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Bebauungsplan KLM-BP-019-11 , Fdrster-Funke-Allee / Ring am Feld"  BegrUndung gemdB § 9 Abs. 8 BauGB

I PLANUNGSGEGENSTAND

1 Veranlassung und Erforderlichkeit

In der Gemeinde Kleinmachnow besteht ein hoher Bedarf an barrierefreiem Wohn-
raum, zum Beispiel fOr Senioren. GrundstUcke im Umfeld des Rathausmarktes sind fOr
die Realisierung eines solchen Projektes besonders geeignet, weil hier die erforderti-
che Infrastruktur (Einkaufsméglichkeiten, Arztpraxen, Rathaus mit BUrgersaal, Halte-
stellen des offentlichen Personennahverkehrs etc.) vorhanden und fuBldufig gut er-
reichbar ist. Es soll deshalb perspektivisch mit Planungen fUr barrierefreien Wohnraum
vorzugsweise auf dem noch unbebauten Grundstick Fdrster-Funke-Allee 109
(WA 02) begonnen werden. Dazu ist die Anderung des bestehenden Planungsrechts
erforderlich, da nach den geltenden Bebauungsplan-Festsetzungen maximal zwei
Wohnungen je (Wohn-)Gebd&ude errichtet werden dUrfen, was die Realisierung eines
entsprechenden Vorhabens ausschlieBt.

Mit dem Bebauungsplan-Verfahren KLM-BP-019-11 wird der rechtswirksame Bebau-
ungsplan KLM-BP-019 ,,Ortskern Kleinmachnow" in der Fassung der 3. Anderung vom
15.01.2003, zuletzt gedndert durch den Bebauungsplan KLM-BP-019-9 ,,Wohngebiete
im Ortskern®, in Kraft getreten am 31.08.2012, modiifiziert. Die von dem Anderungsver-
fahren nicht berGhrten Festsetzungen werden weitgehend unverdndert beibehalten
und durch den Bebauungsplan KLM-BP-019-11 erneut festgesetzt.

Die Grundzlge der Planung werden mit dem Bebauungsplan KLM-BP-019-11 nicht
berUhrt. Er wird daher im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB aufgestelit.

2 Plangebiet

2.1 Rdumliche Lage

Kleinmachnow bildet gemeinsam mit Stahnsdorf und Teltow einen Verflechtungs-
raum innerhalb des Landkreises Potsdam-Mittelmark, in r&umlicher Nachbarschaft zu
zwei Oberzentren, der Bundeshauptstadt Berlin im Norden und der brandenburgi-
schen Landeshauptstadt Potsdam im Westen.

Die drei aneinandergrenzenden Gemeinden Kleinmachnow, Stahnsdorf und Teltow
sind Teil eines Siedlungsbandes, das sich vom Berliner Bezirk Steglitz-Zehlendorf Gber
Potsdam bis zur Stadt Werder erstreckt. Die Siedlungsstrukturen der Gemeinden wei-
sen jedoch einige Unterschiede auf. Wahrend sich Teltow und Stahnsdorf zu Beginn
dieses Jahrhunderts von dérflichen Strukturen zu Industriestandorten entwickelt ha-
ben, hat sich Kleinmachnow vor allem als gehobener Wohnort etabliert.

Die r&umliche Ausdehnung der Gemeinde ist im Norden und Osten durch die Berli-
ner Landesgrenze und im Westen durch die Autobahn A 115 begrenzt. Am sUdlichen
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Rand berOhrt der Teltowkanal das Gemeindegebiet. Kleinmachnow ist durch eine
offene Bauweise gepragt, die den Ort umgebende Landschaft reicht bis in den In-
nenbereich hinein. Durch Gartengrundsticke und Waldfldchen wird der Bebauungs-
zusammenhang aufgelockert.

Das Plangebiet liegt im Bereich des ab Mitte der 1990er Jahre neu entwickelten
Ortskerns von Kleinmachnow, der von 1995 bis 2015 als stddtebaulicher Entwick-
lungsbereich ausgewiesen war. Der Geltungsbereich umfasst die letzten noch un-
bebauten GrundstOcke nérdlich der Forster-Funke-Allee zwischen der StraBe Dro-
chensteig und dem Margarete-Sommer-Platz und hat eine GréBe von ca. 4.420 m2,

2.2 Plangebiet, Nutzungen

Die GrundstUcke im Plangebiet sind unbebaut und Uberwiegend mit dichtem Ge-
holzbestand bewachsen. Es handelt sich vorwiegend um jingere bis mittelalte
Laubbdume. Durch den Gehdlzstreifen fUhrt ein Trampelpfad, der u. a. zum AusfOh-
ren von Hunden genutzt wird.

2.3 Eigentumsverhdltnisse

Die Grundsticke im Geltungsbereich stehen im Eigentum der Gemeinde.

2.4 ErschlieBung
Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Das Plangebiet ist Uber die HauptverkehrsstraBe Férster-Funke-Allee an das Uberge-
ordnete StraBennetz von Kleinmachnow angeschlossen. Die Fdrster-Funke-Allee
ebenso wie die das Plangebiet querende StraBe Ring am Feld sind ausgebaut und
dem o&ffentlichen Verkehr gewidmet.

Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist Uber die Bushaltestellen ,,Rathausmarkt" sowie ,Heidefeld/Hohe
Kiefer" Uberdurchschnittlich gut an das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs
angebunden. Von den genannten Haltestellen verkehren mehrere Buslinien (z. Zt. Li-
nien 620, 622, 623, 628, 629, N 12 und N 43) im Ortsverkehr von Kleinmachnow, zu den
ndchsten S- und U-Bahnhdfen in Berlin sowie nach Teltow und Stahnsdorf.,

Technische Infrastruktur

Das Plangebiet ist mit allen notwendigen stadttechnischen Versorgungsmedien er-
schlossen.
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2.5 Planerische Ausgangssituation, rechiliche Rahmenbedingungen
Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Erfordernisse der Raumordnung ergeben sich insbesondere aus dem Landes-
entwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. | S. 235), der Verord-
nung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 27.05.2105
(GVBI. Il Nr. 24) und dem Regionalplan Havelland-Fl&iming 2020 (RegPl HF 2020) vom
16.12.1014 (Amtsblatt fUr Brandenburg 2015, S. 970 ff.).

