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Begriindung 1. Anderung des Bebauungsplanes KLM-BP-007 ,Altes Dorf*

| Planungsgegenstand
1.1 Veranlassung und Erforderlichkeit der Plandnderung

Das Gebdaude der historischen, denkmalgeschiitzten Bakemiihle steht seit geraumer Zeit
leer. Die dort seit 1990 anséassige Nutzung als Restaurant mit Gastezimmern wurde aufge-
geben. Nachdem ein bekannter Gastronom das Restaurant einige Jahre gefuhrt hatte, wur-
de das Restaurant danach nur kurzzeitig betrieben. In der Folgezeit konnte kein neuer Be-
treiber gefunden werden. Ursache ist offensichtlich das Rentabilitdtsproblem vor allem im
Winter, wenn die zum Restaurant gehérige groRflachige Terrasse nicht betrieben werden
kann.

Um den Weiterbestand des ortsbildpragenden Gebaudes zu sichern, ist eine méglichst kon-
tinuierliche Nutzung erforderlich. Die Gemeinde strebt deshalb die Erweiterung des zuldssi-
gen Nutzungsspektrums fiir das Geb&ude an.

Gleichzeitig soll auch die planungsrechtliche Grundlage fir die 6ffentliche Nutzung eines
Teils der zur Bakemilhle gehérigen Parkanlage geschaffen werden, um den westlich gele-
genen Naturlehrpfad ,Baketal“ und die Festwiese an die zurzeit gesperrte Briicke Uber die
Bake sidlich des B-Plan-Gebietes anzubinden.

Zur Umsetzung dieser Zielstellungen ist die Anderung des rechtskréaftigen Bebauungsplanes
KLM-BP-007 ,Altes Dorf* (Satzungsbeschluss vom 30.01.2014) erforderlich. Da durch die
Planénderung die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden und auch die weiteren recht-
lichen Voraussetzungen erfiillt sind (siehe Kapitel IV), kann die Anderung im vereinfachten
Verfahren geman § 13 BauGB erfolgen.

.2. Plangebiet und Anderungsbereich
1.2.1 Kurzcharakteristik des Plangebietes

Der raumliche Anderungsbereich liegt im Stiden der Gemeinde Kleinmachnow und im Siiden
des rechtskraftigen Bebauungsplanes KLM-BP-007 ,Altes Dorf’ und reicht fast bis an die
Ortsgrenze der Gemeinde Stahnsdorf. Er umfasst das Grundstiick Zehlendorfer Damm 217,
das Grundstiick der ehemaligen Wassermiihle an der Béke (Bdkemiihle). Zum Anderungs-
bereich gehéren sowohl das historische Miihlengebaude als auch die heute angeschlossene
Parkanlage. Insgesamt hat der rdumliche Anderungsbereich eine GréfRe von etwa 4.300 m2.

Der Anderungsbereich wird im Osten durch die LandesstraRe L 77 Zehlendorfer Damm und
im Westen in etwa durch den FuBweg in Richtung ,Festwiese“ bzw. Béketal begrenzt. Im
Siiden erstreckt sich der Anderungsbereich bis zur Grenze des Naturschutzgebietes
,Béketal“. Im Norden reicht der Anderungsbereich etwa bis zu den freigelegten Grundmau-
ern der Alten Hakeburg bzw. zu den Fundamenten des ehemaligen Herrenhauses auf dem
Gelande des historischen Gutshofs. Die Grenze des Anderungsbereiches ist dort an der
Einfriedung ablesbar.
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1. Anderung des Bebauungsplanes KLM-BP-007 ,Altes Dorf* Begriindung

Der Anderungsbereich liegt am Rand des alten Dorfkerns von Kleinmachnow. Der Sied-
lungsschwerpunkt der Gemeinde hat sich nach 1900 nach Norden verlagert und liegt heute
jenseits vom Machnower See und Teltowkanal, die eine deutliche Zasur bilden. Das seit En-
de der 1990er Jahre errichtete neue Ortszentrum Kleinmachnows mit wichtigen Verwal-
tungs- und Infrastruktureinrichtungen befindet sich ebenfalls nérdlich des Teltowkanals in
einer Entfernung von etwa 1.750 m.

Folgende Flurstiicke der Flur 13, Gemarkung Kleinmachnow befinden sich im raumlichen
Anderungsbereich des Bebauungsplanes (Stand Liegenschaftskataster: 06.12.2012):

45/1, 46/1, 46/2 teilweise, 47/1 und 47/2.

Bis auf das nur wenige Quadratmeter grole kommunale Flurstiick 45/1 befinden sich samili-
che Flursticke im privaten Eigentum.

1.2.2 Historische Entwicklung

Die Wassermuhle an der Bake wurde 1695 in unmittelbarer Nachbarschaft der Burg, die seit
Anfang des 14. Jahrhunderts den lange Zeit einzigen Bakelibergang sicherte, und des
Gutshofs errichtet. Das erstmals 1375 im Landbuch Karls V. erwahnte Dorf und Rittergut
Machnow war von etwa 1400 bis Mitte des 20. Jahrhunderts im Besitz der Familie von Hake.
Diese war es auch, die die Wassermuhle errichten lieB. 1865 erhielt die Bakemdihle ihre
heutige neugotische Form. Mit dem Bau des Teltowkanals Anfang des 20. Jahrhunderts
versandete die Bake, sodass die Mihle ihren Betrieb einstellen musste.

Abbildung 1: Gutshofbebauung im Jahr 1912"

Férderverein Alter Dorfkern Kieinmachnow e.V. (Hrsg.), Volker Buschmeyer OBVI, Ubersichtsplan, historische Bebauung
nach Katasterunterlagen von 1912 konstruiert, Maf3stab im Original 1 : 500, Datum: 02.10.2002
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Begriindung 1. Anderung des Bebauungsplanes KLM-BP-007 ,Altes Dorf"

Im Mérz 1943 wurde die Gutshofbebauung fast vollstandig durch einen Bombenangriff zer-
stort. Das Miuhlengebdude gehdrte zu den wenigen erhaltenen Gebduden. Zu DDR-Zeiten
wurde es durch eine LPG genutzt und verfiel im Laufe der Jahre immer mehr. Eine geplante
Sprengung konnte von den Kleinmachnower Biirgern verhindert werden. Ab 1987 wurde das
Gebé&ude durch die Gartnerische Produktionsgenossenschaft (GPG) Alpina wieder aufge-
baut und ein Restaurant mit Gastezimmern eingerichtet. Im Zuge dieser Restaurierung wur-
de auch die Parkanlage westlich des Gebaudes neu angelegt. Diese Flache gehdrte vormals
zur Gartenanlage des Herrenhauses.”

Nachdem der Betreiber des Restaurants mehrfach gewechselt hat, steht das Gebiude nun
seit 2014 leer.

1.2.3 Bestand, Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Einziges Gebaude innerhalb des Anderungsbereiches ist das historische Milhlengebaude. In
Gebaudestellung und Kubatur weicht dieses deutlich von den (ibrigen historischen Geb&u-
den im Alten Dorf Kleinmachnow ab, da nur dieses unmittelbar an der StraRe steht und drei-
geschossig mit ausgebautem Dach ist. Dadurch ist das Geb&dude in besonderem Mafe orts-
bildpréagend. Besonders markant sind auch die Dachgauben des Gebaudes. Das Gebéaude
steht traufstdndig zu StraRe und weist Sichtmauerwerk auf. Das Dach ist mit grauen Ziegeln
gedeckt.

ol

Abbildung 2: StralRenansicht des Miihlengebzudes im Mérz 2010

Auf der vom Zehlendorfer Damm abgewandten Seite verfugt das Gebaude tiber groRRe Ter-
rassen. Dort hatten wahrend des Restaurantbetriebs bis zu 120 Personen Platz. Innerhalb
des Gebaudes befanden sich dagegen lediglich 40 Platze zuziglich weiteren 60 Platzen im
Festsaal. Das Restaurant verfligte auerdem tiber mehrere Gastezimmer in den oberen Ge-
schossen.

2 vgl. Vorkonzeption Wiederherstellung ehemaliger Gutshof, S. 5ff.
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1. Anderung des Bebauungsplanes KLM-BP-007 ,Altes Dorf* Begriindung

Die etwas tiefer gelegene parkartige Gartenanlage, die urspriinglich auf das ehemalige Her-
renhaus ausgerichtet war, wurde im Zuge der Restaurierung der Bakemuhle ab 1988 voll-
kommen neu gestaltet. Neben einigen Ziergehélzen befindet sich dort auch wertvoller pra-
gender GrofRbaumbestand. Mehrere Wege fiihren durch die private Anlage, die im Stiden bis
zur Bake reicht. Etwas siidlich des Anderungsbereiches befindet sich eine Briicke (iber die
Béke, die zurzeit gesperrt ist. Die Wegeverbindung zwischen dem Zehlendorfer Damm und
dem Rundweg (Naturlehrpfad) um die Bakewiese (Festwiese) ist durch die private Parkanla-
ge derzeit unterbrochen.

Da auf dem Grundstiick selber keine Stellplatze untergebracht werden kénnen, da das Muh-
lengebdude bis unmittelbar an die StraRe reicht, wurde bereits 1999 eine aufgeschiittete
Anlage mit 15 Stellplatzen auf der gegeniberliegenden Seite des Zehlendorfer Damms er-
richtet und dem Restaurant zugeordnet. Durch eine in nur 150 m Entfernung am Stahnsdor-
fer Hof auf Stahnsdorfer Gemeindegebiet gelegene Bushaltestelle ist der Anderungsbereich
auferdem sehr gut an den Offentlichen Personennahverkehr (OPNV) angebunden.

