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Teil B — Text
|. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
Art der baulichen Nutzung

1.1 In den Allgemeinen Wohngebieten sind Ausnahmen gemaf § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5
BauNVO - Gartenbaubetriebe und Tankstellen — unzulassig.

1.2 In den Allgemeinen Wohngebieten sind oberhalb des 1. Vollgeschosses nur
Wohnungen zulassig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V.m. § 1 Abs. 3, Abs. 6 Nr. 1 und Abs. 7 Nr. 1 BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl, zuldssige Grundflache, zuldssige Geschossflache

21 In den Allgemeinen Wohngebieten wird fur Baugrundstiicke > 1.000 m? an
offentlichen Strallen eine Grundflache von 200 m? je Hauptgebaude als zulassige
Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO, die durch die Grundflachen
derin § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen um bis zu 50 vom Hundert
Uberschritten werden darf, festgesetzt. Dies gilt nicht fur rickwartige Baugrundstlicke
(Hinterlandbebauung). Fir diese wird flir Baugrundstiicke > 750 m? eine Grundflache
von 150 m? je Hauptgebaude als zulassige Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO, die durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
bezeichneten Anlagen um bis zu 50 vom Hundert Gberschritten werden darf, fest-
gesetzt.

Die festgesetzte Grundflachenzahl bleibt von dieser Festsetzung unberihrt.

2.2 In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 3 ist oberhalb des
2. Vollgeschosses nur eine Geschossflache des jeweiligen Vollgeschosses von unter
2/3 des darunterliegenden Geschosses zulassig.
Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist oberhalb des 1. Vollgeschosses nur eine
Geschossflache des jeweiligen Vollgeschosses von unter 2/3 des darunterliegenden
Geschosses zulassig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 und 5 BauNVO)
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MindestgroRe der Baugrundstiicke

3. In den Allgemeinen Wohngebieten missen die Baugrundstiicke mindestens 500 m?
grof sein. Dies gilt nicht fir Baugrundstiicke mit Doppelhaushalften, die an die
Grundstiicksgrenzen gebaut werden. In diesem Fall betragt die Mindest-

grundstticksgréfRe 400 m?2.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Sonstige Festsetzungen

Flachen fir den Gemeinbedarf

4.1 Auf der Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr” sind
der Zweckbestimmung dienende Nebenanlagen — einschliel3lich der Versorgung mit
Elektrizitat, Gas, Warme, Wasser und Telekommunikationsdienstleistungen, zur
Ableitung von Abwasser sowie zur Versickerung von Niederschlagswasser dienende
Nebenanlagen — sowie Stellplatze auch auflerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zuldssig, Stellplatze jedoch nur auf der hierflr festgesetzten
Flache fiur Stellplatze.

4.2  Auf den Flachen fur den Gemeinbedarf sind Stellplatze nur auf den festgesetzten
Flachen fir Stellplatze zulassig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 5BauGBi. V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 9 Abs. 1 Nr. 4, § 12
Abs. 6 BauNVO und § 23 Abs. 5 Satz 2 BauNVO)

Verkehrsflachen

5.1 Die Einteilung der Stralenverkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzungen.

5.2 Die sudliche Grenze des Allgemeinen Wohngebietes WA 3 ist zugleich
Strallenbegrenzungslinie.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Schallschutzmaflnahmen

6.1 Zum Schutz der Wohnbebauung in den Allgemeinen Wohngebieten vor Larm ist
innerhalb der festgesetzten Flache fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne der Bundes-
Immissionsschutzgesetzes ABCDA zwischen den Linien AB und CD durchgangig
eine 3,5 m hohe Larmschutzwand — bezogen auf die durch Héhenbezugspunkte
festgesetzten Gelandehdhen (die Gelandehdhe zwischen den Hohenbezugspunkten
ist zu interpolieren) — mit einem Schallddmmmalf} von mindestens 15 dB zu errichten.
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6.2

Innerhalb der festgesetzten Flache fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne der Bundes-
Immissionsschutzgesetzes EFGHE ist zwischen den Linien EF und GH eine maximal
2 m hohe Larmschutzwand — bezogen auf die durch Hohenbezugspunkt festgesetzte
Gelandehdhe — mit einem Schallddammmal’ von mindestens 15 dB zulassig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Abstandsfldchen