Der LEP B-B soll durch den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR) fort-
geschrieben werden. Es liegt ein Entwurf des LEP HR vom 19.07.2016 vor, fir den das
Beteiligungsverfahren im September 2016 eingeleitet wurde. Dieser Entwurf kommt
gemdB Schreiben der Gemeinsamen Landesplanung vom 25.10.2016 zur landespla-
nerischen Anfrage zum Bebauungsplanverfahren KLM-BP-019-11 bei der Beurteilung
der Planungsabsichten jedoch nicht zur Anwendung, da fOr die hier relevanten Re-
gelungsbereiche die Festlegungen des rechtswirksamen LEP B-B bis zum Inkraftireten
des LEP HR verbindlich bleiben.

Der Bebauungsplan KLM-BP-019-11 entspricht dem Grundsatz aus § 5 Abs. 1 bis 3
LEPro, wonach die Siedlungsentwicklung vorrangig in raumordnerisch festgelegten
Siedlungsbereichen erfolgen soll, ein Vorrang der Innenentwicklung vor AuBenent-
wicklung gilt und verkehrssparende Siedlungsstrukturen angestrebt werden sollen.

Das Plangebiet liegt im ,,Gestaltungsraum Siedlung" des LEP B-B und im ,Vorzugs-
raum Siedlung" des Regionaiplans Havelland-FIdming 2020. Die {Wohn-)Siedlungs-
entwicklung soll vorrangig auf diese R&ume konzentriert werden. FOr die Binnendiffe-
renzierung des Gestaltungsraums Siedlung haben die Kommunen groBe Spielrume.

GemdaB o.a. Schreiben der Gemeinsamen Landesplanung I&sst die Planungsabsicht
der Gemeinde derzeit keinen Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung erken-
nen.

Flachennutzungsplan

Der Fl&chennutzungsplan Kleinmachnow (FNP) ist genehmigt und mit der Bekannt-
machung im Amtsblatt fOr die Gemeinde Kleinmachnow 01/2000 seit dem
05.01.2000 wirksam. Der Fldchennutzungsplan Kleinmachnow Neubekanntmachung
i.d.F. der 14. Anderung vom 30.01.2014 stellt das Plangebiet unveréndert als allge-
meines Wohngebiet dar; die Férster-Funke-Allee ist als &riliche und Uberériliche
HauptverkehrsstraBe dargestellt. Das Plangebiet befindet sich innerhalb des nach-
richtlich Ubernommenen Wasserschutzgebietes Kleinmachnow (Trinkwasserschutzzo-
ne lll).
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Verbindliche Bauleitplanung

Der Bebauungsplan KLM-BP-019-11 ,,Férster-Funke-Allee/Ring am Feld" zahlt zum Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans KLM-BP-019 ,Ortskern Kleinmmachnow"  (Ur-
sprungsplan), der mit dem 16.06.1999 in Kraft trat und seither mehrfach gedndert
wurde. Die Grundsticke im Geltungsbereich des Bebauungsplans KLM-BP-019-11
sind nach dem geltenden Planungsrecht als allgemeine Wohngebiete (WA 01 und
WA 02) mit maximal drei Vollgeschossen, einer Grundfl&chenzahl von 0,4, einer Ge-
schossfidichenzahl von 1,2 und offener Bauweise festgesetzt. Je Wohngebdude sind
maximal zwei Wohneinheiten zuldssig. Die StraBe Ring am Feld ist als StraBenverkehrs-
fldche festgesetzt.

2.6 Denkmalschutz

Baudenkmale sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans KLM-BP-019-11 oder in
seiner unmittelbaren Umgebung nicht vorhanden.

Abweichend von der Darstellung im Ursprungs-Bebauungsplans KLM-BP-019 sind
nach derzeitigem Kenntnisstand im Plangebiet keine Bodendenkmale bekannt.

Unabhdngig davon kénnen jederzeit bei mit Erdeingriffen verbundenen BaumaB-
nahmen Bodendenkmale, z. B. in Form von Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfdr-
bungen, Holzpfdhle oder —bohlen, Scherben, Knochen, Stein- oder Metallgegen-
stéinde entdeckt werden. Diese sind unverziglich der Unteren Denkmalschutz-
behdérde und dem Brandenburgischen Landesamt fUr Denkmalpflege und
Archd8ologisches Landesmuseum anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 und 2 BbgDSchG). Der
Fund und die Fundstelle sind mindestens bis zum Ablauf einer Woche nach der An-
zeige in unverdndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren
fUr die Erhaltung des Fundes zu schifzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG). Funde sind dem
Brandenburgischen Landesamt fOr Denkmalpflege und Archdologischen Landesmu-
seum zu Ubergeben (§ 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG).

2.7 Bodenbelastungen
Im Geltungsbereich sind keine bekannten Altlasten({verdachts)fldchen vorhanden.

Das Plangebiet befindet sich in einem kampfmittelbelasteten Gebiet. Vor der Aus-
fOhrung von Erdarbeiten ist eine Munitionsfreiheitsbescheinigung erforderlich.
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I PLANINHALT

1 Entwicklung der Planungsuberlegungen und Intention der Planung

Der Bebauungsplan KLM-BP-019 ,,Ortskern Kleinmachnow" (Ursprungsplan) trat erst-
mals mit dem 16.06.1999 in Kraft. Teile seines Geltungsbereiches sind sodann Uber-
plant worden, unter anderem durch ein als ,,3. Anderung des Bebauungsplanes
KLM-BP-019" bezeichnetes Anderungsverfahren (Anpassung GRZ bei Reihenmittel-
haus-GrundstOcken:; in Kraft getreten am 15.01.2003), durch die Aufstellung des Be-
bauungsplanes KLM-BP-019-5 ,,Ortskern Kleinmachnow" (Zulassung von Terrassen-
trennwénden, Anderung von Festsetzungen fUr Fldchen fir den Gemeinbedarf etc.,
in Kraft getreten am 30.01.2009) und zuletzt durch die Aufstellung des Bebauungs-
planes KLM-BP-019-9 ,,Wohngebiete im Ortskern” (Anpassung Hohenbezug in der
textlichen Festsetzung C 4. Geb&udehdhen, in Kraft getreten am 31.08.2012).

