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Befreff: Aufstellung des Bebauungsplanes

KLM-BP-019-9 "Wohngebiete im Ortskern” geande,.t

(Aufstellungsbeschluss)

Beschlussvorschlag:

T

Der Bebauungsplan KLM-BP-019 ,,Ortskern Kleinmachnow “, zuletzt geéindert durch Aufstel-
lung des Bebauungsplanes KLM-BP-019-5 (in Kraft getreten 30.01.2009) soll gedndert werden.
Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes KLM-BP-019-9 ,Wohngebiete im Ortskern® sollen

1 dietextlicherFes! L urssiakeivorEinfted ’

1.3 der Hohenbezug in der texilichen Festsetzung zu GebGudehdhen

gedndert werden. Die Grundziige der in einen Bebauungsplan-Vorentwurf aufzunehmenden,
gednderten Regelungen sind in den Anlagen 3 - 7 umrissen. Sie sind im weiteren Verfahren,
unter Einbeziehung der Ergebnisse von Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung, zu prézisie-

ren. Die von der Anderung nicht berUhrten Festsetzungen sollen unveréindert beibehalten
werden.

Der Aufstellungsbeschluss ist orfsUblich bekannt zu machen.
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Beratungsergebnis: A&, [08GE Gremium: Sitzung am:

einstimmig | Stimmenmehrheit | JA -| NEIN ENTHALTUNG It. Beschluss | abw. Beschiuss

X X~ fad

Leiter der Sitzung:

}ér’ger Fm%ggfﬁer(i?g
£ 72
"0

1773
2031

Antragseinreicher

2)2> A6



22.02.2011

Seite 2 von 4
Finanzielle Auswirkungen: X ja [ nein
Veranschlagung:
X Ergebnis-HH 2011 EURO: 8.000 Budget/Teilhaushalt: 50 (Bau/Wohn) / 18
Finanz-HH 2011 EURO: 8.000 Produkigruppe: 51.10
O : EURO: MaBnahmen-Nr:
Anlagen:

1) Abgrenzung des Geltungsbereiches KLM-BP-019-9

zu Ziff. 1.1 (Einfriedungen):

2) Antrag zur Anderung des Bebauungsplanes

3) Gegeniberstellung Textliche Festsetzungen zu Einfriedungen (Istzustand — Konzept 2011)

4) Arbeitsplan (Visualisierung des Konzeptes)

zu Ziff. 1.2 (Stellpldtze und Garagen):

5) Gegenuberstellung TF zu Stellpléize u. Garagen (Istzustand - Konzept 2011)

zu Ziff. 1.3 (Geb&udehdéhe):

6) Beispiel Baugebiet WA 14, StraBe ,Am Bienenhaus" (B-Plan-Auszug, voridufiger Parzellie-
rungsplan, Lageplan zu ,,Parzelle 13" mit Angabe der tats. Hohen It. ObVvi)

7) Gegenuberstellung TF zu Geb&dudehdhen (Istzustand - Konzept 2011)

Problembeschreibung/Begriindung:

Der Bebauungsplan KLM-BP-019 ,,Ortskern Kleinmachnow" (Ursprungsplan) frat erstmals mit dem
16.06.1999 in Kraft.

Teile seines Geltungsbereiches sind sodann Uberplant worden, unter anderem durch ein als
3. Anderung des Bebauungsplanes KLM-BP-019* bezeichnetes Anderungsverfahren (Anpassung
GRZ bei Reihenmittelhaus-Grundsticken; in Kraft getreten am 15.01.2003) sowie durch die Auf-
stellung des Bebauungsplanes KLM-BP-019-5 ,,Ortskern Kleinmachnow" (Zulassung von Terrassen-
trennwénden und von Werbeanlagen fir Anlagen fur gesundheitliche Zwecke wie z. B. Arzi-
praxen in den Allgemeinen Wohngebieten, Anderung von Festsetzungen fUr die Fiéichen fur den
Gemeinbedarf, Festsetzung einer Fidche fir Sport- u. Spielanlagen, Zweckbestimmung Kletter-
felsen; in Kraft getreten am 30.01.2009).
Mit dem Verfahren KLM-BP-019-9 ,Wohngebiete im Ortskern” solien die Textlichen Festsetzungen
zu Einfriedungen (vgl. Ziff. 1.1), zu Stellpldizen und Garagen (vgl. Ziff. 1.2) sowie zu Gebdude-
héhen (vgl. Ziff. 1.3) gedndert werden. Beabsichtigt sind somit Modifikationen von Festsetzungen
fur den verbliebenen Geltungsbereich des Ursprungsplanes KLM-BP-019 (i. d. F. KLM-BP-019-5). Die
vom Anderungsverfahren nicht berGhrten Regelungen bleiben unveréndert bestehen.

