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1 Grundlagen

1.1 Plangebiet

Das Plangebiet liegt an der siiddstlichen Gemeindegrenze von Kleinmachnow an der Grenze
zur Nachbarstadt Teltow. Es wird im Norden halbkreisférmig von Wohngebieten umgeben,
die liberwiegend von Einfamilienhdusern und Villen gepréagt sind. Im Siiden grenzt das Plan-
gebiet an einen Wiesenstreifen an, der am Teltowkanal endet und bereits zur Nachbarstadt
Teltow gehdrt.

1.2 Planungsanlass und Erforderlichkeit der Planung

Das Plangebiet ist sehr heterogen bebaut und genutzt. Es iberwiegt eine Gartennutzung,
zum Teil verbunden mit Lauben und kieineren Unterkiinften, es sind aber auch einzelne
dauerhaft bewohnte Wohnhéuser vorhanden. Der heterogenen Nutzung und Bebauung ent-
sprechen die heterogenen Wiinsche und Vorstellungen der Eigentiimer und Nutzer (ber die
kunftige Nutzung des Gebiets. Viele wiinschen sich eine Weiterentwicklung zum Wohnge-
biet, andere sind an der Beibehaltung der Gartennutzung zur Erholung interessiert. Die Auf-
stellung des Bebauungsplans soll eine Klédrung des Mdglichen und des Zuléassigen herbeiflh-
ren. Dies ist erforderlich, damit Baugesuche rechtssicher beschieden werden kénnen und die
Eigentiimer und die Gemeinde als Tragerin der Planungshoheit zukunftssicher planen kon-
nen.

1.3 Historische Entwicklung des Plangebiets
1.3.1 Benennung, Grundbucheintragung

Das Plangebiet gehérte urspriinglich zum Guisbezirk Osdorf. Dieser Gutsbezirk wurde in den
1920-er Jahren nach Kleinmachnow eingemeindet. Das eingemeindete Gelénde war ca.
40 Morgen grofl3. Es war Bestandteil der sog. ,Heinersdorfer Wiesen" nordwestlich des
Schénowsees. Beim Bau des Teltowkanals in den Jahren 1900 bis 1906 wurde der
Schénowsee verfiillt. Dies &nderte jedoch nichts an dem insgesamt moorigen Charakter der
,Heinersdorfer Wiesen".

Die ,Heinersdorfer Wiesen® im engeren Sinne bestanden bei der Eingemeindung aus einem
einzigen Grundstiick - Flur 2, Flurstlick 1573/126 mit 60.322 m2. Davon gehérten nach dem
Stand von 1929 14 Morgen dem Oberingenieur Andreas Andresen, der Rest (26 Morgen)
der ,Gemeinniitzigen Garten-Siedlungsgenossenschaft zur Erhaltung von Kleingérten - Sitz
Teltow e.G.m.b.H.".

Das Gebiet wurde im Norden und Osten durch das Gelande des Oberingenieurs Andresen
und der Villenparzellen A.G. begrenzt, im Westen und Siiden vom Grundbesitz der Teltow-
Kanal AG. Nur die Grundstiicke nérdlich des Erlenwegs scheinen zundchst zum Eigentum
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der Zehlendorf Kleinmachnower Terrain-Aktiengesellschaft gehért zu haben {Geléndeerwerb
ab 1903, Ansiedlungsgenehmigung 1904, Bau von 21 Villen bis 1914, danach Liquidation
der Geselischaft). Die (unbebauten) Grundstiicke Erlenweg 83, 85 und 87 wurden 1922/23
vom Kaufmann Andreas Andreesen erworben; dessen Parzellierungsplan stammt aus dem
Jahr 1925",

Im Siedlungsplan fiir Kleinmachnow von Otto Rudolf Salvisberg von 1925 blieb die Flache
wegen ihres nicht tragfahigen Bodens aus dem Siedlungsbereich ausgespart.

Wegen des moorigen Charakters kam (jedenfalls zunichst) nur eine Nutzung als Kleingar-
tengelénde in Frage. Dazu wurde das ,etwa 26 Morgen groRe Geldnde in 70 Parzellen mit
etwa 850 m? GréRe" eingeteilt. (1 Morgen = in PreuRen 0,255 ha = ca. 50 x 50 m = 2.500 m%/
Das Land, was man an einem Morgen umpfligen kann / im Oldenburger Land nur 0,125 ha).
Eine Niederschrift aus dem Jahr 1929 spricht von einer Aufteilung in 67 Parzellen mit durch-
schnittlich 850 m? Grofbe; die Parzelle 68 liege auferhalb der Gemarkung Klein-Machnow in
Teltow. Nach dieser Niederschrift ,weisen sé@mtliche Parzellen Wassergrében auf, die das
Wasser einem Hauptgraben zuleiten, der es weiter in den Teltowkanal fiihrt“ (vgl. dazu Anla-
ge 1 - Historischer Parzellierungsplan mit Entwésserungsgrében, S. 93).

Das zugehtrige Grundbuch wurde urspriinglich als Grundbuch von Heinersdorf {?) beim
Amtsgericht von Berlin Lichterfelde gefiihrt. Erst in den 1920-er Jahren wurde die Zusténdig-
keit fUr die FGhrung des Grundbuchs dem Amtsgericht Potsdam Gbertragen, da die urspriing-
lich zum Gutsbezirk Osdorf gehdrenden Flachen am 1. Oktober 1928 zur Gemeinde Kiein-
Machnow eingemeindet worden waren.

Nach dem Ersten Weltkrieg gehérte das Grundstiick der ,Gemeinniitzigen Garten-Siedlungs-
Genossenschaft zur Erhaltung von Kleingérten e.V. in Teltow®. Diese benannte sich 1931 um
in ,Schrebergéarten-Siedlungsgenossenschaft zur Erhaitung von Kleingérten Kleinmachnow
in Berlin“. Nach dem Statut der ,Gemeinniitzigen Garten-Siedlungs-Genossenschaft zur Er-
haltung von Kleingérten e.V. in Teltow" war ein Eintrittsgeld von 50 Renten-Pfennigen an die
Genossenschaft zu zahlen. Auerdem waren (bis zu fiinf) Geschéftsanteile zum Preis von je
10,50 Rentenmark zu erwerben. Im Falle der Auflésung der Genossenschaft hatten die Ge-
nossen ein Vorkaufsrecht fiir das von ihnen bewirtschaftete Land (§ 10 Abs. 1 des Statuts).

Im Baugebiets-, Bauklassen- und Bauzonenplan fiir Kleinmachnow von Max Saume und
Gunther Hafemann aus dem Jahr 1937 wurde das Gebiet als Kleinsiedlungsgebiet eingeord-
net (Entwurf).2

Das Grundstick der ,Gemeinnitzigen Garten-Siedlungsgenossenschaft zur Erhaltung von
Kleingérten - Sitz Teltow €.G.m.b.H." - im Grundbuch des Amtsgerichts Potsdam in Band 35,
Blatt 833 gefiihrt - wurde erst nach 1949 parzelliert und eigentumsrechtlich aufgeteilt.

Aus der ,Schrebergéarten-Siedlungsgenossenschaft zur Erhaltung von Kieingérten Klein-
machnow in Berlin® wurde im September 1949 die ,Raiffeisen Gartensiedlungsgenossen-
schaft Kleinmachnow mbH*. Die Raiffeisen-Genossenschaft gab sich ein Statut. In dessen

! Cuelle: Nicola Brocker, Celina Kress, Stidwestlich siedeln — Kleinmachnow bei Berlin. Von der
Villenkolonie zur Biirgerhaussiedlung, Berlin: Lukas-Vertag 2008, S. 55, 57.
a.a.0, Seite 49.
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§ 3 heillt es: ,Die Genossenschaft ist Eigentilmerin des im Grundbuch des Amtsgerichts
Potsdam, Kleinmachnow Band 35, Blatt 833 eingetragenen Grundbesitzes. Das Geldnde ist
in 70 Parzellen aufgeteilt. Auf jedes Mitglied ist ein Stammanteil entsprechend der Einzdu-
nung der Parzelle vom Grundbesitz einzutragen. Im Falle der Auflésung der Genossenschaft
wird der jeweilige Parzelleninhaber Grundeigentiimer der Parzelle.

In § 24 des Statuts heit es: ,Jedes Genossenschaftsmitglied, sofern es Anlieger an der
Entwésserung ist, hat dafiir Sorge zu tragen, dass das Wasser stets freien Abzug hat, die
Schlammfangkésten sind des Ofteren zu reinigen, zugeschiittete oder vollstdndig ver-
schlammte Abflussrohre sind wieder herzustellen, wie sie bei der wasserpolizeilichen Ab-
nahme bestanden haben. Der Grabenkommission ist jederzeit Zutritt zu den Abflussleitungen
zu gewéhren. Einspruch von Nichtmitgliedern der Genossenschaft ist unstatthaft und wird in
Zukunft nicht mehr geduldet."

Die Raiffeisen Gartensiedlungsgenossenschaft Kleinmachnow mbH musste sich nach dem
Recht der DDR alsbald auflésen. Die Parzellen wurden ab 1951 unentgeltlich und gebiihren-
frei an die die Parzelle jeweils nutzenden Mitglieder lbertragen, die Wege gingen an die
Gemeinde Kleinmachnow. Das urspriingliche Grundbuchbiatt des Amtsgerichts Potsdam
(siehe oben) wurde nach vollsténdiger Abschreibung des Bestands am 22.10.1957 ge-
schlossen.

1.3.2 Kleingartenland mit Lauben oder vorstéidtische Kleinsiedlung zum dauerhaften
Wohnen? Griindung der Pflasterkasse

Angesichts der Notverhaltnisse nach dem Ersten Weltkrieg nimmt es nicht Wunder, dass in
einzelnen Kleingartenlauben von Anfang an dauerhaft gewohnt wurde, obwoht! in den 1920-
er Jahren alle Baugenehmigungen fur ,Wohnlauben" oder ,Kleinhduser* mit der Nebenbe-
stimmung verbunden wurden, dass das dauerhafte Wohnen unzuléssig sei. Bis 1934 wurden
baupolizeilich nur ,Wohnlauben® oder ,Kleinhauser* mit bis zu 42 m2 Grundfiidche und maxi-
mal 5,0 m Héhe genehmigt. Die grundsétzliche Genehmigung, das Gelédnde mit ,Wohnlau-
ben® zu bebauen, war der Genossenschaft durch Verfiigung des Regierungsprisidenten
vom 12.12.1930 - 1.5a.67778 - A VII.C.164 - erteilt worden. Zuvor war bekannt, dass ,die
Leute in unerlaubt errichteten Baulichkeiten wohnen“. Die Gemeinde Klein-Machnow zeigte
sich ,mit der Erteilung der Genehmigung wegen der Zulassung von Wohnlauben" erst ein-
verstanden, nachdem im Grundbuch im Band 35, Blatt 833 fir das Kleingartengrundstiick
am 18.06.1933 eine Reallast eingetragen war, ,bestehend in Unterhaltungs- und Beleuch-
tungsverpflichtungen“. 1933 wurde der Ringweg von der Genossenschaft von 3 m auf 4 m
verbreitert.

Ab 1934 verstérkte sich der Druck der Genossenschaft, die Errichtung von zum dauernden
Wohnen bestimmten Hausern mit bis zu 60 m? Flache und 6,0 m Héhe erlaubt zu bekom-
men. Sog. ,Reichsbaudarlehen® wurden nur fir Hauser zum dauerhaften Wohnen gewéhrt,
aber nicht fur Wohnlauben in Kleingénten. ,Unfer den Baulustigen befinden sich Familienva-
ter, die 6-8 Kinder zu unterhalten haben”, heillt es in einem entsprechenden Antrag der Ge-
nossenschaft an die Regierung in Potsdam vom 19.04.1934. Seit 1934 wurden vom Staat
sog. ,Vorstédtische Kleinsiedlungen® unter bestimmten Bedingungen geférdert.
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Am 12. Mai 1934 reagierte der Landrat des Kreises Teltow auf diese Eingabe, indem er dem
Gemeindeschulzen in Kleinmachnow brieflich mitteilte, dass seines Wissens bereits ein ord-
nungsméRiger Bebauungsplan existiere, in dem das Geldnde als Freifliche ausgewiesen
sei. Fir eine ErschlieBung zur Bebauung wiirde daher zunichst eine Anderung des Be-
bauungsplans erforderlich sein. ,Hand in Hand wiirden aber auch die Belange der Gemeinde
hinsichtlich der Abtretung des StrafSenlandes, Zahlung der Anliegerbeitrdge usw. sicherzu-
stellen und zu diesem Zweck gegebenenfalls ein AufschlieBungsvertrag abzuschlie3en sein".
(Schreiben des Landrats vom 12. Mai 1934 an den Gemeindeschulzen von Kleinmachnow,
Az. A VIII. KA17.).

Am 12. Juli 1934 fand eine Besprechung des Gemeindeschulzen Engelbrecht mit dem Vor-

stand der Genossenschaft statt. Darin wurde dem Vorstand mitgeteilt, dass die Regierung

Potsdam ,ein Interesse daran habe, dass die Wohnlauben den Kleinhdusern Platz machen".

Daher werde sich die Gemeindeverwaltung dafiir einsetzen, dass in Zukunft groRere Bau-

lichkeiten, Kleinh&user, durch die Baupolizei genehmigt wiirden. Bedingung hierfiir sei aber:

1.) dass einzelne Siedler Geldndeabtretungen vornehmen, um die baupolizeilich geforder-
ten Absténde von den Nachbargrundstiicken zu erlangen,

2.) die Aufstellung eines AufschlieBungsplanes,

3.) die Ubereignung des Wegegeldndes an die Gemeinde und die Befestigung desselben;

4.) der Abschluss eines AufschlieBungsvertrags mit der Gemeinde, der die Hergabe des
Wegelandes und seine Befestigung regelt.

Bis 1935 wurden der Entwurf eines Fluchtlinienplans hergestellt und der Entwurf eines Auf-
schlieBungsvertrags vorgelegt.

Am 06.12.1935 wurde dem Antragsteller Fritz Wilhelm fir die Parzelle Brunnenweg 15 , still-
schweigend die Genehmigung zur Erweiterung seiner vorhandenen Wohnlaube in ein Klein-
wohnhaus und Erweiterung desselben” erteilt, obschon noch keine Ansiedlungsgenehmi-
gung vorlag. Durch Erlass des Reichs- und PreuRischen Arbeitsministers vom 15. Oktober
1935 - S. 9 Nr, 22. 84/35 - (verdffentlicht im Reichsarbeitsblatt Nr. 32/1935) wurden die in
Frage kommenden behdrdlichen Dienststellen ausdriicklich angewiesen, ,eine weitere Zu-
nahme der sténdig zu Wohnzwecken benutzten Kleingarteniauben, den sogenannten Dau-
erwohnlauben, mit allem Nachdruck zu unterbinden®. Am 30.12.1935 ersuchte der Landrat
im Kreisblatt des Kreises Teltow die Ortspolizeiverwalter, ,auf strengste Durchfiihrung dieser
Bestimmung bedacht zu sein”.

Am 29.07.1935 wurde die StralRenbsleuchtung im Gebiet auf der Grundlage des mit der
Gemeinde Kleinmachnow am 24.04.1935 abgeschlossenen Vertrags mit 10 Stlick 110-Watt-
Lampen in Betrieb genommen. Die Betriebs- und Unterhaltungspflicht fiir diese Anlage war
durch eine am 18.06.1931 auf dem Grundstiick der Gartensiedlung eingetragene Reallast
der Siedlungsgenossenschaft zugeordnet. Am 13.12.1951 bewilligte der Biirgermeister von
Kleinmachnow die Léschung dieser Reallast, ,da die Gemeinde fiir die Beleuchtung und Un-
terhaltung ihrer StralRen verpfiichtet sei*. Der Gemeinderat hatte dem zuvor zugestimmt.

Am 11. November 1936 wurde vor dem Notar Dr. Hans Wéstendieck in Berlin zwischen der
Gemeinde Kleinmachnow und der Siedlungsgenossenschaft ein Vertrag geschlossen, der
die Umwandlung der Kleingartenkolonie in sine vorstadtische Kleinsiedlung regeln sollte. Die
Gemeinde sagte in § 1 zu, ,die Bebauung der einzeinen Parzellen mit Wohnhé&usern zuzu-
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lassen, vorausgesetzt, dass die Genossenschaft die in diesem Vertrag auferlegten Verpflich-
tungen eingegangen ist und die vorgesehenen Sicherheiten geleistet hat".

In § 2 wurde festgelegt, dass fir jedes Bauvorhaben eine Ansiedlungsgebiihr als Abgeltung
flr die Leistungen der Gemeinde aus § 13 Abs. 1 und § 17 des Ansiedlungsgesetzes gezahlt
werden misse.

In § 3 verpflichtete sich die Genossenschaft, ,auf Verlangen der Gemeinde nach Fertigstel-
lung der Stral3en die im Entwurf des Fluchtlinienplans aufgewiesenen Strassen unentgeitlich
an diese aufzulassen".

In § 4 wurde festgelegt, dass sé@mtliche im Fluchtlinienplan ausgewiesenen StraBen unter
Aufsicht der Gemeinde endgliltig der Reihe nach und je nach dem Eingang der Pflasterkas-
senbeitrage ausgebaut werden sollten. Der Brunnenweg sollte eine Breite von 6 m erhaiten,
5 m fur den Fahrdamm und je %2 m fiir die beiden Biirgersteige. Die (ibrigen Wege des Ge-
l&indes sollten eine Breite von 5 m erhalten, wovon 3 m auf den Fahrdamm und je 1 m auf
die beiden Biirgersteige entfallen sollten. Die Fahrddmme sollten eine Packlage und dariiber
eine 10 cm starke Schotter- und Teerdecke erhalten. Die beiderseitigen Biirgersteige sollten
mit einer einfachen Schlackenlage mit Lehm- und Kiesdecke befestigt werden. Sie sollten
gegen die Fahrbahn durch Bordsteine abgegrenzt werden.

In §5 wurden die Gesamtkosten fir die StraRenherstellung auf etwa 16.500,- RM bis
17.000,- RM geschétzt. Dieser Betrag sollte durch monatliche Teilzahlungen der einzelnen
Siedler in Hohe von 2,- RM in eine Pflasterkasse gezahlt werden, nach § 6 beginnend mit
dem 01.04.1935. Dadurch solite die benétigte Summe in etwa zehn Jahren aufgebracht wer-
den (70 Siedler 4 24 RM pro Jahr = 1.680 RM x 10). Mit dem Ausbau des Brunnenweges
solite begonnen werden, wenn etwa die Hélfte des fiir den gesamten StraRenbau erforderli-
chen Betrags vorhanden sei (also um das Jahr 1940).

Nach § 7 durfte der Biirgermeister der Gemeinde Kleinmachnow den StraRenausbau veran-
lassen und das bendtigte Geld vom Konto abheben, wenn die Genossenschaft mit inrer Ver-
pflichtung zum Straltenbau in Verzug geriete. Die Genossenschaft verpflichtete sich, die
durch den Vertrag Gbernommenen Pflichten auf etwaige Erwerber weiter zu {ibertragen, falls
sie ihr Geldnde im ganzen oder einzeln an ihre Genossen oder Dritte veréufiern sollte.

Gemall § 8 wurde die Zahlung der ,Pflasterbeitrige” durch eine Sicherungshypothek auf
dem Grundstiick der Genossenschaft zugunsten der Gemeinde Kleinmachnow abgesichert.

Durch die Kriegsersignisse kam es zu dem vertraglich vereinbarten Stralen- und Wegeaus-
bau jedoch nicht.

1.3.3 Die Auflésung der Genossenschaft

In einer Sitzung des Kleinmachnower Gemeinderates am 12.12.1950 wurde It. Protokoll
festgestellt, dass ,die Raiffeisen-Genossenschaft zur Auflssung gelangen muss, weil nach
einem Ministerialerlass derartige Genossenschaften nicht mehr bestehen diirfen"
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Am 08.02.1951 ersuchten die inzwischen ernannten Liquidatoren den Rat der Gemeinde,
wenigstens einen vor 25 Jahren von der Gemeinschaft gekauften Gemeinschaftsplatz behal-
ten zu dlrfen. Die Parzellen wurden de facto ab 1952 an die einzelnen Genossen aufgeteilt
und notariell aufgelassen. Dabei kam es zwecks Grenzbereinigung zur Uberlassung einzel-
ner Parzellen an die Genossenschaft (eine “keilférmige Parzelle in GréBe von 466 m? zwi-
schen Brunnen- und Ringweg; eine 250 m? grofle Fldche nérdlich des Brunnen- und
Ringwegs®). Am 30. Januar 1952 bescheinigte die Bauabteilung der Gemeindeverwaltung
Kleinmachnow, dass ,die Kaufsumme der einzelnen Parzellen vor vielen Jahren von den
Genossen durch die Genossenschaftsanteile beglichen worden® sei und befurwortete die
Befreiung von der Zahlung einer Grunderwerbssteuer aus Billigkeitsgriinden. Zu einer
rechtsgiiltigen Ubertragung der genannten Parzellen an die Genossenschaft und zum Erlass
aller Entgelte und Gebihren fir die Flacheniiberlagssung kam es erst durch einen Tauschver-
trag zwischen der Genossenschaft und der Gemeinde Kleinmachnow vom 24.11.1954.

Am 14.12.1954 erteilte der Rat des Kreises Potsdam fiir die Parzelle 126/92 die Genehmi-
gung geméal § 4 des Wohnsiedlungsgesetzes vom 22. September 1933 und genehmigte
damit die VerduBerung der Parzelle Ringweg 26a durch die Raiffeisengenossenschaft an
private Erwerber zwecks Wohnungsbau.

Die amtliche Genehmigung der Uberlassungsvertrdge zog sich noch bis zum Jahre 1957 hin.
Die in § 7 des AufschlieBungsvertrags niedergelegte Verpflichtung, bei einer Verdauflerung
der Parzellen die Verpflichtungen aus dem AufschlieBungsvertrag an die Erwerber zu (iber-
tragen, wurde nach einem Vermerk des vollziehenden Notars Hugo Rohde, Brahmsstra-
Re 36, Teltow, vom 30.06.1954 nicht vollzogen, ,weil weder die Genossenschaft noch die
Mitglieder noch der beurkundende Notar von dem AufschiieBungsvertrag Kenntnis* gehabt
hétten. In dem gleichen Vermerk berichtete der Notar, dass die Genossen bis zum Zusam-
menbruch einen Betrag von insgesamt 18.279,33 RM in die (It. Vertrag bei der Kreissparkas-
se des Kreises Teltow eingerichtete) Pflasterkasse entrichtet hatten. Dieser Betrag sei einge-
froren.

In einer Ratsvorlage der Gemeinde Kleinmachnow vom 12.08.1954 wurde dieser Vermerk
aufgegriffen und - nach Schilderung der Inhalte des AufschlieBungsvertrages - folgendes
ausgefiihrt:

Infolge der verdnderten Zeitverhéltnisse muss die z. Zt. vorhandene Befestigung der Wohn-
wege als ausreichend angesehen werden, zumal ein erneuter StraRenausbau in absehbarer
Zeit nicht in Betracht kommen diirfte. Die Siedlungsgenossen haben im Laufe der Zeit insge-
samt 18.279,33 RM Pflasterkostenbeilrdge eingezahlf, die eingefroren sind. Dadurch entféllt
auch die Eintragung einer Sicherungshypothek von 17.000 M, die bei Abschluss des Auf-
schlieBungsvertrags mit 17.000 RM errechnet wurde."

Im Vorfeld der Auflésung der Raiffeisen-Genossenschaft wurden dem Grundbesitz der Ge-
nossenschaft einige Fldchen durch Ubereignung hinzugefiigt. Sie stammten zum Teil aus
der Liquidierung der fritheren Villen-Parzellen-A.G. (so z.B. die Flache des Ringwegs an der
westlichen Grenze des Genossenschaftsgrundstiicks), zum Teil aus sonstigem Gemeinde-
besitz. Durch eine Verlegung des Erlenwegs und Tausch mit der benachbarten Terrainbesit-
zerin entstand Ringweg/Ecke Erlenweg eine neue Parzelle in einer Gréfle von 580 m? (die
71. Parzelle).
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Im Ergebnis (ibereignete die Gemeinde Kleinmachnow durch Tauschvertrag vom 21. Mérz
1955 folgende Grundstiicke an die Raiffeisen-Genossenschaft:

Parzelle 126/83 (315 m®) zu Ringweg Nr. 41

Parzelle 126/84 (151 m?) zu Ringweg Nr. 2

Parzelle 126/85 (05 m?) zu Ringweg Nr. 4

Parzelle 126/87 (60 m?) zu Ringweg Nr. 4

Parzelle 126/88 (253 m?) zu Ringweg Nr. 3 (insges. 784 m?).

Sie erhielt dafir von der Raiffeisengenossenschaft folgende Grundstiicke (insbesondere
Wegegrundstiicke):

126/80 in einer GréfRe von 1.010 m?,
126/81 in einer Gréfie von 176 m?,
126/11 in einer GroRe von 1.855 m?,
126/39 in einer Gréfle von 1.436 m?,

126/64 in einer Grofle von 379 m?,
126/98 in einer Grdfke von 1.205 m?,
143/20 in einer Gréfle von 134 m?,
143/22 In einer Grofe von 180 m?,
143/23 in einer Gréfe von 94 m?,
143/21 in einer Grofe von 640 m?, insgesamt 7.109 m=.

Dieser Gemeinderatsbeschluss wurde offenbar htheren Orts genehmigt, denn mit der Auf-
lassung von drei zun&chst (ibersehenen Parzellen an die Gemeinde aus dem Grundbesitz
der Raiffeisengarten-Siedlungsgenossenschaft an die Gemeinde Kleinmachnow endete am
24. September 1957 die Auflésung der Raiffeisengenossenschaft. Das Grundbuchbiatt 833
wurde am 22.10.1957 geschlossen,

1.34 Die Erteilung von Baugenehmigungen

Die Baugenehmigungspraxis machte seit dem Beginn der ErschlieBung des Gebiets in den
1920er Jahren verschiedene Phasen durch:

» Die ersten Baugenshmigungen wurden ab 1925 bis zum Anfang der 1930er Jahre
fur ,Gartenhéduser” bzw. ,Holzlauben® oder ,Wohnlauben® erteilt, jedoch stets mit der
Auflage, dass die Gebé#ude nicht zum dauerhaften Wohnen benutzt werden diirften.
Das Gelénde gehdrte damals — wie bereits erwéhnt - zum Areal der ,gemeinnitzigen
Gartensiedlungsgesellschaft zur Erhaltung von Kleingérten, Sitz Teltow*. Die Flache
wurde eindeutig als Kleingartengebiet angesehen.

» Zwischen 1935 bis 1939 wurden einzelne Klein-Wohnh&user zum dauerhaften Woh-
nen genehmigt.

> Eine Serie von Antrdgen auf Umnutzung der zuvor errichteten — zum Teil schon er-
weiterten — Gartenlauben und Kleinwohnhauser zum dauerhaften Wohnen aus dem
Jahr 1939 (vor oder kurz nach Kriegsausbruch gestellt) wurde — nach langer Nicht-
befassung — im Jahre 1942 wegen bauordnungsrechtlicher Bedenken und wegen
Nichteinfiigung in die stadtebauliche Gestalt Kleinmachnows abgelehnt. Dies wurde
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jeweils verbunden mit einem Duldungsbescheid hinsichtlich der baurechtswidrigen
Nutzungen ,bis zum Ablauf eines Jahres nach Ende des Kriegszustandes®.

> 1943/1944 wurden mehrere Hauser durch Bomben beschédigt oder zerstort. Wie-
deraufbaumaRnahmen wurden nur teilweise genehmigt. Grundmauern und Funda-
mente sind auf einzelnen Grundstiicken heute noch vorhanden.,

» In der DDR wurde das Dauerwohnen in der Siedlung weiterhin geduldet. Zwischen
1980 und 1990 wurden weitere Gartenh&user und auch Wohnhéuser sowie Garagen
genehmigt. Die Siediung galt als Wohnsiediung, soweit feste Behausungen vorhan-
den waren.

> Nach 1990 wurden vereinzelt Genehmigungen fur Erweiterungen oder fiir Neubau-
ten erteilt. Eine Erweiterungsgenehmigung erfolgte nach § 35 Abs. 4 BauGB als be-
ginstigtes Vorhaben im AuRenbereich (angemessene Erweiterung eines zuléssi-
gerweise errichteten Wohnhauses). Ein Blockhaus an der Grenze zum nérdlich be-
nachbarten Wohngebiet wurde nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB genehmigt, weil die
Baugenehmigungsbehorde in dessen Umgebung ein faktisches Wochenendhausge-
biet nach § 34 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 10 Abs. 3 BauNVO BauNVO als vorhanden
ansah.

» Andere Antrdge auf Wohnbauvorhaben wurden abgewiesen, weil sie nach § 35
BauGB zu beurtsilen und die beantragten Vorhaben (bis hin zur Einzaunung) daher
unzuléssig seien. Darliber wurden mehrere Prozesse vor dem Verwaltungsgericht
Potsdam (VG Potsdam) gefiihrt.

Die Bauaufsichtsbehérde (Landkreis Potsdam-Mittelmark) begann im Jahr 2009 damit, alle
Grundstiicke im Gebiet daraufhin zu untersuchen, ob baurechtliich genehmigungspflichtige
Vorhaben illegal realisiert wurden. Gegen dabei ermittelte VerstsRe wird inzwischen
bauordnungsrechtlich vorgegangen. Eine Kiage auf Erteilung einer Baugenehmigung fiir ein
Wohnhaus wurde vom VG Potsdam im Juni 2011 abgewiesen.

1.4 Vorhandene Planungen, Ziele der Raumordnung
1.4.1 Landesplanung, Regionalplanung

Auf der Ebene der gemeinsamen Landesplanung Berlin-Brandenburg enthalt der Lande-
sentwicklungsplan Berlin-Brandenburg 2009 (LEP B-B 2009) Ziele und Grundsétze der
Raumordnung.

Das Oberverwaltungsgericht erklérte den LEP B-B mit Urteil vom 16.06.2014 aus formalen
Griinden fir unwirksam, eine Beschwerde des Landes Brandenburg gegen die Nichtzulas-
sung der Revision wurde vom Bundesverwaltungsgericht abgewiesen. Inzwischen hat die
Landesregierung Brandenburg am 28.04.2015 eine Verordnung zur riickwirkenden Inkraft-
setzung des LEP B-B beschlossen, diese Verordnung wurde am 2. Juni 2015 verkiindet. Der
LEP B-B ist damit riickwirkend zum 15. Mai 2009 in Kraft getreten und (wieder) anwendbar.

Im LEP B-B werden allgemeine Ziele zur Erholungsnutzung formuliert. Diese stehen der be-
absichtigten Nutzung nicht entgegen.

Die Regionalversammiung der Regionalen Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming hat am
16.12.2014 den Regionalplan Havelland-Fldming 2020 als Satzung beschlossen. Die Ge-
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meinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg (GL) hat diesen Regionalplan mit
Bescheid vom 18.06.2015 - im Einvernehmen mit den fachlich beriihrten Ministerien geman
§ 2 Absatz 4 des Gesetzes zur Regionalplanung und zur Braunkchlen- und Sanierungspla-
nung (RegBkPIG) - genehmigt. Die Bekanntmachung erfolgte im Amtsblatt fir Brandenburg
am 30. Oktober 2015, mit dieser Bekanntmachung trat der Regionalplan in Kraft.

Nach der Festlegungskarte der Satzung zum Regionalplan gehdrt das Plangebiet ganz
tberwiegend nicht zu den R&umen, die zukinftig fiir die Siedlungsentwicklung genutzt wer-
den sollen (,Vorzugsrdume Siedlung®), grenzt aber direkt daran an. Der Bebauungsplan
steht nicht im Widerspruch zur Festlegungskarte, denn die vorgesehene Erholungsnutzung
fihrt nicht zu einer Siedlungserweiterung im Sinne des Regionalplans. Es handelt sich um
eine Ubergangsnutzung in Richtung AuRenbereich. Gemaf Stellungnahme der Regionalen
Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming vom 31.08.2015 werden ,regionalplanerische
Belange [...] von dem Vorhaben nicht beriihrt". Dies gilt nicht nur fiir die Ziele der Raumord-
nung, sondern auch fir die Grundsétze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung. Das
Plangebiet férdert die Mbglichkeiten der stadtnahen Erholung fiir die Bevdlkerung.

1.4.2 Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan Kleinmachnow)

LT

-

Abb. 1— Flachennutzungsplan Kleinmachnow, Stand 30.01.2014 (Auszug, ohne Malstab)
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Abb. 2—  Fldchennutzungsplan Kleinmachnow, i. d. F. der 17 Anderung, Auszug, ohne
MafBstab)

Der Fléchennutzungsplan Kleinmachnow (FNP) ist genehmigt und durch Bekanntmachung
im Amtsblatt fir die Gemeinde Kleinmachnow 01/2000 mit dem 05.01.2000 wirksam gewor-
den. Gegenwartig gilt der FNP i. d. F. der 14. Anderung vom 30.01.2014, neu bekannt ge-
macht am 31.07.2014 (Amtsblatt fir die Gemeinde Kleinmachnow Nr. 12/2014). Der FNP
stellt den Geltungsbersich des Bebauungsplanes KLM-BP-044 seit 2000 unveréndert als
Griinfliche mit der Zweckbestimmung Dauerkleingirten dar.

Die Gemeinde hat ein Verfahren zur Anderung des Flichennutzungsplanes eingeleitet,
mit dem verschiedene FNP-Darstellungen im Gemeindegebiet geandert werden sollen
(17. Anderung KLM-FNP-17 fiir einzelne Flachensignaturen und Zeichen). Es ist vorgese-
hen, in diesem Verfahren fiir das Gebiet der Gartensiedlung - parallel zum Bebauungsplan-
Verfahren KLM-BP-044 — die dargestellte Nutzungsart entsprechend anzupassen.® Die 17.
Anderung KLM-FNP-17 fiir einzelne Flachensignaturen und Zeichen wurde am 01.06.2017
von der Gemeindevertretung beschlossen und anschlieRend an den Landkreis zur Geneh-
migung eingereicht. Das Plangebiet ist darin als Sondergebiet nach § 10 BauNVO (Woche-
nendhausgebiet) dargestellt.