Mit Beschluss der Gemeindevertretung (Drucksache Nr. 175/14) vom 19.02.2015 wur-
de das Anderungsverfahren KLM-BP-019-11 ,Férster-Funke-Allee/Ring am Feld* ein-
geleitet. Wesentliches Ziel dieses Anderungsverfahrens ist es, fir die beiden in den
Geltungsbereich einbezogenen Grundsticke die bisherige Begrenzung der Zahl der
Wohnungen in Wohngebduden aufzuheben. Darlber hinaus werden — neben der
redaktionellen Anderung einiger Festsetzungen - einzelne Gestaltungsregelungen
angepasst.

FOr die Beurteilung der planungsrechtlichen Zul@ssigkeit eines Vorhabens im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans KLM-BP-019-11 ist kUnftig allein dieser Plan heran-
zuziehen. Er trifft alle Festsetzungen, die fUr einen qualifizierten Bebauungsplan im
Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB erforderlich sind.

2 Abwagung, Begrindung der einzelnen Festsetzungen

2.1 Art der baulichen Nutzung

Die Baugrundsticke im Geltungsbereich werden als allgemeine Wohngebiete
(WA 01 und WA 02) festgesetzt. Die Festsetzung entspricht dem Planungsziel, barriere-
freie Wohnungen im Ortskern von Kleinmachnow zu ermdglichen, und ist aus dem
geltenden Planungsrecht (Bebauungsplan KLM-BP-019} unver&ndert Gbernommen.
Dies gilt auch fOr den Ausschluss von Gartenbaubetrieben und Tankstellen (textliche
Festsetzung Nr. 1). Solche Nutzungen wirden aufgrund ihres Fldchenbedarfs und ih-
rer Gestaltung dem geplanten und bereits geschaffenen Charakter des Ortskerns
von Kleinmachnow widersprechen. An der Karl-Marx-StraBe ist nérdlich vom Plange-
biet eine Tankstelle vorhanden, so dass eine ausreichende Versorgung gewdahrleistet
ist.
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2.2 MaB der bavlichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundfldchenzahl
(GRZ), der Geschossfldchenzahl (GFZ), der zul@ssigen Zahl der Voligeschosse als
HbchstmaB sowie der zuldssigen Hohe (Oberkante) baulicher Anlagen bestimmt. Die
festgesetzten NutzungsmaBe (GRZ 0,4; GFZ 1,2; maximal 3 Vollgeschosse) werden aus
dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan unverdndert Ubernommen. Die GRZ- und
GFZ-Obergrenze gemdB § 17 BauNVO wird mit diesen NutzungsmaBen erreicht, aber
nicht Gberschritten.

Hinsichtlich der Zahl der Vollgeschosse ist zu beachten, dass der Vollgeschossbegriff
der Brandenburgischen Bauordnung zum Zeitpunkt der Festsetzung des Ursprungs-
plans nur solche Geschosse umfasste, die Uber mindestens zwei Drittel ihrer Grund-
fldche eine HBhe von mindestens 2,30 m haben. Dachgeschosse unterhalb eines
Schrdgdaches, die dieses Kriterium nicht erfUllen, galten nicht als Vollgeschoss. Da
der Bebauungsplan KLM-BP-019-11 in seinem Geltungsbereich den bisherigen Be-
bauungsplan vollst&ndig ersetzt, ist kUnftig der aktuelle Vollgeschossbegriff der Bran-
denburgischen Bauordnung vom 19. Mai 2016 in Verbindung mit der Bauordnung
vom 17. September 2008 anzuwenden, wonach alle oberirdischen Geschosse, die
mehr als 1,40 m Uber die Geldndeoberfliche hinausragen - also auch Staffel- oder
Dachgeschosse — als Geschosse zdhlen.

Neu aufgenommen wird die Festsetzung der zuldssigen Oberkante baulicher Anla-
gen von maximal 53,0 m Uber NHN; dies entspricht ca. 12,0 Metern Uber dem Ge-
l&nde in diesem Bereich. Eine analoge Regelung enthdlt bereits der Bebauungsplan
KLM-BP-019-4 fUr das &stlich benachbarte Alten- und Pflegeheim. In Verbindung mit
der unverdndert Ubernommenen gestalterischen Regelung zur maximalen Traufhdhe
von 11,0 m fUr das dritte Vollgeschoss (vgl. Kap. 2.9) stellt die Festsetzung sicher, dass
entlang der Forster-Funke-Allee keine ortsuntypischen, Ubermé&Big hohen Gebdude
entstehen. UnerwUnscht sind insbesondere umfangreiche technische Dachaufbau-
ten, die das Ortsbild beeintrchtigen kdnnten. Mit der textlichen Festsetzung Nr. 2
wird deswegen bestimmt, dass technische Aufbauten, wie Schornsteine, LOftungsan-
lagen, Aufzugsanbauten und Antennenanlagen oberhalb der festgesetzten Ober-
kante von 53,0 m Uber NHN nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen und die-
se Oberkante maximal um 2,0 m Uberschreiten durfen.

