Behauunpgsplan KEM 006-¢-5

Hinweise zum Verfahren und den Festsetzungen g
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Wesentliche Planinhalte

Der Entwurf der Planzeichnung des Bebauungsplans KLM-BP-006-c-5 orientiert sich an der stadtebau-
lichen Planungsstudie ,Stahnsdorfer Damm — Kleinmachnow*“ von NAGELIARCHITEKTEN (mit Studio
Nelke) vom Juli 2016. Die darin vorgeschlagene Baugebietseinteilung sowie die Vorschlige zum MaR
der baulichen Nutzung wurden weitestgehend iibernommen.

Festgesetzt werden danach entlang der PascalstraBe Mischgebiete, an welche sich Allgemeine
Wohngebiete anschlieen, in welchen unter anderem eine soziale Wohnraumentwicklung erfolgen
soll. Die ErschlieBung der Wohngebiete erfolgt liber die zu schaffende ,PlanstraBe ErschlieRung WA’
Weiterhin setzt der Plan im Siden des Plangebietes eine 6ffentliche Griinflache fest, auf welcher
durch ein Geh- und Radfahrrecht eine Wegeverbindung von der FahrenheitstraBe zur dstlich angren-
zenden Wohnbebauung fiir die Allgemeinheit gesichert ist.

Es wird eine flaichenmaRige Ausweisung der Giberbaubaren Grundstiicksflache (statt der detaillierten
Festsetzung von Baukdrpern oder Baufenster) gewahlt, da keine stadtebaulichen Griinde zur Freihal-
tung bestimmter Flachen vorliegen und kein konkret greifbares Vorhaben zugrunde liegt, welches mit
dem Bebauungsplan umgesetzt werden soll.

Zeichnung: Festlegung Oberkante

Die Festsetzung der Oberkanten erfolgt, um die Neubebauung gestalterisch an das Ortsbild anzupas-
sen, den denkmalschutzrechtlichen Belangen des angrenzenden nordwestlichen Bestandes Rechnung
zu tragen und das MaR der baulichen Nutzung zu begrenzen. In ihrer Bemessung von ### m orien-
tiert sich die Oberkante zundchst an dem umliegenden baulichen Bestand mit Hohen von ### m im
Nordosten und ### m im Nordwesten. Weiterhin ist die in § 47 BauO Brandburg vorgesehene Min-
desthéhe von 2,40 m fiir Aufenthaltsrdaume zu Grunde gelegt, welche flir architektonische Variatio-
nen um 60 cm auf 3,00 m heraufgesetzt wird. Zur Sicherung der festgesetzten Héhe sind technische
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Aufbauten (iber das MaR hinaus unzuldssig, wurden jedoch in Abstellung auf die Musterfestsetzun-
gen mit einer moéglichen Héhe von 2,00 m in der Berechnung der Oberkante beriicksichtigt. Damit
ergibt sich insgesamt eine Oberkante von maximal 14,00 Gber DHHN.

Bauliches Element Hoéhe inm
Geschoss 3,00

bis zu IV sind zuldssig; demnach maximal 12,00
maogliche technische Aufbauten 2,00
maximal mégliche OK iiber Geldndeoberfliche (zeichne- | 14,00
risch festgesetzt)

Abbildung 1: Berechnung Oberkante

Die ermittelte Oberkante entspricht damit auch der bisherigen Reglung im geltenden Bebauungsplan,
in welchem die Traufhdhe baulicher Anlagen bei einer maximalen Geschossigkeit von Ill eine Hohe
von 12,5 m liber Gelandeoberflache nicht tiberschreiten darf.

###t Angaben werden mit endglltiger Vermessung aktualisiert — es bedarf der Erganzung der Héhen
der umliegenden Gebdude sowie der Geldndehéhen, um ggf. einen anderen BezugsmalBstab der
Hohe (z.B. DHHN) zugrunde zu legen

zu TF 6.1: Sozialer Wohnraum

Mit dem Bebauungsplan KLM-006-c-5 sollen u.a. planungsrechtliche Voraussetzungen fiir bezahlba-
ren, sozialen Wohnraum geschaffen werden. Hierzu stehen in § 9 Abs. 1 BauGB die Ziffern 7 und 8
zur Verfligung. Nachfolgend wird erortert, welches Regelungsmdéglichkeit im Bebauungsplan KLM
006-c-5 Anwendung finden soll.

