Bauvorhaben Grof Machnow an der Gartenstrale

Erliauterungsbericht zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Bauherr:

Interhomes GmbH & Co. KG

Bremen

Aufgestellt:

Verkehrs- und Regionalplanung GmbH (VR)
Rotdornweg 16

W-2804 Lilienthal

(neu: 28865 Lilienthal)

Stand: 5/93



Inhaltsverzeichnis Seite
1 VERANLASSUNG UND AUFGABE 1
> LAGE DES GEBIETES MIT VERKEHRLICHER
ANBINDUNG 2
3 BAUVORHABEN 5
3.1 Stadtebauliches Konzept 5
3.2 Planerische Festsetzungen 6
3.3 Gebiudeausstattung 9
4 SOZIALE INFRASTRUKTUR 15
5 VERKEHR 17
5.1 Verkehrsverhdltnisse 17
5.2 Verkehrsprognose 20
5.3 Querschnittsgestaltung 22
5.4 Ruhender Verkehr 24
& VER- UND ENTSORGUNG 25
5.1 Wasserversorgung 25
6.2 Abwasserentsorgﬁng 26
6.2.1 Schmutzwasser 26
6.2.2 Regenwasser 27
6.3 Energieversorgung 28
6.3.1 Strom 28
6.3.2 Gas 28
6.4 Fernmeldetechnische Anlagen 29
6.5 Entsorgung des Hausmills 30
7 LANDSCHAFTSGARTNERISCHE GESTALTUNG 31
Anlage:
Grinordnungsplan
Beilage:

Karte: Vorhaben- und ErschlieBungsplan GroB Machnow
Bauvorhaben an der Gartenstrale



L1

Abbildungsverzeichnis Seite
1 Lage des Baugebietes 2
2 ErschlieBungsprinzipien der Wohneinheiten 3

3 Ansichten und Querschnitt
der Appartmenthéuser 11

4 Grundrisse der Appartmenthduser 12

5 Ansichten und Querschnitte
der Reihenhauser 13

6 Grundrisse der Reihenh&user 14

7 Ubersicht der sozialen Infrastruktur
in GroB Machnow 15

8 Knotenpunktsbelastung und -verteilung 1992 17

g Verkehrsartenverteilung auf ausgew@hlten
StraBen in GroB Machnow 18



1 VERANLASSUNG UND AUFGABE

Die Interhomes GmbH & Co. KG beabsichtigt, in der Ge-
meinde GroR Machnow, Kreis Zossen (Land Brandenburg),
ein Bauvorhaben zu realisieren.

Damit eine baldige Verfigung Uber die dringend bendtig-
te Wohnbebauung erméglicht wird, ist fir die Planungs-
verfahren der Vorhaben- und ErschlieBungsplan gewahlt
worden. Am 19. Mai 1992 wurde die Verkehrs- und Regio-
nalplanung GmbH (VR) beauftragt, die notwendigen Vor-
untersuchungen vorzunehmen sowie in Zusammenarbeit mit
den Hausarchitekten der Firma Interhomes einen Bebau-
ungsvorschlag mit verkehrlicher ErschlieBung auszuar-
beiten.

Das Grundkonzept fir dieses Wohnbauprojekt ist ein ver-
dichtetes Wohngebiet mit hoher Qualitat beziglich Kom-
munikation und Aufenthalt. Hierzu dient auch die beson-
dere VerkehrserschlieBung, die den FuB- und Radwegen
eine groBere Bedeutung (Frontseiten der Hauser) beimiBt
als den Kfz-StraBen. Dies wirkt sich auf die Gestalt-
qualitét der Freiflé&chen zwischen den H&usern aus.
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Abb. 1: Lage des Baugebietes

Das Plangebiet liegt 6stlich der Ortsdurchfahrt von
GroB Machnow. Es wird im Norden von der GartenstraBe
und im Siden von dem Schustergraben begrenzt. Im Osten
tangiert ein Feldweg das Plangebiet. Das Baugebiet ist
etwa 5 ha groB.

Durch den Ort GroB Machnow lauft die BundesstraBe 96
(B 96). Sie geht von der Ostsee (Insel Rigen) durch
Berlin nach Zittau im L&nderdreieck Bundesrepublik
Deutschland - Polen - Tschechoslowakei. Im Bereich
Zossen/GroB Machnow bildet die B 96 die HaupterschlieB-
ung zur Bundesautobahn 10, die etwa 3 km ndrdlich von
GroR Machnow verlduft. Im Osten ist GroB Machnow Uber
die Mittenwalder StraBe an die Bundesautobahn 13 ange-
bunden. Somit ist GroB Machnow in allen Richtungen fir
den Kraftfahrzeugverkehr sehr gut angebunden.



