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Gemeinde Kleinmachnow
Fachbereich Bauen/Wohnen
Fachdienst Stadtplanung/Bauordnung

Begrundung
zur 2. Anderung des Bebauungsplanes
KLM-BP-003-c ,Eigenherd Sid"
far die Grundstiicke Im Hagen 13, 15 a-g
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I PLANUNGSGEGENSTAND

Der Bebauungsplan KLM-BP-003-c "Eigenherd Siid" i.d.F. der 1. Anderung trat mit der Be-
kanntmachung im Amtsblatt Nr.03/2009 riickwirkend zum 29.02.2008 in Kraft.

Bereits mit Schreiben vom 14.01.2010 stellten die Eigentiimer der Grundstiicke Im Hagen
13 und 15 a-g einen Antrag auf Anderung des rechtswirksamen Bebauungsplanes KLM-BP-
003-c ,Eigenherd Std".

Aufgrund unrechtmaRiger Grundstiicksteilungen auf vorgenannter Flache, mit welchen die
im Bebauungsplan festgesetzte Mindestgrundstiicksgréfe von 600 m? nicht mehr eingehal-
ten wird, waren auf den Grundstlicken Zustiande geschaffen worden, die planungsrechtlich
unzulassig sind. Ebenfalls nicht eingehalten wird die festgesetzte Grundfléchenzahl (GRZ).
Hiervon sind insbesondere die Grundstlicke betroffen, die direkt an dem privaten, der Er-
schlieBung dienenden Wohnweg liegen. Sie nehmen zusétzlich die Stellplatzanlagen des
jeweils dahinter gelegenen Grundstiicks auf und bekommen es auf die GRZ / Nebenanlagen
angerechnet.

Um fir die Bewohner und Eigentlimer eine rechtssichere Anwendung des Bebauungsplanes
- insbesondere im Anbetracht des schon vorhandenen Geb&udebestands - zu sichern sowie
eine unangemessene Hérte abzuwenden, leitete die Gemeindevertretung Kleinmachnow mit
Beschluss vom 23.09.2010 das erbetene Verfahren zur 2. Anderung des Bebauungsplanes
KLM-BP-003-c "Eigenherd Std" ein.

Mit dem Bebauungsplan-Anderungsverfahren soll einerseits die festgelegte Mindestgrund-
stiicksgréRe von bisher 600 m” fir die betreffenden Grundstiicke geandert werden. Ande-
rerseits sollen die Uberschreitungen der zuldssigen Grundflache fir Nebenanlagen (max. bis
zZu 27 m2) mittels Anderung der entsprechenden Festsetzung planungsrechtlich zuléssig
werden. SchlieBlich soll durch die Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes fiir die
Grundsticke Im Hagen 13 und 15 a-g auf dem Flurstiick 1439 die innere Erschliefung des
Plangebietes gesichert werden.

Die Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes KLM-BP-003-c i. d. F. der 1. Anderung
sollen von der hier in Rede stehenden Anderung unberiihrt bleiben. Die Grundstlckseigen-
timer haben die Ubernahme der fiir das Anderungsverfahren anfallenden Kosten fiir externe
Planungsleistungen (insbesondere: stadtplanerische Leistungen) vertraglich zugesichert.
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I PLANINHALT

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan KLM-BP-003-c ,Eigenherd Sid" i.d.F der 1. Ande-
rung trifft durch textliche Festsetzungen u. a. Regelungen zum MaR der baulichen Nutzung
hinsichtlich der mdglichen Uberschreitung der zuldssigen (iberbaubaren Grundfléchen (GR)
durch bauliche Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO.

Weiterhin sind im geltenden Bebauungsplan MindestgrundstlicksgroRen festgesetzt, die den
Erhalt und die Weiterentwicklung der pragenden stadtebaulichen Struktur, hier: der Mindest-
grofie von Baugrundstlicken, zum Anlass haben.

Durch die tatsachliche (und nicht plankonforme) Entwicklung dieses Teils des Plangebietes
entstand eine Bebauung, die den vorgenannten Festsetzungen nicht in vollem Umfang ent-
spricht, jedoch die stddtebauliche Ordnung innerhalb des Plangebietes insgesamt nicht be-
eintrachtigt. Aus diesem Grund erfolgt eine Anpassung der entsprechenden textlichen Fest-
setzungen des Bebauungsplans (mit Unterstreichung dargestellt) wie folgt:

Il. MaB der Nutzung

6. Die festgesetzte Grundflache darf durch die Grundflache von Anlagen im Sinne des § 19
Abs. 4 Satz 1 BauNVO in den Baugebieten WA, WR2 und WR4 héchstens um bis zu 60
vom Hundert, in den Baugebieten WR1a, WR1b, WR3, WR5 und WR6 hdéchstens um bis zu
50 vom Hundert Uberschritten werden.