Die Regelung in § 9 (1) Nr. 7 BauGB ermdglicht die Festsetzung von Flachen, auf denen ganz oder
teilweise nur Wohngebaude, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumfdrderung geférdert werden
kdnnten, errichtet werden diirfen. Hieraus folgt sich, eine Bebauung nur zuldssig ist, wenn sie den
Anforderungen der gesetzlichen Regelungen zur Wohnraumforderung entspricht. Daraus ergibt sich
jedoch nicht, dass die Wohnungen auch preisgebunden anzubieten sind, denn aus § 9 Abs. 1 Nr. 7
BauGB entsteht keine Verpflichtung tatsachlich Férdermittel in Anspruch zu nehmen, welche mit
einer Belegungsbindung einhergehen. Weiterhin sieht das Land Brandenburg keine Relevanz in einer
solchen Festsetzung, denn die landesweiten Forderprogramme beziehen sich ausschlieBlich auf
Wohnraumférderung im Bestand, sodass keine Mittel fiir Neubauvorhaben zur Verfiigung stehen.

§ 9 (1) Nr. 8 BauGB sieht die Festsetzung von einzelnen Flachen, auf denen ganz oder teilweise nur
Wohngebdude errichtet werden diirfen, die fiir Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf be-
stimmt sind, vor. Eine Anwendung der Regelung fiir die Schaffung von preisgiinstigem Wohnraum ist
ausgeschlossen, da nach aktueller Auffassung der Rechtsprechung, Gesetzeskommentierung und der
Auffassung des Landes Brandenburg die soziale Wohnraumférderung keinen besonderen Wohn-
raumbedarf darstellt. Auch ist die Definition von Personengruppen mit besonderem Wohnraumbe-
darf Giber das Einkommen nicht zuldssig. Der § 9 (1) Nr. 8 BauGB kann beispielsweise fiir Studenten,
behinderte und alte Menschen, Auszubildende, kinderreiche Familien sowie GroBfamilien Anwen-
dung finden.

Im Bebauungsplan KLM-006-c-5 kann demnach eine Festsetzung beziiglich der Schaffung von preis-
wertem Wohnraum entsprechend dem Satzungsbeschluss vom 27.09.2016 ausschlieBlich {iber § 9 (1)
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Nr. 7 BauGB erfolgen. Eine zusatzliche, rechtlich verpflichtende Sicherung des festgesetzten Anteils
von 75 Prozent geférderten Wohnraums ist durch erganzende vertragliche Regelungen (z.B. stiadte-
baulicher Vertrag) méglich. Zusatzliche Optionen ergeben sich unter Umstidnden aus den offenen
Prozessen einer kommunalen Férderung und der Selbstverpflichtung des kommunalen Wohnungsun-
ternehmens. Entsprechende Details und Entscheidungen werden im weiteren Verfahren beriicksich-
tigt.

zu TF 5: Vorkehrung zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen/Immissionsschutz
Im Ergebnis des Gutachtens der LARMKONTOR GmbH zeigt sich eine erhebliche Lirmbelastung des
Plangebiets zur Verwirklichung einer Wohnnutzung. Zur Gewahrleistung eines stérungsarmen Woh-
nens sind verschiedene bauliche MaBnahmen vorgesehen. Zur besseren Darstellbarkeit der erforder-
lichen SchutzmaBnahmen dient die Linie XYZ in der Planzeichnung Diese wird ggf. mit der Konkreti-
sierung der Planung verandert, um fiir den zukiinftigen Investor zu vermeiden, dass ein geplantes
Gebdude mit nicht erforderlichen Auflagen verbunden wird.

zu Teil B der TF und ergdnzende: 6kologische Pramissen

Zundchst sei darauf verwiesen, dass im Rahmen des Bebauungsplanes begrenzt planungsrechtliche
Instrumente zur Verfliigung stehen und lediglich kleinrdumig Festsetzungen zum Klimaschutz getrof-
fen werden kénnen. In Bezug auf den Klimaschutz sind im Bebauungsplan KLM 006-c-5 entsprechen-
de Festsetzungen und Argumentationsstrukturen verankert. Dabei werden ebenso explizit klima-
schiitzende MaRnahmen wie auch die Ausgestaltung der ,klassischen” Festsetzungen einbezogen.

