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Teil B — Text
I. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
Art der baulichen Nutzung

1.1 Im Reinen Wohngebiet sind Ausnahmen gemaR § 3 Abs. 3 BauNVO - Laden, Hand-
werksbetriebe, Beherbergungsbetriebe sowie Anlagen fir soziale, kirchliche, kulturel-
le, gesundheitliche und sportliche Zwecke — unzulassig.

Wohngebaude, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner
dienen, sowie Raume fir freie Berufe im Sinne von § 13 BauNVO kodnnen nur aus-
nahmsweise zugelassen werden.

1.2 Im Reinen Wohngebiet wird die Zulassung von Mobilfunkanlagen auf den Dachern
oder als selbststéandige bauliche Anlagen durch Erteilung von Ausnahmen nach § 14
Abs. 2 Satz 2 BauNVO ausgeschlossen.

1.3 In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind Ausnahmen gemaR § 4
Abs. 3 BauNVO - Beherbergungsbetriebe, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen — unzuldssig. Anlagen
fur sportliche Zwecke sind nur ausnahmsweise zulassig.

1.4 In den Allgemeinen Wohngebieten WA 3 und WA 4 sind Ausnahmen gemaR § 4
Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO — Gartenbaubetriebe und Tankstellen — unzuléssig.

1.5 Im Allgemeinen Wohngebiet WA 5 sind Ausnahmen gemaf § 4 Abs. 3 Nr. 3und 5
BauNVO - Anlagen fur Verwaltungen und Tankstellen — unzulassig.

1.6 Das Sondergebiet SO 1 mit der Zweckbestimmung ,Gértnerei / Gartenbau® dient der
Nutzung durch eine Gartnerei / einen Gartenbaubetrieb. Zulassig sind:
Betriebsflachen der Gartnerei / des Gartenbaubetriebes, Produktions- und Verkaufs-
gewdachshéuser, Folienzelte, eine Wohnung flr Betriebsinhaber oder Aufsichtsperso-
nal, Blrordume, die der Verwaltung der Gartnerei / des Gartenbaubetriebes dienen,
Personalraume, Maschinen- und Gerateraume sowie erforderliche Stellplatze.

1.7 Das Sondergebiet SO 2 mit der Zweckbestimmung ,Restaurant dient der Nutzung
durch ein Restaurant. Zulassig sind:
Schank- und Speisewirtschaft, Festsaal, Gastezimmer, eine Wohnung fiir Betriebsin-
haber oder Aufsichtspersonal, Technik- und Nebenrdume, Blroraume, die der Ver-
waltung des Restaurants dienen, sowie Personalraume.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 1 Abs. 3, Abs. 5 und Abs. 6 Nr. 1 BauNVQ)
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MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl, zuldssige Grundflache

|

2.2

2.3

2.4

2.5

2.6

3.1

Fur die Wohngebiete gilt:

Im Reinen Wohngebiet wird eine Grundflache von 140 m? je bauliche Anlage als zu-
lassige Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO, die durch die Grund-
flachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen um bis zu 50 vom
Hundert Oberschritten werden darf, festgesetzt.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 wird eine Grundflache von 160 m? je bauliche An-
lage als zulassige Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO, die durch
die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen um bis zu
50 vom Hundert Uiberschritten werden darf, festgesetzt.

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) betragt
- in den Allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 3 und WA 4: GRZ = 0,20
- im Allgemeinen Wohngebiet WA 5: GRZ = 0,15

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 3 bis WA 5 wird fir Baugrundstiicke > 900 m?
eine Grundflache von 180 m? je bauliche Anlage als zuldssige Grundflache im Sinne
von § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO, die durch die Grundflachen derin § 19 Abs. 4

Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen um bis zu 50 vom Hundert Uberschritten wer-
den darf, festgesetzt.

Die festgesetzte Grundflachenzahl bleibt von dieser Festsetzung unberthrt.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 4 ist auf dem Grundstuck Zehlendorfer Damm 212
(Flurstlick 231 der Flur 13) ausnahmsweise eine Grundflache von 240 m? — ent-
sprechend dem vorhandenen Bestand — zuldssig, die durch die Grundflachen der in
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen um bis zu 50 vom Hundert Gber-
schritten werden darf, sofern und soweit dies zur Wahrung oder Wiederherstellung
des Bestandes erforderlich ist und eine Mindestgrundstiicksgréfe von 2.300 m? ein-
gehalten bleibt.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 kann auf dem Grundstlick Zehlendorfer Damm
204 (Flurstiick 185 der Flur 13) eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflache
durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen um
bis zu 200 vom Hundert ausnahmsweise zugelassen werden.

Fir die Sondergebiete gilt:
Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) betragt

- in den Sondergebieten SO 1 mit der Zweckbestimmung ,Gartnerei / Gartenbau®
und SO 2 mit der Zweckbestimmung ,Restaurant: GRZ = 0,40
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3.2 Im Sondergebiet SO 2 mit der Zweckbestimmung ,Restaurant kann eine Uberschrei-
tung der festgesetzten GRZ durch die Grundflachen von Terrassen um bis zu 100
vom Hundert ausnahmsweise zugelassen werden

4. Fir die Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Neue Gemeindekir-
che" gilt:

4.1 Auf der Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Neue Gemeindekir-
che” betragt die maximal zuldssige Geschossflache 1.600 m2.

