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1. Einfiihrung
1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Siidosten der Gemeinde Kleinmachnow, etwa 600 m nérdlich des Tel-
towkanals und etwa 600 m &stlich des Kleinmachnower Rathausmarkts. Es befindet sich inmitten tiber-
wiegend zum Wohnen genutzter Siedlungsgebiete mit unterschiedlicher, aber meist kleinteiliger Pra-
gung. Der Siidosten des Plangebietes ist Teil eines kleinen, untergeordneten Handels- und Dienstleis-
tungszentrums, das sich rund um den Kreuzungsbereich Zehlendorfer Damm / Meiereifeld befindet.

| i I
0 100 200 300 400 500 1000 m

Abb. 1 Llage des Plangebietes in der Gemeinde - Eigene Darstellung auf Grundlage der Topographi-
schen Karte 1:10.000, Quelle: Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg

(LGB)
Das etwa 6,8 ha groRe Plangebiet grenzt im Siiden an den Zehlendorfer Damm sowie an die Férster-
Funke-Allee, im Nordosten an das Meiereifeld und im Nordwesten an die StraRe Im Kamp.
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Abb. 2 Schematische Darstellung des Gebiude- und Griinbestands im Plangebiet sowie der vermutlich versiegelten Fléiichen
{unmagstdblich, Grundlage: Automatisierte Liegenschaftskarte (ALK),

Flurstiicke im Geltungsbereich

Folgende Flurstiicke liegen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans:

Gemarkung Kleinmachnow, Flur 12

328 (teilweise), 329, 330, 331, 332, 334, 336 - 348, 349 (teilweise), 350 - 365, 366 (teilweise) 739 (teil-
weise), 745 -749, 751 -754, 756, 757, 759, 760 - 767, 769 - 779, 780 (teilweise), 781, 882 (teilweise),
1123, 1124, 1128, 1129, 1264, 1265, 1359 - 1362, 1421, 1422, 1425, 1426.

Grundstiicke im Geltungsbereich

Im Plangebiet sind folgende Grundstiicke mit folgenden Hausnummern zum Zeitpunkt der Planaufstel-
lung enthalten:

> Férster Funke Allee 1,13, 3,5, 7,9, 11, 13, 15 und 17,

im Kamp 49, 51, 53, 59, 63, 65, 67 und 73,

Kleine Wende 1,1b,2,3,3 a, 4,5, 6, 8 und 10,

Meiereifeld 2,2a,2 b,4,44a,6,6 a, 8,84, 10, 10 a, 12 und 14,

Mittebruch 1 bis 21 und 23 sowie

Zehlendorfer Damm 121, 125, 127, 129 und 129 a.

V V V Vv Vv

Ebenfalls im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich

> ein abseits der StraRen liegendes Grundstiick, das fiir ein Bauwerk zum Auffangen des auf der
StraRe anfallenden Regenwassers genutzt wird sowie dessen Zugang zwischen den Grundstiicken
Mittebruch 4 und 6 sowie (Flurstiicke 764 und 765),
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> StraRenverkehrsflichen der StraBen Im Kamp und Kleine Wende, Meiereifeld und Mittebruch.

Nicht Bestandteil des Geltungsbereiches sind die StraBenverkehrsflichen des Zehlendorfer Damms und
der Forster-Funke-Allee.

Vermessungstechnische Grundlage

Eine amtliche Vermessung des Plangebietes befindet sich in Erarbeitung. Der Vorentwurf wurde zu-
ndchst auf Grundlage der Automatisierten Liegenschaftskarte (ALK) erstellt.

1.2 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die Gemeinde Kleinmachnow beabsichtigt, fiir den Bereich Mittebruch einen Bebauungsplan aufzustel-
len. Der entsprechende Aufstellungsbeschiuss durch die Gemeindevertreterversammliung erfolgte am
09.07.2015. Fiir den Geltungsbereich wurde zudem eine Verianderungssperre beschlossen, die zunichst
bis zum 17.07.2017 gilt.

Planungsrechtlich ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans als im Zusammenhang bebauter Ortsteil
gem. § 34 Baugesetzbuch (BauGB) zu beurteilen. Die stidtebauliche Dichte von Neubauvorhaben wiirde
sich ohne den begriindeten Ordnungsrahmen eines Bebauungsplans voraussichtlich eher an den heute
am dichtesten bebauten Grundsticken orientieren und vermutlich im Rahmen einer Beurteilung nach

§ 34 BauGB auch zuléssig sein. Sukzessive wiirde daher iiber kurz oder lang eine weitere Verdichtung
des Plangebietes eintreten.

Der durch den Bebauungsplan festzusetzende stidtebauliche und nutzungsseitige Ordnungsrahmen soll
sich gemdR dem Beschluss der Gemeindevertreterversammiung dagegen an den ,in Kleinmachnow iibli-
chen und den im Plangebiet vorhandenen, zuriickhaltenden GréRenordnungen” orientieren. Art und
Umfang der Festsetzungen gilt es innerhalb des Bebauungsplanverfahrens zu kliren.

Aktuell sind nur sehr wenige Grundstiicke im kiinftigen Geltungsbereich des Bebauungsplans unbebaut,
zum Teil nach Abbruch einer friiher vorhandenen Bebauung. Einige Grundstiicke wiirden von ihrer
GroRe und ihrem Zuschnitt her zwar grundsitzlich eine Bebauung in zweiter Reihe erlauben, eine solche
Bebauung wire innerhalb des Geltungsbereiches jedoch bislang véllig untypisch und wiirde auch in Be-
zug auf die damit entstehende Ausnutzung der Grundstiicke den GebietsmaRstab erheblich iiberschrei-
ten.

Die vorhandene Bebauung ist hinsichtlich ihrer baulichen Grundstiicksausnutzung, Gebiudestellung und
Geschossigkeit heterogen, entspricht aber im GroBen und Ganzen der eher kleinteiligen, durchgriinten
und einer in diesem Sinne ,typischen” Bebauung Kleinmachnows. Ein einheitliches Siedlungsbild war
hier schon von der ersten Konzeption der Gebietsentwicklung an nie beabsichtigt, dennoch lassen sich
einige Bauformen ausmachen, die prigend fiir das Gebiet sind. Das betrifft die Anordnung der Gebidude
auf dem Grundstiick, die Geschossigkeit bzw. Hohe der Gebiude und die Dachform.

Der Regelungsbedarf zur kiinftigen stadtebaulichen Entwicklung des Gebietes ist nicht auf die sehr weni-
gen heute bebaubaren Grundstiicke beschrinkt. Einerseits bieten auch bebaute Grundstiicke teilweise
Platz fiir bauliche Ergénzungen. Sie kénnen aber auch durch Abbruch des Bestandes wieder zu bebauba-

ren Grundstiicken werden.

Im Vorentwurf zum Bebauungsplan solite das Thema einer maRvollen, dem Gebiet angemessenen Ver-
dichtung eine Rolle spielen, um qualifiziert beurteilen zu kénnen, wo, wie und mit welchem MaR eine
solche Verdichtung angemessen ist und wo eine Verdichtung zu stidtebaulichen Stérungen fiithren
wiirde, sei es in baulicher, 6kologischer oder verkehrlicher Hinsicht (auch im Hinblick auf die Lage an
HauptverkehrsstraRBen sowie die anspruchsvollen Zielsetzungen des gemeindlichen Larmaktionsplans).

An vielen der &lteren Gebaude — meist aus den 1930er Jahren — aber auch an den Gebiuden die heute
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»nur” 20 oder 25 Jahre alt sind, besteht zumindest energetisch, zum Teil aber auch baulich oder haus-
technisch Sanierungsbedarf, auch wenn im Gebiet auBerlich kaum allgemeine Instandhaltungsriick-
stdnde zu konstatieren sind. In diesem Zusammenhang werden hiufig Anbauten oder Wintergarten
Thema sein, ebenso wie der Einsatz regenerativer Energien. Ob fiir entsprechende MaRnahmen eben-
falls ein Ordnungsrahmen geschaffen werden sollte, ist innerhalb des Vore ntwurfsverfahrens zu kliren.