Fir die Grundstiicke Im Hagen 15 A - F darf Uber Satz 1 hinaus die festgesetzte Grundfla-
che durch die Grundflache von Anlagen im Sinne des 8§19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO zusatzlich
um hdéchstens bis zu

Im Hagen 15a (FI. 12, Fist. 1442, 1468, 1469) 27m?
Im Hagen 15b (FI. 12, Fist. 1441, 1466, 1467) 20m?
Im Hagen 15¢ (FI. 12, Fist. 1440, 1464, 1465) 26m?
Im Hagen 15d (FI. 12, Flst. 1433) 21m?
Im Hagen 15e (FI. 12, Flst. 1434) 17m?
Im Hagen 15f (Fl. 12, Flst. 1462, 1463) 24m?

Uberschritten werden.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 BauNVO)

Bei der Aufstellung des Ursprungs-Bebauungsplanes KLM-BP-003-c ist die Flache zur inne-
ren Erschliebung der rickwértig liegenden Grundstiicke (liberbaubaren Grundsticksflachen)
noch nicht berilicksichtigt worden.

Diese innere ErschlieBung der Grundstiicke Im Hagen 13 und 15 a-f und die erforderliche
Feuerwehrzufahrt nehmen einen erheblichen Teil der maximal zuldssigen Grundflache fur
Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO ein. Daher wird fur die davon betroffenen
0. a. Grundstiicke eine zusétzliche Uberschreitung um eine max. zuldssige Grundflache fiir
Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO festgesetzt. Die GroRen der max. zulds-
sigen Grundflachen fir die v.g. Anlagen gehen aus dem Bestand sowie der stadtebaulich
gewinschten max. Versiegelung in diesem Bereich hervor.
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MindestgroRe der Baugrundstiicke

8. Als Mindestgrofie der Baugrundstiicke werden festgesetzt fur die Baugebiete WA, WR1a
und WR1b 800 m?, fir WR2 und WR3 300 m?, fir WR4 700 m?, fir WR5 und WR6 800 m2.

Mit diesen Anderungen werden die Regelungen des Bebauungsplans derart angepasst,
dass die heutige Bestandbebauung planungsrechtlich zuldssig ist. Die Grundstiicke Im Ha-
gen 13 und 15 a-g haben aufgrund ihrer Bebauung eine in sich geschlossene klare Struktur,
der durch die Verringerung der MindestgrundstiicksgréRe von bisher 600 m? auf 300 m? im
WR3 stadtebaulich Rechnung getragen wird.

IV. Sonstige Festsetzungen
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

16.5 Die Flache STUVS - FI.12, Fist. 1439 - ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der
Benutzer und Besucher der Fldchen Fl. 12, Flurstlicke 1433, 1434, 1440, 1441, 1442, 1443,
1462, 1463, 1464, 1465, 1466, 1467, 1468, 1469 (. Im Hagen 15 A-F") und des Flurstilickes
22/2, mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustdndigen Unternehmenstrdger mit An-
schluss an die 6ffentliche Stralenverkehrsfldche Im Hagen und an das Flurstlick 22/2 zu be-
lasten.

Zur Sicherung der inneren Gebietserschliefung wird darliber hinaus fiir den privaten, der
Erschliefung dienenden Wohnweg durch zeichnerische und textliche Festsetzung eine mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache erganzt.
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Il VERFAHREN

Der Bebauungsplan KLM-BP-003-¢ "Eigenherd Siid" i.d.F. der 1. Anderung trat 29.02.2008
in Kraft.

In ihrer Sitzung am 23.09.2010 fasste die Gemeindevertretung der Gemeinde Kleinmachnow
den Aufstellungsbeschluss zur 2. Anderung des Bebauungsplanes KLM-BP-003-c.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans KLM-BP-003-c erfolgt im beschleunigten Verfahren
gemal’ § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 BauGB.

Die Voraussetzungen flr die Anwendung des beschleunigten Verfahrens liegen hier vor, da
es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt. Mit ihm wird eine Fléache
Uberplant, die sich innerhalb des Siedlungsgebietes der Gemeinde Kleinmachnow befindet.
Das Plangebiet selbst ist bereits durch einen rechtsverbindlichen Bebauungsplan als Bau-
gebiet ausgewiesen.

Die durch den Bebauungsplan ermdglichte Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
unterschreitet den in § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB genannten Schwellenwert von 20.000 m?.
Weitere Bebauungspldne, die aufgrund ihres engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen
Zusammenhangs kumulierende Auswirkungen haben kénnten, sind nicht vorhanden, so
dass die Prifung, ob der Schwellenwert Uberschritten wird, sich auf den Bebauungsplan
KLM-BP-003-c selbst beschranken kann. SchlieRlich wird mit dem Bebauungsplan weder ein
UVP-pflichtiges Vorhaben begriindet, noch bestehen Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachti-
gung der Schutzgiter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB (FFH- und Vogelschutzgebiete).

In ihrem Schreiben vom 27.05.2010 teilt die Gemeinsame Landesplanungsabteilung mit,
dass die vorgesehene 2. Anderung des rechtswirksamen Bebauungsplanes nicht von raum-
ordnerischen Belang ist.

Der Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit zum Vorentwurf wurde am
16.06.2011 von der Gemeindevertretung der Gemeinde Kleinmachnow gefasst. Die friihzei-
tige Unterrichtung und Erérterung gemaf § 3 Abs. 1 BauGB fand am 16.08.2011 als Erorte-
rungsveranstaltung im Rathaus Kleinmachnow statt. Es nahmen keine Biirger an der Veran-
staltung teil oder gaben Aulberungen zum eingeleiteten Anderungsverfahren ab.

