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Begriindung gemaf § 2a BauGB Bebauungsplan KLM-BP-025-3 ,Empfangs- und Pfértnergebiude BBIS*

PLANUNGSGEGENSTAND

1 Veranlassung und Erforderlichkeit

Der Bebauungsplan KLM-BP-025 ,Seeberg" (Ursprungsplan) war mit Bekanntmachung im Amts-
blatt fir die Gemeinde Kieinmachnow am 16.04.2010 in Kraft getreten. Fir den Bereich der ge-
planten Empfangs- und Pfértnergebaude setzt er zwei sonstige Sondergebiete mit den Zweckbe-
stimmungen ,Bildung" und ,Bildung und Kultur* sowie eine private Verkehrsfliche mit einem Geh-
und Radfahrrecht zugunsten der Alilgemeinheit fest.

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplans KLM-BP-025-3 ,Empfangs- und Pfértnergebdude
BBIS* (3. Anderung des Bebauungsplanes KLM-BP-025) ist die Absicht der BBIS — Berlin-
Brandenburg International School, anstelle der bisherigen provisorischen Containerlésung eine ar-
chitektonische ansprechende Neugestaltung der Zugangsbereiche zum Schulgelédnde umsetzen
zu kénnen.

Auf der Grundiage des geltenden Planungsrechts ist die Errichtung der erforderlichen baulichen
Anlagen, insbesondere die Errichtung des geplanten Pfértnergebdudes am BBIS-Hauptzugang
am westlichen Ende der Schopfheimer Allee, nicht zulassig. Das Pfortnergebéude stellt wegen
seiner Gréfe eine Hauptanlage dar und soll teilweise auf der bisher festgesetzten privaten Ver-
kehrsflache errichtet werden.

Aus diesem Grund ist die Anderung des Bebauungsplans KLM-BP-025 ,Seeberg" erforderlich, um
das Vorhaben zu ermdéglichen.

Da durch die Plandnderung die Grundziige der Planung des Ursprungsplans (KLM-BP-025) nicht
berGihrt werden, kann das vereinfachte Verfahren gemaR § 13 BauGB angewendet werden und
gemal § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB von einer fruhzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach
§ 3Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB sowie der Durchfilhrung einer Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB abgesehen werden.

2 Plangebiet

2.1 Réumliche Lage

Kleinmachnow bildet gemeinsam mit Stahnsdorf und Teltow einen Verflechtungsraum innerhalb
des Landkreises Potsdam-Mittelmark, in raumlicher Nachbarschaft zu zwei Oberzentren, der Bun-
deshauptstadt Berlin im Norden und der brandenburgischen Landeshauptstadt Potsdam im Wes-
ten.

Die drei aneinandergrenzenden Gemeinden Kieinmachnow, Stahnsdorf und Teltow sind Teil eines
Siedlungsbandes, das sich vom Berliner Ortsteil Zehlendorf Gber Potsdam bis nach Werder er-
streckt. Die Siedlungsstrukturen der Gemeinden weisen jedoch einige Unterschiede auf. Wahrend
sich Teltow und Stahnsdorf zu Beginn dieses Jahrhunderts von dérflichen Strukturen zu Industrie-
standorten entwickelt haben, hat sich Kleinmachnow vor allem als gehobener Wohnort etabliert.
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Die rdumliche Ausdehnung der Gemeinde ist im Norden und Osten durch die Berliner Landes-
grenze und im Westen durch die Autobahn A 115 begrenzt. Am sidlichen Rand berthrt der Tel-
towkanal das Gemeindegebiet. Kleinmachnow ist durch die offene Bauweise gepragt, die den Ort
umgebende Landschaft reicht bis in den Innenbereich hinein. Durch Gartengrundstiicke und
Waldflachen wird der Bebauungszusammenhang auflockert.

Das Plangebiet liegt im Suden des Gemeindegebietes auf dem Seeberg. Der Geltungsbereich der
des Bebauungsplans KLM-BP-025-3 umfasst hierbei die sonstigen Sondergebiete SO 1 und SO 5
und somit das Schulgeldnde der BBIS (ohne Sportplatz).

2.2 Eigentumsverhiltnisse

Das Plangebiet umfasst aus der Flur 13 Teilflaichen des Flurstiicks 363 mit einer Gesamtflache
von ca. 50.967 m2

Das Flurstiick 363 befindet sich im Eigentum der Berlin Brandenburg International School GmbH
(BBIS).

2.3  Erschliefung
Motorisierter Individualverkehr (MiV)

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die Schopfheimer Aliee, die an die Karl-Marx-
Stralle und an den Adolf-Grimme-Ring anschlief3t.

FuB- und Radverkehr

Uber das Gelande der BBIS verlduft ein Geh- und Radfahrrecht zu Gunsten der Aligemeinheit, um
die Verbindung der Stralen Schopfheimer Allee und Am Hochwald zu gewihrleisten. Zusétzlich
verlauft ein Ful- und Radweg in Nord-Sud-Richtung vom Ortszentrum (Adolf-Grimme-Ring/ Rat-
hausmarkt) zum Machnower See, entlang der Gstlichen Geltungsbereichsgrenze.

