schiedlichen Zonen durch das zuriickgesetzte Gebéude auf dem Grundstiick Meiereifeld Nr. 6 a. {vgl.
dazu auch Ausfithrungen auf Seite 19).

Das Grundstiick Zehlendorfer Damm 121 iiberschreitet die in § 17 BauNVO geregelte Obergrenze fiir
Reine und Allgemeine Wohngebiete von 0,4. Da es sich um einen bauordnungsrechtlich genehmigten Be-
stand handelt und die besondere Nutzung (Einzelhandel / Gastronomie) auf dem verhiiltnismdpig kleinen
Grundstiick fir die Funktionsféhigkeit des auf die umliegenden Wohngebiete bezogenen Nahversor-
gungszentrums erforderlich sind, wird auch fiir dieses Grundstiick an der Nutzungsfestsetzung WA fest-

gehalten.

/ Textliche Festsetzungen

= Im Aligemeinen Wohngebiet (WA 1 und WA 2) sind folgende Nutzungen die gem. § 4 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, nicht zulissig:
- Gartenbaubetriebe;
- Tankstellen.

Von den genannten Nutzungen gehen in der Regel Stérungen durch Kundenverkehr und/oder Anlieferung
aus, die im Gegensatz zu den im Baugebiet zuliissigen Nutzungen nicht der Versorgung des Gebietes die-
nen. Damit ist in der Regel sowohl eine Stérung der vorrangigen Wohnfunktion als auch die Notwendig-
keit zur Herstellung von Stellplitzen, Zufahrten und ggf. weiteren versiegelten Fliichen verbunden, die
den kleinteiligen, im planerischen Konzept als zu erhalten vorgesehenen Gebietsmafistab in baulicher
und griinordnerischer Hinsicht iiberschreiten wiirden.

Diese zu erwartenden Stérungen und Beeintrdchtigungen gehen von den iibrigen, ausnahmsweise zulds-
sigen Nutzungen: Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sowie
Anlagen fir Verwaltungen nicht aus, sofern sie das im Gebiet iibliche, kleinteilige Maf der Grundstiicks-
nutzung nicht Gberschreiten.
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MapfS der Nutzung

/ Textliche Festsetzungen

=> Als MaR der baulichen Nutzung wird im WA 1 eine Grundflichenzahl (GRZ) von 0,2 festgesetzt, im
WA 2 und im WR eine Grundflichenzahl (GRZ) von 0,15.

=> Die Grundfldche der Hauptanlage(n) auf Baugrundstiicken mit mindestens 900 m? Grundstiicksfla-
che darf 180 m? nicht iiberschreiten.

- Die Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) ist ausnahmsweise zuldssig, sofern
und soweit dies zur Wahrung oder Wiederherstellung des Bestands erforderlich ist.

=> Terrassen sind als Bestandteil der Hauptanlage (nicht: der Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO)
zu beriicksichtigen. Eine Uberschreitung der auf den Grundstiicken zuldssigen Grundfliche durch
Terrassen um hdchstens 20 m? kann ausnahmsweise zugelassen werden.

Diese Abstufung ergibt sich ebenfalls aus den im Bestand vorhandenen Prégungen der Teilgebiete. Uber-
schreitung im Bestand kommen vor allem auf kleineren Grundstiicken vor und geniefien in der Regel Be-
standschutz. Fiir Neubauten sollen sie aber nicht mafigeblich sein.

Héhe baulicher Anlagen

/ Textliche Festsetzungen

=> Im WR und im WA 2 sind eine Traufhéhe von héchstens 7 m und eine Firsthéhe mit hochstens 10 m
zuldssig.

- Im WA 15sind eine Traufhéhe von héchstens 7 m und eine Firsthéhe von héchstens 12 m zuldssig.

= Als Traufhohe gilt die Schnittlinie der AuBenflache der AuBenwand mit der Oberkante der Dach-
haut.

= Bezugswert fiir diese Héhenfestsetzungen ist der Mittelwert der natiirlichen Gelindehshe inner-
halb der Fléche, die von der baulichen Anlage tiberdeckt wird.

= Die Uberschreitung der festgesetzten Traufhéhe und Firsthéhe ist ausnahmsweise zuldssig, sofern
und soweit dies zur Wahrung oder Wiederherstellung des Bestands erforderlich ist.

> Ausnahmsweise sind technische Aufbauten (wie Schornsteine, Liiftu ngsanlagen, Antennenanlagen)
bis zu einer Hohe von 2,0 m iiber der jeweiligen Firsthohe zulissig.

Die Begrenzung der Trauf- und Firsthéhen im Plangebiet resultiert aus der eingehenden Analyse der Be-
standsgebdude und ihrer Hohenverhéltnisse. Innerhalb der festgesetzten Héhen ist eine addquate Ein-
ordnung von Gebduden mit unterschiedlichen Dachformen zuldissig. Die Traufhéhe dient der Begrenzung
der méglichen Normalgeschosse auf héchstens zwei, was gebietstypisch ist und auf andere Weise nur
sehr kompliziert zu regeln wire. Eine Uberschreitung der Traufhéhe kommt im Bestand nur bei unge-
wdhnlichen, gestaffelten Dachformen bzw. bei Kriippelwalmddchern vor, wo die jeweils oberste Trauf-
héhe héher als sonst im Gebiet iiblich liegt. Fiir Neubauten und die dabei zuldssigen Dachformen sind
Ausnahmen dagegen nicht erforderlich.
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4.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

©Zeichnerische Festsetzung
[ — g Baugrenzen.

Die Baugrenzen orientieren sich an der bestehenden Gebdudestellung auf den Grundstiicken. Sie sind so
zugeschnitten, dass sie unter Einhaltung der Abstandsflichen in der Regel nur die Errichtung einer
Hauptanlage (meist das Wohnhaus) auf den Grundstiicken erlauben.

Zur strafenseitigen Grundstiicksgrenze, die in der Regel auch die Strafienbegrenzungslinie ist, besteht im
Plangebiet regelmdfig ein Abstand von 6 m. Dieser wird nur auf zwei Grundstiicken unterschritten, an
denen die Bestandsbebauung deutlich weiter an die Strafienkante heranriickt: Zehlendorfer Damm 121
(Abstand 3,0 m sowohl zum Zehlendorfer Damm als auch um Meiereifeld) sowie Zehlendorfer Damm 129
(4,0 m Abstand zum Zehlendorfer Damm, 6,0 m Abstand zur Strafe Mittebruch). Geringe Uberschreitun-
gen der festgesetzten Baugrenze durch Hauptanlagen kommen im Plangebiet vor, diese betragen in der
Regel jedoch nicht mehr als 0,5 m. Bei zwei Gebduden betrdgt die Uberschreitung mebhr als 0,5 m: Férs-
ter-Funke-Allee 7 mit dem strafienseitigen, zweigeschossigen Vorbau und Mittebruch 1 mit einem einge-
schossigen Vorbau. Diese Vorbauten sind jeweils dem Wohnhaus als Hauptanlage zuzuordnen. Soweit
diese Gebdude Bestandsschutz geniefien, gilt dieser auch iiberwirkend. Dies wird durch eine entspre-
chende textliche Festsetzung sichergestellt (s. u.).

