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Gemeinde Kleinmachnow

Beschlussvorlage offentlich

Datum: 21.10.2024 Einreicher: Der Blirgermeister DS-Nr. 116/24

Entgegennahme KSD:

Verfahrensvermerk:

[] Genehmigung [ ] Anzeige (] Ankiindigung [] Versffentlichung
] Bekanntmachung
[] Auslage

Beratungsfolge Abstimmung Sitzung

JA | NEIN | ENTH geplant Endtermin Bemerkung

Bauausschuss 11.11.2024

Hauptausschuss 25.11.2024

Gemeindevertretung 12.12.2024

Betreff: Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes KLM-BP-006-e

"Nordlich Stahnsdorfer Damm" fiir die Baugebiete GE2, Ml und WA
(Aufstellungsbeschluss)

Beschlussvorschlag:
1.

Der Bebauungsplan KLM-BP-006-e ,ndrdlich Stahnsdorfer Damm” soll gedndert werden (vgl.

Anlage 1, Abgrenzung des Geltungsbereiches). Mit der Anderung sollen

— im Baugebiet GE 2 (Gewerbegebiet Nr.2) durch Anderung von zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen (lUberbaubare Grundstiicksflachen, Zahl der Vollgeschosse; textliche Festsetzung
Nr. 3.8 zu oberirdischen Stellplatzen und Garagen) die Zulassung eines Gebdudes mit Parkhaus-/
Bironutzung und

— im Baugebiet MI (Mischgebiet) durch Anderung der Art der Nutzung eine ausschlieBliche
Wohnnutzung

ermdglicht werden. Mit der Blindelung der Stellplatz-Bedarfe der Baugebiete GE 2, MI und WA in

einem Parkhaus soll zugleich die Zulassigkeit von Tiefgaragen unterhalb der Geldndeoberflache

aufgehoben und die damit verbundene Bodenversiegelung begrenzt werden (textliche Festsetzungen

Nr. 3.4 und 3.6).

2. Die Anderung des Bebauungsplanes wird im vereinfachten Verfahren gemaB & 13 BauGB, ohne
Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und ohne friihzeitige Beteiligungen von
Offentlichkeit und Behdrden/ sonstigen Triagern éffentlicher Belange, durchgefiihrt.

3. Der Aufstellungsbeschluss ist gemaB § 2 Abs. 1 BauGB ortsiiblich bekannt zu machen.

4. Der Birgermeister wird beauftragt, einen Entwurf erarbeiten zu lassen und diesen der
Gemeindevertretung zur Beschlussfassung vorzulegen.

Ausgeschlossen nach § 22 BbgKVerf: Gemeindevertreter

Beratungsergebnis: Gremium: Sitzung am:

einstimmig | Stimmenmehrheit JA | NEIN ENTHALTUNG It. Beschluss | abw. Beschluss

Leiter/in der Sitzung:

Burgermeister Burgermeister Fachbereichsleiter(in)
(Endunterschrift)
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Finanzielle Auswirkungen: Gemeindehaushalt |:|ja |Z nein
Beteiligungen |:|ja X nein
Produktgruppe:

Teilhaushalt/Budget:
MaBnahmen-Nr:

Bereits im laufenden Haushalt |:|ja |:| nein
veranschlagt: EURO:
Uber-/auBerplanmaBige

Veranschlagung im Ergebnis-HH Jahr EURO:

laufenden Haushalt: Finanz-HH Jahr EURO:

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

Fortsetzung Beschlussvorschlag:

Anlage/-n:

1. Abgrenzung des Geltungsbereiches der 1. Anderung des Bebauungsplanes KLM-BP-006-e ,Nérdlich
Stahnsdorfer Damm” fiir die Baugebiete GE 2, Ml und WA

2. Antrag auf Anderung des Bebauungsplanes vom 21.10.2024

3. Auszug aus dem rechtswirksamen Bebauungsplan KLM-BP-006-e

Problembeschreibung/Begriindung:

Der Bebauungsplan KLM-BP-006-e ,ndrdlich Stahnsdorfer Damm” trat mit Bekanntmachung im Amtsblatt
fur die Gemeinde Kleinmachnow Nr.02/2023 am 17.02.2023 in Kraft. Das Plangebiet gehort zum
stadtebaulichen Entwicklungsbereich ,Wohnen und Arbeiten nérdlich und sudlich der BAB A 115" (DS-
Nr. 189/91 vom 05.09.1991).