Offentlicher Personennahverkehr

Ca. 400 m nérdlich des Plangebietes befindet sich im Ortszentrum die Bushaltestelle ,Kleinmach-
now, Rathausmarkt, ca. 450 m westlich des Plangebietes (an der Einmiindung Am Hochwald in
den Stahnsdorfer Damm) die Haltestelle ,Kleinmachnow, Am Hochwald“. Von diesen Haltestellen
aus verkehren mehrere Buslinien (z. Zt. Linien 620, 622, 623, 628, 629, N 12 und N 13) im Orts-
verkehr Kleinmachnow, zu den nachsten S- und U-Bahnhéfen in Berlin sowie nach Teltow und
Stahnsdorf.

Technische Infrastruktur

Die technische Infrastruktur im Plangebiet (Elektroenergie, Wasserver- und Abwasserentsorgung,
Gas) ist nach dem Ausbau der Schopfheimer Allee gegeben.
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24 Bestand, Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Auf dem Grundstuck der BBIS befinden sich mehrere Geb&ude fir den Schulbetrieb und fir kultu-
relle Veranstaltungen. Diese sind jedoch von den Festsetzungen des Bebauungsplanes KLM-BP-
025-3 nicht betroffen. Zurzeit dienen Container als provisorische Lésung fur Empfangs- und
Pfértnerzwecke.

25 Planerische Ausgangssituation, rechtliche Rahmenbedingungen
Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Gemeinde Kleinmachnow liegt im Geltungsbereich des Landesentwicklungsplanes Haupt-
stadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) vom 13.05.2009. Das Plangebiet ist darin als Gestal-
tungsraum Siedlung dargestellt. GemaR Begrindung zum Ziel 54.5 LEP HR haben die Kommu-
nen zur Binnendifferenzierung des Gestaltungsraums Siedlung groRe Spielrdume.

Relevante Grundsatze der Raumordnung, die in der Abwagung zu beriicksichtigen sind, sind der
Grundsatz 5.1 LEP HR (Erhalt des bestehenden Freiraumes; hohe Bedeutung des Freiraumschut-
zes bei Planungen, die Freiraum in Anspruch nehmen) sowie der Grundsatz aus § 6 Abs. 1 des
Landesentwicklungsprogramms 2007 (LEPro 2007), dass die Naturgiter Boden, Wasser, Lulft,
Pflanzen- und Tierwelt in ihrer Funktions- und Regenerationsfahigkeit sowie ihrem Zusammenwir-
ken gesichert und entwickelt werden sollen.

Regionalplanung

Der Regionalplan Havelland-Flaming 2020 wurde mit acht Urteilen des Oberverwaltungsgerichts
Berlin-Brandenburg vom 05. Juli 2018 fir unwirksam erklart. Somit liegen fur die Region Havel-
land-Flaming bis auf Weiteres keine Ziele und Grundséatze der Regionalplanung vor.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan Kleinmachnow (FNP) ist genehmigt und erstmals mit der Bekanntma-
chung im Amtsblatt fir die Gemeinde Kleinmachnow 01/2000 am 05.01.2000 wirksam geworden.
Gegenwartig ist der Flachennutzungsplan wirksam in der Fassung der 16. Anderung vom 13. Juli
2017, in dieser Fassung am 18. Januar 2019 neu bekannt gemacht (Amtsblatt fir die Gemeinde
Kleinmachnow Nr. 01/2019). Der FNP enthalt fur den Geltungsbereich KLM-BP-025-3 folgende
Darstellungen:

— Sondergebiet Bildung
— Sondergebiet Bildung und Kultur

Der Bebauungsplan KLM-BP-025-3 kann aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans i.d.F.
der 16. Anderung entwickelt werden. Eine Anderung des Flachennutzungsplans ist nicht erforder-
lich.

o|
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Landschaftsschutzgebiet

An das Plangebiet grenzt das Landschaftsschutzgebiet ,Parforceheide” (LSG) an. Nach der Aus-
gliederung aus dem LSG mit Datum vom 04.09.2008 (korrigiert am 25.09.2008) liegt der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans KLM-BP-025-3 vollstandig aufierhalb des Landschaftsschutz-
gebietes.

2.6 Denkmalschutz
Baudenkmale

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans KLM-BP-025-3 befinden sich mehrere Baudenkmale der
ehemaligen Forschungsanstalt der Deutschen Reichspost, bestehend aus sechs Institutsgebau-
den mit Verbindungsgang (OBJ-Dok-Nr.: 09190620,T,001) und Heizhaus (OBJ-Dok-Nr.:
09190620,T,002).

