Bebauungsplan KLM-BP-025-2 ,Neue Hakeburg" — Entwurf Anlage L‘L -
Teil B Textliche Festsetzungen, Stand 23.01.2017

Bebauungsplan KLM-BP-025-2 ,,Neue Hakeburg*

Teil B (Text):

L. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung

1.7 In den Baugebieten WA 3 und WA 4 kénnen Anlagen fir kirchliche, gesundheitliche

und sportliche Zwecke nur ausnahmsweise zugelassen werden.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVOQ)

1.8 In den Baugebieten WA 3 und WA 4 sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzu-
l&ssig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

1.9  Die Zulassung von Mobilfunkanlagen auf den Dachern oder als selbststdnde bauliche
Anlagen in den Baugebieten WA 3 und WA 4 durch Erteilung von Ausnahmen nach

§ 14 Abs. 2 Satz 2 BauNVO wird ausgeschlossen.
(§ 1 Abs. 6i.V.m. Abs. 9 BauNVO)

2, MaR der baulichen Nutzung

Grundfléachenzahl, zuldssige Grundfldche

2.1  Soweit eine Grundflachenzahl oder eine zuldssige Grundflache nicht festgesetzt ist,
ergibt sich die zulassige Grundflache aus den durch Baugrenzen und Baulinien fest-

gesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen.
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 BauNVO)

2.4  Fur das Baugebiet WA 3 gilt: Die durch Baukérperfestsetzung bestimmte Grundflache
darf durch die Grundflachen der geman textlicher Festsetzung 3.4 zuldssigen Anlagen
sowie durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anla-

gen bis zu einer Grundflache von insgesamt 5.300 m? Uberschritten werden.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 BauNVO)

Héhe baulicher Anlagen

2.8 Im Baugebiet WA 3 kénnen ausnahmsweise technische Aufbauten (wie Schornsteine,
Luftungsanlagen, Antennenanlagen, Aufzugsiberfahrten, Dachausstiege und Ober-
lichter) bis zu einer Héhe von 1,0 m Gber Oberkante baulicher Anlagen zugelassen
werden, wenn die Summe ihrer Grundflache eine Gré3e von 60 m? je Gebaude nicht

Uberschreitet
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 2 BauNVO)

3. Uberbaubare Grundstiicksflichen

3.4  Fur die baulichen Anlagen im Baugebiet WA 3 kann ein Vortreten von Gebaudeteilen,
und zwar fr Terrassen, bis zu der Linie zur Abgrenzung des Umfanges von Abwei-

chungen gemaR § 23 Abs. 3 Satz 3 der Baunutzungsverordnung zugelassen werden.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 2 Satz 3 und Abs. 3 Satz 3 BauNVO)
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Naturschutz und Landschaftspflege

In den Baugebieten sowie innerhalb der privaten Grunflachen und der Flachen fur
Wald ist eine Befestigung von Wegen und ebenerdigen Stellplatzen nur in wasser-
und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Dies gilt auch fur die Befestigung von
Wegen innerhalb der Flachen fur Wald. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit we-
sentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierun-
gen und Betonierungen sind unzuléssig. Von dieser Festsetzung sind Stellplatze und

Wege oberhalb von Tiefgaragen ausgenommen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Bei Abgang von Baumen, fur die der Bebauungsplan eine Erhaltungsbindung fest-
setzt, ist an gleicher Stelle gleichartiger Ersatz (mit einem Stammumfang von mindes-

tens 16 cm, gemessen in 1,0 m Héhe) zu pflanzen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Die privaten Parkanlagen sind unter gartendenkmalpflegerischen Gesichtspunkten zu
gestalten. In den privaten Parkanlagen sind der Versorgung der Baugebiete mit Elekt-
rizitat dienende Nebenanlagen mit einer Grundflache bis zu 6 m? sowie Feuerweh-

raufstell- und -bewegungsflachen zuléssig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Innerhalb der privaten Grinflaiche mit der Zweckbestimmung ,Hausgarten” sind Stell-
platze und Nebenanlagen zur Versorgung des Baugebietes WA 4 mit einer Grundfl&-

che von insgesamt maximal 80 m? zulassig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Auf den zeichnerisch gekennzeichneten Flachen fur Malinahmen zu Schutz, Pflege
und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sind folgende MafRnahmen durch-
zufOhren:

