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als auch die Bodenversiegelung der Baugrundstiicke in dstlicher und nordwestlicher Rich-
tung abnimmt. Um den Ubergang zwischen unterschiedlichen Baugebieten zu schaffen,
wurden fur die Teilbereiche B, C und D (Randbereiche des Bebauungsplans) andere
Festsetzungen zur zuldssigen Grundflache der baulichen Anlage, zur MindestgréRe der
Baugrundstlcke, zu Trauf- und Firsthdhen sowie zur Gestaltung der baulichen Anlagen,
als fur den Teilbereich A getroffen.

Der Textbebauungsplan ist fir die Umsetzung der 0.g. Regelungsinhalte ausreichend und
bedarf somit keiner Erstellung einer Planzeichnung mit zeichnerischen Festsetzungen.

2.21 Raumlicher Geltungsbereich (TF I, Teil 1, Nr. 1.1, 1.2, 1.3)

Der raumliche Geltungsbereich umfasst alle Flurstiicke zwischen

- der 6stlichen Grenze des rechtskréftigen Bebauungsplans KLM-BP-001-e ,Eigenherd-
Siedlung Nord*, begrenzt durch die 6stliche Flurstiicksgrenze der Straken Ginsterheide,
Sonnenhag, Kapuzinerweg;

- der nordlichen Flurstiicksgrenze der Ernst-Thalmann-Strafie;

- den sudobstlichen Flurstiicksgrenzen der Bebauung am Weidenbusch und zwischen den
sUdostlichen Flurstlicken des Zehlendorfer Damms;

- der stidwestlichen Abgrenzung des Buschgrabengebietes entlang der AuRenbereichs-
grenze.

Zum Geltungsbereich des Bebauungsplans gehéren auch 2 Grundstiicke (Am Rund 3 -
Flurstiick 506 und Machnower Busch 25 b - Flurstiicke 703, 704, 707), die im Aufienbe-
reich liegen. Das Grundstiick Am Rund 3 ist bereits bebaut. Durch die untere Bauauf-
sichtbehtrde des Landkreises Potsdam - Mittelmark wurde fiir den Bau eines Einfamili-
enhauses eine Baugenehmigung erteilt. Fir das Grundstiick Machnower Busch 25 b
wurde am 19.06.2006 durch den Landkreis Potsdam - Mittelmark, untere Bauaussichts-
behdrde, ein Vorbescheid zur Errichtung eines Einfamilienhauses erteilt. Da die Bauvor-
haben die Festsetzungen des Bebauungsplans einhalten und 6ffentliche Belange nicht
berihrt werden, wurden die Grundstiicke zum Geltungsbereich des Bebauungsplans hin-
zugefugt.

Durch die Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs wurden die Flurstiicke der StraRen
Am Rund, Wolfswerder und Sonnenhag geschnitten.

2.2.2 MaR der baulichen Nutzung (7F i, Teil 1 Nr. 1)

Das Mal der baulichen Nutzung pragt die stadtebauliche Planung wesentlich. Durch
Festsetzungen zum Maf} der baulichen Nutzung werden die Dichte und auch die Héhen-
entwicklung der Bebauung bestimmt. Damit werden zugleich wesentliche Rahmenbedin-
gungen fur die Auflenwirkung der Planung gesetzt: auf Wohnverhéltnisse im Plangebiet
ebenso wie auf den Naturhaushalt und das Ort- uns Landschaftsbild. Die Festsetzungen
definieren auch die Moglichkeiten und Grenzen, ein bestimmtes Investitionsvorhaben im
Plangebiet zu realisieren.

Das MaR der baulichen Nutzung wird in Form von textlichen Festsetzungen (siehe II:
Textliche Festsetzungen - Teil 1, Nr. 1) (ber die zuldssige Grundfiéche der baulichen An-
lagen bzw. GRZ (TF 1.1.1 und 1.1.2) und die zuléssige Trauf- und Firsthéhe (TF 1.2, 1.3
und 1.4) gegeben. Die hier festgesetzten BestimmungsgréRen ergeben sich aus der Ziel-
setzung des Bebauungsplans.

