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Gemeinde Kleinmachnow AQM. o

Beschlussvorlage offentlich

Datum: 21.07.2016 Einreicher: Der BUrgermeister DS-Nr. 007/16/2

Entgegennahme KSD:

Verfahrensvermerk:

[] Genehmigung [ ] Anzeige ] AnkOndigung L] Verotfentlichung
[] Bekanntmachung
[ ] Auslage

Beratungsfolge Abstimmung Sitzung

JA | NEIN | ENTH geplant | Endtermin Bemerkung
Gemeindevertretung 20.07.2016 |0 () ’J(L

Betreff: Aufsigllung des Bebauungsplanes KLM-BP-025-2 "Neue Hakeburg",
hier: Anderung des Aufstellungsbeschlusses vom 13.12.2012
(DS-Nr. 164/12)

Beschlussvorschiag:

Der Beschluss DS-Nr. 164/12 vom 13.12.2012 zur Aufstellung des Bebauungsplanes KLM-BP-025-2
~Neue Hakeburg" wird gedndert. Der BUrgermeister wird beauftragt, fir den in Anlage 1 abge-
grenzten Geltungsbereich einen Bebauungsplan-Entwurf erarbeiten zu lassen, mit dem die fol-
genden Punkte umgesetzt werden:

1) Die zul&ssige Nutzungsart soll von ,,Sondergebiet 3 - Hotel" gedndert werden
a) fir das bisherige SO 3 (Burganlage) in ,Reines Wohngebiet - WR" und
b) fir das bisherige SO 4 (Torhaus am Zehlendorfer Damm) in , Allg. Wohngebiet - WA®.

2)  Wie bereits im Bebauungsplan in seiner z. 7t. rechtswirksamen Fassung soll die bauliche Erwei-
terung um eine ergdnzende Wohnbebauung westlich der Burg unter folgenden Vorausset-
zungen moglich werden:

a) Uberbaubare Grundsticksfléiche (nBaufenster") max. 18,0 x 60,0 m,

b) Tiefgaragengeschoss(-e) unterhalb des Baufensters max. 18,0 x 60,0 m,

c) Festsetzung offene Bauweise,

d) Gebd&udehdhe max. entsprechend der Trauthdhe des Hauptdaches der Burg,

e} Geschossfléiche (GF) ca. 2.500 m?, Staffelung der Baukdrper vor- und zurUckspringend,

f)  Verzicht aufin Anl. 4, Stand der Planungen des Grundstickseigentimers v. 13.06.2016
noch dargestellte Nebenanlagen (Schuppen nérdiich, Schwimmbad stdlich der ergdn-
zenden Wohnbebauung) sowie

g) vertragliche Regelung der Gemeinde mit dem GrundstickseigentUmer, wonach die er-
génzende Wohnbebauung erst realisiert werden darf, nachdem die Instandsetzung von
AuBenwdanden (im Sinne DIN 276, Kostengruppe 330) und Déchern {im Sinne Kosten-
gruppe 360) der denkmalgeschitzten Burganlage abgeschlossen ist.

Fortsetzung Beschlussvorschlag: néichste Seite

Ausgeschlossen nach § 22 BbgkVerf: -~ Gemeindevertreter,
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Finanzielle Auswirkungen: Gemeindehaushalt [ja nein
Beteiligungen (ja X nein
Produktgruppe:

Teilhaushalt/Budget:
MaBnahmen-Nr:

Bereits im laufenden Haushalt Lija [ nein
veranschlagt: EURO:

Uber-/auBerplanméBige
Veranschlagung im Ergebnis-HH Jahr EURO:
laufenden Haushait: Finanz-HH Jahr EURO:

Mittelfristig bereits veranschlagt: ] ja (] nein
Mittelfristig neu zu veranschlagen: [lja [ ] nein

Fortsetzung Beschlussvorschlag:

3)

4)

Das Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit, den Burghof durchqueren zu k&nnen, wie im
Stédtebaulichen Vertrag UR-Nr. FI 1040/2009 v. 07.10.2009 festgelegt, ist zu &ndern:

Der Burghof soll taglich zwischen 8:00 und 20:00 Uhr durchquert und maximal an 4 Tagen im
Jahr geschlossen werden durfen. Das Gehrecht wird im Bebauungsplan festgesetzt. Mittels
Anderung des Stadtebaulichen Vertrages soll der Gemeinde zusdtzlich eine entsprechende
zivilrechtliche Grunddienstbarkeit eingerdumt werden. Das Gehrecht soll so formuliert wer-
den, dass auch einzelne BUrger gegen dessen BeeintrGchtigung vor dem Verwaltungsge-
richt klagen kénnen.