Bodendenkmale

Es sind Bodendenkmale bekannt im Bereich zwischen den BBIS-Gebauden 3 bis 4 und der Schil-
lerstraBe (Mittelalter, Fundstelle 11, Bodendenkmal 30551) sowie unmittelbar westlich des Plan-
gebietes an der Strale Am Hochwald (Steinzeit). Bei Erdarbeiten muss deshalb mit weiteren Fun-
den gerechnet werden. Im Bereich des Sportplatzes der BBIS und der Sondergebiete SO 1 und
SO 5 wurden im Sommer 2006 mehrere Sondagegruben angelegt und dokumentiert. Dabei wurde
festgestellt, dass unmittelbar sudlich der Gebaude 1 bis 5 keine Bodendenkmale vorhanden sind.
Festgestellt wurde ein Fundplatz im Bereich sldlich des ehemaligen Heizhauses (Funde und Be-
funde aus der Vorgeschichte), der sich vermutlich weiter in Richtung Wasser bis zum Parkplatz
der Neuen Hakeburg erstreckt. Dartiber hinaus zeigte sich eine Verdachtsfiache im westlichen Be-
reich des Sportplatzes der BBIS.

Bodendenkmale sind nach dem Brandenburgischen Denkmalschutzgesetz (BbgDSchG) ge-
schutzt. Alle Verédnderungen von Bodennutzungen im Bereich von Bodendenkmalen bedurfen ei-
ner Erlaubnis (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BbgDSchG bzw. bei Totalzerstérung 9 Abs. 1 Nr. 1 BbgDSchG).
Sie ist in der Regel bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehoérde des Kreises zu beantra-
gen (§ 19 Abs. 1 BbgDSchG) und wird im Benehmen mit dem Brandenburgischen Landesamt fiir
Denkmalpflege und Archaologischen Landesmuseum erteilt (§ 19 Abs. 3 BbgDSchG). Ferner sind
diese Mallnahmen dokumentationspflichtig (§ 9 Abs. 3 und 4 BbgDSchG); Erdeingriffe miissen al-
so archéologisch begleitet und entdeckte Bodendenkmale fachgerecht untersucht werden. Fur die
hier erforderlichen Dokumentationsarbeiten, zu denen die denkmalrechtliche Erlaubnis der Unte-
ren Denkmalschutzbehérde Naheres festlegen wird, ist voraussichtlich ein Archdologe bzw. eine
archéologische Fachfirma zu gewinnen, deren Auswahl das Brandenburgische Landesamt fir
Denkmalpflege und Archéologische Landesmuseum (BLDAM) im vorliegenden Falle zustimmen
muss. Die Kosten fir die archdologischen MaRnahmen sind nach § 7 Abs. 3 und 4 BbgDSchG
vom Veranlasser der Erdeingriffe im Rahmen des Zumutbaren zu tragen. Ferner ist zu gewahrleis-
ten, dass bei Arbeiten im Verbau dieser in Absprache mit dem eingesetzten Arch&ologen ab-
schnittsweise und so eingebracht wird, dass Dokumentationen erfolgen kénnen.
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Die Termine der Erdarbeiten und der beauftragte Archiologe/die Fachfirma sind mindestens drei
Wochen vor Beginn der Unteren Denkmalschutzbehdrde des Kreises und dem BLDAM anzuzei-
gen. Der Schutz- und der Fachbehérde sind ein Konzept fur die Durchfihrung der archaologi-
schen Mallnahme vorzulegen (§ 9 Abs. 4 BbgDSchG).

Bei den Erdarbeiten darliber hinaus unvermutet entdeckte Bodendenkmale (Scherben, Knochen,
Stein- und Metallgegenstinde, Steinsetzungen, Holz, Verfarbungen etc.) sind unverzuglich der
Unteren Denkmalschutzbehdrde und dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und
Arché&ologischen Landesmuseum anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 und 2 BbgDSchG). Die aufgefundenen
Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind mindestens bis zum Ablauf einer Woche nach
der Anzeige, auf Verlangen der Denkmalschutzbehérde ggf. auch dariiber hinaus, in unverander-
tem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung zu schitzen
(§ 11 Abs. 3 BbgDSchG).

Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Arch&ologischen Lan-
desmuseum zu Ubergeben (§ 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG).

Erdarbeiten im Bodendenkmalbereich ohne facharchdologische Begleitung gelten als Ordnungs-
widrigkeit (§ 26 BbgDSchG).
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PLANINHALT

3 Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Bereits im Aufstellungsverfahren des Bebauungsplans KLM-BP-025 ,Seeberg" wurden Uberle-
gungen zu den Eingangsbereichen der BBIS angestellt. Im Jahr 2006 wurden die alte Verbin-
dungsstralie auf der Westseite durch die BBIS entsiegelt, der Haupteingang auf die Ostseite des
Campus verlegt und das westliche Pfértnerhaus Am Hochwald abgerissen. Mit Fertigstellung der
Schopfheimer Allee im Herbst 2015 wurde die alte, bis dato noch vorhandene Verbindungsstralle
von Norden aus Richtung Adolf-Grimme-Ring (West) gemafR den vertraglichen Vereinbarungen
durch die BBIS riickgebaut und dieser Bereich renaturiert.

Die HaupterschlieBung des BBIS-Gelandes erfolgt seither von der Ostseite, nur Uber die neue
Schopfheimer Allee, welche nach dem Kreisverkehr in den alten Stralenbestand auf dem BBIS-
Campus mindet. Die Hauptzugangssituation soll nun auch baulich auf dem Campus entspre-
chend gestaltet werden.