2.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren GrundstUcksfldchen werden durch Baugrenzen bestimmt, die je-
weils 6,0 m Abstand zu den GrundstUcksgrenzen einhalten. Diese Festsetzung ist aus
dem bisherigen Bebauungsplan unverdndert Utbernommen. Die 6,0 m breite Vorgar-
tenzone setzt sich auch in den angrenzenden Baugebieten im Geltungsbereich des
Ursprungsplans KLM-BP-019 fort.
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24 Bauweise

Als Bauweise wird wie bisher die offene Bauweise festgesetzt. Damit wird dem Cha-
rakter der Gemeinde Kleinmachnow, die durch die offene Bauweise geprdgt ist,
entsprochen. In der offenen Bauweise dirfen nur Einzelhduser, Doppelhduser oder
Hausgruppen mit einer maximalen Gebdudelénge von 50,0 m errichtet werden.

Die bisherige Festsetzung, wonach in jedem Wohngebd&ude maximal zwei Wohnein-
heiten zul@ssig waren, entfallt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans KLM-BP-
019-11. Damit soll entlang der HauptverkehrsstraBe Férster-Funke-Allee auch Ge-
schosswohnungsbau fUr barrierefreien Wohnraum erméglicht werden, solange die
Gebdudeldnge 50,0 m nicht Gbersteigt.

2.5 Nebenaniagen, Stellplatze und Garagen

Garagen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BAuNVO — mit Ausnahme von
Einfriedungen und MUllboxen - sind gemdaRB der textlichen Festsetzung Nr. 7 erst ab
einem Mindestabstand von 6,0 m zur StraBenbegrenzungslinie zuldssig. Garagen sind
mit ihrer Frontlinie gegenUber der Frontlinie der baulichen Hauptanlage um mindes-
tens 1,0 m nach vorwdrts oder rGckwdarts zu versetzen.

Die Regelung dient der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes. Die Vorgarten-
zone zwischen StraBe und vorderer Baugrenze soll von einer Bebauung mit Neben-
anlagen oder Garagen weitestgehend freigehalten werden. Ziel ist eine Durchgri-
nung dieser zum StraBenraum hin wirksamen Grundsticksfldchen. Garagen sollen im
Verhdltnis zu den zugehdrigen baulichen Hauptanlagen nicht in geschlossener Rei-
hung nebeneinander gebaut, sondern durch Vor- oder ZurUckireten versetzt errich-
tet werden. AuBerdem soll — im Regelfall - an vorhandene Grenzbebauungen nicht
angebaut werden, weil damit das Bild einer geschlossenen Bebauung entstehen
wirde, die hier wegen der angestrebten aufgelockerten Gestaltung des Baugebiets
unerwuUnscht ist.

Die Festsetzung ersetzt die bisherigen Regelungen des Bebauungsplans KLM-BP-019
zur Anordnung von Garagen und Nebenanlagen, die einen dhnlichen Inhalt hatten.
Die bisherige Regelung, wonach Nebenanlagen maximal 6,0 m? groB sein durfen,
enffdllt, da diese GréBenbegrenzung im Geschosswohnungsbau fir barrierefreien
Wohnraum nicht dem Bedarf entspricht. Die jetzige Formulierung der Festsetzung
entspricht dem Muster gemdaB dem Kriterienkatalog fUr textliche Festsetzung in
Kleinmachnow und sichert so eine mdglichst einheitliche Gestaltung des Ortsbildes in
der Gemeinde.

2.6 Verkehrsflachen, ErschlieBung

Der Abschnitt der StraBe ,,Ring am Feld", der in den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans fallt, wird entsprechend der bisherigen Festsetzung und dem tatsachlich
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ausgebauten Bestand als StraBenverkehrsfldche festgesetzt. Die textliche Festset-
zung Nr. 3.2 stellt klar, dass der Bebauungsplan mit den Darstellungen in der Planun-
terlage keine Einteilung der Verkehrsfldche vornimmt.

SUdlich an das Plangebiet grenzt die Férster-Funke-Allee, Uber die die Baugrundsti-
cke im WA 01 und WA 02 ebenso wie von der StraBe ,,Ring am Feld" aus erschlossen
werden kénnen. DarUber hinaus berbhrt der Wendehammer der StraBe ,,Drachen-
steig" das Plangebiet im Nordosten. Durch die textliche Festsetzung Nr. 3.1 wird klar-
gestellt, dass die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten H1 und H2, J1 und
J2 sowie J3 und J4 jeweils mit der StraBenbegrenzungslinie der Forster-Funke-Alle bzw.
der StraBe ,,Drachensteig" zusammenfallt.

2.7 Immissionsschutz

Das Plangebiet grenzt an die stark befahrene Forster-Funke-Allee, von der Larm-
emissionen ausgehen und auf die geplanten Nutzungen einwirken. Aufgrund von Er-
kenntnissen aus dem Ursprungs-Bebauungsplan KLM-BP-019 und dem Anderungsver-
fahren KLM-BP-019-4 kann abgeschdtzt werden, dass die Orientierungswerte der
DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau* fir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A)
tags und 45 dB(A) nachts an den straBenzugewandten Seiten der geplanten Be-
bauung Uberschritten werden. Die Grenzen der Gesundheitsgefdhrdung von 70
dB(A) tags und 60 dB(A) werden hingegen sicher unterschritten. In der schalltechni-
schen Untersuchung zum Bebauungsplan KLM-BP-019-4 wurden fOr das dortige Al-
ten- und Pflegeheim an der straBenzugewandten Fassade Beurteilungspegel in der
GréBenordnung von 62 bis 65 dB(A) tags und 55 bis 57 dB(A) nachts ermittelt. Diese
Ergebnisse lassen sich jedenfalls in Ann&herung auch auf die geplanten Gebd&ude
im Bebauungsplan KLM-BP-019-11 Ubertragen, da die Baugrenzen einen vergleich-
baren Abstand zur Férster-Funke-Allee einhalten und auch die sonstigen Rahmen-
bedingungen vergleichbar sind.

Zur Gewdhrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdlinisse sind angesichts dieser
Beurteilungspegel Festsetzungen zum Immissionsschutz im Bebauungsplan erforder-
lich.