Grundfléche baulicher Anlagen (TF Il. Teil 1, Nr. 1.1.1)

Nach § 16 Abs.2 Nr. 1 BauNVO ist das MaR der baulichen Nutzung durch die Grundfla-
chenzahl (GRZ) oder die GréRe der Grundflachen (GR) der baulichen Anlagen festzuset-
zen.

Die GrundsticksgréRenverteilung der Baugrundstiicke mit einer Hausnummer im Pla-
nungsgebiet setzt sich nach den 3 gewéhliten Gréfienklassen wie folgt zusammen:
Baugrundstiicke 300 m? bis 500 m? = ca. 20,0 %
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Baugrundstlicke 501 m2 bis 800 m? = ca. 55,0 %
Baugrundstiicke tiber 800 m? =ca. 25,0 %.

Auf Grund der differenzierten GrofRen der bestehenden Baugrundstiicke wird damit eine
Staffelung der groRtméglichen Grundfléache der baulichen Anlagen, bezogen auf die drei
GroRenklassen der Baugrundstiicke, festgesetzt. Dadurch ist eine weitestgehende
Gleichbehandlung bei der Nutzung und der baulichen Erweiterung, unabhéngig von der
konkreten Grundstiicksgrofle, gewahrleistet, indem bei kleineren Grundstticken die ma-
ximal (berbaubare Fléche gering Uber einer GRZ von 0,2 und bei den weniger grofen
Grundstiicken unter einer GRZ von 0,2 liegt. Fur die Baugrundstiicke im typischen mittle-
ren Grélensegment liegt die GRZ bei 0,2.

Das heifit: bei Baugrundstiicken bis 500 m? GréRe erlaubt die Festsetzung der zuldssigen
Grundfléche von 100 m? eine bauliche Entwicklung, die sich an der Nutzungstypik inner-
halb des Geltungsbereichs orientiert. Vor allem auf den kleineren Grundstiicken wird da-
mit die Moglichkeit eréffnet, bauliche Erweiterungen, wie z.B. Terrassen u. &. an die be-
stehende Bebauung anzufligen, die bei dem sonst vorherrschenden Maft der baulichen
Nutzung gemaf § 34 BauGB nicht realisierbar waren.

Auf Baugrundsticken zwischen 500 m? und 800 m? soll sich das ortstypische Maf der
baulichen Nutzung {iber die GRZ von 0,2 an der konkreten GrundstiickgréRe orientieren.
Bei den Baugrundstiicken Uber 800 m? ist eine Begrenzung der zuldssigen Grundfliche
auf 160 m? geboten, um im Verhdlitnis zur bestehenden Bebauung (berdimensionierte
bauliche Anlagen auszuschlielen.

Im Teilbereich D (Baugrundstiicke, die dem Zehlendorfer Damm zugeordnet sind) haben
die zusammenhéangenden Baugrundstiicke eine Uberdurchschnittiche GroRe. Fir diese
Grundsticke wurde die zuldssige Grundflache der baulichen Anlagen mit 180 m? festge-
setzt, um eine besondere stédtebauliche Situation durch groRere bauliche Anlagen in
diesem Bereich zu unterstreichen.

Eine Besonderheit bilden die Flurstiicke 744, 750 und 751. Sie sind zwar in einem Grund-
buchblatt eingetragen, werden aber hausordnungstechnisch zwei verschiedenen Strafien
als Baugrundstiicke zugeordnet - die Flurstiicke 750 und 751 dem Zehlendorfer Damm 5
und das Flurstiick 744 dem Machnower Busch 5. Das Baugrundstiick Machnower Busch
liegt im Teilbereich C, das Baugrundstilick Zehlendorfer Damm 5 liegt im Teilbereich D.
Dementsprechend gelten hier die Festsetzungen der zuldssigen Grundflache, der Trauf-
und Firsthéhe sowie der Mindestgroe der Baugrundstiicke, wie in den textlichen Fest-
setzungen |l - Teil 2 (Tabelle) fir diese Baugrundstiicke festgesetzt.

