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Aktennotiz

Thema: Erorterungsveranstaltung zum Bebauungsplan-Verfahren
KLM-BP-044 ,,Gartensiedlung Kleinmachnow Siid-Ost“
(Frahzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB)

Teilnehmer Verwaltung / Fachplaner:
— Herr Prof. Schmidt-Eichstaedt (Geschéftsfiihrer Plan und Recht GmbH, BIn.)

— Herr Grubert (Birgermeister)

— Frau Rusch (FBL Bauen/Wohnen)

~ Herr Ernsting (FDL Stadtplanung/Bauordnung)
— Herr Meuschke (SB Stadtplanung/Bauordnung)
— Herr Lutter (SB Stadtplanung/Bauordnung)

Zeit / Ort:
Dienstag,07.07.2015, 18.00 Uhr,
Rathaus Kleinmachnow, Bilrgersaal (Vorraum)

Prasentation:
— siehe Anlage 1

1. BegriiBung

Blirgermeister Grubert eroffnet die Erérterungsveranstaltung, begriitt die Anwesen-
den und stellt die Teilnehmer vor. Er informiert (iber den vorgesehenen Ablauf der Ver-
anstaltung.

2. Aligemeine Informationen

Herr Ernsting gibt einflinrende Hinweise zum Bebauungsplan-Verfahren, den bisher
erfolgten Verfahrensschritte und den vorgesehen Beteiligungen der Offentlichkeit. Heu-
tiges Thema ist die Erérterung des Vorentwurfes, den die Gemeindevertretung in ihrer
Sitzung am 26.03.2015 billigte.

Zu dem in gleicher Sitzung von der Gemeindevertretung erteilten Prifauftrag liegen
dagegen noch keine Ergebnisse vor. Wegen der groRen Menge an Akten und der
Komplexitét der Sachlage bendtigen Priifung und Auswertung mehr Zeit, als ange-
nommen. Uber das Ergebnis der Aktensichtung wird nach der Sommerpause infor-
miert.

3. Einfiihrung

Prof. Schmidt-Eichstaedt stellt die Ergebnisse der bisherigen Untersuchungen zum
Plangebiet vor (siehe Anlage 1, Prasentation). Die Grundstiicke gehdren planungs-
rechtlich dem AuRenbereich nach § 35 BauGB an und sind momentan als Dauerklein-
gartengebiet eingeordnet. Fiur die Entwicklung des Gebiets kommt seine Festsetzung
als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Wochenendhausgebiet in Betracht. Wo-
chenendhausgebiete sind nicht zur dauerhaften Wohnnutzung bestimmt, die Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) erméglicht Nutzungsmafe bis zu einer Geschossflachen-
zahl (GFZ) von max. 0,2 und einer Grundflachenzahl (GRZ) von ebenfalls max. 0,2. Im
Bebauungsplan-Vorentwurf wird eine Grundflache (GR) von 30 m? auf allen Grundstii-
cken ermdglicht.
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4. Fragen/ Auﬂ»erungen der Anwesenden

Biirger 1: Rechte und Pflichten der vormaligen Siedlungsgenossenschaft sind mit der
Wiedervereinigung im Jahr 1990 auf die Gemeinde Ubergegangen. Wer tragt jetzt die
Verantwortung fir die Wiederherstellung und Pflege der Entwasserungsanlagen?

Prof. Schmidt-Eichstaedt: Die Gemeinde ist nach § 123 BauGB nicht zur Erschlie-
Rung verpflichtet. Anspriiche der Grundstlickseigentiimer, dass die Gemeinde Wege
herstellt oder sie unterhélt bestehen nicht. Die Pflichten der Siedlungsgenossenschaft
zu Unterhalt und Pflege der Entwasserungsgrdben gingen durch entsprechende
Grundbucheintrage auf die Eigentiimer Uber, dies gilt weiter, unabhangig davon, ob die
Verpflichtung in die Grundbiicher der nun privaten Besitzer ibernommen ist.

