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I PLANUNGSGEGENSTAND

1 Veranlassung und Erforderlichkeit

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplans KLM-BP-019-8 sind die Planungen der
Gemeindlichen Wohnungsgeselischaft Kleinmachnow mbH (gewog) zur Realisierung von
Neubauten fiir barrierefreies Wohnen im Ortskern von Kleinmachnow. Geplant sind hierflr
die Errichtung von zwei dreigeschossigen, 50 m langen Baukorpern mit jeweils 18 Wohnein-
heiten sowie eines kompakten Baukorpers mit Gemeinschaftsraumen im Erdgeschoss und
die Moglichkeit fur Mehrgenerationenwohnen in den beiden Obergeschossen.

Das Konzept findet grundsatzlich die Zustimmung der Gemeinde. Es tragt dazu bei, die
Wohnbedirfnisse der Bevolkerung — insbesondere &lterer und gehbehinderter Menschen —
zu decken, fur die in Kleinmachnow kein ausreichendes Angebot besteht. Bereits das fir
diesen Bereich derzeit geltende Planungsrecht (Bebauungsplan KLM-BP-019 ,Ortskern
Kleinmachnow" in der Fassung KLM-BP-019-5) sieht grundsatzlich die Erganzung der Au-
gust-Bebel-Siedlung durch Wohngebdude entlang der Planstrale 10 [kiinftig: Heinrich-
Heine-Strale] vor. Das konkrete VVorhaben der gewog stimmt allerdings nicht vollstandig mit
den geltenden planungsrechtlichen Festsetzungen tberein:

So sind im rechtswirksamen Bebauungsplan maximal zwei Wohneinheiten zulassig. Das
Konzept zum barrierefreien Wohnen sieht dagegen 18 Wohneinheiten je Baukorper vor, die
klinftig zulassig sein sollen.

Nachdem die Errichtung eines Kletterfelsens im Ortskern nicht langer verfolgt wird, wurde
die dafiir vorgesehene ,Flache fur Sport- und Spielanlage, Zweckbestimmung Kletterfelsen*
in den Geltungsbereich KLM-BP-019-8 einbezogen. Sie soll als ,Grinflache" festgesetzt
werden, um den durchlaufenden baumgepragten Griinzug von der Forster-Funke-Allee bis
zu den Waldflachen auf dem Seeberg sichern zu kénnen.

Eine weitere Veranderung des Geltungsbereiches erfolgte im Zusammenhang mit dem Ver-
zicht auf Bebauungsmoglichkeiten im nérdlichen Abschnitt der kunftigen Heinrich-Heine-
Stralke und ihrer damit moéglich gewordenen Einklrzung zugunsten einer Erweiterung der
Freiflachen, hier der Festsetzung als ,Grunflache, Zweckbestimmung Private Parkanlage
und Mietergarten®.

Die v. g. Anderungen kénnen nicht auf dem Wege der Befreiung zugelassen werden. Aus
diesem Grund ist die Aufstellung des Bebauungsplans KLM-BP-019-8 erforderlich.

2 Plangebiet

2.1 Réaumliche Lage

Kleinmachnow bildet gemeinsam mit Stahnsdorf und Teltow einen Verflechtungsraum inner-
halb des Landkreises Potsdam-Mittelmark, in raumlicher Nachbarschaft zu zwei Ober-
zentren, der Bundeshauptstadt Berlin im Norden und der brandenburgischen Landeshaupt-
stadt Potsdam im Westen.
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Die drei aneinandergrenzenden Gemeinden Teltow, Kleinmachnow und Stahnsdorf sind Teil
eines Siedlungsbandes, das sich vom Berliner Bezirk Zehlendorf Uber Potsdam bis nach
Werder erstreckt. Die Siedlungsstrukturen der Gemeinden weisen jedoch einige Unterschie-
de auf. Wahrend sich Teltow und Stahnsdorf zu Beginn dieses Jahrhunderts von dorflichen
Strukturen zu Industriestandorten entwickelt haben, hat sich Kleinmachnow vor allem als
gehobener Wohnort etabliert.

Die raumliche Ausdehnung der Gemeinde ist im Norden und Osten durch die Berliner Lan-
desgrenze und im Westen durch die Autobahn A 115 begrenzt. Am stdlichen Rand berihrt
der Teltowkanal das Gemeindegebiet. Kleinmachnow ist durch die offene Bauweise gepragt,
die den Ort umgebende Landschaft reicht bis in den Innenbereich hinein. Durch Garten-
grundstiicke und Waldflachen wird der Bebauungszusammenhang auflockert.

Das Plangebiet liegt im Siidwesten der Gemeinde Kleinmachnow. Unmittelbar ostlich des
Plangebietes befinden sich zahlreiche Gemeinbedarfseinrichtungen (Kita, Maxim-Gorki-
Schule, Sportaniagen) und dahinter das neue Ortszentrum am Adolf-Grimme-Ring mit Ein-
kaufsmoglichkeiten und dem Rathaus. Beide sind Teil des stadtebaulichen Entwicklungsbe-
reichs Forster-Funke-Allee. Westlich an das Plangebiet grenzt unmittelbar die August-
Bebel-Siedlung an, eine 1925 bis 1940 unter dem Namen ,Robert-Bosch-Siedlung® errichte-
te Wohnsiedlung in Zeilenbauweise.

2.2  Plangebiet, Nutzungen

Das Plangebiet hat eine Grofte von 1,16 ha und umfasst Flachen beidseits der Schillerstra-
Re (im Abschnitt dstlich der Goethestralte) und der geplanten Heinrich-Heine-Stralte (Plan-
straRe 10). Die in den Geltungsbereich einbezogene Grundstiicksflache sidlich der Schiller-
straRe stellt sich als Brachfliche dar, die ehemals durch einen Garagenhof genutzt wurde.

Auch die Flachen nérdlich der Schillerstralke im Bereich der geplanten Heinrich-Heine-
Strafe sind berwiegend Brachflachen. Teilweise wird der Bereich zwischen der kinftigen
Heinrich-Heine-Stralke und der Zeilenbebauung in der Goethestralte durch Mietergarten ge-
nutzt. Diese gértnerische Nutzung reicht von der Riickseite der Bebauung in der Goethe-
stralbe ungefahr 20 bis 25 m in Richtung geplante Heinrich-Heine-Strafle. Dies bedeutet,
dass der Geltungsbereich die vorhandenen Mietergérten teilweise — auf einem ca. 5 bis
10 m breiten Streifen — tiberdeckt. Der riickwartige Bereich der Mietergarten bis zu dem in
der Planunterlage des Bebauungsplans eingemessenen Zaun wird hingegen aktuell nicht
mehr gartnerisch genutzt, sondern ist verwildert und liegt brach. Die Flachen ostlich des
Zauns liegen vollstiandig brach, nachdem die dortige ehemalige gartnerische Nutzung auf-
gegeben wurde.

2.3 Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich im Eigentum der
gewog, die offentliche Stralenverkehrsflache Schillerstrafie (Flur 8, Flurstliicke 2083, 2082)
ist im Eigentum der Gemeinde Kleinmachnow.
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2.4 ErschlieBung
Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Der im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegende Abschnitt der Schillerstrafie ist unbe-
festigt. Uber die Goethestrafte und den August-Bebel-Platz ist das Plangebiet an die Fors-
ter-Funke-Allee und damit an das HauptstraRennetz der Gemeinde angeschlossen.

Offentlicher Personennahverkehr

Ca. 300 m nordéstlich des Plangebietes befindet sich die Bushaltestelle ,Kleinmachnow,
Rathausmarkt®, von der aus mehrere Buslinien (z. Zt. Linien 620, 622, 623, 628, 629, N 12
und N 43) im Ortsverkehr Kleinmachnow, zu den nachsten S- und U-Bahnhofen in Berlin
sowie nach Teltow und Stahnsdorf verkehren.