Aktive SchallschutzmaBnahmen, wie Larmschutzwdnde oder -wdlle kommen im
Plangebiet aus stddtebaulichen Gronden nicht in Betracht. Das Plangebiet liegt im
Ortskern der Gemeinde, entlang der Forster-Funke-Allee ist eine straBenbegleitende
Bebauung, wie sie innerdrilich Ublich ist, erwlnscht. Ladrmschutzwénde oder -wdlle
wdren hier stadtebaulich nicht vertretbar, insbesondere nicht in der fir einen effekti-
ven Schutz der oberen Geschosse bendtigten H6he. lhre Wirksamkeit wére zudem
wegen der notwendigen Unterbrechungen im Bereich der StraBe Ring am Feld und
des FuBwegs zum Drachensteig eingeschrénkt. Die geplanten Baukdrper werden
selbst in gewissem Umfang als schallabschirmende Bebauung fUr die dahinter lie-
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genden Einfamilienh&user wirken. Eine vollsté&ndig geschlossene Bebauung, die diese
Wirkung verst@rken wirde, ist aus stédtebaulichen Grinden jedoch nicht erwlnscht,
da die in der Gemeinde Kleinmachnow typische offene Bebauungsstruktur erhalten
und weiter entwickelt werden soll.

Als Moglichkeit zur Lésung des Immissionskonflikts verbleibt somit nur die Mdglichkeit,
MaBnahmen zum passiven Schallschutz vorzusehen. Dementsprechend enthdalt der
Ursprungsplan KLM-BP-019 aus dem Jahr 1999 Festsetzungen zum baulichen Schall-
schutz der AuBenbauteile sowie zur Grundrissorientierung von Wohnungen. Im Rah-
men des Bebauungsplan-Verfahrens KLM-BP-019-4 fUr das &stlich gelegene Alten-
und Pflegeheim wurde eine aktualisierte schalltechnische Untersuchung in Auftrag
gegeben. Im Ergebnis wurden die Festsetzungen zum Schallschutz der AuBenbautei-
le und zur Grundrissorientierung in modifizierter Form Ubernommen. In dieser modifi-
zierten Form werden sie nun auch im Bebauungsplan KLM-BP-019-11 festgesetzt.

Die Anforderungen an die Luftschallddmmung der Fassadenbauteile (einschlieBlich
der Schallschutzfenster) werden in der DIN 4109 bestimmt. Die DIN 4109 bildet in Ab-
hangigkeit vom ,maBgeblichen AuBenladrmpegel" sieben La&rmpegelbereiche, fir
die jeweils unterschiedliche Anforderungen an die Luftschallddmmung der AuBen-
bauteile vorgegeben werden, jeweils noch differenziert nach Raumart (z.B. Aufent-
haltsrGume in Wohnungen oder BUror&ume). GemdaB der schalltechnischen Untersu-
chung zum Ursprungs-Bebauungsplan KLM-BP-019 liegen die Fassaden der in den
Allgemeinen Wohngebieten WA 01 und WA 02 zul&ssigen Bebauung bis zu einer Tiefe
von 11 m von der Férster-Funke-Allee im Larmpegelbereich V. Die schalltechnische
Untersuchung zum Bebauungsplan KLM-BP-019-4 hat fUr das dortige Alten- und Pfle-
geheim, das ca. 4 bis 9 m Abstand zur Fahrbahn der Forster-Funke-Allee einhdlt, also
einen dhnlichen Abstand wie die im WA 01 und WA 02 zuldssige Bebauung, diese
Einstufung bestatigt. Im L&drmpegelbereich IV ist gemd&B Tabelle 8 der DIN 4109 ein er-
forderliches resultierendes SchallddmmmaB R'w,res von 35 dB fUr BUror&ume, von 40
dB fUr Aufenthaltsr&ume in Wohnungen bzw. von 45 dB fUr Bettenrlume in Kranken-
anstalten und Sanatorien gefordert. Diese Werte, die gemdaB Tabelle 9 der DIN 4109
in Abhdngigkeit von der konkreten Raumgeometrie auf der Ebene der Objektplo-
nung noch anzupassen sind, werden durch die textliche Festsetzung Nr. 4 fUr die Fas-
saden entlang der Férster-Funke-Allee festgesetzt.

Zu den AuBenbauteilen gehdren neben dem Mauerwerk und den Fenstern auch
eventuelle LUfter oder Rollladenkd&sten. Durch die Schallddmmung der AuBenbautei-
le gemdB DIN 4109 werden die zur Gewdhrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsver-
h&ltnisse angestrebten Innenpegel von 30 dB(A) nachts und 40 dB(A) tags erreicht,
allerdings nur bei geschlossenem Fenster. Bei gekipptem Fenster kann dieser Innen-
pegel entlang der Forster-Funke-Allee nicht eingehalten werden, deshalb muissen
Schlafrdume entlang dieser StraBe mit schallgeddmmten LUffungseinrichtungen
ausgestattet werden. Wahrend tagsUber kurzzeitiges StoBlUften zur BelUftung der
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RAume zumutbar ist, ist dies nachts, w&hrend des Schlafens, nicht méglich. Der Ein-
bau einer schallgeddmmten mechanischen LUftungsanlage wird deswegen nur for
Schlafrdume gefordert. Die Schallddmmanforderungen gemdB DIN 4109 muUssen
auch bei Aufrechterhaltung des Mindestluftwechsels eingehalten werden. Alternativ
kédnnen schutzbedUrftige Aufenthaltsrdume von Wohnungen auch auf der 1&rmab-
gewandten Gebdudeseite angeordnet werden.

2.8 Grinordnerische Festsetzungen

2.8.1 Befestigung von Wegen in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau

Um den Anteil versiegelter Fldchen gering zu halten, sind zum Schutz der Naturhaus-
haltsfunktionen notwendige ErschlieBungswege und Stellplatze auf den Baugrund-
stOcken in wasser- und luftdurchl@ssigem Aufbau herzustellen (textliche Festsetzung
Nr. 5.1). Hierdurch wird der Eingriff insbesondere in den Boden- und Wasserhaushalt
minimiert.