Die BBIS plant am neuen Eingang des Campusgeléandes, stdlich der Gberbaubaren Grundsticks-
flache flr ein Haus 7 im Baugebiet SO 1 ,Bildung” und nérdlich von Haus 9 (Heizhaus) im Bauge-
biet SO 6 ,Bildung und Kultur ein reprasentatives und wetterfestes Empfangs- und Pfértnerhaus,
welches den Anforderungen des Informations- und Sicherheitsbedarfs der Schule beim Betreten
und Befahren des weitlaufigen Campusgeldndes gerecht wird.

An zentraler Stelle sollen die wichtigen Empfangs- und Informationsaufgaben gegentiber allen Be-
suchern, Géasten und Passanten durchgefiihrt werden kénnen. Auch der Kraftfahrzeugverkehr,
insbesondere Lieferfahrzeuge und Rettungsdienste sollen zentral vom kiinftigen Pfértnerhaus aus
koordiniert werden kénnen, damit der Campus - im Hinblick auf die Kindergarten- und Grund-
schulkinder, insbesondere aber im Hinblick auf die Sicherheitsbedurfnisse der international zu-
sammengesetzten Schilerschaft — sicher und maéglichst verkehrsberuhigt gehalten werden kann.

An drei Nebenzugéngen B-Tor (Anm.: im Westen, Stralle Am Hochwald), C-Tor (Anm.: im Nord-
osten, B Stralle / von Adolf-Grimme Ring West kommend) und Anlieferung A-Parkplatz (Anm.: im
Sudosten, vor der Sporthalle) sind untergeordnete, kieinere Pfértnerhduser geplant.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Kleinmachnow beschloss nach intensiver Diskussion am
16. November 2017, den Bebauungsplan KLM-BP-025 ,Seeberg” fur die geplanten Empfang- und
Pfértnergebaude der BBIS zu andern und leitete das Verfahren KLM-BP-025-3 ein.

4 Abwiagung, Begriindung der einzelnen Festsetzungen

Im Rahmen dieses Anderungsverfahrens werden nur einzelne Festsetzungen des rechtsverbindli-
chen Bebauungsplanes KLM-BP-025 (Ursprungsplan) ergénzt bzw. geéndert. Der Uberwiegende
Teil der urspringlichen Festsetzungen bleibt auch fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans
KLM-BP-025-3 unveréndert weiter glltig.

Dies gilt beispielweise fur die Regelung zu Einfriedungen: Auch kinftig sind geman TF-Nr. 7.4.2
Einfriedungen (nur) als offene Zaune oder Hecken zulassig, deren Hohe 2,10 m - gemessen ab

Stand: 16. September 2019 9



Begriindung gemaf § 2a BauGB Bebauungsplan KLM-BP-025-3 ,Empfangs- und Pfértnergebdude BBIS"

der Geléndeoberflache - nicht Uberschreiten darf. Zuldssig sind auferdem Sockelmauern als
Grundstuckseinfriedungen bis 0,40 m Hohe sowie Pfeiler aus Natursteinen und Ziegelmauerwerk.
Mit dieser Festsetzung bleibt sichergestellt, dass kunftig auch im Bereich des Empfangs- und
Pfértnergebdudes ein stadtebaulich vertretbarer, dem Orts- und Landschaftsbild entsprechender
Gesamteindruck erhalten bleibt. Einem abweisenden Charakter des BBIS-Campus, wie er bei ho-
heren oder geschlossen ausgefiihrten Einfriedungen (z. B. Mauern, Wéande) zu befurchten wére,
wird vorgebeugt.

Die in der Begriindung zum Ursprungsplan getroffene Abwagung zu den unveranderten Bebau-
ungsplan-Inhalten wird aufrechterhalten.

Im Folgenden beschrénkt sich die Begriindung auf eine Abwagung zu den geénderten bzw. er-
ganzten Festsetzungen.

4.1 Nutzung der Grundstiicksflichen

4.1.1 Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Bildung“

Das Kerngrundstiick der BBIS war bereits im Ursprungsplan KLM-BP-025 als sonstiges Sonder-
gebiet mit den Zweckbestimmungen ,Bildung” und ,Bildung und Kultur® festgesetzt worden. Das
sonstige Sondergebiet SO1 wird nunmehr im Bereich nérdlich von Haus 9 (ehemaligen Heizhaus)
erweitert. Diese Erweiterung Uberplant die private Verkehrsflaiche und eine kleine Flache des
sonstigen Sondergebietes SO5. Die Uberplanung der Flachen in Verbindung mit der Anderung der
textlichen Festsetzung 1.1.1, welche Empfangs- und Pfértnergebdude dem Zulassigkeitskatalog
des SO1 hinzufugt, ermdglicht die Errichtung des geplanten Empfangs- und Pfértnergebdudes am
Hauptzugang.