Okologisch haben die groRen Hausgarten mit dem reichen Bestand an Hecken und Strauchern sowie al-
ten Baumen — auch im Zusammenhang mit den umgebenden Alleen — als Nahrungs- und Bruthabitat
einige Bedeutung. Die Eingriffsminimierung sowie Uberlegungen fiir eine qualifizierte Weiterentwick-
lung auch im Hinblick auf Klimawandel und Klimaanpassung sollten ebenfalls Teil des Ordnungsrahmens
sein.

1.3  Ziele und Zwecke der Planung
Im Beschluss der Gemeindevertretung vom 09.07.2015 zur Aufstellung des Bebauungsplans heift es zu
den aligemeinen Planungszielen fiir das Bearbeitungsgebiet:

> Erhalt und Weiterentwicklung des Orts- und Landschaftsbildes durch Festsetzungen u.a. zum MaR
der baulichen Nutzung, zur Bauweise, zu den iiberbaubaren Grundstiicksflichen sowie von gestalte-
rischen Regelungen.

> Bei der Anordnung der iiberbaubaren Grundstiicksflichen ist auch der erhaltenswerte Baumbestand
zu beriicksichtigen.

> Die MaRfestsetzungen sollen sich an den in Kleinmachnow iiblichen und den im [Plangebiet] vorhan-
denen, zuriickhaltenden GroRenordnungen orientieren.

Der Ermittlung der heute vorhandenen und pragenden Gestalt und GréRenordnung kommt daher eine
besondere Bedeutung zu, um daraus geeignete Festsetzungen fiir die bestandsadaquate Weiterentwick-
lung des Gebietes entwickeln und begriinden zu kénnen.
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2. Rahmenbedingungen
2.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

GemaR Landesentwicklungsplan Ber-
lin-Brandenburg (LEP B-B)* liegt die
Gemeinde Kleinmachnow gréRtenteils
in einem ,Gestaltungsraum Siediung”
(braun punktiere Fliichen in der Karte).
Darin ist unzweifelhaft auch das Plan-
gebiet enthalten. Innerhalb dieser Ge-
biete ist die Entwicklung von Sied-
lungsflachen, die auch Wohnnutzung
enthalten, méglich. Dem Grundsatz
des LEP B-B ,Innenentwicklung vor Au-
Renentwicklung” wird mit der Planung
Rechnung getragen. Weitere Regelun-
gen des LEP B-B fiir erginzende Ent-
wicklung von Wohnbauflichen sind

Abb. 3 Landesentw:cklungsplan Berlm-Brandenburg (LEP B-B), fiir das Bestandsgebiet nicht relevant.
Stand Veréffentlichung 27.05.2015, Ausschnitt, ohne Mafstab

Teile der Gemeinde am Teltowkanal
und im westlichen Ortsbereich sind im LEP B-B zudem als ,Freiraumverbund* (griine Schraffur) festge-
legt. Davon ist das Plangebiet nicht betroffen. Dies gilt auch fiir die im LEP B-B festgelegten Zonen mit
einem besonderen Risiko fiilr Hochwasserereignisse.

Zentraler Ort fiir den Mittelbereich, der aus der Stadt Teltow und den amtsfreien Gemeinden Klein-
machnow und Stahnsdorf besteht, ist die Stadt Teltow. Die Gemeinde Kleinmachnow {ibernimmt keine
Funktion im Netz der zentralen Orte. Sie erfiillt als Selbstversorgerort jedoch eine wichtige Ergénzungs-
funktion im engeren Verflechtungsraum Brandenburg-Berlin.

Eine Anfrage nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung ist am 14. November 2016 erfolgt.
Eine Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg vom 7. Dezember
2016 lasst derzeit keinen Widerspruch der Planung zu den Zielen der Raumordnung erkennen. In der
Stellungnahme werden relevante Passagen des LEP B-B fiir den Bebauungsplan benannt und der Hin-
weis auf das Aufstellungsverfahren des Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
(LEP HR) gegeben.

2.2 Regionalplanung

Die Gemeinde Kleinmachnow ist Bestandteil der Planungsregion Havelland-Fliming, die aus den derzei-
tigen Landkreisen Potsdam-Mittelmark und Havelland, der Landeshauptstadt Potsdam sowie der Stadt
Brandenburg an der Havel besteht. Der Regionalplan , Havelland-Fliming 2020 fiir die Region? ist seit
2015 rechtskraftig.

Die Ortslage Kleinmachnow liegt im ,Vorzugsraum Siedlung” gem. Regionalplan. Darin ist auch das Plan-
gebiet enthalten. Mit der Festlegung von Vorzugsraumen Siedlung soll die Siedlungsentwicklung auf
giinstig erschlossene Bereiche ausgerichtet und einer NeuerschlieBung von Flichen fiir Siedlungsent-
wicklungen vorgezogen werden.

! Verordnung iiber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 27. Mai 2015

(GVBLII / 15, [Nr. 24]).

2 Der von der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin- -Brandenburg mit Bescheid vom 18.06.2015 geneh-
migte Regionalplan Havelland-Fldming 2020 wurde im Amtsblatt fir Brandenburg Nummer 43 vom 30. Oktober
2015 bekannt gemacht und trat mit seiner Bekanntmachung in Kraft.

050_Vorentwurf_Begriindung_BA 23.01.2017_DS Anlage 3 11



Die Vorzugsréume Siedlung sind bei der kommunalen Bauleitplanung im Rahmen der Abwigung als
raumordnerische Vorgabe der Regionalplanung zur Konkretisierung des Vorrangs der Innenentwicklung
zu beriicksichtigen. Dem wird durch die Planungsziele fiir das Plangebiet Rechnung getragen.

Kleinmachnow gehért zu den Gemein-
den, deren Ortslage im Regionalplan
eine Schwerpunktfunktion der Grund-
versorgung zugewiesen wird.

Ebenfalls in der Gemeinde Kleinmach-
now vorkommende ,Vorranggebiete
Freiraum“ sowie ,Empfindliche Teil-
rdume der regionalen Landschaftsein-
heiten” betreffen das Plangebiet nicht,
letztere befinden sich aber in unmit-
telbarer Nihe des Plangebietes, etwa
120 m von der siidlichen Plangebiets-
grenze entfernt. Dabei handelt es sich
um das Waldgebiet , Kiebitzberge“,
das wiederum Teil des Landschaftsschutzgebietes ,Potsdamer Wald- und Havelseengebiet” ist. Die Ziel-
setzungen des Regionalplans richten sich in diesem Fall eher auf Eingriffe innerhalb dieser Gebiete (z. B.
die Errichtung von Windkraftanlagen), als die Wechselwirkung mit angrenzenden Gebieten.

STEA %, £ ! g
Errl [ g & L RUHLSBORF
!ﬁi‘! I':-.‘;?"‘h h‘?‘} 3 PR £ 9 E‘} - ﬁ
Abb. 4 Reglionalplan , Havelland-Fléming 2020“,

Stand Verdffentlichung vom 30.10.2015, Ausschnitt, ohne Mafstab

2.3  Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Kleinmachnow (FNP) in der Fassung der 14. Anderung vom 30.
Januar 2014 stellt im Plangebiet die Grundstucke entlang des Zehlendorfer Damms und der Forster-
Funke-Allee als Aligemeines Wohnge-
biet (WA) dar. Diese Darstellung be-
zieht an der StraRe Meiereifeld, Mit-
tebruch und Im Kamp jeweils zwei zu
den vorgenannten StraRen gelegene
Grundstiicke mit ein. Im restlichen
Plangebiet ist im FNP Reines Wohnge-
biet (WR) dargestellt, was auch fiir die
westliche Seite des iibrigen Meierei-
felds gilt. Die dem Plangebiet gegen-
iberliegende ostliche Seite des Mei-
ereifelds ist dagegen in einer Grund-
stiickstiefe als Allgemeines Wohnge-
biet dargestelit.

Als Orientierungswerte sind eine GRZ-
Obergrenze von 0,2 und eine GFZ-
Obergrenze von 0,3 vorgegeben.

’ ’=‘: !'?.

