Anlage 3, S. 1/10
06.10.2023 zur DS-Nr. 117/24

Gemeinde Kleinmachnow

Beschlussvorlage offentlich

Datum: 06.10.2023 /ginreicher: Der Blirgermeister DS-Nr. 098/23
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Verfahrensvermerk:

[] Genehmigung ] Anzeige ] Ankiindigung ] Verdffentlichung
O] Bekanntmachung
D Auslage

Beratungsfolge Abstimmung Sitzung

JA | NEIN | ENTH geplant Endtermin Bemerkung

Bauausschuss AL~ |~ 116102023 [ AO. < .;‘?

Hauptausschuss AO| 7| 7 06112023 |)b.A{. 25
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Betreff: 3. Anderung des Bebauungsplanes KLM-BP-022
~Alte Zehlendorfer Villenkolonie”
fiir das Grundstiick Klausenerstra3e 15 (Aufstellungsbeschluss)

Beschlussvorschlag:

1)  Der Bebauungsplan KLM-BP-022 ,Alte Zehlendorfer Villenkolonie” in der Fassung der 2. Anderung,
in Kraft getreten am 12.01.2018, soll geéndert werden. Die Anderung soll sich beschrénken auf die
Zulassung auch von Anlagen fiir soziale und gesundheitliche Zwecke auf dem Grundstiick Klausen-
erstraBe 15, Gemarkung Kleinmachnow, Flur 10, Flurstiicke 130, 231 und 233 (vgl. Anlage 1, Abgren-
zung Geltungsbereich).

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes wird im vereinfachten Verfahren gemaB § 13 BauGB, ohne
Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, und als Textbebauungsplan aufgestellt.

2} Der Aufstellungsbeschluss ist ortsiiblich bekannt zu machen.

3) Der Biirgermeister wird beauftragt, einen Bebauungsplan-Entwurf erarbeiten zu lassen und diesen
der Gemeindevertretung und ihren Fachausschiissen zur Beratung und Billigung vorzulegen.

Anlage/-n:
1. Abgrenzung des Geltungsbereiches der 3. Anderung des Bebauungsplanes KLM-BP-022 ,Alte Zeh-

lendorfer Villenkolonie” fur das Grundstlick Klausenerstrafie 15
2. Bebauungsplan KLM-BP-022 ,Alte Zehlendorfer Villenkolonie”, Auszug

nur zur Information:
3. Antrag auf Anderung des Bebauungsplanes (Schreiben des Eigentiimers v. 15.09.2023)
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Finanzielle Auswirkungen: Gemeindehaushalt [ja nein
Beteiligungen [ja nein
Produktgruppe:

Teilhaushalt/Budget:
MaBnahmen-Nr:

Bereits im laufenden Haushalt Dja 4 nein
veranschlagt: EURO:
Uber-/auBerplanméafige

Veranschlagung im Ergebnis-HH Jahr EURO:

laufenden Haushalt: ~ Finanz-HH Jahr EURO:

Mittelfristig bereits veranschlagt: |:|ja |E nein
Mittelfristig neu zu veranschlagen: ja [ ] nein

Problembeschreibung/Begriindung:

Das ca. 3.080 m? groBe und mit der Medonvilla sowie einer Remise (dem ehem. Kutscherhaus) bebaute
Grundstiick KlausenerstraBe 15 liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes KLM-BP-022 , Aite Zehlen-
dorfer Villenkolonie”. Der (Ursprungs-)Bebauungsplan trat am 30.10.2001 in Kraft und ist zurzeit rechts-
wirksam in der Fassung der 2. Anderung, die im Hinblick auf genehmigungsfreie Vorhaben und fur das
Grundstiick Erlenweg 29 vorgenommen wurde, Die 2. Anderung trat am 12.01.2018 in Kraft.

Das hier in Rede stehende Grundstiick (vgl. Anlage 1, Geltungsbereich) ist im Bebauungsplan als ,Reines
Wohngebiet” (WR) festgesetzt. Die nach § 3 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO} in einem WR aus-
nahmsweise zulissigen Nutzungen sind dort bisher ausgeschlossen (vgl. Anlage 2, Auszug Bebauungs-
pian).