Technische Infrastruktur

Ungefahr im Zuge der Schillerstralte verlauft im Plangebiet eine Gasleitung der EMB Ener-
gie Mark Brandenburg, deren genaue Lage nicht bekannt ist. Zudem befinden sich hier eine
Stromleitung und eine Netzstation der E.ON edis. Die Trinkwasserver- und Abwasserentsor-
gung ist (iber die in der Goethe- und Schillerstralte sowie im August-Bebel-Platz vorhande-
nen Leitungen und Kanale méglich.

Der im Plangebiet gelegene Abschnitt der Schillerstrafte sowie die geplante Heinrich-Heine-
Strale miissen nach Festsetzung des Bebauungsplans ausgebaut werden. In diesem Zu-
sammenhang sind im 6ffentlichen Straenland auch die stadttechnischen Versorgungsme-
dien neu zu verlegen.

2.5  Planerische Ausgangssituation, rechtliche Rahmenbedingungen
Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Gemeinde Kleinmachnow liegt im Geltungsbereich des Landesentwicklungsplanes Ber-
lin-Brandenburg (LEP B-B) vom 31.03.2009. Das Plangebiet ist darin als Gestaltungsraum
Siedlung dargestellt. Nach Ziel 4.5 (1) Nr. 2 LEP B-B ist hier eine (Wohn-)siedlungsentwick-
lung ohne quantitative Beschrankung moglich. Innerhalb dieser R&ume haben die Gemein-
den grofe Spielrdume zur mafstabsgerechten Differenzierung.

Das Plangebiet liegt im ,Vorzugsraum Siedlung” des Arbeitsentwurfes des integrierten Regi-
onalplans 2020 der Region Havelland-Fléaming, in dem Aktivitaten zur Erschliefung von Um-
nutzungsreserven und ergénzende Neubauflachen, insbesondere fur Wohnnutzung konzen-
triert werden sollen.

Die Gemeinsame Landesabteilung Berlin-Brandenburg hat auf die landesplanerische Anfra-
ge hin mitgeteilt, dass die Planungsabsicht keinen Widerspruch zu den Zielen der Raumord-
nung erkennen lasst.
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Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Kleinmachnow ist genehmigt und mit der Bekannt-
machung im Amtsblatt fir die Gemeinde Kleinmachnow 01/2000 seit dem 05.01.2000 wirk-
sam. Die Neubekanntmachung des Flachennutzungsplanes i.d.F. der 10. Anderung (Stand:
17.05.2010) vom 15.10.2010 stellt fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans KLM-BP-
019-8 ein allgemeines Wohngebiet sowie dstlich der geplanten Heinrich-Heine-Stralle Fla-
che fur Wald dar.

Verbindliche Bauleitplanung

Der Bebauungsplan KLM-BP-019 ,Ortskern Kleinmachnow" (Ursprungsplan) trat erstmals
mit dem 16.06.1999 in Kraft.

Teile seines Geltungsbereiches sind sodann Uberplant worden, und zwar durch die Be-
bauungsplane KLM-BP-019-1 ,Gewerbevilla® (in Kraft getreten am 15.08.2002) und -019-2
Zentrumsbereich im Ortskern Kleinmachnow* (in Kraft getreten am 30.10.2001). Durch die-
se beiden Anderungspline wurden die Festsetzungen des Ursprungsplanes in den jeweili-
gen Geltungsbereichen 019-1 und 019-2 ersetzt und insoweit geéandert.

Im Rahmen eines weiteren Verfahrens erfolgte fiir den verbliebenen Geltungsbereich des
Ursprungsplanes 019 eine nunmehr als ,3. Anderung des Bebauungsplanes KLM-BP-019"
bezeichnete Anderung (Anpassung GRZ bei Reihenmittelhaus-Grundstiicken; in Kraft getre-
ten am 15.01.2003).

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes KLM-BP-019-4 ,Alten- und Pflegeheim® (in Kraft
getreten am 15.06.2007) wurden ein weiterer Teil des Geltungsbereichs des Ursprungspla-
nes 019 — nun i. d. F. der 3. Anderung — sowie ein Teil des Bebauungsplanes 0198-2 Uber-
plant. Durch diesen Anderungsplan wurden in seinem Geltungsbereich die Festsetzungen
des Ursprungsplanes (i. d. F. der 3. Anderung) und des Bebauungsplanes KLM-BP-019-2
ersetzt und insoweit gedndert.

Der Bebauungsplan KLM-BP-019-5 ,Ortskern Kleinmachnow" (in Kraft getreten am
30.01.2009), der fiir den verbliebenen Geltungsbereich des Ursprungsplanes KLM-BP-019
(i. d. F. der 3. Anderung) aufgestellt wurde, filhrte zu weiteren zeichnerischen und textlichen
Modifikationen. Sie betrafen insbesondere die ,Flache fiir den Gemeinbedarf 4, Zweckbe-
stimmung Kita* (Kita Freundschaft) mit angrenzendem allgemeinem Wohngebiet — WA15 -
(Grundstiicke Karl-Marx-Strale 117 und 119), die ,Flache fur den Gemeinbedarf 1, Zweck-
bestimmungen Schule, sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen* (Maxim-
Gorki-Gesamtschule), einen Teil vom sldwestlich angrenzenden ,Wald nach LWaldG*
(Grundstiicke Forster-Funke-Allee 106 und Schillerstrale/Heinrich-Heine-StralRe; Flurstlick
1489/1 teilweise) sowie einzelne textliche Festsetzungen. Die Festsetzungen des Ur-
sprungsplanes KLM-BP-019 (i.d.F. der 3. Anderung), die vom Anderungsverfahren
KLM-BP-019-5 nicht beriihrt waren, wurden unverandert beibehalten.

Im Rahmen der Bauleitplanung fiir den Seeberg beschloss die Gemeindevertretung am
24.04.2008, den Geltungsbereich des Bebauungsplanes KLM-BP-025 ,Seeberg” zu erwei-
tern und dadurch den Geltungsbereich des Bebauungsplanes 019 im Einmindungsbereich
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Karl-Marx-Strale / Schopfheimer Allee [vormals Am Hochwald / westlicher Teil] auf der Fla-
che Gemarkung Kleinmachnow, Flur 8, Flurstiick 1636 (teilweise) zu uberplanen. Mit In-
krafttreten des Bebauungsplanes KLM-BP-025 ,Seeberg® am 16.04.2010 ist der Be-
bauungsplan KLM-BP-019 an dieser Stelle insoweit ersetzt.

Ebenfalls ausgelost durch die Bauleitplanung fir den Seeberg erfolgte die Aufstellung des
Bebauungsplanes KLM-BP-019-8 ,Anbindung Seeberg" (in Kraft getreten am 20.03.2009),
mit dem der Bebauungsplan 019-2 ,Zentrumsbereich im Ortskern Kleinmachnow" in zwei
Teilbereichen modifiziert wurde (Verlangerung Adolf-Grimme-Ring/Ost und Schutzwand an
der kath. Kita).

Eingeleitet und noch im Verfahren befinden sich die Bebauungsplane KLM-BP-019-7 ,Férs-
ter-Funke-Allee / Rathausmarkt* (fir Anpassungen im Bereich Alten- und Pflegeheim und
FuRwegeverbindung Seeberg; Aufstellungsbeschluss v. 09.07.2009) sowie KLM-BP-019-9
,Wohngebiete im Ortskern® (fur die Anderung des Bezugspunktes Gebaudehthen; Aufstel-
lungsbeschluss v. 24.03.2011).

