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Gemeinde Kleinmachnow
Bebauungsplan KLM-BP 045
,BBIiZ Kleinmachnow*

fur die ostlich Stahnsdorfer Damm und nérdlich des Teltowkanal / Machnower Schleuse gele-
genen Flachen des Berufsbildungszentrums Kleinmachnow der Wasser- und Schifffahrtsver-
waltung (BBiZ) und der sogenannten Kanalsiedlung sowie fiir Teile des Stahnsdorfer Damms.

Erlauterung zur friihzeitigen Behordenbeteiligung gemaR § 4 Abs. 1 BauGB
(Stand 16.05.2011)

Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplans KLM-BP-045 ,BBiZ Kleinmachnow" ist das Ziel,
den Ausbildungsstandort Kleinmachnow der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung planungs-
rechtlich zu sichern. Vor dem Hintergrund des derzeit schlechten Verhéltnisses von Pflegeauf-
wand der Flache zu Nutzerzahlen beabsichtigt die Wasser- und Schifffahrtsverwaltung des
Bundes als Nutzer, den Ausbildungsstandort Kleinmachnow neu zu ordnen. Die Neuordnung ist
eine wichtige Voraussetzung dafir, dass neben Koblenz auch der WSV-Ausbildungsstandort
Kleinmachnow langfristig erhalten bleibt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst das Grundstiick Stahnsdorfer Damm 1 /
Machnower Schleuse 1 — 17, auf dem sich neben dem Berufsbildungszentrum Kleinmachnow
der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung (BBiZ) auch die denkmalgeschitzte Kanalsiedlung
(Machnower Schleuse 1 — 16) befindet, sowie Teilflachen des Stahnsdorfer Damms. Der
Stahnsdorfer Damm ist Eigentum der Gemeinde Kleinmachnow, die {brigen Grundstiicke be-
finden sich im Eigentum der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplans ist derzeit noch nicht Gberplant. Im am Stahnsdorfer Damm gelegenen westli-
chen Teil des Bebauungsplangebiets erfolgt die Erteilung von Baugenehmigungen derzeit nach
§ 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile),
fur den brigen Teil des Bebauungsplangebiets konnen Genehmigungen derzeit nur auf Grund-
lage von § 35 BauGB (Bauen im Aulenbereich) erteilt werden.

Im Flachennutzungsplan sind derzeit die Flachen im Westen als Gemeinbedarf (Schule), im
mittleren Bereich als Sport- und Spielanlagen (Sportplatz) und im Osten als Waldflachen dar-
gestellt. Es ist jedoch beabsichtigt, den Flachennutzungsplan im Parallelverfahren geméaR § 8
Abs. 3 BauGB zu andern, dieses Verfahren wird unter der Bezeichnung 15. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes Kleinmachnow gefihrt.

Fur die Neuordnung des Grundstlicks liegt ein Konzept vor, in dem der Abriss der Turnhalle auf
dem mittleren Grundstlicksteil sowie der Werkhallen auf dem riickwartigen Grundsticksteil vor-
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gesehen ist. Auch die Sportplatzflache soll aufgegeben werden. Hier ist die Errichtung eines
Mehrzweckgebaudes mit Ausbildungshallen, Seminar- und Blrordumen sowie Lagerraumen
mit einer Grundflache von ca. 1.500 m? sowie im Bereich, in dem sich derzeit die Turnhalle be-
findet, eine Uberdachte Freilagerflache mit einer Grundflache von ca. 450 m? vorgesehen. Den
Gebauden vorgelagert ist eine fur Ausbildungszwecke nutzbare Freiflache mit einer Grole von
ca. 3.650 m? beabsichtigt. Zum Schutz der nérdlich angrenzende Wohnbebauung in der Stralte
Am Hochwald vor dem Larm, der auf den vorgelagerten Freiflaichen aufgrund des laufenden
Ausbildungsbetriebs entstehen wird, sollen die geplanten Gebaude so angeordnet werden,
dass die Baukorper die Wohnbebauung gegeniiber dem Larm abschirmen.

Sowohl| die Bebauung entlang des Stahnsdorfer Damms (Wohnheim, Pfértnerhaus, denkmal-
geschiitztes Wirtschafts- und Schulungsgebaude), als auch die unter Denkmalschutz stehende
Kanalsiedlung (Machnower Schleuse 1 — 16) sowie das Geb&aude Machnower Schleuse 17 sol-
len einschlieRlich der ostlich an die Kanalsiedlung angrenzenden Gartenanlagen in lhrem Be-
stand erhalten werden.