Bauweise

5. Fir das Reine Wohngebiet WR und fiir die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und
WA 2 wird die abweichende Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO wie folgt festge-
setzt:

Die Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhauser zu errichten. lhre
Léange und ihre Tiefe durfen héchstens 16,0 m betragen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 4 BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksfldche

6.1 Im Reinen Wohngebiet WR und in den Aligemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 4
kann ein Uberschreiten der strallenseitigen Baugrenzen um bis zu 1,5 m mit Stufen
oder Treppen auf einer Ladnge von max. 3,0 m je Baugrundstiick zugelassen werden.

6.2 Auf der Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Neue Gemeindekir-
che* kann zum Zwecke der Fassadengliederung ein Uberschreiten oder Zurlicktreten

von der Baulinie um bis zu 0,20 m auf einer Lange von insgesamt nicht mehr als ei-
nem Viertel der jeweiligen Auflenwand zugelassen werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 2 und 3 BauNVO)

Sonstige Festsetzungen

Anordnung von Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen

71 Im Reinen Wohngebiet sowie in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 4 sind
Garagen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO — mit Ausnahme von
Einfriedungen — erst ab einem Mindestabstand von 5,0 m zu den festgesetzten Ver-
kehrsflachen Allee am Forsthaus und Zehlendorfer Damm zul&ssig.

Stellplatze und Garagen dirfen die rlickwartige Baugrenze und deren Verlangerung
um nicht mehr als 2,0 m Uberschreiten.
A0
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7.2

7.3

7.3.1

7.3.2

7.3.3

Im Reinen Wohngebiet sowie in den Allgemeinen Wohngebieten durfen Garagen und
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, die Gebaude sind, nur unmittelbar an der
Grundstucksgrenze oder mit einem Abstand von weniger als 3,0 m zu dieser errichtet
werden, wenn zu den auf dem Nachbargrundstiick vorhandenen Garagen und Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, die Gebaude sind, ein Abstand von mindes-
tens 3,0 m eingehalten bleibt.

Sofern die Errichtung einer Garage auf einem Grundstlick unmittelbar an der Grund-
stlicksgrenze oder mit einem Abstand von weniger als 3,0 m zu dieser wegen der be-
reits auf den Nachbargrundstticken vorhandenen baulichen Anlagen nur moglich ist,
indem an diese Bebauung auf dem Nachbargrundstiick angebaut oder der Mindest-
abstand von 3,0 m unterschritten wird, kann dies ausnahmsweise zugelassen wer-
den.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 14 Abs. 1 BauNVO und § 12 Abs. 6 BauNVO)

Die Stellplatzsatzung und die Stellplatzablosesatzung der Gemeinde Kleinmachnow
finden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nur fur das Reine Wohngebiet, die
Allgemeinen Wohngebiete, das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Géartnerei /
Gartenbau® und die privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung Erholungsgarten
Anwendung. Flr die Ubrigen Baugebiete und Flachen gilt:

Bei der Errichtung, Anderung oder Nutzungsdnderung von baulichen Anlagen im

Sondergebiet SO 2 mit der Zweckbestimmung ,Restaurant” mussen auf der festge-

setzten Flache flr Stellplatze Flur 13, Fist. 263 folgende notwendige Stellplatze her-

gestellt werden:

- fur Gaststétten: 1 Stellplatz je angefangene 15 m? Gastraumflache,

- flr Hotels und andere Betriebe des Beherbergungsgewerbes: 1 Stellplatz je ange-
fangene 3 Betten,

- fir Wohnungen fir Betriebsinhaber/Aufsichtspersonal: 1 Stellplatz je Wohnung.

Insgesamt sind jedoch nicht mehr als 15 Stellplatze erforderlich.

Auf der Flache flir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Neue Gemeindekir-
che* missen bei der Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung von baulichen
Anlagen in den Flachen fur den Gemeinbedarf, Zweckbestimmungen ,Soziale, kultu-
relle und kirchliche Einrichtungen” und ,Neue Gemeindekirche“ folgende notwendige
Stellplatze hergestellt werden:

- 22 Stellplatze.

In Zeitraumen besonderen Bedarfs auf den vorbezeichneten Flachen fur den Ge-
meinbedarf sind in der 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanla-
ge / Bedarfsstellplatze* nachzuweisen:

- 28 Bedarfsstellplatze.

Auf den Flachen fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kulturellen Zwe-
cken dienende Geb&ude und Einrichtungen® (Zehlendorfer Damm 200) missen bei
der Errichtung oder Anderung von baulichen Anlagen folgende notwendige Stellplat-
ze hergestellt werden:

- 18 Stellplatze.

M
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7.3.4 Bei Anlagen mit unterschiedlicher Nutzung ist der Stellplatzbedarf fir die jeweilige
Nutzungsart getrennt zu ermitteln. Bei Anlagen mit Mehrfachnutzung ist die Nut-
zungsart mit dem gréften Stellplatzbedarf malgebend. Eine Mehrfachnutzung darf
sich zeitlich nicht Gberschneiden.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 81 Abs. 4, 10 BbgBO)

Flachen fur den Gemeinbedarf

8.1 Auf der Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Soziale, kulturelle

und kirchliche Einrichtungen® sind Einrichtungen und Anlagen fur soziale, kulturelle
und kirchliche Zwecke zulassig.
Fahrradabstellplatze und Einfriedungen bis zu einer Héhe von 2,0 m sind auch auf
den nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig. Auerdem kénnen dort aus-
nahmsweise sonstige Zubehoranlagen (Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO
entsprechend) zugelassen werden.