In die festgesetzte Grundflache sind bauliche Anlagen, die einen Bestandteilcharakter
des Hauptgebaudes haben — z.B. Terrassen, Hauseingangstreppen (tiefer als 1 m), Win-
tergarten usw. — mit einzurechnen.

Die zulassige Grundfldche der baulichen Anlagen der Grundstiicke, die direkt an den
Stral3en anliegen, darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 1 BauNVO bezeichneten
Anlagen um bis zu 50 vom Hundert (iberschritten werden.

Mit diesen Festsetzungen wird eine verbindliche Grenze fiir das NutzungsmaR der
Grundsticke vorgegeben, um eine gewiinschte stadtebauliche Ordnung innerhalb dieses
Rahmens zu gewahrieisten. Die Festsetzungen ermdglichen auch eine stidtebauliche
Erweiterung des Nutzungsmales insbesondere flir kleinere Grundstiicke (iber das bisher
nach § 34 BauGB zuléssige Mal} hinaus. Damit wird eine addquate Anpassung an die
veranderten Anforderungen des modernen Wohnungsbaus gewéhrleistet.

Wegen der Rechtssicherheit wurden im Bebauungsplan (Stand 13.03.2008) die Festset-
zungen der zulassigen Grundflache (TF Il — Teil 1, Nr. 1.1.1 und 1.1.2) redaktionell geén-
dert. Im Abs. 1, 3 und 4 der Festsetzung 1.1.1 — Festsetzung der zuléssigen Grundflache
- wurde zugefiigt, dass die zuléssige Grundfléche durch die Grundfiéachen der im § 19
Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen um bis zu 50 vom Hundert Uberschritten
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werden darf. Weiterhin wurde der Begriff maximale Grundflache durch den Begriff zulés-
sige Grundflache ersetzt.

Uberschreitung der zuldssigen Grundfliche der baulichen Anlagen der riickwiirti-
gen Grundstiicke durch Nebenanlagen (TF Il. Teil 1, Nr. 1.1.2)

Um gleiche und damit vergleichbare Bedingungen wie bei den stralenanliegenden
Grundstucken festzusetzen, wurden im Unterschied zum Vorentwurf des Bebauungsplans
KLM-BP-035 bei den riuckwértigen Grundstiicken im Heideweg, im Weidenbusch und im
Machnower Busch (zweite bzw. dritte Reihe- Bebauung) auch die Flurstiicke, die zur Er-
schlieBung der rickwartigen Grundstiicke dienen, hinzugefligt. Gem. § 19 Abs. 3 BauN-
VO ist fur die Ermittlung der zuldssigen Grundflache die Flache des Baugrundstiicks
mafRgebend, die im Bauland und hinter der festgesetzten StraRenbegrenzungslinie liegt.
Ist eine Straflenbegrenzungslinie nicht festgesetzt, so ist die Flache des Baugrundstiicks
maflgebend, die hinter der tatséchlichen StraRengrenze liegt oder die im Bebauungsplan
als maRgebend fiir die Ermittlung der zulassigen Grundflache festgesetzt ist. Durch das
Schreiben des Kataster- und Vermessungsamtes vom 06.06.2006 wurden die erforderli-
chen Stralenbegrenzungslinien und Flurstiicksgrenzen geometrisch eindeutig bestimmt.
Damit wurden bei der Berechnung der Grundflache bzw. Grundfléachenzahl die gesamten
Buchgrundstiicke einbezogen. Von dieser Anderung waren insgesamt 30 Baugrundstu-
cke betroffen. Bei 9 Grundstiicken betrug dann die anrechenbare GrundstiicksgréfRe
mehr als 500 m2 Dadurch wurde hier das Mal} der baulichen Nutzung statt der zulédssi-
gen Grundflache der baulichen Anlagen von 100 m? die Grundfidchenzahl von 0,20 fest-
gesetzt. In der Praxis bedeutet dies eine Erhéhung der zuldssigen Grundflache der bauli-
chen Nutzung je nach Grundstlicksgréfie von 2 bis 13 m?.