Die Zuldssigkeit eines Parkplatzes fUr bis zu 42 Kfz innerhalb der privaten Verkehrsfiiche G 10
Gstlich der Burg soll entfallen; die gem&B kommunaler Satzung notwendigen Stellplatze sind
stattdessen in der unter Ziff. 2 lit. b bezeichneten Tiefgarage unterhalb den westlich geplan-
ten baulichen Erweiterungen vorzusehen. Die Zufahrt zur Tiefgarage soll aus Richtung Zeh-
lendorfer Damm erfolgen und ist so anzuordnen, dass Eingriffe in den Landschaftsraum eng
begrenzt bleiben.

Die gem@B Stadtebaulichem Vertrag bestehende Regelung, nach der die Zufahrt von der
StraBe Am Hochwald (westliche Zufahrt) ausschlieBlich von Liefer- und MUlifahrzeugen sowie
von Kraftfahrzeugen mit einer Hohe von Uber 3 m, nicht jedoch von Bussen, genutzt werden
darf, wird unveréndert beibehalten.

Die Zuldssigkeit eines Gastgartens innerhalb der privaten Parkanlage unmittelbar sUdlich der
Burg soll entfallen.

Alle weiteren Festsetzungen des zurzeit rechtswirksamen Bebauungsplanes sollen unverdn-
dert beibehalten werden, die im Bebauungsplan zulé@ssigen MaBe werden nicht erweitert,
sondern entsprechend angepasst.

Vor der Aufnahme von Beratungen Uber einen Bebauungsplan-Entwurf (Auslegungsbe-
schluss) fGhren EigentUmer und Gemeinde ein kooperatives Workshop-Verfahren durch, zu
dem fOnf weitere Architekturblros eingeladen werden. Vorgabe fur das Verfahren soll es
sein, dass die durch die Wohnbebauung zusétzlich entstehenden Baukdrper eine deutliche
Bezugnahme und/oder eine formale Auseinandersetzung mit dem denkmalgeschitzten
Bauk&rper der Neuen Hakeburg herstellen.

Die Gemeinde bezuschusst das Workshop-Verfahren mit einem Befrag von 5.000,- EUR. Die
Auswahl des zu Ubernehmenden Vorschlages erfolgt einvernehmlich durch den EigentOmer
und die Gemeinde, vertreten durch den Birgermeister.
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Anlagen:
1) Bebauungsplan-Verfahren KLM-BP-025-2 ,Neue Hakeburg* Abgrenzung Geltungsbereich

2) Bebauungsplan KLM-BP-025 ,Seeberg" in der z. Zt. rechtswirksamen Fassung, Auszug aus
Teil A — Planzeichnung

3) Aufstellungsbeschluss DS-Nr. 164/12 v. 13.12.2012 (ohne Anlagen}

4)  Aktualisierter Stand der Planungen des GrundstiickseigentUmers, Stand 13.06.2016

5) Skizze B-Plan-Anderung Stand 04.07.2016 (Konzept), Planunteriage: rechtswirksamer B-Plan,
Planzeichnung (s/w-Fassung)

Nur zur Information:

6) Beschluss-Vorschlag DS-Nr. 007/16/1 mit Eintrag der vorgenommenen Prazisierungen

Problembeschreibung/Begrindung:

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

Das Grundstick der Neuen Hakeburg (Zehlendorfer Damm 185, vgl. Anl. 1} ist im Bebauungsplan,
den damaligen Vorstellungen des privaten Eigentiimers folgend, Uberwiegend als ,Sonderge-
biet, Zweckbestimmung Hotel" festgesetzt. Da das bestehende Gebéude nicht die fir ein Hotel
erforderlichen Geschossfldchen aufweist, wurde zuséitzlich eine Erweiterungsflache festgesetzt
(Baufeld ,,H2"), in der die Errichtung eines Ergdnzungsbaus - ,,Boardinghaus” - mit max. 1.400 m?
Grundfiche (GR) und max. 3.700 m? Geschossfldche (GF) mdglich ist (Auszug B-Plan in der z. 7t.
rechtswirksamen Fassung vgl. Anl. 2).

Am 13.12.2012 beschloss die Gemeindevertretung mit DS-Nr. 164/12, den Ursprungsplan zu &n-
dern und leitete ein Verfahren mit der Bezeichnung KLM-BP-025-2 , Neue Hakeburg" ein. Sie ent-
sprach damit der Bitte des EigentUmers der Neuen Hakeburg vom 30.08.2012 (Aufstellungsbe-
schluss, vgl. Anl. 3). Ziel dieses Bebauungsplan-Anderungs- bzw. Neuaufstellungsverfahrens for
Burg und Torhaus ist es, die bestehenden Baulichkeiten anstelle zu Hotelzwecken kinftig aus-
schiieBlich zu Wohnzwecken nutzen zu kdnnen. Seitens des EigentUmers zunéchst angedacht war
auch, auf die bauliche Erweiterung westlich der Burg zu verzichten.

Mit DS-Nr. 013/13 vom 11.04.2013 wurde ein paralleles Verfahren zur Anderung des Flachen-
nutzungsplanes eingeleitet (16. Anderung des FNP fir Fldchen im Bereich Neue Hakeburg).