Zu den wasser- und luftdurchl&ssigen Belé&gen zdhlen solche Beldge, die vollstindig
bzw. in einem gewissen Umfang eine Versickerung von Niederschidgen ermdgli-
chen. Hierzu gehdéren insbesondere mit Fugen verlegtes GroBsteinpflaster, Kleinstein-
pflaster, Mosaikpflaster, Betonverbundsteine auf Sand/ Schotterunterbau, Sandflé-
chen, Schotter, wassergebundene Decken, durchldssige Kunststoffbelage,
Rasengittersteine oder Rasenklinker. Bei Rasenfugen entstehen zusatzliche kleinteilige
Vegetationsfi&ichen. Damit die Wirksamkeit dieser Festsetzungen nicht eingeschrénkt
wird, werden Befestigungen, die Wasser- und Luftdurchl&ssigkeit wesentlich mindern
— wie Betonunterbau, Fugenverguss und Asphalfierungen — ausgeschlossen. Wasser-
und luftdurchldssige Befestigungen, wie z. B. wasserdurchldssiger Asphalt, werden
von diesem Ausschluss nicht erfasst und sind zuld&ssig.

Die Festsetzung ist aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan KLM-BP-019 Uber-
nommen und wurde lediglich sprachlich angepasst.

2.8.2 Baum- und Strauchpflanzungen

In den Wohngebieten WA 01 und WA 02 ist gemdaB textlicher Festsetzung Nr. 5.2 je
angefangene 150 m? GrundstUcksfldche mindestens ein Baum I. oder Il. Ordnung
der Pflanzenliste mit einem Mindest-Stammumfang von 18-20 cm zu pflanzen, davon
mindestens 1 Baum in der Fli&che zwischen StraBenbegrenzungslinie und Baugrenze
und mindestens 45 % groBkronige B&ume. Des Weiteren sind mindestens 15 % der
GrundstOcksfldche mit Str&uchern der Pflanzliste in einer Pflanzdichte von mindestens
1 Strauch je2 m? zu bepflanzen. Dabei sind Arten der festgesetzten Pflanzliste zu ver-
wenden. Vorhandener Baum- und Strauchbestand sowie erforderliche Ersatzbaum-
pflanzungen sind anrechenbar.
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Die Regelungen sind aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Ubernommen,
wobei die ehemaligen Festsetzungen B.8, B.9 und B.16 in der neuen textlichen Fest-
setzung Nr. 5.2 zusammengefasst wurden. Die Festsetzung stellt die Durchgrinung
der Baugebiete sicher, damit diese sich in das Ortsbild einflgen. AuBerdem wirken
sich die Baumpflanzungen — neben ihrer Bedeutung fUr die Biotopentwicklung -
durch Schattenspende und Staubbindung sowie durch LuftabkOhlung positiv auf
den Wasserhaushalt und das Lokalklima aus.

Die Festsetzungen zu den zu verwendenden Baum- bzw. Gehdlzarten und zur Pflanz-
dichte stellen sicher, dass die PflanzmaBnahmen in einer hohen Qualitét erfolgen,
um die Wirksamkeit der Festsetzungen in Bezug auf die genannten Ziele zu gewdhr-
leisten.

2.8.3 Dachbegrinung

Wdahrend nach dem geltenden Bebauungsplan Flachddcher in den allgemeinen
Wohngebieten ausgeschlossen waren, sollen sie nun als Ausnahme ermdglicht wer-
den (vgl. Kap. 2.9). Mit der neuen texilichen Festsetzung Nr. 5.3 wird geregelt, dass
Flachddcher, ausgenommen Glasd&cher, mit einer Ausdehnung von mehr als 30 m?,
zu mindestens 50 % zu begrunen sind.

Die extensive Begrinung von Dachfl&ichen hat folgende positive Wirkungen:

e Der Energie- und Warmebedarf der Gebd&ude wird durch den zusdtzlichen
Aufbau verringert.

e Das Niederschlagswasser wird (teilweise) in der Substratschicht gespeichert
und wieder verdunstet, woraus sich ein RUckhaltungseffekt fir das Nieder-
schlagswasser ergibt.

¢ Die Dachbegrinung wirkt staubbindend.

e Ein GrUndach ist ein Lebensraum fUr Kleintiere und ein potentieller (Teil-) Le-
bensraum fOr Vogel.

e Abhdngig von der Md&chtigkeit der Substratschicht wirkt die Dachbegrinung
kaltluftbildend und - bei austauschschwachen Wetterlagen — anregend auf
Ausgleichstrédmungen.

Damit ausreichend Spielraum zur Ausgestaltung der Dachfl&échen verbleibt und eine
Nutzung fUr Dachterrassen und fUr technische Aufbauten mdglich bleibt, gilt die
Verpflichtung zur Begrinung nicht fUr die gesamten Dachfldchen. Der Mindestanteil,
der zu begrinen ist, wird mit 50 % festgesetzt.
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2.9 Gestalterische Festsetzungen (Ortliche Bauvorschriften)
Materialien

Der Bebauungsplan trifft mit der gestalterischen Festsetzung Nr. 6.1 Regelungen zu
den Fassadenmaterialien, die in den allgemeinen Wohngebieten Verwendung fin-
den dirfen. Zul@ssig sind Putz, Klinker, Holz, Glas und Natursteinverkleidungen sowie
Photovoltaikelemente. Die Festsetzung ist aus dem rechtsverbindlichen Bebauungs-
plan Obernommen und stellt sicher, dass der ortstypische Charakter gewahrt wird
und Unvertréglichkeiten bei der Gestaltung der Geb&ude vermieden werden.

Dachformen

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 6.2 wird bestimmt, dass in den allgemeinen Wohn-
gebieten nur symmetrische Sattel-, Zelt- und Walmdd&cher zuldssig sind. Bei Satteldd-
chern mussen sich die beiden einander gegenUber liegenden traufstindigen Seiten
des Daches in einem gemeinsamen First schneiden. Bei Walmdd&chern muissen sich
zwei einander gegenUber liegende Seiten des Daches in einem gemeinsamen First
schneiden.

