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I. Allgemeines

1. PlanungsanlaB

In den letzten Monaten ist in GroB Machnow die Nachfrage nach
Wohnbauland sprunghaft angestiegen; dies liegt an der verkehrsgiin-
stigen Lage zu Berlin und der Einbettung des Ortes in einen at-
traktiven Landschaftsraum. Diese Tendenz wird in Zukunft noch
durch die Entwicklung der benachbarten Kreisstadt Zossen zum Mit-
telzentrum verstarkt werden.

Die Gemeinde geht daher davon aus, daB sich die Einwohnerzahl von
zur Zeit ca. 650 in den kommenden Jahren verdoppeln wird. Zu der
erwarteten Zuwanderungsentwicklung kommt eine Nachfrage nach neuem
Wohnraum auch aus der ortsansdssigen Bevdlkerung, die in den herr-
schenden teilweise unbefriedigenden Wohnverh&dltnissen begriindet
ist.

Dieser Nachfrage begegnet die Gemeinde, indem sie ein Konzept zur
Wohnbaulandausweisung fir den siidlichen Ortsbereich beschlossen
hat, aus dem der Bebauungsplan "Fleck" entwickelt wird.

Dieses Konzept "GroB8 Machnow Siid I" ist in vier Teilbereiche
gegliedert worden, die nacheinander als Bebauungspldne aus-
gearbeitet werden sollen. Der Bereich "Fleck" ist der erste.

2. Allgemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit des Bebauungs-
plans

Das wesentliche Ziel diese Bebauungsplans ist die Schaffung von
Wohnbauland in einem Bereich, der langfristig als Ortsrand vorge-
sehen ist. Gleichzeitig werden mit dem Bebauungsplan die Fl&chen
fiir die VerkehrserschlieBung festgelegt.

Von den fir die ErschlieBung des Bebauungsplanes notwendigen
StraBen ist bisher nur die StraBe der Einheit vorhanden. Die Lage
der geplanten StraBen ist aus dem obengenannten Gesamtkonzept fir
den Siidbereich GroB Machnows iibernommen worden.

Der Bebauungsplan ist notwendig, weil sich das Plangebiet zur Zeit
gréBtenteils als AuBenbereich darstellt und weil die noch nicht
vorhandenen &ffentlichen Verkehrsfldchen auf diesem Wege festzule-
gen sind.



3. Abgrenzung des Plangebietes "Fleck"

Der Geltungsbereich liegt im Sidosten der Ortschaft in einem
Bereich, der die Flurbezeichung "Fleck" tr&gt und wird wie folgt
begrenzt:

Im Siiden: Slidseite der StraBe der Einheit
Im Osten: Ostseite des Schustergrabens
Im Norden: Grenze zwischen den Flurstiicken 185 und 186

Im Nordwesten: Grenze zwischen der Wegeparzelle und den
Flurstiicken 208 bzw. 209 sowie eine gedachte
Verlangerung dieser Linie auf die Siidseite der
StraBe der Einheit. An der ndrdlichen Schmal-
seite des Flurstiickes 209 fiihrt die Planbegren-
zungslinie in einem Bogen iiber das Grundstiick.

Die Grenzen sind aus der Planzeichnung ersichtlich.
4. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

GroB Machnow gehdrt zum Siedlungsband Lichtenrade - Zossen, dieses
Siedlungsband wird im Entwurf des Regionalplanes fiir den Raum Ber-
lin als Vorranggebiet filir Siedlungsentwicklung ausgewiesen. Der
Bebauungsplan entspricht den Zielen, die der Regionalplan in die-
sem Zusammenhang vorgibt.

5. Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Ein rechtswirksamer Fl&chennutzungsplan liegt zur Zeit nicht vor;
dieser ist noch im Aufstellungsverfahren. Im vorliegenden Vorent-
wurf wird der Planbereich als Wohnbaufliche dargestellt.

Da ein dringender Bedarf an Wohnraum festzustellen ist, kann die
Entwicklung von Wohnbauland als dringendes Vorhaben im Sinne des
Par. 8 Abs. 4 BauBG eingestuft werden. Die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes zum gegenwdrtigen Zeitpunkt ist daher begriindet, auch
wenn noch kein rechtswirksamer Fl&chennutzungsplan vorliegt.