Auf der Flache fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes betragt die
erforderliche Abstandsflache vor der festgesetzten Larmschutzwand zwischen den
Linien AB und CD 0,2 H.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

Ortliche Bauvorschriften

Hohe baulicher Anlagen

8.1

8.2

8.3

Die festgesetzten maximalen Traufhéhen, Firsthéhen und Gebaudehdhen beziehen
sich auf die durch Héhenbezugspunkte festgesetzten Gelandehdhen (Meter tber
NHN im DHHN 2016) auf dem betreffenden Grundstlick. Bei Teilung eines Bau-
grundstiickes ist der festgesetzte Hohenbezugspunkt des ungeteilten
Baugrundstlickes zu Grunde zu legen.

Als Traufhdhe gilt der senkrechte Abstand zwischen der Hohenlage des jeweiligen
Hoéhenbezugspunktes und der Héhenlage der Schnittlinie der AuRenflache der
Aufdenwand mit der Oberkante der Dachhaut. Als Firsthéhe gilt der Abstand zwischen
der Héhenlage des jeweiligen Héhenbezugspunktes und dem hdchsten Punkt der
Dachhaut.

In den Allgemeinen Wohngebieten und auf der Flache fiir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Feuerwehr” sind ausnahmsweise untergeordnete technische
Aufbauten (wie Schornsteine, Liftungsanlagen, Antennenanlagen) bis zu einer Hohe
von 2,0 m Uber den festgesetzten maximalen First- und Gebaudehéhen zulassig.

Auf der Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr® ist die
Uberschreitung der festgesetzten Gebaudehdhe fiir die Errichtung eines
Ubungsturmes mit einer Grundflache von maximal 10 m x 10 m bis zu einer
Gesamthohe von 17,0 m zulassig, wenn der Abstand von der sidlichen
Grundstiicksgrenze mindestens 25,0 m betragt.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 87 Abs. 1 und 9 BbgBO)
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Notwendige Stellplatze

9.1 Fur die Flachen fir den Gemeinbedarf wird die Anzahl der notwendigen Stellplatze
abweichend von den Richtzahlen der Satzung Uber die Herstellung notwendiger
Stellplatze (Stellplatzsatzung) der Gemeinde Kleinmachnow wie folgt festgesetzt:

9.1.1 Auf der Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr missen
bei der Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung von baulichen Anlagen
folgende notwendige Stellplatze hergestellt werden:

- 20 Stellplatze.

9.1.2 Auf der Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte®
missen bei der Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung von baulichen
Anlagen folgende notwendige Stellplatze hergestellt werden:

- 7 Stellplatze.

9.1.3 Auf der Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kulturellen und
sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen mussen bei der Errichtung,
Anderung oder Nutzungsanderung von baulichen Anlagen folgende notwendige

Stellplatze hergestellt werden:
- 4 Stellplatze.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 87 Abs. 4 und 9 BbgBO)

Griinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege

Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

10.1 In den Allgemeinen Wohngebieten ist auf den Baugrundstiicken je angefangene
150 m? Grundstucksflache 1 Baum der Pflanzenliste mit einem Stammumfang (StU)
von mindestens 16-18 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, zu pflanzen. Bei der Ermittlung
der Zahl der zu pflanzenden Baume sind vorhandene Baume, die unter die
Geholzschutzsatzung fallen, anzurechnen. Es besteht die Méglichkeit, einen Baum
durch die Pflanzung von 2 Obstbaumen als Hochstamm mit einem Stammumfang
von 14-16 cm zu ersetzen.

10.2 Auf der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr® sind 15
mittelgrolRkronige, standortgerechte Laubbdume geman Pflanzenliste zu pflanzen. Im
Kronenbereich der Baume ist eine offene Vegetationsflache von mindestens 9 m?
anzulegen und mit standortgerechten Pflanzen zu bepflanzen. Baume sind als
Hochstdmme mit einem Stammumfang von 18-20 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, zu
pflanzen.