Bei Sattel-, Zelt- und Walmdd&chern handelt es sich um Dachformen, die in Wohnge-
bieten in Kleinmachnow ortsGblich sind. Im Zentrumsbereich von Kleinmachnow
k&dnnen allerdings auch Geb&ude mit anderen Dachformen erwinscht sein. So sind
auf der Nordseite der Forster-Funke-Allee bereits das Alten- und Pflegeheim mit ei-
nem Flachdach und ein Lebensmittelmarkt mit einem Pultdach redlisiert worden,
sUdlich der Forster-Funke-Allee befinden sich weitere Wohn-, Schul- und Geschdafts-
gebdude mit Flachd@chern. Geschosswohngebdude im WA 01 und WA 02 mit
Flach- oder Pultd&chern kénnen sich hier vertraglich in das Ortsbild einfogen. Diese
Dachformen werden daher ausnahmsweise zugelassen. Durch die ausnahmsweise
LulGssigkeit besteht die Moglichkeit einer Einzelfallentscheidung im Baugenehmi-
gungsverfahren, um eine Beeintr&chtigung des Ortsbildes zu vermeiden.

Gebdudehodhen

Mit der texilichen Festsetzung Nr. 6.3, die aus dem rechtsverbindlichen Bebauungs-
plan Ubernommen wird, werden die zuldssigen TraufhShen der einzelnen Vollge-
schosse festgesetzt. Die Festsetzung gewdahrleistet, dass keine Ubermd&Big hohen Ge-
schosse entstehen, die ortsbilduntypisch wéren.

Auf § 21 Abs. 4 BauNVO wird hingewiesen, wonach bei Gebduden mit Geschossen
von mehr als 3,50 m Héhe die Baumassenzahl das Dreieinhalbfache der festgesetz-
ten Geschossfldchenzahl nicht Oberschreiten darf. Ein UbermdBiges Bauvolumen
wird auch durch diese Regelung ausgeschlossen.
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Gestaltung der Einfriedungen

Die Festsetzungen zur H6he und Gestaltung von Einfriedungen wurden im Rahmen
des Anderungsverfahrens KLM-BP-019-5 im Jahr 2008 Uberarbeitet. Die in diesem Ver-
fahren getroffene Abwd&gung wird im Wesentlichen aufrechterhalten, die Festset-
zungen werden nur mit geringen Verdnderungen Ubernommen.

Die Verdnderungen betreffen zum einen den Bezugspunkt fir die Bestimmung der
H&he der Einfriedungen. Wie bei der textlichen Festsetzung Nr. 6.3 wird die Bezug-
nahme auf die festgesetzte H6he der n&chstgelegenen &ffentlichen Verkehrsfldche
aufgegeben. Stattdessen wird auf die natUrliche Erdoberfldche, die von der Einfrie-
dung Uberdeckt wird, abgestellt.

Zum anderen durfen Einfriedungen im seitlichen und rUckwdrtigen GrundstUcksbe-
reich, die auf das Ortsbild nicht einwirken, kinftig eine Héhe von bis zu 2,00 m (statt
bisher 1,20 m) aufweisen.

SchlieBlich werden Terrassentrennwéinde mit einer Héhe von 2,00 m generell und
nicht nur bei Doppel- und Reihenh&usern zugelassen. Da durch den Bebauungsplan
KLM-BP-019-11 Wohngebdude mit mehreren Wohnungen ermd&glicht werden, kén-
nen auch mehrere benachbarte Terrassen entstehen, bei denen eine Abgrenzung
durch {max. 2,50 m lange) Terrassentrennwdnde zuldssig sein soll, um den Anforde-
rungen an Privatsphdre der kUnftigen Bewohner Genlge zu tun.

Standpldtze fir Abfallbehdlter

Standplétze fUr Abfallbehdlter sind gemd&B der textlichen Festsetzung Nr. 6.5 gegen
Einsicht von Verkehrsfldchen zu schitzen. Standpl&tze fOr Abfallbehdlter sind als ein-
zige Nebenanlagen in den Vorgartenbereichen zul&ssig. Mit der Festsetzung, die aus
dem geltenden Bebauungsplan unver@ndert Obernommen wird, soll eine Beein-
trachtigung des Ortsbildes vermieden werden.

2,10 AvuBerkrafftreten von Rechtsvorschriften

Durch die textliche Festsetzung Nr. 8 wird klargestellt, dass der Bebauungsplan KLM-
BP-019-11 in seinem Geltungsbereich die bisherigen Festsetzungen des Bebauungs-
plans KLM-BP-019 mit seinen Anderungen durch die ,,3. Anderung" und die Verfah-
ren ,,KLM-BP-019-5" und ,,KLM-BP-019-9" vollst&ndig ersetzt. FOr die Prifung der Zul&s-
sigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplans KLM-BP-019-11 sind
somit zukUnftig allein die Festsetzungen dieses Plans heranzuziehen.
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2.11 Nachrichtliche Ubernahme

Der Geltungsbereich liegt vollsténdig innerhalb der Grundwasserschutzzone Il (wei-
tere Schutzzone) des Wasserwerks Kleinmachnow. Die in der Verordnung zur Festset-
zung des Wasserschutzgebietes Kleinmachnow vom 5. Januar 2004 (GVB. 11/04, S. 34)
geregelten Schutzgebietsbestimmungen fUr die einzelnen Schutzzonen sind zu be-
achten. Sie gelten unabhdngig von den Regelungen des Bebauungsplans.

2.12 Hinweise

Die textliche Festsetzung Nr. 4 nimmt Bezug auf die DIN 4109. Die DIN 4109 ist Ober
die Beuth Verlag GmbH zu beziehen und kann auBerdem in der Gemeindeverwal-
tung der Gemeinde Kleinmachnow wdahrend der Dienstzeiten eingesehen werden.
Dadurch kénnen sich die Betroffenen vom Inhalt der in Bezug genommenen Vor-
schriften verl&sslich und in zumutbarer Weise Kenntnis verschaffen (Hinweis Nr. 1).

