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Bebauungsplan KLM-BP-019-9 ,Wohngebiete im Ortskern® Begriindung gemal § 9 Abs. 8 BauGB

I PLANUNGSGEGENSTAND, PLANINHALT

1 Veranlassung und Erforderlichkeit

Im Zusammenhang mit der Vorbereitung von Bauantréagen fur Einfamilienhduser im Allge-
meinen Wohngebiet WA 14 des Bebauungsplans KLM-BP-019 ,Ortskern Kleinmachnow",
zuletzt gedndert durch den Bebauungsplan KLM-BP-019-5, hat sich herausgestellt, dass der
in diesem Bebauungsplan festgesetzte Hohenbezug die Bebaubarkeit der Grundstiicke in
dem genannten Bereich deutlich einschréankt. Festgesetzt ist eine Bezugnahme auf die
festgesetzte Hohe der nachstgelegenen offentlichen Verkehrsflache”. Nachstgelegene o6f-
fentliche Verkehrsflache des Baugebietes WA 14 ist die Planstralle 5 (kinftig ,Am Bienen-
haus®) mit drei festgesetzten Hohenbezugspunkten. Diese liegen auf der ca. 136 m langen
kinftigen offentlichen Verkehrsflache ,Am Bienenhaus" direkt an dem Anschluss zur Karl-
Marx-Strafe (44,00 m u. HN) sowie nordlich und stidlich am Wendehammer (42,20 m 4. HN
und 42,00 m 0. HN).

Die tatsachliche Hohe der Baugrundstiicke im WA 14 liegt jedoch teilweise deutlich Giber der
heranzuziehenden Bezugshohe, zum Beispiel:

Bezugshéhe laut Bebauungsplan: 42,20 m . HN — zuldssige Traufhéhe (max. 7,0 m):
49,20 m u. HN — tatsdchliche Geldndehbéhe auf Beispielgrundstiick nordlich der kiinftigen
StralRe ,Am Bienenhaus”: 44,20 m (. HN — Fazit: Die Bauherrschaft kann tatsédchlich nur ein
Wohngebéude mit Traufhéhe 5,0 m realisieren.

Bei Einhaltung des im Bebauungsplan vorgegebenen Hohenbezuges wirde fir die Bauherr-
schaft zweifellos eine planerisch offenbar nicht beabsichtigte Harte entstehen. Diese Prob-
lematik dirfte aber nicht nur eines, sondern voraussichtlich mehrere der inzwischen parzel-
lierten Baugrundstlicke betreffen. Da es sich somit nicht um einen atypischen Sonderfall
handelt, sondern um eine Situation, die in den durch den Bebauungsplan KLM-BP-019 fest-
gesetzten Wohngebieten im Ortskern von Kleinmachnow haufiger vorkommt, kommt eine
Befreiung von der entsprechenden Festsetzung des Bebauungsplanes gemanR § 31 Abs. 2
BauGB nicht in Betracht.

Um den Grundstlickseigentliimern dennoch Baurecht in dem mit dem Bebauungsplan einge-
raumten Umfang gewéhren zu kénnen, ist eine Anderung der textlichen Festsetzung C.4.1
erforderlich.

Die Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes KLM-BP-019 ,Ortskern Kleinmachnow",
zuletzt gedndert durch den Bebauungsplan KLM-BP-019-5, werden nicht gedndert. Von der
Anderung der textlichen Festsetzung C.4.1 werden die Grundzige der Planung nicht be-
rihrt. Die Aufstellung des Bebauungsplanes KLM-BP-019-9 erfolgt im vereinfachten Verfah-
ren nach § 13 BauGB ohne frihzeitige Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und
§ 4 Abs. 1 BauGB und ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.
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2 Entwicklung der Planungsiiberlegungen

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 Anderungspldne wurden die Festsetzungen des Ursprungsplanes in den jeweili-
gen Geltungsbereichen 019-1 und 019-2 ersetzt und insoweit geandert.