Unabhéngig davon lieRe sich die mit diesem Bebauungsplan beabsichtigte Ausweisung als
Sondergebiet, das vorrangig der Erholung in Wochenendh&usern dient und dariiber hinaus
in begrenztem Umfang auch den Bestand an baulichen Anlagen absichert, gemaR § 8 Abs. 2
Satz 1 BauGB aus dem FNP in seiner derzeit wirksamen Fassung entwickeln. Ein solches
Sondergebiet entspricht namlich den Zielen, die der bisherigen Darstellung im Fliche-
nnutzungsplan zugrunde liegen.

3 Gemeindevertretung Kleinmachnow, DS-Nr. 009/15 v. 26.03.2015, Aufstellungsbeschluss. Fest-
stellungsbeschluss vom 01.06.2017 DS-Nr. 059/17.
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Das Sondergebiet nach § 10 BauNVO dient in diesem Fall demselben Zweck wie die Dar-
stellung als Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Dauerkleingérten®. Da es sich auch im
Zeitpunkt der Aufstellung des FNP bereits um Eigentiimergérten handelte, konnte das Bun-
deskieingartengesetz von vornherein nur eingeschrankte Anwendung auf dieses Gebiet fin-
den. § 1 Abs. 2 Nr. 1 Bundes-Kleingartengesetz lautet:

(2) Kein Kleingarten ist
1. ein Garten, der zwar die Vorausselzungen des Absatzes 1 erfiillt, aber vom Eigentii-
mer oder einem seiner Haushaltsangehérigen im Sinne des § 18 des Wohnraumfér-
derungsgesetzes genutzt wird (Eigenttimergarten);

Mit der derzeitigen Darstellung im Flachennutzungsplan war also von vornherein nicht die
Absicht der Sicherung der Flache als Pachtkleingérten verbunden, sondern die inhaltliche
Festlegung auf eine gértnerische Erholungsnutzung auch mit Wochenendhiusern, in Ab-
grenzung zu den nérdlich benachbarten Wohngebieten fir das dauerhafte Wohnen.

1.4.3 Verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplidne)

Fir den gesamten nérdlich angrenzenden Siedlungsbereich sind Bebauungspléne mit der
Ausweisung als Wohngebiete vorhanden.

1.4.4 Zulidssigkeit von Vorhaben

Die Flache ist planungsrechtlich dem AuBenbereich zuzuordnen; sie gehért nicht zu dem im
Zusammenhang bebauten Ortsteil nach § 34 Abs. 1 BauGB, weil sie den Bebauungszu-
sammenhang unterbricht. Sie erscheint bei objektiver Betrachtung nicht als Baullicke zwi-
schen vorhandener Bebauung, sondern als zum Teltowkanal hin ausgerichteter Auenbe-
reich mit Streubebauung (Ebenso VG Potsdam, Urteil vom 19.04.2011, Az.: VG 4 K 700/09).

Die Gemeinde verfiigt seit 27.09.2013 (iber eine wirksame Satzung gemiR § 34 Abs. 4
Satz 1 Nr. 1 BauGB (Klarstellungssatzung).

Eine Vorgangerversion dieser Satzung war im Jahr 1892 bekannt gemacht worden, stellte
sich jedoch im Jahr 2011 nach umfassender rechtlicher Priifung als von Beginn an unwirk-
sam heraus. Aus diesem Grund beauftragte die Gemeindevertretung den Biirgermeister mit
Beschluss vom 31.03.2011 (DS-Nr. 061/11), eine neue Klarstellungssatzung auf Grundlage
der aktuellen Bebauungsstruktur erarbeiten zu lassen.

Mit der Satzung soll gewahrleistet werden, dass fiir alle in ihrem Geltungsbereich liegenden
Grundsticke Rechtssicherheit iber die anzuwendende Beurteilungsvorschrift bei der Prii-
fung der planungsrechtlichen Zulassigkeit eines Vorhabens besteht. Bauvorhaben lassen
sich dann eindeutig und ohne zuséatzlichen Aufwand priifen. Fiir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes KLM-BP-044 stellt die Satzung klar, dass kein Grundstiick dem Innenbe-
reich gemaf § 34 BauGB zuzuordnen ist. (vgl. Abb. 3).
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Abb. 3— Klarstellungssatzung 2013 (Auszug, ohne Maf3stab)

1.4.5 Sonstige Planungen

Sonstige Planungen bestehen fiir den Bereich nicht.

2 Bestand

2.1 Derzeitige Nutzung und Bebauung

Das Gebiet lasst sich in acht zusammenhéngende Fldchen einteilen, die durch Wege ge-
trennt sind (vgl. Anlage 2 - Planungsrechtliche Einordnung der Gartensiedlung, hier: Karte 2,
Vorhandene Stellpldtze (Stand: 31.08.2010)). Die aktualisierte gegenwértige Nutzung der 80
Grundstticke* innerhalb dieser Flachen nach Begehungen sowie Auswertung der Aktenlage
und einer Eigentiimerbefragung® ergibt sich im ZahlenUberblick aus der nachfolgenden Ta-

4 Das Grundstiick ,,Ringweg 29%, bestehend aus zwei Flurstiicken, wird aufgrund eines Hinweises des

Eigentiimers nun entsprechend der festgelegten Hausnummerierung als Grundstiicke ,,Ringweg 29% und
»Ringweg 29a“ gefithrt. Dadurch liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nun nicht mehr 79,
sondern 80 Grundstiicke.

3 Die Eigentiimerbefragung erfolgte mit Schreiben der Gemeinde vom 06.05.2010, dem ¢in umfangrei-
cher Fragebogen beigefiigt war.
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belle sowie aus der beigefiigten Anlage 3 - Nutzungskarte (Zusammenfassung der Be-
stands-aufnahme) mit Darstellung der aktuellen Nutzungen und der Genehmigungssituation
(Stand: August 2017).

Die Tabelle und die Karten lassen folgendes erkennen (wenn nicht anders angegeben, be-

ziehen sich die Vom-Hundert-Zahlenaussagen auf die Summe der Antwortenden, also 56):

- Ein erheblicher Teil der Grundstiicke im Gebiet (fast ein Viertel) wird nicht von den
Eigentiimern selbst genutzt, sondern ist vermietet oder verpachtet (23 %). Ein weiterer
nicht unerheblicher Anteil liegt brach ohne Nutzung (16 %). 60 % der Eigentiimer sind
Selbstnuizer.

- Bei den (antwortenden) Selbstnutzern iberwiegt die Wohnnutzung (21 von 34 = ca.
62 %). Bei den Vermietungen/Verpachtungen {iberwiegt die gértnerische Nutzung (8
von 13 =61 %).

- Die antwortenden Wohnnutzer sind Uber das ganze Gebiet verteilt (vgl. die Karte 1).
Die Mehrzahl der Wohnnutzer Gbt die Wohnnutzung legal kraft Baugenehmigung aus;
in einigen Féllen ist die Aktenlage unklar, ungenehmigte Nutzungen sind selten (vgl.
Bestandskarten 1 und 4).

- Sehr auffallig ist die hohe Anzahl von PKW-Stellplétzen einschlieBlich Carports und
Garagen im Gebiet (vgl. Karte 2). 40 der 56 Antwortenden (71 %) verfiigen (iber min-
destens einen Stellplatz auf ihrem Grundstiick. Drei weitere Stellpldtze kénnen den
Akten entnommen werden. Es gibt also mindestens 43 Stellplatze im Gebiet, 18 davon
befinden sich in einer gértnerischen Nutzung, 25 ergénzen eine Wohnnutzung. Zum
Erreichen dieser Stellplatze miissen alle im Gebiet vorhandenen Wege befahren wer-
den.

- Fir 39 Grundstiicke (49 % der Gesamtheit von 80) wurde die Erstgenehmigung fiir
eine ,Wohnlaube* oder ,Holzlaube® auf dem Grundstiick der ,Gemeinniitzigen Garten-
siedlungsgesellschaft zur Erhaltung von Kleingérten, Sitz Teltow® zwischen 1925 und
1933 erteilt. Alle diese Genehmigungen waren mit der Auflage verbunden, dass das
Gebdude nicht zum dauernden Wohnen benutzt werden durfte. Fiir 11 Grundstlicke
(14 %) wurde zwischen 1935 und 1944 die Genehmigung zur Errichtung eines Wohn-
hauses erteilt. Fir eine Reihe der vor 1933 genehmigten Gartenhduser wurde 1942
eine ,stillschweigende Duldung” der dauernden Wohnnutzung bis zum Ablauf eines
Jahres nach Ende des Kriegszustands verfiigt. Nach 1945 wurden noch 13 Bauge-
nehmigungen ausgereicht, teils fiir Bungalows, teils fir Erweiterungs- und Anbauten,
einmal fir einen Neubau als Ersatzbau fiir ein Wohnhaus (vgl. Bestandskarte Anl. 3).

- Die jeweils unterschiedlichen Nutzungen (von der rein gértnerischen Nutzung bis hin
zum Wohnhaus) sind zu 72 % (57 von 80) durch bauaufsichtliche Genehmigungen
vollstindig abgedeckt, zu 6 % {5 von 80) immerhin teilweise. 10 % der vorhandenen
baulichen Nutzungen (8 von 80) sind — nach Aktenlage, die nicht immer vollsténdig ist
— ungenehmigt, in 9 Féilen (11 %) ist die Aktenlage unklar.

Diese Zahlen machen es einerseits sehr schwer, das Gebiet — seinem Ursprung entspre-
chend — zur Génze als Kleingartengebiet zu betrachten. Denn damit wiirde sich die Ge-
meinde iber eine nicht unerhebliche Anzahl von seit mehr als 50 Jahren tatsdchlich vor-
handenen und grofteils legalisierten Wohnnutzungen hinwegsetzen. Andererseits gestattet
es die ErschlieBungssituation — allein schon auf das Wegenetz bezogen — kaum, auch nur
in Teilbereichen eine vollwertige Wohnnutzung durch Bebauungsplan zu eréffnen. Insge-
samt wird heute knapp ein Drittel der Grundstiicke (31,6 %) zum dauermnden Wohnen ge-
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nutzt, ein gutes Viertel (26,6 %) fiir Wochenendhéuser; der Rest (41,8 %) wird als Garten
(mit oder ohne Laube) genutzt oder liegt brach.

Einzelheiten der aktuellen Nutzungen und der Genehmigungslage kénnen den nachfolgen-
den Tabellen entnommen werden.

Tab. 1 ~ Chronologie der Genehmigungen, Erstgenehmigung erteilt
zwischen:
Flache 1925~ | 1935- 1945 - 1990 - Ohne Summe
1933 | 1944 1989 2010 Vorgang
| 5 - 1 1 3 10
(Nord)
] 14 3 3 1 3 24
(West-Mitte)
il 12 3 4 1 3 24
(West-Siid)
v 3 - - - 1 4
(Siid- Mitte)
Vv 3 2 1 - - 6
(Stid-Ost)
Vi 1 - 1 - - 2
(Ost-Mitte)
Vil - 2 - - 6 8
(Ost-Mitte-
oben)
VI 1 1 - - - 2
(Ost-oben)
Summe 39 1 10 3 16 80

Tab. 2- Deckt die genehmigte Nutzung die ausgeiibte Nutzung ab?

Fldche JA Teilweise NEIN Unklar Summe
I 6 1 1 2 10
(Nord})
] 20 2 1 1 24
(West-
Mitte)
n 15 - 4 6 24
(West-Siid)
v 1 1 1 1 4
(Stid- Mit-
te)
\Y) 4 1 - 1 6
(Siid-Ost)
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Fliche JA Teilweise NEIN Unklar Summe
Vi 2 - - - 2
(Ost-Mitte)
Vil 8 - - - 8
(Ost-Mitte-
oben)
Vil 1 - 1 - 2
{Ost-oben)
Summe 57 5 8 9 80

2.2 Baugrund

Die Beschaffenheit des Baugrunds wurde durch ein Gutachten geklért, das dieser Begriin-
dung als Anlage beigefiigt ist (vgl. Anlage 4 - Baugrundstellungnahme des Ingenieurbiiros
fir Geotechnik Dipl.-Ing. F. Maschke vom 9. Juni 2011 mit Kartierung Grundwasserstand,
S. 99).

Aus dem Gutachten ergibt sich, dass sich das Plangebiet zu weiten Teilen nur knapp Gber
oder sogar unter dem Grundwasserspiegel befindet. Es ergibt sich dariiber hinaus, dass ,un-
ter bis zu 1,6 m méchtigen, heterogen zusammengesel{zten Auffiliungen ... sehr gering trag-
féhige organische Weichschichten (Torf / Mudde) den Baugrund verbreitet bis in Tiefen >
5.0 m unter OKG [dominieren], die fiir einen dauerhaften und sicheren Abtrag von Bauwerks-
lasten nicht geeignet sind. Erst die unter den Organogenen erbohrten Sande (SE) kénnen
als gut bis sehr gut tragféhig bewertet werden.”

Das Gebiet ist fir eine reguldre Wohnbebauung ungeeignet.

2.3 Verkehrserschliefung

Die im Plangebiet vorhandenen Wege sind sémtlich nicht gepflastert, sondern allenfalls ge-
schottert. Durch die weiche Beschaffenheit des Bodens sacken als Aufschiittung nachge-
fihrte Materialien stdndig ab. Die einfache Verlegung von Leitungen ist im Strallenraum
nicht méglich.

Innerhalb einer begleitenden Verkehrsuntersuchung wurde die ErschlieBung des Gebietes
anhand der Richtlinien fir die Anlage von Stadtstraf’en (RASt 06) untersucht. Hierzu wurde
eine statische Schleppkurve flr einen 3-achsigen LKWs (exemplarisch fir Feuerwehr- und
Versorgungsfahrzeuge) generiert. Anhand dieser Schleppkurve wurden fir alle Fahrmanéver
.Rechtsabbiegen* sowie ,Linksabbiegen® die Befahrbarkeit der 6ffentlichen StralRenverkehrs-
flachen im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes gepriift.

044_Begrind S, b g 04.09.17.doc 19




Begriindung Bebauungsplan KLM-BP-044 ,Gartensiedlung Kleinmachnow Stid-Ost"

N

-
3

Abb. 4~ Ubersicht der untersuchten Kreuzungs-/Knotenpunkte
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Abb. 5— Exemplarischer Nachweis der Befahrbarkeit fiir das Fahrmanéver ,Rechtsabbie-
gen®— Kreuzung Ringweg, Kurzer Weg, Kanalweg -

Ergebnis der gutachterlichen Priifung: Die gemeindeeigenen Verkehrsflichen sind ausrei-
chend grof fir die Befahrbarkeit mit einem 3-achsigen LKW (Feuerwehr-, Miillfahrzeug); in
der Praxis sind die Verkehrsflichen allerdings durch Hecken, Zéune etc. eingeschrankt und
schmaler. Im Gutachten wurde eine Einbahnstraitenregelung empfohlen, bei der das Parken
auf den Verkehrsfldchen weitegehend ausgeschlossen werden soll. Fiir die Genehmigung
einer Einbahnstralenregelung ist die Untere Verkehrsbehtrde des Landkreises zusténdig.

Zur Sicherstellung der VerkehrserschlieRung solite die Gemeinde KLM als Grundstiicksei-
gentUmerin —nach exakter Bestimmung der Grenzverléufe durch Vermesser - das Versetzen
von Zaunen, Hecken etc., auf die reale Grundstiicksgrenzen fordern.

Zur Herstellung der im Bebauungsplan festgesetzten &ffentlichen StraRenverkehrsflichen
werden deshalb entsprechende Grenztermine notwendig, um die Grenzen vor Ort neu fest-
zustellen. Die Neufeststellung ist auch erforderlich, um kiinftig eine ausreichende Erschlie-
Bung des Gebietes — vor allem an den Kreuzungs- und Einmiindungsstellen — gewishrleisten
zu kénnen. In diesem Zusammenhang werden zum Beispiel vorhandene Zéune und Hecken,
aber auch Stromkésten, StralRenlaternen etc. umzusetzen sein, welche bislang weit in den
Stra3enraum hineinragen.

Um die ErschlieBung der Grundstiicke des Erlenwegs 89, 91 und 93 (Flur 11, Fist. 290, 298
und 454) hinreichend zu sichern, werden mit dem Bebauungsplan (vgl. Textliche Festset-
zung Nr. 8) die Eintragung von Dienstbarkeiten in das Grundbuch (Geh-, Fahr- und Leis-
tungsrecht) vorbereitet sowie, am siidwestlichen Ende des Erlenweges und unter Einbezie-
hung der Verkehrsflédche besonderer Zweckbestimmung FuB- und Radweg, die Anlegung
einer Wendeanlage ermdglicht. Die Dimensionierung dieser Wendeanlage erfolgt fiir einen

044 Begrimdung_Satzungsfassung 04.09.17.doc 2 1



Begriindung Bebauungsplan KLM-BP-044 ,Gartensiedlung Kiginmachnow Siid-Ost"

3-achsigen LKW. Die Wege im Plangebiet sind im Ubrigen fiir den &ffentlichen Verkehr ge-
widmet, so dass die Eintragung von Leitungsrechten - z.B. fiir Telekommunikationsleitungen
- nicht erforderlich ist.

Die Zufahrt auf diese Verkehrsfléiche besonderer Zweckbestimmung auch fiir Kfz ist nur von
Nordosten, aus Richtung Erlenweg méglich. Die Befahrbarkeit der Fliche fiir Kfz der Benut-
zer und Besucher der Grundstiicke Erienweg 89, 91 und 93 sowie zusétzlich 95 (290 bis
452) wird mittels Dienstbarkeit dauerhaft gesichert. Eine Durchfahrtmdglichkeit zum Ringweg
ist weder verkehrstechnisch erforderlich noch stédtebaulich gewollt. Um die Befahrung die-
ses Teils des Erlenweges auf Anlieger beschrédnken zu kénnen, sind am Ubergang siidwest-
liche Verlangerung Erlenweg / Ringweg Poller zu setzen.

Damit eine Durchbindung des stidwestlichen Teils des Erlenweges zum Ringweg fiir Radfah-
rer und Fullganger méglich wird, muss die Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung
-FuB- und Radweg" in Teilen Uber das private Grundstick Ringweg 30 (Flst. 410) gefiihrt
werden. Hierzu wird ein allerdings nur sehr kleiner Teil des Grundstiickes im Umfang von ca.
12 m? in Anspruch genommen. Die Rad- und Fullwegefiihrung greift die in Kleinmachnow
Ubliche, ergénzende Erschliefung ausschlieBlich fir Radfahrer und Fullgénger durch so
genannte ,Schiuppen® auf. Ein in diesem Bereich bereits bestehender, nicht weiter quaiifi-
zierter ,Trampelpfad” wird damit planungsrechtlich gesichert und schreibt auch fiir die Zu-
kunft eine Direktverbindung fiir den nichtmotorisierten Verkehr - ohne Umweg iber die Stra-
Re Kurzer Weg - fest.

Fiir die verkehrlich ErschlieBung ist auBerdem die Herstellung einer ausreichend grofien
Eckausrundung im Bereich des Grundstiicks Kanalweg 3 (Flst. 406) notwendig. Dabei ist ein
Eingriff in die private besagte Grundstticksflache im Umfang von ca. 28 m? notwendig, um in
allen Abbiegesituationen eine ausreichend dimensionierte Befahrbarkeit zu erméglichen.
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Rage'zuerechyine & Regealquerschnitt B
iZimsabreteaie!

Abb. 6— Exemplarische Regelquerschnitte A und B, fiir die Begegnungsfall von Kraftfahr-
Zeugen

Das Parken im éffentlichen StraRenraum sollte aufgrund der geringen Breite der Straltenver-
kehrsflachen - in einigen StraRenabschnitten von nur rund 5,00 m - nicht zugelassen werden,
da der Begegnungsfall ,Lkw" — (parkender) Pkw" problematisch sein kann. Foiglich werden
unter Umsténden zukiinftig entsprechende Einbahnstrallenregelungen erforderlich, um eine
funktionsféhige Erschlieung zu gewihrleisten. Eine genaue Verkehrsfilhrung und -regelung
(z.B. EinbahnstraRenregelungen, Zufahrt nur fiir Anlieger oder Parkverbote) im Sinne der
Strallenverkehrsordnung (StVO) kann jedoch nicht Bestandteil dieses Bebauungsplanes
sein. Im Ergebnis sind die im Eigentum der Gemeinde stehenden Fléchen sowie die genann-
ten MaRnahmen ausreichend, um eine VerkehrserschlieBung im Sinne der anzuwendenden
RASt 06 zu gewahrleisten.

Damit fir den im Wochenendhausgebiet saisonal zu erwartenden Besucherverkehr adaqua-
te Parkmdglichkeiten bereit stehen, sollen auf den zwei kommunalen Grundstiicken
Ringweg 1 und Brunnenweg 24 (Flst. 390, 370) offentliche Stellplitze angelegt werden. Die
dafiir ausgewiesen Flachen werden es erméglichen, dass fiir rund % aller Grundstiicke somit
ein weiterer Parkplatz vorgehalten werden kann.
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2.4 Technische Infrastruktur

Die offentlichen Trinkwasseranlagen sind im Bereich des geplanten Bebauungsgebietes
KLMBP-044 vorhanden.

Offentliche Schmutzwasseranlagen sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes KLM-BP-
044 nicht vorhanden. Die Entsorgung des Schmutzwassers muss (iber abflusslose Sammel-
gruben bzw. Kleinklaranlagen erfolgen. Die Entsorgung der Fakalien bzw. des Kldrschlamms
ist Uber den WAZV abgesichert. Der WAZV priift, ob eine schmutzwassertechnische Er-
schliefung iiber die Max-Reimann-Strafie oder den Erlenweg méglich ist.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich vollstindig im Beeinflussungsbe-
reich des Gas-Untergrundspeichers Berlin der Berliner Erdgasspeicher GmbH & Co. KG. Der
Speicher befindet sich unter einem Gebiet, das westlich des Olympiastadions beginnt und
sich bis in den Grunewald und die anliegenden Gew&sser erstreckt. Bedingt durch den Spei-
cherbetrieb sind groRflichig um den Speicherstandort an der Erdoberfléiche Bodenbewegun-
gen feststellbar, die aufgrund ihrer gleichférmigen Ausprigung und groffléchigen Ausbrei-
tung im Regelfall jedoch zu keinen Nutzungseinschrinkungen an der Erdoberfldche fiihren.
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3 Umweltbericht

3.1 Einleitung

3.1.1 Vorbemerkungen und Planungsvorgaben

Das Baugesetzbuch schreibt in § 2 Abs. 2 vor, dass fiir die Belange des Umweltschutzes
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a eine Umweltpriifung durchgeflhrt wird, in der die voraussicht-
lichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht be-
schrieben und bewertet werden. Die Umweltpriifung bezieht sich auf das, was nach gegen-
wartigem Wissensstand und allgemein anerkannten Priifmethoden sowie nach Inhalt und
Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessener Weise verlangt werden kann. Das Er-
gebnis der Umweltpriifung ist in der Abwégung zu berlcksichtigen.

Der Umweltbericht enthalt Angaben zu den Schutzgiitern und umweltrelevanten Belangen,
die von der Planung beriihrt werden kénnen. Auf der Grundlage einer Bestandsanalyse wer-
den die Auswirkungen der Durchfiihrung der Planung auf Natur und Landschaft sowie weite-
re umweltbezogene Schutzglter gepriift und Aussagen zu Vermeidungs-, Minderungs- und
AusgieichsmaRnahmen gemacht. Der Umweltbericht ist Bestandteil der Begriindung des
Bebauungsplans.

Gemal § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB ist vor Beginn der Umweltprifung durch die Gemeinde

festzulegen, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittilung der Belange des

Umweltschutzes fir die Abwéagung erforderlich ist. Dabei sind insbesondere folgende drei

Fragen zu beantworten:

- Ist eine Abschichtung der Prifung durch Verweisung auf vorherige oder auf nachfolgende

Prifungen méglich? (Hier: Nein).

- Sind bestimmte Schutzgiiter offensichtlich nicht berlihrt, so dass auf ihre Priifung von

vornherein verzichtet werden kann? (Hier: Nein).

- Miissen bestimmte Sachverhalte durch Fachgutachten geklért werden? (Hier: Ja.)
Untersuchung des Baugrunds auf seine grundsétzliche Eignung fiir die Errichtung
baulicher Anlagen unter besonderer Beriicksichtigung auch des Grundwasserstands;

- Biotopkartierung und faunistische Untersuchungen (Brutvigel, Fledermausfauna, Am-
phibien} zur Priifung eingriffsrelevanter Aspekie und zur Beriicksichtigung des beson-

deren Artenschutzes.
Die Fachgutachten wurden in Auftrag gegeben und die Ergebnisse in die vorliegende Pla-

nung eingearbeitet.

3.1.2 Kurzdarstellung des Planungsinhalts und der wichtigsten Planungsziele

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt am siidéstlichen Rand des Gemeindegebiets
in direkter Nachbarschaft zur Stadt Teltow. Das Plangebiet besteht aus einer iiberwiegend
von Gérten mit Lauben, zum Teil aber auch durch Wohnhduser genutzten Flache, die
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hauptséchlich durch den Ringweg erschlossen und von West nach Ost vom Brunnenweg
durchquert wird.
Insgesamt liegen 80 genutzte und ungenutzte Grundstiicke im Geltungsbersich.?

Die Gartensiedlung wird &stlich vom Erlenweg erreicht, im Siiden von Kanalweg und
Ringweg begrenzt, im Westen vom Ringweg und dem rechtswirksamen Bebauungsplanes
KLM-BP-034 "Bereich Lepckestralte”. Im Norden grenzt das Plangebiet an die Wohnbaufla-
chen des rechtswirksamen Bebauungsplanes KLM-BP-015 "Kéthe-Kollwitz-Strafe / Kiefern-
weg".

Im Plangebiet befinden sich sehr unterschiedliche Gebéude — von der echten Kleingarten-
laube Gber Kleinwohnhiuser und Bungalows bis hin zu zweigeschossigen Einfamilien-
Wohnhéusern. Die Gesamtfliche des Plangebiets umfasst ca. 8,87 ha.

Planungsziele:

Entwickelt aus dem Fldchennutzungsplan mit der derzeitigen Darstellung "Griinfliche —
Dauerkleingérten” wird mit dem Bebauungsplan angestrebt, die Flache als stadtnahes Erho-
lungsareal zu sichern. Dazu soll das Gebiet als Sondergebiet, Zweckbestimmung Woche-
nendhausgebiet, festgesetzt werden. Generell zulassig sollen nicht zum dauerhaften Woh-
nen bestimmte Kleinwohnh&user/Lauben (Wochenendhéuser) bis zu 30 m? Grundfldche
(GR), ausnahmsweise bis 60 m*> GR sein. Auf 15, mit "Dauerwohnen" gekennzeichneten
Grundstiicken sind Gebéude, auch zum dauernden Wohnen, bis zu einer Grundflachenzahl
0,13 zuléssig.

3.1.3 Umweltschutzziele aus einschldagigen Fachgesetzen und Fachplanungen und
ihre Bedeutung fiir den Bebauungsplan

Geman § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpléane u. a. "die Belange
des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege,
insbesondere die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalf' zu
beriicksichtigen.

Nachfolgend werden die fiir diese Schutzgiiter in einschlédgigen Fachgesetzen und Fachpla-
nen festgelegten Ziele des Umweltschutzes, und die Art, wie diese Ziele und die Umweltbe-
lange bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden, dargelegt.

Quelle der Fachziele Ziele und Planungen Beriicksichtigung im Plan

Bundesnaturschutz- § 1 Abs. 4 BNatSchG enthélt folgende hier Die Sicherung der an der Teltow-

gesetz BNatSchG einschldgige Zielstellung: kanal-Niederung gelegenen Fl&-
(4} Zur dauerhaften Sicherung der Vielfalt, che als Gebiet fiir stadtnahe Erho-

Eigenart und Schénheit sowie des Erholungs- | lung ohne massive Bebauung -

wertes von Natur und Landschatft sind insbe- | aber unter Bewahrung der bereits
sondere verwirklichten Nutzungen — ent-

1. Naturlandschaften und historisch gewach- ;ﬂggciz Zielstellung des
sene Kultudandschaften, auch mit ihren Kul- )

6 Erlduterungen zur Anzahl der Grundstiicke siche Fufinote 4
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Quelle der Fachziele

Ziele und Planungen

Beriicksichtigung im Plan

tur-, Bau- und Bodendenkmélemn, vor Verun-
staltung, Zersiedelung und sonstigen Beein-
trachtigungen zu bewahren,

2. zum Zweck der Erholung in der freien Land-
schaft nach ihrer Beschaffenheit und Lage
geeignete Flachen vor allem im besiedelten
und siedlungsnahen Bereich zu schiitzen und
zuganglich zu machen.

Wasserhaushalts-
gesetz WHG

Verschlechterungsverbot von Grundwasser-
kérpem und Erhalt natlirlicher Gewé#sser.

Das Grundwasser wird — wo dies
mdglich ist — durch die festgesetz-
te Versickerung von Nieder-
schlagswasser angereichert. Ein
in Resten noch vorhandenes
Grabensystem wird als Festset-
zung aufgenommen.

Landschaftsrahmen-
plan (formelle Planung
des Landkreises, in
dem die berdrtlichen
Ziele, Malnahmen und
Erfordemisse des Na-
turschutzes dargestelit
werden, und die als
Planungsvorgabe fiir
die ortliche Land-
schaftsplanung der
Gemeinde dient)

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises
Potsdam Mittelmark (LRP PM 2006) enthélt
folgende relevante Aussagen:

Ausweilslich des Landschaftsrahmenplans liegt
die Fidche nicht im Bereich eines bestehende
groRfidchigen Biotopnetzes oder eines Ent-
wicklungsbereiches (Vgl. LRP PM 2006, Kar-
te 2 — Entwicklungsziele, Teilkarte Biotopver-
bund}).

Ausweislich der Karte 13 des Landschafts-
rahmenplans liegt das Plangebiet in einem
durch verkehrsbhedingte Emissionen belaste-
ten Bereich (LRP PM 2006, Karte 13 — Klima,
Luft; Legende: Lufthygienische Belastungen).

Ein groRer Teil des dstlichen Gemeindege-
biets ist laut Karte 13 des LRP ein bioklima-
tisch belastetes Siedlungsgebiet (Siehe Le-
gende: Klimatisch wirksame Bereiche; dunkel-
rote Markierung).

Die vorliegende Planung berlick-
sichtigt die Aussagen des Land-
schaftsrahmenplans.

Landschaftsplan (stellt
auf der kommunaien
Ebene in der vorberei-
tenden Bauleitplanung
die raumbedeutsamen
drilichen Ziele, Erfor-
demisse und MaRnah-
men des Naturschutzes
und der Landschafts-
pflege dar, die in den
nachfolgenden Planun-
gen zu beriicksichtigen
sind)

Es existiert ein "Landschaftsplan Kleinmach-
now — Schlussfassung: Februar 1998" (LAND-
SCHAFT PLANEN & BAUEN, 1998).

In der dazugehdrigen Karte ,Landschaftsplan
— Entwurf* vom Juli 1997 ist der gréite Teil
des Gebiets als "Grinfliche, Zweckbestim-
mung Dauerkleingérten” dargestellt. Der west-
liche Bersich am Thomas-Miinzer-Damm ist
als "Erholungswald" festgelegt. Der Land-
schaftsplan geht davon aus, dass es sich um
sine AuRenbereichsfidche handelt.

Die Kleingartennutzung des Plangebiets ist im
Wesentlichen mit den naturrdumlichen Gege-
benheiten vertraglich. Sie ordnet sich als griin-
gepragte Nutzung gut in die Griinverbindung
des Teltowkanals ein. Eine weitere Bebauung
oder Wohnnutzung innerhalb der Kleingarten-
anlage soll deshalb ausgeschlossen werden,
da eine rdumliche Siedlungsentwicklung der
iibergeordneten Griinverbindung entgegen-

Die {iberwiegend gértnerisch
genutzte Flache soll erhalten
bleiben, es wird eine Erholungs-
fidche mit Wochenendh&usern
festgesetzt. Die Waldfiichen am
Thomas-Miinzer-Damm bleiben
erhalten.

Damit erfiillt die Planung die Ziele
des Landschatftsplanes.
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Quelle der Fachziele Ziele und Planungen Beriicksichtigung Im Plan
steht (LP S. 151).

Beim Erholungswald steht die Erholungsfunk-
tion fiir Einwohner und Besucher des Ortes
vor jeder forstlichen Nutzung (LP S. 147).

Der Teltowkanal stellt eine bedeutende Griin-
verbindung zwischen Berlin, Teltow, Klein-
machnow und Stahnsdorf und Potsdam dar.
Eine durchgéngige Wegeverbindung fiir Rad-
fahrer und Fullganger ist Ziel der Entwickiung
(LP S. 154).

3.2 Bestandsaufnahme der Umwelt und der Umweltmerkmale des
Gebiets

3.21 Menschen

Das Plangebiet wird seit knapp 100 Jahren von kleingartendhnlichen Nutzungen bestimmt.
Urspringlich in 70 Parzellen aufgeteilt, besteht das Gebiet gegenwirtig aus 80 Grundsti-
cken. Im Laufe der Jahre wurden auf wenigen Parzellen Baugenehmigungen fiir Klein-
Wohnhéuser zum dauerhaften Wohnen erteilt, auf anderen Grundstiicken wurde das Woh-
nen nur geduldet. Diese Nutzungsform wurde durch den Bau von Garagen bzw. Pkw-
Stellflichen sukzessive ergénzt. Der groflere Teil der Parzellen dient ausschlieBlich als
(Klein-)Gartenland, eine Bebauung ist in Form von Lauben, Gartenhdusern und Geréte-
schuppen vorhanden. Zurzeit (2015) werden 15 Parzellen nicht genutzt und liegen brach.