8.2  Auf der Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Neue Gemeindekir-
che” sind eine Kirche sowie Einrichtungen und Anlagen flir kirchliche Zwecke zulés-
sig.

Stellplatze, Fahrradabsteliplatze und eine mindestens 1,3 m und maximal 2,0 m hohe
Mauer zur Einfassung der festgesetzten Flache fir Stellplatze sind auch auf den nicht
Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig. AuRerdem kdnnen dort ausnahmsweise

sonstige Zubehdéranlagen (Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO entsprechend)
zugelassen werden.

8.3  Auf der Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kulturellen Zwe-
cken dienende Gebaude und Einrichtungen® (Zehlendorfer Damm 200) sind kulturel-
len Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen zulassig.

Stellplatze, Fahrradabstellplatze und Einfriedungen sind auch auf den nicht Gberbau-
baren Grundstlcksflachen zulassig, Stellplatze jedoch nur auf der hierfiir festgesetz-
ten Flache fur Stellplatze. Aullerdem kénnen auf den nicht GUberbaubaren Grund-
stucksflachen ausnahmsweise sonstige Zubehdranlagen (Nebenanlagen im Sinne
von § 14 BauNVO entsprechend) zugelassen werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 5 Satz 2 BauNVO
und § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO)

Anzahl der Wohnungen

9. Im Reinen Wohngebiet sowie in den Allgemeinen Wohngebieten sind hdchstens zwei
Wohnungen je Wohngebaude zulassig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Yy
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Von Bebauung freizuhaltende Flache

10 Auf der von Bebauung freizuhaltenden Flache sind Gebéude jeder Art unzuldssig.
Sonstige bauliche Anlagen wie z. B. Bénke, Pergolen, Freisitze, Schaukeln und
Kunstwerke (Skulpturen) sind nur ausnahmsweise zulassig und nur, wenn sie der
Gartengestaltung oder Erholungsnutzung dienen und eine Grundflache von insge-
samt 12 m? je Grundstlck nicht liberschreiten. Anlagen zum Anlanden von Booten
und bauliche Anlagen zur Verankerung von Stegen sind unzuléssig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Verkehrsflachen

11.1  Die Einteilung der Verkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzungen.

11.2  Die in Teil A — Planzeichnung mit ,M“ gekennzeichnete 6ffentliche Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung wird als Mischverkehrsflache festgesetzt.

11.3 Die in Teil A = Planzeichnung mit dem Planzeichen Fufgangerbereich () gekenn-
zeichneten offentlichen Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung dienen aus-

schliellich dem Fuligéngerverkehr.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Private Griinflachen, Zweckbestimmung Erholungsgarten

12.1  Auf der in Teil A — Planzeichnung mit ,E1“ gekennzeichneten privaten Griinflache
sind innerhalb der uberbaubaren Grundstiicksflache maximal zwei Gebiude zum vo-
ribergehenden Aufenthalt (Laube) mit einer Grundflache von jeweils maximal 24 m?
und einer Hohe von maximal 4,5 m zulassig.

12.2  Auf den in Teil A — Planzeichnung mit ,E2" gekennzeichneten privaten Griinflichen
ist innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache je Grundstiick maximal ein Ge-
baude zum voriibergehenden Aufenthalt (Laube) mit einer Grundflache von jeweils
maximal 24 m? und einer Héhe von maximal 4,5 m zulassig.

12.3 Aufden in Teil A — Planzeichnung mit ,E1“ und E2“ gekennzeichneten privaten Griin-
flachen sind aufderhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen Zubehéranlagen (Ne-
benanlagen im Sinne von § 14 BauNVO entsprechend) wie z. B. Banke, Pergolen,
Freisitze, Schaukeln und Kunstobjekte (Skulpturen) nur ausnahmsweise zuldssig und
nur, wenn sie der Gartengestaltung oder Erholungsnutzung dienen und eine Grund-
flache von insgesamt 12 m? je Grundstlick nicht Uberschreiten.
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12.4

Auf den in Teil A — Planzeichnung mit ,E1" und E2“ gekennzeichneten privaten Grin-
flachen sind offene Stellplatze nur innerhalb eines Flachenstreifens von 25 m Tiefe
parallel zur Stralte ,Allee am Forsthaus" zulassig. Garagen sind unzulassig.

Die Grundflachen von Stellplatzen und ihren Zufahrten sind nicht auf die zuléssige
Grundflache gemal den textlichen Festsetzungen Nr. 11.1 — 11.3 anzurechnen.

Offentliche Griinflichen

13.1

132

Innerhalb der &ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage / Be-

darfsstellplatze® sind in Zeitraumen besonderen Bedarfs unversiegelte Stellplatze zu-
lassig.