Abb. 5 Flidchennutzungsplan Kleinmachnow in der Fassung der 14. Ande-
rung vom 30. Januar 2014, Ausschnitt, ohne Mafstab

Diese FNP-Darstellung weicht fiir das Meiereifeld in zweifacher Hinsicht von den tatséchlichen Gegeben-

heiten ab:

> die tatsdchliche Nutzung der Anliegergrundstiicke des Meiereifelds innerhalb des Geltungsbereiches
entspricht eher einem Allgemeinen als einem Reinen Wohngebiet. Begriindet ist dies durch die nicht
unerheblichen gewerblichen Nutzungen im Erdgeschoss von Wohnhausern,

> die per Bebauungsplan KLM-BP-003-a ,Eigenherdsiedlung Siid“ festgesetzte Nutzungsart auf der
ostlichen Seite des Meiereifelds ist Reines Wohngebiet.
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Die Bedeutung der StraRe Meiereifeld im értlichen StraBennetz und die vorhandene Anlagerung von
nicht nur auf das jeweilige Wohngebiet bezogene, gewerbliche Funktionen spricht hier eher fiir eine An-
passung des Flichennutzungsplans (westliche des Meiereifelds in WA) als fiir eine restriktivere Zulas-
sung gewerblicher Nutzungen, wie sie im Reinen Wohngebiet geboten wiire. Fiir den restlichen als Rei-
nes Wohngebiet dargesteliten Bereich wird die Darstellung im FNP dagegen als zutreffend und im Sinne
der bestandsorientierten Entwicklung auch zielfiihrend eingeschatat.

Eine weitere Darstellung, die das Plangebiet betrifft, ist die Signatur fiir das im Bestand vorhandene Re-
genwasserriickhaltebecken.

Der Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan formuliert fiir das Plangebiet sowie nordlich und siidlich
angrenzende Bereiche als Leitbild, die Siedlungscharakteristik zu erhalten.

Sofern der Empfehlung gefolgt wird, das weitere Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan im verein-
fachten Verfahren nach § 13 BauGB fortzufiihren, kann der Flachennutzungsplan im Wege der Berichti-
gung angepasst werden. Sollte das vereinfachte Verfahren nicht zur Anwendung kommen, wire der FNP
im Parallelverfahren zu dndern.

2.4 Benachbarte Bebauungspline

Das Plangebiet grenzt iiberwiegend an Bereiche
an, fir die bereits rechtskriftige Bebauungs-
pldne bestehen.

Lediglich im Siiden liegt zwischen den Bebau-
ungspldnen KLM-BP-020 und KLM-BP-034 eine
Innenbereichsfliache.

Die angrenzenden Bereiche der nichstgelege-
nen Bebauungsplane sind in der Regel als Reine
(WR) oder Aligemeine Wohngebiete (WA) fest-
gesetzt. Letzteres in der Regel nur fiir Grund-
stiicke, die sich in der Nihe der Hauptverkehrs-
straBen Zehlendorfer Damm oder Forster Funke
Allee befinden, zum Teil jedoch auch am Mei-
ereifeld. Diese Festsetzungen decken sich in der
Regel mit den Darstellungen des Flachennut-
zungsplans, mit Abweichungen am Meiereifeld
(> siehe Abb. 5 aufs. 12).

Bebauungsplan
in Aufstellung

Wald / LSG

Abb. 6 Angrenzende rechtskriiftige Bebauungspldne
(graue Unterlegung), schematische Darstellung ohne

Mafistab
Nummer Name des Bebauungsplans Jahr iiberwiegende Nutzung

des {Satzung) | (WR=Reines Wohngebiet /
Bebauungsplans WA=Allgemeines Wohngebiet)
KLM-BP-002-c »Eigenherd-Mitte”, 2001 WR, am Meiereifeld WA
KLM-BP-003-a »Eigenherdsiedlung-Siid” 1999 WR, am Zehlendorfer Damm WA
KLM-BP-020 »Kiebitzberge” 2008 im angrenzenden Bereich: WA
KLM-BP-031 »Im Kamp (stdlicher Teil)” 2005 WR, ein Grundstiick WA
KLM-BP-034 »Bereich LepckestraRe” 2007 keine Festsetzung
KLM-BP-037 »Siedlung C. A. Winkler (Mitte)” 2008 WR, an der Forster-Funke-Allee WA
KLM-BP-041 »Strale der Jugend” 2009 im angrenzenden Bereich: WA

Tab.1 Liste angrenzender Bebauungspldne mit iiberwiegender Nutzungsort
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3. Bestandssituation

3.1 Historische Entwicklung und heutige Prigung des Plangebietes
Entwicklung der Liegenschaftssituation
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Abb. 9 Parzellen 1942, ohne Mafstab, Quelle: HistoMapBerlin

Historische Lagepléne fiir das Gebiet zeigen 1927 noch eine Feldflur, in der grob StraRenziige einge-
plant sind. Aufschlussreich ist, dass die das Gebiet unmittelbar beriihrenden StraRen — bis auf den
Zehlendorfer Damm — zu dem Zeitpunkt noch nicht mit Namen, sondern nur mit Nummern bezeichnet
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sind. Im Geltungsbereich befindet sich 1927 nur ein kleines Waldstiick unmittelbar an der Ecke Zehlen-
dorfer Damm, (kiinftiges) Meiereifeld. Eine Parzellierung der Grundstiicke ist noch nicht erkennbar. Der
Geltungsbereich gehért zu einem groReren Gelidnde in Kleinmachnow, das der Architekt C. A. Winkler
etwa zu diesem Zeitpunkt erworben hat und zu entwickeln beabsichtigt.

In der Karte von 1931 ist bereits eine Parzellierung vorgenommen worden, auch die geplante StraRensi-
tuation entspricht der heutigen. Das Meiereifeld ist inzwischen benannt, fiir die kiinftigen StraBen Im
Kamp, Mittebruch und Kleine Wende ist das erst im Parzellenplan von 1942 der Fall.

1942 ist auch das weiter siidlich an den Geltungsbereich angrenzende Terrain parzelliert. Die Bebauung,
die zu diesem Zeitpunkt schon bestanden hat, ist im Plan nicht verzeichnet.

Abb. 10 Heutiger Zuschnitt der Parzellen mit Kennzeichnung geteilter Grund-
stiicke (rot), Regenwasseranlage (grau), ohne Mafistab

Abb. 11 Grdfienklassen der Grundstiicke im Plangebiet, ohne Mafstab
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Die heutige Parzellierung des Plange-
bietes entspricht fast exakt der ur-
spriinglichen Parzellierung. Einige
Grundstiicke sind allerdings in zwei
Grundstiicke aufgeteilt worden, was
bereits in den ersten Bebauungspha-
sen des Gebietes im Einzelfall iiblich
war (z. B. Zehlendorfer Damm / Mei-
ereifeld sowie ein Fall in der Kleinen
Wende). Uberwiegend sind die Teilun-
gen aber jiingeren Datums. Ebenfalls
abweichend ist die Bildung eines
Grundstiicks im Blockinneren des siid-
westlichen Baublocks fiir eine Regen-
wasseranlage.

Als ,,RegelgrundstiicksgroRe* ist fast
im gesamten von C. A. Winkler entwi-
ckelten Gebiet eine GroRe von 1.000
m? angestrebt gewesen. Die Zeich-
nung zeigt, dass das auch in weiten
Teilen des Plangebietes in etwa gelun-
gen ist. In den ungleichmiiRig z2uge-
schnittenen beiden westlichen Baubls-
cken waren gleichmiRige rechteckige
Grundstiicke haufig nicht méglich, so
dass hier angepasste Grundstiickszu-
schnitte und hiufig kleinere Grund-
stiicksflachen zu finden sind.

Sehr kleine Grundstiicke mit nur 500
m? Fliche oder noch darunter sind da-
gegen stets Ergebnis von Grundstiicks-
teilungen.
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Bauliche Entwicklung

Es gibt eine Reihe von Quellen fiir die bauliche Entwicklung der Grundstii cke im Plangebiet, die im Rah-

men der Recherche zum Bebauungsplan ausgewertet und miteinander abgeglichen wurden:

> die Zuordnung der heutigen Bebauung nach erkennbaren Merkmalen ihrer Erbauungszeit (Weima-
rer Republik bzw. Drittes Reich / DDR-Zeit / Bebauung seit 1990),

> das Adressbuch von Kleinmachnow aus dem Jahr 1938,

ein Plan zur Errichtung einer Schmutzwasserkanalisation aus dem Jahir 1937 mit Verzeichnis der sei-
nerzeit vorhandenen bzw. in Vorbereitung befindlichen Bebauung sowie

> Historische Luftbilder u. a. aus den 1950er Jahren.