Die Medonvilla und das ehem. Kutscherhaus sind unter der Bezeichnung ,Wohnhaus mit Remisenhaus
(Villa Medon)” in der Denkmalliste des Landes Brandenburg eingetragen (Nr. 09190237).

Mit Schreiben vom 15.09.2023 beantragte der Eigentiimer nun, den Bebauungsplan zu andern, so dass auf
dem Grundstick — und insbesondere in der baulich eigensténdigen Remise - die Blironutzung fur einen
Pflegedienst zuléssig wird, der seine Dienste sowoh! in der Villa Medon, die von einer Seniorenwohnge-
meinschaft genutzt wird, als auch dariiber hinaus ambulant im Wohngebiet anbietet (vgl. Anlage 3, An-

trag).

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes soll die zulassige Nutzung im Reinen Wohngebiet, beschrankt
auf das im Vergleich zu den benachbarten Grundstiicken relativ groBe Grundstiick KlausenerstraBe 15, er-
weitert werden. Mittels Textlicher Festsetzung sollen hier ausnahmsweise Anlagen fiir soziale Zwecke so-

wie den Bedirfnissen der Bewohnerinnen und Bewohner des Gebiets dienende Anlagen flir gesundheitli-
che Zwecke zugelassen werden kénnen.

Alle weiteren Festsetzungen des Bebauungsplanes sind von der Anderung nicht berithrt und sollen unver-
andert beibehalten werden.

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes KLM-BP-022 ,Alte Zehlendorfer Villenkolonie” fir das Grundstlck
KlausenerstraBe 15 wird im vereinfachten Verfahren gemaB § 13 BauGB, ohne Durchfiihrung einer Umwelt-
priifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, und als Textbebauungsplan aufgestellt.
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3. Anderung des Bebauungsplanes
KLM-BP-022 ,Alte Zehlendorfer Villenkolonie”

- Abgrenzung des Geltungsbereiches -

ohne MaBstab Kartengrundlage: ALKIS - FD Stpl./BauO - erstellt: GIS/IT 29.09.2023
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Auszug aus dem Bebauungsplan KLM-BP-022

,Alte Zehlendorfer Villenkolonie* Anlage 3, S. 4/10
zur DS-Nr. 117/24

Bearbeitung:

B-Plan: GO-Plan: s mumeas
Margret Hollinger Landschaft Planen & Bauen

Bro fur Stadtplanung Schlesische Sir.27

Stelfensandstr.4 10997 Berlin

14057 Berlin

Tel. 030/35102602

Stand: Juni 2001
ManRgabenerfilllung: 27. September 2001
1. Anderung: 25.11.2004 (Satzungsbeschluss)

BEBAUUNGSPLAN KLM-BP-022

"Alte Zehlendorfer Villenkolonie"

in der Fassung der 1. Anderung
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Auszug aus dem Bebauungsplan KLM-BP-022
,Alte Zehlendorfer Villenkolonie*

zur DS-Nr. 117/24

Anlage 3, S. 5/10
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Auszug aus dem Bebauungsplan KLM-BP-022
,Alte Zehlendorfer Villenkolonie*

Anlage 3, S. 6/10

zur DS-Nr. 117/24

Zeichenerkldarung
Festsetzungen
Art und Maf} der baulichen Nutzung, Baugrenzen

Reine Wohngebiete (§3 BauNVvO) WR
Allgemeines Wohngebiet (§4 BauNvO)  zB. L wa ' i
Beschrankung der Zahl der Wohnungen z.B. 4 Wo
Grundflache zB. GR 200 m?
Zahl der Vollgeschosse als Hchstgrenze zB. ]
Baugrenze

Flachen fir den Gemeinbedarf

z.B.