II. Rahmenbedingungen fiir den Bebauungsplan "Fleck"

1. Lage in der Gemeinde

Der Geltungsbereich des Plangebietes liegt am siiddstlichen Rand
der Ortschaft. Der Schustergraben, der das Plangebiet im Osten
begrenzt, soll langfristig als Ortsrand nicht iiberschritten wer-
den. Die Fl&chen, die im Osten und im Siiden an das Plangebiet an-
grenzen, gehdren zum AuBenbereich und werden landwirtschaftlich
genutzt.



Die StraBe der Einheit, die das Plangebiet mit dem Ortskern
verbindet, ist zwischen der B 96 und dem Plangebiet beidseitig
bebaut. Die vorhandene Bebauung l&uft im westlichen Bereich des
Plangebietes aus. Die Fl&che, die ndrdlich an das Plangebiet
angrenzt, wird zur Zeit als Griinland genutzt, ist aber bei der
weiteren Umsetzung des Konzeptes zur Baulandausweisung als nach-
folgende Entwicklungsstufe vorgesehen.

Der bebaute Bereich entlang der StraBe der Einheit ist nach
Par. 34 Abs. 2 BauGB als "Allgemeines Wohngebiet" zu bewerten.

2. Geldndeverhidltnisse

Das Plangebiet weist nur sehr geringe Hohenunterschiede auf, so
daB es praktisch als eben zu bezeichnen ist. Der Bereich liegt ca.
37 m 4. N. N.

3. Bodenbeschaffenheit

Bei der Bodenbeschaffenheit im Plangebiet interessiert in erster
Linie die Frage, ob sich der Boden filir eine Bebauung eignet. Nach
den Erfahrungen auf den bereits bebauten Grundstiicken im Plange-
biet und in der Nachbarschaft, kann davon ausgegangen werden, daRB
der Untergrund der Fl&chen, auf denen eine Bebauung ermdglicht
wird, eine ausreichende Tragfdhigkeit besitzt. Untergrundverhdlt-
nisse, die eine bauliche Nutzung erheblich erschweren oder aus-
schlieBen wiirden, sind nicht bekannt. '

Das entbindet den Bauherrn jedoch nicht von der Durchfiihrung sorg-
fdltiger Bodenuntersuchungen vor Baubeginn.

4. GrbBe des Geltungsbereichs, Eigentumsstrukturen

Der Geltungsbereichs des Plangebietes umfaBt eine Fl&che
von ca. 5,34 ha.

Der Gemeinde gehdren die Verkehrsfldchen der StraBe der Einheit,
alle anderen Grundstilicke befinden sich im Privatbesitz verschie-
dener Eigentiimer.
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III. Begriindung der wesentlichen Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen der Art der baulichen Nutzung sind aus den vor-
handenen Nutzungen an der StraBe der Einheit entwickelt. Die Bau-
fliachen des Plangebietes sollen als "Allgemeines Wohngebiet" aus-
gewiesen werden. Diese Festsetzung gewdhrleistet, daB das Gebiet
in Zukunft iiberwiegend dem Wohnen dient und sich dabei gleichzei-
tig an die dérflich geprdgte Gesamtstruktur des Ortes anlehnt. Die
Wohnhduser an der StraBe der Einheit werden durch die Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes nur unwesentlich beeintrédchtigt.

2. MaB der baulichen Nutzung

Die vorhandene Bebauung im Plangebiet und in der angrenzenden Um-
gebung weist in der Regel nur ein bis zwei Vollgeschosse auf. Aus
diesem Grund wird fiir das gesamte Plangebiet die Zahl der zuldssi-
gen Vollgeschosse auf maximal zwei festgelegt - mit der Einschrén-
kung, daB das oberere VollgeschoB nur als DachgeschoB zuldssig
ist.

Die Festsetzung der Grundfl&chenzahl (GRZ) auf 0,3 fir das gesamte
Gebiet, soll gewdhrleisten, daB in der Ortsrandlage eine lockere
Bebauung entstehen kann, die der Ubergangssituation zwischen Sied-
lung und Landschaft angemessen ist.

Die GeschoBfldchenzahl (GFZ) von 0,6 ergibt sich aus der GRZ und
den zuldssigen zwei Vollgeschossen.

3. Bauweise

Im Plangebiet sollen nur Einzel- und Doppelh&duser zuldssig sein.
Dies entspricht dem Charakter einer Ortsrandbebauung und gewdhr-
leistet ein angemessenes Verh&ltnis zwischen Baukdrpern und be-

grinten Freifldchen.