Daraus ergibt sich folgendes Bild der Entwicklung: Die Bebauung des Geltungsbereiches erfolgt im Ver-
hiltnis zu den meisten nordlich angrenzenden Flichen im von C. A. Winkler entwickelten Gemeindebe-

reich erst recht spit.

Abb. 12 Bebaute Grundstiicke bis 1938 (vermutlich), dunkelgrau, und bis
1945 (heligrau), ohne Mafistab

bis 1938

Abb. 13 Ergtinzende Darstellung der bebauten Grundstiicke in der DDR-Zeit
(gelb) und seit 1990 (orange), ohne Mafstab

in der ersten Entwicklungsphase kon-
zentriert sich im Plangebiet die Bebau-
ung auf den nordostlichen Block, im
westlichen und siidwestlichen Block
werden nur sehr wenige Grundstiicke
bebaut. So bleiben z. B. die Grundstii-
cke an der Forster-Funke-Allee bis auf
das Eckgrundstiick zur StraBe Im Kamp
zunéchst frei. Insgesamt 26 Grundsti-
cke werden bis 1938 bebaut.

Ende der 1930er Jahre erlebt Klein-
machnow einen regelrechten Bau-
boom, der jedoch durch den Beginn
des Zweiten Weltkriegs gestoppt wird.
Im Jahr 1940 tritt ein reichsweites
Neubauverbot fiir Wohnungsbauten
in Kraft. Davor werden noch weitere
13 Grundstiicke bebaut, unter ande-
rem mit den fast einheitlich wirken-
den, traufstindigen Walmdachhauser
an der Forster-Funke-Allee. Etwa ein
Drittel der verfiigbaren Grundstiicke
bleiben jedoch zunichst unbebaut,
was auch in anderen kleinteilig entwi-
ckelten Baugebieten Kleinmachnows
der Fall ist. Obwohl im Dritten Reich
eine zunehmende Vereinheitlichung
von Gebdudetypen fiir Wohnbauten
stattfindet, bleiben die Hausformen
im Plangebiet relativ vielfiltig.

In der DDR-Zeit werden nur zwei wei-
tere Grundstiicke bebaut, eines an der
Forster-Funke-Allee und eines Im
Kamp.

Erst seit 1990 werden die restlichen Grundstiicksflichen wiederum individuell entwickelt. Heute gibt es
nur ein Grundstiick, das nie mit einem Hauptgebdude bebaut war (Meiereifeld Nr. 4 a) und derzeit ein
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Grundstiick, auf dem die urspriingliche Bebauung aus den 1930er Jahren zugunsten einer Neubebauung
abgebrochen wurde, jedoch noch kein Neubau errichtet worden ist (Mittebruch Nr. 3, in der Zeichnung
mit einem Kreuz gekennzeichnet).

Das Plangebiet war nie als Siedlung mit einer einheitlichen Bebauung geplant, vielmehr war das Konzept
von C. A. Winkler, eine Vielfalt von Gebduden anzubieten, aus denen der Grundstiickskiufer auswihlen
konnte. Es ist im Plangebiet davon auszugehen, dass es auch schon in der urspriinglichen Bebauungs-
phase zu individuellen Planungen und Errichtungen fiir Hauser durch die Bauherren selbst kam, nach-
dem ,nur” das Grundstiick erworben wurde. Bekannt ist das z. B. vom Gebiude Meiereifeld 6, das durch
den dort auch ansassigen Bauunternehmer selbst errichtet wurde.

Gebdudestellung auf dem Grundstiick, Haus- und Dachformen

Entsprechend der schon immer vorge-
sehenen individuellen Bebauung der
Grundstiicke im Plangebiet ohne einen
einheitlichen Siedlungsplan ist eine in
mehrfacher Hinsicht heterogene Be-
bauung entstanden. Statt Einheitlich-
keit zeichnet die Bebauung eher Viel-
falt aus. Dennoch lassen sich einige ty-
pologische Merkmale als pragend fiir
das Gebiet als Ganzes bzw. fiir raumli-
che Teilbereiche ausmachen.

Zu diesen Merkmalen gehért, dass die
meisten Hauptgebiude einen Abstand
von 6 m zur straRenseitigen Grund-

stiicksgrenze in etwa einhalten. Nur

Abb. 14 6 m Zone der Grundstiicke zur strafenseitigen Grundstiicksgrenze sehr vereinzelt wird dieser Abstand
(dunkelgriin) und Grundstiicke mit tieferem Vorgartenbereich (hell-  durch untergeordnete Bauteile des

grdn), ohne Mafistab Hauptgebéudes unterschritten. Bei ei-
ner kleinen Zahl von Grundstiicken im
Gebiet ist das Hauptgebaude aller-
dings weiter in die Grundstiicksmitte
geriickt, wodurch eine tiefere Vorgar-
tenflache entsteht. Hiufiger ist das bei
Grundstiicken der Fall, deren Vorgar-
ten nach Siidwesten ausgerichtet ist.
Eine RegelmaBigkeit ist nicht zu erken-
nen.

Die Hohe, Geschossigkeit und Dachfor-
men der Gebadude im Plangebiet sind
ebenfalls unterschiedlich, allerdings
lassen sich hier raumliche Schwer-
punkte identifizieren.

[TNCITIT L0

Abb. 15 Gebdude mit einem Normalgeschoss (orange) und mit zwei Normai-
geschossen (rot), ohne Mafistab

Gebaude, bei denen bereits das erste
Obergeschoss ein Dachgeschoss ist,
die also nur ein Normalgeschoss im
Erdgeschoss haben, konzentrieren sich
eher in den StraBen Mittebruch, Kleine
Wende und Im Kamp.
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Gebédude mit zwei Normalgeschossen, bei denen das Dach erst iiber dem ersten Obergeschoss beginnt,
konzentrieren sich dagegen an der Férster-Funke-Allee, am Zehlendorfer Damm und im Meiereifeld, wo-
bei insbesondere Geb&ude aus jiingerer Zeit im Inneren des Plangebietes e benfalls haufiger zwei Nor-
malgeschosse aufweisen.

Die folgenden Geb4udeabwicklungen an den einzelnen StraRen des Plangebietes (Abb. 16 bis Abb. 21)
zeigen wiederum Vielfalt und Typisches im Gebiet.

Zur schematischen Darstellung in den folgenden Abbildungen:

Die Abkiirzungen fiir die Dachformen in den folgenden Zeichnungen bedeuten:

SD = Satteldach WD = Walmdach KW = Kriippelwalmdach
ZD = Zeltdach FD = Flachdach

Sichtbare Dachfldchen sind schwarz, die steilen Dachflichen bei Mansarddéchern dunkelgrau darge-
stellt. Ebenfalls dargestellt sind die Geschosse mit einer typisierten Héhe von 2,80 m und ggf. vorhan-
dene Sockel.

Forster-Funke-Allee

oeE £ &

[ ——

E-. ; - I | = S e i
FFA17 FFA 15 FFA 13 FFA 11 FFA9 FFA 7 FFA S FFA 1a
45-60° 30+40° 45-60° 45-60° 45-60° 50° 45° 45°

WD SD wD WD wD sD SO wD
unsymmetrisch

Abb. 16 Gebiiudeabwicklung Férster-Funke-Allee, schematische Darstellung, ohne Mafstab

In der Férster-Funke-Allee bestimmen (iiberwiegend traufstiandige) Walmd:icher das Bild. Ein traufstin-
diges Satteldach bei dem zuriick gesetzten Gebaude Nr. 15 sowie zwei giebelstindige Satteldicher bei
Gebéuden nach 1990 (Nr. 5 und 7) bilden Ausnahmen. Gerade die letztgenannten haben aufgrund ihrer
groRen Giebelbreite eine erheblich héhere Firsthbhe als die (ibrigen Bauten. Die Gebaude haben durch-
gangig zwei Normalgeschosse.