Erléiuterungen zu Ziff. 1.1, Zul&ssigkeit von Einfriedungen

EigentUmer im Geltungsbereich des KLM-BP-019 hatften mit Schreiben vom 20.01.2010 einen
Antfrag auf Anderung des Bebauungsplanes in Hinblick auf die zuldssigen Einfriedungen gestellt
(vgl. Anlage 2). In der rechiswirksamen Fassung des Bebauungsplanes KLM-BP-019 sind bisher nur
offene Einfriedungen bis zu einer Hohe von 1,20 m zul@ssig. Die EigentOmer schlugen vor, im
Hinblick auf gewinschten Sichtschutz und den Schutz der Privatsphare die zulGssige Hohe auf bis
zu 2 m anzuheben und die Festlegungen stérker zu differenzieren.

Aus Sicht der Verwaltung soll dem Antrag in Teilen gefolgt und dazu ein entsprechendes Bebau-
ungsplan-Anderungsverfahren eingeleitet werden. Vorgeschlagen wird, die kinftige Regelung zu
Einfriedungen fir die Wohngebiete im Ortskern an der Regelung zu orientieren, die inzwischen fur
nahezu alle anderen Bebauungsplan-Gebiete in Kleinmachnow gilt: Zul@ssig sind danach nur
offene Einfriedungen, die im Vorgartenbereich eine Héhe von bis zu 1,30 m und rickwdrtig von
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bis zu 1,80 m aufweisen. Als ,offene Einfiedungen" gelten z. B. Holzlatten-, Maschendrahi- bzw.
DrahtflechtzGune sowie Hecken- und Strauchpflanzungen. Geschlossene Z&une (wie z. B. Schilf-
matten, Holzlamellen- oder BretterzGune) und Mauern sind ausgeschlossen. Die Grundzige der

vorgeschlagenen kinftigen Festsetzung zu Einfriedungen im Ortskern sind in Anlage 3 der bisher
geltenden Regelung gegenibergestellt.

Erdduterung zu 7Ziff. 1.2, Zul@ssigkeit von Stellplétzen und Garagen

In der rechtswirksamen Fassung des Bebauungsplanes KLM-BP-019 sind in den Allgemeinen
Wohngebieten (WA) u. a. Carports und Garagen nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicks-
fidchen (.Baufenster") zulassig. Die Baufenster sind in den WA durch Baugrenzen in einem Ab-
stand von 6,0 m von der StraBenbegrenzungslinie, d. h. der straBenseitigen Grundsticksgrenze,
festgesetzt (vgl. Anlage 4, Arbeitsplan mit Darstellung Baugrenzen).

Der Hauptausschuss der Gemeindevertretung hat in der Vergangenheit AntrGgen auf Befreiung
von dieser Festsetzung zugestimmt, und zwar mit DS-Nr. 013/01 vom 05.02.2001 fir das Grundstick
A.-Schonberg-Ring 81 (wg. Uberschreitung vordere Baugrenze) und mit DS-Nr. 150/02 vom
30.09.2002 fUr das Grundstick A.-Schdnberg-Ring 23 (wg. Uberschreitung seitiiche Baugrenze),

Auch unter Bezugnahme auf diese daraufhin erteilten Befreiungen haben der BautrGger oder
spatere EigentUmer auf weiteren Grundsticken im Geltungsbereich 019 Carports bzw. Garagen
emichtet, ohne vorher, vor dem Hintergrund der entgegenstehenden Festsetzung im
Bebauungsplan, eine planungsrechtliche Zustimmung der Gemeinde einzuholen.

Eine erneute Bestandaufnahme und Analyse des Plangebietes im Jahr 2010 belegt, dass wegen
der vom BautrGger vorgenommenen kleinteiligen Parzelierung der Wohngebiete Grundsticke
entstanden sind, auf denen die bisherige Festsetzung mitunter nur schwer eine aus Sicht auch
der Nuizer akzeptable Anordnung von Stellpldtzen und Garagen erméglicht.

Unter Abwagung mit den offentlichen Belangen erscheint es stéidtebaulich vertretbar, die Tiefe
des von baulichen Anlagen grundsatzlich frei zu haltenden Vorgartenbereiches kUnftig auf einen
4,5m tiefen Bereich entlang der StraBenfldchen festzulegen. Die textliche Festsetzung zur
Zulassigkeit von Stelipltzen und Garagen soll deshalb geéndert werden (vgl. Anlage 5).