Es wird eine Dachneigung vorgeschrieben, die sich an der vorhande-
nen Bauweise orientiert.

4., Verkehrsflichen

Die vorhandene StraBe der Einheit wird die Funktion einer Sammel-
straBe fiir das Plangebiet erhalten. Die vorhandene Breite der Ver-
kehrsflidche ist dafiir ausreichend, jedoch muB3 der StraBenaufbau
erneuert werden. Am Ende der StraBe befindet sich eine Briicke iliber
den Schustergraben, die auf einen Wirtschaftsweg filihrt. Vor der
Briicke bekommt die StraBe der Einheit einen Wendehammer.

Die neuanzulegenden StraBen im Plangebiet sind Teil des vorliegen-
den ErschlieBungskonzeptes. Hier gibt es eine Abstufung in Anlie-
gerstraBe und Anliegerweg. Fir die verschiedenen Funktionen sind
dem zu erwartenden Verkehr entsprechend StraBenquerschnitte vorge-
sehen (siehe Anhang).



Die beiden Sackgassen in der Mitte des Plangebietes sollen so aus-
gebaut und gestaltet werden, daB sie den Anforderungen an ver-
kehrsberuhigte Bereiche mit gemischter Verkehrsfldche genigen.

Der Privatweg, der das Plangebiet im Nordwesten begrenzt wird zu
einer 8ffentlichen Verkehrsfldche und soll so gestaltet werden,
daB ungefdhr in der Mitte ein Hindernis angeordnet wird, das nur
von FuBgdngern, Zweir&dern und Milllfahrzeugen passierbar ist.
Durch diese MaBnahme wird gewdhrleistet, daB dieser Weg als Abkiur-
zung fiir KFZ nicht in Frage kommmt, jedoch fir die ErschlieBung
der anliegenden Grundstiicke genutzt werden kann.

Die Knotenpunkte sollen aufgepflastert werden.

Auf den Grundstiicken sind jeweils zwei notwendige Einstellpldatze
nachzuweisen.

5. Wasserfldchen

Fiir den Schustergraben muB gewdhrleistet sein, daB er zwecks
Pflege und Unterhaltung erreichbar ist. Da dem Graben am Ostufer
ein Wirtschaftsweg folgt, ist dieses auch gesichert.

6. Leitungsrechte

Da alle Grundstiicke direkt an 6ffentliche Verkehrsfld@chen angren-
zen, kann die Ver- und Entsorgen iiber diese Fldchen erfolgen. Da-

riiberhinausgehende Festsetzungen sind nicht notwendig.

7. Fl3cheniibersicht

GrdBe des Plangebietes insgesamt: 5,34 ha (100 %)
Allgemeines Wohngebiet (WA): 4,24 ha (79,4 %)
Offentliche Verkehrsfl&chen: 0,9 ha (16,9 %)
Wasserfldchen: 0,2 ha (3,7 %)

IV. Durchfiihrung des Bebauungsplanes

1. Bodenordnende MaBnahmen

Um die Durchfiihrung des Bebauungsplanes zu gewdhrleisten, muB3 die
Gemeinde zundchst die ErschlieBung sichern. Die Fl&chen, die fur
Obffentliche Zwecke bendtigt werden, sollen durch Kauf oder Tausch
erworben werden. Im Plangebiet sind von dieser MaBnahme die
8ffentlichen Verkehrsfldchen, mit Ausnahme der StraBe der Einheit,
betroffen.

Weitere bodenordnende MaBnahmen sind seitens der Gemeinde nicht
erforderlich.



V. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf &6ffentliche und private
Belange

1. Ver- und Entsorgung

Die Anlagen der verschiedenen Ver- und Entsorgungstrdger missen
fast vollstdndig noch erstellt werden.

- Trinkwasserversorgung

Die fiir GroB Machnow geplante Trinkwasserringleitung soll durch
das Plangebiet gefiihrt werden und zwar entlang der StraBe der Ein-
heit und dann parallel zum Schustergraben den neuen StraBenziigen
folgend.

- L6schwasser

Das Lo&schwasser wird aus dem Trinkwassernetz bezogen. Ein Hydrant
ist bereits inder StraBe der Einheit vorhanden. Ein weiterer wird
in Absprache mit der Feuerwehr im Plangebiet aufgestellt.