Mit dem Kfz ist der Siedlungsteil Altes Dorf mit dem Anderungsbereich vom Ubrigen Ge-
meindegebiet Uber die Landesstrale Zehlendorfer Damm (L 77) zu erreichen. Durch Anbin-
dungen an das ortliche und tberértliche StraRennetz kann die verkehrliche ErschlieBung
damit als gut bezeichnet werden: Die L 77 miindet stidlich des Plangebietes in die L 76.
Uber diese und den weiteren Straenverlauf Wannseestra3e — Stahnsdorfer Damm — Stol-
per Weg wird nach ca. 3 km die Autobahn A 115 erreicht. Andererseits resultieren aus der
Lage an der mit 9.000 Pkw / 24 h relativ stark befahrenen LandesstrafRe auch erhéhte Belas-
tungen mit Larm- und Abgasimmissionen. Das Ausmafl der Larmimmissionen wurde im
Rahmen des Aufstellungsverfahrens des Ursprungsbebauungsplanes durch eine Larmim-
missionsprognose ermittelt und daraus Festsetzungen zum Schallschutz auch fiir den Ande-
rungsbereich abgeleitet. Fur die 1. Anderung des Bebauungsplanes wurde die schalltechni-
sche Untersuchung im Juni 2017 aktualisiert (siehe auch Abschnitt ,Immissionsschutz* in
Kapitel 1.2.4 und Kapitel 11.1.4).

Der Anderungsbereich ist iber im Zehlendorfer Damm gelegene Strom-, Wasser-, Abwas-
ser- und Gasleitungen an die &ffentlichen Mediennetze angeschlossen. Im Zehlendorfer
Damm befindet sich auBerdem eine Gashochdruckleitung. Der Anderungsbereich wird von
dieser Leitung nicht tangiert.

.24 Planerische Ausgangssituation, rechtliche Rahmenbedingungen

Fur die 1. Anderung des Bebauungsplanes KLM-BP-007 ,Altes Dorf* gibt es Vorgaben durch
bestehende Ubergeordnete Planungen sowie durch Fachplanungen, die im Folgenden kurz
dargestellt werden. Dariiber hinaus werden in diesem Kapitel die Planungskonzeption und
die wesentlichen Inhalte des rechtskréaftigen Ursprungsbebauungsplanes dargelegt.

Landes- und Regionalplanung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane der Stadte und Gemeinden, also die Fla-
chennutzungspléne und Bebauungsplédne, an die Ziele der Raumordnung und Landespla-
nung anzupassen.
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Begriindung 1. Anderung des Bebauungsplanes KLM-BP-007 ,Altes Dorf"

Landesplanung

In Brandenburg werden die Ziele der Raumordnung und Landesplanung in mehreren Pro-
grammen und Planen dargestellt. Als fachiibergreifende raumbezogene Vorgabe fiir die Ent-
wicklung des gemeinsamen Planungsraumes Berlin / Brandenburg ist am 1. Marz 1998 das
gemeinsame Landesentwicklungsprogramm (LEPro) in Kraft getreten (geéndert 2003), das
am 01.02.2008 weitgehend durch das Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) ab-
geldst wurde. Die im LEPro enthaltenen Grundséatze werden vertieft und raumlich konkreti-
siert in zwei Landesentwicklungsplanen. Mit Bekanntmachung werden diese auch fir die
Gemeinden zu verbindlichen Zielen der Raumordnung und Landesplanung (Art. 8 Abs. 6
Satz 3 Landesplanungsvertrag).

.Starken starken” lautet das raumordnerische Leitbild der gemeinsamen Landesplanung von
Berlin und Brandenburg, das im LEPro 2007 verankert wurde. In diesem Sinne sollen gemafn
§ 1 Abs. 2 LEPro 2007 die vorhandenen Starken und Potenziale der unterschiedlich geprag-
ten Teilrdume der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg vorrangig genutzt und ausgebaut
werden. Dabei soll die Entwicklung im Sinne des Nachhaltigkeitsprinzips rdumlich poly-
zentral und im Ausgleich wirtschaftlicher, sozialer und ékologischer Ziele erfolgen, um lang-
fristig im gesamten Raum eine hohe Lebensqualitat zu sichern und die Voraussetzungen zur
Schaffung gleichwertiger Lebensverhaltnisse zu ermdéglichen.

Zur Steigerung der Wirtschaftskraft soll der Einsatz von oéffentlichen Mitteln auf raumliche
und sektorale Schwerpunkte konzentriert werden (§ 2 Abs. 2 LEPro 2007). R&umliches
Grundgerust fur diese Entwicklung bildet das Zentrale-Orte-System. Die zentralen Orte sol-
len gemaR § 3 Abs. 1 LEPro 2007 als Siedlungsschwerpunkte und Verkehrsknoten fir ihren
Versorgungsbereich rdumlich gebiindelt Wirtschafts-, Einzelhandels-, Kultur-, Freizeit-, Bil-
dungs-, Gesundheits- und soziale Versorgungsfunktionen wahrnehmen.

Festgelegt werden die zentralen Orte im Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg
(LEP B-B), der am 15. Mai 2009 in Kraft getreten ist. Der LEP B-B sieht eine Beschrankung
des Zentrale-Orte-Systems auf die Metropole sowie Oberzentren, Mittelzentren und Mittel-
zentren in Funktionsteilung vor. Die Sicherung der Grundversorgung soll innerhalb der amts-
freien Gemeinden und Amter (Nahversorgung) abgesichert werden (Grundsatz 2.4). Der
Gemeinde Kleinmachnow wird im LEP B-B weder eine oberzentrale noch eine mittelzentrale
Funktion zugewiesen. Sie gehért zum Verflechtungsbereich (Mittelbereich) des Mittelzen-
trums Teltow.

Hinsichtlich der Siedlungsentwicklung trifft der LEP B-B die Festlegung, dass die Siedlungs-
entwicklung vorrangig unter Nutzung bisher nicht ausgeschoépfter Entwicklungspotenziale
innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete durch Innenentwicklung, Nachnutzung und Nach-
verdichtung erfolgen soll (Grundsatz 4.1). AuBerdem sollen die Funktionen Wohnen, Arbei-
ten, Versorgung und Erholung einander zugeordnet und ausgewogen entwickelt werden, um
Verkehr zu minimieren.

Die Entwicklung von Siedlungsflachen, in denen auch Wohnnutzungen zuldssig sein sollen,
ist gemal Ziel 4.5 auler in den Zentralen Orten noch in dem im LEP B-B festgelegten Ge-
staltungsraum Siedlung uneingeschrankt maéglich. Innerhalb der Gemeinde Kleinmachnow
ist ein solcher Gestaltungsraum Siedlung festgelegt. Dieser umfasst auch den raumlichen
Anderungsbereich. Dabei ist allerdings grundsatzlich dem gebotenen Freiraumerhalt ange-
messen Rechnung zu tragen. Der bestehende Freiraum soll gemaR Grundsatz 5.1 des
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1. Anderung des Bebauungsplanes KLM-BP-007 ,Altes Dorf" Begriindung

LEP B-B in seiner Multifunktionalitét erhalten werden. Darliber hinaus sind im LEP B-B fur
den Geltungsbereich der B-Plan-Anderung keine flaichenbezogenen Festlegungen enthalten.

Die B-Plan-Anderung steht im Einklang mit den Zielen und Grundséatzen der Raumordnung.
Durch die geplante Erweiterung des zuldssigen Nutzungsspektrums fir das Sondergebiet
,Restaurant” wird die Nachnutzung des denkmalgeschitzten Miihlengebaudes begunstigt.
Dies entspricht dem Grundsatz der Innenentwicklung und dem Prinzip der Nachhaltigkeit.
Die Inanspruchnahme von zusétzlichen Freifldchen erfolgt nicht.

Mit Schreiben vom 06.07.2017 hat die Gemeinsame Landesplanungsabteilung der Lander
Brandenburg und Berlin (GL) im Rahmen der Mitteilung der Ziele, Grundséatze und sonstigen
Erfordernisse der Raumordnung mitgeteilt, dass die Planungsabsicht an die Ziele der
Raumordnung angepasst ist.

Regionalplanung

Einen konkreten Rahmen fir die kommunale Bauleitplanung setzt der Regionalplan als
Ubergeordnete und zusammenfassende Landesplanung. Der Regionalplan firr die Region
,2Havelland-Flaming"“, zu der Kleinmachnow gehért, ist am 30.10.2015 rechtskraftig gewor-
den. Der Regionalplan hat keinen Geltungszeitraum; der Planungshorizont des Regional-
plans ,Havelland-Flaming" ist das Jahr 2020.

Der Regionalplan trifft Regelungen zur rdumlichen Steuerung und Konzentration der Sied-
lungsentwicklung, zur Sicherung und Entwicklung des Freiraums, zur raumordnerischen
Steuerung von Standorten fur Windenergieanlagen und zur Sicherung oberflaichennaher
Rohstoffe.

Hinsichtlich der Siedlungsentwicklung erganzt der Regionalplan die im LEP B-B festgelegten
Gestaltungsraume Siedlung (siehe Abschnitt ,Landesplanung”) um die Darstellung von Vor-
zugsrdumen Siedlung, die gemal Grundsatz 2.1.1 méglichst fur die Siedlungsentwicklung
genutzt werden sollen.

Der raumliche Anderungsbereich gehért nicht zum Vorzugsraum Siedlung, sondern zur fest-
gesetzten Freiraumkategorie ,Empfindliche Teilrdume der regionalen Landschaftseinheiten”.
Gemafl Grundsatz 3.1.2 umfasst diese Kategorie insbesondere die bestehenden Land-
schaftsschutzgebiete. Dabei gehéren die Flachen innerhalb des Anderungsbereiches zur
regionalen Landschaftseinheit der Platten. Das Gefilige empfindlicher Teilrdume und weiterer
Teilrdume mit besonderer Empfindlichkeit ist gemaR Regionalplan hinsichtlich seiner typi-
schen Merkmale zu sichern und zu entwickeln. Innerhalb dieser Teilrdume sind deshalb
raumbedeutsame MaRnahmen untersagt, die zu einer Entstellung der Teilrdume flhren
kénnen. GemaR Begriindung zum Regionalplan ist damit vor allem eine technogene Entstel-
lung beispielsweise durch Windenergieanlagen, Photovoltaikanlagen etc. gemeint (Grund-
satz 3.1.2).