Zwischen strafienseitiger und riickwdrtiger Baugrenze liegt in der Regel ein Abstand von 16 m. Sofern im
Einzelfall oder in bestimmten rdumlichen Bereichen Gebdude mit gréferer Tiefe iiblich sind, wird dort der
Abstand auf 18 m erweitert. In Einzelféllen gibt es tiefere Gebdude (z. B. Meiereifeld Nr. 2a}, in denen der
Abstand auf bis zu 22 m erweitert wird. Durch die entsprechende Dimensionierung der Baugrenzen wird
gewdbhrleistet, dass auf einem Grundstiick in der Regel nicht zwei Baukérper hintereinander angeordnet
werden konnen (Zweite-Reihe-Bebauung) sowie die weitgehende Freihaltung meist des riickwdrtigen
Grundstiicksteils von Gebduden.

Auf einigen Grundstiicken orientieren sich die Baugrenzen nicht an den angegebenen Tiefen, sondern am
Zuschnitt der Grundstiicke und sind dort durch Grenzabstéinde von 3 m zur Grundstiicksgrenze bestimmt.

Fir weiter von der strafienseitigen Grundstiicksgrenze zuriick liegende Bestandsgebdude wird das Bau-
feld jeweils gebdudebezogen festgelegt, wobei auch hier zwischen der vorderen und der hinteren Bau-
grenze eine Tiefe von 16 oder 18 m zugrunde gelegt wird - je nach Bestandssituation.

/ Textliche Festsetzungen

= Uberschreitungen der Baugrenzen konnen durch Anbauten, die der Hauptanlage zuzuordnen sind,
ausnahmsweise bis zu einer Tiefe von zwei Metern zugelassen werden, sofern und soweit dies zur
Wahrung oder Wiederherstellung des Bestands erforderlich ist.

=> Die straBenseitigen Baugrenzen diirfen durch Teile bestehender Hauptanlagen um bis zu 0,5 m
iberschritten werden. Dies gilt nicht fiir Neubauten.

=> Fiir untergeordnete Bauteile der Hauptanlage kann eine Uberschreitung der Baugrenzen nach den
BeurteilungsmaRstdben des § 6 Abs. 6 BbgBO zugelassen werden.

Die im Bebauungsplan vorgesehenen Baugrenzen liefern eine Rahmensetzung fiir die Bebauung des
Grundstiicks mit Hauptanlagen (wie z. B. Wohngebdude), die sich an der vorhandenen Struktur der Be-
bauung im Plangebiet orientiert. Stidtebaulich ist dabei von besonderer Bedeutung, was im Gebéude-
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vorfeld, zwischen Gebdude und Strafie passiert. In aller Regel soll dieser Bereich von Wohn- und Ge-
schiftsgebduden sowie Garagen frei bleiben. In der Regel ist fiir diese Zone durch Baugrenzen eine Tiefe
von 6 Metern festgesetzt. Nur im Einzelfall gibt es im Bestand Gebdiude, die deutlich weiter an die Strafie
heranriicken, was im Bebauungsplan durch einen geringeren Abstand zwischen Strafienbegrenzungslinie
und strafenseitiger Baugrenze berticksichtigt wird (Grundstiicke Zehlendo rfer Damm 121 und 129, Mit-
tebruch 10). Hiufiger ist jedoch, dass Teile der Hauptanlage (z. B. des Wohinhauses) oder dazugehériger
Anbauten die festgesetzte Baugrenze geringfiigig iiberschreiten. In aller Regel handelt es sich dabei um
Uberschreitungen von bis zu 0,5 Metern, was Anlass gab, eine solche Uberschreitung fiir bestehende Ge-
béude generell zuzulassen.

Die Méglichkeit, weitergehende Abweichungen ausnahmsweise zuzulassen, trdgt der Bestandssituation
im Einzelfall Rechnung und gilt auch fiir die Uberschreitung seitlicher und riickwdrtige Baugrenzen. Die
Begrenzung einer solchen Uberschreitung auf zwei Meter ist wiederum aus dem Bestand abgeleitet.

Der Mafsstab fiir die bauaufsichtlich zulassungsféhige Uberschreitung von Baugrenzen durch untergeord-
nete Bauteile, der in Anlehnung an § 6 Abs. 6 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) besteht, soll
durch den Bebauungsplan nicht eingeschrénkt werden, da dafiir kein stédtebauliches Regelungsbedarf
besteht. Daher wird fiir solche Bauteile auf die entsprechende Regelung der BbgBO verwiesen.

Der Zuldssigkeitsmafstab beinhaltet damit

> Vor die Aufienwand vortretende Bauteile wie Gesimse und Dachiibersténde;

> Wintergdrten mit nicht mehr als fiinf Metern Breite, wenn sie insgesamt nicht mehr als ein Drittel der
Jeweiligen Aufienwand in Anspruch nehmen, iiber nicht mehr als zwei Geschosse reichen, nicht mehr
als 3 Meter vortreten und mindestens 2 Meter von der gegeniiberliegenden Nachbargrenze entfernt
bleiben;

> Balkone mit nicht mehr als 5 Meter Breite, wenn sie insgesamt nicht mehr als ein Drittel der Jeweili-
gen Aufenwand in Anspruch nehmen, nicht mehr als 2 Meter vortreten und mindestens 2 Meter von
der gegeniiberliegenden Nachbargrenze entfernt bleiben;

> Sonstige Vorbauten (wie Stufen, Podeste, Hauseingangsiiberdachungen wenn sie insgesamt nicht
mehr als ein Drittel der jeweiligen AuBenwand in Anspruch nehmen, nicht mehr als 1,50 Meter vor
diese Auflenwand vortreten und mindestens 2 Meter von der gegeniberliegenden Nachbargrenze
entfernt bleiben.

=> Inallen Baugebieten wird offene Bauweise festgesetzt. Zulissig sind nur Einzelhiuser.

=> Die Errichtung von Doppelhaushilften ist ausnahmsweise zulissig, soweit dies zur Wahrung oder
Wiederherstellung des Bestands erforderlich ist.

Diese Festsetzungen sind aus der Gebietsprigung im Bestand abgeleitet. Im Einzelfall vorkommende
Doppelhéuser geniefien Bestandschutz, Doppelhaushdlften diirfen auch wiedererrichtet werden, um
keine , halben Héduser” zu erhalten. Eine doppelhausartige Bebauung ist zudem auf einigen Grundstiicken
zu sehen, die jedoch nicht in Einzelgrundstiicke aufgeteilt wurden. Planungsrechtlich sind solche Gebiude
insgesamt als Einzelhduser zu werten und auch weiterhin zuldssig, sofern die weiteren Anforderungen an
Maf der Nutzung und Gebdudekubatur eingehalten werden.
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4.4 Vom Bauordnungsrecht abweichende MaRe der Tiefe der Abstandsflichen

(§ 9 Abs. 2 a BauGB)

> Keine Festsetzung. Kein Regelungsbedarf.

Eine solche Regelung erscheint im Bebauungsplan nicht erforderlich, auch wenn im Einzelfall die Unter-
schreitung der Mindestabstandsfldche von 3 m von der Grundstiicksgrenze gegeben zu sein scheint (Férs-
ter-Funke-Allee 7, ggf. Zehlendorfer Damm 121). Dies ist aber nicht mafgeblich fiir die Regelungen der
zukiinftigen Bebauung im Plangebiet. Eine Uberpriifung der Verhéltnisse im Bestand ist erst auf Grund-
lage der amtlichen Vermessung méglich, die sich derzeit noch in Erarbeitung befindet.