Innerhalb der offentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Kunst- und Kultur-
garten” sind bauliche Anlagen zuldssig, die der klinstlerischen oder kulturellen Nut-
zung dienen. Dazu zahlen insbesondere Kunstobjekte (Skulpturen o. A.), Banke,
Pergolen, Freisitze oder Wege. Die baulichen Anlagen durfen eine Grundflache von
insgesamt 75 m? nicht Uberschreiten. Stellplatze und Garagen sind unzulassig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 5 Satz 2 BauNVO und
§ 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO)

Wasserflache

14,

Auf der Wasserflache sind bauliche Anlagen (ortsfeste oder schwimmende Stege,
bauliche Anlagen zur Verankerung von Stegen, Bootshauser etc.) unzuléassig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

15.1

15.2

15.3

Die in Teil A — Planzeichnung mit ,H“ gekennzeichnete Flache ist mit einem Geh- und
Fahrrecht zugunsten der Benutzer und Besucher des Flurstlicks 195 der Flur 13 so-
wie mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustéandigen Unternehmenstrager mit An-
schluss an die 6ffentliche StralRenverkehrsflache Zehlendorfer Damm und an das
Flurstlick 195 der Flur 13 zu belasten.

Die in Teil A — Planzeichnung mit ,J* gekennzeichnete Flache ist mit einem Leitungs-
recht zugunsten des fir den Bau und Betrieb des Klarwerksableiters zustandigen Un-
ternehmenstragers mit Anschluss an die 6ffentliche Strafienverkehrsflache Zehlen-
dorfer Damm und an die an die offentliche StralRenverkehrsflache Flurstick 217 der
Flur 13 zu belasten.

Innerhalb der in Teil A — Planzeichnung mit RSTUR umgrenzten Flache ist zwischen
den Linien RS und TU durchgangig eine mindestens 3,0 m breite Flache mit einem

A4
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15.4

Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit mit Anschluss an die 6ffentliche
Stralkenverkehrsflache Zehlendorfer Damm und an die festgesetzte offentliche Grin-
flache zu belasten.

Innerhalb der in Teil A — Planzeichnung mit VWXYV umgrenzten Flache ist zwischen
den Linien VW und XY durchgangig eine mindestens 4,0 m breite Flache mit einem
Geh- und Fahrrecht zugunsten der Benutzer und Besucher des Flurstlicks 49 der
Flur 13 mit Anschluss an die offentliche Stralenverkehrsflache Zehlendorfer Damm
und an die festgesetzte Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,So-
ziale, kulturelle und kirchliche Einrichtungen® zu belasten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Schallschutzmalnahmen

16.1

16.2

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 3 und WA 4 sowie in den Sondergebieten
mussen die dem Zehlendorfer Damm zugewandten Auf3enbauteile von Aufenthalts-
raumen in Wohnungen, Ubernachtungsraumen in Beherbergungsstatten, Unterrichts-
raumen u. &., welche sich in bis zu 20 m Entfernung von der Baugebietsgrenze am
Zehlendorfer Damm befinden, ein bewertetes Luftschalld@mmmal} — nach DIN 4109
— von 40 dB und die Auftenbauteile von Blrordumen u. a. ein bewertetes Luftschall-
dammmaf — nach DIN 4109 — von 35 dB aufweisen.

Die dem Zehlendorfer Damm zugewandten Auflenbauteile von Aufenthaltsrdumen in
Wohnungen, Ubernachtungsraumen in Beherbergungsstétten, Unterrichtsraumen

u. d., welche sich in einer Entfernung zwischen 20 m und 35 m von der Baugebiets-
grenze am Zehlendorfer Damm befinden, missen ein bewertetes Luftschalldamm-
maf — nach DIN 4109 — von 35 dB und die Auflenbauteile von Blroraumen u. a. ein
bewertetes Luftschallddammmaf — nach DIN 4109 — von 30 dB aufweisen.
Ausnahmen von dieser Festsetzung kdnnen zugelassen werden, wenn der Schall-
schutz in gleichem MafRe durch Grundriss- oder Fassadengestaltung, z. B. durch An-
bau oder Riickversatz innerhalb der Fassade (so genannter Laérmschatten), nach-
weislich erzielt wird.

In den Aligemeinen Wohngebieten WA 3 und WA 4 sowie in den Sondergebieten
sind in den dem Zehlendorfer Damm zugewandten Fassaden und Dachflachen Fens-
ter von Schlaf- und Kinderzimmern nur zulassig, wenn diese Uber schallgedammte
Liftungseinrichtungen verfugen oder die dazugehdrigen Rdume (ber Fenster an der
vom Zehlendorfer Damm abgewandten Gebaudeseite bellftet werden kdnnen.
Ausnahmen von dieser Festsetzung konnen flr Fenster von Schlaf- und Kinderzim-
mern in den Fassaden und Dachflachen, die sich durch Anbau oder Ruckversatz in-
nerhalb der Fassade nachweislich im Larmschatten befinden, zugelassen werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
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Ortliche Bauvorschriften

Hohe baulicher Anlagen

1 Die festgesetzten maximalen Traufhohen, Firsthéhen und Gebaudehdhen beziehen
sich auf die durch Hohenbezugspunkte festgesetzten Gelandehéhen (Meter Uber
NHN im DHHN 92) auf dem betreffenden Grundstlck. Bei Teilung eines Bau-
grundstuckes ist der festgesetzte Hohenbezugspunkt des ungeteilten Baugrundstdi-
ckes zu Grunde zu legen.