In den hier zu begriindenden Bebauungsplan KLM-BP-019-8 Barrierefreies Wohnen Hein-
rich-Heine-Strake* werden zahlreiche Festsetzungen unverandert aus den geltenden Be-
bauungspldnen KLM-BP-019 in der Fassung der 3. Anderung bzw. KLM-BP-019-5 (ber-
nommen. Dies gilt auch fir die Nummerierung der Baugebiete und der textlichen Fest-
setzungen, die dadurch nicht fortlaufend erfolgt. Zur besseren Ubersichtlichkeit werden alle
bestehen bleibenden Festsetzungen erneut festgesetzt, so dass fiir die Beurteilung der pla-
nungsrechtlichen Zulassigkeit eines Vorhabens im Geltungsbereich des Bebauungsplans
KLM-BP-019-8 kiinftig allein dieser Plan heranzuziehen ist.

Stadtebaulicher Entwicklungsbereich

Der stadtebauliche Entwicklungsbereich ,Wohnbebauung nérdlich und sudlich der Forster-
Funke-Allee® (DS-Nr. 139/95 v. 21.09.1995) grenzt unmittelbar ostlich an das Plangebiet
KLM-BP-019-8 an, er umfasst aber keine Flachen innerhalb des Geltungsbereiches.

2.6 Denkmalschutz

Baudenkmale sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans KLM-BP-019-8 oder in seiner
unmittelbaren Umgebung nicht vorhanden.

Erkenntnisse (iber das Vorkommen von Bodendenkmalen im Plangebiet liegen nicht vor. Da
bei den Arbeiten jedoch unvermutet bisher unbekannte Bodendenkmale entdeckt werden
kénnen, wird auf das ,Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Boden-
denkmale im Land Brandenburg vom 24. Mai 2004 (GVBI Land Brandenburg Nr. 9 vom
24.05.2004, S. 215 ff.) und daraus folgenden Verpflichtungen hingewiesen:

1. Sollten bei den Erdarbeiten Bodendenkmale, z.B. Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfar-
bungen, Holzpfahle oder -bohlen, Scherben, Stein- oder Metallgegensténde, Knochen o.a.,
entdeckt werden, sind diese unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehorde und dem
Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Archéologischen Landesmuseum
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anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 u. 2 BbgDSchG). Die aufgefundenen Bodendenkmale und die Ent-
deckungsstatte sind mindestens bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige, auf Verlan-
gen der Denkmalschutzbehdrde ggf. auch darlber hinaus, in unveréndertem Zustand zu er-
halten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung zu schiitzen (§ 11 Abs. 3
BbgDSchG).

2. Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologischen
Landesmuseum zu Ubergeben (§ 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG).

Die Bauausflihrenden sind Uber die gesetzlichen Auflagen zu belehren.

2.7 Bodenbelastungen
Im Geltungsbereich sind keine bekannten Altlasten(verdachts)flachen vorhanden.

Das Plangebiet befindet sich in einem kampfmittelbelasteten Gebiet. Vor der Ausfihrung
von Erdarbeiten ist eine Munitionsfreiheitsbescheinigung erforderlich.
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! PLANINHALT

1 Entwicklung der Planungsuberlegungen

Der Bebauungsplan KLM-BP-019-8 ,Barrierefreies Wohnen Heinrich-Heine-StralRe” z&hit
zum Geltungsbereich des Bebauungsplans KLM-BP-019 ,Ortskern Kieinmachnow® (Ur-
sprungsplan), der mit dem 16.06.1999 in Kraft trat. Die seither durchgefuhrten Anderungen
dieses Bebauungsplans sind in Kap. 1.2.5 erlautert. Fur den hier betroffenen Geltungsbe-
reich 019-8 sind von Bedeutung die als ,3. Anderung des Bebauungsplanes KLM-BP-019°
bezeichnete Anderung (u.a. Anpassung GRZ bei Reihenmittelhaus-Grundstiicken, in Kraft
getreten am 15.01.2003) sowie Anderungen durch die Aufstellung des Bebauungsplanes
KLM-BP-019-5 ,Ortskern Kleinmachnow" (u.a. textliche Festsetzungen zu Einfriedun-
gen/Terrassentrennwanden und kleineren Werbeanlagen, Aufnahme einer Flache fur Sport-
und Spielanlagen mit der Zweckbestimmung ,Kletterfelsen* nérdlich der verlangerten Schil-
lerstrale, in Kraft getreten am 30.01.2009). Nicht von diesen beiden Anderungsverfahren
beriihrte Regelungen des Ursprungsplans gelten in seinem verbliebenen Geltungsbereich
unverandert fort.

Im weiteren Zeitablauf stellte die Gemeindliche Wohnungsgesellschaft Kleinmachnow mbH
(gewog) Uberlegungen zur Realisierung von Barrierefreiem Wohnen mit Betreuungsmég-
lichkeit im Ortskern Kleinmachnow an. In der 1. Jahreshalfte 2010 hatte die gewog hierzu
einen Workshop zur ldeenfindung unter sechs Architekturbiiros durchgefiihrt und sich nach
Prifung der Beitrdge entschieden, das Konzept von Kiissner Architekten zu verwirklichen.
Es sah vor, auf der Westseite der geplanten Heinrich-Heine-Stralle zwei 55 m lange Bau-
korper mit jeweils 21 Wohneinheiten sowie zwischen diesen beiden Baukorpern ein Ge-
meinschaftsgebaude zu errichten. Die drei Gebaude sollten durch einen Laubengang mitei-
nander verbunden werden.

Das Vorhaben bewegte sich innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen des rechtsver-
bindlichen Bebauungsplans KLM-BP-019, zuletzt gedndert durch den Bebauungsplan
KLM-BP-019-5, war jedoch insbesondere aufgrund der geplanten Gebaudeldngen von 55 m
und der Zahl der Wohneinheiten (WE) nicht mit dem geltenden Planungsrecht (offene Bau-
weise, max. 2 WE je Wohngebé&ude) vereinbar.

In der beabsichtigten Form fand das Projekt nicht die Zustimmung der Gemeindevertretung,
da eine zu massive Bebauung des bisher unbebauten Griinraums im Ortskern von Klein-
machnow befiirchtet wurde. Der Aufstellungsbeschluss zur Durchfilhrung des Anderungs-
verfahrens KLM-BP-019-8 wurde daher am 23.09.2010 nur unter Malkgaben durch die Ge-
meindevertretung beschlossen.

Im weiteren Verfahren wurde das Vorhaben Uberarbeitet. Die Lédnge der beiden dreige-
schossigen Wohngebaude wurde auf 50 m reduziert, um die Vorgaben der offenen Bauwei-
se einzuhalten. Des Weiteren wurde einer dieser beiden Baukérper auf die Sidseite der
Schillerstralle verlegt, so dass die geplante Heinrich-Heine-Stralte verkurzt werden konnte
und zwischen ihrem nordlichen Ende und dem August-Bebel-Platz eine Griinflache verbleibt.
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Zur Umsetzung dieser stadtebaulichen Ziele wird nunmehr der hier zu begrindende Be-
bauungsplan aufgestellt, mit Beschluss vom 16.12.2010 prazisierte die Gemeindeveriretung
Kleinmachnow den Aufstellungsbeschluss entsprechend.

Im Zusammenhang mit der Erarbeitung des Bebauungsplan-Entwurfs wurde der Geltungs-
bereich um das bisher als ,Flache fiir Sport- und Spielanlage, Zweckbestimmung Kletterfel-
sen” vorgesehene Grundstiick erweitert. Diese Flache soll als ,Grunflache” festgesetzt wer-
den, um den durchlaufenden baumgeprégten Griinzug von der Forster-Funke-Allee bis zu
den Waldflachen auf dem Seeberg sichern zu kénnen.