So reguliert die enge Begrenzung des MaRes der baulichen Nutzung die stidtebauliche Dichte und
ermoglicht Abkiihlungs- und Griinflichen. Zu diesem Effekt tragen zusétzlich die Festsetzung einer
offenen Bauweise und die Unzuldssigkeit Wasser- und Luftdurchldssigkeit wesentlich mindernden
Befestigungen bei. Positiv auf das Klima wirken sich auch die Pflanzbindungen fir Baume und Striu-
cher im Plangebiet sowie die Festsetzungen zu Dach- und Fassadenbegriinungen aus, da diese die
Umgebung kiihlen und einer Reduktion von CO,-Emissionen beitragen.

Durch die festgesetzte, ausdriickliche Zuldssigkeit von Nebenanlagen fiir die Nutzung von solarer
Strahlungsenergie und KWK-Anlagen wird die anzustrebende Nutzung von alternativen Energien
unterstiitzt.

Ergdnzend zu den im Bebauungsplan KLM-006-c beriicksichtigten Aspekten bestehen planungsrecht-
liche Mdglichkeiten eine verpflichtende Herstellung solarer Anlagen u.4. oder eine bestimmte Fassa-
denfarbe zur Verbesserung des Alebedo festzusetzen. Im Brandenburger Leitfaden wird jedoch auf-
grund der rechtlichen Unsicherheiten von solchen Festsetzungen abgeraten.

zu TF 11.3/Zeichnung: Werbeleitsystem

Das geplante Werbeleitsystem an der Kreuzung Stahnsdorfer Damm/Pascalstrae wird durch die
textliche Festsetzung 11.3 in der Flache B planungsrechtlich gesichert und von der Unzulissigkeit als
Nebenanlage ausgenommen. Die Festsetzung einer Flache ist erforderlich, um die Unzuléssigkeit von
Werbeanlagen im verbleibenden Plangebiet des KLM 006-c-5 zu beriicksichtigen.

Die Bemessung der Flache stellt auf dem MaRnahmenblatt der Planung zum Informations- und Leit-
system fiir das Gewerbegebiet Kleinmachnow ab. Die Begrenzung der Hohe ist aufgrund des gegen-
iiber liegenden Denkmalbestandes angezeigt.
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zu TF 12.1 und 12.2: Umgang mit den nordlichen Grundstiicken im Landeseigentum

Der Bebauungsplan KLM-006-c-5 sieht im Norden die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets
nach § 4 BauNVO vor. Derzeit wird die Flache vorrangig vom Land Brandenburg als Verwaltungs-
standort genutzt und soll in dieser Nutzung einschlieRlich méglicher baulicher Erganzungen oder
Anderungen gesichert werden. Dem steht jedoch das neue Planungsrecht des Bebauungsplans KLM-
006-c-5 entgegen. Daher werden nachfolgend zwei Varianten aufgezeigt mit dieser Herausforderung
umzugehen.

Eine planungsrechtliche Mdglichkeit stellt § 9 (2) BauGB mit der bedingten, aufschiebenden Festset-
zung dar. Die Regelung ermdglicht es im Bebauungsplan bestimmte, der in ihm festgesetzten bauli-
chen und sonstigen Nutzungen und Anlagen u.a. bis zum Eintritt bestimmter Umstdnde als zuldssig
oder unzuldssig festzusetzen.

