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Gemeinde Kleinmachnow Klarstellungssatzung
Erlauterungen

A. ERLAUTERUNGEN

zur Satzung Uber die Festlegung des im Zusammenhang bebauten Ortsteils ge-
mdaBk § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 Baugesetzbuch (Klarstellungssatzung)

I Veranlassung

FOr die Zul&ssigkeit von Vorhaben in im Zusammenhang bebauten Ortsteilen sind
- sofern keine Bebauungspldne vorliegen - grundsatzlich die Zuléssigkeitsregelun-
gen des § 34 BauGB (Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb des im Zusammenhang
bebauten Ortsteils) anzuwenden. Die Abgrenzung des ,im Zusammenhang be-
bauten Ortsteils" fUhrt jedoch in der Umsetzung hdufig zu Schwierigkeiten. Aus
diesem Grund wurde die Maglichkeit geschaffen, ,im Zusammenhang bebaute
Ortsteile” durch sogenannte Innenbereichssatzungen gemdaB § 34 Abs. 4 BauGB
abzugrenzen. Damit sollen insbesondere planungsrechtliche Zweifelsfdlle in ihrer
Zuordnung zum Innenbereich nach § 34 BauGB oder zum AuBenbereich gemdan
§ 35 BauGB verbindlich geregelt werden.

Es werden drei Typen von Innenbereichssatzungen unterschieden:

1. die Klarstellungs- oder Abgrenzungssatzung (§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB),

2. die Entwicklungssatzung (§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauGB) und

3. die Erg&nzungs-, Abrundungs- oder Einbeziehungssatzung (§ 34 Abs. 4 Satfz 1
Nr. 3 BauGB).

Wdahrend bei der Klarstellungssatzung die bestehende Abgrenzung zwischen In-
nenbereich und AuBenbereich lediglich beschreibend festgelegt, d.h. klargestellt
wird, werden bei einer Entwicklungs- sowie bei einer Ergéinzungssatzung AuBenbe-
reichsfléichen in den Innenbereich einbezogen.

Zur Kldrung der Abgrenzung zwischen Innen- und AuBenbereich wurde fUr das
Gemeindegebiet der Gemeinde Kleinmachnow im Oktober und ergénzend im
November 1992 die , [Klarstellungs-]Satzung der Gemeinde Kleinmachnow Uber
die Festlegung der im Zusammenhang bebauten Orfsteile fir das Gebiet der
Gemarkung Kleinmachnow Flur 1 — 13" bekannt gemacht. Diese stellte sich je-
doch nach eingehender rechilicher Profung im Jahr 2011 aufgrund eines Ausfer-
tigungs- und Bekanntmachungsfehlers als unwirksam heraus.

Aus diesem Grund beauftragte die Gemeindevertretung den BUrgermeister mit
Beschluss vom 31.03.2011 (DS-Nr.061/11) damit, eine neue Klarstellungssatzung
(Satzung gemdanB § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 des Baugesetzbuchs — BauGB) auf Grund-
lage der aktuellen Bebauungssiruktur erarbeiten zu lassen. Mit der Satzung wird
gewdhrleistet werden, dass kUnftig fUr alle in ihrem Geltungsbereich liegenden
Grundsticke Rechtssicherheit Uber die anzuwendende Beurteilungsvorschrift bei
der PrUfung der planungsrechtlichen Zul@ssigkeit eines Vorhabens besteht. Bau-
vorhaben lassen sich dann eindeutig und ohne zusatzlichen Aufwand prifen.
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Gemeinde Kleinmachnow Klarstellungssatzung
Erlauterungen

. Erlauterungen zur Abgrenzung
II.L1T  Allgemeine Erlauterungen zur Klarstellungssatzung

Mit der Klarstellungssatzung werden gemalB § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB die
Grenzen fur ,im Zusammenhang bebaute Ortsteile” durch Satzung festgelegt. Die
Einbeziehung von Fldchen in die Satzung, d.h. in den Innenbereich, setzt zum ei-
nen das Vorliegen eines Ortsteils und zum anderen einen Bebauungszusammen-
hang voraus. Bei der Beurteilung, ob ein Bebauungszusammenhang vorliegt, sind
neben der tatsdchlich aufeinanderfolgenden zusammenhdngenden Bebauung
auch andere, zum Beispiel topographische Verhdlinisse wie Béschungen zu be-
achten. Nicht zu beachten sind hingegen Umstdnde, die nicht duBerlich erkenn-
bar sind (z.B. Abgrenzungen von Schutzgebieten).