Zudem werden durch die Anderung des Zulassigkeitskataloges der textlichen Festsetzung 1.1.1
die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen fur die geplanten untergeordneten Pfértner-
gebéaude an den drei Nebenzugangen B-Tor (Anm.: im Westen, Stralle Am Hochwald), C-Tor
(Anm.: im Nordosten, B Stralle / von Adolf-Grimme Ring West kommend) und Anlieferung A-
Parkplatz (Anm.: im Stidosten, vor der Sporthalle).

Mit der Nebenzeichnung wird dartber hinaus das sonstige Sondergebiet SO1 unterirdisch um eine
Flache unterhalb der privaten Verkehrsflache westlich des geplanten Empfangs- und Pfértnerge-
baudes erweitert. Dies ermdglicht dort die Schaffung eines unterirdischen Verbindungsganges
zwischen dem Haus 7 und Haus 9 (Heizhaus) im Baugebiet SO 5. Der Verbindungsgang soll
ebenfalls vom Empfangs- und Pfértnergebaude aus zugénglich sein.

4.2 MaR der baulichen Nutzung, Uberbaubare Grundstiicksflichen

Der Bebauungsplan KLM-BP-025 ,Seeberg* trifft zur Regelung der Gberbaubaren Grundsticksfla-
chen (,Baufenster) und des Nutzungsmafles eine sogenannte Baukdérperfestsetzung, in der die
vorhandenen bzw. zuldssigen Gebaude durch Baugrenzen und Baulinien festgelegt werden, in
Verbindung mit einer Festsetzung zur zulassigen Gebaudehdéhe. Durch den Bebauungsplan KLM-
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BP-025-3 wird nunmehr auch fir das geplante Empfangs- und Pfértnergebaude eine Baukérper-
festsetzung ergénzt.

Als zulassige Gebaudehdhe fur das Empfangs- und Pfértnergebaude wird eine Oberkante von
62,0 m Gber HN festgesetzt. Dies entspricht einer maximalen Gebaudehdhe von 6,7 m tber Ge-
lande, es kdnnen bis zu zwei Vollgeschosse errichtet werden. Die Geschossflache des Vorhabens
ist durch die Baukdperfestsetzung somit indirekt vorgegeben. Die Grundflachenzahl (GRZ) erhéht
sich im SO1 von 0,53 auf lediglich 0,54, im SOS5 verandert sich die GRZ bei zwei Nachkommastel-
len nicht und liegt weiter bei 0,37. Auch fur die Geschossflachenzahl (GFZ) ergeben sich nur mi-
nimale Erhéhungen. Die Obergrenzen des § 17 BauNVO fir sonstige Sondergebiete (GRZ
0,8/GFZ 2,4) werden nicht Gberschritten.

Ein geplanter Verbindungsgang zwischen dem Bestandsgebaude Haus 9 (Heizhaus), Empfangs-
und Pfértnergebaude und dem geplanten Haus 7 wird ebenfalls durch Baugrenzen festgesetzt. In
diesem Bereich muss der Verbindungsgang gemafR Planzeichnung, Nebenzeichnung (Baugrenze
und Art der Nutzung unterhalb der Gelandeoberflache) unterirdisch verlaufen.

4.3 Abweichende Abstandsflachen

Durch die Festsetzung der Baugrenze des geplanten Empfangs- und Pfértnergebdudes im Be-
reich des Haupteingangs der Berlin Brandenburg International School kommt es zu einer Unter-
schreitung der nach § 6 Abs. 5 BbgBO festgelegten Abstandsflachen. Daher werden auf Grundla-
ge des § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB vom geltenden Bauordnungsrecht abweichende MaRe der Tiefe
der Abstandsflachen festgesetzt.

Nérdlich und sidlich des geplanten Empfangs- und Pfértnergebdudes kommt es nach den in § 6
Abs. 5 BbgBO festgelegten Abstandsflachen zu Uberlagerungen der tatséchlichen Abstandsfla-
chen zu dem Haus 9 und dem Baugebiet Haus 7 auf jeweils einer Lange von héchstens 3,6 m.

Die mit den bauordnungsrechtlichen Vorschriften zu den Grenzabstanden verfolgten Ziele, wie Si-
cherung einer ausreichenden Tagesbeleuchtung, Beluftung und Sicherung ausreichender Sozial-
abstande mussen nunmehr im Rahmen der Wahrung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnis-
se gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB im Bebauungsplanverfahren abgewogen und bewaltigt werden.
Die Belange des Brandschutzes kénnen auch bei reduzierten Abstandsflachen im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens sichergestellt werden.

Es ist von keinen Einschrankungen in Bezug auf die Belichtung, Bellftung und Besonnung auszu-
gehen, da die Ausbuchtung des Hauses 9 (ehem. Heizhaus), an die das neue Empfangs- und
Pfértnergebdude angrenzt, ein Treppenhaus beinhaltet. Auch die Ausbuchtung des geplanten
Hauses 7 weist spiegelbildlich dieselbe Kubatur auf. Es ist davon auszugehen, dass an dieser
Stelle ebenfalls ein Treppenhaus oder ein Erker errichtet wird, jedoch kein eigenstandiger Aufent-
haltsraum. Daher ist dem Belang an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse Rechnung getragen.