Voraussetzung filr Anwendung ist das Vorliegen eines besonderen Fall, welcher gegeben ist, ,[...]
wenn besondere stadtebauliche Griinde bestehen, die eine Abkehr vom Grundsatz des zeitlich be-
schrankten Baurechts und die mit der Befristung oder Bedingung verbundenen Einschrankungen des
Grundeigentums rechtfertigen” (Heinrich 2009: 84). Weiterhin besteht der Anspruch auf ein Min-
destmaR an Atypik und eine besondere stadtebauliche Dynamik, die mit den klassischen Festsetzun-
gen nicht bewaltigt werden kann. In Bezug auf die Festsetzung einer aufschiebenden Bedingung liegt
in der Regel ein besonderer Fall vor, ,[..] wenn bereits im Zeitpunkt der Inkraftsetzung des Be-
bauungsplans ein gewichtiges stadtebauliches Interesse der Gemeinde entsprechend ihrer planeri-
schen Konzeption vorliegt und dieses es — auch unter hinreichender Beriicksichtigung der objektiv
gegebenen Interessenlage der betroffenen Grundeigentimer — erfordert, dass das erst zu einem
spdteren Zeitpunkt wirksam werdende Bau- und Nutzungsrecht vorzeitig verbindlich festgesetzt
wird” (Heinrich 2009: 89).

Fir den Bebauungsplan KLM-006-c-5 kann der besondere Fall darin gesehen werden, dass die Ge-
meinde mit der Schaffung von zusdtzlichem und auch kostengiinstigem Wohnraum ein gewichtiges
bauliches Interesse vertritt, welches es nicht erlaubt den Bebauungsplan zu einem spateren Zeit-
punkt zu entwickeln. Aus dieser Erforderlichkeit heraus ist es auch angezeigt fiir eine stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung die Folgenutzung als Allgemeines Wohngebiet mit entsprechender Wohn-
bebauung im Anschluss an die Verwaltungsnutzung festzusetzen. Die objektive Interessenslage des
betroffenen Grundeigentiimers Land Brandenburg wird durch eine Zusicherung eines erweiterten
Bestandschutzes (nach § 1 (10) BauNVO) bis zur Aufgabe der Anlagen der Verwaltung beriicksichtigt.
Den benannten Pramissen der Wohnraumschaffung bei gleichzeitigem Erhalt der bestehenden Nut-
zungen kann nicht durch die Festsetzungsmdoglichkeiten des § 9 (1) BauGB begegnet werden. Den
Aspekt der Atypik erfillt der Sachverhalt der 6ffentlichen Nutzung durch das Land, welche aufgrund
ihrer Giberregionalen Bedeutung zu sichern ist.

Offen bleibt, ob der Sachverhalt tatsachlich atypisch gestaltet ist, sich ausreichend von einer allge-
meinen Planungssituation abgrenzen ldasst und das Erfordernis der stadtebaulichen Ordnung und
Entwicklung gemaR § 1 (3) BauGB mit der Unzuldssigkeit der Wohnnutzung bis zur Aufgabe der Anla-
gen fiir Verwaltung umfassend gegeben ist.

Die Formulierung von moglichen textlichen Festsetzungen 12.1 und 12.2 fokussiert sich auf ,Anlagen
der Verwaltung’, da eine bedingte Festsetzung eines Gewerbe- oder Mischgebietes den Darstellun-
gen des FNP widersprache (und damit dem Entwicklungsgebot gemaR § 8 (2) BauGB entgegen stiin-
de) und neue Herausforderungen in der Abwagung, insbesondere beziiglich des Immissionsschutzes,
hervorriefen.
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Die aufschiebend bedingte Zuldssigkeit wird an den Sachverhalt der Aufgabe der derzeitigen Verwal-
tungsnutzung geknlipft, da eine zeitliche Fristsetzung aufgrund der noch unbekannten Nutzungsdau-
er durch das Land Brandenburg nicht méglich ist. Herausfordernd bei dieser Bedingung ist mogli-
cherweise die Feststellung, wann sie explizit eintritt und wie sich das Gebiet zukiinftig aufgrund der
Eigentumsverhdltnisse zugunsten des Landes bebauungsplankonform weiterentwickeln kann. Alter-
nativ kann der Verkauf der Grundstiicke als Bedingung fungieren. Dies hat den Vorteil, dass der Ver-
kauf klar nachzuvollziehen ist. Nachteilig zeigt sich, dass bei Interesse des Landes den Wohnstandort
selbst zu entwickeln keine planungsrechtliche Zuldssigkeit gegeben ist. Aufgrund der moglichen Opti-
on einer Entwicklung durch das Land selbst ist die zweite Bedingung zu praferieren. Dennoch emp-
fiehlt es sich im Fortgang des Bebauungsplanverfahrens im Detail zu erértern (erganzend im Dialog
mit dem Land Brandenburg), welcher Umstand die Zuldssigkeit des WA 1 auslost.