Als Traufhohe gilt der senkrechte Abstand zwischen der Hohenlage des jeweiligen

Hohenbezugspunktes und der Hohenlage der Schnittlinie der AuRenflache der Au-
Renwand mit der Oberkante der Dachhaut. Als Firsthdéhe gilt der Abstand zwischen
der Hohenlage des jeweiligen Hohenbezugspunktes und dem hoéchsten Punkt der

Dachhaut.

Ausnahmsweise kénnen untergeordnete technische Aufbauten (wie Schornsteine,

Liftungsanlagen, Antennenanlagen) bis zu einer Héhe von 1,0 m iber den festge-
setzten maximalen Firsthohen oder Gebaudehdhen zugelassen werden.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 81 Abs. 1 und 10 BbgBO)

Déacher

18.1  Fir das Reine Wohngebiet, die Allgemeinen Wohngebiete und das Sondergebiet
SO 2 mit der Zweckbestimmung ,Restaurant” gilt:

Es sind nur symmetrische Sattel-, Zelt- und Walmdéacher zulassig. Mansarddacher
und Pultdédcher sind unzuléssig. Bei Satteldachern miissen sich die beiden einander
gegeniiber liegenden traufstandigen Seiten des Daches in einem gemeinsamen First
schneiden. Bei Walmdachern miissen sich zwei einander gegenuber liegende Seiten
des Daches in einem gemeinsamen First schneiden.

Die Dachneigung muss an mindestens zwei einander gegeniberliegenden Seiten
des Daches zwischen 35° und 60° zur Waagerechten liegen.

Die Festsetzungen der Dachform und der Dachneigung gelten nicht fir Garagen,
Uberdeckte Stellplatze, untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen gemaf § 14
BauNVO mit einer Grundflache bis zu 24 m? sowie fur Dachaufbauten und unterge-
ordnete Vorbauten im Sinne von § 6 Abs. 7 BbgBO.

18.2  Fir die Aligemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 4 und das Sondergebiet SO 2 mit
der Zweckbestimmung ,Restaurant” gilt:

Die Dacher sind traufstandig (Firstrichtung entsprechend Teil A — Planzeichnung)
auszufiihren.

Ausgenommen von dieser Bestimmung sind Garagen, Uberdeckte Stellplatze, unter-
geordnete Nebenanlagen und Einrichtungen gemaf § 14 BauNVO mit einer Grund-
flache bis zu 24 m? sowie Dachaufbauten und untergeordnete Vorbauten im Sinne
von § 6 Abs. 7 BbgBO.

M
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18.3

18.4

18.0

18.8.
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Im Geltungsbereich sind Dacher mit einer Neigung von mindestens 35° zur Waage-

rechten mit unglasierten, nicht engobierten Dachsteinen zu decken. Als Farbgebung

sind nur rote bis rotbraune oder graue Farbtone der folgenden Farbreihen (RAL-

Design-System) zulassig:

Farbreihe 20 - eingegrenzt durch den Farbfacher der RAL-Farben 0203020 bis
0203040, 0204020 bis 0204040 sowie 0205020 bis 0205050

Farbreihe 30 - eingegrenzt durch den Farbfacher der RAL-Farben 0303010 bis
0303040 sowie 0304030 bis 0304040

Farbreihe 40 - eingegrenzt durch den Farbfacher der RAL-Farben 0404020 bis
0404067 sowie 0405060 bis 0405070

Farbreihe 50 - eingegrenzt durch den Farbfacher der RAL-Farben 0505050 bis
0505070

Farbreihe 80 - eingegrenzt durch den Farbfacher der RAL-Farben 0803005 bis
0803010 sowie 0804005 bis 0804010

Ausgenommen von dieser Bestimmung sind Garagen, Uberdeckie Stellplatze sowie

untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen gemén § 14 BauNVO bzw. Zube-

héranlagen (Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO entsprechend) mit einer

Grundflache bis zu 24 m?.

Fiir das Reine Wohngebiet, die Allgemeinen Wohngebiete und die Sondergebiete gilt:

Auf den den festgesetzten Verkehrsflachen Allee am Forsthaus und Zehlendorfer
Damm zugewandten Dachflachen sind als Dachaufbauten nur Einzelgauben und ma-
ximal ein Zwerchhaus zulassig.

Die Vorderfront von Einzelgauben ist gegenlber der darunter liegenden Aullenwand
des Gebaudes um mindestens 30 cm, gemessen in der Waagerechten, einzurlicken.
Die Traufe darf nicht unterbrochen werden, die Dachflache hat die Gaube allseitig zu
umschliefen.

Zwerchhauser missen einen eigenen First haben, der quer zum Hauptfirst, aber min-
destens 1,0 m unter der Firsththe des Hauptdaches verlauft.

Zulassig sind dariiber hinaus Dachflachenfenster, und zwar in Kombination mit Ein-
zelgauben oder in Kombination mit einem Zwerchhaus oder als alleinige Belichtungs-
elemente.

Dachaufbauten und Dachflachenfenster dirfen ausschlieflich einreihig angeordnet
werden und in ihrer Gesamtbreite 2/3 der Breite der darunter befindlichen Auften-
wand nicht Uberschreiten.

Dacheinschnitte, Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sowie Parabolspie-
gel und Antennen sind auf diesen, den festgesetzten Verkehrsflachen Allee am
Forsthaus und Zehlendorfer Damm zugewandten Dachflachen unzuléssig.