Die Inhalte der 1. Anderung des Bebauungsplanes stimmen weitgehend mit den Planaussa-
gen des Regionalplans Uberein. Zwar befindet sich der Anderungsbereich innerhalb des
festgelegten empfindlichen Teilraums der regionalen Landschaftseinheiten, die Festsetzun-
gen als Sondergebiet ,Restaurant und als Griinflaiche stehen aber nicht im Widerspruch zu
den Inhalten des Regionalplans. Bei der Békemuhle handelt es sich um ein historisches,
denkmalgeschutztes Bestandsgebaude. Die Festsetzungen zur Sicherung dieses Gebaudes
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Begrindung 1. Anderung des Bebauungsplanes KLM-BP-007 ,Altes Dorf*

und der zugehdrigen Parkanlage leisten einen wesentlichen Beitrag zur denkmalgerechten
Weiterentwicklung der historischen Kulturlandschaft. Dies entspricht den regionalplaneri-
schen Zielstellungen. Darliber hinaus soll gemaR Grundsatz 2.3.1 des Regionalplans der
gewerbliche Siedlungsbestand in rdumlicher Zuordnung zu den Funktionsschwerpunkten der
Grundversorgung, zu denen sowohl die ,Ortslage Kleinmachnow" als auch die ,Ortslage
Stahnsdorf* gehéren, zwischen denen der Anderungsbereich liegt, entwickelt werden.

Dementsprechend hat die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming mit Schrei-
ben vom 14.07.2017 in ihrer Stellungnahme zum Entwurf der Bebauungsplanédnderung mit-
geteilt, dass das Planvorhaben in Ubereinstimmung mit Grundsatz 2.3.1 des Regionalplans
steht und der Grundsatz 3.1.2 dem Vorhaben nicht entgegensteht.

Flachennutzungsplanung

Die Gemeinde Kleinmachnow verfiigt Gber einen Fldchennutzungsplan (FNP), der zurzeit in
der Fassung der 14. Anderung wirksam ist.> Gegenstand der 14. Anderung des FNP waren
innerhalb des B-Plan-Gebietes KLM-BP-007 ,Altes Dorf* gelegene Flachen.

Der FNP, erstmals in Kraft getreten mit dem 05.01.2000, trifft eine Fldchenvorsorge fur ei-
nen langfristigen Anstieg der Einwohnerzahl von derzeit knapp 20.000 auf realistisch bis zu
24.000 Einwohner. Dabei soll sich die Entwicklung vor allem im Rahmen der Innenentwick-
lung und durch maRvolle Siedlungsflachen-Erweiterungen vollziehen. Gleichzeitig soll eine
méglichst ausgewogene Entwicklung von Wohnraum, Arbeitsstatten und Infrastruktureinrich-
tungen erfolgen. Wesentliche Mallgabe der Entwicklung ist auBerdem der Erhalt der sied-
lungsstrukturellen Eigenheiten der einzelnen Siedlungsteile.

Das Gebaude der ehemaligen Bakemihle ist im FNP als Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung ,Hotel / Restaurant”, die zugehérige Gartenanlage dem Bestand entsprechend als
Griunflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” dargestellt. Eine Differenzierung zwi-
schen 6ffentlichen und privaten Grunflachen erfolgt im FNP nicht. AuBerdem Ubernimmt der
FNP nachrichtlich das Landschaftsschutzgebiet ,Parforceheide” und das geschitzte Boden-
denkmal, die sich beide bis in den raumlichen Anderungsbereich erstrecken (siehe Abschnitt
,Landschaftsschutzgebiet ,Parforceheide” und Kapitel 1.2.5).

Gemal dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungspléane ein-
schlieRlich ihrer Anderungen aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes zu entwi-
ckeln (siehe dazu Kapitel 11.2).

Planungskonzeption und Inhalte des Ursprungsbebauungsplanes

Der seit Anfang 2014 rechtsverbindliche Bebauungsplan KLM-BP-007 verfolgt fir sein Plan-
gebiet vor allem zwei wesentliche Zielstellungen: Zum einen sollen die bestehenden ge-
wachsenen, ortsbildpragenden Bebauungs- und Freiflichenstrukturen gesichert werden und
zum anderen sollen die Grundlagen fur die Revitalisierung und denkmalgerechte Entwick-
lung des alten Dorfkerns mit dem ehemaligen Gutshof, der Keimzelle der Gemeinde Klein-
machnow, geschaffen werden.

s 14, Anderung des FNP Kleinmachnow, wirksam geworden mit Bekanntmachung im Amtsblatt fur die Gemeinde Klein-

machnow Nr. 12/2014 vom 31. Juli 2014
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1. Anderung des Bebauungsplanes KLM-BP-007 ,Altes Dorf" Begriindung

Fir die Wiedererrichtung von Teilen der zerstérten Bebauung im Gutshofbereich und zur
Wiederherstellung der urspriinglichen baulich-rdumlichen Fassung des Geldndes weist der
Bebauungsplan neue Gemeinbedarfsflichen aus. Am frilheren Standort eines Stallgeb&u-
des soll eine neue Gemeindekirche der Evangelischen Auferstehung-Kirchengemeinde
Kleinmachnow entstehen; die librigen Gemeinbedarfsflachen im Gutshofbereich sollen wei-
teren &ffentlichen Nutzungen, wie sozialen, kulturellen und kirchlichen Einrichtungen, dienen.
Aulerdem setzt der Bebauungsplan die erforderlichen Stellplatzflichen auf der Grundlage
einer Stellplatzkonzeption fest. Die weiteren Gutshofflachen sollen 6ffentliche Parkanlage
werden. Als Teil der ehemals im Zusammenhang mit dem Gutshof stehenden Bebauung
wird auch die Bakemuhle in ihren aktuellen Dimensionen sowie die damals noch vorhandene
Nutzung als Restaurant gesichert.

Fur den weiteren, Uberwiegend aus Wohnbebauung bestehenden Altbaubestand am Zeh-
lendorfer Damm und an der Allee am Forsthaus trifft der Bebauungsplan vor allem bestands-
und ortsbilderhaltende Festsetzungen. Dies bedeutet weitgehend am Bestand orientierte
Festsetzungen zur Art der Nutzung, zu NutzungsmaBen, zur Bauweise etc. Neben der Si-
cherung der Qualitdten und charakteristischer, das Ortsbild positiv pragender Merkmale des
Bestandes dient der Bebauungsplan in den bereits bebauten Teilbereichen gleichermaRen
auch der Vermeidung von stadtebaulichen Missstanden und Beeintrachtigungen des Ortsbil-
des. So wird zwar die Anpassung der Bebauung an heutige Qualitatsanspriiche erméglicht,
aber gleichzeitig gewahrleistet, dass sich kiinftige Bauvorhaben hinsichtlich ihrer Bauweise
und ihres Nutzungsmafes in die bestehenden ortstypischen Bebauungsstrukturen einfligen
und dariiber hinaus landschaftsvertraglich sind.

Des Weiteren sichert der Bebauungsplan den ortsbildpragenden Bestand an Grinflachen
und Wald. Fur den nur teilweise 6ffentlich zuganglichen Uferbereich des Machnower Sees
schafft der Bebauungsplan die planungsrechtliche Grundlage fur die Freihaltung von Bebau-
ung und die Entwicklung von éffentlichen Griinziigen. Im Bereich der an der Allee am Forst-
haus gelegenen Gartenparzellen sichert der Bebauungsplan dagegen durch die Festsetzung
von privaten Grunflachen die private Nutzung als Erholungsgérten. Durch Regelungen zu
den Uberbaubaren Grundstiicksflachen und zur GréRenordnung der Bebauung schafft der
Bebauungsplan gleichzeitig eine Grundlage fir eine Neuordnung und geordnete stadtebauli-
che Weiterentwicklung auf diesen Grundstiicken, die teilweise Misssténde durch ungeordne-
te Ansammlungen von Nebengebduden unterschiedlicher Dimensionen aufweisen. Dabei
bildet der Bebauungsplan auch die Grundlage fir die kiinftige Freihaltung der von der Stra-
Re abgewandten, zum Naturschutzgebiet ,Béketal" orientierten Grundstiicksteile von Be-
bauung. Sudlich der Allee am Forsthaus und 6stlich des Zehlendorfer Damms wird auler-
dem der bestehende Wald fast vollstandig gesichert.

Far das Grundstiick Zehlendorfer Damm 200 erméglicht der Bebauungsplan die Etablierung
als Kulturstandort mit éffentlichem Kunst- und Kulturgarten. Auch dort setzt der Bebauungs-
plan die auf diesem Grundstick erforderlichen Stellplatzflachen auf der Basis der Stellplatz-
konzeption fest.

SchlieBlich sichert der Bebauungsplan durch die Festsetzung eines Sondergebietes die an-

gestammte Nutzung durch eine Géartnerei dstlich des Zehlendorfer Damms und schafft Klar-
heit Gber die Bebaubarkeit der im Geltungsbereich gelegenen Gartnereiflachen.
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Landschaftsschutzgebiet ,,Parforceheide*

Die zur Gartenanlage gehérigen Teilflichen des raumlichen Anderungsbereiches befinden
sich im Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Parforceheide”. Das Miihlengebaude selber (fest-
gesetztes Sondergebiet) wurde dagegen im Zuge der Aufstellung des Ursprungsbe-
bauungsplanes aus dem LSG ausgegliedert, um den drohenden Normenkonflikt — Baugebiet
im LSG - auszurdumen.

Fur das LSG gilt die Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet ,Parforceheide” vom
12.11.1997 (GVBI. I, [Nr. 34], S. 862), zuletzt gedndert durch Artikel 9 der Verordnung vom
29.01.2014 (GVBI. 11/104, [Nr. 05]). Die Sicherung der Erholungsfunktion des LSG und die
Entwicklung fir landschaftsbezogene Erholung sind zwar gemaR § 3 der Schutzgebietsver-
ordnung erwiinscht, jedoch ohne eine bauliche Entwicklung. Fur den Bebauungsplan bedeu-
tet dies, dass eine Festsetzung von Baugebieten oder sonstigen Flachen fur eine bauliche
Entwicklung innerhalb der heutigen LSG-Grenzen nur méglich ist, wenn der Verordnungsge-
ber die Vereinbarkeit der Festsetzung mit der Schutzgebietsverordnung erklart hat, die je-
weilige Flache vorher aus dem Schutzgebiet entlassen wurde oder der Verordnungsgeber
der Festsetzung zugestimmt hat.