GroB Machnow ist nicht an das Eisenbahnnetz ange-
schlossen. Die nachsten Bahnhdfe sind in kurzer Ent-
fernung in Rangsdorf und Zossen. Im Hinblick auf den
schienengebundenen Verkehr gibt es weitere planerische
Uberlegungen, den Raum Mahlow/Rangsdorf mit einer
S_Bahntrasse an das Berliner S-Bahnnetz anzubinden.
Hierdurch bek3me GroB Machnow eine zusdtzliche ver-
kehrliche ErschlieBung.

Es ist vorgesehen, das Plangebiet in zwei Richtungen
f£0r den Kfz-Verkehr zu erschlieBen. In westlicher .
Richtung ist eine Zufahrt Uber die GartenstraBe vor-
gesehen. Die GartenstraBe mindet auf die Ortsdurch-
Fahrt. In norddstlicher Richtung ist eine Anbindung
an das vorhandene StraBen- und Wegenetz vorgesehen.
Hier ist eine direkte verkehrliche Anbindung an die
Mittenwalder StraBe vorhanden. In diesem Bereich ent-
steht ein Industrie- bzw. Gewerbegebiet.

Das Defizit an Wohnkapazit&dt in Grol Machnow, hervor-
gerufen durch die neuentstandenen Arbeitsplétze, soll
durch die Bebauung des Plangebietes ausgeglichen
werden.

Stidtebaulich soll das Gebiet vor allem FuBgangern
und Radfahrern erschlossen werden, um eine gute Kom-
munikation (Nachbarschaft) und Aufenthaltsfunktion zu
erreichen.

Der Geh-/Radverkehr erhé@lt neben den StraBen und an-
liegenden Gehwegen der beiden Kfz-ErschlieBungen noch
zusdtzlich folgende ErschlieBungsméglichkeiten:

- im SUdwesten:

An die B 96 (Ortsdurchfahrt)mit einer Briucke Uber
den Schugtergraben

- im SiUdosten:

An den tangierenden Wirtschaftsweg mit Anbindung an
das vorhandene StraBen- und Wegenetz. Die Anbindung
an das Wirtschaftswegenetz erdffnet eine attraktive
ErschlieBung fir Naherholung und Fernradverkehr bzw.
Wanderausflige. :

- im Norden:

An die GartenstraBe. Hier bietet sich fir die spé&tere
Entwicklung bzw. Gestaltung des gesamten Ortskerns

fUr die Gemeinde GroB Machnow eine zus&tzliche
Méglichkeit, abseits der BundesstraBe die Wohnbereiche
6stlich der B 96 (auch die ebenfalls noch in Planung
befindlichen Gebiete sidlich des Schustergrabens) fir
Radfahrer und FuBgénger miteinander zu verbinden

(Geh- und Radwegekonzept der Gemeinde). '



Vor allem die im Siden des Plangebietes (am Schuster-
graben) vorgesehene Geh-/Radwegtrasse bildet fir die
gesamte Gemeinde GroB Machnow eine attraktive Erweiter-
ung des Geh-/Radwegenetzes mit hoéherem Erholungswert.



3 BAUVORHABEN
3.1 Stadtebauliches Konzept

Die Interhomes GmbH & Co. KG beabsichtigt, auf dem
Gelande hinter der GartenstraBe eine Wohnbebauung
mit ca. 210 Wohneinheiten zu errichten.

Das stddtebauliche Konzept sieht vor, an eine
HaupterschlieBungsstraBe FuBwege anzubinden, die
durch Ihre anspruchsvolle Gestaltung den Charakter
des gesamten Gebietes prédgen werden. Uber diese
geschwungenen Wohnwege mit Spiel- und Wohnfléachen
sind die Haupteingédnge zu erreichen.

Durch die versetzt angeordneten Baukdrper ent-
stehen spannungsreiche R&dume, die den Anwohnern
zur Kommunikation dienen.