Die Siedlung ist vom verkehrsreichen Thomas-Mintzer-Damm durch den Waldbestand am
westlichen Rand getrennt, nach Norden schlieBen Wohngrundstiicke an. Die Siedlung grenzt
im Siiden an das Offenland der Teltowkanal-Niederung an. Durchgangsverkehr ist nicht vor-
handen.

Insgesamt stellt sich das Plangebiet als durchgriinte, ruhige Siedlung dar, die ausschlieRlich
der privaten Wohn- und Erholungsvorsorge dient.

3.2.2 Pflanzen und Tiere
Pflanzen / Biotope

Eine flachendeckende terrestrische Erfassung der Biotoptypen des Plangebiets fand im Juni
2011 statt (ROTHE, Y. J., 2011). Die Ergebnisse wurden dokumentiert und liegen als Text
und Bestandskarte bei. Im Plangebiet liegen Gberwiegend anthropogen tiberformte Biotopty-
pen vor, die entweder stark genutzt und intensiv bewirtschaftet werden (Kleingérten und be-
wohnte Grundstiicke mit Bebauung) oder brach liegen (Gartenbrachen mit und ohne Bebau-
ung, Ruderalflachen, Gehdlzbestinde). Bei einer Einstufung der Biotopwerte aus natur-
schutzfachlicher Sicht in 3 Stufen (gering, mittel, hoch) weisen alle Biotoptypen aufgrund der
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stark anthropogen geprigten Nutzung bzw. Bewirtschaftung einen geringen Wert auf, mit
folgenden Ausnahmen (vgl. ROTHE, Y. J., 2011):

Biotopwerte eingeschrénkt (gering-mittel)
032001+032002 Ruderale Pionier-, Gras- und Staudenfluren

033412 Schilf-Landréhricht auf Sekundérstandorten mit Gehodlzbewuchs
0514221+0514222 Staudenfluren frischer bis maRig feuchter, nihrstoffreicher Standorte,
verarmt oder ruderalisiert

Biotopwerte mittel

082828 Sonstige Vorwélder frischer Standorte

082838 Sonstige Vorwalder feuchter Standorte

08292 Naturnahe Laubwélder mit heimischen Baumarten

10113 stark gestdrte aber anthropogen geprégte Gartenbrachen

Biotopwerte mittel bis hoch
Heimische Gehdlze der Biotoptypen

071421 Baumreihen

0715111 Markante Solitarbaume, Altbdume

0715211 Sonstige Solitéarbaume, Altbdume

0715212 Sonstige Solitarbdume, Uberwiegend mittleres Alter

0715312 Einschichtige oder kleine Baumgruppen, liberwiegend mittleres Alter

Ein Biotoptyp unterliegt dem gesetzlichen Schutz nach § 18 BbgNatSchAG i. V. m. § 30

BNatSchG:

033412 Schilf-Landréhricht auf Sekundérstandorten mit Gehdlzbewuchs (10 bis 30 %
Gehdlzdeckung), Lage am &stlichen Rand des Untersuchungsgebietes zwi-
schen Gartengrundstiicken und dem Erlenweg.

Die Heide-Nelke (Dianthus delfoides), nach Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV) be-
sonders geschiitzt, wurde auf einer Rasenflaiche am Erlenweg und auf einer ruderalen Gras-
und Staudenfluren im Siidosten des Plangebiets kartiert. Streng geschiitzte Pflanzenarten
konnten im Gebiet nicht nachgewiesen werden.

Innerhalb und aulerhalb der Grundstiicke bzw. Parzellen steht eine Vielzahl an Gehdlzen,
die groBtenteils standortgerecht sind und der potenziell natiirlichen Vegetation (s. u.) ent-
sprechen. Dies sind vor allem Eichen, Erlen und Birken, vereinzelt Kiefern. Im Amtlichen La-
geplan, der die Grundlage des Bebauungsplans KLM-BP-044 darstellt, ist nur ein Teil dieses
Bestands dargestellt.

Die potenziell natiirliche Vegetation (PnV)

Die potenziell natiirliche Vegetation (PnV) stellt die Leistungsfahigkeit des jeweiligen Stan-
dorts dar und ist ein Ausdruck des biotischen Potentials der Landschaft. Sie wird bis auf we-
nige Ausnahmen von Waldgesellschaften gebildet. Im Gebiet wiirden sich folgende natiirii-
chen Waldgesellschaften ausbilden: Waldreitgras-Winterlinden-Hainbuchenwald im Komplex
mit Hainrispengras-Winterlinden-Hainbuchenwald (vgi. (MLUV, 2005).

Typische Gehdlze der oberen Baumschicht dieser Waldgesellschaften sind Hainbuche
(Carpinus betulus), Trauben-Eiche (Quercus petraea), Winter-Linde (Tilia cordata), Rot-
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Buche (Fagus sylvatica), Gem. Esche (Fraxinus excelsior), Sand-Birke (Betula pendula),
Wald-Kiefer (Pinus sylvestris).

In der Strauchschicht treten neben den genannten Gehélzen noch Berg-Ahom (Acer
pseudoplatanus), Berg-Ulme (Ulmus glabra), Spitz-Ahorn (Acer platanoides), Eberesche
(Sorbus aucuparia), Pfaffenhiitchen (Euonymus europaea), Stachelbeere (Ribes uva-crispa),
Echte Himbeere (Rubus idaeus) und Purgier-Kreuzdorn (Rhamnus cathartica) hinzu.

Tiere

2011-2012 wurden im Plangebiet die Artengruppen Brutvégel, Amphibien und Flederméuse
erfasst (SCHARON, J. 2012 und PANKOKE, K. 2012). Grofere Wildtiere (z. B. Kaninchen,
Fiichse, Wildschweine) halten sich im Gebiet nur dann auf, wenn sie nicht von Menschen
gestdrt werden. In dem festgesetzten Regenauffangbecken ist seit Jahren eine Fiich-
sin ansassig, die von Jahr zu Jahr auch Nachwuchs groRzieht.

Avifauna — Brutvigel

Bei insgesamt 7 Begehungen von Juni 2011 bis Mai 2012 wurden 38 Vogelarten im Plange-
biet nachgewiesen, davon 31 Arten als Brutvogel. Die Gbrigen 7 Arten stellen Durchziigler,
Randsiedler und Nahrungsgéste dar. Es wurden keine streng geschiitzte Art, keine Art der
Roten Liste der Brutvdgel Brandenburgs und keine Art des Anhangl der EU-
Vogelschutzrichtlinie nachgewiesen, die im Plangebiet briiten (vgl. SCHARON, J. 2012).

Vier der nachgewiesenen Brutvogelarten sind in Brandenburg in die Vorwarnliste eingestuft:
Gelbspétter, Gartenrotschwanz, Feldsperling und Girlitz.

In der Nistdkologie dominieren die Busch- und Baumbriiter (17 Arten, 113 Reviere), die in
den Gehdlzbestdnden ausreichend Ansiedlungsméglichkeiten finden. Diese Potenziale in-
nerhalb der Parzellen werden durch die Waldbereiche im Siidwesten des Plangebiets er-
génzt.

Den Hohlen- bzw. Nischenbriitern (9 Arten, 77 Reviere) werden Ansiedlungen in Héhlungen
in den vorhandenen Altbdumen, in Nischen und Offnungen aufweisende Gebzude und vor
allem in den vielen in den Gérten vorhandenen Nistkésten erméglicht. Der relativ hohe Anteil
dieser Gruppe ist ein Indiz fiir das Vorhandensein ganzjahrig geschitzter Lebensstétten
(Baumhdhlen, Nistkasten und Nischen).

Die Bodenbriter (5 Arten, 27 Reviere} zeigen eine deckungsreiche und ungestérte Boden-
schicht an, ein Landschaftselement, dem vor allem durch eine zunehmende Bodenversiege-
lung und Pflege im Siedlungsraum eine erhdhte Bedeutung zukommt. Von dieser nistdkolo-
gischen Gruppe konnten Zilpzalp, Zaunkonig, Sumpfrohrsénger, Rotkehichen und Nachtigall
nachgewiesen werden.

Das Artenspektrum ist typisch fiir Siedlungsgebiete. Es kommen vorwiegend verbreitete und
an den Lebensraum wenig spezielle Anspriiche stellende Arten vor ("Ubiquisten"), die ver-
schiedenste von Gehdlzbesténden gepragte Lebensrdume, wie Gérten, Parks, Friedhofe,
verschiedene Walder sowie Siedlungsgebiete besiedeln. Die meisten der nachgewiesenen
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Arten weisen in Brandenburg tendenziell einen gleich bleibenden bzw. zunehmenden Brut-
bestand auf.

Der Wert des Plangebiets ergibt sich durch seine GréRRe und vor allem auf Grund der vielféi-
tigen Gehdlzstrukturen. Diese bieten insbesondere einer artenreichen Vogelwelt Ansied-
lungsméglichkeiten. Die (ber mehrere Jahre genutzten Niststatten, wie Baumhéhlen und
Hohlen sowie Nischen an Gebéuden, stellen ganzjdhrig geschiitzte Lebensstitten geman
§ 44 BNatSchG dar.

Amphibien / Reptilien

Im Zuge der Erfassung der Brutvégel wurden auch die Amphibien mit betrachtet. Charakte-
ristische Laichgewésser kommen im Plangebiet nicht vor, sie liegen in den Randbereichen
aulierhalb des Geltungsbersichs (vgl. SCHARON, J. 2012).

An den Réndern des Plangebiets wurden 2 Amphibienarten und 1 Reptilienart nachgewie-
sen. Dies sind Erdkréte (Bufo bufo) und Teichfrosch (Rana kl. esculenta) sowie die Blind-
schleiche (Anguis fragilis). Die beiden Amphibienarten wurden in den an das Plangebiet an-
grenzenden Randgebieten mit einzelnen Exemplaren verhdrt (Niederungsbereich Teltowka-
nal, éstlich angrenzende Géarten), die Blindschleiche ist ein Totfund auf der Max-Reimann-
Stralte.

Alle 3 Arten sind gemaR § 7 BNatSchG besonders geschlitzt. Der Teichfrosch ist eine Art
des Anhangs V der FFH-Richtlinie, d. h. die Entnahme aus der Natur und Nutzung kann Ge-
genstand von VerwaltungsmaRnahmen sein.

Das Plangebiet stellt fiir die gefundenen Arten keinen wertvollen Lebensraum dar, da keine
Gewésser, die als Laichgewésser genutzt werden, bekannt sind. Bedeutender sind die
Feuchtgebiete im Siden (Teltowkanal, wasserflihnrende Schienken) sowie die Gartenteiche
im Norden und Osten des Gebiets.

Fledermé&use
Zwischen Ende Mai 2011 und Mitte September 2011 wurden 6 Begehungen zur Erfassung
der Fledermausfauna mittels Detektorkartierung, Horchkistenerfassung und Potenzialein-

schatzung durchgefiihrt (vgl. PANKOKE, K. 2012).

Es konnten 8 Fledermausarten nachgewiesen werden, zusatzlich gab es den Verdacht auf
die in gréRerer Héhe vermutlich am Teltowkanal jagende Zweifarbfledermaus:

Tab. 3- Ergebnis Fledermauskartierung:

Art Nachweishaufigkeit
Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistelius) 136
Muickenfledermaus (Pipistrellus pygmaeus) 1
Rauhhautfledermaus (Pipistrellus nathusi) 6

Grof3er Abendsegler (Nyctalus noctula) 164
Kleinabendsegler (Nyctalus leisleri) 6
Breitfliigelfledermaus (Eptesicus serotinus) 44

044_Begrindung _Satzimgsfassung_04.09.17.doc 3 1



Begriindung Bebauungsplan KLM-BP-044 ,Gartensiediung Kiginmachnow Sid-Ost’

cf. Zweifarbfledermaus (cf. Vespertilio murinus) 3(?)
Braunes / Graues Langohr (Plecotus auristus / austriacus) 1
Myotis spec. (Myotis spec.) 1

Alle erfassten Arten sind in Anhang IV der FFH-Richtlinie gelistet und sind streng geschiitzt
nach § 7 BNatSchG. Die am haufigsten erfassten Gattungen sind Pipistrellus und Nyctalus.
Die Gruppe der Langohren war mit dem Detektor nicht zu differenzieren.

Die Zwergfledermaus nutzt das Untersuchungsgebiet regelmaRig und intensiv zu Jagdaktivi-
taten. Es werden Wochenstuben in den Wohnhéusern im Umfeld erwartet. Auch die Breitflii-
gelfledermaus, ein weiterer typischer Spaltenbewohner, fliegt in das Gebiet zu Jagdaktivita-
ten ein und quert regelmaRig.

Der Grofle Abendsegler ist die am haufigsten registrierte Art. Im Herbst wahrend der Migrati-
on nehmen die Nachweise noch zu und weitere Quartiere sind im groReren Umfeld zu ver-
muten. Der GroBle Abendsegler jagt weitrdumig, nach Ausflug und morgens bei der Riick-
kehr auch (ber der Gartensiedlung.

Ein ahnliches Flugverhalten zeigen der viel seltenere Kleinabendsegler und die vermutete
Zweifarbfledermaus deren Vorkommen wahrscheinlich an den Teltowkanal gebunden ist,
aber nicht mit der Untersuchungsflache in direkte Verbindung gebracht wird.

Die Rauhhautfledermaus kommt vereinzelt sowohl im Sommer als auch Herbst vor und be-
setzt im dstlichen Abschnitt ein Paarungsterritorium wahrend der Zugzeit.

Durch Netzfange wurden sldlich des Teltowkanals Braune Langohren nachgewiesen. Es
gab keine Hinweise auf eine Wochenstubenkolonie in der Gartensiedlung, dennoch kann das
tatséchliche Vorkommen héufiger sein als die Nachweise der leise rufenden Gattung erwar-
ten lassen.

Das gesamte Plangebiet stellt fiir die Fledermausarten ein Jagdrevier mit hoher Bedeutung
dar, der Brunnenweg wurde dabei als FlugstralRe (d. i. von fliegenden Flederméausen regel-
mafig genutzte Struktur) der Zwerg- und Breitfliigelfledermaus identifiziert. Innerhalb des
Plangebiets gibt es mehrere Quartierverdachtsflachen sowie Balz- bzw. Paarungsterritorien
der Zwergfledermaus und der Rauhhautfledermaus.

3.2.3 Boden - Altlasten

Die Ortslage von Kleinmachnow gehért zur naturrdumlichen GroBlandschaft der 'Mittelbran-
denburgischen Platten und Niederungen' und liegt im westlichen Bereich der Haupteinheit
der 'Teltow-Platte'. Die Mittelbrandenburgischen Platten und Niederungen stellen eine Abfol-
ge von meist flachwelligen Grundmorénenplatten, von hiigeligen Endmoranen, von schwach
geneigten Sander- und Talsandflichen sowie von eingesenkten Niederungen und Télem
dar. Die Oberflachengestaltung erfolgte hauptséchlich durch den weitesten VorstoRl der letz-
ten Weichsel-Vereisung und ihren Zerfallsphasen sowie im nachfolgenden Holozédn (Nach-
eiszeit). Im geologischen Aufbau finden sich meist jungpleistozéne Ablagerungen, so unter
anderem Geschiebesande und —lehme sowie durch das Schmelzwasser der Gletscher ge-
bildete Kiese und Sande. Daneben sind auch spétglazial umgelagerte bzw. aufgewehte Di-
nensande und holozdne humose Bildungen anzutreffen (SCHOLZ, 1962).
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Die Teltow-Platte ist eine ebene bis flachwellige Grundmorinenplatte mit einer durchschnitt-
lichen Héhenlage von 40-55 m UNN, die von einigen schmalen Talrinnen durchzogen wird.
Die bedeutendste dieser Talrinnen ist das Béketal mit dem kiinstlich angelegten Teltowkanal
(LANDSCHAFT PLANEN & BAUEN, 1998). Das Plangebiet liegt innerhalb dieses nacheiszeitlich
entstandenen und vertorften Niedermoors der Békeniederung, wo sich unter Grundwasser-
einfluss Humus- und Anmoorgleye sowie verbreitet Niedermoore aus Torf iiber Flusssand
entwickelt haben. Vermutlich stellt das Gebiet einen ehemaligen, beckenartig erweiterten
Verlandungsbereich der Béke dar (vgl. Ingenieurbiro fiir Geotechnik 2011).

Die Bodensubstrate im Gebiet bestehen aus Fluss- und Seesedimenten, die dominierende
Bodenart des Oberbodens ist Sand. Die Gleybdden weisen ein hohes Retentionspotenzial
bei Uberschwemmungen auf, generell ist ein hoher und verbreitet niedriger Grundwasserein-
fluss vorhanden. Am westlichen Rand des Geltungsbereichs (bewaldeter Teil) liegen
podsolige Braunerden vor, die sich als Binnendline aus nacheiszeitlich angereichertem Flug-
sand auf den Talsandfl&chen entwickelt haben (vgl. Fachinformationssystem Boden).

Auf den genutzten Grundstiicken des Plangebiet entstanden stellenweise durch Bodenauf-
trag, intensive gértnerische Nutzung und Bodenbewirtschaftung, verbunden mit einem Ver-
mischen der natlrlich anstehenden Sande, einem Eintrag von Fremdsubstraten, einer Bo-
denversiegelung bzw. Teilversiegelung und einem verstarkten Nahrstoffeintrag, anthropogen
gepragte Boden (Hortisole mit héheren Humus- und N&hrstoffgehalten gegeniiber den natir-
lich anstehenden Béden; vgl. LANDSCHAFT PLANEN & BAUEN, 1998).

Aufgrund der anthropogenen Uberprégungen auf den Grundstiicken (vor allem Auffillungen
mit Fremdstoffen) weisen die Boden im Plangebiet nur eine geringe bis mafige Wertigkeit fir
den Naturhaushalt auf. Auf denjenigen Flachen bzw. Grundstiicken, die natumah genutzt
und wenig lberformt wurden, wie z. B. die bewaldeten Flachen oder die Gartenbrachen, ist
die Wertigkeit hoch. Ebenso besteht insgesamt eine hohe Wertigkeit der natlrlich anstehen-
den Bdden hinsichtlich ihrer Seltenheit und ihrer hohen Eingriffsempfindlichkeit.

Auch die siidlich an das Plangebiet angrenzenden grundwasserbeeinflussten Niederungsbé-
den (Humus- und Anmoorgleye) besitzen aufgrund ihrer geringen Verbreitung, ihres Fla-
chenrlickgangs infolge von Entwésserung, Umbruch und Uberbauung sowie aufgrund ihrer
grofRen Empfindlichkeit eine hohe Wertigkeit (LANDSCHAFT PLANEN & BAUEN, 1998).

Der Versiegelungsgrad ist im Plangebiet insgesamt gering und beschrankt sich auf Lauben
bzw. kleinere Gebdude, Nebengebdude, Terrassen, Stellplatzbereiche und Wege. Die Ver-
kehrsfldchen sind im Gebiet im Wesentlichen unbefestigt.

Das Baugrundgutachten kommt zum Ergebnis, dass unter den obersten, bis zu 1,6 m méch-
tigen Deckschichten (im Wesentlichen Aufflllungen mit einem hohen Anteil an mineralischen
Fremdstoffen) nur eingeschrénkt tragfahige organische Weichschichten (Torf bzw. Mudde)
den Baugrund verbreitet bis in Tiefen von mehr als 5.0 m unter Geldndeoberkante dominie-
ren. Diese Schicht ist als stabiler Baugrund nicht geeignet, so dass in groften Teilen des
Plangebiets eine Bebauung jeglicher Art kaum méglich ist (vgl. Ingenieurbiiro flir Geotechnik
2011).

Die untere Bodenschutzbehdrde hat im Hinblick auf Altlasten Folgendes mitgeteilt:
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Fiir die im Bebauungsplan Nr. KLM-BP-044 ,Gartensiedlung Kleinmachnow Siid-Ost" (Vo-
rentwurf mit Stand vom 05.01.2015) ausgewiesenen Flurstiicke erfolgte eine Priifung auf
die Eintragung von Altlasten und/ oder Altlastenverdachtsflichen im Altlastenkatasters
des Landkreis Potsdam-Mittelmark.

Diese Priifung ergab, dass fiir den Geltungsbereich des B-Plan-Vorentwurfes keine Ein-
tragungen registriert sind.

Hinsichtlich der Belange des Bodenschutzrechtes sind die Ergebnisse der Baugrundun-
tersuchungen zu ber{cksichtigen. ... Demnach wurden innerhalb des Vorhabengebietes
verbreitet anthropogene Auffiillungen mit einer Machtigkeit von ca. 1,6 m ermittelt. Gemé&R
den vorliegenden Untersuchungsergebnissen weisen diese Auffillungen eine heterogene
Zusammensetzung mit teilweise hohen Anteilen an mineralischen Abfilien auf.

3.2.4 Wasser

Oberflachengewésser
Innerhalb des Plangebiets verlduft ein Grabensystem, weiches mit Griindung der Siedlung

zum Zweck der Entwésserung der Grundstiicke angelegt wurde. Insgesamt 8 Graben verlau-
fen in Nord-Siid Richtung zwischen den Parzellen vom nérdlichen Ringweg Uber den Brun-
nenweg (zwischen den Hnr. 4 bis 16), und minden in einen west-dstlich veriaufenden
Hauptgraben zwischen dem Brunnenweg (Hnr. 1-15) und dem siidlichen Ringweg (Hnr. 33-
41; Abschnitt 1). Auf Hohe des Verschwenkens des stidlichen Ringwegs knickt der Haupt-
graben in Nord-Siid Richtung ab und unterquert den siidlichen Ringweg (bei Hnr. 36) an der
Plangebietsgrenze bzw. Gemarkungsgrenze (Abschnitt 2).

Danach folgt der Hauptgraben der siidlichen Geltungsbereichsgrenze in Richtung Ost (Ab-
schnitt 3), knickt am Kanalweg wiederum in siidliche Richtung ab und mindet in den Teltow-
kanal als Gewasser |. Ordnung (Abschnitt 4).

Bis in die 50er Jahre des 20. Jhdt. hinein war fir diese Grabenabschnitte eine Grunddienst-
barkeit in das Grundbuch eingetragen, danach gingen sie in den privaten Grundbesitz der
Parzellen Uber. In der Folge wurde die Pflege vieler Graben ausgesetzt, so dass sie aktuell
zugewachsen, zugeschittet, kanalisiert oder unterbrochen sind. Nur noch einzelne Abschnit-
te sind vor Ort erkennbar. Der Hauptgraben an der stdlichen Plangebietsgrenze ist in Funk-
tion und abschnittsweise wassergefiilit. Die oberflachige Entwisserung funktioniert gegen-
wartig nicht mehr, es kommt bei Starkregenereignissen zum oberflachigen Anstau von Nie-
derschlagswasser innerhalb der Grundstlicke.

Die vorhandenen Grabenabschnitte sind nicht mehr funktionstlichtig, so dass eine Entwéasse-
rung des Gebiets und eine Abfilhrung von Niederschlagswasser in Richtung Niederung /
Teltowkanal gegenwartig nicht erfolgen kénnen. In Verbindung mit dem teilweise hoch an-
stehenden Grundwasser kommt es in der Folge regelméRig zu lokalen Uberflutungssituatio-
nen.

Grundwasser

Die Baugrunduntersuchung erbohrte an 16 Aufschlusspunkten Grundwasser-Flurabstéinde
zwischen 1,0 und 3,8 m. Dies ergibt Grundwasserstande im Plangebiet im Bereich von 31,53
bis 34,18 m DHHN (vgl. Ingenieurbiiro fiir Geotechnik 2011). Diese Werte werden durch die
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Angaben im Umweltatlas Berlin (Karte 02.07 Flurabstand des Grundwassers, Ausgabe 2010;
http:/iwww.stadtentwicklung.berlin.de/lumwelt/umweltatlas/id207.htm) bestéatigt.

Es liegt ein GW-Gefilie in Richtung Hauptgraben {(Abschnitt 3) vor, so dass von einer Vorflut-
funktion des Grabens ausgegangen werden muss. Héchstwahrscheinlich besteht eine hyd-
raulische Verbindung mit den Wasserstédnden des Teltowkanals (Entfemung siidliche Plan-
gebietsgrenze zum Teltowkanal ca. 45 m).

Das Plangebiet liegt nicht in einem Trinkwasser-Schutzgebiet.

Der oberste Grundwasserleiter weist im Plangebiet eine hohe Verschmutzungsempfindlich-
keit gegeniber flachenhaft eindringende Schadstoffe auf. Der hohe Geféhrdungsgrad ergibt
sich aus der geringen Sickerstrecke (ein geringer Flurabstand bedingt eine geringe Riickhal-
tefahigkeit) des anfallenden Niederschlagswassers sowie aufgrund des vorhandenen sandi-
gen Bodensubstrats und dem damit verbundenen geringen Anteil bindiger Bildungen (LAND-
SCHAFT PLANEN & BAUEN, 1998).

3.2.5 Klima/Luft

Die Gemeinde Kleinmachnow weist Jahresmitteltemperaturen von 8,0 — 9,0°C und durch-
schnittliche  Jahresniederschlagsmengen von 570- 590 mm auf. Entlang der
Teltowkanalniederung sind geringere Durchschnittstemperaturen um 8,0 — 8,5°C zu ver-
zeichnen, wobei die abkiihlende Wirkung ins Plangebiet hineinwirkt. Die Hauptwindrichtung
ist Sidwest bis West. Das Lokalklima des Gemeindegebiets wird von den Waldfldchen und
der insgesamt lockeren Bebauung gepragt (LANDSCHAFT PLANEN & BAUEN, 1998).

Die mikroklimatischen Verhéltnisse eines Siedlungsgebiets werden durch das Verhéltnis von
bebauten Flachen zu den klimatisch wirksamen Strukturen bestimmt. Die versiegelten und
bebauten Flachen sind durch eine starke Erwérmung bei Sonneneinstrahlung (Warmespei-
cherung durch Baumaterialien und beschleunigter Abfluss von Niederschlagen), eine verrin-
gerte Luftfeuchte, wenig Kaltluftproduktion sowie durch Schadstoff- und Larmbelastungen
(StraRenverkehr, Hausbrand, Gewerbe) gekennzeichnet. Der Anteil der versiegelten und
nicht vegetationsbestandenen Flachen im Plangebiet ist relativ gering, es liberwiegen die
unbebauten Flachen.

Insofern wird das Gebiet dem entlasteten Bereich zugeordnet. Dieser ist gemal Umweltatlas
Berlin wie folgt charakterisiet (vgl. (Karte 04.07 Klimafunktionen, Ausgabe 2001;
http:/fwww.stadtentwicklung.berlin.de/umwelt/umweltatlas/ia407.htm): "Relativ geringer Ver-
siegelungsgrad, hoher Vegetationsanteil, Wechselwirkung mit Entlastungsbereichen, relativ
niedrige Mifteltemperaturen, relativ hohe Abkilhlungsrate in den Abend- und Nachtstunden,
geringe Schwiilegefdhrdung. Wind- und Luftaustausch bei dichteren Vegetationsstrukturen
reduziert, hohe bis mittlere Immissionsgeféhrdung, geringe Empfindlichkeit gegendiiber Nut-
zungsintensivierungen.”

3.2.6 Landschaft, Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

044_Begrindung_Satzungsfassung_04.09.17.doc 3 5



Begriindung Bebauungsplan KLM-BP-044 ,Gartensiedlung Kleinmachnow Siid-Ost"

Das Erlebnis- und Erholungspotenzial einer Landschaft, welches mit dem Landschaftsbild
verknipft ist, wird — abgesehen von den naturrdumlichen Voraussetzungen — zum einen aus
der historischen Entwicklung und der heutigen Nutzung der Landschaft und zum anderen
aus der sinnlichen Wahrnehmung und Erfahrung jedes einzelnen Menschen gebildet. Das
Freizeit- bzw. Erholungsverhalten der Menschen selbst wird durch duere Faktoren und Um-
stdnde beeinflusst, wie z. B. Lage im Raum, GréRe der Flachen, Erreichbarkeit, infrastruktu-
relle Ausstattung und ErschlieBung, Trends, Modeerscheinungen, Lebensstandard, Mobilitét
etc. Die Wertfaktoren bei der Betrachtung der Landschaft sind Vielfalt, Eigenart und Schon-
heit bzw. Naturnéhe einer Landschaft (§ 1 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG).

Die Vielfalt wird als Reichtum an Teilrdumen und als Strukturvielfalt durch punktuelle und
lineare Elemente definiert. Die Eigenart wird aus einer Durchdringung von Natur und Kultur
geformt, eine [dentitatsbildung mit einem Ort oder einer Landschaft erfolgt mit dem Ver-
sténdnis der kultur- und siedlungshistorischen Entwicklung. Schonheit wird hier als Naturna-
he verstanden, die ein Gradmesser fUr eine schone Landschaft bzw. einen schénen Ort ist
(vgl. LANDSCHAFT PLANEN & BAUEN, 1998).

In diesem Sinne kann das Plangebiet als ein begrenzt vielfaltiger Raum bewertet werden, da
die Teilrdume ein dhnliches, gleichartiges Strukturgebilde aufweisen (rechteckige Grundstii-
cke, parallel verlaufende Wege, Hecken, Zaune, Rasenflachen, Gehdlze, Gebéude, Garten-
nutzung etc.). Ausnahmen bilden die naturnahen Waldflachen im Sidwesten des Gebiets
sowie der Bereich um den Spielplatz im Nordosten, der aus dem einheitlichen Nutzungsmus-
ter ausbricht.

Die Eigenart ist hoch, da sich die gartnerische Nutzung (und stellenweise Wohnnutzung) seit
knapp 100 Jahren etabliert und unverandert gehalten hat. Die Bindung der Eigentimer bzw.
Nutzer an die Grundstiicke ist hoch. Aufgrund der Lage in der Teltowniederung erscheinen
einige Parzellen, nicht zuletzt durch Nutzungsauflassung, sehr naturnah (bereichsweise
Weiden-, Erlen- und Schilfbestdnde). Andere Grundstiicke werden wiederum intensiv be-
wohnt bzw. genutzt und sind durch Zierrasenfldchen, standortfremde Koniferenbestdnde und
gestaltete AulRenanlagen gepragt. Die Grundstiicksnutzung ist dadurch naturfern (sie kénnte
an einem beliebigen anderen Ort im Gemeindegebiet liegen), wodurch die Schénheit der
Landschaft eingeschrankt ist.

Insgesamt stellt sich das Plangebiet als ein Bereich mit einer hohen Eigenart, einer einge-
schrankten Vielfalt sowie einer divergierenden Schonheit dar.

Im Plangebiet befinden sich keine nach dem Gesetz iber den Schutz und die Pflege der
Denkmale im Land Brandenburg (BbgDSchG) geschiitzten Bau- oder Bodendenkmale.

3.3 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen bei
Durchfithrung sowie Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

3.31 Menschen
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Der Bebauungsplan soll die Funktion der Flache als siedlungsnahe Erholungsflache mittels
Eigentimergérten und durch Regelung der Bebauungsdichte sichern. Damit erfolgt eine
langfristige Sicherung und Bestatigung der gegenwértigen Nutzungsauspragung.

Das Gebiet wird weiterhin zum Grofteil fiir die private Wohn- und Erholungsvorsorge nutzbar
sein, im ostlichen Teil erfolgt eine begrenzte Neuausweisung 6ffentlicher Griinfiichen. Auf-
grund der Sicherung der Verkehrsflichen wird es auch kinftig keinen Durchgangsverkehr
geben. Die Auswirkungen der Planausweisungen auf das Schutzgut sind damit gering, vor-
handene Wohn- und Erholungsnutzungen bleiben erhalten.

3.3.2 Pflanzen und Tiere

Die planungsrechtliche Festsetzung des Sondergebiets "Wochenendhausgebiet” fihrt zu
verdnderten Lebensbedingungen fiir die Pflanzen- und Tierwelt. Es sind aufgrund der Nut-
zungsausweisung unterschiedliche Eingriffe in das Schutzgut zu erwarten: Baumféllungen,
Gehélzrodungen, Bodenversiegelung, Nutzungsintensivierung, Verringerung von Lebens-
und Nahrungsrdumen, Gefahrdung, Stérung und Vertreibung von Tieren. Alle {ibrigen Fest-
setzungen des Bebauungsplans (Verkehrsfldchen, Waldflachen, Griinflichen) haben im We-
sentlichen die jeweilige Bestandssicherung und —regelung zum Inhalt.

Durch die genannten Eingriffe, die mit einer stirkeren menschlichen Frequentierung, einer
erhéhten Verlarmung, Nutzungsintensivierung, Pflegeeingriffen und Lichtemissionen verbun-
den sind, werden insbesondere in den gegenwartigen Brachflichen die Lebens- und Nah-
rungsraume von Tieren verringert, verdndert oder beseitigt. Betroffen sind in der Regel be-
reits anthropogen beeinflusste oder gestaltete Vegetationsbestande.

Pflanzen / Biotope

Vom Planungsvorhaben des Wochenendhausgebiets sind potenziell folgende natumahen
Biotopstrukturen betroffen, die mehr als einen geringen Biotopwert aufweisen (vgl. Be-
standskarte Biotoptypen):

032001 Ruderale Pionier-, Gras- und Staudenfluren (Biotopwert gering-mittel)

082828  Sonstige Vorwélder frischer Standorte (Biotopwert mittel)

082838  Sonstige Vorwélder feuchter Standorte (Biotopwert mittel)

10113 Gartenbrachen (Biotopwert mittel)

071421 Baumreihen (Biotopwerte mittel-hoch)

0715111 Markante Solitdrbdume, Altbdume (Biotopwerte mittel-hoch)

0715211  Sonstige Solitarbéume, Altbdume (Biotopwerte mittel-hoch)

0715212 Sonstige Solitarbdume (Biotopwerte mittel-hoch)

0715312 Einschichtige oder kleine Baumgruppe (Biotopwerte mittel-hoch)

Diese Biotopstrukturen kommen vor allem in den extensiv bzw. wenig genutzten oder génz-
lich brachliegenden Parzellen vor. Die Geholze verteilen sich dabei Uber das Plangebiet, ein
Teil des Gehdlzbestands wurde im Lageplan nicht erfasst.

im nordéstlichen Plangebiet, wo der Erlenweg mit einer Verkehrsflache besonderer Zweck-

bestimmung verléngert wird ("Fu- und Radweg sowie Wendeanlage), sind einige Grundstii-
cke gegenwartig nicht bebaut bzw. mit Gehdlzen bestanden. Hier findet eine Nutzungsande-
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rung statt (Erdenweg 87, 89, 90, 91 und Flurstiicke 452 und 454). Gleichzeitig wurde auf dem
Flurstiick 298 (Erlenweg 91) die Heide-Nelke (Dianthus deltoides), nach Bundesartenschutz-
verordnung (BArtSchV) besonders geschiitzt, erfasst.