Da im Rahmen der B-Plan-Anderung keine Festsetzung von zusétzlichen Baugebieten oder
sonstigen Flachen fiir eine bauliche Entwicklung erfolgt, steht die Anderung nicht im Wider-
spruch zur Schutzgebietsverordnung.

Stellplatzsatzung

Fur die Gemeinde Kleinmachnow existiert eine Satzung Uber die Herstellung notwendiger
Stellplatze (Stellplatzsatzung), die eine Pflicht zur Herstellung von Stellplatzen sowohl bei
der Errichtung als auch bei der Anderung und Nutzungsénderung von baulichen Anlagen
und sonstigen Anlagen, bei denen Zu- und Abgangsverkehr mit Kfz zu erwarten ist, begrin-
det. GemaR § 1 der Satzung ist es im Geltungsbereich von Bebauungsplanen mdéglich, ab-
weichende Regelungen zur Stellplatzverpflichtung als solcher oder zur Zahl der notwendigen
Stellplatze zu treffen, wenn stadtebauliche Grinde dafir vorliegen. Von dieser Méglichkeit
wird im Ursprungsbebauungsplan unter anderem fir das Sondergebiet SO 2 ,Restaurant”
Gebrauch gemacht (siehe auch Abschnitt ,Notwendige Stellplatze” in Kapitel 11.1.3).

Immissionsschutz

GemaR § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind die fur eine bestimmte Nut-
zung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen
auf die ausschlieBlich oder tiberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonsti-
ge schutzbedirftige Gebiete, wie z. B. éffentlich genutzte Gebiete und Gebaude, wertvollen
und besonders empfindlichen Naturraum etc., soweit wie méglich vermieden werden.

Zur Beurteilung unter anderem der Auswirkungen der stark befahrene Landesstralle Zeh-
lendorfer Damm und der Nutzung des Restaurants ,Bdkemuhle“ und der gegebenenfalls er-
forderlichen SchallschutzmaBnahmen wurde im Zuge der Aufstellung des Ursprungsbe-
bauungsplanes eine schalltechnische Untersuchung durchgefuihrt (Stand 08.07.2011 und
Aktualisierung vom 28.03./19.04.2013). Die Ergebnisse dieser Untersuchung bildeten die
Grundlage fur die festgesetzten MaBnahmen zum Schallschutz. Im Rahmen der 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes wurde die schalltechnische Untersuchung im Juni 2017 aktuali-
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1. Anderung des Bebauungsplanes KLM-BP-007 ,Altes Dorf* Begriindung

siert, um Aufschluss tber die Schutzwirdigkeit des erweiterten Nutzungsspektrums zu erhal-
ten. Die Ergebnisse dieser Untersuchung sind in die 1. Anderung des Bebauungsplanes ein-
geflossen (siehe Kapitel 11.1.4).

1.2.5 Denkmalschutz

In § 2 Abs. 1 des Gesetzes liber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Branden-
burg (BbgDSchG) werden Denkmale als ,Sachen, Mehrheiten von Sachen oder Teile von
Sachen [definiert], an deren Erhaltung wegen ihrer geschichtlichen, wissenschaftlichen,
technischen, klnstlerischen, stddtebaulichen oder volkskundlichen Bedeutung ein éffentli-
ches Interesse besteht.”

Die Wassermuihle Zehlendorfer Damm 217 (Bakemiihle) ist als Baudenkmale in die Denk-
malliste (ID-Nr. 09190244) eingetragen. Dariiber hinaus umfassen ein Denkmal mit Gebiets-
charakter und ein Bodendenkmal auch den Anderungsbereich.

Das Denkmal mit Gebietscharakter nach dem Gesetz zur Erhaltung der Denkmale in der
Deutschen Demokratischen Republik (Denkmalpflegegesetz) gilt gemaR § 28 Abs. 2
Satz 2 BbgDSchG als nach § 3 in die Denkmalliste des Landes Brandenburg eingetragen.
Es tragt die Bezeichnung ,Historischer Dorfkern“. Der Schutzumfang dieses Denkmals um-
fasst nach Angaben des Brandenburgischen Landesamtes fur Denkmalpflege und Archéo-
logisches Landesmuseum (BLDAM) vor allem die stadtebauliche Grundstruktur des Gutsdor-
fes, die Straflenrdume in ihrer historischen Breite einschlieBlich ihrer historischen Bepflan-
zung und der historischen Pflasterung der Allee am Forsthaus bis H6he Forsthaus und um
die Kirche, die Patronatskirche mitsamt Kirchhofsmauer und Suhnekreuz, das Denkmal fur
die Gefallenen des Ersten Weltkrieges nérdlich der Kirche, den ehemaligen Schloss- und
Gutshof mit seinen historischen Dimensionen und baulichen Zeugnissen (insbesondere:
Medusentor, Fundamente und Keller der Alten Hakeburg, des Herrenhauses und der ehe-
maligen Wirtschaftsgebdude, Hofmauer am Zehlendorfer Damm sowie die aus Feldstein
bestehende westliche Plateaukante des einstigen Gutshofs), die ehemalige Wassermuhle
an der Bdke mit ihrer Grundstiickseinfriedung sowie das westliche Trottoir des Zehlendorfer
Damms zwischen Bakemuhle und Straf3e an der Kirche.

Das Bodendenkmal (BD 30449) — Muhle Neuzeit, Mihle deutsches Mittelalter, Dorfkern
deutsches Mittelalter, Dorfkern Neuzeit, Steinkreuz deutsches Mittelalter — umfasst ebenfalls
vollstandig den raumlichen Anderungsbereich.

Bodendenkmale sind nach § 2 Abs. 2 Nr. 4 BbgDSchG ,bewegliche und unbewegliche Sa-
chen, insbesondere Reste oder Spuren von Gegenstidnden, Bauten und sonstigen Zeug-
nissen menschlichen, tierischen und pflanzlichen Lebens, die sich im Boden oder in Gewas-
sern befinden oder befanden”.

Denkmale sind gemaR § 7 Abs. 1 BbgDSchG im Rahmen des Zumutbaren nach denkmal-
pflegerischen Grundséatzen zu erhalten, zu schiitzen und zu pflegen. Sie sind auRerdem so
zu nutzen, dass ihre Erhaltung auf Dauer gewahrleistet ist (§ 7 Abs. 2 BbgDSchG). Verande-
rungen und MaBnahmen an Denkmalen sowie Anderungen der Nutzung und der Boden-
nutzung dirfen nur nach Genehmigung durch die Untere Denkmalschutzbehdrde des Land-
kreises erfolgen (§ 9 Abs. 1 und 2 BbgDSchG). Alle Veranderungen und MalRnahmen sind
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zudem dokumentationspflichtig (§ 9 Abs. 3 BbgDSchG). Dariiber hinaus unterliegt die néhe-
re Umgebung eines Denkmals dem Umgebungsschutz. Es sind deshalb auch die Errichtung
oder Veranderung von Anlagen oder sonstige MaRnahmen, die die Umgebung eines Denk-
mals verandern, erlaubnispflichtig nach § 9 BbgDSchG.

Direkte Zwéange fur die Bebauungsplanung resultieren daraus zwar nicht, doch muss es Ziel-
stellung sein, durch die Festsetzungen eine denkmalgerechte Entwicklung zu unterstitzen.
Das bedeutet bei Baudenkmalen, dass z. B. durch die Festsetzung von dem Bestand ange-
passten NutzungsmafRen und berbaubaren Grundstiicksflichen Eingriffe in das Denkmal
minimiert werden kénnen, da fur die Eigentimer dann beispielsweise der wirtschaftliche An-
reiz gering ist, denkmalschadigende Verdnderungen vorzunehmen.

Im Bereich der Bodendenkmale missen samtliche Erdeingriffe archéologisch begleitet und
entdeckte Bodendenkmale fachgerecht untersucht werden. Archéologische Funde missen
unverziglich der Denkmalschutzbehérde angezeigt werden. Die Kosten fur Erhaltung und
fachgerechte Instandsetzung oder Bergung und Dokumentation des Denkmals hat der Ver-
anlasser der Eingriffe im Rahmen des Zumutbaren zu tragen hat (§ 7 Abs. 3 BbgDSchG).

1.2.6 Kampfmittelbelastung / Altlasten

Der Anderungsbereich befindet sich nach Angaben des Zentraldienstes der Polizei —
Kampfmittelbeseitigungsdienst in einem kampfmittelbelasteten Gebiet von Kleinmachnow.
Es mussen deshalb vor dem Ausfiihren von Erdarbeiten Munitionsfreigabebescheinigungen
fur das jeweilige Bauvorhaben eingeholt werden. Diese Kampfmittelfreiheitsbescheinigungen
kénnen entweder beim Kampfmittelbeseitigungsdienst Brandenburg beantragt werden oder
durch einen Nachweis der Kampfmittelfreiheit einer vom Grundstiickseigentimer beauftrag-
ten Fachfirma beigebracht werden.

Altlasten- und Altlastenverdachtsfldchen sind innerhalb des Anderungsbereiches nach aktu-
ellem Kenntnisstand nicht vorhanden.

.2.7 Kartengrundlage

Die Kartengrundlage fiir den Bebauungsplan KLM-BP-007 ,Altes Dorf* wurde im Dezem-

ber 2012 durch den Offentlich bestellten Vermessungsingenieur Norbert Besgen hergestellt
und fur die 1. Anderung des Bebauungsplanes aktualisiert.
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| Inhalt der Planidnderung
.1 Abwidgung, Begriindung der einzelnen Festsetzungen

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes werden nur einzelne zeichnerische und
textliche Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes KLM-BP-007 ,Altes Dorf* geéndert.
Die zeichnerischen Anderungen beschrénken sich auf einen rdumlich klar abgrenzbaren
Teilbereich des Ursprungsbebauungsplanes, das Grundstiick der Bdékemuhle. Dieser raum-
liche Anderungsbereich ist in der Planzeichnung rot umrandet. Er umfasst lediglich etwa
4.300 m? das sind ca. 2,5 % des 17 ha groRen Geltungsbereiches des rechtswirksamen
Ursprungsbebauungsplanes. Innerhalb des rdumlichen Anderungsbereiches werden die
zeichnerischen Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes durch die zeichnerischen
Festsetzungen der 1. Anderung ersetzt.

