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Anlagen

e

Abgrenzung des Geltungsbereiches KLM-BP-006-e ,,Nordlich Stahnsdorfer Damm?*
Modifizierter stadtebaulicher Entwurf KLM-BP-006-e ,,Nordlich Stahnsdorfer Damm?®
3. Bebauungsplan-Vorentwurf KLM-BP-006-e ,,Nérdlich Stahnsdorfer Damm?*,

Teil A — Planzeichnung

Teil B — Textliche Festsetzungen

Kleinmachnow, den 01.06.2017

BUrgermeister Fachbereichsleiter(in)
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Erlauterungen

Die Gemeindevertretung hat am 19.05.2016 (DS-Nr. 037/16) beschlossen, fUr das in Anlage 1 ge-
kennzeichnete Gebiet einen Bebauungsplan mit der Bezeichnung KLM-BP-006-e ,Nordlich
Stahnsdorfer Damm* aufzustellen.

Das Bebauungsplan-Gebiet umfasst eine Fidiche von rund 4,12 ha und gehort zum stddtebauli-
chen Entwicklungsbereich "Wohnen und Arbeiten nérdlich und stdlich der BAB A 115" (DS-Nr.
189/91 vom 05.09.1991).

Mit dem Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes KLM-BP-006-e wurden die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fur gewerbliche und gemischte Nutzungen sowie fUr die Errichtung von
Wohngebduden geschaffen. Innerhalb des Gewerbegebietes soll ein Handwerker- bzw. Gewer-
behof — insbesondere fUr ortsansdssige Firmen - realisiert werden.

Bei der Erarbeitung des Bebauungsplan-Vorentwurfes wurde auf die stddtebauliche Planungs-
studie zurUckgegriffen, die im Auftrag der P&E - Planungs- und Entwicklungsgesellschaft mbH
Kleinmachnow - vom BUro Nageliarchitekten (Berlin) erarbeitet wurde (Stand 01.10.2015). Abwei-
chend davon fanden die Resultate des schalltechnischen Gutachtens des Akustikbiros LARM-
KONTOR GmbH vom 09.02.2017 bei der Erstellung des modifizierten stddtebaulichen Entwurfes
BerUcksichtigung (vgl. Anlage 2).

Da die vorliegenden Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung zeigen, dass im Nahbereich
des Stahnsdorfer Damms besonders hohe Beurteilungspegel auftreten, sollen die Gebdude im
allgemeinen Wohngebiet um 10 m von der StraBe abgertckt werden. Weiterhin ist geplant, die
beiden Baukdrper im Westen des VorhabengrundstUcks stddtebaulich weiter zu optimieren, in-
dem die LUcke zwischen den beiden Gebduden geschlossen wird, durch die der aus Westen
kommende Schall — bei offener AusfGhrung - weit in das Plangebiet eindringen kann.

FUr die Wohnungen entlang des Stahnsdorfer Damms soll ergénzend eine |[Grmoptimierte Grund-
rissorientierung festgesetzt werden, d.h. die Aufenthaltsrume in jeder Wohnung durfen nicht
ausschlieBlich zum Stahnsdorfer Damm angeordnet sein. Da Mehrfamilienhduser entstehen sol-
len, kbnnen jedoch nicht alle Wohnungen auch zur PlanstraBe 2 ausgerichtet sein. Die textliche
Festsetzung Nr. 6.2 im Vorentwurf weicht insoweit vom Festsetzungsvorschlag in der schalltechni-
schen Untersuchung ab. Damit wird angestrebt, dass die Wohnungen entlang des Stahnsdorfer
Damms zumindest Uber Aufenthaltsrdume mit Fenstern an den seitlichen Fassaden verfigen
werden.

Im Gewerbegebiet soll im Bereich des ldrmabschirmenden Gebduderiegels die Ldrmschutzwand
im Bereich des GE 2 nach Osten verschwenkt werden, um die Gerdusche des dort kUnftig situier-
ten Gewerbebetriebs abzuschirmen.