Der Auslegungsbeschluss zur 2. Anderung des Bebauungsplanes KLM-BP-003-c wurde in
der Sitzung der Gemeindevertretung der Gemeinde Kleinmachnow am 03.11.2011 gefasst.

Nach Fassung des Auslegungsbeschlusses wurde die textliche Festsetzung Nr.6 wie folgt
redaktionell korrigiert: In der Auflistung der Grundstlicke im Satz 2 tauchte das Grundstiick
Im Hagen 15 b ein zweites Mal anstelle des Grundstlckes Im Hagen 15 f auf.

Die textliche Festsetzung Nr. 16.5 wurde ebenfalls redaktionell wie folgt korrigiert: Der Text-
teil ,mit Anschluss an die 6ffentliche StraRenverkehrsflache Im Hagen und an das Flurstiick
22/2 zu belasten" erschien zweifach hintereinander.

Die Gemeinde Kleinmachnow forderte mit einem Schreiben vom 22.11.2011, im Rahmen
des § 13a Abs. 2 Nr.1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB, 16 Behorden und Stellen, die Trager
6ffentlicher Belange sind, sowie Nachbargemeinden zu einer Stellungnahme zu dem Be-
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bauungsplanverfahren 2.Anderung KLM-BP-003-c "Eigenherd Siid" auf; es gingen 7 Stel-
lungnahmen ein. Die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 i.V.m. § 13a BauGB blieb

ohne Stellungnahmen und Hinweise.

Die Gemeindevertretung soll in ihrer Sitzung am 22.03.2012 die Stellungnahmen aus der
Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie der &ffentlichen
Auslegung zur Kenntnis nehmen und die Schlussabwégung vornehmen (Abwagungsbe-
schluss).

Anschlieffend soll die Gemeindeversammlung den Beschluss (ber die Satzung der 2. Ande-
rung des Bebauungsplans KLM-BP-003-c fassen und die Begriindung billigen. Der Plan tritt
nach Verkiindung im Amtsblatt von Kleinmachnow in Kraft.

Tabellarische Ubersicht

1. | Aufstellungsbeschluss Beschluss vom 23.09.2010 (DS-Nr. 120/10)
(§ 2 Abs. 1 BauGB)
Bekanntmachung Amtsblatt vom 15.10.2010 Nr. 12/2010
2. | Landesplanerische Anfrage Schreiben vom 05.05.2011
(vgl. BbgLPIG u. §§ 4, 12 ROG)
Antwort vom 27.05.2011
{Postein-
gang)
3. | Friihzeitige Beteiligung der Offent- Beschluss vom 16.06.2011  (DS-Nr. 083/11)
lichkeit
(§ 3 Abs. 1 BauGB)
| Bekanntmachung Amtsblatt vom 28.07.2011  Nr. 08/2011

4, Auslegungsheschluss (&8 13a Abs. 2 Nr.| Beschluss vom 03.11.2011  (DS-Nr. 144/11)
1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

5 Beteiligung der Behérden (§ 13a Abs. 2| Schreiben vom  22.11.2011
Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB)

6 Beteiligung der Offentlichkeit
(§ 3 Abs. 2 BauGB)

Bekanntmachung Amtsblatt vom 14.11.2011 Nr. 13/2011
Auslegung (Zeitraum) 22.11.2011 bis 23.12.2011
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IV. RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)
- BauGB -

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), geandert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991 S. 58),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509).

Brandenburgische Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. September
2008 (GVBLI/08, [Nr. 14], S.226), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29.
November 2010 (GVBI.I/10, [Nr. 39])

Gesetz Uber den Naturschutz und die Landschaftspflege im Land Brandenburg - Branden-
burgisches Naturschutzgesetz (BbgNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
26. Mai 2004 (GVBI. 1/04 S. 350), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 15. Juli
2010 (GVBI. /10 [Nr. 28]).

Nachrichtliche Ubernahmen

Satzung zum  Schutz des Gehdlzbestandes der Gemeinde Kleinmachnow
(Gehdlzschutzsatzung) in der Fassung der Bekanntmachung vom 13. Juli 2007, (Amtsblatt
08/2007), in der jeweils gliltigen Fassung.

Stellplatzsatzung und Stellplatzablésesatzung der Gemeinde Kleinmachnow in der Fassung
der Bekanntmachung vom 01. Februar 2007, (Amtsblatt 01/2007), in der jeweils glltigen
Fassung.

Satzung Uber die Versickerungspflicht von Niederschlagswasser auf Grundstiicken im Ge-
meindegebiet von Kleinmachnow in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2003,
(Amtsblatt 06/2003), in der jeweils glltigen Fassung.

Die Gemeinde Kleinmachnow ist Mitglied des Wasser- und Abwasserzweckverbandes
(WAZV) ,Der Teltow". Es gelten die Satzung und Vertragsbestimmungen des WAZV ,Der
Teltow".
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