Die wesentlichen Inhalte und der Grofteil der Festsetzungen des Ursprungsbebauungspla-
nes bleiben weiterhin unverandert glltig; die zentralen Festsetzungen gelten auch fir den
raumlichen Anderungsbereich weiter. Die Anderungen betreffen nur einzelne Aspekte der
Planung und fugen sich in die planerische Grundkonzeption des Ursprungsplanes (siehe
Abschnitt ,Planungskonzeption und Inhalte des Ursprungsbebauungsplanes” in Kapitel 1.2.4)
ein. Die in der Begrindung zum Ursprungsbebauungsplan dargelegte Abwagung zu den
unverénderten Inhalten der Planung wird deshalb aufrechterhalten und das Grundgeriist der
Abwagung fir den Gesamtplan durch die Anderung nicht beriihrt (siehe auch Kapitel 1V).

1.1.1 Art der baulichen Nutzung: Sondergebiet ,,Restaurant*

Das fiir das Miihlengebaude festgesetzte Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Restau-
rant® gestattet zurzeit lediglich die Nutzung durch ein Restaurant mit ergdnzenden Raum-
lichkeiten. Wie bereits dargestellt, blieben die Bemiihungen des Grundstiickseigentiimers,
nach der Nutzungsaufgabe durch den alten Pachter fir die Restaurantnutzung einen neuen
Péachter zu finden, erfolglos. Ohne eine Nutzung ist das denkmalgeschiitzte Gebaude, das
fur die Burger Kleinmachnows einen hohen Identifikationswert besitzt, jedoch unweigerlich
vom Verfall bedroht.

Um dem entgegenzuwirken und eine baldige Wiedernutzung zu beglnstigen, méchte die
Gemeinde nun das zuldssige Nutzungsspektrum innerhalb des Sondergebietes geringfugig
erweitern. Neben der Nutzung als Restaurant soll auch eine Nutzung durch freie Berufe und
Gewerbetreibende, die ihren Beruf in ahnlicher Art austiben, im Sinne von § 13 BauNVO
zulassig sein, und zwar entweder in Erganzung einer Restaurantnutzung — Rdume fir freie
Berufe — oder als ausschlieRliche Gebaudenutzung — Gebéude fur freie Berufe —. Diese las-
sen sich in das Gebaude integrieren, ohne dass der erhaltenswerte Charakter des Gebau-
des verloren geht.

.Freie Berufe" ist im Baurecht kein eindeutiger Rechtsbegriff. GemaR Urteil des Bundesver-
waltungsgerichts vom 20.01.1984* ist die Berufsaustibung freiberuflich Tatiger und solcher
Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Art austiben, dadurch gekennzeichnet, dass
in unabhangiger Stellung Dienstleistungen angeboten werden, die vorwiegend auf individuel-
len geistigen Leistungen oder sonstigen persénlichen Fertigkeiten beruhen. Nicht zu den

4 4C56.80
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Freien Berufen zédhlen danach Betriebe oder Betriebsteile des Handels, des Handwerks oder
der Industrie oder auch die Geschéftsstelle eines Verbandes von Handwerksinnungen. Ge-
mal § 18 Abs. 1 Nr. 1 EStG gehéren zu den freiberuflichen Tétigkeiten ,die selbstandig
ausgelbte wissenschaftliche, kiinstlerische, schriftstellerische, unterrichtende oder erziehe-
rische Tatigkeit, die selbstidndige Berufstatigkeit der Arzte, Zahnarzte, Tierérzte, Rechtsan-
wiélte, Notare, Patentanwélte, Vermessungsingenieure, Ingenieure, Architekten, Handels-
chemiker, Wirtschaftsprifer, Steuerberater, beratenden Volks- und Betriebswirte, vereidigten
Buchprifer, Steuerbevollméchtigten, Heilpraktiker, Dentisten, Krankengymnasten, Journalis-
ten, Bildberichterstatter, Dolmetscher, Ubersetzer, Lotsen und &hnlicher Berufe." Nach der
Rechtsprechung gehéren zu den &hnlichen Berufen z. B. Versicherungsmakler und Heb-
ammen. Auf die Rechtsform kommt es dabei nicht an, so dass auch eine juristische Person
wie eine GmbH unter die freien Berufe gemaR § 13 BauNVO fallen kann.

Da die meisten dieser freien Berufe Kundenbetrieb (Klienten, Patienten etc.) haben, ist da-
von auszugehen, dass selbst bei einer ausschliellichen Nutzung durch freie Berufe fir die
Offentlichkeit die Méglichkeit besteht, das Mihlengebaude weiterhin zumindest in Teilberei-
chen — auch als Restaurant sind in der Regel nur Teilflaichen der Offentlichkeit zugénglich —
zu besuchen, was beispielsweise bei einer reinen Wohnnutzung nicht méglich ware. Den
freien Berufen mit Kundenbetrieb kommt dabei auch die hervorragende verkehrliche Anbin-
dung des Gebdudes Uber den Zehlendorfer Damm zugute. Gleichzeitig fallen aber Nutzun-
gen mit besonders intensivem Kunden- oder sonstigen Besucherverkehr in der Regel nicht
unter die freien Berufe gemaR § 13 BauNVO, sodass Konflikte nicht zu erwarten sind.

Wie bei der Restaurantnutzung soll auch bei einer Nutzung durch freie Berufe eine Woh-
nung fur den Betriebsinhaber zuldssig sein. Um einem Missbrauch dieser Festsetzung bei
mehreren Betriebsinhabern vorzubeugen, ist je Betrieb (Praxis, Kanzlei etc.) unabhangig von
der Anzahl der Betriebsinhaber jeweils nur 1 zugehérige Wohnung zuldssig. So wird eine
schleichende Umwandlung in ein Wohngeb&dude ausgeschlossen.

1.2 Griinflichen, Bindungen fiir Bepflanzungen

Griinfldchen

Der rechtswirksame Bebauungsplan setzt fiir weite Teile seines Geltungsbereichs Grinfla-
chen fest und sichert so den hohen Freiflaichenanteil im Gebiet. Zu den im Ursprungsbe-
bauungsplan festgesetzten Grinflachen gehért auch die heute zum Grundstiick der
Bakemiihle gehérige Parkanlage (Flurstiick 46/2). Dabei erfolgte dem Bestand entspre-
chend eine Spezifizierung als private Grinflache ,Parkanlage, da die Grunflache nicht der
Allgemeinheit, sondern nur einem eingeschrinkten Nutzerkreis zur Verfugung steht. Da-
durch ist die ehemalige Wegeverbindung von der Bakewiese / Festwiese zur unmittelbar
stdlich des Plangebietes gelegenen Briicke Uber die Bake derzeit unterbrochen.

Vom aktuellen privaten Eigentiimer der Bakemihle beabsichtigt die Gemeinde einen Teil
des Grundstiicks zu erwerben, um die alte Wegeverbindung wiederherzustellen und fir die
Allgemeinheit nutzbar zu machen. Um die entsprechende planungsrechtliche Grundlage
dafur zu schaffen, wird diese innerhalb des rdumlichen Anderungsbereiches gelegene Teil-
flache als offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” festgesetzt. Fiur
die Obrige Teilflache der zur Badkemuhle gehérigen Parkanlage wird eine offentliche Zu-
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ganglichkeit weiterhin nicht angestrebt, so dass es bei der Festsetzung als private Griinfla-
che ,Parkanlage” bleibt.

Da nur eine kleine Teilflache von etwa 300 m? als &ffentliche Grinflache festgesetzt wird
und fast 3.100 m? als private Grunflache verbleiben, kénnen auf der privaten Grinflache
nach wie vor problemlos die gemaR textlicher Festsetzung 22.6 des Ursprungsbebauungs-
planes als Ausgleich fur die Bodenversiegelung auf der gegeniiberliegenden Flache fir
Stellplatze zu pflanzenden 6 Laubbadume untergebracht werden.

Bindungen fiir die Erhaltung von Bdumen

Im Ursprungsbebauungsplan werden auf dem Grundstlick der Bdkemilhle mehrere Baume,
darunter eine gréere Baumgruppe aus vorwiegend Ahorn und Buchen, als Baume mit
Erhaltungsbindung, das heilt als Badume, die zwingend zu erhalten sind, festgesetzt. Von
der Baumgruppe existieren inzwischen zwei Bdume nicht mehr. Die Erhaltungsbindung fir
diese beiden Baume ist deshalb Uberflissig und wird aufgehoben.

I.1.3 Ortliche Bauvorschriften: Notwendige Stellplitze

Die Gemeinde Kleinmachnow hat im Ursprungsbebauungsplan von der in § 1 Abs. 1 der
kommunalen ,Satzung tber die Herstellung notwendiger Stellplatze (Stellplatzsatzung)” ver-
ankerten Moglichkeit, in einem Bebauungsplan von der Satzung abweichende Regelungen
zur Anzahl der herzustellenden Stellplatze zu treffen, Gebrauch gemacht. Davon ist auch
das Sondergebiet SO 2 mit der Zweckbestimmung ,Restaurant betroffen.

Die Festsetzung muss nun ergéanzt werden, da selbstverstandlich auch bei einer Nutzung
durch freie Berufe eine ausreichende Anzahl von Stellplatzen hergestellt bzw. im Bauan-
tragsverfahren nachgewiesen werden muss. In Anlehnung an die kommunale Stellplatzsat-
zung wird dabei unterschieden zwischen allgemeinen Birordumen und Raumen mit erhebli-
chem Besucherverkehr, wie beispielsweise Kanzleien und Praxen. Wéhrend fur aligemeine
Burordume 1 Stellplatz je 40 m? Nutzfliche hergestellt werden muss, ist fir Rdume mit er-
heblichem Besucherverkehr 1 Stellplatz je 30 m? Nutzflache herzustellen. Dies entspricht
den Richtwerten der Stellplatzsatzung fiur diese Nutzungsarten.