2 Intentionen des Planes

Intention des Bebauungsplanes ist es, das beschriebene Projekt flir barrierefreies Wohnen
der Gemeindlichen Wohnungsgesellschaft Kleinmachnow zu ermdglichen. Dariber hinaus
ist ein wesentliches Planungsziel, Teile ehemals gartnerisch genutzter Flachen im Ortskern
von Kleinmachnow, die bisher fiir eine Bebauung vorgesehen waren, als Grinraum zu si-
chern.

Hierzu ist eine Anderung des geltenden Planungsrechts erforderlich. Der Bebauungsplan
KLM-BP-019-8 {ibernimmt hierbei als Anderungsbebauungsplan zahlreiche Festsetzungen
unverandert aus der bisher geltenden verbindlichen Bauleitplanung. Fir die Beurteilung der
planungsrechtlichen Zulassigkeit eines Vorhabens im Geltungsbereich des Bebauungsplans
KLM-BP-019-8 ist kiinftig allein dieser Plan heranzuziehen. Er trifft alle Festsetzungen, die
fur einen qualifizierten Bebauungsplan im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB erforderlich sind.

3 Abwigung, Begriindung der einzelnen Festsetzungen

3.1  Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung setzt der Bebauungsplan die bereits bisher festgesetzten all-
gemeinen Wohngebiete WA 29 und WA 30 erneut fest. Im Norden wird das WA 29 aller-
dings zugunsten der Festsetzung einer Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Private Park-
anlage und Mietergarten® reduziert (vgl. auch Kap. 3.5.2).

Die Festsetzung als allgemeines Wohngebiet ermoglicht die Realisierung der geplanten Ge-
baude fiir barrierefreies Wohnen und ist mit der Umgebung vertraglich, da die Nutzungs-
struktur der westlich angrenzenden August-Bebel-Siedlung, bei der es sich ebenfalls um ein
allgemeines Wohngebiet handelt, fortgesetzt wird.

Der 5 m breite Streifen auf der Ostseite der kunftigen Heinrich-Heine-Stralte, auf dem eine
Flache fur Stellplatze festgesetzt wird und der im Bebauungsplan KLM-BP-019 i.d.F. d.
3. Anderung bisher als ,WA 31“ bezeichnet war, wird dem WA 29 zugeschlagen, da die dort
vorgesehenen Stellpldtze diesem Wohngebiet auf der Westseite der Heinrich-Heine-Strafte
funktional zugeordnet sein werden.
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Durch die textliche Festsetzung 1.1 werden — wie bereits nach dem geltenden Planungs-
recht — die sonst im allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe
und Tankstellen ausgeschlossen. Diese Einrichtungen entsprechen aufgrund ihres Flachen-
bedarfs (Gartenbaubetriebe) und ihrer typischen Gestaltung (Tankstellen) nicht dem beab-
sichtigten Charakter des geplanten Wohngebietes mitten im Ortskern Kleinmachnow. Tank-
stellen wiirden zudem zusatzlichen Verkehr in das Gebiet ziehen. Gerade beim WA 29 und
WA 30, die mit dem Pkw nur tber den Straftenzug August-Bebel-Platz — Goethestralle -
Schillerstrafe zu erreichen sind, wiirde dies die Wohnnutzung in der August-Bebel-Siedlung
unzumutbar beeintrachtigen. Tankstellen sind in der Umgebung beispielsweise an der Stra-
Re Hohe Kiefer vorhanden, so dass die Versorgung gewahrleistet ist.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaPR der baulichen Nutzung wird mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4, einer Ge-
schossflachenzahl (GFZ) von 1,2 und drei Voligeschossen als Hochstmal festgesetzt. Die
Festsetzungen sind aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan KLM-BP-019 i.d.F. d.
3. Anderung tibernommen und leiten sich auch aus dem in den angrenzenden Wohngebie-
ten vorhandenen Nutzungsmal ab. Die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO fiir allgemei-
ne Wohngebiete werden eingehalten.

3.3  Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die iiberbaubaren Grundstiicksflachen werden mittels Baugrenzen, die weitgehend aus dem
rechtsverbindlichen Bebauungsplan ibernommen sind, festgesetzt. Abweichend von den
bisherigen Festsetzungen wird das Baufeld westlich der geplanten Heinrich-Heine-Strale
wegen der Festsetzung der Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Private Parkanlage und
Mietergarten* im Norden eingekurzt. Im stidlichen Abschnitt erfolgt eine Aufweitung des Bau-
feldes von 15,0 auf 20,0 m, um hier eine Anordnung des geplanten Gemeinschaftsgebaudes
parallel zur Schillerstrafte zu ermoglichen. Die stidliche Baugrenze orientiert sich als Be-
zugspunkt an der vorhandenen Gebaudekante des westlich benachbarten Gebédudes Goe-
thestralte 15.

Im WA 30 wird das Baufeld nach Westen erweitert, um den geplanten 50 m langen Baukor-
per fiir das barrierefreie Wohnen zu ermoglichen. Der Abstand zwischen der nun festzuset-
zenden Baugrenze und dem westlich benachbarten Gebzude Schillerstrafe 24 betragt an
der engsten Stelle ca. 11 m und damit deutlich mehr als die bauordnungsrechtlich notwendi-
gen Abstandsfléchen bei Ausschopfung der maximal zulassigen Gebiudehohen gemalh Ge-
stalterischer Festsetzung 4.1. Des Weiteren wird das Baufeld gegentiber dem bisherigen
Planungsrecht geringfligig nach Norden verschoben, um den Abstand zum Wald auf den
Seeberg zu vergrofern und einen ausreichend grofen Garten mit Stidorientierung fir das
geplante Gebéude zu ermoglichen.
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3.3.1 Uberschreitung der Baugrenzen durch Terrassen

In den Bebauungsplan wird die textliche Festsetzung Nr. 3.1 aufgenommen, wonach ein
Uberschreiten der Baugrenzen durch Terrassen um bis zu 5,0 m ausnahmsweise zugelas-
sen werden kann. Dadurch sollen ausreichend grofe Terrassen fur den Aufenthalt der kiinf-
tigen Bewohner und Besucher im Freien, z.B. fir ein Café in dem Gemeinschaftsgebaude,
ermoglicht werden. Terrassen sind Bestandteil der Hauptanlagen, von ihnen gehen aber
deutlich geringere Auswirkungen auf das Ortsbild und die Nachbarschaft aus als von den ei-
gentlichen Gebauden, so dass ein Uberschreiten der Baugrenzen gerechtfertigt sein kann.
Durch die Ausnahmeregelung besteht die Moglichkeit einer Einzelfallpriifung im Baugeneh-
migungsverfahren, um zu umfangreiche Uberschreitungen zu vermeiden. Die festgesetzte
Grundflachenzahl muss in jedem Fall eingehalten werden, so dass die Festsetzung keine
Erhhung des moglichen Versiegelungsgrades nach sich zieht.

3.3.2 Nebenanlagen in den Baugebieten

Durch die textliche Festsetzung Nr. 4.1 wird geregelt, dass Nebenanlagen auf den nicht
{iberbaubaren Grundstiicksflachen nur mit einem Mindestabstand von 5,0 m zu den Ver-
kehrsflachen zuldssig sind. Dadurch wird sichergestellt, dass die Vorgartenzone von Bebau-
ung freigehalten und das in Kleinmachnow {ibliche Ortsbild gewahrt wird. Lediglich Stand-
platze fiir Abfallbehalter dirfen auch innerhalb der Vorgartenzone untergebracht werden, da
diese von der Stralke aus leicht erreichbar sein mussen.

3.4 Bauweise, GroRe der Baugrundstiicke

Als Bauweise wird wie bislang die offene Bauweise festgesetzt. Zulassig sind demnach Ein-
zel-, Doppel- oder Reihenhauser bzw. Hausgruppen mit einer maximalen Gebaudelange von
50 m. Die bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen sind einzuhalten.