Biirger 2 (Herr Wolgem, Kanalweg 2 / Sprecher der Interessensgemeinschaft
Ringweg-Siedlung): Von den Grundstiickseigentiimern, die die Interessensgemein-
schaft befragt hat, lehnen 90 % die Ausweisung als Wochenendhausgebiet ab und
favorisieren ein Kleinsiedlungsgebiet. Die Belange der Eigentiimer werden in der Bau-
leitplanung nicht berlcksichtigt bzw. gehért. Dabei finden sich die Wiinsche der Eigen-
timer schon in den Erhebungen des Planungsbiiros aus dem Jahr 2011. Kein Wort ist
auch zu héren von den 16 Ruinen im Plangebiet. Fir viele der Hauser liegen Bauge-
nehmigungen vor, die Eigentimer kdnnen ihre Hauser unter den aktuellen Bedingun-
gen aber weder nutzen noch verkaufen. Das was in der heutigen Veranstaltung vorge-
legt wird, ist deshalb enttduschend.

Biirger 3: Die Pflege der Entwasserungsgraben, insbesondere der Hauptabflisse, die
im Eigentum der Kommunen Teltow und Kleinmachnow sind, ist als mangelhaft anzu-
sehen. Das Niederschlagswasser kann nicht ablaufen, weil ndtige Pflegearbeiten un-
terbleiben oder nur einmal pro Jahr erfolgen.

Biirger 4. Entgegen den Darstellungen auf den prasentierten Plédnen ist auf dem
Grundstiick Ringweg 37 eine Entwésserung vorhanden, jedoch nicht als offener Gra-
ben, sondern verrohrt. Das findet sich so auch im Kaufvertrag, der vor ca. zwei Jahren
beurkundet wurde.

Biirger 5: Die bestehende Entwasserung kann gar nicht funktionieren. Selbst durchge-
fihrte Nachmessungen wurden schon vor geraumer Zeit an den Fachdienst Tief-
bau/Gemeindegriin weitergeleitet, bis heute jedoch ohne Riickmeldung oder Anderun-
gen/Verbesserungen. Die von der Gemeinde verlegten Verbindungen im Straflenland
weisen kein oder sogar ein gegenlaufiges Gefille auf.

Das Haus Brunnenweg 17 verfligt Uber 1,5 Geschosse und wurde 1934 in einem
Kleinsiedlungsgebiet erbaut. Die vorgelegten Pldne der Verwaltung sind deshalb feh-
lerhaft, da u. a. dieses Grundstlick nur als ,Wochenendhaus" dargestellt wird.

Biirgermeister Grubert bezieht sich auf zurlickliegende Beschlussfassungen zur Ab-
grenzung des planungsrechtlichen Innenbereichs nach § 34 BauGB. Die Flachen der
Gartensiedlung konnten in den Innenbereich nicht einbezogen werden, dass Gebiet
bleibt Aufenbereich. Mehr als ein Wochenendhausgebiet ist nicht moglich, die Ge-
meinde wird keine wohngebietskonforme ErschlieBung gewéhrleisten kdnnen.

Prof. Schmidt-Eichstaedt: Es existiert auch kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan,
der das Gebiet jemals als Kleinsiedlungsgebiet ausgewiesen hat. Dies war lediglich ein
Vorschlag von beauftragten Planern um das Jahr 1936 herum, welcher von der Ge-
meinde allerdings nicht aufgegriffen und férmlich beschlossen wurde.
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Herr Templin (Gemeindevertreter, Fraktion BiK — Biirger fiir gute Lebensqualitat
in Kleinmachnow e.V.): Die vorliegende Nutzungskarte verfélscht den Eindruck. Die
grune Darstellung gibt nur den ,optimal* gewollten Zustand an, nicht den tatsachlichen.
Das Grundstiick Brunnenweg 17 hat keinen Bestandsschutz. Im Hinblick auf die Ent-
wasserung ware eine Ubersicht hilfreich, in welchen Grundbuchblattern und fir welche
Grundstlicke die Dienstbarkeit tatsdchlich verankert ist.