- Stromversorgung

Triager der Elektrizitdtsversorgung ist die MEVAG. Die Leitungen
sollen in den 6ffentlichen Verkehrsfldchen verlegt werden. Fl&chen
fiir eine eventuell notwendige Trafostation werden im einzelnen mit
ihr abgestimmt.

- Gasversorgung

Das Netz der Brandenburgischen Gasversorgungs GmbH muB erst noch
v6llig neu geschaffen werden, auch hier sollen die Leitungen in
den O6ffentlichen Verkehrsfldchen liegen.

- Telefon- und Breitbandkabel

Zustdndig ist hier die Deutsche Bundespost - Telekom. Ihr wird
rechtzeitig der Beginn der StraBenbaumaBnahmen angezeigt, damit
die entsprechenden Anschliisse vor Baubeginn gelegt werden k&nnen.

- Beseitigung des Oberfldchenwassers

Das Oberflidchenwasser wird iliber die zu erstellende Regenwasserka-
nalisation in den als Vorfluter dienenden Schustergraben geleitet.

- Abwasserbeseitigung

Das Leitungsnetz filir die Abwasserbeseitigung ist ebenfalls noch zu
erstellen. Vorgesehen ist, daB die Leitungen des silidlichen Be-
reichs in der StraBe der Einheit zusammengefiihrt werden. Die Sam-
melleitung verlduft dann durch den Anliegerweg, der das Plangebiet
im Nordwesten begrenzt, verldBt dann das Plangebiet und strebt
weiter Richtung Norden zur Kldranlage am Ostlichen Ortsrand.



- Abfallbeseitigung

Fir die Miillabfuhr ist der Landkreis zusté&ndig. Das Plangebiet
wird durch Miillfahrzeuge entsorgt.

2. Naturschutz- und Landschaftspflege

Mit diesem Bebauungsplan werden Freifld&chen in Wohnbauland umge-
wandelt; es werden also die Belange der Landwirtschaft und der
Landschaftspflege gegeniiber der Befriedigung eines dringenden
Wohnraumbedarfs zuriickgestellt.

Die Entscheidung fiir die Ausweisung neuer Wohnbaufldchen, zu denen
auch dieses Bebauungsplangebiet gehoért, wurde unter dem Gesichts-
punkt einer stddtebaulich geordneten Weiterentwicklung der Orts-
lage getroffen. Der Bebauung ortsnaher Landwirtschaftsfldchen wur-
de dabei der Vorzug vor einer Zersiedelung der Landschaft ge-
geben.

Durch das Plangebiet wird die Ortschaft im Siidosten abgerundet.
Diese Flidchen werden langfristig den Ortsrand bilden, deshalb wer-
den mit dem Bebauungsplan Festsetzungen getroffen, die ein ver-
hdltnismdBig locker bebautes, durchgriintes Wohngebiet entstehen
lassen. Auf diese Weise wird eine Ubergangszone zwischen Land-
schaft und Ortskern geschaffen.

Ca. 700 m 6stlich des Plangebietes beginnt ein Naturschutzgebiet.
Auswirkungen des Plangebietes auf das Naturschutzgebiet sind aber
nicht zu erwarten.

3. Kinderspielplitze

Im Zusammenhang mit der weiteren Umsetzung des gesamten Bebauungs-
planes wird auBerhalb des Plangebietes ein Kinderspielplatz am
Schustergraben entstehen, zu dessen Einzugsgebiet auch das Plange-
biet gehdren wird.

Solange der Spielplatz noch nicht gebaut ist, stehen den Spiel-
und Bewegungsbediirfnissen der Kinder aber durch die lockere Be-
bauung und die Ortsrandlage geniigend Freifldchen zur Verfiigung.



VI. Verfahrensvermerke

Der Entwurf des Bebauungsplanes "Fleck" und diese Begiindung wurden
ausgearbeitet von H. P. Gauff Ingenieure GmbH & Co. Hannover.

Hannover, im Februar 1992

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 2(% 24 7i .
den Bebauungsplan "Fleck" und diese Begriindung als Satzung
beschlossen.

oooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo

Blirgermeister Gemeindevertretervorsteher Siegel



VII. Anhang
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1. Ubersichtsplan
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2. ErschlieBungskonzept "GroB Machnow Sid I"
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3. Vorentwurf filir den Bebauungsplan "Fleck"
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4. StraBenquerschnitte
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