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Gemeinde Kleinmachnow

Bebauungsplan KLM-BP-045-a
"Schleusensiedlung”

Zeichenerklarung
Art der baulichen Nutzung
= aligemeines Wohngebiet

MaR der baulichen Nutzung

GRZ Grundflichenzahl als Hochstmaf

™ Traufhdhe baulicher Anlagen als Héchstmal
FH Firsthbhe baulicher Anlagen als Hochstmal
oK Oberkante baulicher Anlagen als Héchstmaf

Bauweise, Baugrenzen

=3  Baulinie
E Baugrenze
Verkehrsflichen

=1 Sffentliche Strafianverkehrefiache
Stralenbegrenzungsiinie

== private StraBenverkehrsflache

Grinflichen / Wald
== private Granfléche

EEEEmE Zweckbestimmung

B Fléchen fr Wald

Sonstige Festsetzungen
= Grenze des rdumiichen Geltungsbaereichs

== Abg g ur iedlicher Nutzung

=1 mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

£ Flachan, die von der Bebauung frelzuhalten sind

Nachrichtliche Ubernahmen
(3] Baudenkmal

mon Wage, die dem Der tsch terliegt

B0 Bodendsnkmal Nr. 30.547 (Siedlung der Slawenzeit)

Landschaftsschutzgebiet "Parforcehelde”

Stand: 29.07.2020
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Textliche Festsetzungen
(Stand: 29.07.2020)

A. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.

1.1

2.1

2.2

2.3

24

2.5

3.1

Art der baulichen Nutzung

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1, WA 1.2, WA 2.1 und WA 2.2 sind die Ausnahmen
nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 der Baunutzungsverordnung (Gartenbaubetriebe, Tankstellen)

nicht zulassig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO)

MaB der baulichen Nutzung

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1, WA 1.2, WA 2.1 und WA 2.2 sind Terrassen als

Bestandteil der Hauptanlage zu berticksichtigen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. m. § 16 Abs. 6)

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundfiachen von Garagen und Stellplatzen mit

ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb

der Geléandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird,

- im allgemeinen Wohngebiet WA 1.1 bis zu einer Grundflache, die einer Grundflachenzahl
von 0,25 entspricht,

- im allgemeinen Wohngebiet WA 1.2 bis zu einer Grundfliche, die einer Grundflachenzahl
von 0,42 entspricht,

- im allgemeinen Wohngebiet WA 2.1 bis zu einer Grundflache, die einer Grundflachenzahl
von 0,5 entspricht,

- im allgemeinen Wohngebiet WA 2.2 bis zu einer Grundflache, die einer Grundflichenzahl
von 0,45 entspricht,

Uberschritten werden.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Als Traufhdhe gilt die Schnittlinie der AuRenflache der AuRenwand mit der Oberkante der

Dachhaut.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. m. § 16 Abs. 2 und 4 und § 18 BauNVO)

In den privaten Nutz- und Ziergérten durfen nur eingeschossige Lauben errichtet werden, die

nicht Wohnzwecken dienen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind technische Aufbauten (wie Schornsteine, Luif-
tungsanlagen) bis zu einer Héhe von 1,0 m Uber der jeweiligen Firsthéhe ausnahmsweise

zulassig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. m. § 16 Abs. 6 BauNVO)

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflidche, Stellung baulicher Anlagen

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1, WA 1.2, WA 2.1 und WA 2.2 kann ein Vortreten
von Gebéudeteilen, und zwar fir Dachuberstande und Freitreppen bis zu 1,5 m vor die Bau-

grenzen und Baulinien zugelassen werden.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO)
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3.2

3.3

34

3.5

4.1

5.1

52

53

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1, WA 1.2 und WA 2.2 kann eine Uberschreitung
der Baugrenzen durch Terrassen bis max. 5,0 m Lange und 5,0 m Tiefe bis zu einer Flache
von 10,0 m? pro Terrasse auf einer Gesamtlange von maximal 70 % der jeweiligen Gebau-
delédnge zugelassen werden. Dies gilt nicht fiir die Baugrenzen zwischen den Punkten a-b

und c-d innerhalb des allgemeinen Wohngebietes WA 1.2.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2.1 ist entlang der Linien zwischen den Punkten e-f-g-h, i-j
und k-1 eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Balkone und Terrassen bis maximal 20m