Zehlendorfer Damm

[ ] {.E_i";.z-t_';‘ 1
ZEH 129 ZEH 127 ZEH 125

ZEH 121
30° 45° 45° 40°
SD sD sD SD
Drempel FD {Vordach)

Abb. 17 Gebiudeabwicklung Zehlendorfer Damm, schematische Darstellung, ohne Mafistab

Am Zehlendorfer Damm bietet sich in dem nur kurzen Abschnitt ein heterogenes Bild, das sich sehr von
der westlich angrenzenden Forster-Funke-Allee unterscheidet. Auch wenn hier nur Satteldicher vorhan-
den sind, weisen die Gebdude durch unterschiedliche Stellung, Dachneigungen, Geschossigkeit und An-
bauten einige Abweichungen auf, so dass hier keine typische Bebauung zu bestimmen ist. Eher unty-
pisch fiir das Gebiet ist der Drempel im Haus Zehlendorfer Damm 129, typischer fiir das Plangebiet ist
eine Ausfiihrung ohne Drempel. Eine Besonderheit im Gebiet bildet der mehrseitige, eingeschossige An-
bau an das Haus Zehlendorfer Damm 121.
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Meiereifeld siidlicher Abschnitt

C 2= == F _ g ! . o . i = i
ZEH 121 MEI 2 MEI 2a MEf 2b MEI MEI 4a MEI6 | MEIl6a MEI 8 MEI 8a

40° 35° 45° 50° 30° 70/30° | 70/30° 50° <10°

SD sD Kw sD sD Mansard | Mansard SD Flach

Kriippelwalm

Meiereifeld nérdlicher Abschnitt

MEI 4 MEl 4a MEI 6 MEI 6a MEI 8 t\;IEI 8a MEI10 MEI 10a MEI 12

30° 70/30° 70/30° 50° <10° 20° 70/30° 30° 70/30°
sD Mansard Mansard sD Flach 2D Mansard/zD D Mansard
Kriippelwalm Drempel Kriippelwalm

Abb. 18 Gebdudeabwicklungen Meiereifeld, schematische Darstellung, teilweise dberlappend, ohne Mafstab

Im Meiereifeld herrschen vor allem in der Nihe des Zehlendorfer Damms hohere Gebiude mit meist
zwei Normalgeschossen vor. Das Gebiude Meiereifeld Nr. 2 mit nur einem Normalgeschoss stellt in die-
ser Reihe eine Ausnahme dar®. Ab dem Gebaude Meiereifeld Nr. 6 a, das sich hinsichtlich seiner Hohe,
Geschossigkeit und gestaffelten Kubatur deutlich dem Gebaude Nr. 6 unterordnet, werden die Gebsude
vom Erscheinungsbild {iberwiegend niedriger, was einerseits an den flacheren Dachformen, andererseits
an den zum Teil geringeren Geschossen liegt. In diesem Abschnitt des StraBenzuges wirkt das wiederum
gréBere Gebiude Meiereifeld 10 a wiederum eher als Ausreier zwischen den niedrigeren Gebauden
ringsum. Ein weiterer Anhaltspunkt fiir die unterschiedliche Typisierung im StraRenverlauf des Meierei-
felds ist die zuriickgesetzte Bauweise auf dem Grundstiick Meiereifeld 6 a, so dass hier auch ein topo-
graphischer Wechsel in der Gebdudeabfolge sichtbar wird. Die Grenze ist in der Abwicklung als blaue,
gestrichelte Linie dargestelit.

Im Meiereifeld herrschen Sattelddcher (meist giebelstiandig) und Zeltdicher vor. Eher untypisch fiir das
Plangebiet und nur an dieser Stelle vorkommend sind die vereinzelten Mansarddicher, teilweise mit ei-
nem Kritppelwalm versehen.

Mittebruch Ostseite (Ausschnitt)

e s M S B . o =

IKAS3 MIT23 MIT21 MIT19 MIT 17 MIT15 MIT13 MIT 11 MIT9 MIT7 MIT5

45° 40° 10° 35° 45° 50° 40° 20° 30° 20° 30/40°
SD KW sD SD  Kriippelwalm sD SD D ZD F4») wD
Drempel gestaffelt

Mittebruch Westseite (Ausschnitt)

FFA 1a FFA 1 MIT 2 MIT 4 MIT6 MIT 8 MIT 10 MIT 12 MIT 14
40° 30° 45-50° 30° 30° 20-25° FD+30° 50° 50°
WD WD wD SD sD ZD Puit sD SD

gestaffelt gestaffelt Drempel

Abb. 19 Abwicklungen Mittebruch, schematische Darstellung, ohne Mafstab

3 Im Adressbuch von 1938 sind in diesem Gebiude zahlreiche Abteilungen der értlichen NSDAP verzeichnet. Es ist
anzunehmen, dass das Gebéaude fiir diesen Zweck errichtet wurde. Im Adressbuch ist es das einzige verzeichnete
Gebaude, das keine Wohnnutzung aufweist.

050_Vorentwurf_Begriindung_BA 23.01.2017_DS Anlage 3 19



Bei der Bebauung im Mittebruch lassen sich kaum einheitliche Merkmale feststellen. Die Dachformen
variieren stark. Die Gebdude mit nur einem Normalgeschoss iiberwiegen deutlich. Nur im Mittebruch
kommt eine Hausform bzw. Dachform mit gestaffeltem Satteldach vor (Mittebruch Nr. 13 und Nr. 14).

Kleine Wende Siidseite

2 B =

MIT 8 KLw 2 KLW 4 KLW 6 KLW 8

20-25° 50° 50° 40° 50°
4] sD sD 0 SD

Drempel Drempel

Kleine Wende Nordseite

=t =% 5 - Tiaa __ S—— g::-:::::—.::' m:t'E:n
IKA 67 KIWS KLW 3a KLW 3 Kiw 1 KW 1b ME! 10
30° 50° 50° 50° 40/45° 20° 30°
SD SD so SD WD sD Pult
Drempel gestaffelt

Abb. 20 Abwicklungen Mittebruch, schematische Dorstellung, ohne Mafistab

Die Bebauung in der StraBe Kleine Wende variiert ebenfalls stark. Haufiger als sonst im Gebiet sind hier
relativ steile, traufsténdige Satteldacher, die dadurch im Verhiltnis zum Erdgeschoss eine sehr grofe
Dachflache zur StraRe zeigen.

Im Kamp (Ausschnitt)

ME! 14 IKA 49 IKA 51 IKA 53 MIT 20 IKA 59 IKA 63 1KA 65
70/30° 40° 20° 45° 40° 40° 45° 30°
WD wD Pult SD SD sD SD Pult
gestaffelt/Drempel! Drempel gestaffelt

Abb. 21 Abwickiungen Im Kamp (Ausschnitt), schematische Darstellung, ohne Mafistab

Die nérdliche und westliche Randbebauung des Gebietes zur StraRe Im Kamp hin wird von traufstindi-
gen Gebduden dominiert bzw. Gebiuden, die zur StraRe im Kamp eine Dachfliche haben. Die Mehrzahi
der Gebiude hat ein Normalgeschoss. Nur einzelne Gebiude (Im Kamp Nr. 49, Nr. 65/67) ragen hinsicht-
lich der Hohe aus der sonst recht homogenen, vergleichsweise niedrigen Firsthohe heraus.

Prigende Dachformen

Als vorherrschend und prigend fiir die Siedlungen wurden in der Zusammenfassung folgende Dachfor-

men identifiziert:

> Sattelddcher mit einer Dachneigung von 30-50°;

> Walmdicher mit einer Dachneigung von 30-45°, kleine Walmflichen weisen dabei steilere Neigun-
gen bis zu 70° auf;

> Zeltdacher mit einer Dachneigung von 20-30°

Pultdécher und Flachdacher sowie Zeltdicher mit einer Dachneigung unter 20° kommen im Plangebiet
zwar vereinzelt vor, stellen auf Hauptdachflichen jedoch eher eine Stérung des stidtebaulichen Ge-
bietszusammenhangs dar.

Mansard- und Kriippelwalmdicher, teilweise in Kombination, sind zwar nur vereinzelt anzutreffen, sind
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aber Zeugnis einer bestimmten, traditionellen Bauauffassung der friihesten Entwicklungsphase im Plan-
gebiet. Als solche sind sie jedoch kaum gebietsprigend und nicht geeignet, als Vorlage fiir zeitgemiRe
Dachformen zu dienen.