Fir die Flachen fiir den Gemeinbedarf mit den Zweckbestimmungen ,Neue Gemein-
dekirche* und ,Soziale, kulturelle und kirchliche Einrichtungen® gilt:

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind nur auf Dachflachen mit einer
Neigung von weniger als 20° zur Waagerechten zulassig.

Aufgestanderte Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind im Geltungsbe-
reich nur auf Dachflachen mit einer Neigung von weniger als 20° zur Waagerechten
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zulassig. Sie missen mindestens um das Mafd ihrer Hohe von der Geb&udewand des
obersten Geschosses zurlicktreten.

18.7  Auf den Grundstiicken Allee am Forsthaus 5 (Flurstlicke 17, 18 u. 19 der Flur 13;
ehemaliges Forsthaus), Zehlendorfer Damm 202 (Flurstiick 196 der Flur 13) sowie
Zehlendorfer Damm 217 (Flurstlicke 46/2, 47/1 u. 47/2 der Flur 13; ehemalige Was-
sermiihle (Bakemuihle)) sind Abweichungen von den textlichen Festsetzungen
Nr. 17.1 und 17.3 ausnahmeweise zuldssig, sofern und soweit dies zur Wahrung oder
Wiederherstellung des Bestands erforderlich ist.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 81 Abs. 1 und 10 BbgBO)

Gestaltung der Fassaden

19.1  Im Geltungsbereich ist an den Fassaden die Verwendung von glasierten Verblendern
und Oberflachenverkieidungen aus Kunstoffen oder Metallen unzuléssig.

19.2 Im Reinen Wohngebiet, in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 4, in den
Sondergebieten sowie auf den Flachen fiir den Gemeinbedarf sind an den den fest-
gesetzten Verkehrsflachen Allee am Forsthaus und Zehlendorfer Damm zugewand-
ten Fassaden Parabolspiegel und Antennen unzulassig. Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie sind nur als integraler Bestandteil der Fassadengestaltung zulas-

sig.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 81 Abs. 1 und 10 BbgBO)

Einfriedungen

20.1 Im Reinen Wohngebiet, in den Allgemeinen Wohngebieten, im Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Gértnerei / Gartenbau" sowie auf der Flache fur den Gemein-
bedarf, kulturellen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen (Zehlendorfer
Damm 200) sind Einfriedungen als offene Zaune auszubilden. Zulassig sind aufter-
dem Sockelmauern als Grundstiickseinfriedungen bis 0,50 m Hohe — gemessen ab
der natirlichen Geléandeoberflache — sowie Pfeiler aus Naturstein und Ziegelmauer-
werk. Die Zulassigkeit von Hecken bleibt hiervon unbertihrt.

20.2 Im Reinen Wohngebiet, in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 4 sowie auf
der Flache fiir den Gemeinbedarf, kulturellen Zwecken dienende Gebaude und Ein-
richtungen (Zehlendorfer Damm 200) darf die Hohe der Einfriedungen straftenseitig
sowie seitlich bis zur vorderen Baugrenze 1,30 m und im hinteren Grundsticksbe-
reich sowie seitlich ab der vorderen Baugrenze 1,80 m — gemessen ab der natirli-
chen Gelandeoberflache — nicht Uberschreiten.

20.3 Im Allgemeinen Wohngebiet WA 5 darf die Héhe der Einfriedungen 1,80 m — gemes-
sen ab der natiirlichen Gelandeoberflache — nicht Gberschreiten.

M
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20.4 Im Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Gartnerei / Gartenbau“ darf die Hohe
der Einfriedungen strallenseitig sowie seitlich bis zur vorderen Baugrenze 1,60 m und
im hinteren Grundstucksbereich sowie seitlich ab der vorderen Baugrenze 1,80 m —
gemessen ab der natlirlichen Gelandeoberflache — nicht Gberschreiten.

20.5 Auf den Grunflachen sind Einfriedungen als offene Zaune auszubilden.
Auf den privaten Grunflachen darf die Hohe der Einfriedungen 1,30 m — gemessen ab
der naturlichen Gelandeoberflache — nicht Gberschreiten.
Auf der offentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Kunst- und Kulturgarten®
darf die Hohe der Einfriedungen 1,80 m — gemessen ab der natlrlichen Gelandeober-
flache — nicht Uberschreiten.
Die Zulassigkeit von Hecken bleibt hiervon unberthrt.

20.6  Auf der von Bebauung freizuhaltenden Flache sind Einfriedungen nur an den seitli-
chen Grundstlicksgrenzen zulassig.

20.7 Abweichend von den textlichen Festsetzungen Nr. 19.1, 19.2 und 19.5 ist auf den
Grundstlicken Allee am Forsthaus 8 — 14 (gerade Hausnummern; Flurstlicke 24,
25/2, 26 u. 27/2 der Flur 13) auf der in Teil A — Planzeichnung mit den Buchstaben
B1 und B2 gekennzeichneten straflenseitigen Grundstiicksgrenze zur Allee am
Forsthaus ausnahmsweise eine mindestens 1,3 m und maximal 2,0 m hohe Mauer
aus Ziegelmauerwerk zulassig.