10.3 Die Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

ist zu einer extensiv genutzten Wiesenflache mit einem Anteil von mindestens 70 %
standortgerechten, gebietsheimischen Blitenpflanzen zu entwickeln. Fir die Einsaat
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10.4

ist Regiosaatgut entsprechend den Vorgaben des § 40 BNatSchG zu verwenden
(z. B. von ,Wildsameninsel). Von den gemaf Textlicher Festsetzung 10.2 zu
pflanzenden Baumen sind 7 auf dieser Flache zu pflanzen.

Auf der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr® sind die Dacher
der Gebaude der Hauptnutzung als Retentionsdach auszubilden und zu mindestens
70 % extensiv zu begrinen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB i. V. m. § 1a BauGB)

Bindungen fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

11.1

Auf den Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind alle heimischen Baume mit
einem Stammumfang von mindestens 30 cm, gemessen in einer Héhe von 1,0 m
Uber der naturlichen Gelandeoberflache, und alle heimischen Straucher zu erhalten.
Abgehende Gehdlze sind gemal Gehdlzschutzsatzung der Gemeinde Kleinmachnow
Zu ersetzen.

Bei Abgang von Baumen, fiir die der Bebauungsplan eine Erhaltungsbindung
festsetzt, ist an gleicher Stelle Ersatz gemal Gehdlzschutzsatzung der Gemeinde
Kleinmachnow zu pflanzen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Wasserhaushaltschonende MaRnahmen

12.

In den Allgemeinen Wohngebieten sowie auf den Flachen fir den Gemeinbedarf mit
den Zweckbestimmungen ,Kindertagesstatte® und ,Kulturellen und sozialen Zwecken
dienende Gebaude und Einrichtungen® sind die Befestigungen von Wegen, Zufahrten
und Stellplatzen in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Wasser- und
Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
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Sukzessionsflache Wald

13. Die ,Flachen fir Wald: Sukzessionsflachen® sind vollstandig zu entsiegeln und der
naturlichen Sukzession zu Uberlassen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 18b BauGB i. V. m. § 1a BauGB)

MaRnahmen zum Artenschutz

14.1 Als vorgezogene artenschutzrechtliche ErsatzmalRnahme flir den Verlust von je
einem Brutrevier / -platz von Kohlmeise, Blaumeise und Gartenbaumlaufer sind vor
der Umsetzung der Planung auf der Flache fiir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Feuerwehr” zur Sicherung des Erhaltungszustands der
betroffenen Vogelarten mindestens 2 Héhenbriterkasten mit einem Durchmesser der
Einflug6ffnung von 26 mm, 2 Hohenbruterkasten mit einem Durchmesser der
Einflugéffnung von 32 mm und 2 Baumlauferschalen an geeigneten Baumen im
Geltungsbereich des Bebauungsplans anzubringen.

14.2  Als vorgezogene artenschutzrechtliche Ersatzmaflnahme fir den Verlust von je
einem Brutrevier von Hausrotschwanz und Haussperling sowie 6 Nestern von
Gebaudebritern sind vor der Umsetzung der Planung auf den Flachen flr den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr und mit der Zweckbestimmung
~Kulturellen und sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen® zur
Sicherung des Erhaltungszustands der betroffenen Vogelarten mindestens 10
Nischenbriterkasten und 10 Mauerseglerkasten am zu erhaltenden und / oder neu zu
errichtenden Gebaudebestand im Geltungsbereich des Bebauungsplans
anzubringen.

14.3 Als artenschutzrechtliche Ersatzmalinahme fiir den Verlust eines Sommerquartiers
der Zwergfledermaus (Wochenstube, mindestens 10 Fledermause) sind zur
Sicherung des Quartierpotenzials fur Fledermause auf der Flache fir den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr mindestens
10 Grofsraumquartiere fur Gebaude bewohnende Fledermausarten mit einer Lange
von jeweils mindestens 1 Meter und einer Héhe von mindestens 50 cm und
mindestens 10 Fledermauskasten fiir Gebaude bewohnende Fledermause am zu
erhaltenden und / oder neu zu errichtenden Gebaudebestand anzubringen.

14.4 Als artenschutzrechtliche Ersatzmalinahme fir die Eingriffe in das Wandergebiet der
Amphibien sind mindestens 5 Habitate fir Amphibien (2 Winterquartiere,

3 Sommerquartiere) innerhalb der Flache fur Wald herzustellen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Il NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN gemiR § 9 Abs. 6 BauGB

Fir den Geltungsbereich gelten ebenso wie flr das gesamte Gemeindegebiet
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- Satzung zum Schutz des Gehdlzbestandes der Gemeinde Kleinmachnow
(Gehdlzschutzsatzung), in der jeweils gultigen Fassung.