Im Rahmen eines weiteren Verfahrens erfolgte fir den verbliebenen Geltungsbereich des
Ursprungsplanes 019 eine nunmehr als ,3. Anderung des Bebauungsplanes KLM-BP-019"
bezeichnete Anderung (Anpassung GRZ bei Reihenmittelnaus-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 019-2 (iber-
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 fir 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 fir den Gemeinbedarf 4, Zweckbe-
stimmung Kita“ (Kita Freundschaft) mit angrenzendem allgemeinem Wohngebiet — WA15 -
(Grundstlcke Karl-Marx-StraRe 117 und 119), die ,Flache fur den Gemeinbedarf 1, Zweck-
bestimmungen Schule, sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen* (Maxim-
Gorki-Gesamtschule), einen Teil vom sudwestlich angrenzenden ,Wald nach LWaldG*
(Grundstlcke Forster-Funke-Allee 106 und Schillerstralie/Heinrich-Heine-Strafte; Flurstiick
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 berlihrt 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 Einmiindungsbereich
Karl-Marx-Stralke / Schopfheimer Allee [vormals Am Hochwald / westlicher Teil] auf der Fla-
che Gemarkung Kleinmachnow, Flur 8, Flurstick 1636 (teilweise) zu (berplanen. 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-019-6 ,Anbindung Seeberg” (in Kraft getreten am 20.03.2009),
mit dem der Bebauungsplan 019-2 ,Zentrumsbereich im Ortskern Kleinmachnow" in zwei
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Teilbereichen modifiziert wurde (Verlangerung Adolf-Grimme-Ring/Ost und Schutzwand an
der kath. Kita).

Mit dem Bebauungsplan KLM-BP-019-8 ,Barrierefreies Wohnen Heinrich-Heine-Strafte” (in
Kraft getreten am 16.02.2012) erfolgte fir einen weiteren Teilbereich des Ursprungsplans
eine Anderung der bisherigen Festsetzungen. Der Bebauungsplan KLM-BP-019-8 hat in sei-
nem Geltungsbereich die bisherigen Festsetzungen der Bebauungsplane KLM-BP-019 in
der Fassung der 3. Anderung bzw. KLM-BP-019-5 ersetzt.

Eingeleitet und noch im Verfahren befindet sich der Bebauungsplan KLM-BP-019-7 ,Férster-
Funke-Allee / Rathausmarkt® fur Anpassungen im Bereich Alten- und Pflegeheim und Fuf3-
wegeverbindung Seeberg (Aufstellungsbeschluss v. 09.07.2009).

Fir das nunmehr durchzufiihrende Anderungsverfahren KLM-BP-019-9 hat die Gemeinde-
vertretung Kleinmachnow am 24.03.2011 den Aufstellungsbeschluss gefasst.

3 Plangebiet

31 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans KLM-BP-019-9 umfasst die Flachen des Gel-
tungsbereichs des Ursprungsbebauungsplans KLM-BP-019, zuletzt gedndert durch den Be-
bauungsplan KLM-BP_019-5mit Ausnahme der Flachen, die durch die Bebauungsplane
KLM-BP-019-1, -019-2, -019-4, -019-8 und -025 Uberplant worden sind oder sich im Gel-
tungsbereich des im Verfahren befindlichen Bebauungsplans KLM-BP-019-7 befinden sowie
mit Ausnahme einzelner Waldflachen im Bereich westlich der Maxim-Gorki-Gesamtschule.

Der Groliteil der im Ursprungsplan ausgewiesenen allgemeinen Wohngebiete wird damit von
dem Anderungs-Bebauungsplan KLM-BP-019-9 erfasst. Die Grofe des Geltungsbereichs
betragt ca. 19,7 ha.

3.2 Bestand, Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Grolle Teile des Plangebietes sind bereits entsprechend den Festsetzungen des Be-
bauungsplans KLM-BP-019, zuletzt geandert durch den Bebauungsplan KLM-BP-019-5, be-
baut worden. Noch unbebaut und brachliegend sind die Flachen nordlich der Forster-Funke-
Allee im Westen des Plangebietes (WA 01, WA 02, WA 07). Die Flachen im Bereich des
ehemaligen RFT-Gelandes westlich der Karl-Marx-Strafte, nordlich der Forster-Funke-Allee
im Osten des Plangebietes (WA12-14) sind groRtenteils bereits neu bebaut.

3.3  Ziele und Grundsatze 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
5
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(Wohn-)siedlungsentwicklung ohne quantitative Beschrankung mdoglich. Innerhalb dieser
Raume haben die Gemeinden grof3e Spielrdume zur mafistabsgerechten Differenzierung.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming hat auf die landesplanerische An-
frage hin am 18.04.2012 mitgeteilt, dass die Sicherung der Wohnnutzung in vielfaltigen An-
gebotsformen in Ubereinstimmung mit dem Arbeitsentwurf des Regionalplans vom
30.03.2012 steht. Der gesamte Geltungsbereich liegt im ,Vorzugsraum Siedlung“ nach
Plansatz 2.1.1 des Arbeitsentwurfs des Regionalplans.