Die Zufahrten fir die rickwartige ErschlieBung der Grundstiicke im Heideweg, im Wei-
denbusch und im Machnower Busch sind 38 m? bis 127 m? groR. Bei den Zufahrten zu
rickwartigen Grundsticken handelt es sich um einzelne Flurstiicke mit einer konkreten
Flache, bzw. um sog. ,Hammerstiele", deren Flache zur gesamten Grundsticksfliche
gehort. Schon durch diese Zufahrten wird die zuldssige Grundfldche der baulichen Anla-
gen bei einigen Grundstiicken um mehr als 50 % Uberschritten.

GemaR § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO koénnen im Bebauungsplan von Satz 2 abweichende
Bestimmungen getroffen werden. Satz 2 besagt, dass die zuldssige Grundflache durch
die Grundflachen der in Satz 1 bezeichneten Anlagen bis zu 50 vom Hundert tiberschrit-
ten werden darf, hochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8. Die Gemeinde
kann die 50 %-Grenze und die Kappungsgrenze von GRZ nach oben oder unten andern.
Die Gemeinde hat geméR § 19 Abs. 4 Satz 3 abweichende Bestimmungen zur Uber-
schreitung der zulassigen Grundflache getroffen, weil die Einhaltung der 50 %-Grenze
bzw. Kappungsgrenze zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden
Grundstiicknutzung der rickwértigen Bereiche fiihren wiirde. Die Uberschreitung hangt
wesentlich von der Situation des Einzelfalls ab. Es handelt sich um eine Kann-Vorschrift,
Ober deren Anwendung die Bauaufsichtsbehdrde in pflichtgeméaRem Ermessen unter Be-
achtung sonstiger Rechtsvorschriften und nachbarlichen Belange entscheiden kann.

Um die zuldssige Uberschreitung der Grundfliche der baulichen Anlagen zu ermitteln,
wurde zuerst die zuldassige Grundflache der Hauptanlage laut Festsetzungen des Bebau-
ungsplans (textliche Festsetzungen — Teil Il — Tabelle, Spalte 10 und 11) fiir jedes betrof-
fene Baugrundstiick ermittelt. Die Versiegelung durch Nebenanlagen, bestehend aus
einer allgemeinen Grundflache von 50 m? und der entsprechenden Flache des ,Hammer-
stiels”, wurde ebenfalls ermittelt. Aufgrund dieser Werte wurde eine tatséchliche GRZ /
GR errechnet. Dadurch wird die Uberschreitung der zuldssigen Grundflache baulicher
Anlagen der riickwartigen Baugrundsticke differenziert festgesetzt. Danach kann die zu-
lassige Grundflache der baulichen Anlagen der riickwartigen Grundstiicke durch die im
§ 19 Abs. 4 BauGB genannten Nebenanlagen bis zu 100 %, bis zu 120 % und bis zu 140
% Uberschritten werden.
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Auf dem Grundstiick Machnower Busch 47 (Flurstlick 709/7) wurden eine beschrankt
personliche Dienstbarkeit zugunsten des Wasser- und Abwasserzweckverbandes ,Der
Teltow" und zwei beschrénkt personliche Dienstbarkeiten zugunsten der Gemeinde Klein-
machnow eingetragen. Der Eigentimer des dienenden Grundstiicks gestattet

- dem Wasser- und Abwasserzweckverband ,Der Teltow", das Grundstiick dauerhaft zur
Verlegung, Belassung und Unterhaltung einer Abwasserleitung zu nutzen,

- der Gemeinde Kleinmachnow, das Grundstlick dauernd zur Verlegung, Belassung und
Unterhaltung einer Regenentwasserungsleitung zu nutzen,

- der Gemeinde Kleinmachnow auf Dauer das Recht ein, auf dem von der Stralle Mach-
nower Busch 47 aus gesehen an der rechten Grundstlicksgrenze gelegenen 3 m brei-
ten Grundstiicksstreifen zu gehen, zu fahren und Leitungen zu verlegen. Das Fahr-
recht kann mit Fahrzeugen aller Art ausgelbt werden. Das Parken auf der Wegerecht-
flache ist nicht gestattet.