Die bisherige Festsetzung, wonach bei Einzel- und Doppelhdusern maximal 2 Wohneinhei-
ten je Wohngebaude und bei Hausgruppen maximal 5 Einheiten mit je 2 Wohneinheiten zu-
lassig waren, entfallt im Geltungsbereich des Bebauungsplans KLM-BP-019-8. Die Festset-
zung zielte auf eine Einfamilienhausbebauung, die allerdings weder in der westlich angren-
zenden August-Bebel-Siedlung noch im &stlich angrenzenden Ortskernbereich vorhanden
ist. Die Festsetzung l&sst sich somit nicht aus der vorhandenen Struktur der Umgebung ab-
leiten und wird daher fir das WA 29 und WA 30 gestrichen, um hier das geplante Vorhaben
der gewog fiir barrierefreies Wohnen in Form von Geschosswohnungsbau zu erméglichen.

3.5 Griinflichen, Bindungen fiir Bepflanzungen

351 Offentliche Griinfliche

Im Bereich nérdlich des FuRweges zwischen Schillerstrafte und Adolf-Grimme-Ring wird ei-
ne offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Offentliche Parkanlage* festgesetzt. In
diesem Bereich hatte der Bebauungsplan KLM-BP-019-5 eine Flache fir Sport- und Spielan-
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lagen mit der Zweckbestimmung ,Kletterfelsen® festgesetzt. Fur die ehemalige Waldflache
ist eine Waldumwandlung im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens fiir den Kletterfel-
sen erfolgt, und die Baume sind zum groRten Teil geféllt worden. Die Absicht, den Kletterfel-
sen zu realisieren, wurde zwischenzeitlich allerdings aufgegeben. Wenn von der Bauge-
nehmigung fiir die Errichtung des Kletterfelsens kein Gebrauch gemacht wird, verfallt auch
die Genehmigung zur Waldumwandlung.

Auch bei einem Verzicht auf die Realisierung des Kletterfelsens soll der Bereich kinftig der
Offentlichkeit fir die Freizeitgestaltung zur Verfiigung stehen. Die Flache soll nun als Be-
standteil des Griinzuges vom Seeberg zur Forster-Funke-Allee entlang der Westseite der
Sportanlagen und der Maxim-Gorki-Schule als &ffentliche Parkanlage gestaltet werden und
wird daher als offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,6ffentliche Parkanlage”
festgesetzt. Fiir eine derartige Realisierung ist eine ggf. erneute Waldumwandlungsgeneh-
migung erforderlich; im Rahmen der Behdrdenbeteiligung wurde eine solche Genehmigung
durch den Landesbetrieb Forst als zustandiger Fachbehorde in Aussicht gestellt.

3.5.2 Private Griinflache

Zwischen dem geplanten WA 29 und der Bebauung am August-Bebel-Platz wird eine private
Grunflache mit der Zweckbestimmung ,private Parkanlage und Mietergarten® festgesetzt.
Die Flache befindet sich im Eigentum der gewog und soll im Zusammenhang mit der Reali-
sierung des Vorhabens ,Barrierefreies Wohnen“ gestaltet werden. Entsprechend der Vorpla-
nung des Landschaftsplanungsbiros sinai kdnnte hier ein Seniorenpark/Mehrgenerationen-
garten mit Trimm-Dich-Bereich, Gemeinschaftsplatz u. &. entstehen (vgl. Abbildung 1:
Projekt Barrierefreies Wohnen, Freiflachenkonzept (Stand 08.07.2011) — Seite 18). Da die
gemeindeeigene gewog Eigentimerin des Grundstiicks ist, besteht fir die Gemeinde die
Mbglichkeit darauf hinzuwirken, dass diese Parkanlage ggf. auch fir die Offentlichkeit nutz-
bar ist, auch wenn es sich um eine private Flache handelt. Seitens der gewog bestehen da-
neben Uberlegungen, auf der Flache Mietergarten fiir die Bewohner der angrenzenden
Wohngebéude anzulegen. Da die endglitige Entscheidung Uber die Gestaltung noch nicht
feststeht, insbesondere auch nicht Uber die mogliche Abgrenzung zwischen Mietergarten
und Parkanlage, formuliert der Bebauungsplan den Nutzungszweck relativ offen, um fur die
spatere Ausfithrungsplanung noch ausreichend Gestaltungsspielraum zu gewahren.

Durch die textliche Festsetzung Nr. 4.1 wird geregelt, dass Nebenanlagen innerhalb der
Griinflache nicht groRer als 9 m? sein durfen. Dies erméglicht beispielsweise die Errichtung
von Gerateschuppen innerhalb der Mietergéarten. GrofRere bauliche Anlagen wie z.B. Garten-
lauben sollen aber ausgeschlossen werden, um den Griinraum zu erhalten und eine storen-
de Bebauung mit umfangreichen Nebenanlagen zu vermeiden.

3.6 Flachen fiir Wald

Ostlich des Planwegs 12 setzt der Bebauungsplan einen Streifen fir Wald fest. Dieser Be-
reich war im rechtsverbindlichen Bebauungsplan KLM-BP-019 i.d.F. d. 3. Anderung zum Teil
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als Verkehrsflache (Wendebereich der geplanten Heinrich-Heine-Stralke) festgesetzt. Die
Flache ist — wie auch der ostlich angrenzende Bereich bis zu den Sportanlagen der Maxim-
Gorki-Schule, der auRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans KLM-BP-019-8
liegt — als Wald im Sinne des Landeswaldgesetz eingestuft. Da die geplante Heinrich-Heine-
StralRe nunmehr verkiirzt werden soll, kann der Bereich, der nicht mehr als Verkehrsflache
beansprucht wird, der 6stlich benachbarten Flache flir Wald, die als solche bereits festge-
setzt ist und nicht Uberplant wird, zugeschlagen werden.

Eine weitere Waldflache befindet sich beidseits des Planwegs 11 und war auch bisher be-
reits als Flache fur Wald im rechtsverbindlichen Bebauungsplan enthalten. Der Bereich bin-
det an die groferen zusammenhangenden Waldflachen auf dem stdlich angrenzenden
Seeberg an. Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans wird ein durchgéngiger Grinzug
vom Seeberg bis zur Forster-Funke-Allee gesichert. Die Flachen sind aufgrund ihrer gerin-
gen Breite aktuell nicht als Wald im Sinne des Waldgesetzes des Landes Brandenburg
(LWaldG) eingestuft. Fir eine erstmalige Aufforstung der Fléche ist deshalb eine Erstauf-
forstungsgenehmigung gemaf § 9 LWaldG erforderlich.

3.7 Weitere Griinfestsetzungen, MafRnahmen zum Bodenschutz

3.7.1 Befestigung von Wegen in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau

Um den Anteil versiegelter Flachen gering zu halten, sind zum Schutz der Naturhaushalts-
funktionen notwendige Erschliefungswege auf den Baugrundstiicken sowie innerhalb der
offentlichen und der privaten Grinflache in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustel-
len (Grinordnerische Festsetzung Nr. 4). Hierdurch wird der Eingriff insbesondere in den
Boden- und Wasserhaushalt minimiert.