Am Ringweg (Nr. 1, Flst. 390), am Brunnenweg (Nr. 16, Flst. 363) und westlich des Spiel-
platzes sind Vorwaldstrukturen vom Planungsvorhaben betroffen, auf anderen Parzellen
groBere und kieinere Baumgruppen.

Die (brigen Parzellen werden mehr oder weniger genutzt und sind stérker anthropogen (iber-
formt. Der gesetzlich geschiitzte Biotoptyp (033412: Schilf-Landréhricht auf Sekundérstan-
dorten mit Gehélzbewuchs) am &stlichen Plangebietsrand liegt innerhalb der ausgewiesenen
offentlichen Griinflache und bleibt erhalten.

Baume

Der auRerhalb der Waldfldchen vorhandene Baumbestand unterliegt dem Schutzbereich der

kommunalen Gehdlzschutzsatzung vom 27. Juni 2007. GemaR § 2 der Satzung stehen unter

Schutz:

1. alle Laub- und Nadelbdume, Walnussbidume, Esskastanien mit einem Stammumfang ab
40 cm;

2. Eibe, Rotdorn, Stechpalme und Edeleberesche mit einem Stammumfang ab 20 cm;

3. mehrstimmig ausgebildete Baume, wenn wenigstens einer der Stdmme 40 cm
Mindestumfang aufweist;

4. Eiben-, Hainbuchen-, Rotbuchen-, WeilRdorn- und Ligusterhecken von lber 150 cm Hoéhe
und einer Linge ab 5m, sowie Haselhuss-, Eiben-, Kornelkirschen- und
Fliedergrofistraucher von mehr als 2 m Hohe, und zwar auch dann, wenn diese Gehdlze

von zuvor tber 1,5 m bzw. 2 m auf unter 1,5 m bzw. 2 m Hoéhe gekiirzt wurden.
Mit der Genehmigung zur Fallung ist die Auflage zur Durchfiihrung von Ersatzpflanzungen

verbunden, deren Umfang sich am Stammumfang und der Vitalitét des geschiitzten Baumes
orientiert.

Waldfischen

Der Waldbestand im sidwestlichen Geltungsbereich, der durch die Stellungnahme der unte-
ren Forstbehtrde als Waldfliche im Sinne § 2 Waldgesetz des Landes Brandenburg
(LWaldG) bestatigt wurde, wird als Waldfliche ausgewiesen. Ein Konflikt besteht nicht.

Avifauna — Brutvigel

Mit dem Um- bzw. Neubau von Gebaduden, der Rodung von Gehdlzen sowie der Nutzungsin-

tensivierung auf Grundstiicken sind die Fortpflanzungs- oder Ruhestatten von allen kartierten

31 Brutvogelarten bau- und nutzungsbedingt betroffen. Die Gber mehrere Jahre genutzten

Niststétten (z. B. Baumhéhlen, Héhlen und Nischen an Geb&uden) sind nach § 44 Abs. 1

Nr. 3 BNatSchG gegen Entnahme, Beschadigung und Zerstérung geschiitzt. Folgende Arten

sind davon betroffen (vgl. SCHARON, J. 2012):

- Buntspecht (Baumhdhlen)

- Blaumeise, Kohimeise, Kleiber, Star, Trauerschnépper, Gartenrotschwanz, Feldsperling
{Baumhdhlen und / oder Nistkasten)

- Haussperling (Nischen, Halbhohlenbriiterkésten)
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Bei dem groferen Teil der kartierten Arten und deren Reviere handelt es sich um Busch- und
Baumbriiter, deren Fortpflanzungsstitten dann geschiitzt sind, wenn sich darin Entwick-
lungsstadien (Eier, Jungvdgel) befinden. Zahlenméfig siedeln danach im Plangebiet die
Héhlen- bzw. Nischenbriiter, die ein Indiz fiir das Vorhandensein ganzjahrig geschiitzter Le-
bensstétten sind.

Die wenigen Bodenbriiter bendtigen deckungsreiche und ungestérte Bodenschichten {Brach-
flichen, Ruhezonen). Die vom Planvorhaben betroffenen Arten sind Zilpzalp, Zaunkdnig,
Sumpfrohrsénger, Rotkehichen und Nachtigall.

Da die Grundstiicksnutzungen weiterhin gartengepragt sein werden, ist davon auszugehen,
dass ausreichend Gehdélzstrukturen und genligend Fortpflanzungs- oder Ruhestitten im
raumlichen Umfeld verbleiben und zur Verfiigung stehen. Die 6kologischen Funktionen der
Lebensstétten bleiben fiir die Arten gewahrt.

Bei Bau- und FallmaBnahmen sollten Vermeidungs- oder Ausgleichsmafinahmen vorgese-
hen werden, um die ganzjéhrig geschiitzten Lebensstatten zu erhalten bzw. zu ersetzen.

Amphibien / Reptilien

Die vorgefundenen Arten sind sporadisch verteilt und weisen nicht auf eine ortliche oder fla-
chige Verbreitung im Plangebiet hin. Erhebliche Beeintrachtigungen der Arten sind mit dem
Planvorhaben somit nicht zu erwarten.

Flederméduse

Die Fledermausfauna kann vom Planvorhaben vor allem baubedingt bei Baumrodungen und
bei der Beseitigung bzw. dem Umbau von Gebéuden beeintrachtigt werden (vgl. PANKOKE,
K. 2012).

Bei Baumrodungen kann der Baumbestand mit Zwergfiedermaus- und Rauhhautfledermaus-
Paarungsquartieren betroffen sein, bei entsprechendem Stammdurchmesser (Reife- und
Altbdume) auch Winterquartiere dieser beiden Arten. Generell kann es bei Baumfallungen
zur Verunfallung von Tieren kommen. Sofern der Baumbestand im Gebiet drastisch reduziert
wird, kann auch eine Beeintrachtigung des Jagdhabitats fiir alle Arten erwartet werden.

Durch den Abriss oder die Sanierung von Gebduden kdnnen Paarungs- und / oder Zwi-
schenquartiere der Zwergfledermaus beeintrachtigt werden. Ebenso kénnen Winterquartiere
in Untertagequartieren betroffen sein.

Wihrend des Sommerhalbjahres kann damit gerechnet werden, dass die Tiere, je nach bau-
lichem Vorgehen, die Méglichkeit haben, aufgrund der Stérungen die Baum- und Gebéude-
Quartiere selbststandig zu verlassen sofern es sich nicht um Wochenstuben mit Jungtieren
handelt. Tiere im Winterschlaf haben diese Mdglichkeit, das Quartier zu verlassen, in der
Regel nicht oder werden durch eine Stérung des Winterschlafs erheblich beeintrachtigt und
gefahrdet.

Bei Bau- und FallmaBnahmen sollten daher Vermeidungs- oder Ausgleichsmalinahmen vor-
gesehen werden, um Konflikte mit dem Schutzgut zu verhindern.
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3.3.3 Boden

Fir das Schutzgut Boden entstehen Beeintréachtigungen durch die planungsrechtlich mégli-
che Neuversiegelung innerhalb der Grundstiicke bzw. Parzellen sowie durch die Offnung
und Instandsetzung (Versiegelung) des Grabensystems.

Geméal} den Planfestsetzungen ist eine maximale Bebauung mit Wochenendhdusern von
60 m? Grundflache je Grundstiick, zuziiglich 50 % fiir Garagen und Stellplatzen mit ihren
Zufahrten, fir Nebenanlagen oder flr bauliche Anlagen unterhaib der Gelandeoberfléche
mdglich. Auf 15 Grundstiicken, die zum Dauerwohnen gekennzeichnet sind, ist eine Grund-
fiichenzahl (GRZ) von 0,13 ausgewiesen, welche um 100 % fir die genannten Anlagen
uberschritten werden darf. Fir alle Grundstiicke gilt weiterhin, dass zuséatzlich eine Bebau-
ung durch Terrassen um hochstens 25 m? zuléssig ist. Fir diejenigen der 15 Grundstlicke,
die grofler als 800 m? sind, wird die zuléssige bebaubare Grundfliche auf maximal 105 m?
begrenzt (zuziglich 100 % sowie 25 m? Terrassenfléche). Dies betrifft 6 Grundstlcke.

Im Ergebnis ist damit eine maximale Bebauung auf 64 Grundstiicken in einer GroRenord-
nung von 115 m? zulassig, fiir die 15 ausgewiesenen Grundstliicke mit einer GRZ von 0,26
(bzw. einer maximalen Bebauung von 210 m?) zuziiglich 25 m? Terrassenfldche.

Fir den Boden bedeutet eine Neubebauung bzw. Bodenversiegelung den Verlust von Bo-
denfléchen als Lebensraum von Tieren und Pflanzen, die Beseitigung und Verdichtung des
Bodenkorpers, die Zerstérung der gewachsenen Bodenhorizontierung und der Bodenfunkti-
onen, die Verénderung des Bodenwasserhaushalts, der Bodenstrukturen und des Nahrstoff-
gehaltes sowie die Gefahr von Bodenverunreinigungen. Die hauptséchlichen Belastungen fir
den Boden erfolgen durch die anlagebedingte Uberbauung von Freiflichen und durch die
Bodenverdichtung wahrend der Bauphasen.

Die Planungsausweisung des Sondergebiets "Wochenendhausgebiet" liegt in einem vorbe-
lasteten Bereich mit groRtenteils genutzten Parzellen sowie vorhandenen Bodenversiegelun-
gen. Die planungsrechtlich méglichen Neuversiegelungen stellen sich wie folgt dar.

Tab. 4— Maximale Neuversiegelung innerhalb der Parzellen:

Adresse Flurstiick Nr. GréfRe Max. bebau- | Vorhandene Maximale

bare Fliche | Versiegelung | Neuversie-

[bl [c] gelung

Brunnenweg 1 [a] 387 637 m? 191 m? 44 m? + 147 m?
Brunnenweg 2 356 801 m? 115 m? 88 m? +27 m?
Brunnenweg 3 386 727 m? 115 m? 0m? +115 m?
Brunnenweg 4 357 718 m? 115 m? 92 m? +23 m?
Brunnenweg 5 [a] 385 736 m? 217 m? 209 m? +8 m?
Brunnenweg 6 358 751 m? 115 m? 50 m? + 65 m?
Brunnenweg 7 383 725 m? 115 m? 50 m? + 65 m?
Brunnenweg 8 359 773 m? 115 m? 29 m? + 86 m?
Brunnenweg 9 382 703 m? 115 m? 24 m? +91m?
Brunnenweg 10 360 771 m? 115 m? 45 m? +70 m?
Brunnenweg 11 381 713 m? 115 m? 66 m? + 49 m2
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Adresse Flurstiick Nr. GroBe Max. bebau- | Vorhandene Maximale

bare Flache | Versiegelung | Neuversie-

[b] [c] gelung

Brunnenweg 12 361 791 m? 115 m? 72 m? +43 m?
Brunnenweg 13 380 693 m? 1156 m? 23 m? + 92 m?
Brunnenweg 14 360 777 m? 115 m? 86 m? + 29 m?
Brunnenweg 15 379 692 m? 115 m? 108 m? +7m?
Brunnenweg 16 363 757 m? 116 m# O0m? +116 m?
Brunnenweg 17 378 713 m? 115 m? 70 m? +45 m?
Brunnenweg 18 [a] 364 765 m? 224 m2 109 m? + 115 m?
Brunnenweg 19 [a] 377 723 m? 213 m? 138 m? +75m?
Brunnenweg 20 365 742 m? 115 m? 130 m? -15m?
Brunnenweg 21 376 762 m? 115 m? 69 m? + 46 m?
Brunnenweg 22 [a] 366, 367 807 m? 235 m? 207 m# + 28 m?
Brunnenweg 24 369, 370 647 m?2 115 m? Om? +115 m?
Erlenweg 83 280 750 m? 115 m? 0 m? +115 m?
Erlenweg 85 281 792 m? 115 m? 52 m? + 63 m?
Erlenweg 87 288%, 22%57’ 792 m? 115 m? 0 m? +115 m?
Erlenweg 89, 90 289, 290 1.000 m? 115 m? 0m? + 115 m?
Erlenweg 91 298 755 m? 115 m? 0 m? +115m?
Erlenweg, Fst. 454 454 699 m? 115 m? 0 m? +115 m?
Erlenweg, Fst. 452 452 827 m2 115 m? 0 m? + 115 m?
Kanalweg 1 [a] 405 667 m2 198 m? 138 m? + 60 m?
Kanalweg 2 [a] 409 724 m? 213 m? 166 m? + 47 m?
Kanalweg 3 406 549 m? 115 m? 46 m? + 69 m?
Kanalweg 4 408 781 m? 115 m? 124 m? -9m?
Kanalweg 5 [a] 414 828 m? 235 m? 181 m? + 54 m?
Kanalweg 6 416 641 m? 115 m? 28 m2 + 87 m?
Kurzer Weg 1 [a] 413 858 m? 235 m? 151 m2 +84m?
Kurzer Weg 2 411 717 m? 115 m? 33m? +82m?
Kurzer Weg 3 417 810 m? 115 m? 169 m? - 54 m?
Ringweg 1 390 1.737 m? 115 m? 25 m? + 90 m?
Ringweg 2 450 622 m? 115 m? 80 m? + 35 m?
Ringweg 3 [a] 354, 355 725 m? 214 m? 145 m? + 69 m?
Ringweg 4 350, 351, 362 931 m? 115 m? 123 m? -8m?
Ringweg 5 349 761 m? 115 m? 23 m? + 92 m?
Ringweg 6 327 410 m? 115 m? 28 m? + 87 m?
Ringweg 7 348 1.234 m? 115 m? 10 m? + 105 m?
Ringweg 8 328 780 m? 115 m* 46 m*? + 69 m2
Ringweg 9 347 1.064 m? 115 m? 108 m? +7m?
Ringweg 10 329 858 m? 115 m? 98 m? +17 m?
Ringweg 11 346 751 m? 115 m? 94 m? +21 m?
Ringweg 12 330 757 m? 115 m? 32m? + 83 m?
Ringweg 13 345 737 m? 115 m? 86 m? + 29 m?
Ringweg 14 331 847 m? 115 m? 46 m? + 69 m?
Ringweg 15 [a] 343 741 m? 218 m? 197 m? +21m?
Ringweg 16 [a] 332 841 m? 236 m? 191 m? + 44 m?
Ringweg 17 342 753 m? 116 m2 59 m? + 56 m?
Ringweg 18 333 776 m? 115 m? 57 m? + 58 m2
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Adresse Flurstiick Nr. GroBe Max. bebau- | Vorhandene Maximale

bare Flache | Versiegelung | Neuversie-

[b] [c] gelung

Ringweg 19 341 780 m? 115 m? 66 m? + 49 m?
Ringweg 20 334 734 m? 115 m? 0 m2 + 115 m?
Ringweg 21 340 963 m? 115 m? 21 m? + 94 m?
Ringweg 22 335 669 m? 115 m? 182 m? - 67 m?
Ringweg 23 339 769 m? 115 m? 89 m? + 26 m?
Ringweg 24 336 831 m? 115 m? 124 m? -9m?
Ringweg 25 338 568 m? 115 m? 46 m? +69 m?
Ringweg 26 [a] 337 930 m? 235 m? 164 m? + 71 m?
Ringweg 26a [a] 300, 451,453 | 1.035m? 235 m? 157 m? +78 m?
Ringweg 27 374, 375 981 m? 115 m? 73 m? +42 m?
Ringweg 29 a 4011 369 m? 115 m? 63 m?2 +52m?
Ringweg 29 b 401/2 364 m? 115 m? 36 m? +79m?
Ringweg 30 410 879 m? 115 m? Om? + 115 m?
Ringweg 31 400 743 m? 115 m? 57 m? + 58 m?
Ringweg 32/34 404 1.480 m? 115 m? 141 m? - 26 m?
Ringweg 33 [a] 399 770 m2 225 m? 147 m? + 78 m?
Ringweg 35 308 917 m? 115 m? 0m? + 1156 m?
Ringweg 36 403 821 m? 115 m? 224 m? -109 m?
Ringweg 37 397 847 m? 115 m? 99 m? +16 m?
Ringweg 38 396 840 m? 1156 m? 122 m? -7m?
Ringweg 39 395 807 m? 115 m? 106 m? +9m?
Ringweg 40 394 962 m? 115 m? 91 m? +24 m?
Ringweg 41 391N, 392 1.023 m? 115 m? 90 m2 +25 m?
Gesamt 10.798 m* 6.343 m 4,455 m?

[a] Grundstiicke, die zum dauernden Wcohnen zul&ssig sind

[b] Grundfiéiche (GR) 60 m? bzw. Grundflichenzahl (GRZ) 0,13 mit zuléssiger Uberschreitung (bzw.
eine maximale Bebauung von 210 m?), jeweils zuzliglich 25 m? Terrassenflache

[c] Berechnet nach den Angaben im Lageplan zuziiglich pauschal 10 % fiir nicht eingemessene
Nebengebaude, Terrassen, Wege, Pkw-Stellplatze, Sickergruben etc.

Die Eingriffe in das Schutzgut durch Neubebauung sind in Abhéngigkeit von der Vorbelas-
tung (vorhandene Bebauung) je Parzelle mehr oder weniger erheblich. Bei 9 Grundstiicken
liegt eine rechnerische Reduzierung der moglichen Versiegelung vor.

Das Grabensystem soll wieder in Funktion gebracht werden. Dazu sollen die dargestellten
Abschnitte gemal Bebauungsplan gedffnet und befestigt werden. Die Breite der Griben soll
1,5 m betragen. Die mégliche Befestigung der Graben stellt eine Neuversiegelung dar, da
hierdurch die natirlichen Funktionen des Bodens eingeschrankt werden.

Tab. 5— Neuversiegeiung durch das Grabensystem:
Bezeichnung {(siehe Plan) Lénge [a] Flache
Hauptgraben Abschnitt 1 143 m 214,5 m2
Hauptgraben Abschnitt 2 51m 76,5 m?
Hauptgraben Abschnitt 3 (auBerhalb
des Geltungsbereichs) 107m 160,5 m*
Hauptgraben Abschnitt 4 (auBerhalib 91m 136,5 m?
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Bezeichnung (siehe Plan) Lénge [a] Flache
des Geltungsbereichs)

Graben 1 119 m 178,5 m?
Graben 2 119 m 178,5 m?
Graben 3 163 m 244.5 m?
Graben 4 166 m 249,0 m?
Graben § 166 m 249,0 m?
Graben 6 164 m 246,0 m?
Graben 7 162 m 243,0 m?
Graben 8 165 m 232,5m?
Gesamt innerhalb des 1.408 m 2.112,0 m?
Geltungsbereichs

Grabensystem gesamt 1.606 m 2.409,0 m?

[a] maximale Breite der Graben 1,5 m

Die Befestigung der Graben ist demjenigen Grundstiick als Neuversiegelung anzurechnen,
in dem der betreffende Abschnitt liegt. Gegebenenfalls ist eine antellige Flachenzuordnung
vorzunehmen.

Die Anlage eines Ful3- und Radweges (Flachengréfe ca. 401 m?) sowie einer Wendeanlage
(FlachengrofRle ca. 543 m?) in Verldngerung des Erlenweges filhrt zu eine Versiegelung in
einer GesamtgréRe von ca. 944 m2 Abziiglich der vorhandenen Bodenversiegelung von
90 m? verbleibt eine Neuversiegelung fur diesem Bereich von 854 m2.

Bei den ubrigen ausgewiesenen Verkehrsflachen im Plangebiet wird der Bestand erhalten
und auf das nétigen Mall gemél RASt 06 (Richtlinien fiir die Anlage von Stadtstraflen;
FGSV —Forschungsgesellschaft fiir Stralen- und Verkehrswesen) fir eine ausreichende
ErschlieBung erweitert.

Insgesamt ist im Plangebiet eine Neuversiegelung durch Bebauung innerhalb der Parzellen
von maximal 4.455 m? mgglich. Hinzu kommen die Versiegelung durch den Ausbau des
Grabenabschnitts in Héhe von 2,112 m? (innerhalb des Geltungsbereichs) sowie die Fldchen
fur den Fuf3- und Radweg und die Wendeanlage mit 854 m>. Dies bedeutet eine maximale
Neuversiegelung im Plangebiet von insgesamt 7.421 m?.

3.3.4 Wasser

Mit der Wiederherstellung und Instandsetzung des inneren Grabensystems soll das Gber-
schissige Niederschlagswasser bei starkeren Regenfdllen sowie das oberflaichennahe
Grundwasser in Teilbereichen des Plangebiets gesammelt und in die Vorflut des
Teltowkanals abgeleitet werden. Diese Planung griindet auf dem friheren, parzellenbezoge-
nen Grabensystem, woflr u. a. ein Sammelgraben am siidlichen Rand des Plangebiets an-
gelegt wurde. Es wird davon ausgegangen, dass fiir die Einleitung in den Sammelgraben
und anschlieend in den Teltowkanal eine wasserrechtliche Einleitungsgenehmigung erteilt
wurde und noch wirksam vorhanden ist.
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Gleichzeitig flihrt die Neuversiegelung innerhalb der Parzellen zu einem erhdhten lokalen
Oberfldchenabfluss des anfallenden Niederschlagswassers, da versickerungsfahige Flachen
fir die Retention und die Grundwasserneubildung in entsprechender GréRenordnung verlo-
ren gehen.

In der Summe wird damit die Grundwasseranreicherung im Plangebiet reduziert. Der Eingriff
wird als nur gering eingeschétzt, da die Neubebauung insgesamt gering ist, der grofite Teil
der Parzellen unbebaut bleibt und eine &rtliche Versickerung von Niederschldgen auf den
Grundstiicken nach wie vor méglich ist. Eine Belastung des Grundwassers durch zuséatzliche
Schadstoffe ist nicht zu erwarten.

Die Instandsetzung des Grabensystems stellt keinen Gewésserausbau im Sinne § 67 Abs. 2
Satz 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) dar, da es sich um einen nur fiir einen begrenzenden
Zeitraum entstehendes Gewésser handelt. Innerhalb des Grabensystems sammelt sich nur
bei starkeren oder lang anhaltenden Regenfillen Wasser, welches abgeleitet werden muss
"Gewésserausbau ist die Herstellung, die Beseitigung und die wesentliche Umgestaltung
eines Gewéssers oder seiner Ufer. Ein Gewésserausbau liegt nicht vor, wenn ein Gewésser
nur fiir einen begrenzten Zeitraum entsteht und der Wasserhaushalt dadurch nicht erheblich
beeintréchtigt wird. "

3.3.5 Klima/Luft

Die Beseitigung von klimatisch wirksamen Gehélzbesténden sowie die Anderung der Ober-
flachenbeschaffenheit durch zusétzliche Baukdrper und versiegelte Bodenflichen verandern
die klimatischen Bedingungen dahingehend, dass bei direkter Sonneneinstrahiung tagsiiber
eine starkere Erwdarmung und in den Nachtstunden eine geringere Abkiihlung Uber den ver-
siegelten Flachen erfolgt. Die Temperaturunterschiede im Tageslauf vergrofRern sich. Damit
einhergehend ist eine herabgesetzie relative Luft- und Bodenfeuchtigkeit verbunden, was
insgesamt zu einer hdheren lufthygienischen Belastung fiihrt.

Da der Charakter des Gebiets mit den Planungsausweisungen erhalten bleibt und der Vor-
rang der Gartennutzung vor einer Wohnbebauung besteht, sind die Neuversiegelungen un-
tergeordnet. Der Grofdteil der klimatisch wirksamen Offenland- und Gehdlzflachen bleibt er-
halten, so dass die Eingriffe in das Schutzgut nur geringfiigig sind.

3.3.6 Landschaft, Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Mit den Planungsausweisungen werden die vorhandenen Nutzungs- und Vegetationsstruktu-
ren im Plangebiet erhalten und gesichert. Veranderungen, die das Schutzgut beeintréchtigen
kénnen, betreffen das norddstliche Plangebiet, wo gegenwirti unbebaute Parzellen als
Sondergebiet ausgewiesen sind. Diese Ausweisung entspricht jedoch den vorhandenen Nut-
zungsarten des Gebiets und seiner Umgebung.

Die Planung entspricht den Ausweisungen des Landschaftsplans, wonach eine Weiterent-
wicklung der Kleingartenanlage {Plangebiet) zur Siedlung sich nicht mit der Lage am Teltow-
kanal vertragt, der als Ubergeordnete Grinverbindung keine rdumliche Siedlungsentwicklung
zulésst (vgl. LANDSCHAFT PLANEN & BAUEN, 1998).
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Die Grundstrukturen des Plangebiets bleiben erhalten, die Anordnung der Parzellen wird
nicht verdndert, die Waldflichen im Siidwesten werden gesichert. Eigenart, Vielfalt und
Schénheit des Gebiets werden nicht grundsétzlich beeintréchtigt, der Erholungswert der
Siedlung und der Landschaft bleibt bestehen. Erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut
sind somit nicht zu erwarten,

3.3.7 Wechselwirkungen, Bewertung der Umweltauswirkungen

Die betrachteten Schutzgiiter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Mafe. Die-
se Wechselwirkungen sind bei der Beurteilung der Folgen eines Eingriffs zu betrachten, um
sekundére Effekte und Summationswirkungen zu erkennen und bewerten zu kénnen.

Die wesentlichen Wechselwirkungen, die mit den Planungsausweisungen verbunden sind,
entstehen durch die zusétzliche Bebauung von Teilen des Plangebiets, verbunden mit einer
Versiegelung, Flacheninanspruchnahme und Bodenzerstérung fiir das Schutzgut Boden.
Hierdurch werden weitere Auswirkungen auf die Schutzgliter Wasser, Pflanzen / Tiere, Kli-
ma, Landschaft und Mensch hervorgerufen. Erhebliche Wechselwirkungen zwischen den
unterschiedlichen Schutzgltern sind nicht zu erwarten.

3.3.8 Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfilhrung der Planung
("Nullvariante')

Bei Nichtdurchfihrung der Planung blieben der gegenwiértige Zustand des Plangebiets und
der Grundstlcksnutzungen bestehen. Das Gebiet wire weiterhin dem Aullenbereich zuzu-
ordnen, die Zulassung auch kleinerer baulicher Anlagen wiére rechtlich problematisch. Viele
der vorhandenen Anlagen wiirden mit dem AufRenbereichsstatus konfligieren, weitere Recht-
streitigkeiten wéren vorprogrammiert.

Aufgrund dessen wiére zu befiirchten, dass vermehrt Grundstiicke nicht mehr genutzt wer-
den und brachfallen, was eine zunehmende natiirliche Sukzession der Vegetation zur Folge
hétte. In Verbindung mit den feucht/ nassen Bodenverhéltnissen wirden sich verstérkt
standortgerechte Gehdlzstrukturen der Niederungslandschaft entwickeln.

3.4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung, zum
Ausgleich und zum Ersatz erheblich nachteiliger
Umweltauswirkungen

3.4.1 Eingriffsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Fir den vorliegenden Bebauungsplan ist sowohl ein Umweltbericht zu erstellen als auch die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung zu beachten. Wéhrend der Umweltbericht, der das
Ergebnis der Umweltpriifung darstellt, mit seinen notwendigen Inhalten und den Gliede-
rungspunkten seiner Begriindung im § 2a Satz 2 i. V. m. § 2 Abs. 4 BauGB geregelt ist, stel-
len das Bundesnaturschutzgesetz und das Brandenburgische Naturschutzausflihrungsge-
setz die rechtlichen Grundlagen fiir die Eingriffsregelung dar.
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Die Eingriffsregelung hat die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz von Beeintréchti-
gungen sowie die Unzuléssigkeit von Eingriffen zum Inhalt. "Sind auf Grund der Aufstellung,
Anderung, Ergénzung oder Aufhebung von Bauleitplinen [...] Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu erwarten, ist iiber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vor-
schriften des Baugesetzbuchs zu entscheiden" (§ 18 Abs. 1 BNatSchG).

Nach § 14 Abs. 1 BNatSchG sind "Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne dieses Geset-
zes [...] Verénderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundfidchen oder Veranderungen
des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die
Leistungsféhigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen
kénnen." Das Planvorhaben ist in Teilen ais eine Verénderung bzw. Nutzung von Grundfla-
chen mit den entsprechenden méglichen Beeintrachtigungen einzustufen. Damit ist die Ein-
griffsdefinition gemaR BNatSchG erflllt, so dass ,Eingriffe zu erwarten sind“. Im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplans KLM-BP-044 ist also "iiber die Vermeidung, den Ausgleich
und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden”.

Das Baugesetzbuch schreibt in § 1a Abs. 3 vor, dass ,die Vermeidung und der Ausgleich
voraussichtlich erheblicher Beeintréichtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a be-
zeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) in der Ab-
waégung nach § 1 Abs. 7 zu beriicksichtigen® sind. Der Ausgleich erfolgt nach § 1a Abs. 3
BauGB durch geeignete Darstellungen und Festsetzungen nach den §§ 5 und 9 als Fléchen
oder Mafinahmen zum Ausgleich. Soweit dies mit einer nachhaltigen stadtebaulichen Ent-
wicklung und den Zielen der Raumordnung sowie des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege vereinbar ist, kdnnen die Darstellungen und Festsetzungen auch an anderer Stelle als
am Ort des Eingriffs erfolgen. Anstelle von Darstellungen und Festsetzungen kénnen auch
vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB oder sonstige geeignete MalRnahmen zum
Ausgleich auf von der Gemeinde bereitgesteliten Flichen getroffen werden. § 15 Absatz 3
des Bundesnaturschutzgesetzes gilt entsprechend.

Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Nach dem Baugesetzbuch umfasst der ,Aus-
gleich” hier — anders als nach dem BNatSchG — sowohl Ausgleichs- als auch Ersatzmaf-
nahmen. § 200a BauGB ordnet hierzu an: ,Darsteliungen filr Fiichen zum Ausgleich und
Festsetzungen fir Fldchen oder MalBnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 um-
fassen auch ErsatzmaBnahmen. Ein unmittelbarer réumlicher Zusammenhang zwischen
Eingriff und Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit dies mit einer geordneten stédtebaulichen
Entwicklung und den Zjelen der Raumordnung sowie des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege vereinbar ist."

3.4.2 Vermeidungs- und VerminderungsmaRnahmen

Zur Vermeidung der Entstehung erheblicher Beeintrachtigungen bzw. zur Verminderung er-
heblicher Auswirkungen sind folgende MaRnahmen vorgesehen bzw. werden in der Planung
beriicksichtigt:

Schutzgut Menschen (Vermeidungs- / Verminderungsmafinahmen VM)
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VM1

VM2
VM3

Sicherung der Erholungs- und Wohnfunktionen im Gebiet durch entsprechende Fla-
chenausweisungen.

Sicherung von zusammenhéngenden 6ffentlichen Griinflachen.

Lokal begrenzte Bautétigkeiten auf den Parzellen, keine nachhaltigen Beeintrachti-
gungen der Umgebung.

Schutzgut Pflanzen und Tiere (Vermeidungs- / VerminderungsmaBnahmen VF)

VF1
VF2

VF3

VF4

VF5

VF6

Erhaltung der nach LWaldG geschiitzten Waldflachen.

Erhaltung der Gartennutzungen und des gréten Teils des Baumbestands innerhalb
der Parzellen.

Planausweisungen unter Beriicksichtigung des angrenzenden Niederungsbereichs
des Teltowkanals.

Méglichst umfangliche Erhaltung des Baumbestands bei Baumaiinahmen. Zur Ver-
meidung von Schadigungen sind zu erhaltende Bédume und Gehdlzgruppen wahrend
der Bauphase mit geeigneten Mafinahmen vor Beeintrachtigungen im Stamm-, Kro-
nen- und Wurzelbereich zu schiitzen (vgl. RAS-LP 4 und DIN 18920).

Bei Abriss oder Errichtung baulicher Anlagen sowie bei Baumféllungen sind Baume,
Gebéaude und Ruinen von fachkundigen Experten (Fachbiologen) nach Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten von Vigeln und Flederm&dusen zu untersuchen. Insbesonde-
re ist auf das Vorhandensein ganzjahrig geschitzter Lebensstétten von Brutvégeln
sowie von Paarungs- und / oder Zwischenquartieren bzw. Winterquartieren von Fle-
derméusen zu achten. Sofern Quartiere vorhanden sind, ist zu priifen, ob diese erhal-
ten bleiben kdnnen. Sofern deren Beseitigung notwendig wird, sind vorgezogene Er-
satzmalnahmen auszuweisen (z. B. Errichtung oder Einbau von Nist- oder Fleder-
mauskésten).

Zur Vermeidung der Stérung oder der Tétung von Brutvigeln und sonstiger Individuen
sind Féll- und Rodungsarbeiten zwischen Oktober und Februar (aulterhalb der Vogel-
brutzeiten) durchzufiihren. Unter Berlcksichtigung der Fledermausaktivitdten konnen
Baumféllungen, Gehdlzrodungen und die Beseitigung von Ruinen entweder im Friih-
jahr (nach dem Verlassen der Winterquartiere und vor Bezug der Wochenstuben)
oder im Spéatsommer / Herbst (nach Auflosung der Wochenstuben und vor dem end-
glltigen Bezug der Winterquartiere) erfolgen.