4.5 MindestmaRe fiir die Gr6Be von Baugrundstiicken

(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

/ Textliche Festsetzungen

> Als MindestmaR fir die GroRe von Baugrundstiicken im WA 1 wird festgesetzt: 900 m2.
Davon ausgenommen sind folgende Grundstiicke:

Grundstiick Flurstiick GroRe gem. Grundbuch
Forster Funke Allee 1 1421 631 m?
Forster Funke Allee 1 a 1422 451 m?
Forster Funke Allee 3 769 798 m?
Forster Funke Allee 5 770 897 m?

Fir die in der Liste aufgefiihrten Grundstiicke ist ausnahmsweise die GrundstiicksgroRe zulassig, die
sie zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans haben (in der Liste angegeben).

= Als MindestmaR fiir die GroRe von Baugrundstiicken im WA 2 wird festgesetzt: 900 m2,
Davon ausgenommen sind folgende Grundstiicke:

Grundstiick Flurstiick GroRe gem. Grundbuch
Im Kamp 49 361 750 m?
Meiereifeld 2 330 512 m?
Zehlendorfer Damm 121 329 739 m?
Zehlendorfer Damm 125 331 704 m?
Zehlendorfer Damm 127 332 779 m?
Zehlendorfer Damm 129 1360 590 m?
Zehlendorfer Damm 129 a 1359 551 m?

Fiir die in der Liste aufgefiihrten Grundstiicke ist ausnahmsweise die GrundstiicksgroRe zulissig, die
sie zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans haben (in der Liste angegeben).

> Als Mindestmag fiir die GroRe von Baugrundstiicken im WR wird festgesetzt:
Fiir die Grundstiicke Mittebruch Nr. 1, 3, 5,7, 9, 11, 13, 15, 17, 19 und 21: 900 m?2.

Fiir die ibrigen Grundstiicke im WR: 650 m?
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Davon ausgenommen sind folgende Grundstiicke:

Grundstlick Flurstick GroRe gem. Grundbuch
Im Kamp 53 364 515 m?
Im Kamp 65 1425 454 m?
Im Kamp 67 1426 455 m?
Kleine Wende 1 b 1264 557 m?
Kleine Wende 3 752 432 m?
Kleine Wende 3 a 753 453 m?
Mittebruch 18 1124 522 m?
Mittebruch 20 1123 560 m?
Mittebruch 23 363 425 m?

Fiir die in der Liste aufgefiihrten Grundstiicke ist ausnahmsweise die GrundstiicksgroRe zulissig, die
sie zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans haben (in der Liste angegeben).

In den aufgefiihrten Baugebieten haben noch die meisten der Grundstiicke ihre historische Parzellen-
struktur und -gréf3e erhalten, die in diesen Bereich prégend fiir das Gebiet ist. Die Festsetzung entspre-
chender Mindestgrundstiicksgréfien dient der Aufrechterhaltung dieser Struktur auch in Zukunft.

4.6  Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplitze und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

/ Textliche Festsetzungen

-> Garagen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO — mit Ausnahme von Einfriedungen
und Miillboxen bis zu einer Grundfliche von 4 m? — sind erst ab einem Mindestabstand von 6,0m
zur Straenbegrenzungslinie zuléssig. Stellplitze und Garagen diirfen die rickwartige Baugrenze
und deren Verldngerung zu den seitlichen Grundstiicken um nicht mehr als 2,0 m iiberschreiten.

=> Garagen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, die Gebaude sind, diirfen unmittelbar an
der Grundstiicksgrenze oder mit einem Abstand von weniger als 3,0 m zu dieser nur errichtet wer-
den, wenn zu auf dem Nachbargrundstiick vorhandenen Garagen und Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO, die Gebaude sind, ein Abstand von mindestens 3,0 m eingehalten bleibt.

Sofern die Errichtung einer Garage auf einem Grundstiick unmittelbar an der Grundstiicksgrenze
oder mit einem Abstand von weniger als 3,0 m zu dieser wegen der bereits auf den Nachbargrund-
stiicken vorhandenen baulichen Anlagen nur méglich ist, indem an diese Bebauung auf dem Nach-
bargrundstiick angebaut oder der Mindestabstand von 3,0 m unterschritten wird, kann dies aus-
nahmsweise zugelassen werden.

Diese Festsetzung gilt nicht fiir Einfriedungen und Stellplatze.

Diese Festsetzungen sind aus dem Gebietscharakter abgeleitet und entsprechen den in Kleinmachnow
allgemein iblichen Regelungen. Sie werden im Bebauungsplan zur Gewdhrleistung einer einheitlichen
stddtebaulichen Rahmensetzung auch im vergleich zu angrenzenden Plangebieten festgesetzt.,
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4.7 Hochstzulissige Zahl von Wohnungen in Wohngebiuden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

/ Textliche Festsetzungen

=> In Wohngebéuden in den Baugebieten WA 1 und WA 2 darf eine Zahl von fiinf Wohnungen nicht
tiberschritten werden.

=> In Wohngebéauden im Baugebiet WR darf eine Zahl von vier Wohnungen nicht iiberschritten wer-
den.

> Die Uberschreitung der zuldssigen Wohnungsanzahl ist ausnahmsweise zuldssig, soweit dies zur
Wahrung oder Wiederherstellung des Bestands erforderlich ist.

Diese Festsetzungen dienen der Begrenzung von Wohnungen auf ein gebietstypisches Map. Eine h6here

Zahl von Wohnungen wiirde zu einer Erhéhung der erforderlichen Infrastruktur auf den Grundstiicken
(u.a. Stellpldtze) fiihren und eine héhere Verdichtung durch Nebenanlagen erforderlich machen.

4.8 Flichen, die von der Bebauung freizuhalten sind und ihre Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

/ Textliche Festsetzungen

=> Die Flachen, die hinter der riickwiértigen Baugrenze und ihrer Verlingerung zu den seitlichen
Grundstiicksgrenzen liegen, sind von Bebauung freizuhalten und nicht zu versiegeln.

=> Ausnahmsweise konnen in diesen Flichen Nebenanlagen bis zu einer GroRe von 10 m? zugelassen
werden. Dies gilt nicht fiir Stellplétze und ihre Zufahrten. [jedoch Beriicksichtigung von Ausnahmen
gem. Punkt 4.6)
Die riickwdrtigen Grundstiicksfldchen im Plangebiet sind bis auf sehr wenige Ausnahmen bislang von Be-
bauung freigehalten worden. Das trigt der ablesbaren urspriinglichen Intention einer Zonierung der
Grundstiicke Rechnung: in einen stralenzugewandten, griinen Vorgartenbereich, einen mit dem Haus
bebauten Bereich und einen riickwdrtigen griinen und unbebauten Gartenbereich. Mit der Festsetzung
ist beabsichtigt, von vornherein Neubau- oder Sanierungskonzepte bezogen auf das Grundstiick in eine
Richtung zu lenken, die den riickwdrtigen Bereich als Ort der Ruhe und Erholung nutzt. Insgesamt kann
so im Gebiet die hohe Qualitit dieser straflenabgewandten und durch die Gebdude einigermafien vor
Ldrm geschiitzten Fliichen bewahrt und weiter entwickelt werden. Die Einschréinkung der Versiegelung
ist zu rechtfertigen, weil hier die 6kologisch wirksamsten Fldchen ridumlichen Zusammenhang bestehen.