In einem KostenUbernahmevertrag verpflichtete sich der EigentUmer, die in den beiden Verfah-
ren anfallenden externen Planungskosten (insbesondere: stadtplanerische u. landschaftsplaneri-
sche Leistungen) zu tragen. Der vereinbarte Betrag wurde auf das Konto der Gemeinde einge-
zahlt und mit den Planungsarbeiten begonnen.

Im Frihjahr 2014 biligte die Gemeindevertretung einen entsprechenden B-Plan-Vorentwurf (val.
dazu: DS-Nr. 037/14 v. 02.04.2014). Kurz darauf bat der EigentUmer jedoch, mit der frihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit noch zu warten, weil Uber wesentliche Anderungen am bisherigen
Konzept nachgedacht wirde. Die Fortsetzung des Verfahrens wurde deshalb zundchst ausge-

setzt.

Im Jahr 2015 informierte der EigentUmer darUber, dass an einer ausschlieBlichen Wohnnutzung
der Burg festgehalten werden soll. Insbesondere vor dem Hintergrund der erheblichen Sanie-
rungskosten am Denkmal kdnne aber auf den bisher zul&ssigen Erweiterungsbaukdrper nicht ver-
zichtet werden. Seine Vorstellungen erl@uterte er den Mitgliedern des Bauausschusses in der Sit-

zung vom 23.11.2015.

Der Stand der Uberlegungen wurde daraufhin in einem B-Plan-Entwurf (Konzept) zusammenge-
fasst. Bevor dieser Entwurf fertiggestellt werden kann, ist eine Anderung und Prézisierung des Auf-
stellungsbeschlusses von 2012 erforderlich. Darin ist zu bestimmen, welche Inhalte in die Bebau-
ungsplanung aufzunehmen sind, um Verwaltung und beauftragten Planungsbiros einen Leitfa-
den fUr die bevorstehende Arbeit am Entwurf an die Hand zu geben.
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(Fortsetzung Problembeschreibung/Begrindung)

Ein entsprechender Beschlussvorschlag — DS-Nr. 007/16 — fand jedoch keine Zustimmung in den
Fachausschissen, so dass die Verwaltung ihn zuriickzog.

Auf Einladung des Birgermeisters fanden daraufhin Beratungen der Vorsitzenden der Fraktionen
und der FachausschiUsse mit dem EigentUmer und seinen Veriretern statt (Di., 05.04., Mi., 11.05.
und Mo., 13.06.201¢). Die zum Gespréch am 13.06.2016 vom Eigentomer vorgeschlagene, ergén-
zende Wohnbebauung ist als Anl. 4 beigefigt.

Dieser jungste Bebauungsvorschlag kommt den stadtebaulichen Vorstellungen der Gemeinde
nach deutlich reduzierter Baumasse zwar entgegen. Nicht zuletzt vor dem Hintergrund, dass das
Bebauungsplan-Anderungsverfahren KLM-BP-025-2 aber nur unter der Voraussetzung eingeleitet
wurde, dass seitens des EigentUmers keinerlei ergdnzende Bebauung mehr gewdlnscht ist, sind
noch weitere Veranderungen notig:

Die geplante ergénzende Bebauung soll sich in inren Abmessungen deutlicher an der Remise der
Neuen Hakeburg orientieren. Die bisherige Ausdehnung der OUberbaubaren Grundsticksfiiche
(wBaufenster") und des Baugebietes insgesamt (bisher: Sondergebiet, kinftig: Reines bzw. Allge-
meines Wohngebiet) sollen zugunsten von Walderhalt verringert werden.

Durch Stadtebaulichen Vertrag wird auBerdem abzusichern sein, dass die Sanierung der denk-
malgeschitzten Burganlage vor Beginn von Bauarbeiten fir die ergéinzende Wohnbebauung in
wesentlichen Teilen abgeschlossen ist.

Nach Anderung des Aufstellungsbeschlusses ist ein Bebauungsplan-Entwurf zu erarbeiten und der
Gemeindevertretung und ihren Fachausschissen zur Beratung und Billigung vorzulegen.

Hinweis: Dieser Beschlussvorschlag ist in der Fassung DS-Nr. 007/16/1 in der Sitzung des Bauaus-
schusses am 04.07.2016 beraten, in Ziff. 2 lit. g und Ziff. 3 geéndert und sodann mehrheitiich be-
firwortet worden (Abstimmungsergebnis: 6 ,Ja" / 2 ,Nein" / - ,,Enthaltung").

Die Mitglieder des Hauptausschusses empfahlen den Beschlussvorschlag am 11.07.2016 in der
vom Bauausschuss befirworteten Version mit 8 ,Ja* / 1 ,Nein" / 2 , Enthaltung" zur Behandlung in

der Gemeindevertretung weiter.
In Auswertung der Beratungen im Hauptausschuss ist der Beschlussvorschlag anschlieBend prézi-

siert worden, die vorgenommenen Prézisierungen sind in Anl. é hervorgehoben.