Zu den wasser- und luftdurchlassigen Beldgen zahlen solche Belage, die vollstandig bzw. in
einem gewissen Umfang eine Versickerung von Niederschldgen erméglichen. Hierzu geho-
ren inshesondere mit Fugen verlegtes GroRsteinpflaster, Kleinsteinpflaster, Mosaikpflaster,
Betonverbundsteine auf Sand/Schotterunterbau, Sandflachen, Schotter, wassergebundene
Decken, offener, stark verdichteter Boden, durchlassige Kunststoffbelage, Rasengittersteine
oder Rasenklinker. Bei Rasenfugen entstehen zusétzliche kleinteilige Vegetationsflachen.
Damit die Wirksamkeit dieser Festsetzungen nicht eingeschrankt wird, werden Befestigun-
gen, die Wasser- und Luftdurchldssigkeit wesentlich mindern — wie Betonunterbau,
Fugenverguss und Asphaltierungen — ausgeschlossen. Wasser- und luftdurchlassige Befes-
tigungen, wie z.B. wasserdurchléassiger Asphalt, werden von diesem Ausschluss nicht er-
fasst und sind zuldssig.

3.7.2 Baumpflanzungen in den Wohngebieten

In den Wohngebieten WA 29 und WA 30 ist gemaf Grinordnerischer Festsetzung Nr. 16
i.V.m. Nr. 8 und Nr. 9 pro 150 m? Grundstticksflache mindestens ein Baum |. oder Il. Ord-
nung der Pflanzenliste mit einem Mindest-Stammumfang von 18-20 cm zu pflanzen, davon
mindestens 1 Baum in der Flache zwischen Strallenbegrenzungslinie und Baugrenze und
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mindestens 45 % groRkronige Baume. Des Weiteren sind mindestens 15 % der Grund-
stlicksflache mit Strauchern der Pflanzliste in einer Pflanzdichte von mindestens 1
Strauch/2 m? zu bepflanzen.

Zuséatzlich muss gemal Grinordnerischer Festsetzung Nr. 13 i.V.m. Nr. 8 und Nr. 9 je 4
Stellplatzen mindestens ein Baum |. oder Il. Ordnung der Pflanzliste gepflanzt werden, und
zwar auf einer Pflanzflache, die eine Mindestgréfe von 2,5 m x 2,5 m aufweisen muss.

Die Festsetzungen sind aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Gbernommen. Sie stel-
len die Durchgriinung der Baugebiete sicher, damit diese sich in das Ortsbild einflgen. Au-
Rerdem wirken sich die Baumpflanzungen — neben ihrer Bedeutung fir die Biotopentwick-
lung — durch Schattenspende und Staubbindung sowie durch Luftabkthlung positiv auf den
Wasserhaushalt und das Lokalklima aus.

Die Festsetzungen zu den zu verwendenden Baum- bzw. Gehélzarten, zur Pflanzdichte und
zur Mindestgrofte der Baumscheiben stellen sicher, dass die Pflanzmafinahmen in einer ho-
hen Qualitat erfolgen, um die Wirksamkeit der Festsetzungen in Bezug auf die genannten
Ziele zu gewahrleisten.

3.7.3 Baumpflanzungen in der Schillerstrafie

Gemal Grinordnerischer Festsetzung Nr. 12 ist innerhalb des als ,verkehrsberuhigter Be-
reich® festzusetzenden Abschnittes der Schillerstralle pro 10 m Strallenlange mindestens
1 Baum |. oder Il. Ordnung der Pflanzliste zu pflanzen. Der betreffende Stralenabschnitt hat
eine Lange von 65 m, d.h. es sind mindestens 7 Baume zu pflanzen. Die Zusammenfassung
zu Baumgruppen ist zulassig, allerdings darf der maximale Abstand zwischen den Baumen
bzw. Baumgruppen nicht mehr als 20 m betragen. Die Grolke der Pflanzflachen muss min-
destens 2,5 m x 2, 5 m aufweisen.

Eine entsprechende Festsetzung ist bereits im rechtsverbindlichen Bebauungsplan KLM-BP-
019 i.d.F. d. 3. Anderung enthalten, allerdings nicht fiir die Schillerstrale, sondern fir die
PlanstrafRen, d.h. insbesondere auch fir die Heinrich-Heine-Stralle. Die geplante Stral3en-
breite der Heinrich-Heine-Stralke von lediglich 6,5 m ist jedoch nicht ausreichend, um inner-
halb der Verkehrsflache Baume unterzubringen. Durch die grinordnerischen Festsetzungen
Nr. 13 und 16, die Baumpflanzungen auf den angrenzenden Grundstlcksflachen - insbe-
sondere auch auf den dstlich an die Heinrich-Heine-Stralle angrenzenden Stellplatzflachen —
vorschreiben, ist dennoch auch bei einem Verzicht auf Stralenbdume eine ausreichende
Durchgriinung des Strallenraums sichergestellt. Auf die Festsetzung von Baumpflanzungen
in der Heinrich-Heine-Stralle wird daher verzichtet, da dies eine geringe StralRenbreite und
damit verbunden einen geringen Versiegelungsgrad ermdglicht, was dem Naturhaushalt zu-
gute kommt.

Der noch nicht ausgebaute Abschnitt der Schillerstralle, der durch den Bebauungsplan KLM-
BP-019-8 als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich®
festgesetzt werden soll, wird hingegen eine Breite erhalten, die die Einordnung von Stral3en-
baumen erlaubt. Dieser Strallenabschnitt hat eine wichtige Funktion als Verbindung fur
FuRganger und Radfahrer zwischen der August-Bebel-Siedlung und dem Ortszentrum und
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wird zukiinftig zusétzlich als Scharnier zwischen den nordlich und sidlich gelegenen Bau-
kérpern des Vorhabens barrierefreies Wohnen* dienen. Er soll daher mit einer hohen Auf-
enthaltsqualitat fiir FuRganger gestaltet werden, wozu die Stralkenbaume beitragen konnen.

3.8 Verkehrsflachen, Erschliefung

3.8.1 StraRenverkehrsflichen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Der Bebauungsplan KLM-BP-019-8 setzt den noch nicht ausgebauten Abschnitt der Schil-
lerstralRe, der bisher als StraRenverkehrsflache festgesetzt ist, nunmehr als Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich” fest. Dies ist neben dem relativ
hohen FuBganger- und Radverkehrsaufkommen insbesondere mit der geplanten Anordnung
des Vorhabens ,barrierefreies Wohnen" begrindet: Wihrend das geplante Gemeinschafts-
gebaude im WA 29 nordlich der Schillerstrale realisiert werden soll, ist eines der beiden
Wohngebéude im WA 30 sldlich der Schillerstrafte geplant. Die Schillerstrafie soll als ver-
kehrsberuhigter Bereich gestaltet werden, um die Barrierewirkung der Strafle zwischen den
einzelnen, funktional zusammengehdrenden Gebauden des Vorhabens ,barrierefreies Woh-
nen“ zu minimieren.

Der Bebauungsplan erméglicht eine Aufweitung der Schillerstrafe in diesem Abschnitt auf
eine Breite von 9,50 m. Dies ermdglicht eine Gestaltung, bei der Konflikte zwischen Ful3-
ganger- und Kfz-Verkehr vermieden werden kénnen und eine hohe Aufenthaltsqualitat fur
FuRganger geschaffen werden kann.

Im Westen des Plangebietes — 6stlich der Einmiindung der Goethestralke — wird die Schiller-
stralke durch den Bebauungsplan KLM-BP-019-8 erneut als offentliche Stralenverkehrsfla-
che festgesetzt. Hierbei wird die sudliche Strafenbegrenzungslinie geringfligig angepasst,
damit sie ohne Versatz an den éstlich angrenzenden geplanten verkehrsberuhigten Bereich
anschlief3t.

Die kinftige Heinrich-Heine-Strafle war bereits bisher als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich” mit einer Breite von ca. 6,50 m und einem
Wendehammer mit einem Radius von 8,00 m festgesetzt. Diese Festsetzungen werden
durch den Bebauungsplan KLM-BP-019-8 Gbernommen, allerdings werden die Verkehrsfla-
che im Norden eingekiirzt und der Wendehammer nach Siiden verschoben, da dies zur Er-
schlieRung der nunmehr verkleinerten Baufelder ausreicht.