Der riickwartige, 6stliche Grundstiicksteil soll zuklnftig von einer Bebauung freigehalten wer-
den. Zugleich sollen die Voraussetzungen fiir einen Rad- und FuRweg zwischen Stahnsdorfer
Damm und dem bereits realisierten Uferweg im Geltungsbereich des Bebauungsplans
KLM-BP-025 ,Seeberg” geschaffen werden. Mit dieser Wegeverbindung erfolgt ein wichtiger
Lickenschluss entsprechend dem regionalen Uferwegekonzept fur die Teltowkanalaue der
Kommunen Teltow, Kleinmachnow und Stahnsdorf.

Zu den Festsetzungen im Einzelnen:

Der Vorentwurf zum Bebauungsplan sieht fir den Bereich des Berufsbildungszentrums geman
§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB die Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung
,Schule" vor, die denkmalgeschiitzte Kanalsiedlung soll als allgemeines Wohngebiet gemalt § 9
Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO planungsrechtlich gesichert werden. Die lberbaubaren
Grundstiicksflachen geméaR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO sollen bei den denk-
malgeschitzten Geb&duden durch die Festsetzung von Baukérpern definiert werden. Die lber-
baubare Grundstuicksflache fur das kriegszerstorte Geb&aude ,Machnower Schleuse 13/14" ori-
entiert sich an der Kubatur der benachbart erhaltenen Hauser ,11/12" und ,15/16". Im Bereich
des Wohnheims sowie der geplanten Neubauten ist hingegen die Festsetzung von Baufens-
tern, die einen gewissen Spielraum fir die Anordnung der Gebaude erméglichen, vorgesehen.

Das MaR der Nutzung gemafR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB soll im Bereich der denkmalgeschiitzten
Gebaude bestandsorientiert durch die zeichnerische Festsetzung der Grofte der Grundflachen
gemanR § 16 BauNVO i.V.m. § 19 BauNVO sowie die Festsetzung einer Trauf- und Firsthohe
bzw. einer Oberkante gemal § 16 BauNVO i.V.m. § 18 BauNVO bestimmt werden. Auch fur
das Wohnheim und das Gebaude Machnower Schleuse 17 ist die bestandsorientierte Festset-
zung von Trauf- und Firsththen vorgesehen. Die fiir das Geb&ude Machnower Schleuse 17
zulassige Grundflache der baulichen Anlagen entspricht ebenso wie bei den denkmalgeschiitz-
ten Gebduden der durch Baugrenzen definierten Uberbaubaren Grundsticksflache. Fir das
Wohnheim soll hingegen eine zuldssige Grundflache von maximal 1.300 m? festgesetzt wer-
den.

Fur die geplanten Neubauten des BBiZ im mittleren Grundstlcksteil soll die Bestimmung des
MaRes der Nutzung Uber die Festsetzung einer maximal zulassigen Grundfléache von 2.000 m?
sowie einer maximal zul&ssigen Oberkante flr bauliche Anlagen von 47,5 m . NHN erfolgen.
Bei einer bestehenden Geldndehdhe im Bereich der Turnhalle von ca. 40 m 4. NHN entspricht
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die maximal zulassige Cberkante einer Héhe von ca. 7,5 m und damit der Héhe der noch vor-
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handenen Turnhalle. Regelungen zu den flr Ausbildungszwecke genutzten Freiflachen werden
im weiteren Verfahren durch entsprechende textliche Festsetzungen erfolgen.

Der mit der Neugestaltung frei werdende riickwartige (ostliche) Teil des Grundstiicks soll als
Griinflache gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festgesetzt werden. Fir die der Kanalsiedlung
zugeordneten Gartenflachen sowie flir die baumbestandene unbebaute Flache zwischen den
beiden bestehenden internen ErschlieBungsstraften im mittleren Bereich ist die Festsetzung
von privaten Nufz- und Ziergérten bzw. einer privaten Grinflache beabsichtigt. Die der Kanal-
siedlung zugeordneten Gartenflachen im Osten des Geltungsbereichs sollen in Richtung des
Teltowkanals von einer Bebauung freigehalten werden, so dass hier Uber die Festsetzung als
private Nutz- und Ziergarten hinaus gemanl § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB die Festsetzung einer
Flache, die von einer Bebauung freizuhalten ist, geplant ist.