Nach Eintritt der Bedingung schlieBt sich die Zuldssigkeit eines Allgemeinen Wohngebiet nach § 4
BauNVO als Folgenutzung an, um dem kommunalen Ziel der Wohnraumschaffung Rechnung zu tra-
gen.

Kritisch zu reflektieren ist, dass der Gesetzgeber die Regelung des § 9 (2) BauGB in Bezug zu der auf-
schiebenden Festsetzung etablierte, um planungsrechtliche Flexibilitdt in den Anwendungsfillen des
Stadtumbaus, dem Abbau von Bodenschétzen, des Immissionsschutz, des Bodenschutzes, der Aus-
gleichmaBnahmen fiir Eingriffe in Natur und Landschaft und dem Vorrang der Fachplanung zu ermég-
lichen. ,Die bloRe Begrenzung einer Unzuldssigkeit bestimmter Nutzungen bis zum Eintritt bestimm-
ter Umsténde wiirde dem Willen des Gesetzgebers daher nicht gerecht werden” (Heinrich 2009:
103).

Ergdnzend zu der aufschiebenden Festsetzung findet der erweiterte Bestandsschutz nach § 1 Abs. 10
BauNVO Anwendung, um die Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsanderungen und Erneuerung der
Anlagen entgegen dem Reglungsinhalt des Bebauungsplans KLM-006-c-5 als ausnahmsweise zuldssig
gestalten. Die Formulierung ,ausnahmsweise’ ist angezeigt, um mittels behordlicher Genehmigung
die langfristigen Ziele des Bebauungsplans KLM-006-c-5 zu sichern.

Die zweite planungsrechtliche Variante mit einer stiarkeren rechtlichen Begriindbarkeit besteht darin
das Landeseigentum Uber den ,herkdmmlichen” Bestandsschutz zu erhalten und nach Inkrafttreten
des Bebauungsplans KLM 006-¢-5 entsprechend § 4 (3) Nr. 6 BauGB ausnahmsweise Erweiterungen,
Anderungen etc. an Anlagen der Verwaltung zu zulassen. Eine grundlegend andere Regelung treffen
die oben benannten Festsetzungsmaoglichkeiten nicht.

Bilanzierung Stellplatzbedarf

Die iberschldgige Berechnung der erforderlichen Stellpldtze im Geltungsbereich des Bebauungsplans
KLM-006-c-5 erfolgt auf Grundlage des § 3 der Stellplatzsatzung der Gemeinde Kleinmachnow vom
14. Dezember 2006 und den Angaben zum MaR der baulichen Nutzung aus der Stadtebaulichen Pla-
nungsstudie Stahnsdorfer Damm — Kleinmachnow von NAGELIARCHITEKTEN mit Studio Nelke. Es ist
darauf hinzuweisen, dass die Planungsstudie auf differenzierte rdumliche Zuschnitte zugreift, sodass
Abweichungen in den Berechnungen entstehen kdnnen.

Der Berechnung wurde die Bruttogeschossflache zugrunde gelegt, von welcher ein Satz von 20 Pro-
zent fur die Konstruktion (siehe Planungsstudie) abgezogen wird. Die Bemessung des Stellplatzbedar-
fes in den Wohngebieten stellt darauf ab, dass ein Konzept des sozialen Wohnungsbaus vorgesehen
ist. Daraus ergibt sich eine Tendenz zu kleineren Wohnungen, sodass die Annahme besteht 80 Pro-
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zent der Wohnungen sind kleiner als 80 m2. Fiir die Berechnung des Bedarfes der Mischgebiete wer-
den entsprechend des Gebietscharakters zur Halfte die Richtzahlen flir Biro- und Verwaltungsraume
allgemein {Anlage 2, Nr. 2.1.) sowie hélftig oben beschriebene Kennziffern fiir eine Wohnnutzung
herangezogen. Nach den benannten rechnerischen Grundlagen ergibt sich im Geltungsbereich des
Bebauungsplans KLM 006-5-c ein Bedarf von 326 Stellpldtzen— eine detaillierte Aufschliisslung in der
nachstehenden Tabelle.