Mit Schreiben vom 28. Méarz 2024 trat der private Eigentiimer der Wohnbauflachen im Geltungsbereich an
die Gemeinde heran und beantragte, den Bebauungsplan fiir das Gewerbegebiet GE 2 zu dndern, um dort
ein Parkhaus errichten zu kénnen. Diesen Antrag zur Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes
KLM-BP-006-e furr das Gewerbegebiet GE 2, Teilflichen der Flurstiicke 395, 396 und 397 der Flur 1 lehnte
die Gemeindevertretung am 16.05.2024 jedoch einstimmig ab.

Aufgrund neuer Uberlegungen beantragte der private Eigentiimer mit Schreiben vom 21. Oktober 2024
erneut, den rechtswirksamen Bebauungsplan KLM-BP-006-e zu dndern, nun fiir die Baugebiete GE 2, Ml
und WA (Gemarkung Kleinmachnow, Flur1, Teile der Flurstiicke 395, 396, 397 und 399). Die
Antragsunterlagen sind als Anlage 2 beigefiigt.

Das Gewerbegebiet GE 2, das Mischgebiet (MI) und das Allgemeine Wohngebiet (WA) sind Teil des
ehemaligen sog. FATH-Geldndes (,Fahrzeuge-Technik-Handel”), dessen laufende Altlastensanierung bis
zum Friihjahr 2025 abgeschlossen sein soll. Eine Neubebauung des gesamten Geldndes entsprechend den
planungsrechtlichen Festsetzungen ist in Vorbereitung. Das GE 2 befindet sich im Eigentum der
gemeindeeigenen Planungs- und Entwicklungsgesellschaft mbH Kleinmachnow (P&E). Das Ml und das WA
befinden sich im Eigentum eines privaten Eigentlimers. Dieser beabsichtigt, das GE 2 von der P&E zu
erwerben und es zu bebauen.

Die Errichtung und anschlieBende Vermarktung von Gewerbeflachen, wie sie im GE 2 und auch im Ml
aufgrund der festgesetzten Art der Nutzung zuldssig/erforderlich sind, mit z. B. einer Blironutzung, erweist
sich allerdings derzeit als schwierig. Andererseits ist die Bebauung des GE 2 und des MI aufgrund ihrer
larmabschirmenden Wirkung zwingende Voraussetzung fir die Errichtung der &stlich angrenzend
geplanten Wohngebdude (Baugebiet WA).
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Deshalb hat der private Eigentiimer nach eigenen Nutzungsmaoglichkeiten fir das GE 2 und das Ml gesucht,
um mit der baulichen Entwicklung auch auf seinen Flachen zeitnah beginnen zu kénnen. Nach seiner
Einschatzung stellt die Realisierung eines Parkhauses im GE 2 und eine reine Wohnnutzung im MI eine
sinnvolle Nutzung dar, weil die fir den ruhenden (Pkw-)Verkehr erforderlichen Flachen im GE 2 gebiindelt
und auf aufwandige Tiefgaragen im MI und WA, die mit erheblicher Bodenversiegelung einhergehen,
verzichtet werden konnte.

Baugebiet GE 2

Gegenwartig verlauft die fir das Gewerbegebiet GE 2 festgesetzte riickwartige Baugrenze (von der Christa-
Wolf-StraBe [ehem. PlanstraBe 1] aus betrachtet) firr die Vollgeschosse Il bis IV in einem Abstand von
15,0 m zur nordwestlich (straBenseitig) festgesetzten Baugrenze. Die zurzeit festgesetzte straenseitige
Baugrenze (vom Stahnsdorfer Damm aus betrachtet) verlauft fir das IV. Vollgeschoss in einem Abstand
von 5,0 m. Des Weiteren sind gemaB der textlichen Festsetzung Nr. 3.8 u. a. oberirdische Stellplatze und
Garagen nur ausnahmsweise zuldssig, namlich dann, wenn sie als Garagengeschosse in sonst anders
genutzte Gebaude integriert werden (vgl. Anlage 3, Auszug aus dem rechtswirksamen Bebauungsplan).