- Satzung Uber die Versickerungspflicht von Niederschlagswasser auf Grundstticken im
Gemeindegebiet von Kleinmachnow, in der jeweils gultigen Fassung.

- Stellplatzsatzung und Stellplatzablésesatzung der Gemeinde Kleinmachnow, in der
jeweils gultigen Fassung.

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

. HINWEISE

Baudenkmalschutz

Denkmale sind gemal § 7 Abs. 1 BbgDSchG im Rahmen des Zumutbaren nach
denkmalpflegerischen Grundsatzen zu erhalten, zu schiitzen und zu pflegen. Sie sind
aullerdem so zu nutzen, dass ihre Erhaltung auf Dauer gewahrleistet ist (§ 7 Abs. 2
BbgDSchG). Veranderungen und Mafnahmen am Denkmal sowie Anderungen der Nutzung
und der Bodennutzung dirfen nur nach Genehmigung durch die zustandige Untere
Denkmalschutzbehdérde erfolgen (§ 9 Abs. 1 und 2 BbgDSchG). Alle Veranderungen und
Maflinahmen sind zudem dokumentationspflichtig (§ 9 Abs. 3 BbgDSchG).

Auch die nahere Umgebung eines Denkmals unterliegt dem Schutz dieses Gesetzes, soweit
sie flr dessen Erhalt, Erscheinungsbild oder stadtebauliche Bedeutung erheblich ist
(Umgebungsschutz) gemaf § 2 Abs. 3 BbgDSchG. Daher sind auch MalRhahmen in der
naheren Umgebung eines Denkmals gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 4 BbgDSchG erlaubnispflichtig.

Artenschutz
Hingewiesen wird insbesondere auf die Vorschriften flr besonders geschitzte und
bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten nach §§ 44 ff. BNatSchG.

Zur Vermeidung von Versté3en gegen artenschutzrechtliche Verbote nach

§ 44 Abs. 1 BNatSchG sind bauvorbereitende MaRnahmen, wie Baumfallungen und
Strauchrodungen, der Abriss von Gebauden, Baufeldfreimachung etc., im Plangebiet
grundsatzlich auflierhalb der Vogelbrutzeiten und aufderhalb der Sommerquartierszeit der
Fledermause im Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende Februar durchzufiihren. Es ist
sicherzustellen, dass im Baufeld keine Vogel briiten bzw. keine Quartiere von Fledermausen
existieren. Hohlenbaume sind vor der Fallung, Gebaude vor Abriss- und
Sanierungsmafnahmen auf eine Besiedlung durch Vdgel und Fledermause, Altbdume auf
eine Besiedlung durch streng geschutzte holzbewohnende Kafer zu untersuchen.
Gegebenenfalls sind bei der zustandigen Behdrde artenschutzrechtliche
Ausnahmegenehmigungen einzuholen. Vorhandene Nistkasten und Baumlauferschalen, die
nicht erhalten werden kénnen, sind an Baumen im nahen Umfeld zu befestigen.

Es ist eine 6kologische Baubegleitung einzusetzen.
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Iv. PFLANZENLISTE

GroRRe Baume (Hohe ca. 15 bis 30 m, Breite ca. 10 bis 20 m)

Baumart

Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Birke
Esskastanie
Rotbuche
Walnuss
Wald-Kiefer
Zerreiche
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Sommer-Linde
Silber-Linde

MittelgroBRe Baume (Hohe ca. 8 bis 20 m,

Baumart

Feldahorn

Rotblihende Rosskastanie
Purpur-Erle

Hainbuche

Baumhasel

Blumenesche

Ginkgo

Amberbaum

Hopfenbuche

Wilde SuRkirsche
Heimische Traubenkirsche
Echte Mehlbeere
Eberesche

Elsbeere

Schwedische Mehlbeere
Winter-Linde

Ulme (RESISTA-Sorten)
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Botanischer Name