4.11.2 Flache N2: Zum Schutz des Bodens vor weiterer Erosion und zur Verbesserung der

Biotopqualitat ist eine geschlossene naturnahe Strauchschicht durch Pflanzung fol-
gender Arten zu entwickein:
- Rote Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), verpflanzter Strauch, 4 Triebe,
60-100 cm,
- Schwarze Johannisbeere (Ribes nigrum), verpflanzter Strauch, 3 Triebe,
60-100 cm,
- Hundsrose (Rosa canina), verpflanzter Strauch, 3 Triebe, 60-100 cm,
- Brombeere (Rubus fruticosus), 2-jahriger bewurzelter Auslaufer, 60-100 cm,
- Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), verpflanzter Strauch, 2 Triebe, 60-100 cm,
- Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus), verpflanzter Strauch, 4 Triebe,
60-100 cm.
Die genannten Arten sind zu gleichen Teilen zu verwenden. 1 Pflanze pro m? ist auf
den geholzfreien Teilbereichen anzupflanzen.
Aufwuchs der Arten Spate Traubenkirsche (Prunus serotina) und Robinie (Robinia

pseudoacacia) ist zu roden.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

4.11.3 Flache N3: Der vorhandene Wald ist zur Anlage eines Waldrandes zu lichten. Es sind

dort anzupflanzen:

- Rote Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), verpflanzter Strauch, 4 Triebe,
60-100 cm,

- Schwarze Johannisbeere (Ribes nigrum), verpflanzter Strauch, 3 Triebe,
60-100 cm,

- Hundsrose (Rosa canina), verpflanzter Strauch, 3 Triebe, 60-100 cm,

- Brombeere (Rubus fruticosus), 2-jahriger bewurzelter Auslaufer, 60-100 cm,
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- Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), verpflanzter Strauch, 2 Triebe, 60-100 cm,
- Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus), verpflanzter Strauch, 4 Triebe,

60-100 cm.
Die genannten Arten sind zu gleichen Teilen zu verwenden. Pro m? ist auf den gelich-
teten Teilbereichen 1 Pflanze anzupflanzen.
Entlang der in der Planzeichnung gekennzeichneten Linie ist eine mindestens 1,50 m

hohe Stutzmauer zu errichten.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Fahrrechte:

Die Flache FL2 ist mit einem Fahrrecht zugunsten der fur die Abfallentsorgung zu-
sténdigen Versorgungstrager sowie zugunsten des fir die Nutzungen im Baugebiet

WA 3 notwendigen Lieferverkehrs zu belasten.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Geh- und Radfahrrechte:

Die Flachen FL2, GL1, GL2 und G12 sind mit einem Geh- und Radfahrrecht zuguns-

ten der Allgemeinheit zu belasten.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die Flache G7 ist mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die Flache G8 ist mit einem mindestens 3,0 m breiten Geh- und Radfahrrecht zuguns-
ten der Aligemeinheit mit Anschluss an die Flache G12, die Flache fur Wald sowie an

die Flachen FL2 oder GL 1 zu belasten.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die private Verkehrsflaiche G11 ist mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der
Aligemeinheit zu belasten.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Leitungsrechte:

Die Flachen FL2, GL1, GL2, L4, L5 und L6 sind mit einem Leitungsrecht zugunsten

der fur die Wasserversorgung zusténdigen Unternehmenstrager zu belasten.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die Flachen L5, L7 und L8 sind mit einem Leitungsrecht zugunsten der Gemeinde
und der fur die Regenwasserentsorgung zustandigen Unternehmenstrager zu belas-

ten.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Verkehrsflachen, Immissionsschutz

Die Einteilung der Verkehrsflachen ist — mit Ausnahme der Einschrénkungen gemaf

den textlichen Festsetzung Nr. 8.5.1 — nicht Gegenstand der Festsetzungen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten Q5 und Q6 ist zugleich Stral3en-

begrenzungslinie.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
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Im Baugebiet WA 4 miissen entlang des Zehlendorfer Damms die AuRenbauteile von
Gebauden mit Aufenthaltsraumen bewertete Luftschallddmmmale (R'wes) aufweisen,
die gemaf DIN 4109 (Ausgabe November 1989) je nach Raumart fur den Larmpegel-

bereich IV erforderlich sind.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Ortliche Bauvorschriften

Im Baugebiet WA 3 sind innerhalb der Baufelder westlich der Flache G8 das zul&ssi-
ge dritte und vierte Vollgeschoss teilweise zuriickgestaffelt auszubilden. Die Ge-
schossflache des zuldssigen dritten und vierten Vollgeschosses darf jeweils maximal

drei Viertel der Geschossflache des darunter liegenden Vollgeschosses umfassen.
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 1 Nr. 1, Abs. 9 BbgBO)

Im Baugebiet WA 3 sind innerhalb der Baufelder westlich der Flache G8 als Fassa-
denmaterial Putz und Natursteinverkleidungen zulassig. Glaselemente sind an Balko-

nen zulassig.
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 1 Nr. 1, Abs. 9 BbgBO)

In den Baugebieten, den privaten Parkanlagen und dem Hausgarten sind Einfriedun-
gen als offene Zaune oder Hecken auszubilden. lhre Héhe darf 2,10 m — gemessen
ab der Gelandeoberflache — nicht Gberschreiten.