Die Festsetzung bleibt ansonsten unverdndert. Es sind deshalb weiterhin nicht mehr als ins-
gesamt 15 Stellplatze fur das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Restaurant” erfor-
derlich. Die Stellplatze sind aulRerdem nach wie vor auf der gegeniberliegenden festgesetz-
ten Flache fur Steliplatze (Flurstiick 263) nachzuweisen, wo sich bereits heute eine Stell-
platzanlage befindet, die durch das Restaurant Bakemiihle genutzt wurde.

Die mageblichen Griinde, die bei der Aufstellung des Ursprungsbebauungsplanes fir eine
Beschrankung der Stellplatzzahl insgesamt sprachen — keine Méglichkeit zur Errichtung wei-
terer Stellplatze weder auf dem Grundstiick der Bakemiihle noch in unmittelbarer Nahe aus
Grunden des Denkmalschutzes und des Naturschutzes sowie zur Wahrung der stadtebauli-
chen Qualitdten, sehr gute Anbindung an den 6&ffentlichen Personennahverkehr, gute Ein-
bindung in das Radwegenetz, Férderung des Umsteigens der Besucher auf umweltfreund-
liche Verkehrsmittel auch aus Klimaschutzgriinden —, gelten nach wie vor und auch fiir eine
Nutzung der Bédkemduhle durch freie Berufe. Insgesamt kann eingeschatzt werden, dass die-
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Begrindung 1. Anderung des Bebauungsplanes KLM-BP-007 ,Altes Dorf"

se nicht mehr Pkw-Verkehr anziehen werden als eine Restaurantnutzung (siehe auch Kapi-
tel V).

11.1.4 Immissionsschutz

GemaR gesetzlichem Auftrag muss die Gemeinde bei der Aufstellung (und Anderung) der
Bauleitpléne insbesondere auch die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung berlicksichtigen
(§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB). Sie muss deshalb beispielsweise eine ordnungsgemafe Trink-
wasserversorgung, Abwasserbeseitigung und Abfallentsorgung sicherstellen. In gleichem
MaRe sind aber auch Beeintrachtigungen der Lebensqualitat der Bewohner durch Immissio-
nen, z. B. durch Larm- und Geruchseinwirkungen oder durch Belastungen der Luft, zu mini-
mieren (siehe auch Abschnitt ,Immissionsschutz” in Kapitel .2.4).

Es wurde deshalb im Rahmen der Aufstellung des Ursprungsbebauungsplanes im Ju-
li 2011 / April 2013 eine schalltechnische Untersuchung fir das Plangebiet erstellt, die Auf-
schluss Uber das Ausmal der kiinftigen Gerauscheinwirkungen verschiedener Larmquellen
auf schutzwirdige Nutzungen im Gebiet und die daraus resultierenden erforderlichen
SchallschutzmafRnahmen gibt. Diese Untersuchung wurde nun vor dem Hintergrund der ge-
anderten Planinhalte noch einmal aktualisiert. Als Gerduschquellen wurden dabei erneut der
Stralenverkehr auf dem Zehlendorfer Damm, die Freiflachennutzung eines Restaurants in
der Bakemuhle sowie die im Geltungsbereich des Ursprungsbebauungsplanes geplanten
Stellplatzanlagen untersucht.

Im Ergebnis dieser erneuten Schallimmissionsprognose® sind die im Ursprungsbebauungs-
plan aufgrund der Belastung durch Verkehrslarm festgesetzten MaRnahmen zum Schall-
schutz (textliche Festsetzungen 16.1 und 16.2 des Ursprungsbebauungsplanes) auch bei
einer Erweiterung des zuldssigen Nutzungsspektrums im Sondergebiet SO 2 unveréndert zu
beachten. Ebenso behalten die in der Begriindung zum Ursprungsbebauungsplan® zur Ma-
ximalauslastung der festgesetzten Stellplatzanlagen sowie fiir die potenziellen Nutzungen
auf der angrenzenden Gemeinbedarfsflache ,soziale, kulturelle und kirchliche Einrichtungen*
getroffenen Aussagen weiterhin unverandert Giiltigkeit.

Die durch einen Restaurantbetrieb mit Freiflichennutzung auf der Terrasse verursachten
Gerduschimmissionen fir die Nutzung durch freie Berufe (z. B. Arztpraxis, Kanzlei) innerhalb
des Sondergebietes SO 2 werden in der schalltechnischen Untersuchung als unkritisch ein-
geschatzt. Dies gilt auch fur einen Terrassenbetrieb nach 22 Uhr, da davon ausgegangen
wird, dass sich die Praxis- oder Bironutzung eher auf den Tageszeitraum beschrankt. Ein
erneuter Restaurantbetrieb mit Terrassennutzung kénnte lediglich bei einer Anordnung von
schutzwirdigen Aufenthaltsrdumen von Betriebswohnungen, wie Wohn- oder Schlafzim-
mern, in Richtung Terrasse zu Immissionsschutzkonflikten fihren. Diese sind jedoch mittels
einer Nachsteuerung im Baugenehmigungsverfahren z. B. durch Nebenbestimmungen zu
Betriebszeiten, die im Bebauungsplan mangels bodenrechtlichem Bezug nicht festgesetzt
werden koénnen, lésbar. Die Festsetzung von weiteren SchallschutzmaRnahmen ist deshalb
nicht erforderlich.

3 vgl. KSZ Ingenieurbiiro GmbH, Schalltechnische Untersuchung 1. Anderung Bebauungsplan KLM-BP-007 ,Altes Dorf" in

14532 Kleinmachnow, Berlin, Juni 2017

®  Kapitel 111.3.17 Immissionsschutz
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1. Anderung des Bebauungsplanes KLM-BP-007 ,Altes Dorf* Begriindung

1.5 Fortgelten sonstiger Inhalte des Ursprungsbebauungsplanes

Die weiteren Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes sowie die nachrichtlichen

Ubernahmen und die Hinweise, die den raumlichen Anderungsbereich betreffen, bleiben von

den Anderungen unberiihrt und werden unverandert beibehalten. Sie gelten daher uneinge-

schrénkt fort. Dies betrifft insbesondere:
e das Mal der baulichen Nutzung im SO 2,

die Uberbaubaren Grundstiicksflaichen im SO 2,

die Trauf- und Firsthéhen im SO 2,

die értlichen Bauvorschriften zur Dachgestaltung im SO 2,

die értlichen Bauvorschriften zur Gestaltung der Fassaden im SO 2 und

die értlichen Bauvorschriften zur Gestaltung der Einfriedungen auf den Griinflachen

sowie

o das die Griinflachen im Anderungsbereich umfassende nachrichtlich ibernommene
Landschaftsschutzgebiet ,Parforceheide”,

e das nachrichtlich ibernommene Denkmal mit Gebietscharakter ,Historischer Dorf-
kern Kleinmachnow",

e das nachrichtlich ibernommene Baudenkmal ,Bakemuhle*

o das nachrichtlich Gbernommene Bodendenkmal sowie

o die nachrichtlich Gbernommenen kommunalen Satzungen.

.2  Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Die Festsetzungen stimmen mit den Darstellungen des Flachennutzungsplanes (siehe Ab-
schnitt ,Flachennutzungsplan® in Kapitel 1.2.4) iiberein, der fir den raumlichen Anderungsbe-
reich mit gleicher Flachenabgrenzung ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Hotel /
Restaurant’ und Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” darstellt. Zwar wird im
Sondergebiet nun Uber eine Restaurantnutzung mit Gastezimmern hinaus eine Nutzung
durch freie Berufe zugelassen; das Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB, wo-
nach Bebauungspldne aus dem FNP zu entwickeln sind, wird dadurch dennoch nicht ver-
letzt. Allein aus dem prognostischen Charakter und der Grobmaschigkeit des FNP resultiert,
dass ,Entwickeln“ kein starres Umsetzen der Vorgaben des FNP erfordert, sondern auch
Abweichungen zuldsst. Der FNP bildet fur die verbindliche Bauleitplanung lediglich die kon-
zeptionelle Grundlage, die im Bebauungsplan raumlich spezifiziert, planerisch fortentwickelt
sowie konkretisiert und differenziert werden muss. Dies gilt beispielsweise fur die Spezifizie-
rung der Zweckbestimmung von Sondergebieten. Durch die Erganzung der allgemeinen
Zweckbestimmung des Sondergebietes um freie Berufe wird somit das Entwicklungsgebot
nicht verletzt. Die Nutzung durch freie Berufe ist mit der Nutzung als Restaurant / Hotel ver-
einbar. Die planerische Grundkonzeption des FNP wird durch die prazisierte Festsetzung
nicht bertihrt. Alle Festsetzungen sind folglich aus den Darstellungen des FNP entwickelt.
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1.3 Flachenbilanz und Einwohnerentwicklung

Aus der 1. Anderung des Bebauungsplanes resultiert im radumlichen Anderungsbereich eine
geringfligig gednderte Flachenbilanz. Im Anderungsbereich werden nun folgende Flachen in
Anspruch genommen. Verdnderungen gegenuber dem Ursprungsbebauungsplan erschei-
nen in Klammern:

1. Anderung

Baugebiete 890 m?

davon: Sondergebiet ,Restaurant” 890 m?

Grinflachen 3.386 m?
davon: &ffentliche Grinflachen 305 m? (+ 305 m?
private Grinflachen 3.081 m? (- 305 m?

Gesamtflache 4.276 m?

Die Gesamtflache des raumlichen Anderungsbereiches betragt 4.276 m2. Unverédndert blei-
ben die Flachenanteile von festgesetzten Baugebieten und Freiflachennutzungen. Es wer-
den weiterhin 890 m? als Sondergebiet ,Restaurant und 3.386 m? als Griinflachen festge-
setzt. Die einzige Veranderung in der Flachenbilanz resultiert bei den Grunflachen, da die
durch die Allgemeinheit nutzbaren Grunflachen 305 m2? gréoRer werden und die lediglich
durch einen eingeschrankten Personenkreis nutzbaren Grinflachen entsprechend kleiner
werden.