4.9 Verkehrsflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

D Zeichnerische Festsetzung

StraRenverkehrsfliche
StraRenbegrenzungslinie

=> Die als 6ffentliche StraBen gewidmeten Flidchen im Geltungsbereich werden als StraRenverkehrsfli-
chen festgesetzt. In Teilen ist die Geltungsbereichsgrenze gleichzeitig StraRenbegrenzungslinie. Dies
ist durch Buchstabenfolgen (A-B, C-D, E-F), an den entsprechenden Abschnitten gekennzeichnet.

Die Festsetzung entspricht den tatsdchlichen Gegebenheiten.
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4.10 Fléchen fiir die Abwasserbeseitigung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

D@ Zeichnerische Festsetzung

[ @ Flachen fiir die Abwasserbeseitigung: Regenwasserriickhaltebecken

=> Die Flichen fiir das Regenwasserriickhaltebecken sowie die Zuwegung dazu werden als Flidchen fiir
die Regenwasserbeseitigung festgesetzt.

Die Festsetzung entspricht der tatsdchlichen Nutzung. Die Fliche ist daher nicht einem Baugebiet zuzu-
ordnen.

4.11 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

/ Textliche Festsetzung

= Auf den Baugrundstiicken sind die Befestigungen von Wegen, Zufahrten und Stellplitzen in wasser-
und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen. Wasser- und Luftdurchldssigkeit wesentlich mindernde
Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzu-
ldssig.

Diese Festsetzung dient der Minimierung der notwendigen Versiegelung und entspricht dem in Bebau-

ungsplénen in der Gemeinde Kleinmachnow iiblichen und bewdhrten Regelungsumfang.

Weitere Empfehlungen zur Entwicklung ergeben sich aus der artenschutzrechtlichen Potenzialanalyse
zum Bebauungsplan, sollen aber lediglich als Empfehlungen aufgenommen werden, da ihnen in der Regel
der stddtebauliche Bezug fehlt. (3 vgl. Abschnitt Empfohlene Entwicklungsmafinahmen ab Seite 48).

4.12 Verwendungsverbot oder -beschriinkung luftverunreinigender Stoffe
(§ 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB)

=> Keine Festsetzung, kein Regelungsbedarf.

4.13 Zur Vermeidung oder Minderung von schidlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu treffende bauliche oder techni-

sche Vorkehrungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

/ Textliche Festsetzungen

=> Inden Baugebieten WA 1 miissen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes die den Lirmquellen der StraBe Zehlendorfer Damm zugewand-
ten AuBenbauteile einschlieRlich der Fenster von Aufenthaltsriumen in Wohnungen ein bewertetes
Luftschallddmm-MaR (nach DIN 4109) von 40 dB(A) aufweisen oder es sind andere geeignete MaR-
nahmen oder Vorkehrungen (z.B. lirmschiitzende Grundriss- bzw. Fassadengestaltung) mit gleicher
Wirkung zu treffen. Lifter fiir Schlaf- und Kinderzimmer miissen schallgedampft ausgestattet wer-
den.

= Inden Baugebieten WA 1 und WA 2 miissen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im
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Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes die den Lirmquellen der StraBen Férster-Funke-Allee
und Meiereifeld zugewandten AuRenbauteile einschlieRlich der Fenster von Aufenthaltsriumen in
Wohnungen ein bewertetes Luftschallddmm-MaR (nach DIN 4109) von 35 dB(A) aufweisen oder es
sind andere geeignete Manahmen oder Vorkehrungen (z.B. lirmschiitzende Grundriss- bzw. Fas-
sadengestaltung) mit gleicher Wirkung zu treffen. Liifter fiir Schlaf- und Kinderzimmer miissen
schallgedampft ausgestattet werden. Dies gilt nicht fiir die Grundstiicke Meiereifeld 6 a, Im Kamp
49 und 73.

Die Anforderungen ergeben sich aus der ermittelten Lage der betroffenen Gebédude im Ldrmpegelbereich
lil bzw. IV (2 vgl. Tab. 3 auf Seite 28). Daraus ergeben sich die festgesetzten Anforderungen gem. DIN
4109 (Schallschutz im Hochbau).

Fir Gebédude, die im Ldrmpegelbereich Il liegen, das gilt fiir alle Grundstiicke bzw. Gebdude im Reinen
Wohngebiet (WR), sind zwar Anforderungen zu stellen, jedoch keine Festsetzungen erforderlich, weil die
entsprechenden Anforderungen bereits durch die Umsetzung anderweitiger rechtlicher Anforderungen
bei wesentlichen Verdnderungen im Bestand (Energieeinsparverordnung [EnE V]) gewdhrleistet werden.

4.14 Pflanzgebote und Pflanzbindungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a/b BauGB)

/ Textliche Festsetzungen

=> Auf den Baugrundstiicken ist je angefangene 200 m? Grundstiicksfliche ein Baum mit Stammum-
fang (StU) von mindestens 16 cm, gemessen in 1,0 m Héhe, zu pflanzen. Auf Baugrundstiicken im
Reinen Wohngebiet (WR) ist davon mindestens 1 Baum zwischen der straRenseitigen Grundstiicks-
grenze und der straRenseitigen Baugrenze zu pflanzen. Fiir die Anpflanzungen sind die in der Pflan-
zenliste aufgefiihrten Arten zu verwenden. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Biume
sind vorhandene Baume mit StU von 40 cm, gemessen in einer Héhe von 1,0 m, anzurechnen.

=> Oberirdische Stellplatzanlagen fiir mehr als 2 Kraftfahrzeuge und Standflichen fiir Miillbehilter
sind an ihren AufRenkanten, ausgenommen im Bereich der Zufahrten bzw. Zuwege, mit einer min-
destens 1,30 m hohen Hecken- oder Strauchpflanzung (mit einer Pflanzdichte von 4 Pflanzen je lau-
fenden Meter) einzugriinen. Dabei sind die in der Pflanzenliste aufgefiihrten Arten zu verwenden.
Anstelle von mindestens 1,3 m hohen Hecken- oder Strauchpflanzungen kann die Eingriinung auch
durch rankende, klimmende oder schlingende Pflanzen erfolgen.

= Im Ubrigen gelten die Regelungen der Gehdlzschutzsatzung [siehe Nachrichtliche Ubernahmen auf
Seite 45].