20.8 Auf der Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Neue Gemeindekir-
che” ist die festgesetzte Flache flr Stellplatze zum Zehlendorfer Damm mit Ausnah-
me der Zufahrtsbereiche und der erforderlichen Sichtdreiecke mit einer mindestens
1,3 m und maximal 2,0 m hohen Mauer aus Ziegelmauerwerk oder Hecke einzufas-
sen.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 81 Abs. 1 und 10 BbgBO)

Griinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege

21.1 In den Baugebieten, auf den Flachen flr den Gemeinbedarf sowie innerhalb der
Grinflachen und der Flachen fir Wald ist eine Befestigung von Wegen und ebener-
digen Stellplatzen nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau zuldssig. Auch Was-
ser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuléssig.

21.2 In den Baugebieten ist auf den Baugrundstiicken je angefangene 200 m? Grund-
stlicksflache ein Laubbaum einheimischer Arten mit einem Stammumfang (StU) von
mindestens 16 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, zu pflanzen. Es wird die Verwendung
der in der Pflanzenliste aufgefihrten Arten empfohlen. Bei der Ermittlung der Zahl der
zu pflanzenden Baume sind vorhandene Baume mit StU von 40 cm, gemessen in ei-
ner Hohe von 1,0 m, anzurechnen.

/4
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21.3  Als Ausgleich flr die Bodenversiegelung auf den Flachen fir den Gemeinbedarf mit
den Zweckbestimmungen "Neue Gemeindekirche" und ,Soziale, kulturelle und kirch-
liche Einrichtungen® ist je angefangene 50 m? neu versiegelte Flache ein Laubbaum
einheimischer Arten mit einem Stammumfang von mindestens 16 cm, gemessen in
1,0 m Hohe, zu pflanzen. Es wird die Verwendung der in der Pflanzenliste aufgefiihr-
ten Arten empfohlen. Die Anpflanzungen kénnen zur Aufwertung der Waldflachen auf
den gemeindeeigenen Flachen Flur 13, Flursticke 190, 192 oder 221 erfolgen.

21.4 Je angefangene 4 Stellplatze flr Kraftfahrzeuge ist ein Laubbaum einheimischer Ar-
ten mit einem Stammumfang von mindestens 16 cm, gemessen in 1,0 m Hoéhe, zu
pflanzen. Die Zusammenfassung zu Baumgruppen ist zulédssig. Es wird die Verwen-
dung der in der Pflanzenliste aufgefiihrten Arten empfohlen.

21.5 Als vorgezogene artenschutzrechtliche Ersatzmalnahme fir die Planungsvorhaben
auf der Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Neue Gemeindekir-
che” sind vor Umsetzung der Planung zur Sicherung des Erhaltungszustands der be-
troffenen Vogelarten 3 Halbhoéhlenkdsten und 3 Hoéhlenbriterkasten in den angren-
zenden Baumbestanden sowie zur Sicherung des Erhaltungszustands der betroffe-
nen Fledermausarten insgesamt 8 Fledermauské&sten an Baumen oder Gebauden in
der Umgebung anzubringen und dauerhaft zu erhalten.

21.6  Als vorgezogene artenschutzrechtliche Ersatzmaflnahme fur die Planungsvorhaben
auf der Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Soziale, kulturelle
und kirchliche Einrichtungen” sind vor Umsetzung der Planung zur Sicherung des Er-
haltungszustands der betroffenen Vogelarten 7 Halbhohlenkasten und 7 Hohlen-
briterkasten in den angrenzenden Baumbestanden sowie zur Sicherung des Erhal-
tungszustands der betroffenen Fledermausarten insgesamt 32 Fledermauskasten an
Baumen oder Gebauden in der Umgebung anzubringen und dauerhaft zu erhalten.

(§ 1a Abs. 3 BauGBi. V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25a und Abs. 1a BauGB)

. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN gem3B § 9 Abs. 6 BauGB

il Teile des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich innerhalb des festge-
setzten Landschaftsschutzgebiets ,Parforceheide”.

2. Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich das Denkmal mit Gebietscharakter
JHistorischer Dorfkern Kleinmachnow” sowie die nachrichtlich in Teil A — Planzeich-
nung Ubernommenen Einzeldenkmale.

3, Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich mehrere geschitzte Bodendenkmale.

4. Die Flursticke 20 und 64 der Flur 13 sind Bestandteil des Teltowkanals, einer dem
aligemeinen Verkehr dienenden Binnenwasserstralie des Bundes

Q
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Fur den Geltungsbereich gelten ebenso wie fir das gesamte Gemeindegebiet:

- Satzung zum Schutz des Geholzbestandes der Gemeinde Kleinmachnow (Ge-
hélzschutzsatzung) i. d. F. der Bekanntmachung vom 13.07.2007 (Amtsblatt
08/2007), in der jeweils gultigen Fassung

- Satzung Uber die Versickerungspflicht von Niederschlagswasser auf Grundstticken
im Gemeindegebiet von Kleinmachnow i. d. F. der Bekanntmachung vom
16.05.2003 (Amtsblatt 06/2003), in der jeweils gultigen Fassung

- Die Gemeinde Kleinmachnow ist Mitglied des Wasser- und Abwasserzweckver-
bandes (WAZV) ,Der Teltow". Es gelten die Satzung und Vertragsbestimmungen
des WAZV ,Der Teltow"

- Nur fur das Reine Wohngebiet, die Allgemeinen Wohngebiete, das Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung ,Gartnerei / Gartenbau® und die privaten Grinflachen
mit der Zweckbestimmung Erholungsgarten gelten:

Stellplatzsatzung und Stellplatzablosesatzung der Gemeinde Kleinmachnow i. d.
F. der Bekanntmachung vom 01.02.2007 (Amtsblatt 01/2007), in der jeweils gulti-
gen Fassung

lll. HINWEISE

1. Kampfmittelbelastung
Vor der Ausfiihrung von Erdarbeiten ist eine Munitionsfreiheitsbescheinigung flr das
Bauvorhaben erforderlich, die beim Zentraldienst der Polizei — Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst — beantragt oder durch Nachweis der Kampfmittelfreiheit einer beauf-
tragten Fachfirma beigebracht werden kann.