Verkehrsflachen
StraBenverkehrsflachen

Strafbenbegrenzungslinie EI

Flachen flr Versorgungsanlagen
z.B. Trafostation m

Umgrenzungen von Flachen oder Malinahmen zum Schutz, S
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und S
Landschaft

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepfianzungen
sowie Bindungen fiir Bepflanzungen und flr die Erhaltung von B&umen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Umgrenzungen von Flidchen mit Bindungen fir Bepflanzungen und ey
Erhattung L sees
Erhaltung von Baumen  {Hinweis: Mindestabstand 5.0 m) C)

Sonstige Festsetzungen

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Hi

Grenze des réumiichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans ; ;
=l

Zugrunde gelegt sind das Baugesetzbuch {BauGB) in der Fassung vom 8. Dezember 1386 (EGEL | 8.
2253), zuletzt gedndert durch Artikel 2 Abs. & des Gesetzes vom 17. Dezember 1997 (BGEL | S. 3108), die
Baurutzungsverordnung {BauNVO} in der Fassung vom 22, Januar 1980 (BGBL | S. 132), zulelzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | 5. 4646), die Brandenburgische Bauordnung
{BbgBauO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 25. Marz 1998 (GVBI. | S 82) sowie die Planzeichen-
verardnung vom 18. Dezember 1990

Nachrichtliche Ubernahmen
Fléche flir Wald .

Einzelanlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen

Bodendenkmal E@
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Dr. Christian Meyer | A3 57710

Munchener Strae 9 - 10779 Berlin - Telefon 030/2147 9324 - Telefax 030/2145 8090
E-Mail: angela.heyroth@t-online.de

Dr. Christian Meyer - Miinchener Strafe 9 - 10779 Bedlin

Gemeinde Kleinmachnow I

Fachbereich Bauen/Wohnen — :
Fachbereichsleitung Herrn Ernsting | ll
Adolf-Grimme-Ring 10 gy

14532 Kleinmachnow | 02501
Berlin, den 15. September 2023

Antrag auf Anderung des B-Plans Villenkolonie

Villa Medon , Klausenerstr. 15-21, 14532 Kleinmachnow —
Sicherung der Remise als Biiro fiir den in der Villa wie auch ambulant

tatigen Pflegedienst als Anlage fiir soziale Zwecke

Sehr geehrter Herr Ernsting, 2145 . ';f:.

der Antragsteller ist seit 1997 Eigentiimer der 0.8. Immobilie. .
o . . 1V Ue 27 0323 <7
Die Villa Medon hat eine Wohn-Nutzfliche von ca. 900 m? und steht zusammen mit einem
Nebengebdude, einer Remise, die eine Wohn- und Nutzfliche von ca. 114 m? hat, auf einem
parkartigen Grundstiick mit wunderschénen alten Eichen.

Die Nutzungen der um 1900 errichteten und unter Denkmalschutz stehenden Villa Medon waren
vielfdltig. Es begann mit hochherrschaftlichem Wohnen, dann war es auch als Hotel/Pension
genutzt.

Nach dem zweiten Weltkrieg wurde die Villa in das Parteivermégen der SED iiberfiihrt und in der
Folge bis zur Wende als Kindergarten genutzt.

Direkt nach der Wende ist das Haus viele Jahre von der "Lebenshilfe e.V." zur Unterbringung von
Erwachsenen mit geistigen/kérperlichen Einschrinkungen genutzt worden.

Nach dem Auszug der "Lebenshilfe”, die in Kleinmachnow ein eigenes Heim gebaut hat, wurde in
2007 fiir die Villa eine Baugenehmigung fiir die Nutzung als Seniorenwohnprojekt erteilt.

Entsprechend ist die Villa innen rdumlich gestaltet worden. Es sind neun Wohneinheiten
entstanden, die seit Jahren an Senioren vermietet sind.

Die Senioren, die unterschiedliche Pflegegrade haben, werden von dem auf dem Grundstiick

ansdssigen ambulanten Pfiegedienst, der PTS Pflegeteam Sanitas GmbH, pflegerisch und
hauswirtschaftlich { Bestandteil des SGB X! = hauswirtschaftliche Versorgung ) versorgt.
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Auf dem parkartigen Grundstiick befindet sich auch noch eine sogenannte Remise, die friiher
einmal der Unterbringung der Kutscher und dem Wohnen des Kutschers bzw. des Hauspersonals
diente.

Zwischen Remise und Villa befindet sich ein Innenhof, der gemiaR Baugenehmigung den Platz fiir
die vorgeschriebenen Parkplitze bietet.