4 Abwagung, Begriindung der einzelnen Festsetzungen

4.1 Gestalterische Festsetzungen / Gebdudehdhen

Inhalt des Bebauungsplanverfahrens KLM-BP-019-9 ist aus den unter Punkt |.1. beschriebe-
nen Grinden die Anpassung der Textlichen Festsetzung C.4.1

Die Festsetzung C.4.1 regelt, dass die Traufhohen des zweiten Vollgeschosses eine Hohe
von 7,0 m, des dritten Vollgeschosses eine Hohe von 11,0 m und des vierten Voligeschos-
ses eine Hohe von 15,0 m nicht Uberschreiten dirfen. Die genannten Traufhthen sollten
sich dabei nach der bisherigen Festsetzung auf die Hohe Uber der festgesetzten Hohe der
nachstgelegenen o&ffentlichen Verkehrsflache beziehen. Diese Festsetzung wird nunmehr
gestrichen und durch eine Festsetzung ersetzt, bei der die Bezugnahme jetzt auf die tat-
séchliche (natirliche) Gelandehéhe innerhalb der zu Uberbauenden Flachen erfolgt. Die
Hohen sind kinftig im Verhaltnis zum Mittelwert der natlrlichen Erdoberflache innerhalb der
Flache, die von der baulichen Anlage Uberdeckt wird, zu bestimmen.

Mit dieser Anderung erfolgt keine Anhebung der festgesetzten zulassigen Gebaudehdhen
(Traufhéhen). Es wird lediglich sichergestellt, dass die zuldssige Gebaudehthe auf dem je-
weiligen Baugrundstlick auch tatsachlich ausgenutzt werden kann.

Die bisherige Festsetzung beriicksichtigte nicht hinreichend die bewegte Geléandetopogra-
phie. Die relativ geringe Zahl an festgesetzten Hohenbezugspunkten in den &ffentlichen
Verkehrsflachen flhrte dazu, dass sich der nachstgelegene Hohenbezugspunkt unter Um-
standen recht weit entfernt vom Baugrundstlick befindet und daher nicht fiir die Hohener-
mittlung der zulassigen Traufhéhe geeignet ist. Dies gilt umso mehr, als relativ niedrige
Traufhohen festgesetzt sind und damit bereits ein geringer Héhenunterschied von beispiels-
weise zwei Metern eine deutliche Einschrankung der Bebaubarkeit nach sich zieht. Dies
flhrt dazu, dass auf mehreren Grundstiicken eine Ausschopfung der zuldssigen Vollge-
schosszahl nach den bisherigen Festsetzungen nicht sinnvoll moglich ist. Diese Situation
entsprach zu keinem Zeitpunkt der Planungsintention der Gemeinde und stellt eine unbeab-
sichtigte Harte dar, die mit der Anderung der Festsetzung beseitigt werden soll.

Die Anderung der textlichen Festsetzung fiihrt zu keiner Beeintrachtigung des Ortsbildes,
weil die mit der Festsetzung verfolgte Absicht, Geb&ude mit ibermaRig hohen Geschossen
zu vermeiden, auch mit der Bezugnahme auf die tatsachliche Gelandehodhe weiterhin si-
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4.2 Voligeschossbegriff

Die Festsetzungen zur Zahl der zulassigen Vollgeschosse werden — wie alle weiteren Fest-
setzungen — durch den Bebauungsplan KLM-BP-019-9 nicht gedndert. Somit ist fir die Be-
urteilung, ob es sich bei einem Geschoss um ein Vollgeschoss handelt, weiterhin der zum
Zeitpunkt der Festsetzung des Ursprungsplans KLM-BP-019 gliltige Vollgeschossbegriff
gemal § 2 Abs. 4 Satz 1 der Brandenburgischen Bauordnung von 1998 heranzuziehen:
Vollgeschosse sind Geschosse, die Uber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine
Hoéhe von mindestens 2,30 m haben.

5 Nachrichtliche Ubernahme - Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich das in die Landesdenkmalliste einge-
tragene Denkmal ,Wohnhaus mit Verkaufsburo® Karl-Marx-Strale 117 (Flur 8, Flurstiick
1473). Dieses Gebaude wurde Anfang 2012 in die Denkmalliste eingetragen und ist dem-
entsprechend im Ursprungs-Bebauungsplan noch nicht als Denkmal gekennzeichnet. Mit
dem Anderungs-Bebauungsplan KLM-BP-019-9 erfolgt deswegen jetzt die nachrichtliche
Ubernahme dieses Denkmals in die Planzeichnung.

Es wird darauf hingewiesen, dass das Zerstoren, Beseitigen, Verbringen, Instandsetzen,
Verandern oder Umnutzen von Denkmalen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 des Brandenburgi-
schen Denkmalschutzgesetzes (BbgDSchG) einer denkmalrechtlichen Erlaubnis bedarf.
Bauliche Mallnahmen an Denkmélern haben unter denkmalpflegerischen Grundsatzen zu
erfolgen.