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Castanea sativa
Fagus sylvatica
Juglans regia
Pinus sylvestris
Quercus cerris
Quercus petraea
Quercus robur
Tilia platyphyllos
Tilia tomentosa

Breite ca. 6 bis 12 m)
Botanischer Name

Acer campestre
Aesculus carnea

Alnus spaethii
Carpinus betulus
Corylus colurna
Fraxinus ornus

Ginkgo biloba
Liquidambar styraciflua
Ostrya carpinifolia
Prunus avium

Prunus padus

Sorbus aria

Sorbus aucuparia
Sorbus torminalis
Sorbus intermedia

Tilia cordata

Ulmus RESISTA®in Sorten
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Kleine Baume (H6he ca. 5 bis 10 m, Breite ca. 3 bis 6 m)

Baumart

Feldahorn, kleinwlichsige Sorten
Felsenbirne

Saulen-Hainbuche, kleinwiichsige Sorten
Kornelkirsche

Apfel-Dorn

Eingriffliger Weilldorn
Pflaumen-Dorn

Wild-Apfel

Felsenkirsche / Steinweichsel
Wild-Birne

Mehlbeeren, kleinwiichsige Sorten
Europaische Eibe

Botanischer Name

Acer campestre, kleinwichsige Sorten
Amelanchier lamarckii / arborea
Carpinus betulus, kleinwichsige Sorten
Cornus mas

Crataegus lavallei 'Carrierei’
Crataegus monogyna

Crataegus prunifolia

Malus sylvestris

Prunus mahaleb

Pyrus pyraster

Sorbus spec., kleinwilichsige Sorten
Taxus baccata

GroBstraucher (Maximale Wuchshoéhe 2 4 m)

Gehélzart

Kupfer-Felsenbirne
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Haselnuss

Blut-Hasel
Scharlach-Weilkdorn
Eingriffliger Weilldorn
Pfaffenhitchen
Sanddorn

Europaische Stechpalme
Gewohnlicher Liguster
Wintergriner Liguster
Gemeine Heckenkirsche
Mispel

Kirschpflaume

Schlehe / Schwarzdorn
Faulbaum / Pulverholz
Hundsrose

Salweide

Schwarzer Holunder
Europaische Eibe
Gemeiner Schneeball

Botanischer Name

Amelanchier lamarckii
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Corylus maxima 'Purpurea’
Crataegus coccinea
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Hippophae rhamnoides
llex aquifolium
Ligustrum vulgare
Ligustrum vulgare 'Atrovirens'
Lonicera xylosteum
Mespilus germanica
Prunus cerasifera
Prunus spinosa
Rhamnus frangula
Rosa canina

Salix caprea
Sambucus nigra

Taxus baccata
Viburnum opulus

Geholze fiir einfache oder gemischte Heckenpflanzungen

Gehélzart

Feldahorn

Kupfer-Felsenbirne

Heimische Felsenbirne
Aroniabeere (Schwarze Apfelbeere)
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Botanischer Name

Acer campestre
Amelanchier lamarckii
Amelanchier ovalis
Aronia melanocarpa



SPOK

Bebauungsplan KLM-BP-002-i ,Eigenherdsiedlung Mitte*
Entwurf vom 12. Dezember 2024 (Stand 7. Mai 2025)

Gewodhnliche Berberitze
GroRblattrige Berberitze
Hainbuche
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Eingriffliger Weilldorn
Rotbuche

Sanddorn

Europaische Stechpalme
Gewohnlicher Liguster
Wintergriner Liguster
Rote Heckenkirsche
Kirschpflaume

Schlehe
Mittelmeer-Feuerdorn
Hundsrose

Apfelrose

Salweide

Schwarzer Holunder
Europaische Eibe
Wolliger Schneeball
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Berberis vulgaris
Berberis julianae
Carpinus betulus
Cornus mas

Cornus sanguinea
Crataegus monogyna
Fagus sylvatica
Hippophae rhamnoides
llex aquifolium
Ligustrum vulgare
Ligustrum vulgare 'Atrovirens'
Lonicera xylosteum
Prunus cerasifera
Prunus spinosa
Pyracantha coccinea
Rosa canina

Rosa villosa

Salix caprea
Sambucus nigra
Taxus baccata
Viburnum lantana
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