Fir diese Remise wurde mit Datum vom 16.08.2010 (_ eine Baugenehmigung
erteilt.

Zum einen wurde hier der Bau eines liber einem Abstellraum befindlichen Flachdaches zwecks
Nutzung als Dachterrasse genehmigt. Zum anderen wurde hier eine Nutzungsianderung
dahingehend erteilt, dass die Rdume in der Remise nicht mehr dem Wohnen dienen, sondern als
Biro zur Verwaltung der in der Villa Medon befindlichen eingetragenen
Seniorenwohngemeinschaft sowie als Aufenthaltsraum fiir Verwaltungsangestellte der Villa
Medon genutzt werden darf.

Im Erdgeschol der Remise befinden sich zwei Abstellrdume mit einer Fliche von zusammen 30,3
m? und ein Personalraum mit 10,2 m?, der auch als Teekiiche dient. Im 1. GeschoR befinden sich
ein WC und zwei Biirordume mit zusammen 36,18 m?. Das Dachgeschoss/Boden ist unausgebaut.

Am 19.07.2011 wurde fiir die Remise eine neue Baugenehmigung (Nutzungserweiterung) erteilt

(_. Es ging hierbei nur um eine Erweiterung der Nutzung:

Es wurde beantragt und genehmigt :

"Die  reine Bilronutzung eines ambulant tdtigen Pflegedienstes, der sowoh! das
Seniorenwohnprojekt im Hauptgebdude verwaltet wie auch die ambulante Pflege im Ort
Kleinmachnow administrativ betreut."”

Gegen diese Baugenehmigung hat der _- Widerspruch eingelegt. Im

Wesentlichen wurde vorgetragen, dass in einem gemiR B-Plan reinen Wohngebiet wie der
Villenkolonie die Biironutzung durch einen ambulanten Pflegedienst in einem selbststindigen
Gebaude wie der Remise unzuldssig sei.

Der Widerspruch wurde zuriickgewiesen. Mit Urteil des VG Potsdam vom 04.12.2014 wurde die
Klage von ||l cbenfalls zuriickgewiesen.

Jedoch obsiegte [l 2 OVG Berlin Brandenburg, welches mit Urteil vom 08.11.2018
feststellte, dass das Biiro eines ambulanten Pflegedienst keine Anlage fiir soziale Zwecke darstelle
und damit in einem reinen Wohngebiet unzulissig sei.

Das OVG sah in der Remise ein rein eigenstindiges Geb&ude ohne jeglichen Zusammenhang mit
der nur ca. 20 Meter entfernten Villa Medon, in welcher der biiromaRig in der Remise ansissige
Pflegedienst die hauswirtschaftliche und pflegerische Betreuung der Seniorenwohngemeinschaft
leistet. Da das OVG einen Zusammenhang zwischen der Villa Medon und der Remise gleichwohl
kompiett verneinte, kam das OVG zu dem Ergebnis, dass ein nach dessen Auffassung selbstindiges
Gebdude wie die Remise in einem reinen Wohngebiet nicht als Biiro genutzt werden diirfe und
hob deshalb die erteilte Baugenehmigung auf.
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Wenn jedoch die Remise als Anbau rdaumlich mit der Villa verbunden wire, wiirde diese
Auffassung des OVG rechtlich nicht haltbar sein.

Das Bundesverwaltungsgericht hat nédmlich hichstrichterlich mit Beschluss vom 13.07.2009 ( AZ 4
B 44.09) festgehalten, dass ein ambulant tétiger Pflegedienst selbst in einem reinen Wohngebiet
zuldssig sei, wenn die Pflegeleistungen nicht lediglich auRer Haus, sondern auch in der Station
selbst erbracht werden. Insoweit seien dann die Raumlichkeiten eines ambulanten Pflegedienstes
eben "keine Anlage fiir Verwaltungszwecke", wie diese vom OVG abgestempelt worden sind.