Um die Wohnqualit&t zu steigern, wurde bei der
Planung bewuBt der Kfz-Verkehr auf die Rickseite
der Gebdude verlegt. Der ruhende Verkehr soll in
begrinten Carportanlagen mit integrierten Abstell-
rdumen (fUr Gartengerédte, Fahrrédder, Abfédlle usw.)
auf den jeweiligen Grundsticken untergebracht
werden.

Abb. 2: ErschlieBungsprinzipien der Wohneinheiten



3.2 Planerische Festsetzungen

Im Flachennutzungsplan (Entwurf 1992) ist das Plan-
gebiet als allgemeines Wohngebiet dargestellt.

Diese Vorgabe ist in dem Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan Ubernommen worden.

Das Baugebiet ist nach o.g. Vorgabe als allgemeines
Wohngebiet entwickelt worden. Hier sind neben den
Wohngeb&uden die der Versorgung des Gebietes dienen-
den L&aden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérenden Handwerksbetriebe zugelassen.
Weiterhin wéren Anlagen fiUr kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
mdglich.

In der Ndhe des Zufahrtbereiches und jeweils
zwischen den Wohnanlagen an den FuBwegen sind
mehrere Kinderspielplatze angelegt.

Fir die Grinanlagen und das StraBenbegleitgrin,
sowie fiUr die landschaftliche Integration ist fir
dieses Bauvorhaben ein Grinordnungsplan (GOP) auf-
gestellt worden (siehe Anlage).

Nach Erstellung erster Bebauungsvorschldge wurde
eine Bebauung und Geb&udeverteilung mit einer ge-
samten Uberbauten Grundflédche von ca. 8.600 gm
(Wohnbebauung) gew&hlt. Daraus ergibt sich bei
einer zweigeschossigen Bebauung eine GeschoBflé&che
von

2 x 8.600 = 17.200 gm

Das Nettobauland ist durch Planimetrierung aus dem
beiliegendem V + E-Plan ermittelt worden.
Die Gesamtsumme betragt

ca. 33.750 gm




Hieraus lassen sich folgende Berechnungen machen:

Grundflédchenzahl
Grundfliche der Wohngeb&ude _ 8.600 gm _ 4 »op
Nettobauland -~ 33.750 gm O’

0,26 < 0,4 (zuléssige Grundfléchenzahl)

GeschoBflachenzahl

GeschoBfliche der Wohngebdude _ 17 .200 gm
Nettobauland ' -~ 33.750 gm

= 0,91

0,51 < 0,8 (zuléssige GeschoBflédchenzahl)

Aus den aufeinander abgestimmten Planungen sind
folgende TEXTLICHE BESTIMMUNGEN entwickelt worden:



TEXTLICHE BESTIMMUNGEN

Das Vorhabensgebiet wird als allgemeines Wohngebiet
(WA) ausgewiesen.

Die Zahl der Vollgeschosse soll nicht mehr als zweil
(II) betragen.

Ein Anteil von 0,4 der Baugrundstﬁcke darf von
baulichen Anlagen Uberbaut werden (GRL=0,4).

Die GeschoBfléchenanzahl,- sie gibt an, wieviel m?
GeschoBflédche je m? Grundstiicksfldchen zuléssig sind-,
darf 0,8 nicht iiberschreiten (GFZ=0,8).

Jeder Wohneinheit wird ein eigener Stellplatz (ggf.
als "Carport") zugeordnet.

Die Ver- und Entsorgungsleitungen verlaufen in den
gffentlichen Fléachen.

Aus dem fUr diesen Vorhabens- und ErschlieBungsplan
aufgestellten GOP (GRUNORDNUNGSPLAN), der Bestandteil
dieses Planes ist, werden folgende Minderungs- und
AusgleichsmaBnahmen Ubernommen:

1.

2.

Die vorhandenen GroBbiume sind zu erhalten.

Die im Plan gekennzeichneten Kinderspielpléatze sind
als o6ffentliche Grinfléache anzulegen, zu bepflanzen
und zu unterhalten.

In der 6ffentlichen StraBenverkehrsfldache sind Bepflan-
zungen mit standortgerechten Gehdlzen durchzufihren
(125 Baume) .

Auf jeder privaten Grundsticksflache ist mindestens
ein einheimischer und standortgerechter Hausbaum zU
pflanzen.

Die Carports werden mit Rankpflanzen bepflanzt.

Der Schustergraben und der stliche Entwédsserungs-
graben sowie ihre Ufersdume werden geméaf GriUnordnungs-
plan angepflanzt und tlw. umgestaltet.