Art der baulichen Nutzung Stellplatzbedarf
Allgemeines Wohngebiet (WA 1, WA 2, WA 3, WA 4) 242
Mischgebiet (MI 1, Ml 2) 84
insgesamt: 326
abziiglich 20% gemdf3 § 5 der Steliplatzsatzung: 261

Abbildung 2: Bilanzierung des Stellplatzbedarfs nach Stellplatzsatzung

Entsprechend § 5 der Stellplatzsatzung kann fiir die gesamte Berechnung des Stellplatzbedarfes eine
Reduzierung um 20 Prozent erfolgen, da alle baulichen Anlagen des Bebauungsplans KLM-006-c-5 in
300m fuRliufig entfernt zu einer Haltestelle des regelméaRig verkehrenden OPNV liegen. Die Regel-
maBigkeit des Personennahverkehrsmittels ergibt sich aus der Betriebszeit von 6.00 bis 23.30 Uhr
und einer Taktfolge von 20 Minuten. Damit entsteht aus dem Bebauungsplan KLM-006-c-5 ein Bedarf
von 261 Stellplatzen.

Im Gegensatz zu den oben dargelegten Zahlen steht der im Verkehrsgutachten ermittelte Bedarf von
207 Stellpldtzen. Aufgrund der fehlenden Nachvollziehbarkeit der Berechnungsgrundlage und genau-
en rdaumlichen Abgrenzung bleibt offen, wie diese Differenz entsteht. Mdglicherweise stellt das Ver-
kehrsgutachten auf eine andere Nutzung innerhalb des Mischgebietes ab und legt andere Woh-
nungsgréBen zu Grunde.

Planungsrechtliche Sicherung Stellplatzbedarf

Die Bauleitplanung hat soweit wie moglich die Voraussetzungen fiir die Erfullung der Stellplatzpflicht
zu schaffen, wéhrend die erforderlichen Stellpldatze gemaR § 2 (1) der Stellplatzsatzung tatsachlich bei
der Errichtung der Gebaude herzustellen sind. Nachfolgend werden die moglichen Varianten vorge-
stellt, um dem erforderlichen Stellplatzbedarf zu begegnen.

In der Stddtebaulichen Planungsstudie Stahnsdorfer Damm - Kleinmachnow von
NAGELIARCHITEKTEN mit Studio Nelke sind rund 155 oberirdische Stellplidtze vorgesehen (siehe Ent-
wurf des Bebauungsplan KLM 006-c-5 mit Entwurf und Stellplatzen als PDF). Eine planungsrechtliche
Festsetzung der Stellflichen im Bebauungsplan KLM 006-c-5 nach & 9 (1) Nr. 4 BauGB bedarf einer
differenzierten Abwégung und einem begriindeten Planungserfordernis. Es ist festzuhalten, dass der
Bebauungsplan einen Angebotsbebauungsplan darstellt und daher eine bedingte Begriindbarkeit fiir
Stellflichen an festgesetzten Orten bietet. Weiterhin ist die tatsachliche Stellung und Auspragung der
Gebaude offen und es ist stadtebaulich erstrebenswert die Stellflichen in Angrenzung an die Gebau-
de zu entwickeln. Dariiber hinaus sind die in der Planungsstudie aufgezeigten, iibernommenen Stell-
platzméglichkeiten nicht ausreichend, um den erforderlichen Bedarf zu decken.

Alternativ zur zeichnerischen Festsetzung besteht die Moglichkeit die Regelung des § 17 Abs. 2
BauNVO zu nutzen und die Zulissigkeit der Uberschreitung der GRZ um 50 Prozent fiir Nebenanla-
gen festzusetzen, um ausreichend Stellflichen zu schaffen. Annahme ist, dass dann abziiglich von
erforderlichen Wegeanlagen, Zufahrten etc. rund 10% bzw. 15% der Fldche fiir Stellflichen genutzt
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werden kénnten (siehe unten stehende Ubersicht). Nach dieser Berechnung kénnen 209 Stellplitze
geschaffen werden.