Schutzgut Boden (Vermeidungs- / VerminderungsmaRnahmen VB)

VB1

VB2

Begrenzung der Baustelleneinrichtung auf den Bereich der Bauvorhaben. Kein Befah-
ren bzw. keine langerfristige Lagerung von Baumaterialien auf kiinftigen Frei- bzw.
Gartenflachen.

Sicherung der éffentlichen Grinflachen vor Bebauung.

Schutzgut Wasser (Vermeidungs- / VerminderungsmaBnahmen VW)

VW1 Wiederherstellung und instandsetzung des inneren Grabensystems.
VW2 Weitestgehende Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers am Ort.

Schutzgut Klima / Luft (Vermeidungs- / Verminderungsmafinahmen VK)

VK1

VK2
VK3

Sicherung der vorhandenen Nutzungsstrukturen der Gérten, weitgehende Erhaltung
der Offenland- und Gehdlzflachen, dadurch Sicherung der klimawirksamen Strukturen
im Plangebiet.

Erhaltung des Waldbestands.

Keine Zunahme des Fahrzeugverkehrs im Gebiet zu erwarten.
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Schutzgiiter L andschaft, Kulturgtiter und sonstige Sachgiiter (Vermeidungs- / Verminde-

rungsmaflinahmen VL)
VL1 Erhaltung des Waldbestands.
VL2 Sicherung der vorhandenen Nutzungs- und Vegetationsstrukturen.

3.4.3 AusgleichsmaBnahmen

AusgleichsmaBnahmen fiir die zu erwartenden, zusétzlichen Bodenversiegelungen sollen
vor Ort und in Form von Entsiegelungen und Einzelbaumpflanzungen erméglicht werden.
Ziele sind dabei die Sicherung und Aufwertung des Landschaftsraums im Niederungsbereich
des Teltowkanals sowie zugleich die Durchflihrung der erforderlichen Kompensation auf den
betroffenen (Bau)-Grundstiicken bzw. generell im Geltungsbereich des Bebauungsplans.
Dazu bieten sich beide Moglichkeiten an.

Einzelbaumpflanzungen sind, im Gegensatz zu Entsiegelungen, nach der in Brandenburg
zur Anwendung empfohlenen Arbeitshilfe "HVE" (Hinweise zum Vollzug der Eingriffsrege-
lung - MLUV, 2008) primér nicht als Kompensation fiir Eingriffe in den Boden bzw. fiir Boden-
versiegelungen vorgesehen. Dennoch wird diese Lésung im vorliegenden Planungsfall durch
die Gemeinde préferiert, um ein naturschutzrechtlich verninftiges und planungsrechtlich si-
cheres Instrumentarium fir die kinftigen Eingriffe, die mit der vorliegenden Angebotsplanung
vorbereitet, jedoch nicht ausgefiihrt werden, zur Hand zu haben. Die HVE ist in ihrer Definiti-
on als Empfehlung zum Vorgehen in der Vollzugspraxis konzipiert und lasst begriindete Ab-
weichungen zu. Zudem ist sie beim Vollzug der Eingriff-/Ausgleichsregelung nach dem
BauGB nicht unmittelbar anwendbar.

Die vorgesehenen Baumpflanzungen sichern und ergénzen den Natur- bzw. Freiraum inner-
halb der Parzellen, indem im Eingriffsfall heimische, standortgerechte Gehélze zu dessen
Aufwertung beitragen. Anerkanntermaflen stellen solche Gehdlze wertvolle Lebensriume
und Habitatstrukturen fiir die lokale Fauna dar, die (iber die Jahre stabil bleiben. Es wird wei-
terhin die Anpflanzung von naturrdumlich nicht geeigneten bzw. nicht gewiinschten Zierge-
holzen sowie eine Bodenversiegelung (z. B. durch nicht genehmigungspflichtige Bauten,
Sitzbereiche etc.) im Umfeld der Baumpflanzungen verhindert. Aus diesen Griinden werden
die vorgesehenen PflanzmafRnahmen als adédquater und geeigneter naturschutzrechtlicher
Ausgleich fur Bodenversiegelungen angesehen.

Ausgleichsmafnahmen Bodenversiegelung

Zum Ausgleich von erheblichen Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Boden durch zusatzli-
che Bodenversiegelungen sind Entsiegelungen der bevorzugte Ausgleich.

Sofern Entsiegelungen nicht moglich oder ausreichend sind, empfiehit es sich, innerhalb der
betroffenen Parzelle Baumpflanzungen (1 Baum je angefangene 50 m? neu versiegelter Fli-
che) durchzufiihren. Es werden Baumarten der Pflanzliste, mittlere Baumschulqualitat, mit
einem Stammumfang von mindestens 12-14 cm empfohlen.
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Fir die Neuversiegelung durch die Bebauung (gesamt 4.455 m?) kann die absolute Zahi
notwendiger Baumpflanzungen je Parzelle angegeben werden. Fiir die Neuversiegelung
durch den Grabenausbau kann nur die Gesamtfliche benannt werden (2.112 m?). Mit der
notwendigen Projektierung im Rahmen der weiteren Planung wird die genaue Lage der Gra-
benabschnitte bestimmt, wonach eine parzellenscharfe Zuordnung mdglich ist. -—Der maxi-
male Ausgleich durch Baumpflanzungen betrégt 43 Baume.

Zum Ausgleich fiir die Neuversiegelung durch den FuR- und Radweg sowie durch die Wen-
deanlage (gesamt 854 m?) sind entsprechende Ausgleichspflanzungen mit Baumarten der
Pflanziiste innerhalb der am 6stlichen Plangebietsrand angeordneten &ffentlichen Griinfliche
durchzufiihren (1 Baum je angefangene 50 m? neu versiegelter Fldche). Dies bedeutet ma-
ximale Anpflanzung von 17 Biumen.

Pflanzliste Bdume

Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Betula pendula Sandbirke
Betula pubescens Moorbirke
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Gewdhnliche Esche
Prunus padus Traubenkirsche
Quercus petraeca Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche

Salix alba Silberweide
Salix pentandra Lorbeerweide
Salix viminalis Korbweide
Sorbus aucuparia Eberesche

Sorbus intermedia

Schwedische Mehlbeere

Tilia cordata Winterlinde
Ulmus glabra Bergulme
Tab. 6— Empfohlene Ausgleichspflanzungen innerhalb der Parzellen:
Adresse Flur 11, Maximale Neu- | 1 Baum je 50 m? | Evtl. zusitzliche
Flurstiick Nr. versiegelung Neuversiege- Versiegelung
durch Bebauung lung durch Graben
Brunnenweg 1 [a] 387 + 147 m? 3 Baume X
Brunnenweg 2 356 + 27 m? 1 Baum X
Brunnenweg 3 386 + 115 m? 3 Baume X
Brunnenweg 4 357 + 23 m? 1 Baum X
Brunnenweg 5 [a] 385 + 8 m? 1 Baum X
Brunnenweg 6 358 + 65 m? 2 Bédume X
Brunnenweg 7 383 + 65 m? 2 Baume X
Brunnenweg 8 359 + 86 m? 2 Baume X
Brunnenweg 9 382 + 91 m? 2 Baume X
Brunnenweg 10 360 + 70 m? 2 Baume X
Brunnenweg 11 381 + 49 m? 1 Baum X
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Adresse Flur 11, Maximale Neu- 1 Baum je 50 m? | Evtl. zuséatzliche
Flurstiick Nr. versiegelung Neuversiege- Versiegelung
durch Bebauung lung durch Graben
Brunnenweg 12 361 +43 m? 1 Baum X
Brunnenweg 13 380 +92 m? 2 Baume X
Brunnenweg 14 360 + 29 m? 1 Baum X
Brunnenweg 15 379 +7 m? 1 Baum X
Brunnenweg 16 363 +115 m? 3 Béaume X
Brunnenweg 17 378 +45 m? 1 Baum X
Brunnenweg 18 [a] 364 + 115 m? 3 Baume X
Brunnenweg 19 [a] 377 + 75 m? 2 Baume
Brunnenweg 20 365 -15m? kein Eingriff
Brunnenweg 21 376 + 46 m? 1 Baum
Brunnenweg 22 [a] 366, 367 + 28 m? 1 Baum
Brunnenweg 24 369, 370 +115 m? 3 Bédume
Erlenweg 83 280 + 115 m? 3 Bdume
Erlenweg 85 281 + 63 m? 2 Baume
Erlenweg 87 284, %8857 286, +115 m? 3 Baume
Erlenweg 89, 90 289, 290 +115m? 3 Bédume
Erlenweg 91 298 + 115 m? 3 Badume
Erlenweg, Fst. 454 454 +115 m? 3 Baume
Erlenweg, Fst. 452 452 + 115 m? 3 Baume
Kanalweg 1 [a] 405 + 60 m? 2 Baume
Kanalweg 2 [a] 409 +47 m? 1 Baum
Kanalweg 3 406 + 69 m? 2 Baume
Kanalweg 4 408 -9m? kein Eingriff
Kanalweg 5 [a] 414 + 54 m? 2 Baume
Kanalweg 6 416 + 87 m? 2 Baume
Kurzer Weg 1 [2] 413 + 84 m? 2 Baume
Kurzer Weg 2 411 + 82 m® 2 Baume
Kurzer Weg 3 417 -54 m? kein Eingriff
Ringweg 1 390 + 90 m? 2 Bdaume
Ringweg 2 450 + 35 m? 1 Baum
Ringweg 3 [a] 354, 355 + 69 m? 2 Bédume
Ringweg 4 350, 351, 352 -8 m? kein Eingriff
Ringweg 5 349 + 92 m? 2 Baume
Ringweg 6 327 + 87 m? 2 Baume
Ringweg 7 348 + 105 m? 3 Baume X
Ringweg 8 328 +689m? 2 Baume
Ringweg 9 347 +7m? 1 Baum X
Ringweg 10 329 +17 m? 1 Baum
Ringweg 11 346 +21m? 1 Baum X
Ringweg 12 330 + 83 m? 2 Baume X
Ringweg 13 345 + 20 m? 1 Baum X
Ringweg 14 331 + 69 m? 2 Baume X
Ringweg 15 [a] 343 +21 m2 1 Baum X
Ringweg 16 [a] 332 + 44 m? 1 Baum X
Ringweg 17 342 + 56 m? 2 Baume X
Ringweg 18 333 + 58 m? 2 Bdume X
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Adresse Flur 11, Maximale Neu- 1 Baum je 50 m? | Evtl. zusétzliche
Filurstiick Nr. versiegelung Neuversiege- Versiegelung
durch Bebauung lung durch Graben
Ringweg 19 341 +49 m? 1 Baum X
Ringweg 20 334 +115m? 3 Baume X
Ringweg 21 340 + 94 m? 2 Bdume X
Ringweg 22 335 -67m? kein Eingriff X
Ringweg 23 339 + 26 m? 1 Baum
Ringweg 24 336 -9m® kein Eingriff
Ringweg 25 338 + 69 m? 2 Baume
Ringweg 26 [a] 337 +71m? 2 Bédume
Ringweg 26a [a] 300, 451, 453 + 78 m? 2 Baume
Ringweg 27 374, 375 + 42 m? 1 Baum
Ringweg 29 a 401/1 + 52 m? 2 Baume
Ringweg 29 b 401/2 +79 m? 2 Béume
Ringweg 30 410 + 115 m? 3 Bdume
Ringweg 31 400 + 58 m? 2 Bdume
Ringweg 32/34 404 - 26 m? kein Eingriff
Ringweg 33 [a] 399 + 78 m? 2 Bdume X
Ringweg 35 398 + 115 m? 3 Béume
Ringweg 36 403 - 109 m2 kein Eingriff X
Ringweg 37 397 +16 m? 1 Baum
Ringweg 38 396 -7Tm? kein Eingriff
Ringweg 39 395 +9m? 1 Baum
Ringweg 40 394 + 24 m? 1 Baum
Ringweg 41 3914, 392 + 25 m? 1 Baum
Gesamt 4.455 m? 132 Biume

3.4.4 Ersatzpflanzungen fiir Baumfillungen

Fur Baumféllungen innerhalb der Parzellen (auRerhalb des Waldes) ist die
Gehdlzschutzsatzung der Gemeinde Kleinmachnow giiltig, z. Zt. wirksam i. d. F. vom
27. Juni 2007.

Fir einen geféliten Baum der in der Satzung genannten geschiitzten Arten miissen pro an-
gefangene 15 cm Stammumfang, bei mehrstdmmigen Baumen pro angefangene 15 ¢cm der
Summe der Stammumfénge, Ersatzpflanzungen wie folgt erfolgen:

- Bei Laubb&umen ein standortgerechter Baum mittlerer Baumschulqualitét mit 12-14 cm
Stammumfang;

- bei Nadelb&umen ein standortgerechter Baum mittlerer Baumschulqualitdt mit 100 em
Hohe; bei GroRstrduchern und Hecken jeweils ein neuer GroRstrauch und Hecke der-
selben Lénge.

In Abhdngigkeit von der Vitalitdt und dem Zustand des entfernten Gehéizes kann sich der

Umfang der Ersatzpflanzung entsprechend mindern.

Die Verpflichtung zur Ersatzpflanzung gilt erst dann als erfiillt, wenn diese 5 Jahre nach

Pflanzung einen guten Zustand aufweist. Die Pflege der Ersatzpflanzung ist vom Grund-
stiickseigentimer oder Nutzungsberechtigten in diesem Zeitraum zu gewshrleisten. Nicht
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angewachsene Ersatzpflanzungen sind nachzupflanzen. Die Ersatzpflanzungen werden
nach Abschluss des Bauvorhabens féllig, spatestens jedoch 2 Jahre nach Vornahme der
jeweiligen Baumféllung.

3.4.5 Gesamtbilanzierung

Mit Durchfilhrung der empfohlenen AusgleichsmaRnahmen werden die durch den Be-
bauungsplan im Plangebiet erm&glichten Eingriffe vollsténdig kompensiert.

3.5 Zusitzliche Angaben

3.5.1 Auswirkungen auf das europiische Netz Natura 2000

Ca. 2,4 km westlich des Plangebiets befindet sich als ndchstes Natura 2000-Schutzgebiet
die als Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung (SCI) gemaR Richtlinie 92/43/EWG (FFH-
Gebiet) als Nr. DE 3645-301 vorgeschlagene 'Teltowkanal-Aue’ (Landes-Nr. 471).

Dieses dem Plangebiet am néchsten liegende Schutzgebiet hat eine ausreichende Entfer-
nung, so dass mit Umsetzung des Bebauungsplans keine Beeintriachtigungen der Schutzge-
bietscharakter und -inhalte zu erwarten sind.

3.5.2 Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren

Der Umweltbericht orientiert sich an den inhaltlichen Vorgaben der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4,
§§ 2a und 4c BauGB. Einzelne Aussagen zu den Schutzgiitern wurden dem geltenden
Landschaftsplan der Gemeinde Kleinmachnow entnommen. Dar{iber hinaus wurden aktuelle
Daten aus den Online-Kartendiensten des Landesamtes fiir Bergbau Geologie und Rohstoffe
Brandenburg, des Ministeriums flr Landliche Entwicklung, Umwelt und Landwirtschaft des
Landes Brandenburg sowie der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt Berlin
verwendet.

Die Biotopkartierung erfolgte durch Begehung im Juni 2011 nach den methodischen Vorga-
ben der Kartieranleitung "Biotopkartierung Brandenburg". Faunistische Untersuchungen im
Plangebiet wurden im Zeitraum 2011-2012 fiir die Artengruppen Brutvégel (mittels quantitati-
ver Erfassung nach SUDBECK ET AL.}, Amphibien (mittels Beobachtung, akustischer Erfas-
sungen und Befragung) sowie Fledermiuse (mittels Detektorkartierung, Aufstellung von
Horchkisten und Datenrecherche) durchgefiihrt.

Die zu erwartenden Ein- und Auswirkungen fir alle Schutzgiter sowie die Gesamtbewertung
der erheblichen Umweltauswirkungen erfolgte verbal-argumentativ, d. h. ohne technische
Verfahrensvorgaben. Die Argumentation der Bewertung sowie die Ermittiung von griinord-
nerischen MaRnahmen erfolgten unter Zuhilfenahme der HVE - Hinweise zum Vollzug der
Eingriffsregelung (MLUv, 2009).
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3.5.3 Beschreibung der MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Umweltauswirkungen

Um unvorhersehbare nachteilige Auswirkungen des Planvorhabens frihzeitig ermittein zu
kénnen, sind die benannten erheblichen Umweltauswirkungen durch die Gemeinde Klein-
machnow als Tréger der Baulsitplanung zu {iberwachen. Mit Beginn der Realisierung des
Vorhabens ist somit in regelméBigen Abstinden zu kontrollieren, ob die ausgewiesenen
MafBnahmen ordnungsgemaf und fachgerecht durchgefiihrt werden.

Die Gehdlzneupflanzungen sind mit Beendigung der Fertigstellungspflege nach drei Jahren
auf inren Anwuchserfolg hin zu kontrollieren.

3.6 Allgemein verstindliche Zusammenfassung des Umweltbe-
richts

Der Bebauungspian KLM-BP-044 hat zum Ziel, unter Beriicksichtigung einiger dauernder
Wohnnutzungen die vorhandene Erholungsnutzung in Gérten mit Lauben und kleineren
Wohnanlagen (Wochenendhéuser) planungsrechtlich zu sichern.

Erhebliche Beeintrichtigungen erfolgen fiir das Schutzgut Boden aufgrund von méglichen
Neuversiegelungen fiir einen Teil der Parzellen. Die zusétzliche Bebauung mit Gebauden,
Nebenanlagen und Grabenabschnitten stellen Eingriffe in Natur und Landschaft dar, die teil-
weise vermieden bzw. vermindert werden kénnen. Zum Ausgleich sind Baumpflanzungen
vorgesehen.

Mit dem Bestand von europarechtlich geschitzten Tierarten im Plangebiet sind artenschutz-
rechtliche Belange betroffen. Bei Durchfiihrung von Vermeidungs- bzw. Verminderungsmaf-
nahmen bestehen keine erheblichen Beeintréchtigungen.

Fir die Ubrigen Schutzgiter Mensch, Klima, Wasser, Landschaftsbild und Kulturgiiter sind
keine erheblichen Eingriffe zu erwarten.

Unter Berlcksichtigung der vorgesehenen Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen und

mit Durchfiihrung der AusgleichsmaRnahmen werden die erheblichen und nachhaltigen Be-
eintréchtigungen im Gebiet ausgeglichen.
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3.7 Quellen zum Umweltbericht

DIN 18920: Schutz von Bédumen, Pflanzenbesténden und Vegstationsflichen bei BaumaR-
nahmen.

Fachinformationssystem Boden. Landesamt fiir Bergbau Geologie und Rohstoffe Branden-
burg [http://www.geo.brandenburg.de/boden). Zugriff 16.10.2015.

Fachinformationssystem Wasser. Landesamt fiir Bergbau Geologie und Rohstoffe Branden-
burg [http://www.geo.brandenburg.de/hyk50). Zugriff 16.10.2015.

Gehdlzschutzsatzung. Neufassung der Satzung zum Schutz des Gehédlzbestandes der Ge-
meinde Kleinmachnow vom 27. Juni 2007.

Ingenieurbiro fiir Geotechnik (2011): Baugrundstellungnahme zum Bebauungsplan-
Verfahren KLM-BP-044 "Gartensiedlung Kieinmachnow-Siid-Ost". Nr. H11-490.
Michendorf 2011.

Kartendienst Wasserschutzgebiete im Land Brandenburg [http:/luaplims01 .brandenburg.de
fwsg_wwwiviewer.htm]. Zugriff 16.10.2015.

Forschungsgesellschaft fiir Straen- und Verkehrswesen (1999): Richtlinie fiir die Anlage
von Straen. Teil: Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von Béumen, Vegetations-
besténden und Tieren bei BaumaRnahmen (RAS-LP 4).

LANDSCHAFT PLANEN & BAUEN (1998): Landschaftsplan Kleinmachnow, Schlussfassung
Februar 1998. Berlin.

PANKOKE, K. (2012): Fledermausuntersuchung im Rahmen des Projekts ,Gartensiedlung
Kleinmachnow Siid-Ost, BP 044“. Schneverdingen 2012.

MLUV (2005): Potentielle Nattirliche Vegetation von Brandenburg und Berlin. Eberswalder
Forstliche Schriftenreihe Band XXIV. Ministerium fiir Landliche Entwicklung, Umwelt
und Verbraucherschutz des Landes Brandenburg (Hrsg.). Potsdam. 2005.

MLUV (2009): Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung - HVE. Ministerium fiir Landliche
Entwicklung, Umwelt und Verbraucherschutz des Landes Brandenburg (Hrsg.). Pots-
dam. April 2009.

ROTHE, Y. J. (2011): Gartensiedlung Kleinmachnow Siid-Ost* Bebauungsplan KLM-BP-04
Biotoptypenkartierung. Berlin. 2011.

SCHARON, J. (2012): Faunistischer Fachbeitrag fiir den Bebauungsplan 044 "Gartensied-
lung Kleinmachnow Siid-Ost". Brutvisgel und Amphibien. Berlin 2012.

SCHOLZ, E. (1962): Dle naturrdumliche Gliederung Brandenburgs. Potsdam.

044_Begrimdung_Satzungsfassung 04.09.17.doc 57



Begriindung Bebauungsplan KLM-BP-044 ,Gartensiedlung Klginmachnow Std-Ost*

4 Planinhalte und Planfestsetzungen

4.1 Planungskonzeption

Bei dem {iberplanten Gebiet handelt es sich um eine seit vielen Jahren teils legal, teils illegal
genutzte Flache mit dem Charakter einer Wochenendhaussiediung (oft als ,Klein-Moskau®
bezeichnet). Der derzeitige, planungsrechtlich ungeregeite Zustand fithrte wiederhoit dazu,
dass die zusténdige Untere Bauaufsichtsbehorde tatig wurde. Um das Gebiet einer geordne-
ten stadtebaulichen Entwicklung zuzufithren, soll es im Bebauungsplan als Wochenend-
hausgebiet festgesetzt werden. Gleichzeitig soll aus Vertrauensschutzgesichtspunkten fiir
Grundstiicke, auf denen eine Baugenehmigung fiir dauerhaftes Wohnen vorliegt und diese
ausgeubt wird, eine bestandssichernde Festsetzung erfolgen. Dabei soll aber insgesamt der
Charakter der Wochenendhaussiedlung erhalten bleiben.

Der Bebauungsplan soll die Eignung des Gebiets fiir die stadtnahe Erholung erhalten, zu-
gleich aber verdeutlichen und klarstellen, dass sich die Fléche wegen des weithin vernédssten
und unsicheren Baugrunds nicht als Wohngebiet zum dauerhaften Wohnen eignet. Das Ge-
biet umfasst in Teilen die Fldche eines verfiillten ehemaligen Gewéssers. Ein ordnungsge-
méfer Stralenbau ist wegen der dauernden Senkungen nicht mdglich. Die ErschlieBungssi-
tuation wird daher auch in Zukunft nur einfachsten Anspriichen genligen kénnen.

Dem Gebiet angemessen ist nur eine Erholungsnutzung, sofern gewiinscht mit Wochenend-
und Sommerbehausungen, die hier traditionell aufgrund der Gestattungen nach dem Ersten
Weltkrieg bis zum Kriegsbeginn 1939 gréRer sein diirfen als die in Kleingérten nach § 3
Abs. 2 Bundeskleingartengesetz’ zuldssigen Lauben von 24 m? Grundfléche.

In Anlehnung an die Gestattung des Regierungsprésidenten von 1932 zur Errichtung von
~Wohnlauben” mit bis zu 42 m? Nutzfléiche soll zuk(inftig, auf der Grundlage des Bebauungs-
planes KLM-BP-044, jedermann das Recht erhalten, ein eingeschossiges Wochenendhaus
mit max. 30 m? Grundflache (Hauptanlage, jedoch ohne die Fliche von Terrassen) zu erhal-
ten und zu errichten. Zusétzlich sollen bis zu 15 m? Grundflache fir Nebenanlagen (z.B.
Freisitz, Stellplatz) und 25 m? Terrasse méglich sein, so dass im Ergebnis 70 m? Grundfliche
Haupt- u. Nebenanlagen - zuléssig werden.

Far eine solche ,Sommerbehausung” und Wochenendnutzung reicht die vorhandene Er-
schlielung gerade noch aus. In niederschiagsreichen Zeiten ist mit stehendem Wasser und
Uberschwemmungen von Grundstiicken zu rechnen, denen nur durch ein funktionierendes
Grabensystem mit Abfluss zum Teltowkanal entgegengewirkt werden kénnte. Ein soiches
Grabensystem war im Ansatz vorhanden und auf Gegenssitigkeit der Parzellenpachter gesi-

7 Auszug aus § 3 BKleingG:
(2) Im Kleingarten ist eine Laube in einfacher Ausfithrung mit héchstens 24 Quadratmetern Grundfliche
einschlieBlich {iberdachtem Freisitz zuldssig; die §§ 29 bis 36 des Baugesetzbuchs bleiben unberiihrt. Sie
darf nach ihrer Beschaffenheit, insbesondere nach ihrer Ausstattung und Einrichtung, nicht zum davern-
den Wohnen geeignet sein.
(3) Die Absétze 1 und 2 gelten entsprechend fiir Eigentiimergrten.
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chert, solange sich die Fldche noch ungeteilt im Eigentum der Kleingartengesellschaft be-
fand (vgl. Anlage 1 - Grabensystem).

Bei der Aufteilung der Fldche in Einzeleigentum wurde bei zahlreichen Grundstiicken ver-
saumt, entsprechende Dienstbarkeiten in das jeweilige Grundbuch zu Uibernehmen. Auch die
.Pflasterkasse" der Parzellennutzer wurde nicht fortgefiihrt, aus deren Mitteln zumindest die
Hauptwege befestigt werden sollten (sishe oben, Historische Entwicklung des Planungsge-
biets, S. 5 f.).

Eine Erneuerung dieses auf Gegenseitigkeit beruhenden Systems der Verbesserung der
Nutzungsbedingungen ist nunmehr nur auf der Grundlage einer neuerlichen Einigung aller
betroffenen Grundeigentiimer in deren eigener Verantwortung méglich. Der Bebauungsplan
kann dazu nur dadurch beitragen, dass er die Wiederherstellung des Grabensystems und die
Errichtung von ordentlich miteinander verbundenen Straken und Wegen im Gebiet planungs-
rechtlich ermdglicht - ohne die Emeuerung bzw. Herstellung anzuordnen.

Angesichts der schlechten ErschlieBung und des unsicheren Baugrunds sollen gréfiere Be-
hausungen mit bis zu 60 m? Grundflache nur in den Teilen des Plangebiets zuléssig sein,
deren Oberflache oberhalb von 32,5 m und damit oberhalb des regelméaigen Grundwasser-
spiegels liegt. Insbesondere die Grundstiicke am Erlenweg mit festerem Baugrund gehoren
zu dem Bereich, in dem groRere Wochenendhéuser zuldssig sein sollen. Mit Riicksicht auf
die in jedem Einzelfall erforderliche Priifung der Eignung des Grundsticks fiir ein grofieres
Wochenendhaus sollen diese gréfleren Wochenendhduser nur ausnahmsweise zuldssig
sein.

Die Erteilung von Baugenehmigungen fiir noch gréfiere Behausungen und insbesondere fiir
Hauser zum dauerhaften Wohnen soll nur dort zugelassen werden, wo die bauordnungs-
rechtliche Genehmigung fiir Dausrwohnen oder vergleichbare Bestatigungen vorliegen und
diese Nutzung ununterbrochen bis zum heutigen Tage ausgelbt wird.

4.2 Zeichnerische Festsetzungen (Planzeichnung) mit Begriindung

Der Bebauungsplan enthélt — neben der Grenze des raumlichen Bereichs des Bebauungs-
plans - folgende zeichnerische Festsetzungen:

Art der Nutzung: Sondergebiet, Zweckbestimmung Wochenendhausgebiet SOwee, (in
Verbindung mit der textlichen Festsetzung Nr. 1.1 und 1.2);

- Baugrenzen zur Bestimmung der (iberbaubare Grundstiicksflichen;

- Strallenverkehrsfldchen, zum Teil als Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
(hier: Fuk- und Radweg und ,&ffentliche Stellplatze*);

- Grinflachen mit folgenden festgesetzten Zweckbestimmungen:
« Offentliche Parkanlage mit integriertem Spielplatz;
e Dauerkleingérten;

- Fléche fiir Wald:

044_Begrtind S fassung_04.09.17.doc 59

s HE B




Begriindung Bebauungsplan KLM-BP-044 ,Gartensiediung Kleinmachnow Sod-Ost*

. als Flachen fir die Wasserwirtschaft: den Verlauf des Entwésserungsgrabensystems
nach dem Lageplan von 1929 und ein Regenriickhaltebecken:

- als Versorgungsfldche Elektrizitt einen Transformatorstandort.

Die zeichnerischen Festsetzungen werden durch die textlichen Festsetzungen und Hinweise
ohne Normcharakter ergénzt.

421 Begriindung 2zur Festsetzung der Art der Nutzung: Sondergebiet,
Zweckbestimmung Wochenendhausgebiet SOy,

Die oben dargestellte Entstehungsgeschichte der Gartensiediung Siid-Ost lasst klar erken-
nen, dass sich viele der in der Siedlung errichteten ,Lauben® oder ,Gartenhduser* von An-
fang an im Spannungsfeld zwischen einer Nutzung entweder als Erholungsort - auch mit
Nutzgarten — oder als Dauerwohnstitte befunden haben. Vor allem in den Notzeiten der In-
flation und der Massenarbeitslosigkeit nach dem ersten Weltkrieg, im Bombenkrieg des zwei-
ten Weltkriegs und auch in den Zeiten der Wohnungsnot und der Mangelwirtschaft nach
1945 wurden auch kleinrdumige Anwesen zum dauernden Wohnen genutzt — hdufig nur ge-
duldet und chne offizielle Genehmigung. Objektiv ist die Siedlung jedoch aufgrund des moo-
rigen Baugrunds nicht zur Anlage einer Dauerwohnsiedlung mit moderner Strafien- und Me-
dienerschlieBung geeignet. Fruchtanbau zu Erndhrungszwecken findet nicht mehr statt. Da-
her kommt eine Festsetzung zum Dauerwohnen — sei es auch nur als Kleinsiedlung nach § 2
BauNVQ - nicht in Befracht.

Im System der Baunutzungsverordnung kommt nur eine Festsetzung als Sondergebiet, das
der Erholung dient, in Frage. Dabei kénnte man zunachst daran denken, auf der Grundlage
des § 10 BauNVO ein ,Sondergebiet zur stadtnahen Erholung” auszuweisen, innerhalb des-
sen je nach den Umsténden des Einzelfalls auf geeignetem Baugrund auch das Dauerwoh-
nen gestattet werden kann. Nach der Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts zum Fall
»~Sonnenhalde” (BVerwG Urt. vom 11. Juli 2013 — 4 CN 7/12 -, ZfBR 2014, 54-56) ist jedoch
eine Mischung von Dauerwohnhiusermn und Wochenendhiusern unzulassig. Wochenend-
hauser sollen sich nicht nur durch ihre tendenziell anspruchslose Bauart, sondern auch
durch ihre besondere Lage in eigens geplanten Wochenendhausgebieten auferhalb oder
doch zumindest am Rande des klassischen Siedlungsbereichs eindeutig von Wohnhausern
und Wohngebieten unterscheiden. Zuléssig ist nur eine bestandssichernde Festsetzung zu-
gunsten bereits bestehender Wohnhauser, mit denen diese analog § 1 Abs. 10 BauNVvVO
legalisiert werden.

Vor diesem Hintergrund ist die gewshlte Gebietsart ,SO Wochenendhaus® in Verbindung mit
den textlichen Festsetzungen zur Bestandssicherung in der TF 1 zweckmafiig und zur dau-
erhaften Befriedung geeignet. In die Bestandssicherung wurden nicht nur Hauser einbezo-
gen, fir die das Dauerwohnen durch die Bauaufsichtsbehérde bestandskraftiy genehmigt
wurde. Vielmehr wurden auch solche Hauser einbezogen, zu denen sich Urkunden in den
Akten befinden, wonach das Dauerwohnen durch andere Behérden (wie die Wohnungsver-
waltung oder die Steuerverwaltung) als gegeben angesehen und akzeptiert wurde. Diese
Vorgehensweise entspricht der — vom BVerwG a.a.0. ausdriicklich gebilligten — analogen
Anwendung des § 1 Abs. 10 BauNVO 1990 in Sondergebieten. Denn § 1 Abs. 10 BauNVO
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berechtigt nicht nur zur planungsrechtlichen Einordnung vorhandener genehmigter Anlagen
in ein im Ubrigen fremdes Gebiet, sondern auch zur Legitimation vorhandener, aber bisher
nicht genehmigter baulicher Anlagen. Dies entspricht dem grundsétzlichen Regelungszweck
des § 1 Abs. 10 BauNVO, namlich der (méglichen) Legitimation des Vorhandenen anliss-
lich einer st&dtebaulichen Neuordnung (vgl. Ziegler, § 1 BauNVO Rn. 422 in: Kohlhammer
Kommentar zum BauGB, bearb. von Briigelmann u.a. (Loseblatt, 98. Lfg. 2016); ausfiihrlich
auch Sofker, § 1 BauNVO Rn. 108 in: Ermst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB (Lo-
seblatt, Lfg. 113, April 2014).

4.2.2 Begriindung zur Festsetzung der Baugrenzen

Bei der zeichnerischen Festsetzung der Baugrenzen wurde in aller Regel die Nutzung der
gesamten Parzelle fiir zuldssige bauliche Anlagen erméglicht, indem nur eine vordere Bau-
grenze mit 3,0 m Abstand zur Straenbegrenzungslinie festgesetzt wurde. Bei Grundstii-
cken, die bereits mit groReren, unter Bestandsschutz stehenden Hiusern bebaut sind, wur-
den die Baugrenzen jedoch in Form von erweiterten Baukorperfestsetzungen vollzogen.
Damit soll eine Festschreibung auf den Bestand unter Vermeidung zusétzlicher Eingriffe er-
reicht werden. Die Baukérperfestsetzung wurde auf 15 Grundstiicke angewendet: auf alien
diesen Grundstiicken kann gemaR TF 1.3 das dauernde Wohnen zugelassen werden (siehe
unten die TF 1.3 mit einer Liste der betroffenen Grundstiicke).