Versickerung des Regenwassers vor Ort bzw. Einleitung
in die Graben (in den Schustergraben tiber -naturnah
gestaltete Rickhaltebecken).



3.3 Gebdudegestaltung

Die abwechslungsreiche Fassadengestaltung der Ge-
bidude figt sich in die 1indliche Umgebung ein.
Durch Vor- und Rickspringe sind die Hauszeilen
kleinteilig gegliedert

Es wurde eine Vielzahl von Stilelementen aus dem
Land Brandenburg verwandt. Die Gebaude sind z.B.
als Putzbauten mit farbig abgesetzten TUT- und
Fensterfacetten geplant. Die hochwertigen Fenster-
elemente gliedern mit ihren SproBenteilungen die
Fassade. Bei gleichen Grundrissen haben die Reihen-
hiuser unterschiedliche Fassadenvarianten, die den
dérflichen Charakter der gesamten Wohnanlage
unterstreichen.

Zur Bebauung sind 14 sogenannte Appartmenthauser
und ca. 99 Einfamilienhd@user vorgesehen.

Die Appartmenthauser haben je 8 Wohnungen. Das
Gebiude ist ca. 11,25 X 21,25 m groB, hat 2 Voll-
geschoBe und ein ausgebautes DachgeschoB. Es soll
in massiver Bauweise mit Satteldach (ca. 38°)
errichtet werden.

Fiir die Einfamilienreihenhauser sind drei unter-
schiedliche Haustypen vorgesehen. Sie haben eben-
falls 2 VollgeschoBe und die Moglichkeit, das Dach-
geschofl als zusdtzliche Wohnfléche auszubauen. Die
Anzahl der jeweiligen Haustypen wird entsprechend
der Kundennachfrage festgelegt. ‘
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Zusammenstellung der Haus- und Wohnungstypen

Wohnungen (14 Appartmenth&duser) Wohnflache Anzahl

Typ A ca. gm 78,5 28
Typ B (ObergeschoB) ca. gm 52,5 28
Typ B (ErdgeschoB) ca. gm 51,0 28
Typ C (DachgeschoB) ca. gm 70,5 28
112
Reihenhduser incl. DachgeschoBausbau Anzahl

EG + 0G + ausgeb. DachgeschoB
"Milan" ca. gm 95,0 + 24,0 = ca. gm 119,0| 33

"Sperber" ca. gm 84,5 + 21,5

ca. gm 106,0|( 33

1

"Falke" ca. gqm 76,0 + 20,0 ca. gm 96,0| 33

Wohneinheiten insgesamt 211 WE
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SOZIALE INFRASTRUKTUR
Die Verteilung der sozialen Infrastruktur im Ortskern
von GroB Machnow ist in der Abbildung 2 graphisch dar-

gestellt. Insgesamt sind im Ortskern 10 Dienstleistungs-
betriebe ansdssig. Neben einer eigenstédndigen Gemeinde-

verwaltung kann sich die Bevdlkerung von GroB Machnow
zur Zeit eines eigenen Postamtes bedienen.
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Die meisten Lebensmittelgeschafte und Handwerksbe-
triebe sind an der Ortsdurchfahrt gelegen. Von den
5 Lebensmittelgeschaften sind 4 Geschafte zwischen
GartenstrafBe und Mittenwalder StraBe eingerichtet.
7ur Zeit sind 3 gastronomische Betriebe in Grof
Machnow vorhanden.

Fir eine eventuelle Anpassung bzw. Erweiterung der
sozialen Infrastruktur sind an der Ortsdurchfahrt
mehrere Standorte vorhanden.

Eine Uberplanung der &stlich der BundesstraBe para-
11el verlaufenden Nebenrdume und Verkehrsfléachen
kénnte eine attraktive, abseits der Hauptverkehrs-
strome gelegene "Einkaufsmeile" ergeben.



5 VERKEHR

5.1 Verkehrsverhdltnisse

Eine Verkehrsz&hlung im 4. Quartal 1990 hat ergeben, daB
die BundesstraBe 96 im Bereich GroB Machnow von insgesamt
7.438 Fahrzeugen befahren wurde. 3.933 Fahrzeuge fuhren in
Richtung Zossen. Die Richtung Rangsdorf war mit 3.499 Fahr-
zeugen um etwa 10 % weniger belastet. Der Pkw-Anteil be-

lief sich auf 76 % des Gesamtverkehrs.