Herr Ernsting informiert, dass abgesehen von den fir Wege und die Erschlieung
genutzten Flachen lediglich drei potentielle Wochenend-Grundstiicke im Eigentum der
Gemeinde sind. Ob die Gemeinde ihrer Entwasserungspflicht nachkommt, kann heute
nicht beantwortet werden. Wenn Verbindungsrohre kein ausreichendes Gefélle mehr
haben, belegt dies den instabilen Untergrund und die erfolgenden Bodenbewegungen.

Herr Schubert (Gemeindevertreter, Fraktion SPD/PRO, Vorsitzender des Bauaus-
schusses) erlautert die Vorziige des angestrebten Bebauungsplanes. Bei Festsetzung
des heute diskutierten Vorentwurfs werden Wochenendhéuser bis zu einer Grofte von
30 m? und bei Nachweis eines geeigneten Baugrundes bis zu einer Gréfle von 60 m?
allgemein zulassig sein. Gebaude, die auf Grundlage einer rechtmafRigen Baugeneh-
migung errichtet wurden, genieRen Bestandsschutz.

Biirger 6 stellt die Frage, warum man das Gebiet nicht erneut als Kleinsiedlungsgebiet
ausweisen kann.

Frau Riisch erklart, dass es ohne Bebauungsplan ganz unabhéngig von der Darstel-
lung im Flachennutzungsplan weiterhin zum AufRenbereich zahlen wirde.

Biirger 5 beméngelt, dass als Mal} der baulichen Nutzung seit Jahren nur eine Grund-
flache von 30 m? diskutiert wird. Er fordert eine Anpassung der zuldssigen Grund- und
Geschossflachen, sein eigenes Gebaude weist 1,5 Geschosse und eine GFZ von deut-
lich Gber 0,2 auf.

Biirger 7 fragt beziglich der nutzbaren m?-Zahl bei einem Wochenendhaus nach und
kritisiert die dann nur temporéare Nutzungsméglichkeit.

Prof. Schmidt-Eichstaedt erldutert, dass es hinsichtlich der Grundflache eine sehr
grofle Spanne im Gebiet gibt. Die bestehende Aufenbereichs-Situation verhindert,
dass Uberhaupt gebaut werden darf. Mit dem Bebauungsplan kann durch Festsetzung
eines Wochenendhausgebietes ein Kompromiss geschaffen werden zwischen den
Privatinteressen und den kommunalen Mdglichkeiten. Solange es sich um unbeplanten
Aufienbereich handelt, kann auch eine Entwasserungspflicht nicht festgelegt werden.

Biirger 5 bemerkt, dass die Standsicherheit durch den Statiker und nicht durch die
Gemeinde gewdhrleistet wird.

Herr Schubert (siche oben) geht nochmals auf die Frage des Bestandsschutzes ein.
Vorhandene Gebaude kénnen die Eigentlimer solange nutzen wie sie stehen, sofern
eine Baugenehmigung vorgewiesen werden kann und die Nutzung nicht aufgegeben
ist.
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Biirger 8 resiimiert mit Blick auf das Grundstiick Brunnenweg 4, dass dort kiinftig zwar
kein Dauer-, aber ein Nebenwohnsitz moglich wére.

Biirger 9 bezieht sich auf seine Unterlagen, welche er schon vor Wochen direkt beim
FD Stadtplanung/Bauordnung abgeben hat. Eine Rickmeldung Uber das Ergebnis der
Auswertung hat das aber bisher nicht gebracht.

In Bezug auf das angesprochene Meldewesen verdeutlicht Blirgermeister Grubert,
dass dieses nichts zu tun hat mit dem Planungsrecht. Aus einer Hauptwohnung folgt
nicht, dass im Bebauungsplan Dauerwohnrecht berlcksichtigt wird.

Herr Gutheins (Gemeindevertreter, CDU-/FDP-Fraktion): Das Hauptargument in den
Gremien gegen flachendeckendes Dauerwohnen war bisher immer der instabile Unter-
grund. Dazu wurde noch heute nichts gesagt. Es sollte geklart werden, ob der Torfbo-
den weiterhin ein Risiko darstellt oder nicht.