4.4 Private Verkehrsflache

Uber das derzeitige Grundstiick der BBIS verlduft die private Verkehrsflaiche G3, die mit einem
Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit belastet ist. Die ursprungliche private Ver-
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kehrsflache und das darauf liegende Geh- und Radfahrrecht werden durch die Planung des Emp-
fangs- und Pfértnergebaudes getrennt. Damit die verkehrliche Erschliefung sowie die Zugénglich-
keit des Seebergs fur die Aligemeinheit gewabhrleistet bleiben, sieht der Bebauungsplan KLM-BP-
025-3 eine Verlegung der privaten Verkehrsfliche nérdlich und stidiich des geplanten Empfangs-
und Pfértnergebdudes vor. Die Festsetzung der privaten Verkehrsfliche orientiert sich an den
Schleppkurven von Feuerwehrfahrzeugen, damit die Zufahrtmdoglichkeit fur die Feuerwehr gesi-
chert bleibt.

Mit der Verlagerung der privaten Verkehrsflache G3 bleibt das im Ursprungsplan festgesetzte
Geh- und Radfahrrecht, dass die Zugénglichkeit des Seebergs als Naherholungsraum fur die All-
gemeinheit gewahrleistet, im Bebauungsplan weiterhin mit einer veranderten Wegefiihrung beste-
hen. Es ist darauf hinzuweisen, dass die festgesetzte Verlagerung der Flache im Bebauungsplan
allein das Geh- und Radfahrrecht noch nicht begriindet. Vielmehr bedarf es nachfolgend einer Ak-
tualisierung der Eintragung in das Grundbuch und somit einer Anderung im stadtebaulichen Ver-
trag, den die Gemeinde und die BBIS abgeschlossen haben.

4.5 Ortliche Bauvorschriften

Als ortliche Bauvorschrift wird die textliche Festsetzung 7.5 aufgenommen, wonach die Fassade
des Empfangs- und Pfértnergebaudes im Bereich des Haupteingangs der Berlin Brandenburg In-
ternational School zu mindestens 70 % zu verglasen ist. Damit wird den stadtebaulichen Vorstel-
lungen der Gemeinde nach einer transparenten, optisch nicht zu sehr ins Gewicht fallenden bauli-
chen Erganzung und zugleich den Belangen des Denkmalschutzes Rechnung getragen. Das
geplante Empfangs- und Pfértnergebaude grenzt unmittelbar an das ehemalige Heizhaus
(Haus 9), das als Baudenkmal in die Denkmalliste Brandenburgs eingetragen ist. Um den Belan-
gen des Denkmalschutzes gerecht zu werden, muss sich der neue moderne Baukérper als sol-
cher erkennen lassen. Die textliche Festsetzung setzt die durch die Denkmalschutzbehérde for-
mulierten Anforderungen an die Gestalt eines Empfangs- und Pfoértnergebdudes in diesem
Bereich fest.

4.6  Stellplatze

Durch die Veranderung der privaten Verkehrsflache G3 liegt diese nun auf Flachen, die im Ur-
sprungsplan als Flache fur Stellplatze festgesetzt worden sind. Daher werden im Bebauungsplan
KLM-BP-025-3 die Stellplatzfestsetzungen des Ursprungsplanes aufgehoben. Die entlang der pri-
vaten Verkehrsfliche G3 weggefallende Stellplatzflache wird in gleichen Abmessungen an der
westlichen Begrenzung der bisherigen Stellplatzflache angefugt. Die fir die Errichtung von Stell-
plétzen verfugbare Flache bleibt daher im Ergebnis unverandert.

4.7 Nebenanlagen

Neben dem Empfangs- und Pfértnergebdude am westlichen Ende der Schopfheimer Allee sind
weitere kleinere Pfortnergebdude auf dem Gelénde der BBIS vorgesehen. Diese kénnen als Ne-
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benanlage gemal § 23 Abs. 5 BauNVO auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen aus-
nahmsweise zugelassen werden, ohne dass es hierfur einer Festsetzung bzw. einer Anderung des
Ursprungsplans bedarf. Ergénzt wird lediglich die textliche Festsetzung 8.5.3, die Empfangs- und
Pfértnergebaude als Nebenanlagen auch auf der privaten Verkehrsflache ,B StralRe" erméglicht.
Durch diese Festsetzung soll die sichere Zugangsmdglichkeit an der nordéstlichen Ecke des
Grundstuckes der BBIS besser gewahrleisten werden. Indem die Anordnung einer solchen Ne-
benanlage unter anderem auf der privaten Verkehrsflache erfolgt, wird auch eine Verkehrsberuhi-
gung auf der ,B-Stralle” erreicht. Das dortige Empfangs- und Pfértnergebdude muss jedoch so
angeordnet werden, dass die Erschlielungsfunktion der privaten Verkehrsflache ,B Stralle” gesi-
chert bleibt.