Der teils sehr alte und sowohl siedlungsrdumlich als auch ékologisch bedeutsame Bestand an alten Béu-
men und Strduchern soll erhalten werden. Dazu werden die Regelungen der értlichen Gehélzschutzsat-
zung als ausreichend angesehen. Dennoch wird im Bebauungsplan ein Mindestmag an Bepflanzung vor-
gegeben, um auch auf Grundstiicken, die weniger hochwertigen Griinbestand aufweisen, im Falle der
Bebauung oder im Falle wesentlicher Anderungen am Bestand einen Beitrag zur ékologischen Aufwer-
tung, Verbesserung des Kleinklimas / der Klimaanpassung und dadurch mittelbar zur Verbesserung der
Wohnqualitdt im Gebiet zu leisten. Art und Umfang entsprechen den Standortbedingungen im Gebiet
und den in der Gemeinde Kleinmachnow allgemein iiblichen Festsetzungen. Die Grundstiicke im WA 1
und WA 2 unterscheiden sich von den Grundstiicken im WR dadurch, dass sie in der Regel unmittelbar an
den strafienbegleitenden Alleen in der Forster-Funke-Allee, dem Zehlendorfer Damm und dem Meierei-
feld liegen. Hier haben die Alleebdume grofien Einfluss und Wechselwirkungen auf die Vorgartenberei-
che, verschatten diese jedoch auch teilweise. Daher wird in diesen Bereichen auf die iibliche Anforderung
der zwingenden Baumpflanzung im Vorgarten verzichtet. Ob und welche Baumpflanzung hier in den Vor-
gdrten méglich und sinnvoll ist, hdngt von den spezifischen Gegebenheiten des einzelnen Grundstiicks ab
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und soll daher nicht durch generelle Bebauungsplanregelungen festgelegt werden.

4.15 Besondere Anforderungen an die duflere Gestaltung baulicher Anlagen und an-
derer Anlagen sowie die Notwendigkeit oder das Verbot von Einfriedungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 87 Brandenburgische Bauordnung [BbgBO])

/ Textliche Festsetzungen

= Im Plangebiet sind auf den Hauptdachflichen von Wohn- und Gesch &ftsgebsuden nur Sattel-, Zelt-
und Walmdacher zulissig.

Die Dachneigung muss an mindestens zwei einander gegeniiberliegenden Seiten des Daches
- bei Sattelddchern zwischen 30° und 50° liegen;

- bei Walmdéachern zwischen 30° und 45° liegen,
bei untergeordneten Walmdachflichen bis zu 70°.

=> Die Dachneigung muss bei allen Hauptdachflichen von Zeltddchern zwischen 20° und 30° liegen.

Ausnahmsweise kdnnen fiir Gebaude davon abweichende Neigunge n zugelassen werden, wenn sie
im Bestand vorhanden sind und zur Wiederherstellung der Bestandssituation erforderlich sind.

= Mansarddéacher sind unzulissig, sofern sie nicht im Bestand vorhanden sind.

=> Flach- und Pultdacher sind nur auf Dachflichen untergeordneter Gebiudeteile (wie z. B. Anbauten)
und untergeordneter Teile der Hauptdachfliche zuldssig (nicht mehr als 30 % der Gesamtdachfli-
che der Hauptanlage).

=> Die Gesamtbreite von Dachgauben und Zwerchhiusern darf insgesamt héchstens zwei Drittel der
Breite der darunter befindlichen AuBenwand betragen.

=> Die Festsetzungen der Dachform und der Dachneigung gelten nicht fiir Dachaufbauten, Garagen
und Nebenanlagen sowie fiir untergeordnete Vorbauten im Sinne von § 6 Abs. 7 BbgBO.

Die zuliissigen Dachformen mit ihren spezifischen Dachneigungen sind aus der Bestandsanalyse entwi-
ckelt und entsprechen der vielfiltigen, aber bezogen auf die einzelnen Haustypen durchgéngigen Pri-
gung im Gebiet. Eine Zulassung von Dachformen und Dachneigungen aufSerhalb dieses Gebietsmafista-
bes wiirde dem Planungsziel der Erhaltung und Entwicklung der Gebietscharakteristik entgegenlaufen.
Die Begrenzung der Breite der Dachgauben mit Bezug zur darunter liegenden Aufienwand ist in diesem
Sinne ebenfalls aus der Gebietstypologie abgeleitet.
=> Einfriedungen sind als offene Zdune oder Hecken auszubilden. thre Héhe darf straRenseitig sowie
seitlich bis zur vorderen Baugrenze 1,50 m und im hinteren Grundstiicksbereich sowie seitlich ab
der vorderen Baugrenze 2,00 m - gemessen ab der natiirlichen Gelindeoberfliche - nicht iiber-
schreiten. Zulassig sind auBerdem Sockelmauern als Grundstiickseinfriedungen bis 0,40 m Hohe so-
wie Pfeiler aus Natursteinen und Ziegelmauerwerk, jedoch nur bei straRenseitigen Einfriedungen.

Die Festsetzung entspricht den im Gebiet iberwiegend vorhandenen Verhdltnissen und den (iblichen
Festsetzungen auch in angrenzenden Baugebieten Kleinmachnows und dient der angemessenen Setzung
eines gestalterischen Rahmens fiir Einfriedungen.

4.16 Kennzeichnungen: Flidchen, deren Boden erheblich mit umweltgefihrdenden

Stoffen belastet sind
(8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

= Nach derzeitigem Stand kein Festsetzungserfordernis. Siehe auch unter 4.19 Hinweise.

050_Vorentwurf_Begriindung_BA 23.01.2017_DS Anlage 3 44



4.17 Nachrichtliche Ubernahmen
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

/ Textliche nachrichtliche Ubernahmen

=> Folgende Regelungen werden nachrichtlich in den Bebauungsplan iibernommen. Es gelten die je-
weils aktuellen Fassungen der Satzungen:

>  Stellplatzsatzung und Stellplatzablésesatzung der Gemeinde Kleinmachnow i. d. F. der Be-
kanntmachung vom 01. Februar 2007 (Amtsblatt 01/2007), in der jeweils giiltigen Fassung

> Satzung zum Schutz des Gehoélzbestandes der Gemeinde Kleinmachnow (Gehéblzschutzsatzung)
i. d. F. der Bekanntmachung vom 13. Juli 2007 (Amtsblatt 08/2007), in der jeweils giiltigen Fas-
sung

>  Satzung iiber die Versickerungspflicht von Niederschlagswasser auf Grundstiicken im Gemein-
degebiet von Kleinmachnow i. d. F. der Bekanntmachung vom 16. Mai 2003 (Amtsblatt
06/2003), in der jeweils giiltigen Fassung

> Die Gemeinde Kleinmachnow ist Mitglied des Wasser- und Abwasserzweckverbandes (WAZV)
~Der Teltow". Es gelten die Satzung und Vertragsbestimmungen des WAZV ,Der Teltow" in der
jeweils gultigen Fassung.

4.18 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

©Zeichnerische Festsetzung

m Grenze des raumlichen Geltungsbereiches.

Die Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches ist so festgelegt, dass die mit der Aufstellung des Bebau-
ungsplans verfolgten planerischen Ziele volistdndig innerhalb des Geltungsbereiches umgesetzt werden
kénnen. Im Bereich angrenzender Bebauungspléine geht reicht der Geltungsbereich des Bebauungsplans
in der Regel bis an die Geltungsbereichsgrenze des niichsten Bebauungsplans heran. Die Strafienver-
kehrsfliichen des Zehlendorfer Damms und der Férster-Funke-Allee sind nicht Bestandteil des Bebauungs-
plans um zu erméglichen, dass hier unabhdngig von angrenzenden Bebauungsplénen in gesonderten
Verfahren Festsetzungen getroffen werden kénnen.