Erdduterung zu Ziff. 1.3, Geb&udehdhen

[Ziff. 1.3 war nicht Bestandtell von DS-Nr. 024/11 und ist, nach Beratung von DS-Nr. 024/2011 in der
Sitzung des Bauausschusses am 21.02.2011, ergdnzt worden. Die so ergénzte Drucksache wird
unter der Bezeichnung DS-Nr. 024/11/1 weitergefihri.]

Im Zusammenhang mit der Vorbereitung von Bauantréigen fur Einfamilienh&user im Allgemeinen
Wohngebiet WA 14 (Fidche westl. Karl-Marx-StraBe / nérdl. Férster-Funke-Allee, ehemadls u. a. RFT-
Geldnde; vgl. Anlage 6, Auszug B-Plan, Lagepldne) hat sich herausgestellt, dass der im Bebau-
ungsplan festgesetzte Hohenbezug die Bebaubarkeif dieser Grundstiicke deutlich einschrénkt.
Festgesetzt ist eine Bezugnahme auf die ,festgesetzte Hdhe der néchstgelegenen &ffentiichen
Verkehrsfldche". Nachstgelegene offentliche Verkehrsfiache des Baugebietes WA 14 ist Plan-
straBe 5 (kUnftig: ,, Am Bienenhaus") mit drei festgesetzten Hohenbezugspunkten.

Die tatsGichliche Hohe der Baugrundsticke im WA 14 liegt jedoch teilweise deutiich Uber der
heranzuziehenden Bezugsh&he, zum Beispiel:

Bezugshdhe It. B-Plan: 4220 m - zuldssige Traufhdhe (max. 7,0m): 49,20m - tatsdchliche
Geldndehdhe auf Beispielgrundstick nérdl. ,,Am Bienenhaus": 44,20 m - Fazit: Die Bauhemschaft
kann tatsGchlich nur ein Wohngebdude mit Trauthdéhe 5,0 m realisieren.

Auf Nachfrage eines bisher betroffenen privaten Bauantragstellers informierte der Landkreis - als
zust@ndige Untere Bauaufsichtsbehdrde —~ am 18.02.2011, dass bei Einhaltung des im B-Plan vor-
gegebenen Hohenbezuges fUr die Bauherschaft zweifellos eine planerisch offenbar nicht beab-
sichtigte Harfe entstehen wirde. Diese Problematik dirfte aber nicht nur eines, sondermn voraus-
sichflich mehrere der inzwischen parzellierten Baugrundstiicke betreffen. Eine Befreiung von der
entsprechenden Festsetzung des B-Planes gemdaB § 31 Abs. 2 BauGB wirde deshalb die Grund-
zUge der Planung berbhren und ist daher nicht zul@ssig.
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Um den GrundstUckseigentOmern dennoch Baurecht in dem mit dem B-Plan eingeréiumten Um-
fang gewdhren zu kdnnen, ist eine Anderung der Texil. Festsetzung 4.1 erforderlich. Sie soll an die
in Bebauungspldnen in Kleinmachnow inzwischen Ubliche und bewdhrte Festsetzung zur
Geb&udehdhe angepasst werden. Die Bezugnahme erfolgt dann zukiUnftig nicht mehr auf eine

offentliche StraBenverkehrsfitiche, sondern auf die tatsGchliche (natirliche) Geléndehdhe inner-
halb der zu Uberbauenden Fladche (vgl. Anlage 7).

Mit dieser Anderung erfolgt keine Anhebung der festgesetzten zuléssigen Gebaudehdhen (Trauf-

hohen), es wird lediglich sichergestellt, dass die zulassige Gebdudehdhe auf dem jeweiligen
Baugrundstick auch genutzt werden kann.

Die Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes KLM-BP-019 ,,Ortskern Kleinmachnow *, zuletzt
gecnder’f durch Aufstellung des Bebauungsplanes KLM-BP-019-5, sind von den beabsichtigten
Anderungen nicht betroffen. Die Aufstellung des Bebauungsplanes KLM-BP-019-9 soll im
vereinfachten Veriahren (§ 13 BauGB) durchgefUhrt werden.

T
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Anirag auf Anderung des Bebauungsplanes KLM-BP-019

Sehr geehrter Herr Birgermeister Grubert, sehr geehrte Frau Neidel,
vielen Dank fUr das sehr konstruktive Gespréich am 12.1.2010 im Bauamt,

Wie wir gemeinsam festgestellt haben, ist ein Sichtschutz fir die Garten der
EigentUmer im Fidmischen Viertel dingend notwendig, um die Privatsphére
der Betroffenen zumindest im geringen MaBe sicherstellen zu kdnnen.

Der Obermreichten Dokumentation k&nnen Sie entnehmen, dass die meisten
Bewohner des Viertels bereifs einen Sichtschutz emichtet haben.

GemaB § 55 ( 6 ) der Brandenburger Bauordnung bedirfen Einfiedungen mit
nicht mehr als 2 m Héhe keiner Genehmigung.