Auch die ndhere Umgebung eines Denkmals unterliegt dem Schutz des Brandenburgischen
Denkmalschutzgesetzes, soweit sie fir Erhalt, Erscheinungsbild oder stadtebauliche Bedeu-
tung des Denkmals erheblich ist (Umgebungsschutz gemanl § 2 Abs. 3 BbgDSchG). Daher
sind auch MalRnahmen in der ndheren Umgebung eines Denkmales gemalk § 9 Abs. 1 Nr. 4
BbgDSchG erlaubnispflichtig.

o Uil
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i VERFAHREN

Der Bebauungsplan KLM-BP-019 ,Ortskern Kleinmachnow" (Ursprungsplan) trat erstmals
mit dem 16.06.1999 in Kraft und wurde zuletzt durch den Bebauungsplan KLM-BP-019-5
geandert, der am 30.01.2009 in Kraft trat.

In ihrer Sitzung am 24.03.2011 fasste die Gemeindevertretung der Gemeinde Kleinmachnow
den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan KLM-BP-019-9.

Da durch die Plananderung die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden, kann das ver-
einfachte Verfahren gemall § 13 BauGB angewendet werden wund gemaR
§ 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB von einer friihzeitigen Unterrichtung und Erorterung nach
§ 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB sowie der Durchflihrung einer Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB abgesehen werden.

Der Auslegungsbeschluss zum Bebauungsplan KLM-BP-019-9 wurde in der Sitzung der
Gemeindevertretung der Gemeinde Kleinmachnow am 15.12.2011 gefasst.

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes gemaR § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB
i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte vom 19.03.2012 bis einschlieflich 20.04.2012 im Rathaus
der Gemeinde Kleinmachnow. Ausgelegt waren der Entwurf vom 19.03.2012 sowie der Ent-
wurf der Begriindung vom 19.03.2012. Die Auslegung wurde im Amtsblatt flr die Gemeinde
Kleinmachnow Nr. 02/2012 vom 29.02.2012 &ffentlich bekannt gemacht.

Mit Schreiben vom 21.03.2012 wurden gemal § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2
BauGB 13 Behdrden und Stellen, die Trager offentlicher Belange sind, sowie Nachbarge-
meinden zur Abgabe einer Stellungnahme zum Bebauungsplan-Entwurf vom 19.03.2012
aufgefordert; es gingen 6 Stellungnahmen ein. Es wurden keine Bedenken gegeniiber dem
Bebauungsplan-Entwurf geaullert. Der Wasser- und Abwasserzweckverband ,Der Teltow"
sowie die NBB Netzgesellschaft Bin.-Brandenburg gaben Hinweise, die jedoch die Bauaus-
fihrung betreffen und fiir das Bebauungsplanverfahren ohne Belang sind. Der Bitte der Un-
teren Denkmalschutzbehdrde, das in die Landesdenkmalliste eingetragene Denkmal
,Wohnhaus mit Verkaufsbiro® Karl-Marx-Strale 117 (Gemarkung Kim, Flur 8, Flst. 1473)
gem. PlanVO im Plan zu kennzeichnen, wurde nachgekommen. Hinweise zu Bestimmungen
des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes wurden in die Begriindung zum Be-
bauungsplan aufgenommen (s. 5. Nachrichtliche Ubernahme — Denkmalschutz).

Aus der Offentlichkeit gingen keine Stellungnahmen ein.

Die Gemeindevertretung soll in ihrer Sitzung am 14.06.2012 die Stellungnahmen aus der
Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie der &ffentlichen
Auslegung zur Kenntnis nehmen und die Schlussabwagung vornehmen (Abwagungsbe-
schluss).

Anschliefsend soll die Gemeindeversammlung den Beschluss Uber die Satzung der des Be-
bauungsplans KLM-BP-019-9 fassen und die Begriindung billigen. Der Plan tritt nach Ver-

kiindung im Amtsblatt von Kleinmachnow in Kraft.
9
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Tabellarische Ubersicht Bebauungsplan-Verfahren

1. | Aufstellungsbeschluss Beschluss vom  24.03.2011 (DS-Nr.
(8§ 2 Abs. 1 BauGB) 024/11/1)
Bekanntmachung Amtsblatt vom 29.04.2011 Nr. 04/2011
2. Landesplanerische Anfrage Schreiben vom  22.03.2012
(vgl. BbgLPIG u. §§ 4, 12 ROG) Antwort vom 18.04.2012
3. | Auslegungsbeschluss Beschluss vom  15.12.2011 {DS-Nr. 170/11)
4. | Beteiligung der Behorden Schreiben vom  21.03.2012
(§ 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB)
5. | Beteiligung der Offentlichkeit
(§ 3 Abs. 2 BauGB)
Bekanntmachung Amtsblatt vom 29.02.2012 Nr. 02/2012
Auslegung (Zeitraum) 19.03.2012 bis 20.04.2012
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