Weiterhin ist im Bebauungsplan die Festsetzung von Verkehrsflachen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB geplant. Neben dem Stahnsdorfer Damm soll auch die interne Erschlieffung des Plan-
gebiets bestandsorientiert durch die Festsetzung einer Straflenverkehrsflache planungsrecht-
lich gesichert werden, so dass die ErschlieBung der Kanalsiedlung sowie des Gebaudes Mach-
nower Schleuse 17 sichergestellt wird.

Die bestehenden Stellplatzanlagen sowie eine weitere neu geplante Stellplatzanlage des BBiZ
westlich der geplanten Neubauten sollen durch eine entsprechende Festsetzung im Bebau-
ungsplan gemafR § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB gesichert werden.

Ein wichtiges Ziel des Bebauungsplans ist die planungsrechtliche Sicherung von offentlichen
Durchwegungen, insbesondere zwischen Stahnsdorfer Damm und dem bereits realisierten U-
ferweg im Geltungsbereich des Bebauungsplans KLM-BP-025 ,Seeberg” entsprechend dem
regionalen Uferwegekonzept fiir die Teltowkanalaue der Kommunen Teltow, Kleinmachnow und
Stahnsdorf. Angestrebt wird auBerdem eine Vernetzung mit den nordlich angrenzenden Wohn-
gebieten.

Dazu ist vom Stahnsdorfer Damm aus die Durchwegung in West-Ost-Richtung fiir Radfahrer
und FuRganger entlang der internen ErschlieBungsstrate vom Stahnsdorfer Damm bis zur Ka-
nalsiedlung vorgesehen. Ostlich der Kanalsiedlung soll der Rad- und Fullweg dem Verlauf des
bestehenden Weges durch die Garten folgen und planungsrechtlich gesichert werden, 6stlich
erfolgt die Anbindung an den inzwischen hergestellten Uferweg auf dem Seeberg. Der genaue
Wegeverlauf ist im weiteren Verfahren festzulegen.

Uber diese Verbindung in Ost-West-Richtung hinaus sind zwei Fuftwegverbindungen in Verlan-
gerung bestehender Schluppen siidlich der Strale Am Hochwald vorgesehen.

Zu beachten ist im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans, dass Teile des Geltungsbe-
reichs planfestgestellt sind (Schiffsschleuse Kleinmachnow - Planfeststellungsbeschluss der
Wasser- und Schifffahrtsdirektion Ost vom 12.02.2002). Fiir den Geltungsbereich der Planfest-
stellung liegt zwar ein Teilaufhebungsbeschluss vom 06.12.2010 vor, jedoch sind dagegen
noch Klagen und Widerspriiche anhangig. Die Wasser- und Schifffahrtsdirektion Ost teilte der
Gemeinde mit Schreiben vom 25.02.2011 deshalb mit, dass bis zur endgliltigen Entscheidung
Uber die eingelegten Rechtsmittel der Planfeststellungsbeschluss fortgilt. Er ist damit in der
Bauleitplanung zu beachten. Dies betrifft Teile des Stahnsdorfer Damms, den nordlichen Ast
der bereits vorhandenen internen ErschlieBung des Grundstlicks, Flachen im rickwartigen
Grundstiicksteil sowie Teile der Gstlich der Kanalsiediung gelegenen Gartenflachen. Die Fla-
chen sind als Baustellenzufahrt, Baustellenflache und Abbruchflache planfestgestellt.

Wahrend sowohl beim Stahnsdorfer Damm als auch bei der bestehenden internen Erschlie-
Rung die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans nicht im Widerspruch zu den Darstel-
lungen der Planfeststellung stehen, sind die geplante Festsetzung der Gartenflachen sowie der
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riickwartigen Grundstiicksteile als Griinflachen mit den Darstellungen der Planfeststellung nicht
vereinbar. Aus diesem Grund ist hier eine Festsetzung nach § 9 Abs. 2 BauGB beabsichtigt
(aufschiebend bedingte Nutzung: Baustellenzufahrt und Baustellenflache sind nur bis zur
Durchfithrung (bzw. Aufhebung) der Planfeststellung zulassig).