Der Bebauungsplan-Vorentwurf (vgl. Anlage 3a und 3b) beruht auf dem st@dtebaulichen Entwurf
von Ndageliarchitekten mit den erlduterten Abweichungen.

Geplant ist die Festsetzung von drei Gewerbegebietsarealen und einem allgemeinen Wohnge-
biet.

Im westlichen Teilbereich des Gewerbegebiets (GE 1) umfassen die UGberbaubaren GrundstUcks-
fldchen unter anderem die dort vorgesehenen Lagerpl&ize und lassen Spielraum fUr die Anord-
nung der Gebdude. Die hier zuldssige Oberkante von 60,0 m Uber NHN entspricht einer Hohe von
ca. 10 m Uber Geldnde.

Im &stlichen Teilbereich (GE 2 und GE 3) ist ein lGrmabschirmender Gebduderiegel vorgesehen,
wobei die einzelnen Gebd&ude durch eine Larmschutzwand miteinander verbunden werden sol-
len. Die Baugrenzen orientieren sich in diesem Bereich eng an den geplanten Gebduden. Um
die larmabschirmende Wirkung zu gewdhrleisten, soll eine Mindesthéhe von 59,0 m Uber NHN
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(entspricht ca. 9.0 m Gber Geldnde) festgesetzt werden. Durch eine Festsetzung zur Larmkontin-
gentierung wird sichergestellt, dass die vom Gewerbegebiet ausgehenden Ldrmemissionen im
Allgemeinen Wohngebiet die Richtwerte der TA Larm nicht Uberschreiten.

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) wird fUr die Gebdude ein zusammenhdngendes Baufenster
ausgewiesen, wobei durch Festsetzungen zur maximalen Gebdudeldnge (TF Nr. 3.1) und zur Ge-
bdudestellung (TF Nr. 3.2) die Umsetzung des stGdtebaulichen Entwurfsprinzips gesichert werden
soll. Die NutzungsmaBe (GRZ 0,25, GFZ 0,75) bleiben hier deutlich hinter den Obergrenzen des
§ 19 Abs. 4 BauNVO zurGck. Vorgesehen - gemdaRB stadtebaulichem Konzept - sind im vorderen
Bereich entlang des Stahnsdorfer Damms Geb&ude mit drei Vollgeschossen und Satteldach und
im rOckwdartigen Bereich Gebdude mit zwei Vollgeschossen zuziglich ausgebautem Dachge-
schoss mit Satteldach. Nach der Vollgeschossdefinition der aktuellen Brandenburgischen Bau-
ordnung zdhlt das Dachgeschoss in jedem Fall als Vollgeschoss, wenn in ihm AufenthaltsrGume
moglich waren, unabhdéngig davon, ob es tatséchlich genutzt wird. Im Bebauungsplan sollen
dementsprechend im vorderen Bereich IV und im rUckwartigen Bereich lll Vollgeschosse festge-
setzt werden.

Die fUr die Wohnungen bendtigten Stellplatze sollen in Tiefgaragen konzentriert werden. Die Tief-
garagenzufahrten erfolgen dabei von den PlanstraBen. Entlang des Stahnsdorfer Damms soll ein
Ein- und Ausfahrtverbot festgesetzt werden, um den Alleebaumbestand nicht durch Zufahrten zu
gefdhrden. Die beiden denkmalgeschutzten Gebdude (Pfortnerhduschen und Wagenunter-
stand) werden als Fiadche fUr Fahrradabstellanlagen festgesetzt, um einen Erhalt dieser Gebdude
und ihre Umnutzung zusatzlich auch bauplanungsrechtlich zu sichern.

Festsetzungen zur Bewahrung besonders wertvoller Gehdlzbestinde auf den Baugrundsticken
werden ggf. im weiteren Verfahren noch erganzt.

Die Kosten des Bebauungsplanverfahrens tragt die P&E mbH als Geschdaftsbesorgerin der Ge-
meinde Kleinmachnow.
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