Diese Festsetzung flhrte dazu, dass auf dem Grundstiick Machnower Busch 47 die
durch die Einfiihrung der seitlichen Baugrenze (iberbaubare Grundstlicksflache verklei-
nert wurde. Dabei wurde aber berlicksichtigt, dass hier eine bauliche Anlage mit einer
zulassigen Grundflache von 160 m? erméglicht wird.

2.2.7 Flachen fiir Versorgungsanlagen (TF Il. Teil 1 Nr. 5.1)

§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB erméglicht die gezielte Festsetzung von Flachen fiir Anlagen
und Einrichtungen, die der 6ffentlichen Versorgung mit Elektrizitat, Gas. Warme oder Te-
lekommunikation dienen. Auf dem Grundstiick Ernst-Thalmann-Strale 1 (Flurstiick 888)
wird die Flache fir Versorgungsanlagen im Bestand festgesetzt. Hier ist bereits eine Tra-
fostation des Stromversorgers EON e.dis AG vorhanden. Durch diese Festsetzung soll
sie planungsrechtlich gesichert werden.

2.3 Gestalterische Festsetzungen (TF Il. Teil 1, Nr. 6)

Der Bebauungsplan regelt auf der Grundlage des BauGB bodenrechtliche Sachverhalte.
Gegenstand der Bebauungsplanung sind dabei auch Aspekte der stadtebaulichen Gestal-
tung des Oris- und Landschaftsbildes. Bei der Aufstellung von Bebauungsplénen sind
gem. § 9 Abs. 6 Nr. 4 und 5§ BauGB auch die Belange der Baukultur zu beriicksichtigen.

Die so genannte Gérardsche Wohnsiedlung wurde in den zwanziger und dreiliger Jahren
der 20. Jahrhunderts errichtet. Damit besitzt das Gebiet des Bebauungsplans aus stidte-
baulich-gestalterischer Sicht eine Ensemblewirkung, die durch die architektonische For-
mensprache und Bautradition dieser Zeit gepragt ist.

Ausgehend von der Bestandssituation und der Tatsache, dass der (iberwiegende Teil der
historischen Bausubstanz noch weitestgehend die typischen architektonisch-
gestalterischen Merkmale aus der Entstehungszeit aufweist, wurden die gestalterischen
Festsetzungen formuliert. Das Ziel der Festsetzungen besteht darin, stadtebauliche und
baugestalterische Absichten so zu verwirklichen, dass einerseits die besondere Ortstypik
bewahrt und andererseits aber auch eine angemessene zeitgemaRe Weiterentwicklung
und Abrundung des Gebiets erméglicht wird. Die Ensemblewirkung des Gesamtgebiets
soll auch zukunftig erhalten bleiben.

Décher

Die Dachlandschaft hat fur das Ortsbild der Gemeinde eine prégende Bedeutung. Be-
stimmte GesetzméRigkeiten wie Dachform und Dachneigung und -material, die aufgrund
ihrer Haufung ortsspezifisch sind, machen eine Dachlandschaft aus.

Dachform, Dacheindeckung (TF II. Teil 1, Nr. 6.1)

Regelungen zur Ausbildung von Déachern mit klaren Trauf- und Firstlinien gehéren auf-
grund ihrer besonderen Bedeutung fir das Straflen- und Ortsbild zum Inhalt dieses Plan-
gebiets.
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auflen angebrachte Rollladen und deren Kasten.