Die fiir das Plangebiet typischeren Walmdach- und Satteldachhiuser mit relativ steilen Dichern sind
beide einem baudésthetischen Verstandnis des Dritten Reiches zuzuordnen. Trotz einer damit verbunde-
nen ideologischen Belastung — die die Hauptbauzeit der Altbauten im Plangebiet ohnehin aufweist —
sind sie auch nach heutigen bauisthetischen MaRstiben ,gut gestaltet” und nicht nur fiir das Plange-
biet, sondern fiir weite Bereiche Kleinmachnows typisch, die in der zweiten Halfte der 1930er Jahren
entstanden sind.

Die Bauherren und Architekten der meisten der jiingeren Gebzude haben sich an den im Plangebiet vor-
herrschenden Gebéuden orientiert bzw. sich mindestens um eine Einordnung, d. h. eine Aufnahme oder
Neuinterpretation vorhandener Formen und Kubaturen bemiiht. Damit ergibt sich insgesamt ein abzu-
leitender Rahmen, der sich vorrangig aus den Grundtypen der ilteren Bebauung ableitet.

Stddtebauliche Dichte

GRZ HA bis 0,15
GRZ HA bis 0,20
GRZ HA groRer 0,20

GRZ HA gréRer 0,50
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| | g i =
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‘!'Jﬁ- RN
Forster-Funke-Allee p \\ > \, 3
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Abb. 22 Kiassifizierung der Ausnutzung der Grundstiicksfliche (Grundfiéichenzahl) durch die Hauptanlagen (HA), ohne Mafstab

In vielen der bisher in Kleinmachnow aufgestellten Bebauungspline werden keine Festsetzungen zur zu-
ldssigen Geschossflache auf dem Grundstiick gemacht. Stattdessen wird die Uberbauung der Grundstii-
cke auf ein bestimmtes oder relativ auf die GrundstiicksgroRe bezogenes MaR begrenzt. Die Uberbau-
ung der Grundstiicke erhilt daher fiir die Einschitzung der gebietspragenden Merkmale eine besondere
Bedeutung.
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In Abb. 22 ist dieser Uberbauungsgrad der Grundstiicke klassifiziert, der durch die im Bestand vorhan-
denen Hauptanlagen (meist das Wohngebaude) gegeben ist. Tatsichlich gibt es im Gebiet zahlreiche
weitere Gebaude (wie. z. B. Garagen) und versiegelte Flichen (wie z. B. Wege, Zufahrten und Terrassen),
die jedoch eher Auswirkungen auf die Umwelt haben, als dass sie das Gebiet stadtebaulich pragen,

Etwa die Halfte der Grundstiicke im Gebiet weist eine Grundflichenzahl von bis zu 0,15 auf. Das bedeu-
tet, dass die Hauptanlage (meist das Wohngebiude) nicht mehr als 15 % der Grundstiicksfliche ein-
nimmt. Bei einigen dieser Grundsticke sind sogar deutlich niedrigere Anteile zu konstatieren.

Etwa ein weiteres Viertel der Grundstiicke weist eine GRZ bis zu 0,2 auf (bis zu 20 % der Grundstiicksfli-
che sind durch Hauptanlagen iiberbaut).

Etwas geringer ist die nachstfolgende Gruppe, bei der eine GRZ zwischen 0,2 und bis zu hichstens 0,3
erreicht wird. Diese Grundstiicke konnen in Bezug auf die Gesamtpragung des Gebietes bereits als »AUs-
reier” identifiziert werden. Zum Teil handelt es sich um Gebiude mit einer sehr groBen Grundfliche,
zum Teil auch um Gebéude auf verhiltnismiRig kleinen Grundstiicken.

Einen Sonderfall stellt die auRergewshnlich hohe Ausnutzung auf dem iiberwiegend gewerblich genutz-
ten Grundstiick Zehlendorfer Damm 121 dar. Hier liegt die GRZ sogar liber 0,5, das heift mehr als die
Hilfte des Grundstiicks ist durch das Hauptanlagen iiberbaut, wozu in diesem Fall auch die daran an-
schlieRenden eingeschossigen Anbauten gezihit werden miissen.

Eine rdumliche Zuordnung der einzelnen Dichteklassen ist nicht ohne weiteres erkennbar. Allerdings be-
finden sich viele der dichter bebauten Grundstiicke am Zehlendorfer Damm bis in das Meiereifeld hin-
ein, am 6stlichen Ende der Forster-Funke-Allee bis in den (westliche) Mittebruch hinein sowie im Nord-
westen des Plangebietes an der StraRe im Kamp und etwas in das Innere des Plangebietes hinein, dort
verursacht durch die kleinen bis sehr kleinen Grundstiicke.

Nutzung

Die Wohnnutzung ist im Plangebiet vorherrschend. In einigen Zonen gibt es eine stirkere Unterlagerung
mit gewerblicher Nutzung von Handel, Dienstleistungen und in geringerem Umfang Handwerk. Traditio-
nell konzentrieren sich diese Nutzungen am Zehlendorfer Damm, etwas in das Meiereifeld hinein und in
den 6stlichen Abschnitt der Férster-Funke-Allee.

Heute sind auch im weiteren Verlauf der StraBe Meiereifeld nach Norden gewerbliche Nutzungen im
Erdgeschoss anzutreffen, sie wechseln aber mit reinen Wohngebauden. Punktuell gibt es gewerbliche
Nutzungen auch an anderen Stellen im Plangebiet, dort jedoch meist noch stirker der Wohnnutzung un-
tergeordnet.

Gewerbliche Nutzungen, die das Wohnen wesentlich stéren, sind im Plangebiet nicht vorhanden, aller-
dings sind Anlieferungs- und Kundenverkehr im Hinblick auf eine mégliche Lairmbelastigung von Bedeu-
tung. Im Fall des Imbisses in der Zehlendorfer Damm Ecke Meiereifeld moglicherweise auch nachts.

Eine Einordnung in Wohngebietskategorien der Baunutzungsverordnung wiirde im Bestand am ehesten
fiir eine Einordnung der Bereiche an der Férster-Funke-Allee, am Zehlendorfer Damm und mindestens
teilweise am Meiereifeld als Allgemeines Wohngebiet (WA) sprechen, im Inneren und am Rand des Plan-
gebietes zur StraBe Im Kamp im Grundsatz eher fiir ein Reines Wohngebiet (WR).

3.2 Eigentumsverhiltnisse

Die Baugrundstiicke im Plangebiet befinden sich in privatem Eigentum. Die Fliche fiir das Regenwasser-
riickhaltebecken sowie der Zugang vom Mittebruch befinden sich in gemeindlichem Eigentum. Das gilt
auch fiir die StraRenverkehrsflichen innerhalb des Plangebietes, fiir die die Gemeinde auch Baulasttri-
ger ist. Baulasttrager fiir die Fahrbahn des Zehlendorfer Damms ist dagegen das Land Brandenburg, da
es sich um eine LandesstraRe handelt.
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3.3 Denkmalschutz und Baukultur
Baudenkmale

Im Plangebiet gibt es bislang kein eingetragenes Baudenkmal und nach derzeitigem Kenntnisstand auch
kein Gebaude, das unter Denkmalverdacht steht. Fiir Kleinmachnow ist recht gut dokumentiert, welche
Gebdude von bekannten Architekten errichtet wurden oder bestimmte Strémungen der Architekturge-
schichte herausragend widerspiegeln. Solche Gebaude sind hier nicht anzutreffen.

Besonders erhaltenswerte Bausubstanz

Gleichwohl diirften einige der Gebdude im Gebiet zumindest der Kategorie ,Besonders erhaltenswerte
Bausubstanz” zuzuordnen sein. Dabei handelt es sich um Gebiude, die aufgrund ihrer Bauweise und ih-
rer Materialitdt Ausdruck technischer und/oder asthetischer Ausdruck ihrer Entstehungszeit sind, ohne
ein denkmalwerter, aus der Masse der Gebaude herausragender Vertreter zu sein.