Eine Stichz&hlung an der Kreuzung B 96/Mittenwalder StraBe
am 23.09.1992 wéhrend der nachmitféglichen Spitzenzeit
ist in der Abbildung 3 grafisch aufbereitet worden. Darge-
stellt sind alle Kraftfahrzeuge. |

Die Abbildung 3 zeigt in Richtung Zossen ein fast ausge-
glichenes Bild zwischen den beiden Fahrtrichtungen. Auf
der Mittenwalder StraBe sowie auf der B 96 im Norden ist

in Richtung Autobahn bzw. Berlin eine hdhere Verkehrsbe-
lastung zu erkennen.

396

I8

1631

1664

Abb. 8: Knotenpunktbelastung und -verteilung 'in 1992
Quelle: VR-Z&hlung im September 1982 von
15.00 bis 19.00 Uhr. |
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Diese hdhere Belastung ist zum Teil auf den Pendlerrick-

reiseverkehr zuruckzufihren.

Aus 24 Stundenz&hlungen 1in dhnlicher regionaler und ver-

kehrlicher Lage 1&Bt sich fur den nachmitt&glichen Ver-

kehr zwischen 15.00 und 19.00 Uhr ein Anteil an der Ver-
kehrsbelastung Uber 24 - Stunden von ca. 30 % ableiten.
Fur die Ortsdurchfahrt von GroB Machnow bedeutet das:

1 631 + 1 664 4450 - 10 984 Kfz/24 h

30

FUr die Mittenwalder StrafBe:

271 £ 396
x 100 = 2 224 Kfz/24 h
30
BS6 B36 Mittenwalderstr Strafe nach
linnerorts) (quNerorts) Klein Kienitz
1C0 % 1€0% m% 00 % m” 6.5%
waw | Lo |91% sav, L Lkw |81% Lkw  |112% v LKW 6%
88.3%
Pkw 889 % Pkw 59,8 Y Pkw 870 LA Pkw 881 %
sov |_Krad; 120% 214 Kredy | 21% o W% Krad, |18% 3% M Rad 153%
11% Rad! 1% 18% Rad! 18% L% Rcd; % 28% Rad! 28%
Abb. 9: yerkehrsartenverteilung auf ausgewdhlten Strafen

in GroB Machnow
Quelle: VR-Verkehrserhebung am 23.09.1992

Abbildung 4 zeigt die Verkehrsverteilung u. a. auf den

wichtigsten OrtsstraBen von GroB Machnow. Der Pkw ist

mit
das
ist
der

mit

tiber 87 % auf allen StraBen von den Kraftfahrzeugen
meistgenutzte Verkehrsmittel. Der Schwerlastverkehr
mit 9,1 % Anteil auf der Ortsdurchfahrt gemessen an
regionalen und berregionalen Funktion vergleichbar

Ortsdurchfahrten in gleicher Lage im Bundesgebiet.
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Im Vergleich zu 1990 hat sich der Pkw-Anteil um etwa
12 % erhdht.

Die Gesamtverkehrsbelastung hat sich von etwa 7 438 auf
10 984 Kraftfahrzeuge erhdht. Dies bedeutet eine Steige-

rung von etwa 45 % in den beiden letzten Jahren.



5.2 Verkehrsprognose

Um eine sinnvolle Querschnittsgestaltung der ZufahrtsstraBen,
ErschlieBungsstraBen und Wohnwege vornehmen zu kénnen, 1ist .

eine Verkehrsprognose zum Verkehrsaufkommen aus dem Neubauge-
biet erforderlich. Das Gesamtverkehraufkommen des neuen Sied-

lungsbereiches wird wie folgt berechnet:

- Wohneinheiten ) 2 ca. 200
- Kfz-Fahrten pro Wohneinheit und Tag: 2 x 3,5 = 7
(Hin- und Rickfahrt) (Erfahrungswert aus

eigenen Erhebungen)
- Ver- und Entsorgungsverkehr: ca. 5 % des Ziel- und
Quellverkehrsrs
d. h. Kfz-Gesamtverkehr (beide Richtungen, also Hin- und Rick-

verkehr):

(200 x 2 x 3,5) x 1,05 = 1 470 Kfz/Tag

Der Verkehr in der Spitzenstunde betragt aus Erfahrungéwerten

vergleichbarer Ortschaften ca. 15 % des Tageswertes, also:

1 470
100

x 15 = ca. 220 Kfz/h

Die vorgesehene ErschlieBungsmdglichkeiten zur Ortsdurchfahrt
und zur Mittenwalder StraBe werden bei der zur Zeit ange-
nommenen Arbeitsplatzverteilung (Pendlerstrdéme) gleich be-

lastet werden.