Das Vorhandensein eines Ortsteils setzt voraus, dass die Bebauung ein solches
Gewicht besitzt, dass sie den Bereich in ausreichender und eigenstdndiger Weise
pragt. Gleichzeitig muss sie Ausdruck einer organischen Siedlungsstruktur und so-
mit einen Ansatz fUr eine nach der Siedlungsstruktur angemessene Fortentwick-
lung der Bebauung darstellen. Dabei gehdren zur Bebauung in der Regel nur
bauliche Anlagen, die dem sténdigen Aufenthalt von Menschen dienen, da nur
diese dem Gebiet ein bestimmtes stGdtebauliches Geprdge verleihen.

Die Beurteilung der Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der Grenzen der Klarstel-
lungssatzung erfolgt auf Grundlage von § 34 BauGB. Bei der Aufstellung der Klar-
stellungssatzung der Gemeinde Kleinmachnow ist jedoch zu berUcksichtigen, dass
fUr einen GroBteil des Gemeindegebiets bereits rechisverbindliche Bebauungs-
plane existieren. FOr diese Bereiche gilt die Klarstellungssatzung nicht. Hier ist die
Zulassigkeit von Vorhaben nicht nach § 34 BauGB, sondern nach § 30 BauGB, d.h.
auf Grundlage der Festsetzungen des jeweiligen Bebauungsplans zu beurteilen.

Im Zusammenhang mit der Festlegung der Grenze im Rahmen der Klarstellungs-
safzung ist darauf hinzuweisen, dass die festzulegende Abgrenzung nicht gleich-
zusetzen ist mit einer Entscheidung Uber die Uberbaubare GrundstUcksflGche. Es
erfolgt vielmehr lediglich eine Zuordnung der FlGchen zum Innen- oder AuBenbe-
reich. So sind Vorhaben auf Grundsticken oder Grundsticksteilen, die innerhalb
der Grenzen der Klarstellungssatzung liegen, auf Grundlage von § 34 zu prifen.
Dies bedeutet z.B., dass — sofern eine Bebauung in zweiter Reihe nach § 34 nicht
zuldssig ware — es unerheblich ist, ob der hintere Grundstickstell gemdaB Klarstel-
lungssatzung in den Innenbereich einbezogen wird oder nicht.

In der Klarstellungssatzung der Gemeinde Kleinmachnow wird aus Grinden der
Rechtsklarheit und der besseren Lesbarkeit fUr die betroffenen BUrger bei Grund-
stOcken, auf denen eine Bebauung in zweiter Reihe zwar theoretisch moglich,
praktisch aber nicht zuldssig ware, die Grenze 5 m hinter dem am weitesten nach
hinten ragenden Hauptgebdude gezogen. Die Abgrenzung des Innenbereichs
erfolgt somit entlang der ,,fakfischen® Baugrenze, hinter dieser sind keine Haupt-
gebdude mehr, gegebenenfalls aber noch Nebenanlagen zuldssig. Die Garten-
flachen (Hausgdrten) und Nebengebdude werden folglich i.d.R. nur zum Teil voll-
standig in den Innenbereich einbezogen. (?
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Gemeinde Kleinmachnow Klarstellungssatzung
Erlauterungen

In die Grenzen der Klarstellungssatzung einbezogen werden StraBen, die zur Er-
schlieBung der Innenbereichsfldchen (bzw. zur ErschlieBung der zum Geltungsbe-
reich der Bebauungspléne gehdrenden Fldchen) erforderlich sind. Die Einbezie-
hung in den Innenbereich bedeutet hier jedoch nicht, dass die StraBen bebaubar
sind. Ferner werden die funktionell zum Innenbereich gehdrenden Platze (z.B.
OdF-Platz, gemeindeeigene Grin-/Freifldche zwischen Franzosenfichten und Jo-
hannistisch) einbezogen, ohne dass damit die Regelung einer Bebaubarkeit ver-
bunden wdre.