Folgende Gebédude weisen eine liberwiegend bauzeitliche Kubatur, teilweise bauzeitliche Oberflichen
und Bauteilanschliisse auf:

Adresse Besondere Bauteile

Forster-Funke-Allee 3

Forster-Funke-Allee 9 bauzeitliche
Forster-Funke-Allee 13 Kastenfenster

Forster-Funke-Allee 17 Fensterladen

Kleine Wende 2

Kleine Wende 3

Kleine Wende 3 a Kastenfenster Fassade mit WDVS4
Kleine Wende 4 keramischer Sockel Dachkasten

Kleine Wende 8 Biberschwanzmk;?j:::gs:kung, Fleder- Fensterladen
Meiereifeld 2 Dachform, Ortgang

Meiereifeld 2 a Fassadenversatz Traufgesims
Meiereifeld 6 Kastenfenster

Meiereifeld 8 Ziegelflichen / Putzflichen

Meiereifeld 12 Kastenfenster, Fensterliden bauzeitliche Dachdeckung, Holzgesims
Meiereifeld 14 Kastenfenster

Mittebruch 1 Fachwerk

Mittebruch 2 Gaube, Biberschwanzdeckung Haustiir, keram. Sockel
Mittebruch 11

Mittebruch 14

Kastenfenster, Fensterliden

bauzeitl. Dachdeckung, keramischer Sockel

Mittebruch 15

Keramische Tireinfassungen, kerami-
scher Sockel

Mittebruch 17

Keramische Stiitzen, gestaltetes Gesims

Zehlend. Damm 125

Fassadenversatz

Keramische Verblendung d. Erdgeschosses

Tab. 2

Liste der Gebdude der Kategorie ,,Besonders erhaltenswerte Bausubstanz”

An einigen dieser Gebédude sind bauzeitliche Kastenfenster der 1930er Jahre sowie authentische Dach-

4 WDVS=Wirmedimmverbundsystem
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deckungen (Ziegel, Gauben) und Fassadenmaterialien (Putze, Ziegel) vorhanden, die grundsitzlich erhal-
tenswert sind.

Diese Aspekte spielen in erster Linie bei der energetischen Sanierung von Gebéuden eine Rolle. Einige
wenige der Gebdude haben bereits eine auRen liegende Warmeddmmung oder einen Wirmedimmputz
erhalten, wobei die Ausfiihrung meist sorgfiltig auf das vorhandene Gebaude und die Bauteilanschliisse
abgestimmt wurde. Die erhaltenswerten Bauteile laufen bei weniger sorgfiltig geplanten energetischen
SanierungsmaRnahmen jedoch Gefahr, verloren zu gehen. Damit die Bauteilanschliisse und bauzeitli-
chen Oberfléchen nicht verloren gehen, bietet sich ggf. eine Innendammu ng oder Kerndammung als Al-
ternative an. Auch Kastenfenster konnen in der Regel gut im Bestand energetisch ertiichtigt werden und
weisen dann i. d. R. sehr gute Schallddmmeigenschaften auf. Eine qualifizierte Beratung und Begleitung
hilft zudem, Schaden durch energetische Sanierungen zu vermeiden. Den méglicherweise erhéhten fi-
nanziellen Aufwendungen steht ein speziell auf solche Gebiude zugeschnittenes Férderprogramm der
KfW-Bank gegeniiber, das Programm ,KfW-Effizienzhaus Denkmal®. Eine Bescheinigung, dass das jewei-
lige Haus der Gruppe der besonders erhaltenswerten Bausubstanz zuzuordnen ist, erteilt die Gemeinde.
Die Bescheinigung ist fiir die Inanspruchnahme der Férderung ebenso Voraussetzung wie die Einbezie-
hung eines entsprechend qualifizierten Energieberaters.

Bodendenkmale

Von archéologischen Funden im Rahmen von Bodeneingriffen ist nichts bekannt. Fiir das Vorhandensein
von Bodendenkmalen gibt es daher bislang keinen Anhaltspunkt, sie sind aber auch nicht ganz auszu-
schlieRen, da es in der weiteren Umgebung Siedlungsfunde aus vorgeschichtlicher Zeit gibt. Uberwie-
gend ist das jedoch in unmittelbarer Nihe von Gewissern der Fall, was hier nicht gegeben ist. In der
neuzeitlichen Nutzung hat hier vor der heutigen Nutzung als Siedlungsgebiet nur eine Nutzung als Acker-
bauflache stattgefunden, davor vermutlich als Waldfliche.

3.4 Natur und Landschaft, Trinkwasserschutz
Natur- und Landschaftsschutz

Abb. 23 Bestand alter Obstbéume (links), strukturreiche, parkartige Bereiche mit hohem Altbaumbestand (rechts)
(Bildquelle: Natur+Text)

Das Plangebiet ist kein Bestandteil von, Natura 2000-, Natur- und Landschaftsschutzgebieten. Das
néchste LSG befindet sich siidwestlich des Plangebietes (,Kiebitzberge”, Teil des LSG ,,Potsdamer Wald-
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und Havelseengebiet”). Im Ergebnis der im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans erarbeiteten Ar-
tenschutzfachlichen Potenzialanalyse® ist das Vorkommen von artenschutzrechtlich relevanten Arten®
fast sicher auszuschlieRen. Fiir einzelne Tierarten ist ein Vorkommen maoglich, aber unwahrscheinlich
(Holzbock, Eremit, Amphibien). Végel und Fledermiuse sind im Plangebiet mit hoher Sicherheit anzu-
treffen, da die oft unbebauten und gértnerisch genutzten bis parkartig erscheinenden Flichen geeignete
Brut- und Nahrungshabitate darstellen. Das gilt ebenfalls fiir die Zauneidechse. Durch das Mosaik aus
offenen Rasen- und Wiesenflichen, Gebiischstrukturen und den teilweise hohen Altbaumbestand liegt
insgesamt ein groRer Strukturreichtum vor — es findet sich eine Vielzahl von Elementen, die das Wohn-
gebiet naturschutzfachlich aufwerten, wie z. B. Komposthaufen, Holzstapel, Teiche oder verkrautete
»unaufgerdumte” Bereiche Hervorzuheben ist der groBe Anteil an alten Obst- und Walnussbiumen mit
groRem Héhlenpotenzial.

Das gilt in besonderer Weise und weitgehend fiir die riickwértigen Grundstiicksflachen, hiufig aber auch
in etwas geringerem Umfang fiir die Vorgartenbereiche zu den StraRen.

¢ = i S
L sy " -

Abb. 24 typische bewachsene Vorgartenbereiche (links), eher untypischer , aufgerdumter* Vorgartenbereich (rechts),
beide im Mittebruch (Bildquelle: Natur+Text)

Selbst die Nebengeb&ude, Garagen und Schuppen, die sich auf den riickwartigen Grundstiicksbereichen
befinden, haben einiges Potenzial als Nistplatz und Uberwinterungsquartier, z. B. fiir Fledermiuse.

Biotope nach § 18 des Brandenburgischen Naturschutzausfiihrungsgesetzes (BbgNatSchAG) sind weder
im Plangebiet noch in unmittelbarer Nidhe vorhanden.

Die Alleen im Meiereifeld, entlang des Zehlendorfer Damms und der Férster-Funke-Allee stehen als Al-
leen unter Schutz. Grundsétzlich gilt in Brandenburg, dass Alleen gemiR § 17 Abs. 1 BbgNatSchAG ge-
setzlich geschiitzt sind. Sie ,diirfen nicht beseitigt, zerstort, beschadigt oder sonst erheblich oder nach-
haltig beeintréchtigt werden. Unter dieses Verbot fallen unter anderem Baumfillungen, Bau- und
SchnittmaRnahmen. Das gilt auch fiir Alleen in Ortslagen.

Siedlungsbezogenes Landschaftsbild

Das Plangebiet selbst macht insgesamt einen sehr ,griinen” Eindruck. Unterstiitzt wird dieser Eindruck

durch:

> Die Alleen im Meiereifeld und am Zehlendorfer Damm und in der Forster-Funke-Allee, die iiberwie-
gend durch Altbaumbestand geprégt sind (im Plangebiet/Meiereifeld durch Linden).