Biirger 10 fragt nach, wie es mit der Grundsteuer fur ein Wohngebéaude steht, in wel-
chem nicht dauerhaft gewohnt werden darf.

Herr Schubert (siehe oben) erklart, dass sich jedenfalls aus Steuerbescheiden aus der
Zeit nach 1990 kein Planungsrecht herleiten lasst.

Biirger 6zeigt sich verwundert dariiber, dass das Gebiet der Naherholung dienen soll.
In einer Gemeinde mit Uberwiegend Einfamilienhdusern mit Garten braucht es kein
Wochenendhausgebiet mit Naherholungswert.

Herr Ernsting prazisiert, dass der Gegenstand der Erholung sich auf das Wochenend-
haus fir jedermann bezieht.

Biirger 11 bezieht sich hinsichtlich des morastigen Untergrunds auf die Staatsbiblio-
thek Unter den Linden in Berlin. Diese wurde auf 4.000 Eichenpfahlen gebaut und steht
immer noch. Er glaubt nicht, dass der Baugrund gegen die Entwicklung des Gebiets
spricht und deshalb nur 30 m? GR zugestanden werden.

Prof. Schmidt-Eichstaedt nennt beispielhaft die Stadt Muinster in Nordrhein-
Westfalen, wo eine Wohnsiedlung teilweise auf einer Mulldeponie errichtet wurde. Die
Verantwortung fir solche Entscheidungen fallt auf die Kommune zurlick, wenn ein
Wohngebiet neu ausgewiesen wird, der Baugrund fiir eine Wohnnutzung tberhaupt
nicht geeignet ist und es nachher zu Schadensersatzanspriichen kommt. In Minster
musste der Bebauungsplan aufgehoben und erheblicher Schadensersatz durch die
Stadt geleistet werden.

Biirger 9 fragt, welche Dokumente vorzulegen sind, um Planungsrecht fiir Dauerwoh-
nen zu erhalten.

Herr Ernsting nimmt Bezug auf die auch von Birger 9 eingereichten Unterlagen. Re-
levant dirften behérdliche oder behdrdennahe Auskinfte sein. Die Prifung ist, wie zu
Beginn der Veranstaltung schon erldutert, aber noch nicht abgeschlossen.

Biirgermeister Grubert wiederholt, dass eine dauerhaft sichere und vertretbare Er-
schlieBung als Wohngebietes nicht ersichtlich ist.

Biirger 11 weist auf das benachbarte ,Penta-Hotel" in der Stadt Teltow hin. Dort ist auf
dem gleichen Baugrund gebaut worden, ohne dass Probleme auftraten.
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Herr Schubert (siche oben) erklart, dass die Festsetzung eines Wohngebietes zu Ri-
siken fuhren kann, die die Gemeindevertretung in ihrer Mehrheit nicht zu tragen bereit
ist.

Biirger 12: Es wird Wohnnutzung geduldet, obwohl Gefahr fiir Leib und Leben besteht.
Genehmigt wird eine Wohnnutzung aber nicht. Das ist schwer verstandlich. Er merkt
auflerdem an, dass die nach dem Bebauungsplan-Vorentwurf beabsichtigten Regelun-
gen sehr restriktiv sind und z.B. die vorgesehenen Male fir die Gebaude-Oberkanten
zu gering bemessen sind.

Biirgermeister Grubert erklart, dass den Mitgliedern der Gemeindevertretung Gber
den Bauausschuss Ende August 2015 Informationen zum Stand des Bebauungsplan-
Verfahrens KLM-BP-044 ,Gartensiedlung Kleinmachnow Suid-Ost" gegeben werden.

Er dankt allen Teilnehmerinnen und Teilnehmern fiir die sehr angeregte Diskussion
und schlieRt die Veranstaltung.

Die Veranstaltung endet um 19.35 Uhr.
Kleinmachnow, den 5. August 2015

aufge§tellt:

J. Ernsting
FDL Stpl./Ba

_/111,--[; _-)\-_DL U JO

Anlagen:
1) PowerPoint-Préasentation
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