4.2.3 Begriindung der Festsetzung von StraBenverkehrsfliichen (z.T. mit besonderer
Zweckbestimmung ,,FuB- und Radweg“ und ,,6ffentliche Stellpldtze*)

Die festgesetzten Strafenverkehrsflachen geben in der Regel den Bestand wieder. An zwei
Stellen werden teilweise private Grundstiicke durch Verkehrsflichen Gberplant. Am ostlichen
Rand der Gartensiedlung soll der Verkehrsfluss fiir den nichtmotorisierten Verkehr erleichtert
werden, indem als Verlidngerung des Erlenwegs eine Durchgangs und Durchfahrtméglichkeit
flir Radfahrer planungsrechtlich auf Dauer gesichert wird. Der festgesetzte FuR- und Radweg
ist weitgehend schon als ,Trampelpfad" vorhanden. Nur das westliche Ende der bendtigten
Flache, ca. 12 m? des privaten Grundstiickes Ringweg 30 (Flst. 410), ist derzeit noch in pri-
vaten Besitz.

Am sidlichen Ende des Kanalweges bedarf es der Herstellung einer ausreichend grofien
Eckausrundung im Bereich des Grundstiicks Kanalweg 3 (Flst. 406). Dabei ist ein Eingriff in
die private Grundstiicksflache von ca. 28 m? notwendig, um in allen Abbiegesituationen eine
ausreichend groBe Befahrbarkeit zu erméglichen. Der Erwerb wird in beiden Fallen ange-
strebt.

Teile des FuRl- und Radweges am éstlichen Rand des Plangebiets befinden sich auf fiskali-
schen Grundstlicken der WSV des Bundes. Die WSV hat keine Einwinde gegen die Pla-
nung. Fiir diese Grundstiicksflachen soll mit dem WSA Berlin eln Nutzungsvertrag abge-
schlossen werden. Im Sinne einer endgiiltigen Lésung wurde die Gemeinde von der WSV
aufgefordert, fiir das betroffene Grundstiick: Gemarkung Kleinmachnow, Flur 11, Flursttick
418/5, einen Kaufantrag zu stellen. Dies ist inzwischen erfolgt. Eine Reaktion liegt zum jetzi-
gen Zeitpunkt noch nicht vor.
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Die Ubrigen Verkehrswege im Plangebiet sind nach der Mindestanforderung der ,Richtlinie
liber Fldchen fiir die Feuerwehr - Fassung Juli 1998 - Bekanntmachung des Ministeriums fiir
Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr* vom 25. Mérz 2002, Abl. 2002, Nr. 17, S. 466 ge-
éndert am 23. Oktober 2002 und am 09. Juli 2007 auszufiihren. Dabei ist die Tragfahigkeit
nur soweit in Ansatz zu bringen, wie es fir gelegentlichen LKW-Verkehr erforderlich ist (§5
Abs. 3 BbgBO). Diese Mindestanforderungen werden bereits erfiillt.

Der Ringweg gehort an der sidlichen Grenze des Plangebiets zum Teil schon zur Gemar-
kung der Nachbarstadt Teltow. Die ErschlieBung der im Norden angrenzenden Grundstiicke
ist dennoch gesichert, da der Ringweg mit seinen nicht von diesem Bebauungsplan erfass-
ten Bestandteilen von der Stadt Teltow als 6ffentiiche Verkehrsfléiche gewidmet wurde.

Um den fiir ein Wochenendhausgebiet saisonal zu erwartenden Besucherverkehr adaquate
Parkméglichkeiten zu schaffen, sollen auf den zwei kommunalen Grundstiicken Ringweg 1
(Fist. 390} und Brunnenweg 24 (Flst. 370) offentliche Steliplatze angelegt werden. Die dabei
ausgewiesen Flachen ermdglichen es, dass fiir rund % aller Grundstiicke jeweils ein weiterer
Parkplatz vorgehalten werden kann.

4.2.4 Begriindung der Festsetzung von Griinflichen mit der Zweckbestimmung o6f-
fentliche Parkanlage mit integriertem Spielplatz und Kleingartenaniage

Am 6stlichen Rand des Plangebiets befindet sich auf einer Fidche im Eigentum der Gemein-
de ein kieiner ffentlicher Park mit integriertem Spielplatz. Dieser Park mit seinem Spielplatz
soll erhalten bleiben. Die Flichen werden daher bestandssichernd festgesetzt. Weiterhin
befindet sich dort eine Kleingartenanlage, die ebenfalls festgesetzt wird.

4.2.5 Begriindung der Festsetzung von Waldflichen

Von der Planung ist Wald gemaf § 2 Landeswaldgesetz (LWaldG) betroffen. Dies betrifit die
Flurstiicke 177 (abziiglich der durch die vorhandenen Garagen versiegelten Grundflichen),
180, 182, 183, 184 und 185 der Flur 12. Der Baumbestand unterliegt damit den Bestimmun-
gen des LWaldG. Der Wald soll erhalten bleiben; die genannten Flurstiicke werden daher als
Wald festgesetzt.

4.2.6 Begriindung der Festsetzung von Flichen fiir die Wasserwirtschaft und fiir die
Regelung des Wasserabflusses

Die Gartensiediung ist nicht an die Kanalisation von Kleinmachnow angeschlossen. Wegen
des weichen, standig nachsackenden Baugrunds wiére die Verlegung von Kanalisationsroh-
ren nur mit unverhéitnisméaRigem Aufwand méglich. Aus diesem Grund wurde fiir die Ent-
wasserung von Niederschlagswasser urspriinglich ein offenes Grabenabflusssystem ange-
legt. Durch die Aufteilung der urspriinglich aus einem einheitlichen Flurstiick bestehenden
Siedlungsparzellen in Einzeleigentum ist es jedoch zur Vernachiéssigung des Grabensys-
tems gekommen. Es ist nicht mehr voll funktionsféhig. Seine Wiederherstellung soll jedoch
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ermaglicht werden, daher wurde das System zeichnerisch in seinem Verlauf und durch textli-
che Festsetzung in seiner zulassigen Breite und Tiefe festgesetzt.

Das Grabensystem innerhalb des Plangebiets dient nicht der dauernden Wasserfiihrung,
sondern nur der Entwésserung bei starkeren Regenfallen. Bei den Grében handelt sich da-
her nicht um Gewisser im Sinne des Wasserrechts, sondern — wie bei Stralengraben ent-
lang von Straflen — um Abgrabungen mit dem Ziel der Regelung des Wasserabflusses. Die
Wiederherstellung des Systems bedarf keiner wasserrechtlichen Planfeststellung bzw. Plan-
genehmigung.

4.2.7 Begriindung der Festsetzung einer Versorgungsfliche fiir Elektrizitiit

In der kleinen 6ffentlichen Parkanlage im Osten des Plangebiets befindet sich eine Trans-
formatoranlage des orilichen Stromversorgers. Der Standort der Anlage soll gesichert wer-
den, er wird daher festgesetzt.

4.2.8 Begriindung fiir den Wegfall der nachrichtlichen Ubernahme eines
Bodendenkmals

Mit dem Planzeichen BD und einer grordumlichen Umrandung wurde urspriinglich die Lage
eines Bodendenkmals nachrichtlich Gbernommen. Die untere Denkmalschutzbehérde beim
Landkreis teilte jedoch mit, dass Belange des Bau- und Bodendenkmalschutzes nach derzei-
tigem Erkenntnisstand nicht betroffen seien. Deshalb kénne auch in der Planzeichnung die
Kennzeichnung des nordéstlichen Bereiches als Bodendenkmal entfallen. Das hier darge-
stellte Bodendenkmal einer eisenzeitlichen Siedlung (BD 30554) liege weiter 8stlich aufler-
halb des Planbereiches.

Es sollte jedoch in der Begriindung der Hinweis auf die Fundmeldepflicht nach § 11 Abs. 1
BbgDSchG aufgenommen werden, was hiermit geschieht:

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale (Steinsetzungen, Mauerwerk, Bodenverfarbungen,
Holzpféhle oder -bohlen, Scherben, Stein- oder Metallsachen, Knochen u.a.) entdeckt wer-
den, sind diese unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Brandenburgi-
schen Landesamt fir Denkmalpflege und Archéologischen Landesmuseum anzuzeigen
(BbgDSchG § 11 Abs.1).

Anzeigepflichtig sind der Entdecker, der Verfligungsberechtigte des Grundstiicks sowie der
Leiter der Arbeiten, bei denen Bodendenkmale entdeckt worden sind, sobald sie von der
Entdeckung erfahren.

Der Fund und die Fundsteile sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige in unverén-
dertem Zustand zu erhalten. Die Denkmalschutzbehérde kann die Frist um bis zu zwei Mo-
nate verldngern, wenn die sachgerechte Untersuchung oder die Bergung der Bodendenkma-
le dies erfordert. (BbgDSchG § 11 Abs. 3).

Entdeckte, bewegliche Bodendenkmale sind unverziglich dem Brandenburgischen Lande-
samt fir Denkmalpflege und Archiologischen Landesmuseum zu Ubergeben (BbgDSchG
§ 11 Abs. 4und § 12).
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4.3 Textliche Festsetzungen mit Begriindung

A. FESTSETZUNGEN NACH BAUPLANUNGSRECHT

TF1  ART UND MASZ DER BAULICHEN NUTZUNG
FUR DAS SONDERGEBIET »WOCHENENDHAUSGEBIET“

Das Sondergebiet ,Wochenendhausgebiet* dient der gemeindenahen Erholung ohne quaiifi-
zierte ErschlieBung. In Bestandsgebauden kann nach Mafgabe der jeweiligen Grundstiicks-
verhéltnisse ausnahmsweise auch das dauernde Wohnen zugelassen werden.

Sondergebiet Wochenendhausgebiet

1.1 RegelmaRig zuléssig sind:
Wochenendhauser mit einer Grundfiiche (GR) von héchstens 30 m? und einer Ge-
schossfidche (GF) von ebenfalls hochstens 30 m2.
Die festgesetzte zuldssige Grundfiziche im Sinne von § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
1990 darf durch die Grundfléichen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO 1 990 bezeich-
neten Anlagen um bis zu 50 vom Hundert iiberschritten werden.

1.2 Ausnahmsweise kdnnen auf geeignetem Baugrund und bei Nachweis ausreichen-
der Entwésserung zugelassen werden:
Wochenendhéuser mit héchstens 60 m? Grundfliche (GR) und héchstens 60 m?
Geschossflache (GF).
Die festgesetzte zuldssige Grundfliche im Sinne von § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
1990 darf durch die Grundfiéichen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO 1990 bezeich-
neten Anlagen um bis zu 50 vom Hundert (iberschritten werden.

1.3 Auf den Grundstiicken der Gemarkung Kleinmachnow, Flur 11:

Lfd. Nr. | Flur 11 StraBe/ Hausnummer Grundstiicks-
Flurstiick/-e grofe in m?

1 387 Brunnenweg 1 637

2 385 Brunnenweg 5 736

3 364 Brunnenweg 18 765

4 377/ 451/ 453 Brunnenweg 19 723

5 366/ 367 Brunnenweg 22 807

6 354/ 355 Ringweg 3 725

7 343 Ringweg 15 741

8 332 Ringweg 16 841

9 337 Ringweg 26 930

10 300/ 451/ 453 Ringweg 26 a 1.035

11 389 Ringweg 33 770

12 405 Kanalweg 1 667

13 409 Kanalweg 2 724

14 414 Kanalweg 5 828

15 413 Kurzer Weg 1 858
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ist ausnahmsweise das dauernde Wohnen zuldssig; fiir Grundstiicke < 800 m? be-
tragt die Grundfldchenzahi (GRZ) 0,13. Fir Grundstiicke > 800 m?2 wird als zuléssi-
ge Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO eine Grundfléiche von
105 m? festgesetzt. Die zuléssige Grundfiichenzahl bzw. die zuldssige Grundflache
darf durch die Grundflichen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO 1990 bezeichneten
Anlagen bis zu 100 % Uberschritten werden.

Stellplétze
1.4 Private Stellpldtze sind nur auf den Baugrundstiicken zuldssig. Nur auf den in der

Textlichen Festsetzung 1.3 bezeichneten Baugrundstiicken sind auch tiberdachte
Stellplétze (Carports) und Garagen zuldssig.

Unterkellerungen
1.5 Unterkellerungen sind unzulassig.

Terrassen
1.6 Eine Uberschreitung der auf den Grundstiicken zulassigen Grundflache durch Ter-
rassen um hdchstens 25 m? kann ausnahmsweise zugelassen werden.

Mobilfunkanlagen
1.7 Die Zulassung von Mobilfunkanlagen auf den Dichern oder als selbststéndige bau-

liche Anlagen im festgesetzten Sondergebiet Wochenendhausgebiet (SOwoe) und
die Erteilung von Ausnahmen wird ausgeschlossen.
(Rechtsgrundiage: § 10 BauNVO 1990 (Art der Nutzung), §§ 16 ff. BauNVO 1990 (MaR der baulichen Nutzung),

§ 12 Abs. 6 BauNVO 1990 (Stellplitze und Garagen), § 1 Abs. 7 Nr. 2 BauNVO 1990 (Unterkellerung), § 16
Abs. 6 BauNVO (Terrassen), § 14 Abs. 2 Satz 2 BauNvVO 1990 (Mobiifunkanlagen)

Begriindung:

Zur Vorbemerkung:

Das Gebiet eignet sich aufgrund seiner Geschichte nicht mehr als echtes Kleingartengebiet.
Dazu miisste die Flache noch in einer Hand sein, die Parzellen diirften an die Nutzer nur
verpachtet werden. Wegen der Umwandlung der Parzellen in Einzeleigentum ist diese L&-
sung nicht mehr verfligbar. Vielmehr hat das Gebiet einen spezifischen Charakter als Erho-
lungsgebiet in Eigentiimerhand entwickeilt, wobei die Nutzung vom reinen Garten bis zum
Wohnhaus reicht. Dieser Charakter kann nur in Form eines Sondergebiets nach § 10
BauNVO 1990 gewahrt und geordnet werden, ihm entspricht am ehesten die Zweckbestim-
mung Wochenendhausgebiet.

Zu1.1:

Im Wege der Bestandserhebung wurde festgestellt, dass die im Gebiet vorhandenen kleine-
ren Lauben und Kleinwohnaniagen mehrheitlich eine Grundfliche und GeschoRfliche von
30 m? fur das ,Hauptgeb&ude" nicht liberschreiten. Diese GréRe hat sich seit den 1930-er
Jahren im Gebiet entwickelt. Dem soll nun verallgemeinermnd Rechnung getragen werden,
indem allen Grundeigentiimern die Errichtung einer derartigen Anlage in Gestalt eines Wo-
chenendhauses erlaubt wird. Unterkellerung ist nicht Zulassig, weil der Grundwasserstand
dafiir zu hoch ist. Den Eigentiimern muss klar sein, dass ihre Grundstiicke sich uberwie-
gend in einem moorigen, von Uberschwemmungen durch Niederschlagswasser bedrohten
Gebiet befinden und dass die Nutzung der Geb#ude dadurch stark beeintrachtigt werden
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kann. Die Bauherren miissen durch geeignete Bodenplatten selbst fiir die Standfestigkeit
ihrer Geb&ude sorgen und sich selbst gegen Wasserschaden schiitzen.

Die Unterbringung von Kraftfahrzeugen auf den Grundstiicken soll zwar erlaubt sein, aber
nur auf Stellpldtzen. Garagen oder eine Uberdachung von Stellplatzen (sog. Carports) wer-
den ausgeschlossen.

Zu1.2

Der Untergrund und die Grundwassersituation sind nicht auf allen Grundstiicken bedenklich.
Auf Grundstiicken auferhalb des Uberschwemmungsbereichs oder mit gesicherter Entwés-
serung und geeignetem Untergrund ist es bautechnisch vertretbar, auch gréRere Hauptan-
lagen bis zu 60 m? Grund- und Geschossfliche als Wochenendhiuser zuzulassen, wenn
die ErschlieBung im Ubrigen gesichert ist und keine spezifischen Argumente des Grund-
stlicks oder seiner Umgebung dagegen sprechen.

Zur Spezifik kann gehdren, dass sich der Eigentimer an einem Entwésserungssystem be-
teiligen misste, wenn zumindest der Vorkriegszustand der geordneten Bessitigung von
Niederschlagswasser wieder erreicht werden soll; auch die Beteiligung an den Kosten einer
der erhéhten Ausnutzung entsprechenden StraBenerschlieBung oder an den Kosten eines
Rohrdurchbruchs fir die Entwasserung unter StraRenland kann Voraussetzung fiir eine
Ausnahmeerteilung sein.

Zu 1.3

Im Gebiet sind einige vollwertige Wohnhiuser vorhanden, teils mit, teils ohne Genehmigung
zum dauernden Wohnen. Zudem sind gréere Wochenendhéuser auch im vernaliten Ge-
biet vorhanden. Weil diese Hauser bauordnungsrechtlich bestandskraftig genehmigt worden
sind, soll bei ihnen aus Vertrauensschutzgesichtspunkten (Art. 20 Abs. 3 GG - Rechts-
staatsprinzip) dauerhaftes Wohnen planungsrechtlich zuléssig sein. Dies ermdglicht auch
eine aus dkologischen Griinden sinnvolle energetische Erneuerung der betreffenden Ge-
béude. Die zum dauernden Wohnen genutzten Hauser, auf den in der TF-Nr. 1.3 Satz 1
bezeichneten Grundstiicken, sind Wohngebéude im Sinne des Bauplanungs- und Bauord-
nungsrechts.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Kleinmachnow beauftragte die Verwaitung mit
DS-Nr. 174/15/1 vom 26.03.2015 dariber hinaus mit der Priifung, ,...inwieweit fir weitere
Grundstiicke, die fiir dauerndes Wohnen bereits genutzt werden eine ergénzende, lediglich
den dortigen Bestand sichernde Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen werden
kann®. Die Prifung wurde zum 31.08.2015 abgeschlossen.

Von den beschrisbenen weiteren Grundstiicken, auf denen Hauptwohnsitze bzw. Neben-
wohnsitze gemeldet sind, fur die aber keine Baugenehmigungen oder vergleichbare Unterla-
gen fur Dauerwohnen vorliegen, konnten drei in TF-Nr. 1.3 eingeordnet werden. Fiir diese
liegen Unterlagen vor, die zwar keine Baugenehmigung beinhalten, aber einen behérdlichen
Schriftverkehr zwischen einer vor 1989/90 mit der Wohnungsbewirtschaftung betrauten &f-
fentlichen Stelle oder der Steuerverwaltung mit dem jeweiligen (privaten) Eigentimer doku-
mentieren. Daraus ergibt sich, dass die Baulichkeit als Dauerwohnimmobilie eingestuft wur-
de. Aus dem Schriftverkehr durfte der Eigentiimer verldsslich schlielen, dass es sich bei
seinem Besitz um genehmigten Wohnraum fiir dauerhafte Wohnzwecke handelt.
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Aus sozialstaatlichen Erwsigungen (Art. 20 Abs. 1 GG - Sozialstaatsprinzip), sollen diese
Eigentiimer mit den Eigentiimern gleichgestellt werden, denen Baugenehmigungen fiir dau-
emdes Wohnen vorliegen. Dieses im Bestand vorhandene Dauerwohnen wird im Sinne ei-
nes Vertrauensschutzes auf Basis des Sozialstaatsprinzips beriicksichtigt. Fir die Grundstii-
cke liegen Wohnraumzuweisungen der zu DDR-Zsiten zusténdigen Stelle in Verbindung mit
dem Hausbuch aus dem Zeitraum von 1950 bis 1989 oder entsprechende Einheitswert-
Steuerbescheide vor. Weitere im Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses zum dauernden Woh-
nen genutzte Grundstlicke kénnen nur dann mit Dauerwohnrecht versehen werden, wenn
hierfiir ein vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 12 Abs. 7 BauGB aufgestellt wird.
Den Grundeigentiimern wird anheimgestellt, hierfiir einen Antrag nach § 12 Abs. 2 BauGB
zu stellen.

Durch die Begrenzung der zuldssigen tiberbaubaren Grundstiicksfldche mittels Festsetzung
einer maximal zulassigen GR als absolute Zahl oder einer Grundflachenzahl (GRZ) als rela-
tive Zahl soll die Eigenart des Gebietes und von dessen Bebauung gewahrt werden. Fiir
Grundstiicke bis einschlieRlich 800 m? wird eine GRZ von 0,13 festgesetzte, dies entspricht
bei 800 m? einer zuldssigen Grundfliche von 105 mz. Folgerichtig wird fiir Grundstiicke mit
mehr als 800 m? eine absolute Grundfléiche von 105 m? als Obergrenze festgesetzt. Die
groRen Grundstlcke sollen nicht durch — im Vergleich zu den Anlagen auf den kieineren
Grundstiicken - Uberproportional grofle bauliche Anlage belegt werden kénnen. Die jeweils
zulassige Grundfliche (GRZ oder GR) darf durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO be-
zeichneten Nebenanlagen um bis zu 100 % iiberschritten werden. Dies tragt der intensive-
ren Nutzung (z. B. hoherer Stellplatzbedarf) und einem dadurch héheren Flachenverbrauch
bei dem zum dauernden Wohnen genutzten Grundstiicken Rechnung.

Zu1.4

Durch das AusschlieRen von iiberdachten Stellplétzen (Carports) und Garagen soll die Ei-
genart des Gebietes als Wochenendhausgebiet gewahrt bleiben. Durch Carports wird in
dem ohnehin schon sensiblen Gebiet eine zusétzliche Versiegelung herbeigefihrt. AuRer-
dem wird der Eindruck eines von baulichen Anlagen geprégten Gebiets hervorgerufen.
Demgegentber soll der griine Charakter der Siedlung gestérkt werden. Die Zulassung von
Uberdachten Stellplatzen (Carports) und Garagen nur auf den in der Textlichen Festsetzung
1.3 bezeichneten Grundstiicken, soll den héheren Anforderungen eines zum dauerhaften
Aufenthalt von Personen bestimmten Gebéudes Rechnung tragen. Baugrundstiicke im Sin-
ne dieser Festsetzung sind alle Grundstiicke, auf denen ein Gebiude errichtet werden darf.
Die Nutzung eines Grundstiicks allein zur Errichtung und Verpachtung von Stellplitzen ware
unzuldssig.

Zu1.5

Mit dem AusschlieBen von Unterkellerungen sollen etwaige Schéden durch den Baugrund
unterbunden werden, sowie das Eindringen des hoch stehenden Grundwassers (vgl. Bau-
grundstellungnahme, vgl. Anlage 4).

Zu16

Mit der Festsetzung einer Grundfléche fir Terrassen soll dem Bestand an Terrassen - iber
das zuldssige MaR des § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO 1990 - Rechnung getragen werden.
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2u1.7

Die besondere Gebietsart, als Wochenendhausgebiet, ohne jegliche Art von gewerblichen
Anlagen oder Nutzungen sowie die optisch ruhige Umgebung, erfordern hier einen Aus-
schluss von Mobilfunkanlagen, um Beeintrdchtigungen fiir das Gebiet zu verhindern. Die
flachendeckende Versorgung mit Mobilfunknetzen wird dadurch nicht beeintréchtigt.

TF2  SONSTIGE VORSCHRIFTEN ZUM MASZ DER BAULICHEN NUTZUNG

Hohe baulicher Anlagen
2.1 Bauliche Anlagen diirfen mit ihrer Oberkante folgende Héhen, gemessen ab dem in

der Tabelle C-Grundstiicksliste, Spalte 3 (Hohenbezugspunkt) bezeichneten
Héhenpunkt, nicht fiberschreiten:

Bei Gebduden mit nicht mehr als einem Vollgeschoss: 4,80 m.

Bei Geb4uden mit mehr als einem Vollgeschoss: 8,30 m.

2.2 Fur technische Aufbauten wie Schornsteine, Antennen und Anlagen zur Nutzung
solarer Strahlungsenergie kénnen Uberschreitungen der festgesetzten Héhe um bis
zu 2,0 m zugelassen werden.

(Rechtsgrundlage: § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO 1 990)

Begriindung:

Zu21

Die Begrenzung der Héhe der baulichen Anlagen entspricht ebenfalls dem Bestand, wobei
hier auch die gréReren baulichen Anlagen mit einem zweiten Geschoss oder zumindest ei-
nem Dachaufbau erfasst sind. Die Lauben und kleineren Anlagen erreichen nicht die festge-
setzte maximale Hoéhe. Eine diesbeziiglich gesonderte Festsetzung mit geringeren Werten
ist jedoch nicht erforderlich, da die festgesetzte Grundfidche und Geschossfléche als Gro-
Benbeschrénkung ausreicht. Die festgesetzte Hhe fiir eingeschossige Geb&ude ist mit 4,80
m auch dann ausreichend, wenn im Einzelfall wegen der mangeinden Tragfihigkeit des
Bodens auf einer schwimmenden Bodenplatte gebaut werden muss. Die Héhenbezugs-
punkte wurden der Vermessungsgrundiage entnommen, Die festgesetzte Héhe von maxi-
mal 8,30 m fiir zweigeschossige Gebaude ist ebenfalls auch dann ausreichend, wenn im
Einzeifall wegen der mangeinden Tragfahigkeit des Bodens auf einer schwimmenden Bo-
denplatte gebaut werden muss. Denn in der Gartensiedlung muss nicht mit Geschosshéhen
von mehr als 3,0m gerechnet werden.

Zu22

Um technische Aufbauten, wie z. B. Schornsteine, Antennen, Satellitenschiisseln, Blitzablei-
ter, Solarthermieanlagen, Photovoltaikaniagen nicht funktionslos zu stellen, dirfen diese die
festgesetzte Hohe um bis zu 2,0 m iiberschreiten.

TF3 BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

Bauweise
3.1 Die baulichen Aniagen sind in offener Bauweise zu errichten.
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Nebenanlagen
3.2 Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO — mit Ausnahme von Einfriedun-

gen — sowie Uberdachte Stellplétze (Carports) und Garagen auf den in Textlicher
Festsetzung 1.3 bezeichneten Grundstiicken sind erst ab einem Mindestabstand
von 3,0 m zur Strallenbegrenzungslinie Zulassig.

(Rechtsgrundiage: § 22 Abs. 1, 2 BauNVO 1990 (TF 3.1); § 23 Abs. 5 BauNVO 1990 (TF 3.2)

Begriindung:

Zu 3.1

Fir das Sondergebiet kommt als Bauweise nur die offene Bauweise in Frage. Diese Bau-
weise entspricht dem Bestand, und nur so kann die Eigenart des Gebietes als Wochenend-
hausgebiet gewahrt bleiben.

Zu 3.2

Die Festsetzung eines Mindestabstands fiir Nebenanlagen von der Stralenbegrenzungsli-
nie soll gewdhrleisten, dass die ohnehin schon schmalen Wege keiner zusitzlichen opti-
schen Einengung ausgesetzt werden.

TF4  MASZNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON
NATUR UND LANDSCHAFT

Versiegelung von Fléchen

4.1 Auf den Baugrundstiicken sind die Befestigungen von Wegen, Zufahrten und Stell-
plétzen in wasser- und luftdurchléssigem Aufbau herzustellen. Wasser- und Luft-
durchléssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuléssig.

Oberfléchenwasser

4.2 Das Oberflichenwasser im Sondergebiet ,Wochenendhausgebiet* ist in den Gri-
ben des Entwésserungssystems, das in Teil A — Planzeichnung dargestellt ist, oder
in Drainagerohren zu sammeln und in den Teltowkanal abzuleiten, soweit es nicht
auf den Grundstiicken zur Versickerung oder Verdunstung gebracht werden kann.

Schmutzwasserbeseitigung

4.3 Ist eine &ffentliche Einrichtung der Schmutzwasserbeseitigung nicht hergestellt, so
ist die Ableitung von Abwasser - mit Ausnahme von Niederschlagswasser - nur mit-
tels abflussloser Sammelgruben zuldssig.

Pflanzvorschriften

4.4 Auf den Baugrundstiicken ist je angefangene 50 m? neu versiegelter Fliche ein
Baum mit Stammumfang (StU) von mindestens 14 ¢m, gemessen in 1,0 m Héhe,
zu pflanzen. Dabei wird die Verwendung der in der Pflanzenliste aufgefihrten Arten
empfohlen. Bei der Ermittiung der Zah| der zu pflanzenden Baume sind vorhandene
Béume mit StU von 40 cm, gemessen in einer Héhe von 1 ,0 m, anzurechnen.

451  Auf den nicht in der Textlichen Festsetzung 1.3 bezeichneten Baugrundstiicken,
welche < 750 m? sind, miissen auf 70 % der Fliche des Grundstiickes Bepflanzun-
gen mit Bédumen, Strauchern und sonstigen Pflanzen vorgenommen werden.

45.2  Auf den nicht in der Textlichen Festsetzung 1.3 bezeichneten Baugrundstiicken,
welche > 750 m? und < 1.000 m? sind, miissen auf 80 % der Fidche des Grundsti-
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ckes Bepflanzungen mit Baumen, Striuchern und sonstigen Pflanzen vorgenom-
men werden.

4.5.3 Auf den nicht in der Textlichen Festsetzung 1.3 bezeichneten Baugrundstiicken,
welche > 1.000 m? sind, miissen auf 85 % der Fléiche des Grundstiickes Bepflan-
zungen mit Bdumen, Strduchern und sonstigen Pflanzen vorgenommen werden.

4.5.4 Auf den in der Textlichen Festsetzung 1.3 bezeichneten Grundstiicken, welche
< 750 m® sind, missen auf 60 % der Fliche des Grundstiickes Bepflanzungen mit
Baumen, Strduchern und sonstigen Pflanzen vorgenommen werden.

45.5 Auf den in der Textlichen Festsetzung 1.3 bezeichneten Grundstiicken, welche
> 750 m? und < 1.000 m? sind, miissen auf 65 % der Fiiche des Grundstlickes Be-
pflanzungen mit Baumen, Strauchern und sonstigen Pflanzen vorgenommen wer-
den.

456 Auf den in der Textlichen Festsetzung 1.3 bezeichneten Grundstiicken, welche
> 1.000 m? sind, miissen auf 70 % der Fliche des Grundstiickes Bepflanzungen
mit Badumen, Strduchem und sonstigen Pflanzen vorgenommen werden.

(Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB (TF 4.1- 4.3), § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB (TF 4.4 - 4.5.6))

Begriindung:

Zu 4.1

Mit der Festsetzung soll der Empfehlung im Umweltbericht gefolgt werden, wonach zuséatz-
lich vorgenommene Versiegelungen durch Baumpflanzungen ausgeglichen werden sollten.
Einzelheiten ergeben sich aus dem Umweltbericht.

Zu 4.5.1 bis 4.5.6

Mit diesen Pflanzfestsetzungen soll die Eigenart des Gebietes als Wochenendhausgebiet
gewahrt bleiben und dem Erscheinungsbild einer .UberméBigen” Versiegelung an Flachen
entgegen gewirkt werden. Die prozentuale Abstufung orientiert sich an der jeweiligen
GrundstiicksgréRe. Dabei wird zwischen den Wochenendhausgrundstiicken gemaR TF Nr.
1.1 bzw. TF Nr. 1.2 und den in der TF-Nr. 1.3 bezeichneten Grundstiicken, auf denen dau-
ernd gewohnt werden darf, differenziert. Die Wochenendhausgrundstiicke sollen sich durch
einen hohen Begriinungsanteil auszeichnen. Bei den Grundstiicken mit Dauerwohnberech-
tigung gemaR TF Nr. 1.3 ist die zu bepflanzende Grundstiicksfliche prozentual geringer.
Dadurch soll den hoheren Anforderungen eines zum dauerhaften Aufenthalt von Personen
bestimmten Grundstiicks mit einem entsprechend héheren Anteil an versiegelten Flachen
Rechnung getragen werden. Zusatzlich sollen durch diese Festsetzungen die bei Neuver-
siegelung von Flachen gemaR TF-Nr. 4.4 erforderlichen Ersatzpflanzungen unterstiitzt und
gesichert werden.

TF5 FLACHEN ZUR BESEITIGUNG VON OBERFLACHENWASSER

Entlang des in Teil A — Planzeichnung dargesteliten Verlaufs des Entwésserungs-
systems sind zur Wiederherstellung der Niederschlagswasserableitung in der Gar-
tensiedlung Abgrabungen bis zu 1,0 m Tiefe und bis zu 1,5 m Breite und deren Be-
festigung mit Baustoffen zuldssig. Ausnahmsweise kann die Entwésserung durch
das Einbringen von Drainagerohren zugelassen werden, sofern deren Eignung zur
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Entwésserung im System nachgewiesen wird. Unter Stralenverkehrsfléchen sind
Verrohrungen zuléssig.

(Rechtsgrundlage: § 8 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Begrindung:

Das urspriinglich vorhandene Grabensystem zur Entwésserung des Gebiets in den Teltow-
kanal ist nur noch in Abschnitten vorhanden. Es ist auf einzeinen Grundstiicken wegen
mangelnder Pflege und auch im Bereich der StralRenquerungen durch die Bewegungen des
Baugrundes, die eine stabile und funktionierende Verrohrung erschweren, unterbrochen.
Die Wiederherstellung des Grabensystems héngt von der Einigung der betroffenen Grund-
eigentimer - darunter auch die Gemeinde Kleinmachnow als Eigentiimerin insbesondere
der &ffentlichen Wege im Plangebiet - ab. Der das Endstiick im Sdden bildende Graben mit
Einleitung in den Teitowkanal ist funktionstlichtig vorhanden. Auch die Durchleitung liber
das bereits zur Stadt Teltow gehdrende Flurstiick am Ufer des Teitowkanals funktioniert.
Mittels der Festsetzung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen ftir die Wiederher-
stellung der Funktionsfahigkeit des Grabensystems geschaffen werden.