I.2  Erlauterungen zu einzelnen Grundsticken

Im Folgenden sollen einige am Rande des Innenbereichs gelegene GrundstUcke
aufgrund ihrer Bebauungs- und Nufzungsstrukturen bzw. aufgrund von Uberge-
ordneten Rahmenbedingungen gesondert betrachtet werden (siehe hierzu auch
Anlage, Teilpldne 1-5):

Grundstick Heidefeld 1 (val. Teilplan 1)

Die Bebauung der in den Bannwald ragenden Teilfldche des Grundsticks ent-
spricht zwar nicht der stGdtebaulichen Zielsetzung der Gemeinde, den Bannwald
von einer Bebauung freizuhalten, gleichwohl befindet sich hier im Bestand ein
durch einen Handwerksbetrieb (Dachdeckerei) genutztes Gebdude, so dass die-
ses GrundstUck aufgrund der Pradgung der Bestandssituation in den Innenbereich
einzubeziehen ist.

Da sich das GrundstUck im kommunalen Eigentum befindet, ist seine Entwicklung
—und damit auch die angestrebte Umwandlung in eine Waldfldche und die Wie-
dereinbeziehung in den Bannwald — durch die Gemeinde direkt steuerbar. Dabei
werden jedoch die im Pachtvertrag mit dem Nuizer vereinbarten Regelungen zu
beachten sein.

GrundstUcke Schubertweg 9/13, Richard-Strauss-Weg 5/7 (vgl. Teilplan 1)

Die am Westrand des ,,Musikerviertels" gelegenen Grundstlcke Schubertweg 9
und 13 werden in den Innenbereich einbezogen, da sie bereits im Bestand und
mit der Ubrigen Bebauung des Schubertwegs im Zusammenhang bebaut sind.
Das stdlich davon gelegene GrundstUck Richard-Strauss-Weg 5 ist ebenfalls im
Bestand bebaut und stellt mit der Gbrigen Bebauung des Richard-Strauss-Weges
einen Bebauungszusammenhang dar, der nur durch die Baullicke auf dem
GrundstUck Richard-Strauss-Weg 7 unterbrochen wird. Insofern sind auch diese
beiden Grundsticke dem Innenbereich zuzuordnen.

Obwohl fUr die Beurteilung, ob ein Grundstick im Innenbereich liegt, nur GuBerlich
erkennbare, d.h. mit dem Auge wahrmmehmbare Umstdnde zu berUcksichtigen
sind, ist darauf hinzuweisen, dass sich diese Grundsticke im Bereich der Trinkwas-
serschutzzone Il des Wasserschutzgebietes Kleinmachnow befinden und somit
den Restriktionen der Trinkwasserschutzzonenverordnung (Verordnung zur Festset-
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zung des Wasserschutzgebietes Kleinmachnow vom 5. Januar 2004 (GVBI. 11/04,
S. 34)) unterliegen.

In der Schutzzone Il ist geman § 5 Nr. 22 der Verordnung das Errichten oder Erwei-
tern von baulichen Anlagen verboten, ausgenommen Ver@nderungen in Ge-
bduden und InstandhaltungsmaBnahmen. Fir die Beurteilung, ob diese Grund-
sticke im Innenbereich liegen, ist jedoch die Lage innerhalb der Trinkwasser-
schutzzone nicht von Belang. Ferner ist zu beachten, dass gemdénB § 8 der Verord-
nung auf Antrag von diesen Verboten unter den dort in § 8 Abs. 1 genannten Vo-
raussetzungen befreit werden kann, so dass sich die Einbeziehung der Grundsti-
cke in den Innenbereich und die Restriktionen der Trinkwasserschutzzonenverord-
nung nicht zwingend widersprechen.

FlGche zwischen den GrundstUcken An der Stammbahn 12 u. 16 (val. Teilplan 2)
Das nérdlich DUppelteich, zwischen den GrundstUcken ,An der Stammbahn 12"
und ,,An der Stammbahn 16" gelegene unbebaute GrundstUck ist im Zusammen-
hang mit der Bebauung auf den angrenzenden GrundstUcken zu betrachten. Da
es sich lediglich um eine Baulicke handelt, die den hier vorliegenden Be-
bauungszusammenhang nicht unterbricht, ist der vordere Grundsticksteil ebenso
wie bei den angrenzenden Grundsticken als dem Innenbereich zugehorig zu be-
trachten.