Zuséatzlich nutz-

Gebiet Fliche in m? GRZ Ube"g:;iitu"g bare I:‘ﬁzche in A:zlgrz'::i"'

WA 1 8.200 03 0,1 820 55 |
WA 2 5.945 03 0,1 595 40
WA 3 5.286 0,3 0,1 529 35
WA 4 1.712 03 0,1 171 11
MI 1 2.780 0,4 0,15 417 28
MI 2 4.055 0,4 0,15 608 41

insgesamt 27.978 - - 3140 209

Abbildung 3: Stellplatzpotenziale bei Uberschreitung der GRZ
*gemdl § 17 (2) BauNVO
** Basisannahme ein Stellplatz entspricht 15 m?

Da diese Variante nicht ausreichend ist, um den erforderlichen Stellplatzbedarf zu decken ist es ange-
zeigt weitere Alternativen in Betracht zu ziehen. Einerseits besteht die Moglichkeit die fehlende Stell-
flichen im offentlichen StraBenraum zu schaffen, wobei offen bleibt wie rechtlich zuldssig dies ist.
Andererseits besteht die Moglichkeit die GRZ im gesamten Plangebiet auf 0,4 zu erh6hen und somit
die Voraussetzung fiir rund 280 Stellflachen zu schaffen. Die entsprechende Erhohung des Males der
baulichen Nutzung wird in seinen Auswirkungen aufgrund der erganzenden Festsetzungen einer GFZ
und der Oberkante baulicher Anlagen als gering eingeschatzt.

Zusétzlich wurde die Option gepriift, den StraBenraum zu verbreitern und hierdurch straenbeglei-
tendes Parken zu ermdglichen. Nach einer (iberschlagigen Rechnung der StraBenbegrenzungslinien
der PlanstraRe und der Pascalstrale abziiglich einer Toleranz fiir Einmiindungen und Kreuzungsbe-
reiche kénnten entstehen in Abbildung 4 aufgefiihrte Stellpldtze. Bei der Berechnung ist darauf hin-
zuweisen, dass keinerlei griine Streifen oder dhnliches beriicksichtigt wurden. Die Nutzung der Vari-
ante ,Strallenbegleitendes Parken’ stehen das in der Planungsstudie veranschlagte Regelprofil sowie
der zu erfiillende Stellplatzbedarf (bei Langsparken) entgegen. Weiterhin ginge diese Variante mit
baulichen Veranderungen des bestehenden StraBenraumes des PascalstralRe einher.

StraBenraum Gesamtldnge in m (in- Stellpldtze beim Quer- Stellpldtze beim Lings-
klusive Abziige fiir Ein- parken (4 3,00 m) parken (4 5,00m)
fahrten, Kreuzungen und
Einmiindungen)

Pascalstralle 500 167 100
PlanstraRe 350 116 70
insgesamt 850 283 170

Abbildung 4: Stellplatzpotenziale stralenbegleitendes Parken

Im Ergebnis ergibt sich die Anforderung im Fortgang der Planung weitere Moglichkeiten der Deckung
des Stellplatzbedarfes zu diskutieren und moglicherweise zusatzlich durch ein Verkehrsgutachten die
umgebenden Stellplatzbedarfe/-situation zu ermitteln.
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Dimensionierung StraBenraum und Kurvenradien der Einmiindungsbereiche

Die Bemessung des StraBenraumes der ,Planstrale ErschlieBung WA’ beruht auf den allgemein an-
zuwendenden Vorgaben der Richtlinie fiir die Anlage von StadtstraBen (RASt), Ausgabe 2006 und der
Stiddtebaulichen Planungsstudie Stahnsdorfer Damm — Kleinmachnow von NAGELIARCHITEKTEN mit
Studio Nelke. Nach diesen ist die ,PlanstraBBe ErschlieBung WA’ als innerstddtische WohnstraRe ein-
zuordnen, in welcher sich PKWs mit verminderter Geschwindigkeit begegnen und abgesehen von
Gelegenheitsverkehr (z.B. Mébelwagen oder Miillabfuhr) keine groBen Fahrzeuge einschlieBlich Li-
nienverkehr verkehren. Somit ist eine Regelfahrbahrbahnbreite von 6,50 m ausreichend. Im Strafen-
raum wird zudem ein beidseitiger Gehweg mit 2,50 m Breite zur Gewdhrleistung eines Begegnungs-
verkehrs und einer moglichen Mitnutzung durch den Radverkehr angenommen. Die gesonderte An-
lage eines Radwegs ist aufgrund des Charakters einer WohnstraRRe nicht erforderlich. In die Bema-
Rung sind die erforderlichen Sicherheitsabstdande beriicksichtigt, wobei es nach auBen aufgrund der
um 5 Meter von der StraRe versetzten Gebauden keinen zusatzlichen Abstédnden bedarf.