Tiefe zulassig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO)

In den privaten Nutz- und Ziergarten ist eine Uberschreitung der Baugrenze zwischen den
Punkten m-n um bis zu 2,0 m ausnahmsweise zulassig, sofern eine Grundfléche der Laube

von 20 m2 nicht Giberschritten wird.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind bei der Errichtung von Gebauden mit Sattel-
déchern die Dachfirste mit der Langsachse in Ost-West-Richtung auszurichten. Das gilt nicht

fur Nebenanlagen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Nebenanlagen

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1, WA 1.2, WA 2.1 und WA 2.2 sind Garagen, Uber-
dachte Stellplétze (Carports) gemaf § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen im Sinne des §14
Abs. 1 BauNVO innerhalb eines Abstands von 5,0 m zur privaten StraRRenverkehrsflache un-
zulassig. Dies gilt nicht fur Einfriedungen und Standplatze fur Mullbehalter.

AuBerhalb dieses Abstands sind Garagen, iiberdachte Stellplatze (Carports) gemaR § 12
BauNVO sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO nur ausnahmsweise zu-
léssig. Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO durfen dabei eine Grundflache von

10 m? nicht Uberschreiten.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 12 Abs. 6, § 23 Abs. 5 und § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO)

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Die mit A gekennzeichnete Flache ist mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Alige-
meinheit, mit einem Fahrrecht zugunsten der Bewohner und Besucher des allgemeinen
Wohngebiets sowie der privaten Nutz- und Ziergarten und zugunsten der fur die Ver- und
Entsorgung zusténdigen Versorgungstrager sowie mit einem Leitungsrecht zugunsten der

zustandigen Versorgungstrager zu belasten.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die mit B1 gekennzeichnete Flachen ist mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der
Allgemeinheit, mit einem Fahrrecht zugunsten der Bewohner und Besucher des allgemeinen
Wohngebiets sowie der privaten Nutz- und Ziergarten und zugunsten der fiir die Ver- und
Entsorgung zustandigen Versorgungstrager sowie mit einem Leitungsrecht zugunsten der

zusténdigen Versorgungstrager zu belasten.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die mit B2 gekennzeichneten Flachen sind mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der
Allgemeinheit sowie mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustandigen Versorgungstrager

Zu belasten.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
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5.4 Die mit C gekennzeichnete Flache ist mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Alige-
meinheit, mit einem Fahrrecht zugunsten der Bewohner und Besucher des allgemeinen
Wohngebiets und der fir die Ver- und Entsorgung zusténdigen Versorgungstrager sowie mit

einem Leitungsrecht zugunsten der zustandigen Versorgungstréger zu belasten.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

5.5 Die mit E gekennzeichnete Fliche ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Bewohner
und Besucher des allgemeinen Wohngebiets und der fur die Ver- und Entsorgung zustandi-
gen Versorgungstrager sowie mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustandigen Versor-

gungstréger zu belasten.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

5.6 Die mit F1, F2 und F3 gekennzeichnete Flache ist zwischen der mit E gekennzeichneten
Flache und der stidlichen Geltungsbereichsgrenze durchgangig mit einem Leitungsrecht zu-

gunsten der zustandigen Versorgungstrager zu belasten.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

6. Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen / Inmissionsschutz
= Noch zu ergéanzen
7. Verkehrsflichen

7.1 Die Einteilung 6ffentlichen und privaten StraBenverkehrsfliche ist nicht Gegenstand der Fest-

setzung.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

7.2 Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten o und p ist zugleich StraRenbegren-
zungslinie.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

B  Griinordnerische Festsetzungen

8 MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft

8.1 In den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1, WA 1.2, WA 2.1 und WA 2.2 sowie in den priva-
ten Nutz- und Ziergérten sind die Befestigungen von Wegen, Zufahrten und Stellplatzen in
wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen. Wasser- und Luftdurchldssigkeit wesent-
lich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Be-

tonierungen sind unzuléssig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

9. Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

9.1 In den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1, WA 1.2, WA 2.1 und WA 2.2 ist je angefangene
... m? Grundsticksflache ein Baum mit einem Stammumfang (StU) von mindestens 16 cm,
gemessen in 1,0 m Hohe, zu pflanzen. Dabei sind die in der Pflanzenliste aufgefiihrten Arten
zu verwenden. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden B&ume sind vorhandene

B&ume mit StU von 40 cm, gemessen in einer Héhe von 1,0 m, anzurechnen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
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9.2

10.
10.1

10.2

10.3

11.