Zulassig sind auflerdem Sockelmauern als Grundstickseinfriedungen bis 0,40 m Hé-
he sowie Pfeiler aus Natursteinen und Ziegelmauerwerk.

Innerhalb der Flache Z1, Z2, Z3, Z4, Z1 sind Einfriedungen unzulassig.
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 1 Nr. 1, Abs. 9 BbgBO)

Im Baugebiet WA 3 sind innerhalb der Flache, die durch die Linie zwischen den Punk-
ten H3 und H4, die Baugrenze zwischen den Punkten H4 und H5, die Linie zwischen
den Punkten H5 und H6 sowie die Baugrenze zwischen den Punkten H6 und H3 be-

grenzt wird, auch Mauern zuldssig.
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 1 Nr. 1, Abs. 9 BbgBO)

Garagen, Stellpldtze und Nebenanlagen

Anordnung von Garagen, Stellpldtzen und Nebenanlagen

Im Baugebiet WA 3 sind Stellplatze und Garagen nur in den hierfir festgesetzten Fla-
chen oder in unterirdischen Garagengeschossen innerhalb der tiberbaubaren Grund-

stucksflachen zuldssig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V. mit § 12 Abs. 6 BauNVO)

Innerhalb der privaten Verkehrsflachen sind Stellplatze nicht zuléssig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Aufhebung von Festsetzungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes treten alle bisherigen Festsetzungen und

baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 und 4
BauGB bezeichneten Art enthalten, auler Kraft.
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L. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN geméR § 9 Abs. 6 BauGB

2. Teile des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich innerhalb des festge-
setzten Landschaftsschutzgebiets ,Parforceheide”.

Fur den Planbereich gelten ebenso wie fir das gesamte Gemeindegebiet:

Satzung zum Schutz des Gehdlzbestandes der Gemeinde Kieinmachnow (Gehélzschutzsat-
zung) i. d. F. der Bekanntmachung vom 13.07.2007 (Amtsblatt 08/2007), in der jeweils gulti-
gen Fassung

Satzung Uber die Versickerungspflicht von Niederschlagswasser auf Grundstiicken im Ge-
meindegebiet von Kleinmachnow i. d. F. der Bekanntmachung vom 16.05.2003 (Amtsblatt
06/2003), in der jeweils glltigen Fassung

Die Gemeinde Kleinmachnow ist Mitglied des Wasser- und Abwasserzweckverbandes
(WAZV) ,Der Teltow". Es gelten die Satzung und Vertragsbestimmungen des WAZV ,Der
Teltow"

Stellplatzsatzung und Stellplatzablésesatzung der Gemeinde Kleinmachnow i. d. F. der Be-
kanntmachung vom 01.02.2007 (Amtsblatt 01/2007), in der jeweils gultigen Fassung

. HINWEISE

1. Bei der Anwendung der textlichen Festsetzungen 4.7 und 4.8 wird die Verwendung
von Arten der beigefligten Pflanzliste empfohlen.

2. Bodendenkmalschutz

- Alle Veranderungen von Bodennutzungen im Bereich von Bodendenkmalen bediir-
fen einer Erlaubnis (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BbgDSchG [Totalzerstérung: § 9 Abs. 1 Nr. 1
BbgDSchG])). Diese ist in der Regel bei der zustédndigen Unteren Denkmalschutz-
behérde des Landkreises zu beantragen (§ 19 Abs. 1 BbgDSchG) und wird im Be-
nehmen mit dem Bbg. Landesamt fur Denkmalpflege und Archaologischen Lan-
desmuseum erteilt (§ 19 Abs. 3 BbgDSchG). Ferner sind diese Ma3nhahmen do-
kumentationspflichtig (§ 9 Abs. 3 und 4 BbgDSchG); Erdeingriffe mussen also ar-
chéologisch begleitet und entdeckte Bodendenkmale fachgerecht untersucht wer-
den. Fur die hier erforderlichen Dokumentationsarbeiten, zu denen die denkmal-
rechtliche Erlaubnis der Unteren Denkmalschutzbehérde Naheres festlegen wird,
ist voraussichtlich ein Archdologe bzw. eine archaologische Fachfirma zu gewin-
nen, deren Auswahl das Landesamt zustimmen muss. Die Kosten fiur die archéo-
logischen MaBnahmen sind nach § 7 Abs, 3 und 4 BbgDSchG vom Veranlasser
der Erdeingriffe im Rahmen des Zumutbaren zu tragen. Ferner ist zu gewahrleis-
ten, dass bei Arbeiten im Verbau dieser in Absprache mit dem eingesetzten Ar-
chdologen abschnittsweise und so eingebracht wird, dass Dokumentationen erfol-
gen kénnen.