> Den Altbaumbestand auf den Grundstiicken, was sowohl Vorgartenbereiche als auch den Block-
innenbereich betrifft. Markant ist hier besonders der Bestand an solitiren Eichen und Kiefern sowie
héufiger vorkommenden Walnussbiaumen.

5 Natur+Text, 12/2016
§ Artenschutzrechtlich relevant sind alle Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie alle Vogelarten gemiR Arti-
kel 1 der Europaischen Vogelschutzrichtlinie (EU-VSRL)
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> Die héufig vorkommenden Hecken als Grundstiickseinfriedung oder in Kombination mit Zdunen (He-

cken als Hinterpflanzung).
> Die oft besonders ausgepragt mit groReren Biumen bestandenen Garten bei Grundstiicken mit wei-

ter zuriick liegenden Héusern.
> Die meist als Ziergarten gestalteten iibrigen Freiflichen.

Biotoptyp und Artenschutz

Das Plangebiet ist zum gréRten Teil dem Biotoptyp 12261000 , Wohn- und Mischgebiete, Einzel- und Rei-
henhausbebauung mit Ziergérten” zuzuordnen. Nur die stirker gewerblich genutzten Flichen Zehlen-
dorfer Damm Nr. 121 und Meiereifeld 2 sind dem Biotoptyp 12312000 ,Industrie-, Gewerbe-, Handels-
und Dienstleistungsflachen (in Betrieb); mit geringem Griinflichenanteil”.

Meiereifeld, Zehlendorfer Damm und Férster-Funke-Alle sind dem Biotoptyp 07141000 ,Alleen” zuzu-
ordnen.

Der Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan ordnet den Siedlungen mit hohem Gartenanteil im Ver-
héltnis zu anderen Fldchen einen geringen Biotopwert zu. Die Artenschutzfachliche Potenzialanalyse
sieht im Plangebiet jedoch einen erstaunlich hohen Strukturreichtum mit einem entsprechend hohen
Konfliktpotenzial, dass vor allem bauliche oder landschaftsrdumlich ordnende Eingriffe im riickwiértigen
Grundstiicksbereich und teilweise in den Vorgarten hatten. Dies ist bei der Planung zu beriicksichtigen
und untersetzt auch naturschutzfachlich den hinsichtlich der ,griinen” Bereiche der Baugrundstiicke be-
standsorientierten Ansatz.

Trinkwasserschutz

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb einer Trinkwasserschutzzone. Innerhalb des Plangebietes ist die
Empfindlichkeit des Grundwasserleiters, der zum Grundwasserkorper des Berliner Siidwestens gehort,
unterschiedlich einzuschétzen. Im Norden des Gebietes bis etwa zur StraBe Kleine Wende und deren ge-
dachter Verldangerung nach Nordosten zum Meiereifeld ist der Grundwasserleiter relativ geschiitzt. Siid-
lich dieser Linie besteht gemiaR Landschaftsplan zum Fldchennutzungsplan eine Empfindlichkeit des
Grundwasserleiters.

3.5 Verkehrliche ErschlieBung
Straflennetz

Kleinmachnow verfiigt iiber zwei wesentliche StraBenverbindungen von und nach Berlin, die Karl-Marx-
StraRe / Hohe Kiefer im Norden und den Zehlendorfer Damm im Nordosten. Die Verbindung zu den an-
deren Nachbargemeinden erfolgt im Siidosten in Richtung Teltow iiber Thomas-Miintzer- Damm /
Warthestrale und im Stiden nach Stahnsdorf iiber Stahnsdorfer Damm / WannseestraRe und iiber Zeh-
lendorfer Damm / Potsdamer Allee.

Der Zehlendorfer Damm (LandesstraBe 77, auBerhalb des Geltungsbereichs) begrenzt das Plangebiet im
Stden, die Kreuzung mit dem Thomas-Miintzer-Damm und die Einfahrt zur Férster-Funke-Allee, die die
Anbindung an das moderne Ortszentrum um den Rathausmarkt sicherstellt, sind bedeutsame Verkehrs-
knoten im 6rtlichen Verkehrsnetz.

Bezogen auf das Plangebiet lassen sich die Straen wie folgt abstufen

> Zehlendorfer Damm (LandesstraRe 77) mit iiberdrtlicher Verbindungsfunktion;
Forster-Funke-Allee als innerortliche Verbindungsstrae;

> Meiereifeld als untergeordnete innerértliche VerbindungsstraRe in Verlangerung des Thomas-Miint-
zer-Damms nach Norden und untergeordnete Verbindung zur Karl-Marx-Allee iiber die StraRe
Uhlenhorst sowie

> Im Kamp, Mittebruch und Klein Wende als ErschlieBungsstraRen ohne VerbindungsstraRenfunktion.
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Die Ausgestaltung der Strafen entspricht dieser Abstufung:

> Zehlendorfer Damm und Forster-Funke-Allee als asphaltierte StraRen mit getrennt gefihrten Rad-
und FuBwegen auf beiden Seiten (im Zehlendorfer Damm zum Teil erneuerungs- bzw. verbesse-
rungsbediirftig);

> Meiereifeld als asphaltierte StraRe mit Tempo-30-Ausweisung und getrennt gefiihrtem, gepflaster-
ten FuBweg jeweils hinter der beidseitigen Allee, ohne Radverkehrseinrichtungen sowie

> Im Kamp, Mittebruch und Klein Wende als gepflasterte StraRen mit getrennt gefiihrten, unbefestig-
ten FuBwegen und gepflasterten Grundstiickszufahrten.

Abb. 25 Typische Strafiengestaltung im Inneren des Gebietes: links unbefestigter Fufweg in der Strafle Kleine
Wende, rechts Einfahrt von der Férster-Funke-Allee mit Geh- und Radweg in die Strafie Im Kamp (zur
Linken)

Die Wahrnehmbarkeit ihres unterschiedlichen Charakters als abgestufte Verbindungs- und Erschlie-

Bungswege ist damit im Bestand bereits durch die Gestaltung gegeben, im Meiereifeld und in der Férs-
ter-Funke-Allee wird dies durch die Geschwindigkeitsbeschrinkung von 30 km/h unterstiitzt, Im Kamp
und in den gebietsinternen StraBen durch die Ausweisung als Tempo-30-Zone. Im Zehlendorfer Damm

ist dagegen Tempo 50 zugelassen.

Kraftfahrzeugverkehr

Im Rahmen einer gemeindlichen Verkehrsdatenerfassung und Auswertung im Jahr 20147 wurde der
Fahrzeugverkehr am Knotenpunkt Meiereifeld — Zehlendorfer Damm — Thomas-Miintzer-Damm durch
eine Knotenstromzahlung erfasst. Als durchschnittliche Tagesverkehrswerte (DTV) wurden dabei im Mai
17.827 bis 21.494 Kfz erfasst. Die Spanne ergibt sich aus der Hochrechnung der Vormittagszéhlung
(niedrigerer Wert) und der hoheren Nachmittagszihlung. Der Schwerverkehrsanteil liegt im gesamten
Gemeindegebiet bei 4 bis 6 %.

Im Vergleich zu Verkehrszéhlungen aus dem Jahr 2001 sind die Belastungen im Meiereifeld und im Ab-
schnitt des Zehlendorfer Damms norddstlich der Kreuzung mit dem Meiereifeld deutlich gesunken. Auf
beiden Strecken sind die DTV-Werte um 2.000 Fahrzeuge niedriger (Meiereifeld heute 3.000 statt 5.000
Fahrzeuge, Zehlendorfer Damm 9.000 statt 11.000 Fahrzeuge). In der Férster-Funke-Allee hat der DTV-
Wert dagegen zugenommen (von 4.000 auf 5.000 Fahrzeuge). Fiir die Ermittlung der Lirmemissionen
der Straen wurden die aktuell ermittelten DTV-Werte zugrunde gelegt.

Daraus ergeben sich Lirmpegel auf den anliegenden Grundstiicken, die die Orientierungswerte nach

DIN 18005 ,Schalischutz im Stadtebau” erheblich iiberschreiten. Am Meiereifeld werden die Werte fiir
ein Allgemeines Wohngebiet (55 dB Tags / 45 dB Nachts) bei freier Schallausbreitung erst in 40 m Entfer-

7 merkel Ingenieur Consult, Bericht 2015
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