Es handelt sich um ein Grundstick in kommunalem Eigentum, so dass die Fortset-
zung der Nutzung als ,,Grinfladche" oder eine andere Nutzung durch die Ge-
meinde direkt steuerbar ist. U. a. auf Grund des vorhandenen Altbaumbestands
und wegen vorhandener Leitungsrechte ist eine andere Nutzung als als ,,Gronfla-
che" aber nicht beabsichtigt.

Grundsticke Am Fuchsbau 47 (.Neue Arbeit", jefzt USE — Union soziale Einrichtun-
gen), Am Bannwald/Ecke Karl-Marx-StraBe (Mobilfunkstation), Am Bannwald 1/1A
(Feuerwehr u. Bauhof), Jagerstieg 2/2A (ev. Auferstehungskirche u. Kindertages-
st@ite), Im Kamp 2 (Eigenherd-Schule)

(val. Teilpldne 2 und 3)

Ziel der Gemeinde Kleinmachnow ist es, den Bannwald von jeder Bebauung frei-
zuhalten (vgl. ,Pflege- und Entwicklungskonzeption zum Schutz des Bannwaldes in
Kleinmachnow", Stand 05.12.2008 und Festlegungen zur Umsetzung dieses Kon-
zeptes fUr einzelne Abschnitte durch entsprechende BeschlUsse). Im Bestand exis-
tieren jedoch einige bebaute Grundsticke, die mit den angrenzenden Grundsti-
cken einen Bebauungszusammenhang darstellen und die gemeinsam mit diesen
Ortsteilqualitét besitzen. Insofern gehoren diese FiGchen, auch wenn es sich dabei
im Wesentlichen um Gemeinbedarfsfldchen mit Sonderbaukdrpern handelt, zum
Innenbereich.

In Bezug auf das Grundstick Am Fuchsbau 47 (ehemals ,Neue Arbeit", jetzt USE),
das sich in kommunalem Eigentum befindet und noch bis zum 31.12.2021 ver-
pachtet ist, strebt die Gemeinde langfristig den RUckbau der vorhandenen Be-
bauung und die Wiedereinbeziehung der FlGche in den Bannwald durch Entwick-
lung einer WaldflGche an. /IO

6
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Gemeinde Kleinmachnow Klarstellungssatzung
Erlauterungen

Nicht in den Innenbereich einbezogen wird die im Bannwald gelegene Mobil-
funkanlage nebst dazugehdrigem Geb&ude Am Bannwald/Ecke K.-Marx-StraBe,
da diese nicht im Bebauungszusammenhang mit den angrenzenden Gebduden
steht und nicht dem sténdigen Aufenthalt von Menschen dient. Sie stellt ein privi-
legiertes Vorhaben gemdaB § 35 Abs. 1 BauGB dar und ist somit auch im AuBenbe-
reich zul@ssig.

Freibad Kiebitzberge (val. Teilplan 4)

Aufgrund der Lage der Sportstatten im Bereich Kiebitzberge (insbesondere Frei-
bad Kiebitzberge und Sportpark Kleinmachnow) am Ortsrand sowie der vorhan-
denen ErschlieBungssituation wird lediglich der Gebdudebestand des Freibads
unmittelbar an der FontanestraBe in den Innenbereich einbezogen.

Der bisher dort geltende Bebauungsplan KLM-BP-020 , Kiebitzberge" wurde mit Ur-
teilen des Oberverwaltungsgerichts Berlin-Brandenburg vom 15. M&rz 2012 fOr un-
wirksam erkldrt. Die Gemeindevertretung hat mit Beschluss vom 14.06.2012 ein
Verfahren zur Heilung mittels erg&nzendem Verfahren gemaB § 214 Abs. 4 BauGB
eingeleitet. Es wird angestrebt, im Laufe des Jahres 2013 das Verfahren abzu-
schlieBen und den Bebauungsplan wieder in Kraft zu setzen.

1. Verfahren

Das Verfahren zur Aufstellung der Klarstellungssatzung wurde mit dem Beschluss
der Gemeindeveriretung Kleinmachnow am 31.03.2011 (DS-Nr. 061/11) eingelei-
tet.

Der Satzungsbeschluss DS-Nr. 169/12 ist fUr die Beratungen in den Fachausschis-
sen — beginnend mit der Sitzung des Bauausschusses am 12.11.2012 - die Sitzung
der Gemeindevertretung am 13. Dezember 2012 vorbereitet.