4.19 Hinweise
=> Der notwendige Hinweis auf das mégliche Vorkommen von Munitionsfunden wird nach Vorlage
der entsprechenden Behordenstellungnahme ergénzt.

4.20 Flachenbilanz

Festgesetzte Flaichennutzung FlachengroRe (grafische Ermittlung auf Grund-
lage der ALK)

Allgemeines Wohngebiet 26.457 m?

Reines Wohngebiet 30.338 m?

Regenwasserriickhaltebecken mit Zugang 592 m?

StraRenverkehrsflichen 10.547 m?
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Gesamtfliache 67934 m?

5. Auswirkungen der Planung

5.1 Auswirkungen auf Natur, Landschaft und Umwelt
Bebauung derzeit unbebauter Grundstiicke

Bei dem Grundstiick Mittebruch Nr. 3
handelt es sich um ein brachliegendes
Grundstiick mit Altbaumbestand
(Ahorn, Eibe, Tanne, Walnuss), dessen
Wohngebiude abgerissen wurde. Der
hintere Grundstiicksteil wird dominiert
durch eine sandige Grube, der Boden
ist hier zum Teil offen und zum Teil
schiitter mit ruderalem Bewuchs be-
standen. Zur StraRe hin nimmt die Bo-
dendeckung zu, bis hin zu einer ge-
schlossenen Krautschicht aus u.a. ver-

schiedenen Grisern, Goldrute und Im-
Abb. 28 Derzeit unbebautes Grundstiick Mittebruch Nr. 3 mergriin.
(Bildquelle: Natur+Text)

Das — bis auf ein Garagengebaude im
riickwédrtigen Grundstiicksteil — unbe-
baute Grundstiick im Meiereifeld

Nr. 4 a ist mit einer geschlossenen Ra-
sendecke bewachsen. Altbaumbestand
ist vor allem im hinteten Grundstiicks-
teil vorhanden. Im vorderen Bereich
der Fliche steht ein alter Walnuss-
baum. Das Grundstiick ist zur StraRe
hin mit einer geschlossenen Hecke aus
heimischen Strduchern versehen.

Abb. 29 Derzeit weitgehend unbebautes Grundstiick Meiereifeld Nr. 4 a

Eine Bebauung dieser beiden Grundstiicke mit Wohnhausern ist durch die jeweiligen Vorhabentrager
beabsichtigt, zum Teil bereits beantragt worden, unterliegt derzeit jedoch der Verdnderungssperre um
Bebauungsplan. Fiir beide Grundstiicke sieht der Vorentwurfsstand zum Bebauungsplan eine straRensei-
tige Bebauung mit einem Mindestabstand von 6,0 Metern zur straRenseitigen Grundstiicksgrenze vor.

Das sich ergebende Baufeld befindet sich auf dem Grundstiick Mittebruch Nr. 3 zwar nicht an der weiter
zuriick liegenden Position des vorhergehenden Hauses, aber auf einer nicht mit Biumen bestandenen
Flache. Von daher ist nicht davon auszugehen, dass fiir die Errichtung des Gebaudes die Fillung von
Baumen erforderlich ist. Anstatt der neu in Anspruch genommenen Baufliche wird die Abrissfliche des
Vorgéngergebdudes wieder zu Gartenland, durch den gréBeren Zuschnitt des riickwirtigen Gartenberei-
ches mit einem hdéheren 6kologischen Nutzen / héherer Vernetzung zu den Nachbarbereichen als im Be-
stand. Die Festsetzungen des Bebauungsplans gewihrleisten, dass keine wesentlich hthere Uberbauung
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des Grundstiicks als vorher im Bestand vorhanden moglich wird. Die Festsetzungen fiir die Flichen au-
Berhalb der Baugrenzen gewahrleisten Schutz und Entwicklung der natiirlichen Funktion.

Anders stellt sich die Situation auf dem Grundstiick Meiereifeld Nr. 4 a dar. Hier ist fiir die Errichtung
des Gebéudes die Fallung des alten Walnussbaums erforderlich, der sich innerhalb der im Bebauungs-
plan durch Baugrenzen festgesetzten iiberbaubaren Fliche des Grundstiicks befindet. Die iibrige fiir die
Bebauung in Anspruch zu nehmende Flache hat durch die reine, strauchlose Rasenfliche dagegen nur
einen geringen Okologischen Wert. Auf dem Grundstiick sind neben dem Ausgleich fiir die Féllung des
Walnussbaums weitere Bdume der Pflanzliste zu pflanzen, Steliplitze sind entsprechend der textlichen
Festsetzungen mit Hecken oder Ahnlichem zu umpflanzen und die Versiegelung ist auf das notwendige
MindestmaR zu beschranken, sowie durch die GRZ (von 0,2) und deren zulassige Uberschreitung um
50 % auf maximal 30 % der Baugrundstiicksfliche beschriankt. Die bestehenden Gebaude sind dabei zu
beriicksichtigen und erforderlichenfalls zu beseitigen, sofern im vorderen Grundstiicksteil mehr Fliche
als bei Erhaltung der Garagen und ihrer Zufahrt méglich bebaut werden soll.

Fiir die Féllung des vitalen, jedoch leicht geschiddigten Walnussbaums (teilweise Totholz im oberen Be-
reich) mit etwa 40 cm Durchmesser'® und demnach etwa 1,25 m Stammumfang ist die Pflanzung von
sechs standortgerechten Bdumen mittlerer Baumschulqualitit mit 12-14 cm Stammumfang erforder-
lich. Da das Grundstiick eine Flache von etwa 1.000 Quadratmetern aufweist ist ohnehin die Pflanzung
von fiinf Biumen erforderlich (einer je 200 m? Baugrundstiicksfliche), auf deren Anzahl die zwei weite-
ren auf dem Grundstiick vorhandenen Biaume im riickwirtigen Bereich angerechnet werden kénnen.
Statt der sich ergebenden drei neu zu pflanzenden Baume sind als Ausgleich daher sechs Biume zu
pflanzen, was auf dem Grundstiick durchaus méglich ist.

Eine Entsiegelung im Ausgleich zur zusatzlichen Versiegelung durch das Bauvorhaben ist auf dem Grund-
stiick nicht méglich, da diese aber die im unbeplanten Innenbereich ohnehin zulissige Versiegelung im
Mafstab der angrenzenden Grundstiicke nicht liberschreitet, auch nicht ausgleichspflichtig.

Weitere Bauvorhaben (potenziell)

Der Bebauungsplan trifft nicht nur Regelungen zu derzeit unbebauten Grundstiicken, sondern regelt
ebenso die Rahmensetzung fiir bauliche Verénderungen auf anderen Grundstiicken. So ist jederzeit
denkbar, dass sowohl bestehende Gebéude erweitert werden sollen als auch dass Bestandsgebiude
durch Neubauten ersetzt werden.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans wird dafiir Sorge getragen, dass der Eingriff in dem Rah-
men bleibt, der derzeit durch die Beurteilung von Vorhaben nach § 34 BauGB ohnehin ermoglicht wird.
Der Bebauungsplan sichert das Gebiet jedoch gegen eine sukzessive Verdichtung, die durch Ansteigen
des Bezugsmalstabes im unbeplanten Innenbereich wahrscheinlich wire. Durch die relativ eng am Be-
stand orientierten Festsetzungen zu den iiberbaubaren Grundstiicksflichen wird den 6kologischen An-
forderungen entsprechend Rechnung getragen.