11.1

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1, WA 1.2, WA 2.1 und WA 2.2 sind oberirdische
Stellplatzanlagen fur mehr als zwei Kraftfahrzeuge und Standflachen fur Millbehalter an ihren
AuRenkanten, ausgenommen im Bereich der Zufahrten bzw. Zuwege, mit einer mindestens
1,20 m hohen Hecken- oder Strauchpflanzung (mit einer Pflanzdichte von 4 Pflanzen je lau-
fenden Meter) einzugrinen. Dabei sind die in der Pflanzenliste aufgefihrten Arten zu ver-
wenden. Anstelle von mindestens 1,2 m hohen Hecken- oder Strauchpflanzungen kann die

Eingrlnung auch durch rankende, klimmende oder schlingende Pflanzen erfolgen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Ortliche Bauvorschriften
Dachform und -neigung

Im Plangebiet sind auf den Dachern von Hauptgebauden nur Satteldacher zuldssig. Dabei
mussen sich die beiden einander gegenuber liegenden traufstandigen Seiten des Daches in
einem gemeinsamen First schneiden. Die Festsetzung der Dachform gilt nicht fur tiberbau-

bare Grundstucksflachen mit einer festgesetzten Oberkante unterhalb von 38,0 m tiber NHN.
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BbgBO)

Im Plangebiet muss die Dachneigung an mindestens zwei einander gegeniiberliegenden Sei-

ten des Daches zwischen 45° und 50° liegen.
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BbgBO)

Die Festsetzungen der Dachform und der Dachneigung gelten nicht fir Dachaufbauten, Ga-
ragen und Nebenanlagen sowie fir untergeordnete Vorbauten im Sinne von § 6 Abs. 7

BbgBO.
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BbgBO)

Dachgauben und Zwerchhéduser

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1 und WA 1.2 ist die Errichtung von Dachgauben
und Zwerchhéusern unzulassig. Dies gilt nicht fur die Errichtung von Dachgauben zur Wah-
rung und Wiederherstellung des Bestands. Diese ist ausnahmsweise zuléssig.
Dacheinschnitte, Anlagen zur Nutzung von Strahlungsenergie sowie Parabolspiegel und An-
tennen sind auf den Dachflachen unzulassig.

Dachflachenfenster duirfen nur als Schornsteinfegerausstieg angeordnet werden.
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BbgBO)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2.1 und WA 2.2 darf die Gesamtbreite der Dachgau-
ben héchstens 50 % der Breite der darunter befindlichen AuBenwand betragen.

Der Abstand der seitlichen AuRenwand der Gaube von der jeweiligen Giebelwand muss min-
destens 1,0 m betragen. Die Vorderfront der Dachgauben ist gegenliber der darunter liegen-
den Aulenwand des Geb&udes um mindestens 50 cm, gemessen in der Waagerechten, ein-
zurticken. Die Traufe darf nicht unterbrochen werden, die Dachflache hat die Gaube allseitig
zu umschlieen.

Dacheinschnitte, Anlagen zur Nutzung von Strahlungsenergie sowie Parabolspiegel und An-

tennen sind auf den Dachflachen nur ausnahmsweise zuléssig.
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 RhgR0)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2.1 und WA 2.2 miissen Zwerchhauser einen eigenen
First haben, der quer zum Hauptfirst, aber mindestens 1,0 m unter der Firsthéhe des Haupt-
daches verlauft. Die Gesamtbreite der Zwerchhéuser darf héchstens 50 % der Breite der da-
runter befindlichen AuRenwand betragen. Der Abstand der Seitenwand des Zwerchhauses

von der jeweiligen Giebelwand des Haupthauses muss jeweils mindestens 2,0 m betragen.
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BbgBO)




Gemeinde Kleinmachnow Bebauungsplan KLM-BP-045-a
ENTWURF

12. Fassaden

12.1 In den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1 und WA 1.2 sind die Fassaden als Putzfassaden

auszubilden.
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BbgBO)