Ein Ziel der Planung ist es, den sich im Geltungsbereich befindlichen Baudenkmalen und deren
Umgebungsschutz Rechnung zu tragen, indem die Grundflache von Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 Abs. 1 BauNVO begrenzt wird. Zu diesem Zweck wird die textliche Festsetzung 8.7 aufge-
nommen, wonach Nebenanlagen in den Sondergebieten SO1 und SOS nur bis zu einer Grundfla-
che von 45 m? zuldssig sind. Die Begrenzung der Grundflache schlieltt jedoch nur solche Neben-
anlagen ein, die als Gebdude im Sinne des § 2 Abs. 2 BbgBO errichtet werden. Durch diese
Einschrankung wird ermdéglicht, dass andere Nebenanlagen (z.B. Spielanlagen) auch eine gréR3ere
Grundflache besitzen kénnen, da von diesen geringeren Auswirkungen auf den Umgebungsschutz
der Baudenkmale ausgehen, als von Geb&uden im Sinne des § 2 Abs. 2 BbgBO.

5 Flachenbilanz

Flache Flache kiinftige Gesamtfliche
neu festzusetzen aufzuheben (innerhalb und auBerhalb des
Anderungsbereichs)
Sonstiges Sondergebiet 78 m? 179 m? 33.630 m?
,Bildung" (SO 1)
Sonstiges Sondergebiet - 24 m? 12.301 m?
,Bildung und Kultur* (SO 5)
Private Verkehrsfiache 409 m? 53 m? 1.995 m?
(G3)

6  Nachrichtliche Ubernahmen
Far den Geltungsbereich gelten ebenso wie fir das gesamte Gemeindegebiet:

— Satzung zum Schutz des Gehélzbestandes der Gemeinde Kleinmachnow (Gehdlzschutzsat-
zung) i. d. F. der Bekanntmachung vom 13.07.2007 (Amtsblatt 08/2007), in der jeweils gulti-
gen Fassung

Satzung Uber die Versickerungspflicht von Niederschlagswasser auf Grundsticken im Ge-
meindegebiet von Kleinmachnow i. d. F. der Bekanntmachung vom 16.05.2003 (Amtsblatt
06/2003), in der jeweils glltigen Fassung
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—~ Die Gemeinde Kleinmachnow ist Mitglied des Wasser- und Abwasserzweckverbandes
(WAZV) ,Der Teltow". Es gelten die Satzung und Vertragsbestimmungen des WAZV ,Der Tel-
tow"

7 Hinweise
Schutz nachtaktiver Tierarten

Zum Schutz nachtaktiver Insekten und von Végeln wird auf Anregung des Landkreises Potsdam-
Mittelmark, Untere Naturschutzbehorde fur die Beleuchtung der 6ffentlichen Bereiche nach Maf3-
gabe der Licht-Leitlinie vom 16. April 2014 empfohlen, die folgenden Punkte zu bericksichtigen:

—~ Vermeidung heller weitreichender kuinstlicher Lichtquellen in der freien Landschaft - Lichtlen-
kung ausschlie8lich in die Bereiche, die kinstlich beleuchtet werden muissen (das heift Ab-
strahlung nach oben oder in horizontaler Richtung vermeiden),

— Wahl von Lichtquellen mit fir Insekten wirkungsarmem Spektrum (vorzugsweise monochro-
matisches Licht der Natriumdampf-Niederdrucklampe oder LED-Leuchten mit warm- und
neutralweiller Lichtfarbe; Verzicht auf Quecksilber- und Halogendampflampen),

— Verwendung von vollstandig geschlossenen staubdichten Leuchten,
— Begrenzung der Betriebsdauer auf die notwendige Zeit.

(vgl.: Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. 1 S. 2.542), zuletzt gean-
dert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. September 2017 (BGBI. 1 S. 3.434) und Leitlinie des
Ministeriums fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz Brandenburg zur Messung und Be-
urteilung von Lichtimmissionen (Licht-Leitlinie) vom 16. April 2014; veréffentlicht im Amisblatt fur
Brandenburg Nr. 11 vom 25. Mai 2014)
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AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

8 Umwelt- und Artenschutz

Der Bebauungsplan KLM-BP-025-3 wird als Anderungsbebauungsplan im vereinfachten Verfahren
nach § 13 BauGB ohne Durchfuihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung i.S.d. § 14 BNatSchG ist nach § 13 Abs. 3 BauGB
nicht anzuwenden. Dies entbindet jedoch nicht von der Pflicht zur Beriicksichtigung der Belange
des Umweltschutzes gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB.

Aufgrund der nur minimalen héheren Versiegelung durch die Planung KLM-BP-025-3 gegeniiber
dem Ursprungsplan (KLM-BP-025) ist von keinen bis lediglich minimalen Auswirkungen auf die
Umwelt auszugehen.

Im Folgenden erfolgt die Auseinandersetzung mit den Vorgaben des besonderen Artenschutzes
gemal den §§ 44 ff. BNatschG.