2. Bodendenkmalschutz

- Alle Veranderungen von Bodennutzungen im Bereich von Bodendenkmalen bed(ir-
fen einer Erlaubnis (§ 9 Abs. 1 Nr. 56 Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz —
BbgDSchG [Totalzerstorung: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BbgDSchG]). Diese ist in der Regel
bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises zu beantra-
gen (§ 19 Abs. 1 BbgDSchG) und wird im Benehmen mit dem Bbg. Landesamt flr
Denkmalpflege und Archéologischen Landesmuseum erteilt (§ 19 Abs. 3
BbgDSchG). Ferner sind diese Mafinahmen dokumentationspflichtig (§ 9 Abs. 3
und 4 BbgDSchG); Erdeingriffe missen also archdologisch begleitet und entdeck-
te Bodendenkmale fachgerecht untersucht werden. Fir die hier erforderlichen Do-
kumentationsarbeiten, zu denen die denkmalrechtliche Erlaubnis der Unteren
Denkmalschutzbehorde Néheres festlegen wird, ist voraussichtlich ein Archaologe
bzw. eine archiologische Fachfirma zu gewinnen, deren Auswahl das Landesamt
zustimmen muss. Die Kosten fiir die archaologischen Malinahmen sind nach § 7
Abs. 3 und 4 BbgDSchG vom Veranlasser der Erdeingriffe im Rahmen des Zu-
mutbaren zu tragen. Ferner ist zu gewahrleisten, dass bei Arbeiten im Verbau die-
ser in Absprache mit dem eingesetzten Archdologen abschnittsweise und so ein-
gebracht wird, dass Dokumentationen erfolgen kdnnen.

VY
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- Die Termine der Erdarbeiten und der beauftragte Archaologe/die Fachfirma sind
mindestens drei Wochen vor Beginn der Unteren Denkmalschutzbehoérde des
Landkreises und dem Bbg. Landesamt flir Denkmalpflege und Archaologischen
Landesmuseum anzuzeigen. Der Schutz- und Fachbehérde ist ein Konzept flr die
Durchfihrung der archaologischen Mafinahme vorzulegen (§ 9 Abs. 4
BbgDSchG).

- Bei den Erdarbeiten dariiber hinaus unvermutet entdeckte Bodendenkmale
(Scherben, Knochen, Stein- und Metallgegenstande, Steinsetzungen, Holz, Ver-
farbungen etc.) sind unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehorde und dem
Bbg. Landesamt fur Denkmalpflege und Archaologischen Landesmuseum anzu-
zeigen (§ 11 Abs. 1 u. 2 BbgDSchG). Die aufgefundenen Bodendenkmale und die
Entdeckungsstatte sind mindestens bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzei-
ge, auf Verlangen der Denkmalschutzbehérde ggf. auch darlber hinaus, in unver-
andertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhal-
tung zu schiitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG).

- Funde sind dem Bbg. Landesamt fiir Denkmalpflege und Archéologischen Lan-
desmuseum zu Ubergeben (§ 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG).

- Erdarbeiten im Bodendenkmalbereich ohne facharchéologische Begleitung gelten
als Ordnungswidrigkeit (§ 26 BbgDSchG).

Baudendenkmalschutz

Zerstoren, beseitigen, verbringen, instand setzen, verandern und umnutzen von
Denkmalen bedlrfen gemafl § 9 Abs. 1 Ziffern 1 — 3 Brandenburgisches Denkmal-
schutzgesetz — BbgDSchG einer denkmalrechtlichen Erlaubnis.

Auch die nahere Umgebung eines Denkmals unterliegt dem Schutz dieses Gesetzes,
soweit sie flr dessen Erhalt, Erscheinungsbild oder stéddtebauliche Bedeutung erheb-
lich ist (Umgebungsschutz) gemal § 2 Abs. 3 BbgDSchG. Daher sind auch MalR-
nahmen in der naheren Umgebung eines Denkmals gemaf § 9 Abs. 1 Ziffer 4
BbgDSchG erlaubnispflichtig.
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IV.  PFLANZENLISTE

Baume

Acer campestre
Acer platanoides
Betula pendula
Carpinus betulus
Crataegus laevigata
Crataegus prunifolia
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Prunus avium
Prunus padus
Quercus petraea
Quercus robur
Sorbus aucuparia
Sorbus intermedia
Tilia cordata

Tilia platyphyllos
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Feldahorn
Spitzahorn
Sandbirke
Hainbuche

Rotdorn
Pflaumendorn
Rotbuche
Gewohnliche Esche
Vogelkirsche
Traubenkirsche
Traubeneiche
Stieleiche
Eberesche
Schwedische Mehlbeere
Winterlinde
Sommerlinde
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