TF6 MINDESTGROSZE DER BEBAUBAREN GRUNDSTUCKE

Wochenendhauser diirfen nur auf Grundsticken errichtet werden, die eine Min-
destgréfle von 600 m? haben.

Davon ausgenommen sind die folgenden Grundstiicke, fiir die abweichend als
MindestgrundstiicksgroRe festgesetzt wird:

Lfd. Nr. | Flur 11 Strae/ Hausnummer | Mindestgrundstiicks-
Flurstiick/-e groBe in m
1 406 Kanalweg 3 549
2 327 Ringweg 6 410
3 338 Ringweg 25 568
4 401/1 Ringweg 29 a 369
5 401/2 Ringweg 29 b 364

(Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Begriindung:

Mit der Festsetzung der MindestgréRe der Grundstiicke, auf denen bauliche Aniagen errich-
tet werden, soll die Aufteilung von Grundstiicken in weitere kieinteilige Parzellen mit danach
dichter Aneinanderreihung von Wochenendhéusern verhindert werden. Das Gebiet ist nicht
fir eine durch Teilungen intensivierte Nutzung geeignet. Die gesondert benannten fiinf
Grundstuicke sind weniger als 600 m? groR, fiir sie wird die tatsdchliche GréRe als Mindest-
groflle festgesetzt.

TF7 STRASZENVERKEHRSFLACHEN

7.1 Die Einteilung der StraRenverkehrsflichen ist nicht Gegenstand der Festsetzungen.
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7.2 Innerhalb der mittels der violetten Linie zwischen den Punkten
A, B, C, D, E, F, G, A abgegrenzten Flsiche ist mit Anschluss an die Verkehrsflache
besondere Zweckbestimmung “FuR- und Radweg® (Verlangerung Erlenweg) eine
Wendeanlage fiir Kraftfahrzeuge zuléssig. Die Fidche darf fiir diesen Zweck befes-
tigt werden.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB (TF 7.1); § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB (TF 7.2}

Begriindung

Zu7n

In der Planzeichnung werden StraRenverkehrsflichen festgesetzt (siehe dazu die Begriin-
dung oben bei Gliederungsziffer 4.2.3). Die textliche Festsetzung TF 7.1 stellt klar, dass
etwa erkennbare Einteilungen den StraRenverkehrsfiichen (wie FuBwege, Radwege, Fahr-
spuren) nicht Gegenstand der Festsetzung sind. Die vorhandene ErschlieBung ist ausrei-
chend und ein StraRenausbau ist mittelfristig nicht beabsichtigt.

Zu?7.2

Um eine ErschlieRung fiir die Grundstiicke Flur 11, Flurstlicke 290 (Erlenweg 89), 298
(Erlenweg 91), 454 (Erlenweg 93) und 452 (Erlenweg 95) hinreichend gewsbhrleisten zu
kénnen, bedarf es der Anlegung einer Wendeanlage (siehe dazu auch TF-Nr. 8.1 und 8.2).
Nur durch eine Wendeanlage kann sichergestellt werden, dass Kraftfahrzeuge, ohne riick-
warts fahren zu missen, die Grundstiicke erreichen kénnen. Die Dimensionierung der not-
wendigen Fléche hait sich hierbei an die RASt 06 und ist ausreichend flr einen 3-achsigen
LKW. Um eine Befahrbarkeit herstellen zu kdnnen, muss diese Fliche entsprechend mind.
mit einer wassergebundenen Decke befestigt werden.

TF8  GEH-, FAHR-UND LEITUNGSRECHTE

8.1 Die Fléchen zwischen den Punkten A, B, C, D, E, F, G, Aund
G, H K L M N, O, B, A, G sind mit einem Geh- und Fahrrecht fiir Benutzer und
Besucher der Grundstiicke Flur 11, Flurstiicke 290 (Erlenweg 89), 298 (Erlenweg
91), 454 (Erlenweg 93) und 452 (Erlenweg 95) zu belasten.

8.2 Die Fléche zwischen den Punkten G, H, K, L, M, N, O, B, A, G ist mit einem Lei-
tungsrecht fiir die Gemeinde und die zustandigen Unternehmenstrager zu belasten.

(Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Begriindung

Zu 8.1

Mittels eines Geh- und Fahrrecht kann die ErschlieBung der genannten Grundstiicke iiber
die StraBenverkehrsfléache besonderer Zweckbestimmung ,Fuf-und Radweg”“ gesichert
werden.
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Zu 8.2

Die Belastung der Fiache mit einem Leitungsrecht ist notwendig, um ggf. noch nicht anlie-
gende Medien bzw. die fiir den jeweils aktuellsten technischen Stand bendtigten Medien
verlegen zu kénnen.

B. FESTSETZUNGEN NACH BAUORDNUNGSRECHT
(ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN)

TF9 EINFRIEDUNGEN

9.1 Einfriedungen sind als offene Zzune oder Hecken auszubilden. Zuldssig sind au-
Rerdem Sockelmauern als Grundstiickseinfriedungen bis 0,40 m Hohe — gemessen
ab der Geléndeoberflache — sowie Pfeiler aus Natursteinen und Ziegelmauerwerk.

9.2 Die Hohe der Einfriedungen darf straRen- und wegeseitig 1,50 m — gemessen ab
der Geléndecberfliche — nicht iiberschreiten. Bei Grundstiicken, die an mehreren
Seiten an éffentliche Strafen- oder Wegeflachen grenzen, darf die Héhe aller stra-
Ren- und wegeseitigen Einfriedungen 1,50 m — gemessen ab der Gelandeoberfla-
che — nicht (iberschreiten.

9.3 Seitlich ab der vorderen Grundstlicksgrenze darf die Héhe der Einfriedungen 2,00 m
-~ gemessen ab der Gelandeoberfliche — nicht iiberschreiten.

9.4 Sichtschutzanlagen auf den Grundstiicken sind in einem Abstand von mindestens
3,0 m zu den Grundstiicksgrenzen bis zu 3,0 m Lange und 2,20 m Héhe — gemes-
sen ab der Geldndeoberfliche — zulssig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO)

Begriindung:
Zu 9.1 bis 9.4

Die Festsetzung (ber die Gestalt von Einfriedungen entspricht der Festsetzungspraxis der
Gemeinde Kieinmachnow in ihren Wohngebieten. Sie soll Sichtbarrikaden verhindern. In der
Gartensiedlung soll die Festsetzung dazu beitragen, den Charakter einer offenen Landschaft
zu erhalten. Das Gebiet liegt nahe am Teltowkanal, dessen Uferweg gem von Spaziergén-
gern benutzt wird. Auch die Gartensiediung soll mit lebendigem Sichtkontakt zu den Grund-
stlicken durchquert werden kénnen.

C. GRUNDSTUCKSLISTE
mit Hohenbezugspunkten und Kenntlichmachung von Wohnberechti-

gung
1 2 3 4
Adresse Grofle Hoéhenbezugspunkt Dauerwohnen”
{in m?)° {in m (i. DHHN})
Brunnenweg 1 637 33,55 X

® Grundstiicke unterhalb der MindestgréRe von 600 m? sind hervorgehoben.

® Hinweis: In Spalte 4 ,Dauerwohnen” sind diejenigen Grundstiicke gekennzeichnet, fiir die nach den
der Gemeindeverwaltung bisher vorliegenden Akten dauerhaftes Wohnen bauordnungsrechtlich ge-
nehmigt ist (Stand 23.11.2015).
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1 2 3 4
Adresse GréBe Héhenbezugspunkt Dauerwohnen”
(in m?)* (In m {i. DHHN)
Brunnenweg 2 801 33,53
Brunnenwsg 3 727 33,40
Brunnenweg 4 718 33,41
Brunnenweg 5 736 33,32 X
Brunnenweg 6 751 33,31
Brunnenweg 7 725 33,25
Brunnenweg 8 773 33,10
Brunnenweg 9 703 33,20
Brunnenweg 10 771 33,41
Brunnenweg 11 713 33,32
Brunnenweg 12 781 33,34
Brunnenweg 13 693 33,53
Brunnenweg 14 777 33,44
Brunnenweg 15 692 33,57
Brunnenweg 16 757 33,04
Brunnenweq 17 713 33,73
Brunnenweg 18 765 33,94 X
Brunnenweg 19 723 34,23 X
Brunnenweg 20 742 34,46
Brunnenweg 21 762 34,83
Brunnenweg 22 807 36,64 X
Brunnenweg 24 647 36,16
Erenweg 83 750 38,13
Erlenweg 85 792 38,09
Erlenweg 87 792 37,53
Erlenweg 89 1.000 36,89
Erlenweg 91 755 36,95
Erlenweg, Flurstiick 454 699 36,90
Erenweg, Flurstiick 452 827 36,61
Kanalweg 1 667 34,57 X
Kanalweg 2 724 34,81 X
Kanaiweg 3 549 33,55
Kanalweg 4 781 33,31
Kanalweg 5 828 34,10 X
Kanalweg 6 641 35,65
Kurzer Weg 1 858 35,75 X
Kurzer Weg 2 716 35,62
Kurzer Weg 3 810 35,74
Ringweg 1 1.737 34,03
Ringweg 2 622 33,63
|_Ringweg 3 725 33,92 X
Ringweg 4 931 34,85
Ringweg 5 761 34,94
Ringweg 6 410 35,09
Ringweg 7 1.234 34,31
Ringweg 8 780 34,77
Ringweg 9 1.064 33,68
| Ringweg 10 858 34,51
Ringweg 11 751 33,72
Ringweg 12 757 34,24
Ringweg 13 737 33,60
Ringweg 14 847 34,14
Ringweg 15 741 34,00 X
Ringweg 16 841 34,22 X
Ringweg 17 753 34,27
Ringweg 18 776 34,60
Ringweg 19 780 34,82
Ringweg 20 734 34,95
Ringweg 21 963 35,01
Ringweg 22 669 35,30
Ringweg 23 769 35,61
Ringweg 24 831 35,85
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1 2 3 4
Adresse Grile Héhenbezugspunkt Dauerwohnen®
(in m3)® (in m . DHHN)

Ringweg 25 568 34,20

Ringweg 26 930 35,41 X

Ringweg 26a 1.035 36,52 X
Ringweg 27 981 35,74
Ringweg 29 369 35,14
Ringweg 29 a 364 3517
Ringweg 30 879 35,23
Ringweg 31 743 33,33
Ringweg 32/34 1.480 33,66

Ringweg 33 770 33,42 X
Ringweg 35 917 33,47
Ringweg 36 821 33,21
Ringweg 37 847 33,562
Ringweg 38 840 34,13
Ringwag 39 807 33,38
Ringweg 40 862 33,60
| Ringweg 41 1.023 33,31

8  Grundstiicke unterhalb der Mindestgrée von 600 m2 sind durch Fettdruck hervorgehoben.

9  Hinweis: in Spalte 4 ,Dauerwohnen® sind diejenigen Grundstiicke gekennzeichnet, fiir die
nach den der Gemeindeverwaltung vorliegenden Akten und Unterlagen dauerhaftes Wohnen
als genehmigt gelten kann (x).

Begriindung:

HINWEIS
Der Bebauungsplan setzt den Bestandsschutz genehmigter Anlagen nicht auRer Kraft. Da-
rauf wird hier zur Klarsteliung ausdriicklich hingewiesen.

Zur_Grundstiicksliste: Die planungsrechtliche Lage im Gebiet wurde von Anfang an durch
die Duldung von dauemnden Wohnnutzungen ins Unklare gebracht. In der Zeit der DDR
wurde die Rechtslage durch die Aufteilung in Eigentiimerparzellen und unsystematische
Handhabung von Genehmigungen und Wohnungszuweisungen zusitzlich verunsichert.
Daher ist es sinnvoll und notwendig, nunmehr zu einer befriedenden Bereinigung zu gelan-
gen. Dies soll durch den Bebauungsplan im Allgemeinen und die Mdglichkeit von Ausnah-
megenehmigungen nach der TF 1 im Besonderen erreicht werden. Im Aufstellungsverfahren
zum Bebauungsplan wurde gekiirt, welche Grundstiicke mit den darauf befindlichen Anla-
gen die Voraussetzung fiir eine Ausnahmegenehmigung nach der Bestandwahrungsklausel
erfillen. Diese Grundstiicke werden in der zum Bebauungsplan gehérenden Grundstiickslis-
te festgesetzt.

D. PFLANZLISTE BAUME

Acer campestre Feldahorn

Acer platanoides Spitzahorn

Acer pseudoplatanus Bergahorn

Betula pendula Sandbirke

Betula pubescens Moorbirke

Carpinus betuius Hainbuche

Fagus syivatica Rotbuche

Fraxinus excelsior Gewohnliche Esche

OM_Begrﬁndu.ng_szungst‘assung_m.Og. 17.doc 7 5



Begriindung Bebauungsplan KLM-BP-044 JGartensiedlung Kleinmachnow Stid-Ost®

Prunus padus Traubenkirsche
Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche

Salix alba Silberweide
Salix pentandra Lorbeerweide
Salix viminalis Korbweide
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere
Tilia cordata Winterlinde
Ulmus glabra Berguime
Begriindung:

Mit der Pflanzliste Bdume soll der Empfehlung im Umweltbericht gefolgt werden, wonach
zusétzlich vorgenommene Versiegelungen durch Baumpflanzungen ausgeglichen werden
sollten. Die vorgeschiagenen Baumarten wurden der Gehélzschutzsatzung der Gemeinde
entnommen. Einzelheiten ergeben sich aus dem Umweltbericht.

0.2

76

Hinweise

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich in einem kampfmittelbelas-
teten Gebiet. Damit ist vor der Ausfiihrung von Erdarbeiten eine Munitionsfreiheits-
bescheinigung erforderlich.

Nach dem ,Gesetz Giber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenk-
male im Land Brandenburg vom 24. Mai 2004" (GVBI. I Nr. 9, S. 215 ff. in der je-
weils geltenden Fassung) bestehen folgende Verpflichtungen:

Sollten bei den Erdarbeiten Bodendenkmale, z.B. Steinsetzungen, Mauerwerk, Erd-
verférbungen, Holzpfahle oder -bohlen, Scherben, Stein- oder Metallgegenstinde,
Knochen o.a., entdeckt werden, sind diese unverziglich der Unteren Denkmal-
schutzbehérde und dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Ar-
chéologischen Landesmuseum anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 u. 2 BbgDSchG). Die auf-
gefundenen Bodendenkmale und die Entdeckungsstitte sind mindestens bis zum
Ablauf einer Woche nach der Anzeige, auf Verlangen der Denkmalschutzbehérde
ggf. auch dariiber hinaus, in unveréndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter
Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung zu schiitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG).

Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Ar-
chaologischen Landesmuseum zu bergeben (§ 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG).

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1. Stellplatzsatzung und Stellplatzablosesatzung der Gemeinde Kleinmachnow i. d. F.
der Bekanntmachung vom 01. Februar 2007 (Amtsblatt 01/2007) in der jeweils giilti-
gen Fassung,
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2. Satzung zum Schutz des Gehdizbestandes der Gemeinde Kleinmachnow
(Gehdlzschutzsatzung) i. d. F. der Bekanntmachung vom 13. Juli 2007 (Amtsblatt
08/2007) in der jeweils gliltigen Fassung,

3. Satzung {iber die Versickerungspflicht von Niederschlagswasser auf Grundstiicken
im Gemeindegebiet von Kleinmachnow i. d. F. der Bekanntmachung vom 16. Mai
2003 (Amtsblatt 06/2003) in der jeweils giiltigen Fassung,

4. Die Gemeinde Kleinmachnow ist Mitglied des Wasser- und Abwasserzweckver-
bandes (WAZV) Der Teltow". Es gelten die Satzung und Vertragsbestimmungen des
WAZV ,Der Teltow", in der jeweils gitigen Fassung.

G. RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 2 Abs. 3 des Gesetzes vom 20.
Juii 2017 (BGBL. 1, S. 2808)

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I,
S5.132), zuletzt geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. I, S.1057,
1062).

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gesndert
durch Art. 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. I, 8.1057, 1063).

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom
17.09.2008 (GVBI. |, Nr. 14, S. 226), zuletzt gesndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 19. Mai 2016 (GVBI. I/186, [Nr. 14]).

Brandenburgisches Naturschutzausfiihrungsgesetz (BbgNatSchAG) vom
21.01.2013 (GVBI. /13, Nr. 3, ber. GVBI. /13 Nr. 21 ). gedéndert durch Artikel 2 Absatz
5 des Gesetzes vom 25. Januar 2016 (GVBL.I/186, [Nr. 5)).

Waldgesetz des Landes Brandenburg (LWaldG) vom 20. April 2004 (GVBI. | Nr. 6,

S. 137), zuletzt gesndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 10. Juli 2014
(GVBL.I/14, [Nr. 33)).
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5 Auswirkungen des Plans

5.1 Auswirkungen auf die Umwelt

Die méglichen Auswirkungen der Planung auf die Umwelt sind im Umweltbericht darge-
stellt. Die Festsetzungen des Bebauungsplans gestatten in fast allen Teilen des Sonderge-
biets "Wochenendhausgebiet" eine Erhéhung der Bodenversiegelung. Nur auf wenigen Fl3-
chen ist eine Verringerung zu verzeichnen. Damit kann die Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes im Plangebiet beeintréchtigt werden, durch
das Planungsrecht werden Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des BNatSchG vorbe-
reitet. Betroffen sind die Schutzgiiter Boden sowie Pflanzen und Tiere. Fiir die tbrigen
Schutzgiiter sind nur geringfligige Beeintrachtigungen zu erwarten.

Zur Verhinderung bzw. Minimierung der Eingriffe sind Vermeidungs- und Verminderungs-
mafinahmen vorgesehen. Die unvermeidbaren Beeintrachtigungen werden durch Entsiege-
lungsmaRnahmen bzw. durch Baumanpflanzungen innerhalb der betroffenen Parzeilen aus-
geglichen. Damit erfolgt eine ausreichende Kompensation fir die Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft im Sinne des Naturschutzrechts.

5.2 Soziale Auswirkungen

Die Uberplanung schafft erstmalig planungsrechtliche Rechtsicherheit fiir das Gebiet. Beste-
hende legale Gebiude oder Nutzungen genieRen zudem Bestandschutz, auch wenn sie
gemaB den Festsetzungen des Bebauungsplans in Zukunft teilweise nicht mehr an der glei-
chen Stelle bzw. in gleicher Art und Weise realisiert werden kénnen. Der Bauordnungsrecht-
liche genehmigte Bestand bleibt von der Uberplanung durch diesen Bebauungsplan unbe-
rithrt.

5.3 Auswirkungen auf die Infrastruktur

Da das B-Pian-Gebiet bereits durch bestehendes Straflennetz erschiossen ist, sind keine
weiteren ErschiieBungsstralen erforderlich. Durch die Planung wird nur eine geringfiigige
Zunahme der Verkehrsbelastung erwartet, da die Nutzung als Wochenendhausgebiet nicht
extensiv ist. Wesentliche Auswirkungen auf die technische Infrastruktur sind nach gegenwar-
tigem Kenntnisstand nicht zu erwarten. Der Anschiuss an das Trinkwassernetz ist bereits
erfolgt.

Offentliche Schmutzwasseranlagen sind im Geltungsbereich des Bebauungspianes KLM-BP-
044 nicht vorhanden. Die Entsorgung des Schmutzwassers muss Gber abflusslose Sammel-
gruben bzw. Kleinkiiranlagen erfoigen. Die Entsorgung der Fakalien bzw. des Klarschlamms
ist lber den WAZV abgesichert. Der WAZV prift, ob eine schmutzwassertechnische Er-
schlieBung iiber die Max-Reimann-Stralte oder den Erlenweg méglich ist.
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5.4 Finanzielle und personalwirtschaftliche Auswirkungen

Der Bebauungsplan hat keine personalwirtschaftlichen Auswirkungen.

Grundsatzlich ist bei den entstehenden Kosten zu unterscheiden zwischen den direkten Kos-
ten des B-Plan-Verfahrens und den Folgekosten zur Umsetzung der Planung. Direkte Kosten
entstehen der Gemeinde Kleinmachnow aus der Vergltung der Vermessungs- und Pla-
nungsieistungen in Verbindung mit der Aufstellung des Bebauungsplans.

Durch die Festlegung von Verkehrsfiichen mit besonderer Zweckbestimmung - Fuk- und
Radweg — auf Teilen des Grundstiickes Ringweg 30 (ca. 12 m?) und mit der Festlegung von
Strakenverkehrsflachen auf Teilen des Grundstiickes Kanalweg 3 (ca. 28 m?), erlangt die
Gemeinde ein Vorkaufsrecht fiir diese Fisichen. Nach Auskunft des Gutachterausschusses
flir Grundstiickswerte im Landkreis Potsdam-Mittelmark liegen keine Bodenpreise fiir das
Gebiet vor (Stand Januar 2016); es kann deshalb an dieser Stelle lediglich eine grobe (iber-
schlégige Kostenschétzung fiir einzelne Posten erfolgen,

Eine realistische Abschitzung der durch den Erwerb dieser Fléchen, Vermessungsarbeiten,
Grundbucheintragungen, Umsetzen von bestehenden Zdunen und das Anlegen/Befestigen
der Verkehrsflachen kann nur grob erfolgen. Hierfiir werden die Kosten pauschal auf 7.000 €
gegenwartig veranschlagt.

Weitere Folgekosten entstehen durch die technische Planung und praktische Herstellung der
noch nicht realisierten 20 6ffentlichen Stellplatze auf den beiden kommunalen Grundstiicken
Ringweg 1 und Brunnenweg 24. Geht man von einer einfachen Ausfiihrung mit einer was-
sergebundenen Decke und Baukosten in Héhe von ca. 35 - 45 €/ m? aus, so entstehen fiir
die Hersteliung dieser Flichen zusammen Baukosten in Héhe von ca. 8.400,00 € bis
10.800,00 €.

In der Gesamtheit werden Folgekosten von ca. 15.400,00 € bis 17.800,00 € angesetzt.

5.5 Flachenbilanz

Das festgesetzte Art und MaR der baulichen Nutzung fiihrt in den 80 Parzellen im Sonderge-
biet'®, unter Berticksichtigung der Vorbelastungen, zu einer zusétzlichen Flachenversiege-
lung von 4.455 m?, wobei in 9 Parzellen eine rechnerische Reduzierung der maximal mégli-
chen Bodenversiegelung vorliegt. Zusétzlich werden durch die Instandsetzung des Graben-
systems 2.112 m? bebaut. Dies bedeutet im Plangebiet eine maximale Neuversiegelung von
6.567 m. Die Verkehrsfiéchen veréndem sich in ihrer Ausdehnung nicht.

Mit Ausweisung einer Fiachenentsiegelung im Verhaltnis 1:1, alternativ einer Baumanpflan-
zung je 50 m? neu versiegelter Fliche erfolgt ein fidchenhafter Ausgleich.

B vgl. dazu FuBnote 4, Seite 16
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6 Verfahren und Schiussabwigung

6.1 Ubersicht iiber den Verfahrensablauf

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber die Verfahrensschritte.

Auslegung (Zeitraum)

09.05.2016

1. | Aufstellungsbeschluss Beschluss vom 18.11.2010 (DS-Nr.
(§ 2 Abs. 1 BauGB) 164/10)
Bekanntmachung Amtsblatt vom 30.11.2010 Nr. 13/2010
2. | Landesplanerische Anfrage
{vgl. BbgLPIG u. §§ 4, 12 ROG) Schreiben vom 28.07.2010
Antwort vom 12.08.2010
3. | Erneute landesplanerische Anfrage | Schreiben vom 03.01.2011
Antwortvom  27.01.2011 /06.08.2015
4. | Billigung des Vorentwurfes Beschluss vom 26.03.2015 (DS-Nr.
174/15/1)
5. | Beteiligung der Offentlichkeit
(§ 3 Abs. 1 BauGB)
Bekanntmachung Amtsblatt vom 26.06.2015 Nr. 06/2015
Erdrterungsveranstaltung 07.07.2015
6. | Beteiligung der Behérden Schreiben vom 20.07.2015
(§ 4 Abs. 1 BauGB)
7. | Billigung des Entwurfes Beschluss vom 17.12.2015 (DS-Nr.
134/15)
8. | Beteiligung der Behérden Schreiben vom 03.05.2016
(§ 4 Abs. 2 BauGB)
9. | Beteiligung der Offentlichkeit
(§ 3 Abs. 2 BauGB)
Bekanntmachung Amtsblatt vom 20.04.2016 Nr. 05/2016

bis einschl. 15.06.2016
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6.2 Beteiligung der Offentlichkeit, der Behdrden und
Nachbargemeinden

6.2.1 Beteiligung der Offentlichkeit

Die Offentlichkeit wurde im Jahr 2015 nach § 3 Abs. 1 BauGB beteiligt. Die eingegangenen
Stellungnahmen wurden geprift und bei der Fortschreibung des Vorentwurfs zum Be-
bauungsplan berlcksichtigt. Die férmliche Beteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB zum Entwurf
des Bebauungsplans fand vom Mai bis zum Juni 2016 statt. Aus der Offentlichkeit gingen 36
Stellungnahmen ein; Gegenstand der Ubersendung waren auch eine Petition und ein offe-
ner Brief; diese sowie alle anderen Anlagen zu den Stellungnahmen wurden in die Abwi-
gung einbezogen.

Auf Anregung mehrerer Einsender wurde die im Entwurf enthaltene Festsetzung der Héhe
vorhandener eingeschossiger baulicher Anlagen in der TF 2.1 von 4,00 m auf 4,80 m und
die Festsetzung zur Héhe vorhandener zweigeschossiger baulicher Anlagen von 7,50 m auf
8,30 m heraufgesetzt. Damit soll dem Umstand Rechnung getragen werden, dass im ver-
néssten Bereich méglicherweise massive Bodenplatten benutzt werden miissen, um ein
Wochenendhaus errichten zu kénnen. Da die Heraufsetzung auf Wunsch der Betroffenen
geschah und keine anderen Interessen berlihrt, war hierfiir keine weitere Beteiligung erfor-
derlich. Im Ubrigen ergaben sich aus der Beteiligung der Offentlichkeit nur Klarstellungen
oder geringfligige Ergénzungen in der Begriindung.

Insbesondere folgenden Wiinschen und Anregungen aus der Offentlichkeit wurde nicht ge-
folgt, weil nach Abwagung aller sffentlichen und privaten Belange wesentliche Griinde da-
gegen sprechen; Einzelheiten dazu ergeben sich aus der Abwégungstabelle, die Bestandteil
der Verfahrensakte ist.

1. Die Gartensiediung wird nicht als reguléres Wohngebiet mit Berechtigung zum dauern-
den Wohnen festgesetzt.

2. Auch die nérdlichen Randbereiche werden nicht als dem im Zusammenhang bebauten
Ortsteil zugehérig betrachtet. Die Klarstellungssatzung ist zutreffend.

3. Der Erlenweg soli nicht fiir den Kraftverkehr durchgehend bis zum Ringweg/Brunnenweg
gedffnet werden.

4. Héuser mit mehr als 30 m? Grundfliche sollen nur ausnahmsweise Zugelassen werden
kénnen — unter Bertcksichtigung der Gesamtsituation.

5. Es soll keine generslle GRZ/GFZ von 1,0 oder sogar GRZ 1,3 festgesetzt werden.

/. Garagen und Carports sollen nur auf den Grundstiicken mit Dauerwohnberechtigung
zulassig sein.

8. Es soll nicht auf alien Grundstiicken das Dauerwohnen zugelassen werden.

Insbesondere folgende Argumente bzw. Behauptungen von Stellungnahmen aus der Offent-
lichkeit wurden ausdriicklich zuriickgewiesen, da sie tatséchlich oder rechtlich unzutreffend
sind:

1. Die Erforderlichkeit der Planung sei nicht hinreichend begriindet.
2. Die Gartensiedlung stelle — mindestens teilweise - einen im Zusammenhang bebauten
Ortsteil dar.
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3. Die Festsetzungen des Bebauungsplans wiirden Schadensersatzanspriiche ausldsen.
4. Der Gleichbehandlungsgrundsatz werde verletzt.
5. Die Wiinsche der Eigentiimer und Nutzer seien nur unzureichend ermittelt worden. Die

Bestandsdaten seien unzureichend erhoben worden.

6. Die Behauptung, dass die Gartensiedlung — vor allem wegen des Baugrunds - nicht als
reguléres Wohngebiet geeignet sei, sei unzutreffend, Die Verantwortung fir ein standsi-
cheres Bauwerk liege bei den Bauherren, auch bei unsicherem Baugrund. Die Gemein-
de wiirde keine Risiken eingehen, wenn sie das Gebiet als reguldres Wohngebiet fest-
setzen wiirde.

7. Die neue Verkehrsfihrung unter Nutzung des Kurzen Wegs sei eine nicht abwagungs-
gerechte Lésung. Die Anwohner der Kurzen Wegs wiirden beléstigt. Am Siidlichen Ende
es Erlenwegs gebe es keine Wohnnutzung.

8. Das Grundstiick Erlenweg 83 (Flurstiick 280) sei schon heute sowohl nach § 34 als
auch nach § 35 BauGB bebaubar.

9. Der Entwurf des Bebauungsplans sei unsozial, weil sicben Familien aus ihren Haupt-
wohnsitzen vertrieben wiirden.

10. Der Plan verstoRe wegen Vernachléssigung der Eigentiimerinteressen gegen das Ab-
wégungsgebot.

11. Das abgestufte Maf der baulichen Nutzung sei unzureichend.

12. Zusétzliche Wochenendhiuser wiirden in Kleinmachnow nicht benétigt.

13. Das Grabensystem miisse von der Gemeinde funktionsfahig gemacht werden.

14. Der Plan werde zu einer weiteren Vernachléssigung der Siedlung fiihren. Dem Vanda-
lismus werde Tiir und Tor gedffnet.

15. Die Ortsabgrenzungssatzungen von 1992 und von 2013 seien beide unrichtig und daher
rechtswidrig.

16. Es sei rechtlich durchaus maglich, eine aus Wochenendhaushausern und regulérem
Wohnen gemischte Nutzung als zulassig festzusetzen.

Einzelheiten der Gegenargumentation ergeben sich wiederum aus der Abwiégungstabeille,
die Bestandteil der Verfahrensakte ist. Es wurden sowohl! alle Stellungnahmen aus der frijh-
zeitigen Beteiligung als auch alle Stellungnahmen aus der férmiichen Beteiligung abgewo-
gen.

6.2.2 Beteiligung der Behérden und sonstigen Triger offentlicher Belange (ein-
schlieBlich der Nachbargemeinden)

Die nachfolgende Tabelle filhrt die Behdrden auf, die sich im Verfahren nach § 4 Abs. 1
BauGB und/oder in der férmlichen Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt haben.
Die Nummerierung ist aus dem Verzeichnis der angeschriebenen Behérden ibernommen
worden. Fehlende Nummern wurden entweder wegen Nichtbetroffenheit nicht beteiligt oder
haben sich nicht geduRert.

Behérde  (Stellung- Stellungnahme / Ggf. Auswertung
hahme vom )

Gemeinsame  Landespla- | Der Entwurf des Bebauungsplans ist an die Ziele der Raumordnung
nungsabteilung (TOB Nr. 4) | angepasst.
vom 17.05.2016
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Behorde  (Stellung-
nahme vom )

Stellungnahme / Ggf. Auswertung

Bundesanstalt fir Immobi-
lienaufgaben (TOB Nr. 13)
vom 01.06.2016

In der vorstehenden Angelegenheit teile ich lhnen mit, dass &ffentli-
che Belange von der Planung nicht beriihrt werden.

Landesamt fiir Bauen und
Verkehr (TOB Nr. 19) vom
31.05.2016

Aus verkehrsbehérdlicher Sicht des Landes bestehen gegen den B-
Plan keine Einwinde.

Die geplante Griinflachen- und Wegeplanung kann auf den Fldchen-
durchgefithrt werden. Teile des FuB- und Radweges am éstlichen
Rand befinden sich auf fiskalischen Grundstiicken der WSV des
Bundes. Die WSV hat keine Einwsnde gegen die Planung. Fiir diese
Grundstiicksfldchen ist mit dem WSA Berlin ein Nutzungsvertrag
abzuschlieRen. Die Gemeinde wird aufgefordert, fiir das Grundstiick
einen Kaufantrag zu stellen: Gemarkung Kleinmachnow, Flur 11,
Flurstiick 418/5.

Das Kapitel ist entsprechend zu erganzen

Auswertung:

Die Gemeinde Kleinmachnow hat mit Schreiben vom 20.08.2016
den erbetenen Kaufantrag gestell. Eine Reaktion fiegt noch nicht
vor. Die Begriindung zum Bebauungsplan wurde entsprechend er-
génzt.

Wasser- und Schifffahrts-
verwaltung des Bundes
(TOB Nr. 22)
24.05.2018
Landesamt fir Umwelt
(TOB  Nr. 24) vom
03.06.2016

Es befinden sich im Plangebiet keine Grund- bzw. Oberflachenwas-
sermessstellen des Landesmessnetzes.

Sollten dennoch Pegel (z.B. Grundwasserbeobachtungsrohre) vor-
handen sein; wére eine erneute Anfrage zur Verfahrensweise an das
Landesamt fiir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz (LUGV),
Referat RW 5, zu richten. Die Versiegelung der Bebauungsfidchen
sollte auf ein notwendiges Mindestmal beschrénkt werden, um die
Grundwasserneubildung méglichst wenig zu beeintréchtigen. Das
gesamle anfallende Niederschlagswasser sollte unter Beachtung
des § 54 Abs. 4 Satz 1 BbgWeG zur Grundwasserneubildung genutzt
und zur Versickerung gebracht werden.

Kreisverband Potsdam der
Garten- und Siedlerfreunde
e.V. (TOB Nr. 25)

Der Kreisverband Potsdam Garten- und Siedlerfreunde e.V. bean-
tragt die Festsetzung der fiinf Parzellen teilweise im Flurstiick 288/1
und 418/3 in der Flur 11, Gemarkung Kleinmachnow entsprechend
Pachtvertrag vom 18.06.2013 als Dauerkleingartenanlage.