Uber die Planfeststellung hinaus werden die Grenzen'des Landschaftsschutzgebiets ,Parforce-
heide® sowie die Baudenkmale nachrichtlich in den Bebauungsplan tibernommen. Der Sudwes-
ten des Geltungsbereichs ist ferner Bestandteil eines Bodendenkmals (,Siedlung Slawisches
Mittelalter" — Nr. 30547), dessen genaue Abgrenzung im weiteren Verfahren zu klaren ist.

Im Rahmen des weiteren Verfahrens sollen die beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungs-
plans konkretisiert und durch erforderliche textliche Festsetzungen erganzt werden. Weiterhin
ist die Erstellung eines Umweltberichts sowie eines Artenschutzgutachtens Bestandteil des wei-
teren Verfahrens. Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange werden im Rahmen
der friihzeitigen Beteiligung gemal § 4 Abs. 1 BauGB zur Auferung auch im Hinblick auf den
erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB auf-
gefordert.

Uber die Festsetzungen des Bebauungsplans hinaus sollen im Rahmen eines stadtebaulichen
Vertrags gemah § 11 BauGB, der mit dem Grundstiickseigentiimer abgeschlossen werden soll,
weitergehende Vereinbarungen zu unterschiedlichen Aspekten rechtsverbindlich festgeschrie-
ben werden (z.B. die Umsetzung des stédtebaulichen Konzepts — u.a. auch vor dem Hinter-
grund des Immissionsschutzes, die Sicherstellung der ErschlieBung des allgemeinen Wohnge-
biets durch entsprechende Dienstbarkeiten, die Herstellung und Sicherstellung der fulllaufigen
Anbindung und Durchwegung nach den Zielen des Bebauungsplans, der Abriss der Bebauung
auf dem riickwartigen Grundstiicksteil, der im Bereich des Stahnsdorfer Damms erforderliche
Flachentausch sowie die Unterstiitzung des Gemeinde beim Monitoring fur den Bebauungsplan
in angemessener Weise).

Der stadtebauliche Vertrag, der der Férderung und Sicherung der mit dem Bebauungsplan ver-
folgten Ziele dient, wird mit dem Grundstiickseigentiimer vor dem Beschluss (iber den Bebau-
ungsplan durch die Gemeindevertretung abzuschlielen sein, so dass hinsichtlich der Erfiillung
der im Vertrag zu vereinbarten MaRnahmen bei Erteilung von Baugenehmigungen Rechtssi-
cherheit besteht.

Anlagen:
- Bebauungsplan-Vorentwurf (Format DIN A3) einschlieflich Legende (Format DIN A4)
- stadtebauliches Konzept

gfp-cvlisn
020511
KLM-BP-045 - Bgr-friih T6B-02.D0C
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Gemeinde Kleinmachnow - Bebauungsplan KLM-BP-045 "BBiZ Kleinmachnow" Teil A - Planzeichnung
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Gemeinde Kleinmachnow - Bebauungsplan KLM-BP-045 "BBiZ Kleinmachnow" Stadtebauliches Konzept
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Gemeinde Kleinmachnow

Bebauungsplan KLM-BP-045
"BBiZ Kleinmachnow"

Zeichenerkldarung
Art der baulichen Nutzung
[EEE| Gemeinbedarf

[[¥] aligemeines Wohngebiet

MaR der baulichen Nutzung

GR Grundfliche als HéchstmaR

e Zahl der Vollgeschosse als Hichstmal
TH Traufhthe baulicher Anlagen als HéchstmaR
FH Firsthdhe baulicher Anlagen als HachsimaR
OK Oberkante baulicher Anlagen als H&chstmal

Bauweise, Baugrenzen

E= Baugrenze

Verkehrsflichen
[ strakenverkehrsfiache

== strakenbegrenzungsiinie

== Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung:
Fulweg bzw. Fult- und Radweg

Griinflichen

] Grinfache

Sonstige Festsetzungen
E=]  Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

== Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

©  Erhaltungsbindung fir Baume
3 Flachen, die von der Bebauung freizuhaten sind
Flache fur Stellplitze

Nachrichtliche Ubernahmen

planfestgestellier Bereich gem,
Planfeststeliungsbeschiuss der Wasser- und
Schifffahrtsdirektion Ost v. 12.02.2002
(Baustellenzufahrten, Baustellenfiiche und
Abbruchfische)

o] Baudankmal
Landschafsschutzgebiet "Parforceheide”