Ebenfalls aus den rechtverbindlichen Bebauungsplénen tubernommen werden die Verkehrs-
flachen besonderer Zweckbestimmung ,Fugangerbereich®: Planweg 11, Planweg 12 und
dstlichster Abschnitt  der SchillerstraBe (Verbindung zum Adolf-Grimme-Ring). Der
Planweg 12 wird dabei nach Stiden bis zur jetzt verkiirzten Heinrich-Heine-Stralte verlan-
gert. Die Festsetzungen stellen ein dichtes Wegenetz fiir FuRgénger sicher, damit diese die
verschiedenen Ziele (z.B. Arztehaus am August-Bebel-Platz, Einkaufsmoglichkeiten im Orts-
kern, Landschaftsraum auf dem Seeberg) auf kurzem Weg erreichen konnen.

Die textliche Festsetzung Nr. 8.1 stellt klar, dass der Bebauungsplan durch den Bezug zur
Planunterlage keine Einteilung der Strakenverkehrsflache vornimmt. Fur die Ausgestaltung
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der Verkehrsflachen ist die Gemeinde Kleinmachnow direkt zusténdig. Eine Regelung zur
Einteilung der StraRenverkehrsflachen muss daher nicht in den Bebauungsplan aufgenom-
men werden.

3.8.2 Ruhender Verkehr (Anordnung von Stellplatzen und Garagen)

Auf dem Wohngebietsstreifen &stlich der geplanten Heinrich-Heine-Stralte setzt der Be-
bauungsplan eine Flache fir Stellplatze fest. Diese Fléche eignet sich besonders gut fur die
Unterbringung der Stellplatze und soll daher nicht fur andere Nutzungen in Anspruch ge-
nommen werden. Unter Berticksichtigung der notwendigen Baumpflanzungen kénnen auf
dieser Fliache voraussichtlich 20 Stellplatze in Queraufstellung untergebracht werden.

Bei Realisierung der derzeitigen Projektplanung ergibt sich nach der Stellplatzsatzung der
Gemeinde Kleinmachnow ein Bedarf an 42 Stellplatzen (1 Stellplatz je Wohnung bis 80 m*
bei Mehrfamilienhdusern). Die hierfiir notwendigen Flachen stehen auf den Baugrundstu-
cken grundsatzlich zur Verfiigung. Da der Bebauungsplan keine Festsetzungen zum Aus-
schluss von Stellplatzen trifft, kdnnen die durch die zulassige Nutzung bendtigten Stellplatze
auf den (iberbaubaren wie auch auf den nicht (iberbaubaren Grundstlicksflachen zugelassen
werden. Eine mogliche Anordnung der Stellplatze ist in Abbildung 1: Projekt Barrierefreies
Wohnen, Freiflachenkonzept (Stand 08.07.2011) skizziert.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 5.2 trifft der Bebauungsplan Regelungen zur Anordnung
von Carports, Garagen, Tiefgaragen und Parkdecks. Im planungsrechtlichen Sine zahlen
Carports und Parkdecks zu den Garagen; sie werden dennoch zur Klarstellung in der textli-
chen Festsetzung ausdriicklich aufgefiihrt. Die genannten Anlagen dirfen nur mit einem
Mindestabstand von 5,0 m zu den Verkehrsflachen errichtet werden. Dadurch wird sicherge-
stellt, dass die Vorgartenbereiche unbebaut bleiben und damit ein einheitliches Gestaltungs-
bild im Ortskern Kleinmachnows gewahrt wird. Lediglich auf der Flache fiir Stellplatze Ostlich
der Heinrich-Heine-Strafte kénnen Uberdachte Stellplatze (Carports) ausnahmsweise zuge-
lassen werden, ohne dass sie zur (kiinftigen) Heinrich-Heine-StralRe einen Abstand einhalten
missen. Nach Siiden hin, zur verlangerten Schillerstralie (Flurstlicksgrenze zwischen den
Punkten A und B), muss der Mindestabstand von 5,0 m jedoch eingehalten werden. Durch
die Ausnahmeregelung kann sichergestellt werden, dass eine Baugenehmigung tatsachlich
nur fir Carports und nicht fiir Garagen mit Seitenwénden erteilt wird.

Stand: 14.11.2011 e 019-8_Entwurl_Begriindung_Sland 14.11.2011.doc 17



Begriindung geméan § 9 (8) BauGB Bebauungsplan KLM-BP-019-8 ,Barrierefreies Wohnen Heinrich-Heine-Str.”

', Gememnschaftshous
\mEG

\+206
Mehigenershonen.

18 019-8_Entwurf_Begriindung_Stand 14.11.2011.doc @ Stand 14.11.2011



Bebauungsplan KLM-BP-019-8 ,Barrierefreies Wohnen Heinrich-Heine-Str.*  Begriindung gemén § 9 (8) BauGB

3.9 Gestalterische Festsetzungen (f)rtliche Bauvorschriften)
Materialien

Der Bebauungsplan trifft mit den Gestalterischen Festsetzungen Nr. 2.1.1 und 2.1.2 Rege-
lungen zu den Fassadenmaterialien und Dachdeckungsmaterialien, die Verwendung finden
dirfen. Die Festsetzungen sind aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan KLM-BP-019
i.d.F. d. 3. Anderung (ibernommen und stellen sicher, dass der ortstypische Charakter ge-
wahrt wird und Unvertraglichkeiten bei der Gestaltung der Gebaude vermieden werden.

Dachformen

Ebenfalls aus dem rechtswirksamen Bebauungsplan tibernommen wird die Regelung in der
gestalterischen Festsetzung Nr. 3.1.1, dass in den allgemeinen Wohngebieten nur Sattel-,
Walm-, Zelt- und Pultdacher mit einer Mindestdachneigung ab 12 % zulassig sind. Die Fest-
setzung wird allerdings durch den Bebauungsplan KLM-BP-019-8 nunmehr dahingehend er-
génzt, dass ausnahmsweise auch Flachdacher zugelassen werden kénnen.

Durch die ausnahmsweise Zulassigkeit besteht die Moglichkeit einer Einzelfallentscheidung
im Baugenehmigungsverfahren, um eine Beeintrachtigung des Ortsbildes zu vermeiden. Da
der Bebauungsplan nicht als vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestelit wird, besteht
bei Nichtrealisierung des Vorhabens der gewog theoretisch weiterhin die Moglichkeit, dass
die Grundstiicke aufgeteilt und mit Einfamilien-, Doppel- oder Reihenhdusern bebaut wer-
den. In diesem Fall soll die Ausnahmegenehmigung zur Errichtung von Flachdachern nicht
gewdhrt werden, damit eine einheitliche Dachlandschaft entsteht. Bei dem beabsichtigten
Vorhaben flr barrierefreies Wohnen, das die beiden Wohngebiete WA 29 und WA 30 voll-
standig belegt, ist hingegen eine einheitliche Formensprache gewahrleistet. Die vorgesehe-
nen Flachdacher werden bei diesem Projekt auch angesichts der Nachbarschaft zur Maxim-
Gorki-Schule sowie den Kindertagesstatten und der Jugendfreizeiteinrichtung am Adolf-
Grimme-Ring, die ebenfalls Flachddcher aufweisen, als ortsbildvertraglich eingeschatzt und
konnen daher ausnahmsweise zugelassen werden.

Gebaudehohen

Mit der gestalterischen Festsetzung Nr. 4.1, die aus dem rechtsverbindlichen Bebauungs-
plan Gbernommen wird, werden die zulassigen Traufhthen der einzelnen Vollgeschosse
festgesetzt. Die Festsetzung gewahrleistet, dass keine ibermé&Rig hohen Geschosse ent-
stehen, die ortsbilduntypisch wéren.