Die Errichtung eines Parkhauses und eines Blirogebdudes mit fiinf gleich groBen Vollgeschossen ist damit
zurzeit planungsrechtlich unzuldssig.

Um ein Parkhaus und ein an dieses stadtebaulich anschlieBendes Gewerbegebaude realisieren zu kdnnen,
ist eine Anpassung der Uberbaubaren Grundstticksflache (des ,Baufensters”) erforderlich. Die max. Zahl der
Vollgeschosse, die Tiefe des Baufensters flir Fahrgasse und Parkstande ist im Hinblick auf eine effektive
Nutzung derzeit zu gering und eine Anderung notwendig. Zugleich ist die textliche Festsetzung Nr. 3.8 so
zu modifizieren, dass bei zwei aneinandergrenzenden Gebauden eines liber eine ausschlieBliche Nutzung
als Parkhaus verfligen darf. Die ,Umgrenzung der Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes” ist so
anzupassen, dass neben dem Larm der BAB auch der Parkhausléarm die Wohnnutzungen im WA nicht
beeintrachtigt.

Die Anderungen sollen nur fiir ein Parkhaus mit angrenzendem Biirogeb&ude gelten.

Baugebiet MI:

Innerhalb des bisher als Mischgebiet (MI) gemaB § 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzten
Baugebietes sind die Nutzungen Gewerbe und Wohnen in einer ungefahr gleichen GroBenordnung
erforderlich, wobei keine dieser Nutzungsarten untergeordnet sein darf.

Nachdem die Vermarktung von gewerblichen Einheiten derzeit schwierig ist, die zeitnahe Bebauung der
Baugebiete GE 2 und Ml aber erforderlich, um die erforderliche Larmschutzwirkung gegentiber der &stlich
geplanten Wohnbebauung zu erhalten, soll die Nutzungsart so geandert werden, dass auch eine
ausschlieBliche Wohnnutzung zuldssig wird. Da das (bisherige) MI bauplanungsrechtlich auch als
Larmschutzriegel fungiert, wird die Ldrmthematik bei der angedachten Anderung der Nutzungsart von
besonderer Bedeutung sein.

Der Antragssteller hat zudem erklart, im (bisherigen) Ml auf einer Fldche von ca. 600 m? Wohneinheiten als
Sozialwohnungen mit einer zehnjahrigen Belegungsbindung durch die Gemeinde Kleinmachnow
bereitzustellen.

GemaB der textlichen Festsetzung Nr. 3.6 sind im MI u. a. auch Garagengeschosse und Tiefgaragen
zuldssig. Da die fir das Gebiet erforderlichen Stellplatze im angedachten Parkhaus im Baugebiet GE 2
untergebracht werden sollen, kann die bisherige Zulassigkeit von Garagengeschossen und Tiefgaragen
entfallen.

Des Weiteren wurde beantragt, im Bebauungsplan von der Satzung Uber die Herstellung notwendiger
Stellplatze (Stellplatzsatzung) der Gemeinde abweichende Richtzahlen fiir die Wohnnutzung festzusetzen
(bei Mehrfamilienhdusern anstelle von bisher ,7 Stellplatz je Wohnung bis 80 m? Wohnfldche" nun
.1 Stellplatz je Wohnung bis 90 m? Wohnfléiche").
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Baugebiet WA:

Gemal der textlichen Festsetzung Nr. 3.4 sind im WA u. a. Tiefgaragen zulassig. Da die fir das Gebiet
erforderlichen Stellplatze im angedachten Parkhaus im Baugebiet GE 2 untergebracht werden sollen, kann
die bisherige Zulassigkeit von Garagengeschossen und Tiefgaragen entfallen.

Die lbrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes KLM-BP-006-e sollen von der Anderung unberiihrt
bleiben.

Der Antragsteller hat sich bereiterklart, die Kosten fiir das Bebauungsplan-Anderungsverfahren sowie die
Kosten zur Erstellung einer integrierten Arbeitsfassung des gednderten Bebauungsplanes zu Gibernehmen
und darlber einen entsprechenden stadtebaulichen Vertrag mit der Gemeinde abzuschlieBen.
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