Auswertung:

Die Planzeichnung wurde entsprechend ergénzt.

Landesamt fiir Bergbau,
Geologie und Rohstoffe
(TOB  Nr. 29) vom
25.05.2016

Der Geltungsbereich des o. g. Bebauungsplanes befindet sich voll-
stdndig im Beeinflussungsbereich des Gas-Untergrundspeichers
Berlin der Berliner Erdgasspeicher GmbH & Co. KG. Bedingt durch
den Speicherbetrieb sind grofflachig um den Speicherstandort an
der Erdoberfliche Bodenbewegungen feststellbar, die aufgrund ihrer
gleichférmigen Auspragung und gro¥fléchigen Ausbreitung im Re-
gelfall jedoch zu keinen Nutzungseinschrénkungen an der Erdober-
fldche fiihren.
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Behérde  (Stellung-
nahme vom )

Stellungnahme / Ggf. Auswertung

Auswertung:
Der Hinweis wurde in die Begrindung iibernommen.

Brandenburgisches Lande-
samt fir Denkmalpflege und
Archdologisches  Landes-
museum (TOB Nr. 31) vom
20.05.2016

Belange Bodendenkmalschutz nicht betroffen! Archéologische Fun-
de unverziiglich anzeigen!

Landesbetrieb Forst Bran-
denburg — untere Forstbe-
hérde (TOB Nr. 35) vom
06.06.2016

Wald gem. § 2 LWaldG1 ist aktuell von der Planung betroffen.

Dies betrifft die Flurstiicke 177 (abziiglich der durch die vorhandenen
Garagen versiegelten Grundfidchen), 180, 182, 183, 184 und 185.
Der Baumbestand unterliegt damit hier den Bestimmungen des
LWaldG.

Gem. Begriindungstext S. 37 wird dieser Waldbestand als Waldfls-
che ausgewiesen.

Auswertung:
Die genannte Fldche wird als Wald festgesetzt. Eine Waldumwand-
fung ist nicht beabsichtigt.

Regionale Planungsge-
meinschaft Havelland-
Flaming (TOB Nr. 37) vom
27.05.2016

Der Regionalplan 2020 trifft keine Festsetzungen zur tberwiegend
vorgesehenen Erholungs- und Wochenendnutzung.

Zudem sind fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans in der
Festlegungskarte zum Regionalplan keine Festsetzungen vorgese-
hen.

Regionalplanerische Belange werden von dem Vorhaben nicht
beriihrt.

Landkreis Potsdam-
Mittelmark (TOB Nr. 38)
vom 07.06.2016

Fachdienst Naturschutz

Durch die vorliegende Planung wird in erster Linie ein Eingriff in das
Schutzgut Boden vorbereitet. Der gesamte Eingriff durch Neuversie-
gelung soll durch die Anpflanzung von Baumen auf den einzelnen
Parzellen kompensiert werden.

.. In der akiuellen Ausgabe der HVE (2009) ist die Kompensation
von Neuversiegelung durch Baumpflanzung nicht méglich. Es hat
sich gezeigt, dass Einzelbaumpflanzungen nicht geeignet sind, fl&-
chig verioren gehende Bodenfunktionen zuy kompensieren.

Darlber hinaus hat sich gezeigt, dass KompensationsmaRnahmen,
die auf privat genutzten Flichen umgesetzt werden sollen ein erheb-
liches Vollzugsdefizit aufweisen. Es wird empfohlen, dass die Ge-
meinde Kleinmachnow geeignete KontrollmaRnahmen einrichtet, um
die Kompensation der Eingriffe zu iiberwachen,

Insgesamt wird der Erfolg der Kompensation jedoch, durch das zu-
vor aufgefithrte, erheblich in Frage gestellt.

Auswertung:

Die Hinwejse zum Volizug der Eingriffsregelung (HVE 2009) betref-
fen in erster Linie Eingriffe, die volf und ganz nach dem Naturschutz-
recht auszugleichen sind. Auf Eingriffe, die durch einen Bebauungs-
Pplan vorbereitet werden, sind diese Hinweise nicht uneingeschrinkt
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Behdorde  (Stellung-
nahme vom )

Stellungnahme / Ggf. Auswertung

anwendbar. Vielmehr gilt hier § 1a Abs. 3 BauGB, wonach die Ein-
griffs-Ausgleichsregelung nach dem BNatSchG nur in der Abwégung
zu bericksichtigen ist. Der Ausgleich unterliegt hier insgesamt - ein-
schiieBlich von Art und Umfang — der Abwagung. Da im Plangebiet
keine Flachen zur Verfilgung stehen, die entsiegelt werden kénnten,
Ist der Ausgleich im Gebiet mittels Baumpflanzungen méglich und
auch sinnvoll. Die Pflanzmanahmen sind im Einzelnen festgesetzt:
Ihr Volizug ist anlésslich von Neubaumalinahmen seitens der Bau-
aufsicht zu dberwachen. Damit ist der Erfolg der Kompensation im
Rahmen des Méglichen gesichert. An dieser Abwégung wird fesige-
halten.

TLG Immobilien (TOB Nr.
40) vom 24.05.2016 vom
01.06.2015

Die TLG IMMOBILIEN wird zu diesem Verfahren keine Stellungnah-
me abgeben.

Kreishandwerkerschaft
Potsdam (TOB Nr. 41)

Zu dem uns ritbergegeben Bebauungsplanentwurf einschl. der Be-
grindung bestehen aus Sicht der Kreishandwerkerschaft Potsdam
keine Bedenken.

Handelsverband Berlin-
Brandenburg e.V. (TOB Nr.
42) vom 23.05.2016

Beschrankt auf den fachlichen und sachlichen Aufgabenbereich des
HBB werden die Belange des Handels nicht unmittelbar beriihrt.
Zum vorliegenden Entwurf bestehen zum gegenwartigen Zeitpunkt
keine Bedenken

WBV Nuthe-Nieplitz (TOB
Nr. 44-1; in der friihzeitigen
Betelligung Nr. 68) vom
02.06.2016

Fir das gesamte Plangebiet sollte ein Entwésserungskonzept erstellt
werden.

Wir halten die Annahme fiir fraglich, dass das, Grabensystem, fir die
jetzigen Witterungsbedingungen ausreichend ist.

Aufgrund der zunehmenden Witterungsextreme wird dringend emp-
fohien, fiir das gesamte Plangebiet die schadlose Abfilhrung von
Niederschlag fir die Lastfille r(5/5) und r(5/1 00) gemaR Kostra
DWD zu berechnen und zu priifen.

Des Weiteren muss geplant werden, wer in Zukunft die Gewidsserun-
terhaltung der Graben Gibernimmt, damit die temporére Entwisse-
rung gewéhrleistet ist.

An Grabensystemen ist die dauerhafte Zugénglichkeit vorzusehen.

An allen Gewdssern Il. Ordnung ist der Gewdsserrandstreifen gern.
§ 84 BbgWG in einer Breite von 5 m fiir die Gewdsserunterhaltung
freizuhalten,

Auswertung:

Ein fir ein Wochenendhausgebiet hinreichendes Entwésserungs-
konzept liegt in Form des urspriinglich vorgesehenen Grabensys-
tems bereits vor.

Infolge der mangeinden Pflege und Unterhaltung des Systems in der
Vergangenheit kann es im gegenwdrtigen Zustand des Systems bei
Starkregenfillen zu Uberschwemmungen Kommen. Infolge des ho-
hen Grundwasserstandes ist auch nur bedingt mit laufender Versi-
ckerung zu rechnen. Diese Tatsachen sind bekannt und bediirfen
keiner zusétzlichen Berechnung.
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Behdrde (Stellung- Stellungnahme / Ggf. Auswertung
nahme vom )

Fiir die Unzuldnglichkeiten sind die Eigentiimer der Parzellen zu-
sténdig und als Eigentiimer auch verantworllich. Es fiegt in der Hand
der Grundeigentiimer, durch Einigung auf eine gemeinsame Verwal-
tung und Unterhaltung des Grabensystems dessen volle Funktions-
féhigkeit wieder herzustellen. Der gegenwdrtige missliche Zustand
ist nur durch eine unbedachte Aufieilung der Kolonie und Zuteifung
von Einzeleigentum entstanden. Die Parzelfen befinden sich in Pri-
vateigentum. Die Gemeinde hat darauf nur bedingt Zugriff

Die erforderlichen Randstreifen sind am Hauptgraben vorhanden
und zugénglich.

Mittelmérkische Wasser-
und Abwasser GmbH (TOB
Nr. 44-2) vom 06.06,.2016

Mit Schreiben vom 04.05.2016 informierten Sie uns iiber die férmli-
che Beteiligung der Behdrden zum Bebauungsplan-Verfahren KLM-
BP-044 "Gartensiedlung Kleinmachnow Siid-Ost", welchem wir be-
reits mit unserem Schreiben vom 19.01.2016 zugestimmt haben.

E.DIS AG (TOB Nr. 45) vom
31.05.2016

Wir beziehen uns auf Ihr Schreiben vom 04. Mai 2016 und teilen
lhnen mit, dass unsererseits gegen die 0.g. Planung keine Bedenken
bestehen.

Netzgesellschaft Berlin-
Brandenburg (TOB Nr. 46)
vom 24.05.2016

Nach Auswertung des Bebauungsplans und der entsprechenden
Begriindung ist folgendes zu beachten bzw. in die weitere Planung
einzuarbeiten: [Auszug]

Bei Baumpflanzungen ist ohne Sicherungsmalnahmen ein Abstand
zu Leitungen von mindestens 2,5 m von der RohrauBenkante und
Stromkabel zu den Stammachsen einzuhalten.

Auswertung:
Die eingegangenen Hinweise sind erst im Rahmen von konkretfen
Baumafinahmen zu beachten.

Deutsche Telekom Technik
GmbH (TOB Nr. 48) vom
03,06.2016

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien (TK-Linien)
der Telekom, die aus beigefiigten Pisnen ersichtlich sind.

Fir die Erschliefung der Grundstiicke des Erlenwegs 89, 91, und 93
(Flur 11, Flst. 290, 208 und 454) ist eine Eintragung von Dienstbar-
kelten in das Grundbuch [hrerseits geplant. Zur Sicherung der Tele-
kommunikationsversorgung bitten wir deshalb, diese Flichen nach §
8 Abs. 1 Nr. 21 BauGB als mit einem Leitungsrecht zu Gunsten der
Telekom Deutschland GmbH, Sitz Bonn als zu belastende Flache
festzusetzen.

Auswertung:

Die von der Telekom begehrte Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB (Sicherung von Leitungsrechten) ist bei Wegen im Eigentum
der Gemeinde nicht erforderlich, weil diese Festsetzung nur die
(Teil)-Enteignung von Privateigentiimern erméglichen soll. Wege-
und Leitungsrechte auf Wegen im &ffentlichen Eigentum der Ge-
meinde kénnen und soliten mit einfacher Zustimmung der Gemeinde
eingelragen werden, sobald und sowsit erforderlich.

Polizeiprasidium Land
Brandenburg (TOB Nr. §1)
vom 07.06.2016

Zu o. g. Bebauungsplanverfahren gibt es von Seiten der Polizeiin-
spektion Potsdam keine Bedenken.
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Behérde  (Stellung- Stellungnahme / Ggf. Auswertung

nahme vom )

Landesamt fiir  Arbeits- | Wie ich der Gemeindeverwaltung Kieinmachnow in meinem Schrei-

schutz, Verbraucherschutz
und Gesundheit (TOB Nr.
60) vom

ben vom 28. Juli 2015 (siehe Anlage) bereits mitteilts, liegen aus
arbeitsschutzrechtlicher Sicht keine abwagungsbedeutsamen Belan-
ge vor.

Landeshauptstadt Potsdam
(TOB  Nr. 63) vom
07.06.2016

Die Landeshauptstadt Potsdam hat keine Hinweise oder Anregun-
gen zur vorgesehenen Planung.

Gemeinde Stahnsdorf (TOB
Nr. 64) vom 12.05.2016

Durch die uns vorliegende Planung der Gemeinde Kleinmachnow
werden die durch die Nachbargemeinde Stahnsdorf wahrzunehmen-
den &ffentlichen Belange noch eigene stidtebaulichen Planungen
beriihrt,

Stadt Teltow (TOB Nr. 65)
vom 23.05.2016

In vorbenannter Angelegenheit bedanken wir uns flr die Beteiligung
und teilen lhnen mit, dass die Belange der Stadt Teltow durch die
©.g. Planung nicht beriihrt werden.
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6.3 Schlussabwigung

Das Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan KLM-BP-044 — ~Gartensiedlung Stud-Ost*
war von Anfang an durch Interessengegensétze gekennzeichnet. Hauptgegenstand der
Auseinandersetzung — und damit auch der Abwégung - war die Frage, ob sich das Plange-
biet zur Festsetzung als Wohngebiet ~ zumindest in der Form der Kleinsiedlung - eignet. Bei
der Abwagung waren insbesondere folgende Umsténde zu beriicksichtigen:

Die Fléche ist bis zum Inkrafitreten des Bebauungsplans planungsrechtlich dem AuBienbe-
reich zuzuordnen; sie gehdrt nicht zu dem im Zusammenhang bebauten Ortsteil nach § 34
Abs. 1 BauGB, weil sie den Bebauungszusammenhang unterbricht. Sie erscheint bei objekti-
ver Betrachtung nicht als Bauliicke zwischen vorhandener Bebauung, sondern als zum Tel-
towkanal hin ausgerichteter AuRenbereich mit Streubebauung. Die teilweise Einbettung in
den Siedlungszusammenhang &ndert daran nichts. Mehrere Gerichtsurteile haben bestétigt,
dass die Gartensiedlung nicht als im Zusammenhang bebauter Ortsteil anzusehen ist.

Dementsprechend wurde die Fliche im Fléchennutzungsplan der Gemeinde seit dessen
Inkrafttreten im Jahr 2000 als Griinfléche, Zweckbestimmung Dauerkleingarten, dargestellt.
Seit 27.09.2013 verfligt die Gemeinde iiber eine wirksame Satzung geméR § 34 Abs. 4 Satz
1 Nr. 1 BauGB (Klarstellungssatzung), in der das Plangebiet ebenfalls nicht als dem In-
nenbersich zugehérig— und nicht als Wohnsiedlung - eingestuft wird.

Die Gemeinde halt das Plangebiet mit guten Griinden (vor allem wegen der Bodenbeschaf-
fenheit) nicht fiir geeignet, als normales Wohngebiet ausgewiesen zu werden. Der Umwelt-
bericht und die Begriindung zum Bebauungsplan stellen unter Bezugnahme auf das Gutach-
ten zur Baugrunderkundung in differenzierter Weise dar, dass sich (erhebliche) Teile des
Plangebiets nur knapp tber oder sogar unter dem Grundwasserspiegel befinden und auf-
grund der Vorgeschichte einen sehr unsicheren Baugrund darstellen. Es ist unstreitig, dass
die weiter nordlich gelegenen Grundstiicke im Plangebiet bessere Bodenverhaltnisse auf-
weisen als die slidlichen Teile. Dessen ungeachtet stellen die ,Heinersdorfer Wiesen* ein in
sich zusammenhéngendes Gebiet dar, das abwégungsgerecht in einem Plan betrachtet und
geordnet werden darf.

Den gegenldufigen Wiinschen nach planerischer Gestattung von Dauerwohnen wird im
Bebauungsplan dadurch Rechnung getragen, dass bestandskraftige Genehmigungen akzep-
tiert und durch Zeitablauf verfestigte und durch Dokumente nachgewiesene, liber Jahre nicht
beanstandete Dauerwohnnutzungen legitimiert werden. Wo dies nicht der Fall ist, muss es
beim lagebedingten Status der Siediung als Nicht-Wohngebiet bleiben. Wo Dokumente feh-
len, aber dennoch seit Jahrzehnten mit Hauptwohnsitz gewohnt wird, kann ein Antrag auf
Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans nach § 12 Abs. 7 BauGB gestellt
werden. Nach dieser mit der BauGB-Novelle 2017 eingefiihrten Vorschrift kann ,die Ge-
meinde nach MalRgabe der Absétze 1 bis 6 einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf-
stellen, der insbesondere die Zulassigkeit von baulichen Anlagen zu Wohnzwecken in diesen
Gebieten regelt, wenn ,in bisherigen Erholungssondergebieten nach § 10 der Baunutzungs-
verordnung auch Wohnnutzung zugelassen werden soll*
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In einem langen Diskussionsprozess hat sich als Art der Nutzung die Festsetzung eines
Sondergebietes, Zweckbestimmung Wochenendhausgebiet, mit vereinzelt zulissigem Dau-
erwohnen, als planerisch und politisch sinnvollste Losung ergeben. Nachweislich genehmig-
te oder schon vor 1990 geduldete Nutzungen zum dauernden Wohnen diirfen fortgesetzt
und — in angemessenen Grenzen — auch erneuert werden.

Das festgesetzte Maft der baulichen Nutzung ist dem beabsichtigten Status der Siedlung
als Wochenendhaussiedlung mit besonderer Beriicksichtigung vorhandener baulicher Anla-
gen angepasst. Die fir ein Wochenendhausgebiet groRziigige Stufung enthélt eine besonde-
re Berlicksichtigung der Bebauung im Bestand.

- Es soll regelmé&Rig zuldssig sein, ein Wochenendhaus mit bis zu 30 m? Grundfidche (zu-
ziiglich 15 m? fir Nebenanlagen) zu errichten. - Bei geeignetem Baugrund und Nachweis
der ausreichenden Entwasserung darf die Grundfliche bis zu 60 m? (zuziiglich 30 m? fiir
Nebenanlagen) betragen.

Fir 15 Grundstiicke, fir die ein Dauerwohnrecht durch den Bebauungsplan festgesetzt wird,
wird ebenfalls eine Begrenzung der zuléssigen (berbaubaren Grundstiicksfléche mittels
Festsetzung einer maximal zuldssigen GR als absolute Zahl oder einer Grundfldchenzahl
(GRZ) als relative Zahl vorgenommen. Auf diese Weise soll die Eigenart des Gebietes und
dessen Bebauung gewahrt werden.

Fir Grundstiicke bis zu 800 m? wird eine GRZ von 0,13 festgesetzt, dies entspricht bei 800
m? einer zulassigen Grundfliche von 104 m2. Folgerichtig wird fiir Grundstiicke mit mehr als
800 m? eine absolute Grundfldche von 105 m? als Obergrenze festgesetzt. Die groflen
Grundstiicke sollen nicht durch ~ im Vergleich zu den Anlagen auf den kleineren Grundstii-
cken - iberproportional groke bauliche Anlagen belegt werden kénnen.

Die Abwégung wurde durch eine sorgfaltige Bestandsaufnahme einschiieBlich einer Befra-
gung aller Nutzer und Eigentiimer vorbersitet. Es liegt in der Natur einer Abwigungsent-
scheidung, dass nicht allen Wiinschen nachgekommen werden kann. Im Rahmen der Abwi-
gung ging und geht es nicht um die Frage, ob einzelne Grundstiicke mit Wohnhiusern be-
baut sind oder ~ u. U. mit erheblichem Aufwand — mit Wohnh&usern kiinftig bebaut werden
konnten. Dieses wére sicherlich méglich. Vielmehr ging und geht es um die Frage, ob sich
das Gebiet insgesamt nach Bodenbeschaffenheit, Bestand der baulichen Anlagen im Ge-
samtiberblick, Status der ErschlieBung und voraussichtlicher Aufwand fiir eine zusétzliche
Erschliefung, kiinftig als reguldres Wohngebiet eignet. Die Gemeinde verneint diese Frage
aus guten Grinden.
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7 Rechtsgrundiagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBL. | S.2414), zuletzt gesindert durch Art. 2 Abs. 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2017
(BGBL. |, S. 2808)

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBL. I, S.132), zu-
letzt geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. |, §.1057, 1062).

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBL. | 8. 58), zuletzt gedndert durch
Art. 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. |, S.1057, 1063).

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 17.09.2008
(GVBI. |, Nr. 14, S. 226), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19. Mai 2016
(GVBL. 1116, [Nr. 14]).

Brandenburgisches Naturschutzausfilhrungsgesetz (BbgNatSchAG) vom 21.01.2013
(GVBI. 1113, Nr. 3, ber. GVBL. 1/13 Nr. 21), gedndert durch Artikel 2 Absatz 5 des Gesetzes
vom 25. Januar 2016 (GVBI.I/16, [Nr. 5]).

Waldgesetz des Landes Brandenburg (LWaldG) vom 20. April 2004 (GVBI. | Nr. 6, S.
137), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 10. Juli 2014
(GVBL.1114, [Nr. 33)).
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Anlagen

Anlage 1: Historische Parzellierung mit Entwésserungsgriaben

Anlage 2: Planungsrechtliche Einordnung der Gartensiedlung, hier: Karte 2, Vorhandene
Stellplétze (Stand: 31.08.2010)

Anlage 3: Nutzungskarte (Zusammenfassung der Bestandsaufnahme) mit Darstellung
der aktuellen Nutzungen und der Genehmigungssituation (Stand: August
2017)

Anlage 4: Baugrundstellungnahme des Ingenieurbiiros fiir Geotechnik Dipl.-Ing.
F. Maschke vom 9. Juni 2011 mit Kartierung Grundwasserstand
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Anlage 2 - Planungsrechtliche Einordnung der Gartensiedlung, hier:
Karte 2, Vorhandene Steliplitze (Stand: 31.08.2010)
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Anlage 3 - Nutzungskarte (Zusammenfassung der Bestands-
aufnahme) mit Darstellung der aktuellen Nutzungen und der
Genehmigungssituation (Stand: August 2017)
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1. Vorgang / Verwendete Unterlagen

Die Gemeinde Kleinmachnow stelit gegenwartig fur den Bereich RingstraBe / Brunnenstrafe einen
Bebauungspian mit der Bezeichnung KLM-BP-044 -Gartensiediung Kleinmachnow Sid-Ost* auf.
Ziel der Bauleitplanung ist es, die bauplanungsrechtiiche Situation und insbesondere die Frage der
Bebaubarkeit der Grundstiicke zu kigren. Bereits im Zusammenhang mit der Parzellierung in den
1920er bis 1930er Jahren wurde die Bedeutung einer geregelten Entwésserung des Niederungs-

zufriedenstellend, weil der Teltowkanal im Zuge des Ausbaus 1978 - 1981 eine Einspundung erhielt.
Die Folge dieser Situation sind offenbar regelméige Uberschwemmungen nach starken Regen-
ereignissen.

Mein Biiro wurde in diesem Zusammenhang beauftragt, Baugrunderkundungen durchzufthren und
im Ergebnis eine Baugrundstellungsnahme Zu erarbeiten. Darin sollen insbesondere die hydrolo-
gische Situation naher betrachtet und hineise zur Bebaubarkeit des Areais gegeben werden.

Dem Bearbeiter standen folgende Unterlagen zur Verfiigung:

U1 Auftrag vom 06.05.2010

M2/ Lageplan M 1 : 500

U 3/ Topografisches, geologisches und hydrologisches Kartenmaterial
M 4/ Ergebnisse unserer Baugrunderkundungen vom Mai 7 Juni 2011

2, Boden- und Wasserverhiitnisse
STANDORT / GEOLOGISCHE SHUATION

DHHN singeordnet werden,

Aus geologischer Sicht befindet sich das Untersuchungsgebiet im Bereich der Békeniederung, einer
pleistoz&énen Schmelzwasserabﬂussrinne, deren Morphologie haupts&chlich im Ausgang der letzien
Inlandvereisung (Weichselkaltzeit) gepragt wurde. Die Ba&ke hatte im Laufe der Jahrtausende
vermutlich wechselnde Maander, wodurch sich in den ungleichmachtigen Rinnen und seenartigen
Erweiterungen verschiedene Erdstoffe ablagerten und bildeten. Das untersuchte Areal ordnet sich

Seite 3von 8



Ingenieurbiro fiir Geotechnik Dipl.-ing. F. Maschke
Bericht Nr.: H11-4g0 - Bebauungsplan-Verfahren KLM-BP-044, Gartensiediung Kleinmachnow S0d-Ost

Kéniglich PreuBischen Geologischen Landesanstalt, Sektion Teltow, M 1 : 25.000, weist for das
hierin als Heinersdorfer Wiesen bezeichnete Areal Torfbildungen tiber Sanden aus.

ERKUNDUNG DES BAUGRUNDES
=RRVNDUNG DES BAUGRUNDES

ERGEBNISSE DER KLEINBOHRUNGEN
Se————oR LR N EINBOHRUNGEN

Detaillierte Angaben zu Bodenhauptart, Beimengungen, Beschaffenheit, Bodenklasse und Farbe
sowie die zugeordneten Héhenordinaten kénnen den Bohrprofilen (Anlage 2) entnommen werden,
Die Ergebnisse sind entsprechend DIN 4023 dargestelit,

An allen Sondierstellen waren demnach bis jn Tiefen von max. 1.6 m unter OKG zun&chst
=l VOh max. 1.6 m unter OKG

Auffilllungen (A)

dungen erbohn worden, die hier zumeist als
nicht bis stark zersetzter Torf (HN-HZ) bzw, Mudde {F)

in Erscheinung treten. Wihrend diese organischen Weichschichten an SB 1,4,5,8-10, und SB 12

- 15 bis 5 m Tiefe nicht durchfahren wurden, dominieren an SB 2.3.6 7 11 und SB 18 ab etwa
_-_"_‘"—l—l_-________

0.7 ... 2.8 m unter OKG erwartungsgeman enggestufte bis schwach schiuffige,
nichtbindige Sande (SE/su),

die sich vomnehmilich aus den feinen und mittleren Fraktionen zusammensetzen. Stellenweise sind
in die Sande Schichten mit Feinkornanteilen > 15 Gew.-% singeschaltet, die dann als schiuffige
Sande (SU) 2u klassifizieren waren,
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Bericht Nr.: H11-480 - Bebauungsplan-Verfahren KLM-BP-044, Gartensiedlung Kieinmachnow Std-Ost

GRUNDWASSERVERHAL TNISSE

Zum Zeitpunkt der Erkundungsarbeiten haben wir an allen Aufschlusspunkten Grundwasser bei Flur-
absténden von 1.0 ... 3.8 m festgestellt bzw. im Bohrloch eingemessen. Auf Grundlage der Héhen-
ordinaten der Anatzpunkte kann daraus ein

I&ssigen organischen Bodenbildungen erfolgte und es somit teilweise noch nicht zum viilligen
Ausspiegeln der Wasserstéinde im Bohrioch gekommen sein kann.
Die auf Basis der an den Sondierstellen registrierten Grundwasserstande erstelite Karte der Grund-

Wasserstand des Teltowkanals ist (nach Angaben des Wasser- und Schifffahrisamtes lag dieser am
01.06.2011 am Oberpegel Schieuse Kieinmachnow bei 32.34 m . DHHN), muss eine intakte
hydraulische Verbindung dieser beiden Systeme Uber die vorhandene Rohrleitung vermutet werden,
Fur den Umstand, dass der Grundwasserstand unmittelbar nérdlich des Grabens (an SB 4 und 8)
mit ~ 31.6 m . DHNN deutlich unter diesem Niveau liegt, f4iit eine Erklérung allerdings schwer.

Nach der Grundwasserisohypsenkarte aus dem Jahr 1976 und der Grundwasserhthenkarte im
digitalen Umweltatlas der Senatsverwaltung Berlin, Ausgabe 2010 faiit das Mittelwasserniveau des
ersten Grundwasserleiters von etwa 35 m 0. DHHN unmittelbar sidlich des Teltowkanals nach
Nordwesten hin stetig ab und kann im Untersuchungsgebiet bei etwa 340 m @, DHHN ange-
hommen werden. Eine signifikante Vorflutwirkung des Teltowkanals, dessen Mittelwassemiveau mit
MW = 32.30 m 0. DHHN (HHW = 32.64 m g. DHHN}) deutlich tiefer liegt, besteht demnach weit-
réumig nicht. Nur die im nordlichen Teil des Gebietes ermittelten Grundwasserstsnde reprasen-
tieren demnach das Mittelwassemiveau des ersten Grundwasserleiters, wahrend das am Sudrand
des Areals mehr als 2 m tiefer liegende Grundwasserniveau offenbar auf die Wirkung von Ent-
wasserungseinrichtungen zurlickzufthren ist. For die Bebaubarkeit insbesondere jener Teilflachen
des Areals, weiche Geltindeordinaten < 35.5 m 0. DHHN aufweisen, ist eine dauerhaft funktions-
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Bericht Nr.: H11-400 - Bebauungsplan-Verfahren KLM-BP-044, Gartensiediung Kleinmachnow Sud-Ost

S
&

tichtige Entwasserung (Grundwasserabsenkung) des Gebietes somit eine elementare Voraus-
setzung. In diesem Zusammenhang muss beriicksichtigt werden, dass es insbesondere infolge der
lokal gelandenah anstehenden, sehr gering durchlassigen Muddeschichten unabhéngig vom
Schwankungsverhaltens des ersten Grundwasserleiters tempordr 2y Stauwasserbildungen mit
deutlich héherem Niveay kommen kann. Die notwendigen Einrichtungen zur Grundwasserregulie-
rung massen in der Lage sein, auch diese Wassermengen zeitnah aufzunehmen und abzufiihren.
Technisch wird dies Uber ein entsprechend zu dimensionierendes Graben- bzw. Drénagesystem
vermutlich méglich sein, Inwieweit derartige MaBnahmen allerdings mit den umweltrechtfichen
Vorschriften in Einklang gebracht werden kénnen, bedarf im Weiteren einer eingehenden Prifung.

3. Beurteilung der Baugrundverhilinisse

Unter bis zu 1.6 m méchtigen, heterogen Zusammengesetzien Auffillungen dominieren sehr geting
tragfahige organische Weichschichten (Torf / Mudde) den Baugrund verbreitet bis in Tiefen > 5.0 m

Leieibisin Jiefen > 50 m
unter OKG, die

flir einen dauerhaften und sicheren Abtrag von Bauwerkslasten nicht geeignet

sind. Erst die unter den Organogenen erbohrten Sande (SE) kdnnen als

gut bis sehr gut tragfihig
bewertet werden.

= Die Baugrundverh&itnisse im Uberwiegende Teil des betrachteten Gebietes sind fiir jegliche
Art der Bebauung unginstig. Organogene Erdstoffe kénnen sich trotz gleichbleibender Belas-
tung bel entsprechender Zusammensetzung und Schichtstarke ber Jahrzehnte setzen. Selbst
nach einer weitgehenden Konsalidierung {Abklingen der Setzungen infolge von Belastungen)
muss damit gerechnet werden, dass neue Lasteintrége, extreme Wasserstandsschwankungen,
wie theoretisch auch dynamische Einflisse immer wieder das Gleichgewicht stéren und Zu
Nachsackungen fGhren,

4. Allgemeine Gn‘indungstechnische Hinwise

HocHeau

Eine herkémmliche Flachgriindung von Wohnhausern ist im untersuchten Gebiet nur partiell
méglich, wie beispielsweise im Bereich um SB 3 und 6. Infolge verbreitet tiefreichender organischer
Weichschichten wird es zur Gewshrleistung einer dauerhaft sicheren und nahezy setzungsfreien
Griindung zumeist erforderlich sein, die Bauwerkslasten
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Ingenieurbuiro fijr Geotechnik Dipl.-Ing. F. Maschke
Bericht Nr.: H11-490 - Bebauungsplan-Verfahren KLM-BP-044, Gartensiediung Kieinmachnow Std-Ost

Baugrundes sein.

STRARENBAU

Baugrundstabilisierung als sichere Griindungsvarianten aus Skologischen und / oder 6konomi-
schen Griinden hier vermutlich nicht in Betracht kommt, muss als wirtschaftliche Alternative auf eine
= schwimmende Griindung der Anliegerstraien
orientiert werden (Anhebung der Gradiente ohne Austausch der Weichschichten, Einbau von Geo-

kunststoffen zur Vergleichmalsigung der Lastverteiiung).

* Grundsatziich kénnen Setzungen sowie damit im Zusammenhang stehende Begleiterschei-
nungen (lokaie Absenkungen, Rissbildungen) dadurch zwar minimiert, jedoch nicht villig aus-
geschlossen werden. Insbesondere bei einer deutlich steigenden Verkehrsbelastung (z.B. durch
Bauverkehr) missen schadliche Verformungen vor allem sensibler Bereiche (Tiefpunkte, Bord-
steine, Schachte in der Strae u.a.) befirchtet werden.

* Zudem diirfte es unter den gegebenen Bedingungen in Teilabschnitten nur mit einem erheb-
lichen Aufwand méglich sein, eine dauerhaft wirksame und den Regein der Technik ent-
sprechende Straﬁenentwﬁsserung ZU organisieren.

ROHRLEITUNGSBAL
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8

o

Grundwasserabsenkungen méglichst vermieden werden, Denncch notwendige Wasserhaltungs-
mafinahmen sollten nur kurzzeitig und in kurzen Abschnitten durchgefiihrt werden.

5. Schlussbemerkungen

Nach den vorliegenden Aufschlussergebnissen und der geologischen Gesamtibersicht kénnen die
festgesteiiten Baugrundverhéltnisse als reprasentativ fir den Standort angesehen werden, Es
handelt sich jedoch in jedem Fall um Punktaufschiiisse, weshalb Abweichungen von der erkundeten
Bodenschichtung maglich sind. Sollten beim Erdaushub abweichende Bodenverhaltnisse festge-
stellt werden, ist der Gutachter vor dem Fortgang der Arbeiten zu informieren,

Die im vorliegenden Gutachten getroffenen Aussagen beziehen sich nur auf die Einstufung des
Bodens bezlglich seiner Eignung als Baugrund. Eine Beurteilung eventuell auftretender umwelt-
relevanter Verschmutzungen wurde nicht vorgenommen.

Fur Rickfragen stehen wir Ihnen jederzeit gem zur Verfiigung.
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