Die Anderung hat keinen Einfluss auf die Einwohnerentwicklung in Kleinmachnow.

.4  Sonstige Hinweise

Gewadsserrandstreifen

Unmittelbar sudlich des Anderungsbereiches befindet sich mit der Bake ein Gewasser
Il. Ordnung. Es ist zu beachten, dass die Errichtung oder wesentliche Verdanderung von bau-
lichen Anlagen landeinwarts in einem Abstand von 5§ m von der Béschungsoberkante an
Gewassern Il. Ordnung gemaf § 87 des Brandenburgischen Wassergesetzes (BbgWG) der
Genehmigungspflicht durch die Untere Wasserbehérde unterliegen.

AuBerdem erstreckt sich der nérdliche Gewésserrandstreifen bis in den réaumlichen Ande-
rungsbereich. Nach § 38 Abs. 1 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) dienen Gewasser-
randstreifen der Erhaltung und Verbesserung der ¢kologischen Funktionen oberirdischer
Gewasser, der Wasserspeicherung, der Sicherung des Wasserabflusses sowie der Vermin-
derung von Schadstoffeintragen aus diffusen Quellen. Eigentimer und Nutzungsberechtigte
sollen im Hinblick auf diese Funktionen die Gewasserrandstreifen erhalten. Es ist deshalb
gemal § 38 Abs. 4 WHG innerhalb der Gewasserrandstreifen u. a. verboten, standortge-
rechte Badume und Strducher zu entfernen oder nicht-standortgerechte Badume und Stréu-
cher zu pflanzen sowie Gegensténde abzulagern, die den Wasserabfluss behindern kénnen
oder die fortgeschwemmt werden kénnen. Zuldssig sind lediglich MaRnahmen, die zur Ge-
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fahrenabwehr notwendig sind. Von den Verboten ist ansonsten nur im Ausnahmefall eine
Befreiung mdéglich.

LandesstraRe L 77

Da der raumliche Anderungsbereich unmittelbar an den Zehlendorfer Damm, der eine Lan-
desstrale ist (L 77), angrenzt, sind im Baugenehmigungsverfahren dem Landesbetrieb Stra-
Renwesen die Planungen fur vorgesehene Neubau-, Umbau- und Ausbaumafnahmen sowie
far Zufahrten mit Anschluss an die L 77 vorzulegen.
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1] Von der Plandnderung beriihrte Umweltbelange

Die Plandnderung hat keine erheblichen oder gegeniiber dem bestehenden Planungsrecht
zusétzlichen Auswirkungen auf die Umwelt. Die Umweltauswirkungen des Ursprungsbe-
bauungsplanes werden im Umweltbericht, der Teil der Begriindung zum Ursprungsbebau-
ungsplan ist, beschrieben und bewertet.

Da keine Anderung der GréRRe des festgesetzten Sondergebietes ,Restaurant” erfolgt und
auch das Mal} der baulichen Nutzung beibehalten wird, werden durch die Bebauungsplan-
anderung keine zuséatzlichen Bebauungspotenziale und Bodenversiegelungen vorbereitet.
Es resultieren somit keine neuen Eingriffe in Natur und Landschaft, insbesondere in die
Schutzguter Boden und Wasser.

Durch die Erweiterung des zuldssigen Nutzungsspektrums im Sondergebiet SO 2 ,Restau-
rant wird die Méglichkeit verbessert, eine neue Nutzung fur das denkmalgeschitzte Mih-
lengebdude zu finden, so dass positive Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sach-
guter zu erwarten sind. Die Nutzungsintensitat des Gebaudes wird sich dadurch voraussicht-
lich ebenso wenig dndern wie die Frequentierung der zugehérigen Stellplatzanlage.

Die zur Bakemiihle gehérige Parkanlage wird weiterhin als Parkanlage gesichert. Die Ande-
rung des Nutzerkreises fir eine kleine Teilflache dieser Anlage — 6ffentliche Nutzung statt
private Nutzung — hat keine maf3geblichen Auswirkungen auf die Umwelt.

Belange des Artenschutzes werden durch die Anderung nicht berihrt.

Die Anderung hat folglich keine Auswirkungen auf die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung des
Ursprungsbebauungsplanes.
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v Schlussfolgerungen fiir das Anderungsverfahren

Die Anderung eines Bauleitplanes, also auch eines Bebauungsplanes, kann gemaR
§ 13 BauGB im vereinfachten Verfahren erfolgen, wenn mehrere Voraussetzungen erfuilit
sind: Es dirfen zunéchst durch die Anderung die Grundzige der Planung nicht beruhrt wer-
den. Auflerdem durfen durch die Plananderungen keine Vorhaben begriindet werden, fur
die nach Anlage 1 zum Gesetz lber die Umweltvertraglichkeitsprufung (UVPG) oder nach
Landesrecht eine Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) oder eine UVP-Vorprifung durch-
zufthren ist. Darliber hinaus dirfen bei der Planung keine Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu be-
achten sein. Und schlieBlich diirfen keine Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung von Natu-
ra 2000-Gebieten bestehen. Diese Bedingungen erfilllt die geplante Bebauungsplanande-
rung.

Die Anderung darf keine abwagungserheblichen Belange auBerhalb des Anderungsberei-
ches beriihren. Es kénnen deshalb in der Regel nur Einzelheiten im vereinfachten Verfahren
geandert werden. Was die Grundziige der Planung sind, ist gesetzlich nicht definiert und in
der Regel vom Einzelfall abhangig. Nach herrschender Rechtsprechung ist darunter die Pla-
nungskonzeption zu verstehen, die dem Bauleitplan zugrunde liegt. Wenn die Bebauungs-
plananderung das der bisherigen Planung, also dem rechtskraftigen B-Plan ,Altes Dorf*,
zugrunde liegende Leitbild nicht verandert, der planerische Grundgedanke folglich erhalten
bleibt, werden die Grundziige der Planung nicht beriihrt. Die Anderungen miissen im Be-
reich dessen liegen, was die Gemeinde gewollt hatte, wenn sie bereits im Aufstellungsver-
fahren zum Ursprungsbebauungsplan die Situation, die jetzt zur Anderung filhrt, gekannt
hatte.

In der Begriindung zum Ursprungsbebauungsplan werden in Kapitel 111.2 die wesentlichen
Intentionen des Plans, die stadtebaulichen und nutzungsstrukturellen Ziele, die dem Be-
bauungsplan zugrunde liegen, formuliert. Wesentliche Zielstellung ist die Revitalisierung des
alten Dorfkerns durch die Integration neuer baulicher Nutzungen bei gleichzeitiger Bewah-
rung der stadtebaulichen Qualitdten des historischen Bestandes und der naturrdumlichen
Qualitaten. Dem historischen, ortsbildpragenden Muhlengebdude wird dabei eine wichtige
stadtebauliche Bedeutung beigemessen. Als Zielstellung wird auRerdem formuliert, die vor-
handene gewerbliche Nutzung des Gebaudes zu sichern. Ebenso soll die vorhandene Park-
anlage als Teil des Griinzuges vom Machnower See bis zur Béke dauerhaft gesichert wer-
den (siehe auch Abschnitt ,Planungskonzeption und Inhalte des Ursprungsbebauungspla-
nes“ in Kapitel 1.2.4.).

Diesen Zielen folgt auch die Bebauungsplanadnderung, indem sie auf eine Sicherung des
historischen Muhlengebaudes und der zugehérigen Parkanlage ausgerichtet ist. Es kann
davon ausgegangen werden, dass die Gemeinde das Nutzungsspektrum fur die Bakemihle
bereits bei der Aufstellung des Ursprungsbebauungsplanes erweitert hatte, wenn die
Schwierigkeiten des reinen Restaurantbetriebs bereits damals absehbar gewesen waren,
um eine angemessene Grundlage fiur die Sicherung dieses wichtigen Gebéudes zu schaf-
fen. Die urspriingliche Planungskonzeption wird durch die Anderung nicht bertihrt. Dem lo-
kalen, der geordneten stadtebaulichen Entwicklung untergeordneten Charakter entspre-
chend erzeugt die Anderung keinen Anpassungs- oder Anderungsbedarf in anderen Berei-
chen. Das Geflige der Baugebiete zu den Nicht-Baugebieten wird durch die Anderung nicht
verandert.
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Durch die B-Plan-Anderung werden auRerdem keine Vorhaben begriindet, fir die nach der
Anlage 1 zum UVPG oder nach Landesrecht (BbgUVPG) eine Umweltvertraglichkeitspri-
fung (UVP) oder eine UVP-Vorprifung durchzufiihren ist. Durch die Erweiterung des zulassi-
gen Nutzungsspektrums innerhalb des Sondergebietes sind kiinftig weiterhin keine Vor-
haben zulassig, die in der Liste der UVP-pflichtigen Vorhaben gefiihrt sind. Eine UVP-Pflicht
kann sich auch nicht aus Ziffer 18.7 (Bau eines Stadtebauprojektes) der Anlage 1 zum
UVPG ergeben, da die fur eine UVP-Pflicht von Stadtebauprojekten mafigebliche zuldssige
oder festgesetzte Grundflache von mindestens 20.000 m? nicht erreicht werden kann. Auch
die Bestimmungen Uber ein ,Hineinwachsen® in die UVP-Pflicht durch nachtragliche Kumu-
lierung mit bestehenden Projekten greifen hier gemaR § 3b Abs. 3 Satz 4 UVPG nicht, da
Stadtebauprojekte davon aufgrund des dynamischen Charakters der Siedlungsentwicklung
ausgenommen sind.

Dariiber hinaus befinden sich auch keine potenziellen Stérfallbetriebe im Umfeld des Ande-
rungsbereiches.