Fensterliaden sind noch bei ca. 20% aller Hauptgeb&dude im Planungsgebiet vorhanden.
Sie sind die Gberkommene Mbglichkeit zur Warmeregulierung und Fenstersicherung.
Dartiber hinaus sind sie ein bereicherndes Gestaltungselement, das die Fassade gliedert.
Die regional- oder zeittypische Gestaltung von Fensterladen tragt im Zusammenwirken
mit Tdren und Fenstern zum spezifischen Ortsbild bei. Es ist davon auszugehen, dass
ihre urspriingliche Anzahl deutlich héher lag und diese ortsbildpragenden Elemente in
den :letzten Jahrzehnten bei Bau- und Sanierungsmaf3nahmen entfernt wurden. Auch
zukunftig sollen diese Bauelemente zur Gliederung und Gestaltung der Auflenwénde im
Planungsgebiet beitragen.

Anbauten (TF Il. Teil 1, Nr. 6.3)

Die festgesetzten abweichenden Materialien und Proportionen fiir die Anbauten leiten
sich aus der Analyse der vorhandenen Bebauung ab. Sie gewahrleisten die Erhaltung des
differenzierten Erscheinungsbildes im Plangebiet.

Einfriedungen (TF Il. Teil 1, Nr. 6.4)

Einfriedungen aus der Entstehungszeit der baulichen Anlagen spiegeln die Gestaltungs-
auffassung dieser jeweiligen Zeit wider. Sie vermitteln damit ortstypische Bautradition. Die
Typik des Gebiets bezlglich der Materialien und Formen ist durch eine starke Differen-
ziertheit und Individualitat gepragt. Die straen- und gebietsweise festgesetzte zulassige
Gestaltung der Einfriedungen resultiert aus der Analyse des Ortsbildes. Mit der Festset-
zung bleibt die differenzierte Struktur ablesbar.

Als Ubergeordnetes Gestaltungsprinzip gilt die maximal strafenseitig zuldssige Hohe von
1,30 m, im hinteren Grundstiicksbereich sowie seitlich ab der vorderen Baugrenze 1,80
m. Der festgesetzte horizontal in einer Ebene verlaufende obere Abschluss soll bei all der
bestehenden Material- und Formenvielfalt ein gestalterisch zusammenfiihrendes Merkmal
bilden und eine Uberfrachtung des StralRenraumes durch geschwungene Formen vermei-
den.

2.4 Bindungen zur Begriinung der Grundstiicke (TF /. Teil 1 Nr. 7)

Zur Sicherung der stadtebaulichen Pragung des Baugebiets durch Baume und wegen
einer besonderen Bedeutung fir das Orts- und Landschaftsbild, aber auch aus Griinden
des Klimaschutzes, werden im Bebauungsplan auch Festsetzungen zur Begriinung der
Grundstiicke aufgenommen.

Im Bebauungsplan wird das Anpflanzen bestimmter einheimischer Arten von Bdumen in
einer bestimmten Dichte festgesetzt. In den textlichen Festsetzungen - Teil VI (Pflanzliste,
S.44) - sind Baume und Straucher aufgelistet, die ausgehend vom vorhandenen Bestand
fur die Anpflanzung von Baumen und Strauchern empfohlen werden.

Die Festsetzung des Mindestumfangs wird festgesetzt, damit nicht aus Kostengriinden zu
kleine Baume gepflanzt werden, die auch mittelfristig keine stddtebaulich wirksame
Wuchshohe erreichen.

Pflanzbindung gem. § 9 Ans. 1 Nr. 25 kann auch fir die Teile baulicher Anlagen festge-
setzt werden. Die Begrinung der oberirdischen Stellpldtze und Standflachen fur Miillbe-
hélter mit Hecken- und Strauchpflanzung bzw. durch rankende, klimmende oder schlin-
gende Pflanzen findet hier ebenfalls ihre Rechtsgrundlage.
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