Zudem fithrte das BVerwG in dem vorgenannten Beschluss aus, dass gemdR § 3 Abs.3 Nr. 2
BauNVO ein ambulanter Pflegedienst als Anlage fir einen sozialen Zweck, der den Bediirfnissen
der Bewohner des Gebiets dient, in einem reinen Wohngebiet zulissig sei. Hierbei komme es
gemaR dem Wortlaut des vorgenannten Gesetzes jedoch iiberhaupt nicht darauf an, dass eine
solche Anlage in erheblichen Umfang den Bewohnern des Gebiets dienen miisse.

Mit Datum vom 02.08.2019 |} 1 urde cine neue Baugenehmigung beziiglich der
Nutzung der Remise beantragt und erteiit.

Gestiitzt auf diese héchstrichterliche Entscheidung wurde ein Im Erdgeschoss beantragter
Therapieraum zur Durchfiihrung von Pflegeleistungen genehmigt und auch auf dieser Basis die
weitere Blronutzung durch den ambulanten Pflegedienst genehmigt.

Gegen diese Baugenehmigung hat |l cbenfalls Widerspruch eingelegt.

Zudem hat . beim VG Potsdam einen Antrag auf Gewidhrung vorliufigen Rechtschutzes
hinsichtlich einer baurechtlich Nutzungsuntersagung gestellt.

Mit Beschluss vom 03. Februar 2020 wurde dieser Antrag jedoch abgelehnt. Seine hiergegen
eingelegte Beschwerde beim OVG Berlin Brandenburg blieb ebenfalls erfolglos.

Jedoch hat das VG Berlin in seinem Beschluss vom 03.02.2020 im Wege eines Obiter Dictum auf
folgendes hingewiesen:

Nach vorldufiger Einschdtzung der Kammer genilige der mit der Baugenehmigung genehmigte
Therapieraum nicht den oberverwaltungsgerichtlichen Anforderungen an einen nach § Abs. 3
Nummer 2 BauNVO zuldssigen ambulanten Pflegedienstes. Vielmehr diirfte der Schwerpunkt der
Nutzung der Remise trotz des zukiinftig beabsichtigen Pflegeangebots vor Ort in der verwaltenden
Tatigkeit liegen.

Die Anwiltin des Kldgers -hat mehrfach gedrdngt, dass liber den Widerspruch gegen die
Baugenehmigung von 2019 endlich entschieden werde.

Diesem und dem Obiter Dictum des VG Potsdam folgend ist dann mit Datum vom 26.07.2023 ein
Bescheid des Landkreises Potsdam Mittelmark (iber der Riicknahme der Baugenehmigung von
2019 ergangen.

Gegen diesen Bescheid hat der Antragsteller fristgemaR Widerspruch eingelegt.

Vor diesem Hintergrund hat es mit der Leitung der zustdndigen Bauaufsicht des Landkreises am
29.08.2023 ein ausfiihriiches Gesprach gegeben.
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Hier wurden verschiedene Wege abgewogen, um zu einer rechtssicheren Lésung zu kommen. Als
beste und relativ sicherste Lésung wurde angeregt, hier bei der Gemeinde Kleinmachnow einen
Antrag auf Anderung des bestehenden B-Plans zu stellen.

Zudem sei noch darauf hingewiesen, dass der dort titige Pflegedienst, die PTS Pflegeteam Sanitas
GmbH, seit 01.09.2015 eine Zulassung fir alle Kranken- und Pflegekassen besitzt und somit einen
offentlichen Versorgungsauftrag hat.

Um aus Kostengriinden lange Anfahrtswege zu vermeiden, umfasst die ambulante Titigkeit des
Pflegedienstes nur Kleinmachnow und die ganz direkt angrenzende brandenburgischen Gebiete,
aber nicht Berlin.

Es wird folgender Antrag gestellt.

Zwecks Sicherung des Standortes des Pflegedienstes zur Sicherung der
gesundheitlichen Versorgung/Bediirfnisse der Bevélkerung wird beantragt, den B-
Plan Villenkolonie dahingehend zu dindern bzw. zu erginzen, dass fiir die Remise
planungsrechtlich eine Biironutzung fiir einen sowohl in der Villa Medon, wie
ambulant téiitigen Pflegedienst zuléissig ist.

Mit freundlichen GriiRen

Dr. C. Meyer
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