- Die Termine der Erdarbeiten und der beauftragte Archéologe/die Fachfirma sind
mindestens drei Wochen vor Beginn der Unteren Denkmalschutzbehérde des
Landkreises und dem Bbg. Landesamt fur Denkmalpflege und Arch&ologischen
Landesmuseum anzuzeigen. Der Schutz- und Fachbehdrde ist ein Konzept fur die
Durchfuhrung der archaologischen Malnahme vorzulegen (§ 9 Abs. 4 BbgD-
SchG).

- Bei den Erdarbeiten dariiber hinaus unvermutet entdeckte Bodendenkmale
(Scherben, Knochen, Stein- und Metallgegenstinde, Steinsetzungen, Holz, Ver-
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farbungen etc.) sind unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem
Bbg. Landesamt fur Denkmalpflege und Archdologischen Landesmuseum anzu-
zeigen (§ 11 Abs. 1 u. 2 BbgDSchG). Die aufgefundenen Bodendenkmale und die
Entdeckungsstéatte sind mindestens bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzei-
ge, auf Verlangen der Denkmalschutzbehérde ggf. auch dariiber hinaus, in unver-
andertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhal-
tung zu schiitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG).

Funde sind dem Bbg. Landesamt fir Denkmalpflege und Archéaologischen Lan-
desmuseum zu Ubergeben (§ 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG).

Erdarbeiten im Bodendenkmalbereich ohne facharchdologische Begleitung gelten
als Ordnungswidrigkeit (§ 27 BbgDSchG).

3. Die DIN 4109 ist beim Deutschen Patent- und Markenamt, 80331 Munchen, archiv-
malRig gesichert hinterlegt. Sie ist GUber die Beuth Verlag GmbH, 10772 Berlin, zu be-
ziehen und kann auf3erdem in der Gemeindeverwaltung der Gemeinde Kleinmachnow
wéahrend der Dienstzeiten eingesehen werden.*

Iv. PFLANZENLISTE

An Pflanzqualitaten werden empfohlen:
- Strallenbdume: Hochstamm, 3x v., StU 16 — 18,
- B&ume auf Privatgrundsticken: Hochstamm, Stammbusch oder Heister, 2 - 3 x v., StU
14-16,
- Straucher: verpflanzt, 100 — 150

Liste 1 - Bdume

Liste 1a - Bdume 1. Ordnung (meist héher als 20 m)

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Alnus glutinosa Erle

Betula pendula Hangebirke
Betula pubescens Moorbirke
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Pinus sylvestris Gemeine Kiefer
Populus tremula Zitterpappel, Espe
Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche

Salix alba Silberweide
Taxus baccata Eibe

Tilia cordata Winterlinde
Tilia plathyphyllos Sommerlinde
Ulmus glabra Bergulme
Ulmus laevis Flatterulme
Ulmus minor Feldulme

Liste 1b - Bdume 2. Ordnung (selten héher als 15 m)

Acer campestre Feldahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Malus sylvestris Wild-Apfel, Holz-Apfel
Mespilus germanica Deutsche Mispel

Prunus padus Gewohnliche Traubenkirsche
Pyrus pyraster Wild-Birne

Sorbus aucuparia Eberesche, Vogelbeere
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Liste 2 - Straucher

Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel
Corylus avellana Hasel

Crataegus monogyna Eingriffliger WeilRdorn
Crataegus oxyacantha Zweigriffliger Weilldorn
Euonymus europaea Pfaffenhitchen
Lonicera xylosteum Geiflblatt

Rhamnus catharticus Purgier-Kreuzdorn
Rhamnus frangula Faulbaum

Ribes nigrum Schwarze Johannisbeere
Ribes rubrum Rote Johannisbeere
Rosa canina Hundsrose

Rosa corymbifera Heckenrose

Rosa rubiginosa Weinrose

Rosa tomentosa Filzrose

Rubus caesius Kratzbeere

Rubus fructiosus Brombeere

Rubus idaeus Himbeere

Salix aurita Ohrweide

Salix caprea Salweide

Salix cinerea Grauweide

Salix fragilis Bruchweide

Salix pentandra Lorbeerweide

Salix purpurea Purpurweide

Salix repens Kriechweide

Salix triandra Mandelweide

Salix viminalis Korbweide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball
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