13. Einfriedungen

13.1 In den allgemeinen Wohngebieten WA 1.1, WA 1.2, WA 2.1 und WA 2.2 sind Einfriedungen,
die der privaten Verkehrsflache zugewandt sind, stralBenseitig als Hecken auszubilden. Die
Errichtung eines dahinterliegenden offenen Zauns gleicher oder geringerer Héhe ist zulassig.
Im Ubrigen sind Einfriedungen als offene Zaune oder Hecken auszubilden. Ihre Héhe darf
stralenseitig sowie seitlich bis zur vorderen Baugrenze bzw. Baulinie 1,20 m und im hinteren
Grundstlicksbereich  sowie seitlich ab der vorderen Baugrenze bzw. Ba
ulinie 1,80 m - gemessen ab der naturlichen Gelandeoberflache - nicht Uberschreiten. Im hin-
teren Grundstiicksbereich sowie seitlich ab der vorderen Baugrenze bzw. Baulinie sind au-
Rerdem Sockelmauern als Grundstiickseinfriedungen bis 0,40 m Héhe sowie Pfeiler aus Na-

tursteinen und Ziegelmauerwerk zulassig.
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BbgBO)

D. Pflanzliste

=>» Noch zu ergdnzen

Nachrichtliche Ubernahmen (gemiR § 9 Abs. 6 BauGB)

Im Geltungsbereich befinden sich Teile des geschiitzten Bodendenkmals Landesliste Nr. 30.547,
Siedlung Slawenzeit, Funde Steinzeit.

Der Geltungsbereich liegt teilweise innerhalb des Denkmalbereichs ,Kanalsiediung, bestehend aus
sechs Wohnh&usern mit AuRenanlagen und acht Wirtschaftsgebduden, Machnower Schleuse 1-
12, 15, 16; 14532 Kleinmachnow".

Der Geltungsbereich liegt teilweise innerhalb des Landschaftsschutzgebiets ,Parforceheide*.

Fur den Geltungsbereich gelten:

- Satzung zum Schutz des Gehdlzbestandes der Gemeinde Kleinmachnow (Gehdlzschutzsat-
zung) i. d. F. der Bekanntmachung vom 13. Juli 2007 (Amtsblatt 08/2007), in der jeweils giiltigen
Fassung;

- Satzung Uber die Versickerungspflicht von Niederschlagswasser auf Grundstiicken im Gemein-
degebiet von Kleinmachnow i.d. F. der Bekanntmachung vom 16. Mai 2003 (Amtsblatt
06/2003), in der jeweils glltigen Fassung;

- Die Gemeinde Kleinmachnow ist Mitglied des Wasser- und Abwasserzweckverbandes (WAZV)
.Der Teltow". Es gelten die Satzung und Vertragsbestimmungen des WAZV ,Der Teltow";

- Stellplatzsatzung und Stellplatzablésesatzung der Gemeinde Kleinmachnow i. d. F. der Be-
kanntmachung vom 01. Februar 2007 (Amtsblatt 01/2007), in der jeweils giiltigen Fassung.

Hinweise

Zerstéren, beseitigen, verbringen, instand setzen, verandern und umnutzen von Denkmalen bediir-
fen einer denkmalrechtlichen Erlaubnis. Auch die nahere Umgebung eines Denkmals unterliegt
dem Schutz des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes, soweit sie fir dessen Erhalt, Er-
scheinungsbild oder stédtebaulicher Bedeutung erheblich ist (Umgebungsschutz). Daher sind auch
Mafnahmen in der ndheren Umgebung eines Denkmalserlaubnispflichtig.
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Bei Baumafnahmen, die mit Erdeingriffen verbunden sind, kénnen jederzeit Bodendenkmale ent-
deckt werden. Mégliche Anhaltspunkte sind z. B. Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen,
Holzpfahle oder -bohlen, Scherben, Knochen, Stein- oder Metallgegensténde. Nach den Regelun-
gen des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes sind diese unverziglich der Denkmalschutz-
behorde anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind mindestens bis zum Ablauf einer Woche
nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir
die Erhaltung des Fundes zu schitzen.

Rechtsgrundlagen
=» Noch zu ergénzen
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