Wir beantragen daher eine Anderung des derzeit gultigen Bebauungsplanes
KLM-BP-019 wie folgt:

1. Einfriedungen der Géarten im Fiédmischen Viertel sind gema@B § 55 ( 6 ) der
Brandenburger Bauordnung méglich. Hierzu z&hlen Hecken, Z&une und
Sichtschutzéune. Sollten insbesondere die Sichtschutzzéiune in einer Reihe
eine Lange von 5 m Uberschreiten, dann sind diese durch Hecken oder
andere Begrinungen aufzulockem, um ein ansprechendes
Erscheinungsbild der Siedlung sicherzustellen. Die Option einer Einfriedung
bis 2 m gema&B Brandenburger Bauordnung ist notwendig, um bei den
relativ kieinen Grundsticken die Privatsphére der Betroffenen zumindest
im geringen MaBe sicherstellen zu kénnen.

@
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2. SichtschutzmaBnahmen zwischen zwei benachbarten Grundsticken sind
im Einvernehmen der beiden Nachbarn ohne Langenbeschrankung
maoglich, da hier teilweise sehr dicht gebaut wurde und man sich zB. in
Wintergarten gegenseitig hineinschauen kann.

3. Vorgdarten sind in einer Hohe bis 1,20 einfriedbar, um den Siedlungs-
charakter nicht zuzubauen.

4. Bei Eckgrundstiicken bzw. Grundsticken, die an einer StraBe oder einer
Schluppe liegen, muss im Einzelfall geschaut werden, wo der Vorgarten
liegt und wie die Privatsphére sichergestellt werden kann.

Bereits die einfache Inaugenscheinnahme der bisher genehmigten
baulichen Anlagen ( siehe auch Dokumentation ) im Flémischen Viertel (z.B.
Carport Am Kirschfeld ) zeigt deutlich, dass die stGdtebauliche Vertretbarkeit

der vorgeschlagenen Einfriedungen im Vergleich ohne weiteres gegeben
sein muisste.

Ebenso stellt das standige ,,Auf dem Présentierteller sein® im eigenen Garten
eine besondere Harte fir die Eigentimer dar, welches nicht im vertretbaren
Verhdltnis zum &ffentlichen Interesse steht - und auch nicht akzeptabel ist.

Des weiteren ist ein erforderlicher und der Brandenburger Bauordnung
entsprechender Sichtschutz, der zur geringstmdglichen Wahrung der
Privatsphare zwischen den Grundstiicken im Einvernehmen der beiden
Nachbarn erichtet wird, im wesentlichen Sache der Nachbarn im
aligemeinen Nachbarschaftsrecht und nicht von éffentiichem Belang.

Wir hoffen, dass wir mit unserem Vorschlag die Interessen sowoh! der
Gemeinde, der Kleinmachnower Einwohner als auch der Bewohner des
Flamischen Viertels in Einklang gebracht haben.

Im Rahmen des weiteren Verfahrens beantragen wir hiermit zugleich
Rederecht in den Gremien insbesondere im Bauausschuss und regen an, dies
auf Wunsch auch anderen Betroffenen Enwohnern des Fldmischen Viertels
einzurGumen. Bitte Informieren Sie uns Uber das weitere Vorgehen
insbesondere aber zu den nun folgenden Terminen und Sitzungen zum
Bebauungsplandnderungsverfahrens.

Unsere Sichtweisen und Bitten werden nach unserer Uberzeugung von der
Mehrheit der Bewohner geteilt bzw. unterstitzt, insbesondere aber von
unseren unmittelbaren Nachbam, den Familien

Staschenuk ( Am Kirschfeld 12 )

Kleynemeyer ( Am Kirschfeld 10 ) und
Reclam ( Am Kirschfeld 8 )

7>
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Bei Bedarf kdnnen wir sicherlich ohne weiteren groBen Aufwand auch noch
diverse weitere UnterstUtzer als Unterzeichner gewinnen.

FUr Fragen und Anregungen stehen wir Ihnen jederzeit sehr gerne zur
Verfiigung. sermsls

Freundliche GriBe

i b Lol

Martina Priebe Ronald Prieke

kA
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eins_ch[]eﬁiich rechiswirksamer Anderungen bis KLM-BP-019-6 "Anbindung Seeberg

Bebauungsplan KLM-BP-019 "Oriskem Kleinmachnow"

plan 2-
T

Zwetkbeslimmung, 6ffentlicher Fullgéanger-
bareich, &ffentlicher verkehrsberuhigter
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Hahe der zuldssigen Einfriedung: 1,80m
Héhe der zuldssigen Einfriedung: 1,30m
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