Sonstige Eingriffe - zu erwartende Konflikte

In der artenschutzrechtlichen Potenzialanalyse zum Bebauungsplan®* werden Konflikte in artenschutz-
rechtlicher Hinsicht vor allem bei Entnahme von Gehdlzen sowie bei Abriss, Neubau oder Sanierung von
Wohn- oder Nebengebauden aufgezeigt. Hier sind die Zugriffsverbote nach §44 BNatSchG Abs. 1 zu be-
achten, insbesondere die Séatze 1. (Tétungsverbot) und 3. (Verbot der Schadigung der Fortpflanzungs-

und Ruhestétten).

10 Quelle: Vermessungsplan zum Bauantrag Meiereifeld Nr. 4 a
11 Natur+Text, 12/2016
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Durch die Baumschutzsatzung der Gemeinde Kleinmachnow sind folgende Gehélze geschiitzt:

> alle Laub- und Nadelbidume, Walnussbiume, Esskastanien mit jeweils einem Stammumfang ab 40
cm,
Eibe, Rotdorn, Stechpalme, Edeleberesche mit einem Stammumfang ab 20 cm,

> mehrstdmmig ausgebildete Bdume, wenn wenigstens einer der Stimme 40 cm Mindestumfang auf-
weist.

> Eiben-, Hainbuchen-, Rotbuchen-, WeiRdorn- und Ligusterhecken von iiber 150 cm Héhe und einer
Lénge ab 5 m, sowie Haselnuss-, Eiben-, Kornelkirschen- und FliedergroRstraucher von mehr als 2 m
Héhe, und zwar auch dann, wenn diese Gehélze von zuvor iiber 1,5 m bzw. 2 m auf unter 1,5 m bzw.
2 m Hohe gekiirzt wurden.

Dariiber hinaus kénnen jedoch auch andere Gehélze eine Rolle als Fortpflanzungs- und Ruhestitten fiir
Vogel, Fledermiduse oder Holzkifer spielen. Hier sind zu nennen:

> Laubbdume einheimischer Arten auch mit einem Stammumfang unter 40 cm, insbesondere Obst-
baume
Diese kénnen durch freibriitende Vogelarten zur Nestanlage genutzt werden und bieten Schutz und
Nahrungsgrundlage fiir viele Vogelarten. Obstbiume weisen auch mit geringem Stammumfang oft
schon Hohlungen auf, die fiir die Besiedlung durch Meisenarten, Fledermiuse oder Holzkéfer geeig-
net sind.

> Einzelstraucher, Gebiische und Hecken einheimischer Arten in jeder GréRe
diese bieten Nistplatzstrukturen fiir Gebiischbriiter sowie die notige Deckung fiir bodenbriitende
Vogelarten.

Die Entnahme dieser Gehélze kann zu einem Verlust von Lebensstitten von Végeln, Flederméausen oder
Holzkéfern fiihren. Vor der Rodung ist daher durch einen Fachgutachter eine Uberpriifung auf ein Vor-
handensein von bewohnten Nestern, Hohlungen oder Mulmkérpern durchzufiihren und ggf. fiir Ersatz-
quartiere zu sorgen. Wenn méglich, sollten Bidume mit Hohlen oder groRen Mulmkérpern nicht gefilit,
sondern mit einem Abstand von 0,5 m iiber der Hohle gekappt und so als Lebensstitten erhalten wer-
den.

Dariiber hinaus kann bei Rodung von Gehélzen der Verbotstatbestand der Totung erfilit werden.
Baume mit Hohlen dienen ganzjéhrig als Lebensstitten fiir Fledermause oder Holzkéfer, hier muss daher
unabhéngig vom Rodungszeitpunkt vor der Fillung eine Besiedlung ausgeschlossen werden. Rodungen
sind auBerhalb der Fortpflanzungszeit von Vogeln durchzufiihren, um eine Gefahrdung von im Geholz
befindlichen Eiern oder Jungvigeln auszuschlieRen.

Bei Abriss, Umbau und Sanierung von Wohnhéusern, Garagen, Schuppen oder anderen Gebiuden sind
dhnliche Konflikte zu erwarten: Hierbei kénnen Ruhe- und Fortpflanzungsstitten gebaudebewohnender
Vogel und Fledermause verloren gehen sowie das Totungsverbot beriihrt werden. Daher ist vor den
BaumaRnahmen durch einen Fachgutachter zu priifen, ob sich Hinweise auf aktuelle oder ehemalige Be-
siedlung durch Végel oder Fledermiuse finden. Ggf. miissen geeignete Ersatzquartiere geschaffen und /
oder durch eine Bauzeitenregelung der Eingriffszeitpunkt verschoben werden, um Totungen zu vermei-
den.

Die o. g. Zugriffsverbote nach § 44 BNatSchG sind auch bei Umbau oder Beseitigung von Gartenteichen
zu beachten, insofern eine Besiedlung durch Amphibien vorliegt. Fiir die Bilanzierung von Eingriffen sind
hier die §§13ff BNatSchG (Eingriffsregelung) maRgeblich.

Empfohlene Entwicklungsmafinahmen

Uber die Erfordernisse zum Artenschutz nach BNatSchG und die der Geholzschutzsatzungen der Ge-
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meinde hinaus bestehen Entwicklungsmdoglichkeiten, die die 6kologische Wertigkeit und die Artenviel-
falt im Gebiet erhalten und entwickeln helfen.

Hierzu gehéren alle GestaltungsmaRnahmen fiir naturnahe Gérten sowie Hilfestellungen fiir gebiudebe-
wohnende Vogel- und Fledermausarten. Die Potenzialanalyse fiihrt dazu einige Beispiele auf:
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Gebédude (Neubau und Sanierung):

> Vermeidung von Neuversiegelung, insbesondere in den zusammenha ngenden Griinbereichen der
rickwartigen Grundstiicksseiten;
Anbringen von Quartieren fiir gebdudebriitende Vogelarten und Flederméuse;

> Anlegen von Dachbegriinungen;
Begriinung der AuRenwande von Schuppen, Garagen o. &..

Baume, Straucher und Hecken:

> Erhalt von einheimischen, standortgerechten Gehélzen jeden Alters (ggf. Nachpflanzen bei Verlust);

> Erhalt von Baumhéhlen, auch wenn diese (noch) nicht besiedelt sind; Ersatz auch unbesiedelter
Baumhéhlen bei Féllung durch Hangung von Nisthéhlen an die Ersatzbiume;
Pflanzung und Erhalt von Obstbdumen;
Bei Neupflanzungen: Bevorzugung von Laubbaumarten; Pflanzung einheimischer, standortgerechter
Gehdlze; Bevorzugung von Straucharten, die Grundlage fiir vielfiltige 6kologische Nutzung bilden,
wie Hasel, Gewéhnlicher Schneeball, Schwarzer Holunder, Sommerflieder, Schlehe, Kreuzdorn, Faul-
baum, WeiRdorn, Brombeere, Hundsrose, Besenginster (anstelle von Feldahorn, Hartriegel, Kornel-
kirsche und Liguster).