IV. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. |, S. 2414)
zuletzt gedindert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI |, S. 1509)
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Gemeinde Kleinmachnow Klarstellungssafzung
Erlduterungen

C. SATZUNGSTEXT

Satzung Uber die Festlegung
des im Zusammenhang bebauten Oristeils
gemdR § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches
(Klarstellungssatzung)

AUf Grund des § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt ge-
andert durch Arfikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI I, S. 1509) i. V. m. § 3 der
Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf) vom 18. Dezember
2007 (GVBI.1/07 S§.286), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom
13.03.2012 (GVBL I/12 Nr. 16) hat die Gemeindevertretung der Gemeinde Klein-
machnow auf ihrer Sitzung am ............... mit DS-Nr. ...... /12 die folgende Satzung
beschlossen:

§1

Raumlicher Geltungsbereich

(1) Der im Zusammenhang bebaute Ortsteil (§ 34 BauGB) der Gemeinde Klein-
machnow umfasst das Gebiet, das innerhalb der in der beigeflgten Karte
eingezeichneten Abgrenzungslinie liegt und farbig unterlegt ist.

(2) Die beigefugte Karte (MaBstab 1 : 10,000) ist Bestandteil dieser Satzung.

§2

Zulassigkeit von Vorhaben

Innerhalb der in § 1 festgelegten Grenzen richtet sich die planungsrechtliche Zu-
|&ssigkeit von Vorhaben (§ 29 BauGB) nach § 34 BauGB. Soweit fUr ein Gebiet des
gemaB § 1 festgelegten, im Zusammenhang bebauten Ortsteils ein rechtsverbind-
licher Bebauungsplan vorliegt oder nach In-Kraft-Treten dieser Satzung bekannt
gemacht wird, richtet sich die planungsrechiliche Zul&ssigkeit von Vorhaben nach
§ 30 BauGB.

§3

In-Kraft-Treten
Die Satzung tritt mit Bekanntmachung in Kraft.
Kleinmachnow, den
M. Grubert
BUrgermeister

Anlage:
— Karte (MaBstab im Original: 1 : 10.000) /[d)
1
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Gemeinde Kleinmachnow
Klarstellungssatzung gemaR § 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB

E Abgrenzung des Innenbereichs (§ 34 BauGB)

[:] Innenbereich nach § 34 BauGB

D Geltungsbereiche der rechtswirksamen Bebauungsplane bzw. der Bebauungsplane mit Planreife
(Genehmigung von Bauvorhaben nach § 30 bzw. § 33 BauGB)

E "AuBengrenzen" der Geltungsbereiche der rechtswirksamen bzw. planreifen Bebauungsplane

Stand: Satzungsbeschluss
12.11.2012

0 100 500 1000 m

e

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Die Gemeindeverirelung der Gemeinde Klein-
machnow hat am 31.03.2011 in &ffentlicher Sitzung
die Aufslellung einer Satzung der Gemeinde Klein-
machnow liber die Festlegung der im Zusammen-
hang bebaulen Orisleile fir das Gebiet der
Gemsinde Kieinmachnow (Klarstellungssalzung)
beschlossen.

Kleinmachnow, den

Der Birgermeister Siegel

Satzung

Die Gemelindevertretung hal die Klarstellungs-
salzung gemdll §34 Abs.4 Nr.1 BauGB der
Gemeinde Kleinmachnow am ............ als
Satzung beschlossen.

Kleinmachnow, den

Der Biirgermeister Siegel

Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss iiber die Klarstellungs-
salzung sowie die Stelle, bei der der Plan auf
Dauver wahrend der Dienslzeiten von jedermann
eingesehen werden kann und dber den Inhall
Auskunft zu erhallen ist, sind durch Ver-
dffentlichung im Amisblatt fir die Gemeinde
Kleinmachnow Nr..../.... vom .............. bekannt
gemachi worden.

In der Bekanntmachung ist auf die Geliend-
machung der Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften sowie auf die Rechtsfolgen nach
§§ 214 1. BauGB hingewiesen worden.

Die Satzung ist am .............. in Kraft getreten.

Kleinmachnow, den

Der Biirgermeisler Siegel

Mafstab 1 :20.000