Abweichend von der bisherigen Festsetzung wird die Bezugnahme auf die festgesetzte
Hohe der nachstgelegenen offentlichen Verkehrsflache aufgegeben, da im Geltungsbereich
des Bebauungsplans KLM-BP-019-8 keine Hohenlage fir die Verkehrsflachen festgesetzt
wird. Stattdessen sind die Hohen kinftig im Verhaltnis zum Mittelwert der natirlichen Erd-
oberflache, die von der baulichen Anlage Uberdeckt wird, zu bestimmen.
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Gestaltung der Einfriedungen

Die gestalterischen Festsetzungen Nr. 5.1 und 5.2 zur H6he und Gestaltung von Einfriedun-
gen wurden im Rahmen des Anderungsverfahrens KLM-BP-019-5 im Jahr 2008 Uberarbei-
tet. Die in diesem Verfahren getroffene Abwagung wird im Wesentlichen aufrechterhalten,
die Festsetzungen werden nur mit geringen Veranderungen (ibernommen.

Die Veranderungen betreffen zum einen den Bezugspunkt fiir die Bestimmung der Hohe der
Einfriedungen. Wie bei der gestalterischen Festsetzung Nr. 4.1 wird die Bezugnahme auf die
festgesetzte Hohe der nachstgelegenen offentlichen Verkehrsflache aufgegeben. Stattdes-
sen wird auf die natiirliche Erdoberfléache, die von der Einfriedung tiberdeckt wird, abgestellt.

Zum anderen dirfen die Einfriedungen kiinftig eine Hohe von bis zu 1,30 m (statt bisher
1,20 m) aufweisen.

Schlieflich werden Terrassentrennwéande mit einer Hohe von 2,0 m generell und nicht nur
bei Doppel- und Reihenhéusern zugelassen. Bei dem geplanten Vorhaben fir barrierefreies
Wohnen handelt es sich um ein Einzelhaus. Innerhalb dieses Geb&udes sind mehrere Woh-
nungen mit Terrassen geplant, bei denen eine Abgrenzung durch (max. 2,50 m lange) Ter-
rassentrennwande zulassig sein soll, um den Anforderungen an Privatsphére der kunftigen
Bewohner Genuge zu tun.

Werbeanlagen

Die gestalterische Festsetzung Nr. 6.1, die Werbeanlagen nur ausnahmsweise zulasst, und
zwar nur wenn sie eine bestimmte GréRe nicht Uberschreiten und Einrichtungen fur gesund-
heitliche Zwecke dienen, wurde im Rahmen des Anderungsverfahrens KLM-BP-019-5 in den
Bebauungsplan eingefiigt. Sie hat sich bewahrt und wird in den Bebauungsplan KLM-BP-
019-8 unverandert ubernommen.

Standplatze fiir Abfallbehalter

Standplatze fir Abfallbehélter sind gemaR der gestalterischen Festsetzung Nr. 7.1 gegen
Einsicht von Verkehrsflachen zu schiitzen. Standpléatze fiir Abfallbehélter sind als einzige
Nebenanlagen in den Vorgartenbereichen zulassig. Mit der Festsetzung, die aus dem gel-
tenden Bebauungsplan unveréndert Ubernommen wird, soll eine Beeintrachtigung des Orts-
bildes vermieden werden.
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4 Flachenbilanz

Geltungsbereich 11.594 m*
Allgemeines Wohngebiet WA 29 (westlich Heinrich-Heine-Strafie) 3.148 m?
Allgemeines Wohngebiet WA 29 (6stlich Heinrich-Heine-Stralte) 371 m?
Allgemeines Wohngebiet WA 30 1.948 m?
Offentliche Parkanlage 854 m?
Private Parkanlage und Mietergérten 2,601 m?
Flachen fiir Wald 844 m?
Stralenverkehrsfidche 129 m?
Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung 1.699 m?
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I AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

1 Auswirkungen auf die Umwelt

Gegeniiber dem geltenden Planungsrecht fuhrt die Festsetzung der Griunflachen mit den
Zweckbestimmungen ,Offentliche Parkanlage” (statt einer Flache fur Sport- und Spielanla-
gen mit der Zweckbestimmung ,Kletterfelsen®) sowie ,Private Parkanlage und Mietergarten®
(statt allgemeinem Wohngebiet) zu einer Verringerung des zulassigen Versiegelungsgrades.
Mit dem Bebauungsplan KLM-BP-019-8 ist eine Reduzierung der méglichen Eingriffe in Na-
tur und Landschaft verbunden.

Eine detaillierte Bilanzierung der Eingriffe in Natur und Landschaft ist vorliegend aufgrund
der Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemal § 13a BauGB (vgl. Kap. V.1) und
des bereits vorhandenen Planungsrechts entbehrlich.

2 Auswirkungen auf die personlichen Lebensumstéande

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind bislang keine Wohn- oder Arbeitsstatten vor-
handen. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sind keine nachteiligen Auswirkungen,
die soziale Malnahmen gemaf § 180 BauGB erfordern, zu erwarten.

3 Bodenordnung

Die festgesetzten Verkehrsflachen befinden sich nicht vollstandig im Eigentum der Gemein-
de Kleinmachnow. Eine Ubertragung der entsprechenden Grundstiicksflachen von der
gewog als Grundstiickseigentlimerin an die Gemeinde ist vorgesehen. Bodenordnende
Mafnahmen gemaf § 45ff. BauGB sind nicht erforderlich.

4 Finanzielle Auswirkungen

Der Gemeinde Kleinmachnow entstehen Kosten fiir den Ausbau und die Unterhaltung der
offentlichen Parkanlage sowie der Verkehrsflachen (Schillerstrale, kiinftige Heinrich-Heine-
Strafle, Planweg 11 und Planweg 12).
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IV VERFAHREN

1 Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans KLM-BP-019-8 erfolgt im beschleunigten Verfahren
gemaR § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB ohne Durchflhrung einer Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB.

Die Voraussetzungen fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens liegen hier vor, da
es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt. Mit ihm wird eine Flache
iiberplant, die sich innerhalb des Siedlungsgebietes der Gemeinde Kleinmachnow befindet
und unmittelbar an den Ortskern der Gemeinde sowie an die August-Bebel-Siedlung an-
grenzt. Das Plangebiet selbst ist bereits durch einen rechtsverbindlichen Bebauungsplan als
Baugebiet ausgewiesen.

Die durch den Bebauungsplan ermdglichte Grundfléache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
unterschreitet den in § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB genannten Schwellenwert von 20.000 mZ.
Weitere Bebauungsplane, die aufgrund ihres engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen
Zusammenhangs kumulierende Auswirkungen haben konnten, sind nicht vorhanden, so
dass die Priiffung, ob der Schwellenwert Uberschritten wird, sich auf den Bebauungsplan
KLM-BP-019-8 selbst beschranken kann. Ein rdumlicher und zeitlicher Zusammenhang be-
steht zwar mit dem Bebauungsplanverfahren KLM-BP-019-7 und dem in Aussicht genom-
menen Bebauungsplanverfahren KLM-BP-019-9. Diese haben jedoch vollig andere Pla-
nungsinhalte zum Gegenstand, so dass kein sachlicher Zusammenhang besteht und der
zeitliche Zusammenhang rein zufallig ist. In allen drei Fallen sollen aus unterschiedlichen An-
lassen, die zufallig zeitlich zusammenfallen, lediglich bestehende Festsetzungen geandert
werden.

SchlieRlich wird mit dem Bebauungsplan kein UVP-pflichtiges Vorhaben begriindet, noch
bestehen Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Schutzglter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB (FFH- und Vogelschutzgebiete).
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