Teiche o. &. Kleingewisser:
> bei Neuanlage: Gestaltung flacher, naturnaher Ufer;
> Riickbau evtl. vorhandener Steinkanten (> Falle fiir einwandernde Amphibien).

Grundstiicksbegrenzungen:

> Bevorzugung natiirlicher Einfriedungen aus heimischen Strauchern;

> bei Zaunen: Gewahrung einer Bodenfreiheit von mind. 10 cm (Durchlassigkeit fiir Igel u. a. Kleinsiu-
ger).

Aligemeine Gartengestaltung:

> Schaffung von Benjeshecken o. a. Totholzstrukturen;

> Anlage von Wildblumenwiesen;

> Schaffung und Nutzung offen angelegter Komposthaufen (Lebensraum u. a. fiir Rosenkaifer);

> Baugrundstiicke: Begriinung und Bepflanzung der Grundstiicke mit heimischen, standortgerechten
Gehdlzen.

Diese MaRnahmen sind geeignet, essentielle Habitatrequisiten fiir zahireiche einheimische Tierarten 2u
erhalten oder zu schaffen und erhéhen zudem die Nahrungsverfiigharkeit fiir bspw. Végel, Fledermiuse,
Amphibien und Kleinsiuger.

Fast alle Empfehlungen sind als solche zu bewerten. Nur die Anforderung an die Ausfihrung von Grund-
stiicksbegrenzungen (10 cm Bodenfreiheit) wurde fiir Ziune zwischen den Grundstiicken als Festsetzung
aufgenommen.

Um den vorhandenen Strukturreichtum und die Bedeutung fiir Okologie, Wohn- und Erholungsfunktion
der Grundstiicksfreiflachen, der Vegetation und teilweise der bestehenden alteren Gebiude bei den Ei-
gentimern, Bewohnern und Nutzern der Grundstiicke im Plangebiet bekannt zu machen, empfiehlt sich
eine entsprechende Erlauterung im Rahmen von Beteiligungsverfahren.

5.2 Ldrmauswirkungen

Der Bebauungsplan erzeugt durch seine Umsetzung kaum neue Lirmauswirkungen. Allenfalls ist bei
Bebauung oder geringfiigiger Erweiterung oder baulicher Verdichtung eine leichte Erhohung des
Fahrzeugverkehrs zu erwarten, die aber im Verhiltnis zu den bereits im Gebiet vorhandenen und an das
Gebiet anliegenden Larmquellen unbeachtlich sind. Die wesentlichen Parameter zum bestehenden
Verkehrslarm wurden bereits erldutert { 2 vgl. Tab. 3 auf Seite 28). Larmwirkungen ergeben sich aber
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nicht nur an und in den Geb&uden, sondern auch auf den Freifldchen. So sind die Vorgérten an den
HauptstraRen und dem Meiereifeld als VerbindungsstraRe in der Regel noch stiirker lirmbelastet als die
etwas von der StraBe abgeriickten Geb&dude, wo noch immer Pegeliiberschreitungen ausgeglichen wer-
den miissen. Umso wichtiger ist die Beibehaltung ruhiger, straRen- und larmabgewandter Freiflichen in
den Blockinnenbereichen des Plangebiets, die durch die Festsetzungen des Bebauungsplans gewahrleis-
tet wird. Einer wirksameren Larmabschirmung durch eine geschlossene Bauweise oder zumindest der
Erméglichung von Kettenhausartigen Strukturen durch die Verbindung von Einzelhdusern durch Garagen
oder niedrige Nebengebdude steht das zu erhaltende, aufgelockerte Siedlungsbild entgegen. Hinsicht-
lich des Luftaustausches und der néchtlichen Abkiihlung ist die offene Bebauungsstruktur zudem ebenso
vorteilhaft wie im Sinne der Vernetzung der privaten Griinbereiche mit den Alleen und angrenzenden

privaten Garten in Nachbargebieten.

Weitere Festsetzungen im Bebauungsplan sind daher nicht geboten.

5.3 Kosten und Finanzierung
Durch den Bebauungsplan werden keine &ffentlichen MaRnahmen veranlasst. Eine Anderung der Lie-
genschaftssituation, z. B. fir die Sicherung 6ffentlicher Nutzungen, ist nicht erforderlich.
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6. Planverfahren, Rechtsgrundlage

6.1 Planverfahren
Bisherige Verfahrensschritte

09.07.2015 Aufstellungsbeschluss
14.11.2016 Anfrage nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
07.12.2016 Mitteilung der Ziele, Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung

Néchste folgende Verfahrensschritte (voraussichtliche Zeitriume)

Jan.-Feb. 2017 Behandlung Vorentwurf in den kommunalen Gremien, Beschluss iiber Weiterfiih-
rung als Bebauungsplan der Innenentwicklung

Mrz.-April 2017 | Friihzeitige Beteiligung

6.2  Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemiR § 13 BauGB

Der Bebauungsplan KLM-BP-050 , Bereich Mittebruch” umfasst eine MaRnahme der Innenentwicklung:
das Bebauungsplan gebiet liegt innerhalb der bebauten Ortslange der Gemeinde Kleinmachnow. Das
Baugesetzbuch erméglicht gemaR § 13 a BauGB unter bestimmten Voraussetzungen die Aufstellung von
Bebauungsplanen der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren. Das setzt voraus, dass keine Zu-
léssigkeit von Vorhaben begriindet wird, die eine Pflicht zur Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) her-
vorrufen und dass keine Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung von FFH-Gebieten und von Vogelschutz-
gebieten besteht. Davon kann im Fall des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans ausgegangen wer-
den.

Ein weiteres maBgebliches Kriterium zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens bildet die Gesamt-
groRe der zuldssigen Grundflachen innerhalb des Bebauungsplangebietes. Die sich aus den beabsichtig-
ten Festsetzungen des Bebauungsplans ergebende Grundflache fallt unter die Regelung des § 13 a Abs.
1 Satz 2 Nr. 1 BauGB (weniger als 20.000 m? zuldssige Grundfliche). Damit kann das beschleunigte Ver-
fahren angewendet werden, ohne eine Vorpriifung des Einzelfalls vorzunehmen.

Der Beschluss zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens ist im Zuge der Beschlussfassung zum
Vorentwurf vorgesehen und bei der Veréffentlichung des Beschlusses zu berticksichtigen.

GeméR § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB. Demnach wird im beschleunigten Verfahren von
der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von der Angabe nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind sowie von der
zusammenfassenden Erkldrung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen. § 4 c BauGB (Uberwachung der Um-
weltauswirkungen) ist nicht anzuwenden. Ein Umweltbericht ist damit — vorbehaltlich der entsprechen-
den Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung — nicht Bestandteil dieser Begriindung.
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6.3 Rechtsgrundlage

> Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. I S.
2414), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722)

> Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt geéndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

> Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des Planinhalts {Planzei-
chenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1 S. 58), gedndert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. I S. 1509)

> Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) gemR der Verdffentlichung des Gesetzes zur Novellierung
der Brandenburgischen Bauordnung und zur Anderung des Landesimmissionsschutzgesetzes vom
19. Mai 2016 {Gesetz- und Verordnungsbilatt fiir das Land Brandenburg Teil | Nr. 14 vom 20. Mai
2016).
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Anhang

Pflanzliste

Artenschutzfachliche Potenzialanalyse
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