Schliefllich bestehen auch keine Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung von Natura 2000-
Gebieten, also von Gebieten nach der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-Gebiete) und von
europdischen Vogelschutzgebieten nach der Vogelschutz-Richtlinie (SPA — Special Protecti-
on Area), da der Anderungsbereich nicht in der Nahe eines dieser Gebiete liegt.
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\' Auswirkungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes

GemélR § 2a Satz 2 BauGB sind in der Begrindung zum Bauleitplanentwurf die wesentli-
chen Auswirkungen des Plans entsprechend dem Stand des Aufstellungsverfahrens darzu-
legen. Zu den wesentlichen zu berlcksichtigenden Auswirkungen gehéren in der Regel die
stadtplanerischen Auswirkungen, die sozialen Auswirkungen und die Auswirkungen auf die
ausgeubte Nutzung, die Auswirkungen auf die Infrastruktur, die verkehrlichen, die finanziel-
len und die personalwirtschaftlichen Auswirkungen sowie die zur Umsetzung erforderlichen
bodenordnenden und sonstigen MalRnahmen. Die Auswirkungen auf die Umwelt wurden
bereits in Kapitel Il beschrieben.

Da im Rahmen der B-Plan-Anderung keine zusétzliche Bebauung erméglicht wird, sondern
lediglich zum einen das Nutzungsspektrum (Sondergebiet) und zum anderen der Nutzerkreis
(Grunflache) erweitert wird, sind die Auswirkungen der Anderung als insgesamt relativ ge-
ring einzuschétzen.

Fir das aktuell leer stehende Gebaude der Bakemilhle kénnen mit der 1. Anderung des Be-
bauungsplanes die planungsrechtlichen Grundlagen fiir eine Nachnutzung geschaffen wer-
den, die den Erhalt des denkmalgeschitzten Gebaudes sichert. Dieses hat nicht nur eine
wesentliche ortsbildpragende Funktion, sondern kann auch maRgeblich zur Revitalisierung
des ,Alten Dorfes”, die eine wesentliche Zielstellung des Ursprungsbebauungsplanes ist,
beitragen. Dabei wird eine méglicherweise ausschlielliche Nutzung durch freie Berufe zwar
gegebenenfalls — in Abhangigkeit von der konkreten Nutzung — dazu fohren, dass die Zu-
ganglichkeit des Geb&dudes und der privaten Parkanlage fur die Offentlichkeit etwas einge-
schréankter ist als bei einer Restaurantnutzung, jedoch sind auch Gebéaude fiir freie Berufe in
der Regel fur die Allgemeinheit zuganglich, da sie Besucherverkehr haben.

Gleichzeitig sind bei einer (zusatzlichen) Nutzung durch freie Berufe keine Auswirkungen auf
die angrenzenden Nutzungen zu erwarten, die im Hinblick auf nachbarschiitzende Belange
Berlcksichtigung finden missten. Nutzungskonflikte mit bestehenden Nutzungen sind nicht
zu erwarten. Da Gewerbebetriebe mit intensivem Kundenverkehr nicht zu den freien Berufen
gehoren, hat die Anderung keine erheblichen verkehrlichen Auswirkungen. Insgesamt ist bei
einer Nutzung durch freie Berufe maximal mit einem &hnlichen Ziel- und Quellverkehr zu
rechnen wie bei einer Restaurantnutzung, sodass sich die Nutzung weder auf den Verkehr
auf dem bereits stark befahrenen Zehlendorfer Damm noch auf die generelle Auslastung der
zugehorigen Stellplatze auswirken wird. Es ist lediglich mit einer Verschiebung der Nut-
zungszeiten der Stellpldtze — verstarkte Nutzung tagsiiber an den Werktagen, geringere
Nutzung abends und am Wochenende — zu rechnen. Damit wird sich die Belastung durch
Larm und Abgase fiir die Wohngebiete in der Umgebung nicht erhéhen.

Von der Festsetzung eines Teils der zum Muhlengeb&dude gehérigen Parkanlage als 6ffentli-
che Grunflache profitiert vor allem die Allgemeinheit, da damit die direkte Wegeverbindung
zwischen der Festwiese mit Naturlehrpfad (Békewiese) und der Briicke Uber die Bake wie-
derhergestellt werden kann. Gleichzeitig erwachsen fur den Eigentiimer der Bidkemiihle aber
keine erheblichen Nachteile, da die Festsetzung nur einen kleinen Randbereich von weniger
als einem Zehntel der Parkanlage, die ansonsten weiterhin der privaten Nutzung dient, be-
trifft.
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Da der Bebauungsplan selber nichts an den bestehenden Eigentums- und Grundsticks-
verhéltnissen dndert, ist es erforderlich, dass die Gemeinde das Eigentum an dem als éffent-
liche Griinflache festgesetzten Teil der Parkanlage erwirbt. Dabei ist ein freihdndiger Erwerb
im Einvernehmen mit dem aktuellen Grundstiickseigentimer beabsichtigt. Neben den
Grunderwerbskosten muss die Gemeinde noch die Kosten fir die erforderlichen Vermes-
sungsleistungen zur Teilung des Flurstiicks und die Grundbucheintragung tragen. Mit Her-
stellungskosten fur die 6ffentliche Parkanlage ist nicht zu rechnen, da es sich bereits um
eine Parkanlage handelt, in der auch die Wegeverbindung zur Békebriicke schon besteht.

Da der Kaufinteressent die Kosten fir die Anderung des Bebauungsplanes tibernimmt und
sich dazu in einem stadtebaulichen Vertrag verpflichtet hat, hat die 1. Anderung des Be-
bauungsplanes keine weiteren finanziellen Auswirkungen fur die Gemeinde.

Die Bebauungsplananderung hat schlieBBlich weder Auswirkungen auf die éffentliche Infra-
struktur noch personalwirtschaftliche Auswirkungen.
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\"/| Verfahren

Bebauungspldne werden von den Gemeinden in eigener Verantwortung aufgestellt (§ 2
Abs. 1 Satz 1 BauGB). Die Verfahrensschritte zur Aufstellung und zur Anderung der Bauleit-
plane, an die die Gemeinde sich halten muss, hat der Gesetzgeber im Baugesetzbuch gere-
gelt. Dieses enthélt unter anderem Bestimmungen zur Beteiligung der Offentlichkeit sowie
der Behérden an der Planung im Rahmen des Aufstellungsverfahrens.

Das Anderungsverfahren entspricht gemaR § 1 Abs. 8 BauGB grundsétzlich dem Verfahren
zur Aufstellung des Bebauungsplanes. Abweichend davon kann unter bestimmten Bedin-
gungen ein vereinfachtes Verfahren gemafR} § 13 BauGB durchgefiihrt werden. Da die Vo-
raussetzungen dafur erfullt sind (siehe Kapitel IV), erfolgt die 1. Anderung des Bebauungs-
planes KLM-BP-007 im vereinfachten Verfahren. Dies bedeutet vor allem, dass von einer
friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden abgesehen werden kann und
daruber hinaus keine Umweltpriifung erforderlich ist.

Die Gemeindevertreter von Kleinmachnow haben am 17.12.2015 die Einleitung eines Ande-
rungsverfahrens fur das Grundstiick Zehlendorfer Damm 217 — Bakemuhle im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes KLM-BP-007 beschlossen. Dieser Beschluss wurde anschlie-
Rend ortstiblich bekannt gemacht.

Am 20.07.2016 wurde der Entwurf der 1. Anderung von der Gemeindevertretung beschlos-
sen. Dieser bildete die Grundlage fir die férmliche Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 13
Abs. 2 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit § 3 Abs. 2 BauGB. Dazu wurde der Entwurf zur
1. Anderung des Bebauungsplanes fur die Dauer von einem Monat, vom 16.06. bis zum
18.07.2017, offentlich ausgelegt. In dieser Zeit hatte jedermann die Méglichkeit, Anregungen
zum Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes vorzubringen und sich so an der Dis-
kussion Uber die Bebauungsplanadnderung zu beteiligen. Gleichzeitig wurden auch die Be-
hérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB in Ver-
bindung mit § 4 Abs. 2 BauGB um ihre Stellungnahmen gebeten.

Die Gemeinde ist gemaR § 3 Abs. 2 Satze 4 und 5 BauGB verpflichtet, samtliche Stellung-
nahmen grindlich zu prifen. Die Gemeindevertreter entscheiden Gber die Stellungnahmen
gemafl dem Abwagungsgebot von § 1 Abs. 7 BauGB. Die Entscheidung muss den Birgern
mitgeteilt werden.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes wird nun von den Gemeindevertretern als Satzung
beschlossen. Mit der ortsiblichen Bekanntmachung des Beschlusses gemal § 10
Abs. 3 BauGB tritt die Bebauungsplananderung in Kraft. Jedermann kann dann die Be-
bauungsplanénderung und die Begriindung einsehen und Gber deren Inhalt Auskunft ver-
langen.
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Begriindung

1. Anderung des Bebauungsplanes KLM-BP-007 ,Altes Dorf*

Tabellarische Ubersicht Bebauungsplan-Verfahren

1. |Aufstellungsbeschluss Beschluss vom 17.12.2015  (DS-Nr. 138/15)
(§ 2 Abs. 1 BauGB)
Bekanntmachung Amtsblatt vom  29.01.2016
2. |Landesplanerische Anfrage Schreiben vom 21.06.2017
(vgl. BbgLPIG u. §§ 4, 12 ROG)
Antwort vom 06.07.2017
Entwurf
3. |Billigung des Entwurfes Beschluss vom 20.07.2016  (DS-Nr. 075/16)
4. F6rn}|iche Beteiligung
der Offentlichkeit
Bekanntmachung Amtsblatt vom  31.05.2017
Aushang 31.05.-31.07.2017
Auslegung (Zeitraum) 16.06.-18.07.2017
5. |Formliche Beteiligung Schreiben vom 22.06.2017
der Behérden
6. |Abwagungsbeschluss Beschluss vom
Mitteilung Abwagungsergebnis Schreiben vom
7. |Satzung
Satzungsbeschluss Beschluss vom
8. [Inkrafttreten
Bekanntmachung im Amtsblatt Amtsblatt vom
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