Die Realisierung des Empfangs- und Pfértnergebaudes erfolgt auf der bereits vollversiegelten pri-
vaten Verkehrsflache. Diese wird auch regelmaRig vom Kfz- und Radverkehr, sowie von den FufR3-
gangern genutzt, da es sich um die verkehrliche HaupterschlieBung der Schule aus Richtung
Schopfheimer Allee handelt. Auf dieser Flache ist durch die intensive verkehrliche Nutzung kein
Aufkommen von Arten zu erwarten.

Gleiches gilt fur die drei weiteren, jedoch deutlich kleineren Pfértnergebaude, die auf dem Gelan-
de der BBIS geplant sind. Diese Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO in den Sonder-
gebieten SO 1 "Bildung" und Sondergebiet SO 5 "Bildung und Kultur" sind auerdem nur bis zu
einer Grundflache von 45 m? zulassig. Auch dadurch bleibt der bauplanungsrechtlich vorbereitete
und tatséchlich zu erwartende Umfang von Eingriffen einschlieBlich artenschutzrechtlicher Auswir-
kungen sehr eng begrenzt.

Ein Artenschutzfachbeitrag wird daher als nicht notwendig erachtet.

9 Denkmalschutz

Das Empfangs- und Pfértnergebadudes zwischen dem neuen Kreisverkehr, dem Gebaude Haus 9
(ehemaliges Heizhaus) und dem Baugebiet Haus 7 auf der A-StralRenflache (Anm.: Obere Stralle)
am Campuseingang hat keine wesentlichen Auswirkungen auf den Denkmalschutz. Mittels textli-
cher Festsetzungen ist die duere Erscheinung des geplanten Gebaudes am Hauptzugang vor-
gegeben. Es soll deutlich als neuer, moderner Baukdrper erkennbar sein bzw. sich von den
denkmalgeschitzten Gebduden unterscheiden. Mit dieser Vorgabe sind GréRe und Hohe des
neuen Gebadudes vertretbar.

In ihrer Stellungnahme vom 20.05.2019 bestatigt die untere Denkmalschutzbehérde diese Ein-
schatzung und teilte mit, dass keine denkmalrechtlichen Bedenken bestehen.
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10 Finanzielle Auswirkungen

Keine.

VERFAHREN

Die Aufstellung des Bebauungsplans KLM-BP-025-3 erfolgt im vereinfachten Verfahren gemaR
§ 13 BauGB ohne Durchfiihrung der frihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung geman
§§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB sowie ohne Durchfihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB.

Die Voraussetzungen fur die Anwendung des vereinfachten Verfahrens liegen hier vor, da durch
die Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes KLM-BP-025 (zuletzt gesndert durch den
Bebauungsplan KLM-BP-025-2 ,Neue Hakeburg") mit dem Verfahren KLM-BP-025-3 die Grund-
zuge der urspriinglichen Planung nicht beriihrt werden. Auerdem begriindet der Bebauungsplan
KLM-BP-025-3 keine Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prufung unterliegen, da er als Anderungsbebauungsplan an der festgesetzten Nutzungsart (Son-
dergebiet ,Bildung“ und Sondergebiet ,Bildung und Kultur®) nichts andert. SchlieBlich liegen auch
keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten vor. Das nachstgelege-
ne Gebiet dieser Art, das FFH-Gebiet Teltowkanal-Aue, liegt 700 m vom Plangebiet entfernt.

Tabellarische Ubersicht Bebauungsplan-Verfahren

1. | Aufstellungsbeschluss Beschluss vom  16.11.2017 DS Nr. 076/16/3
(§ 2 Abs. 1 BauGB)
Bekanntmachung Amtsblatt vom 31.01.2018 Nr. 2/2018
2. | Landesplanerische Anfrage Schreiben vom
(vgl. BbgLPIG u. §§ 4, 12 ROG) Antwort vom
3. | Auslegungsbeschluss Beschluss vom  13.12.2018 DS Nr. 091/18/1
4. | Beteiligung der Behorden Schreiben vom  09.04.2019
(§ 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB)
5. | Beteiligung der Offentlichkeit
(§ 3 Abs. 2 BauGB)
Bekanntmachung Amtsblatt vom 28.02.2019 Nr. 03/2019
Auslegung (Zeitraum) 11.03.2019 12.04.2019
Satzungsbeschluss Beschluss vom
Inkrafttreten
Bekanntmachung im Amtsblatt Amtsblatt vom
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ANHANG

11 Abkiirzungsverzeichnis

Abs. Absatz

Anm. Anmerkung

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung

BbgBO Brandenburgische Bauordnung

BbgDSchG Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz
BbgLPIG Brandenburgisches Landesplanungsgesetz
BBIS Berlin Brandenburg International School
BGBI. Bundesgesetzblatt

ca. circa

DS. Drucksache

FNP Flachennutzungsplan

HN Héhennull

i.d.F. in der Fassung

i.S.d. im Sinne des

LEP HR Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
LEPro Landesentwicklungsprogramm

Nr. Nummer

OBJ-Dok-Nr.  Objektdokumentennummer

PlanZV Planzeichenverordnung

ROG Raumordnungsgesetz

S. Seite

SO Sondergebiet

z. Zt. zur Zeit
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