Durch den Hinweis Nr. 2 auf der Planzeichnung wird auf folgende Satzungen auf-
merksam gemacht, die fUr den Planbereich ebenso wie fur das gesamte Gemein-
degebiet gelten und unabhd&ngig von den Festsetzungen des Bebauungsplans zu
beachten sind:

e Satzung zum Schutz des Gehdlzbestandes der Gemeinde Kleinmachnow
(Gehdlzschutzsatzung) i.d.F. der Bekanntmachung vom 13.07.2007 (Amtsblatt
08/2007), in der jeweils gultigen Fassung

e Satzung Uber die Versickerungspflicht von Niederschlagswasser auf GrundstU-
cken im Gemeindegebiet von Kleinmachnow i.d.F. der Bekanntmachung
vom 16.05.2003 (Amftsblatt 06/2003) ), in der jeweils gultigen Fassung

e Die Gemeinde Kleinmachnow ist Mitglied des Wasser-und Abwasserzweck-
verbandes (WALZV) ,Der Teltow". Es gelten die Satzung und Vertragsabstim-
mungen des WAZV , Der Teltow"

o Stellplatzsatzung und Stellplatzablésesatzung der Gemeinde Kleinmachnow
i.d.F. der Bekanntmachung vom 01.02.2007 (Amftsblatt 01/2007), in der jeweils
gultigen Fassung

3 Flachenbilanz

Geltungsbereich 4.420 m?
Allgemeines Wohngebiet WA 01 1.106 m?
Allgemeines Wohngebiet WA 02 3.087 m?
StraBenverkehrsfléiche 227 m?
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Il AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

1 Auswirkungen auf die Umwelt

Da das Bebauungsplanverfahren im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
durchgefGhrt wird, wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfOgbar sind, sowie von der zu-
sammenfassenden ErklGrung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.

Der mdgliche Verzicht auf die Umweltprifung im vereinfachten Verfahren befreit
nicht von der materiellen Pflicht, die Umweltbelange in der Abwdgung gemaB § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu berUcksichtigen. Im Ursprungsverfahren KLM-BP-019 wurden die
Auswirkungen der Planung auf die Umwelt ermittelt und entsprechende MaBnah-
men zum Ausgleich festgesetzt. Der Bebauungsplan KLM-BP-019-11 Obernimmt als
Anderungsbebauungsplan die meisten Festsetzungen aus dem geltenden Planungs-
recht, insbesondere die Festsetzungen zu den Uberbaubaren GrundstUcksflGchen,
zum MaB der baulichen Nutzung und die die Baugrundsticke betreffenden grin-
ordnerischen Festsetzungen. FUr den Fall, dass Flachd&cher errichtet werden, wird als
zustzliche Festsetzung die Pflicht zur Dachbegrinung aufgenommen. Mit dem Be-
bauungsplan KLM-BP-019-11 werden keine Eingriffe in Natur und Landschaft vorbe-
reitet, die nicht bereits nach dem geltenden Planungsrecht zul&ssig sind. Die Festset-
zung zusdtzlicher AusgleichsmaBnahmen ist daher nicht erforderlich.

Die im Ursprungsplan enthaltene Festsetzung zu Baumpflanzungen im &ffentlichen
StraBenland wurde im Rahmen des erfolgten StraBenbaus umgesetzt. Die ange-
pflanzten Bdume unterliegen nun der Gehdlzschutzsatzung der Gemeinde Klein-
machnow. Diese MaBnahme zum Ausgleich von Eingriffen wurde somit bereits voll-
zogen, die Festsetzung kann enftfallen, ohne dass dies Auswirkungen auf die Umwelt
hat.

Unabhdngig vom Verzicht auf die Umweltprifung und von der Ausgleichsbilanzie-
rung sind die artenschutzrechtlichen Regelungen des Bundesnaturschutzgesetzes
immer zu beachten. Es ist sicherzustellen, dass der Bebauungsplan keine Festsetzun-
gen trifft, deren Vollziehbarkeit an den artenschutzrechtlichen Verboten scheitert. Im
Rahmen des Bebauungsplan-Verfahrens wurde deswegen eine artenschutzrechtli-
che Potentialeinschdtzung in Auftrag gegeben. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass
sich im Plangebiet keine Baumhohlen, Spalten oder andere als Quartier fOr Fleder-
mduse oder hdhlenbewohnende Végel geeignete Strukturen befinden. Das Plange-
biet eignet sich hingegen als Lebensraum fUr frei brotende Vbgel, wobei vorwiegend
verbreitete und an den Lebensraum wenig spezielle Anspriche stellende Arten vor-
kommen. Die Nester der frei brotenden Vogelarten sind vom Beginn des Nestbaus bis
zum Ausfliegen der Jungvdgel geschitzt. Um VerstéBe gegen die artenschutzrechtli-
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chen Verbote zu vermeiden, dUrfen die Gehdlze nur auBerhalb des Brutzeitraums
(1. Ma&rz bis 30. September) beseitigt werden.

Das Vorkommen anderer streng geschitzter bzw. planungsrelevanter Arten und Ar-
tengruppen kann aufgrund der Biotopausstattung, der Lage des Untersuchungsge-
bietes und vorhandener Strukturen ausgeschlossen werden.

2 Auswirkungen auf die personlichen Lebensumstande

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans KLM-BP-019-11 sind keine Wohnungen oder
ArbeitsstGtten vorhanden. Es sind keine nachteiligen Auswirkungen auf die personli-
chen Lebensumsténde von im Gebiet Wohnenden oder Arbeitenden zu erwarten,
die soziale MaBnahmen gemdaB § 180 BauGB erfordern wirden.

3 Bodenordnung

Bodenordnende MaBnahmen gemdaB § 45ff. BauGB sind nicht erforderlich.

4 Finanzielle Auswirkungen

Keine.
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