Insgesamt ergibt sich somit ein Regelprofil der StraRe von 11,50 m (siehe Abbildung ###), welches
sich in der zeichnerisch festgesetzten StraRenverkehrsflache mit einer Breite von 11,50 m widerspie-
gelt.

Begleitgriin ,_achigoiw? Tahrbahp = _____ Genrlradweg | Begleitgrin
Trsm | 530 m 1 —
v J N ,So0m l
~ Msom -

Abbildung 5: Regelprofil Planstrafe

Die StraRenverkehrsflachen des Stahnsdorfer Damms und der PascalstraBe werden ohne Verande-
rung der Abmessung aus dem Bestand {ibernommen.

Die Einmiindungsbereiche der ,Planstrale ErschlieBung WA’ in die Pascalstrae und den Stahnsdor-
fer Damm sind so gewdhlt, dass sich ausreichende Entfernungen von mindestens 100 m zu den
nachstgelegenen Verkehrsknotenpunkten ergibt. In ihrer Ausdehnung wurden die Einmiindungen
und Kurvengeometrien mittels eines beispielhaften Bemessungsfahrzeug eines dreiachsigen Miill-
fahrzeugs gepriift (Auszug siehe nachstehende Abbildungen). Im Ergebnis sind alle Einmiindungen
und die Kurve in der ,PlanstraRe ErschlieRung WA’ gut befahrbar und es bedarf keiner Anderung.
Diese Einschatzung trifft auch die Stadtebauliche Studie, in welcher die geplante Strae einschlieRlich
ihrer Einmiindungen durch ein Verkehrsplanungsbiiro liberpriift wurde.
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Abbildung 7: Einmiindungsbereich Planstrale in Pascalstrafe
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Abbildung 8: Einmiindungsbereich PlanstraRe in Stahnsdorfer Damm

Zu bearbeitende Gutachten
Als Teil der Begriindung zum Bebauungsplan wird ein Umweltbericht erstellt. Zudem wird ein Altlas-
tengutachten fiir das Plangebiet beauftragt.

Verwendete Quellen
BauGB in der Fassung der Bekannmachung vom 23. Septmeber 2004 (BGBI. | S. 2414), das zuletzt
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722) gedndert worden ist.

BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I S. 132}, die zuletzt durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) geandert worden ist.

Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen 2007: Richtlinien fiir die Anlage von Stadt-
straBen (RASt 06), Kéin.

Heinrich, Roxana 2009: Befristung und Bedingung baulicher und sonstiger Nutzungsrecht nach § 9
Abs. 2 BauGB, in: Klein, Eckart (Hrsg.): Studien zum 6ffentlichen Recht, Vélker- und Europarecht, Bd.
17, Peter Lang, Frankfurt am Main.

Ministerium fir Infrastruktur und Landesplanung des Landes Brandenburg (Hrsg.) 2014: Arbeitshilfe
Bebauungsplanung, Potsdam.

NAGLIARCHITEKTEN mit Studie Nelke 2016: Stadtebauliche Planungsstudie. Stahnsdorfer Damm —
Kleinmachnow, Berlin.

Sofker, Wilhelm 2016: § 9 Abs. 2 BauGB, in: Ernst, Werner/Zinkahn, Willy/Bielenberg, Wal-
ter/Krautzberger, Michael 2016: Baugesetzbuch. Kommentar, C. H. Beck, Miinchen.
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Stellplatzsatzung und Stellplatzablsesatzung der Gemeinde Kleinmachnow i. d. F. der Bekanntma-
chung vom 01.02.2007 (Amtsblatt 01/2007), in der jeweils giiltigen Fassung.
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