For die Verkehrsbelastung bedeutet dies:

E%Q - 110 Kfz/h

in 'der Spitzenieit (beide Richtungen). pro Gebietszufahrt.
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Zum Vergleich sei an:dieser Stelle daraufhingewiesen, dafB
im Allgemeinen fiUr Mischverkehrsfléchen eine verkehrliche
Belastung (Kraftfahrzeugverkehr) von 150 bis 230 Kfz/h
(Obergrenze) empfohlen wird. (In Ballungsgebieten sogar
bis 350 Kfz/h). Diese Grenze bleibt bei o. a. Prognose

unterschritten.
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5.3 ‘Querschnittsgestaltung

Zufahrten:

Fir die Gebietszufahrt von der Bundesstrale (vorderer
Bereich der GartenstraBe) und fir die erste Zufahrt
ist wegen der insgesamt relativ geringen Verkehrsbe-
lastung eine Fahrbahnbreite von 5,0 m vorgesehen. Fir
diese erste Zufahrt wird ein Wohnhaus mit Wirtschafts-
gebdude abgebrochen.

(W7
W

4
I
! Pflaster .
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Die beidseitig verlaufenden Gehwege werden in der Zu-
fahrt ab GartenstraBe in den beidseitig von der Fahr-
bahn vorgesehenen Grin- bzw. Parkanlagen verlaufen.

FUur die zweite (Ostliche) Zufahrt ist ab GartenstraBe
ein Ausbau der vorhandenen Trasse (heute Wirtschafts-
weg mit Betonplatten) vorgesehen. Die Fahrbahnbreite
liegt bei 5,0 m.

Mischverkehrsflédche:

Im Neubaugebiet ist eine Mischverkehrsflé&che nach
StVo Zeichen 325 vorgesehen.

Zeichen 325 Zeichen 326

Beginn

Innerhalb dieses Bereiches gilt:

1. FuBganger dirfen die StraBe in ihrer ganzen Breite
benutzen; Kinderspiele ~sind Uberall erlaubt.

2. Der Fahrzeugverkehr muB Schrittgeschwindigkeit ein-
halten. '

3. Die Fahrzeugfihrer dirfen die FuBgé&nger weder ge-
fihrden noch behindern; wenn notig missen sie warten.

4. Die FuBganger dirfen den Fahrverkehr nicht unndtig
behindern. '

5. Das Parken ist auBerhalb der dafir gekennzeichneten
Flachen unzuldssig, ausgenommen zum Ein- und Aus-
steigen, zum Be- oder Entladen.
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Bei der Vorfahrt gilt Rechts-Vor-Links,

Hauptmerkmal der Mischverkehrsfldche in dem Neubaugebiet
soll eine entsprechene Querschnittsgestaltung sein, die
die Aufenthaltsfunktion "auf" der Strale, sowie die

Kommunikation "Uber" die StrafBe hervarhebt.

Die von der Mischverkehrsflédche abgehenden Wohn-
straBen bekommen jeweils einen Wendehammer, damit
eine bequeme Ein- und Ausfahrt und die Ver- und Ent-
sorgung gewdhrleistet sind.

Sonstige Wege:

Separat, neben der ErschlieBung fir den Kraftfahrzeug-
verkehr, ist vorgesehen, jede Wohneinheit Uber einen
Geh-/Radweg zu erschlieBen und damit auch zu einem
Gesamtnetz an Geh-/Radwegen zu kommen.
zum Beispiel: Rotgrant

p Pflaste g

1,0 qL" 15
L

K
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Die endgiltige Gestaltung dieser Geh-/Radwege ist in Ab-
stimmung mit den Anliegern vorzunehmen. Vorgesehen ist
ein Gesamtquerschnitt von b = 2,5 m, wenn starker Rad-
verkehr oder die zeitweise Anfahrt fUr Inspektionsfahr-

zeuge und &hnliches erforderlich ist. FUr die Ubrigen
Wege reicht eine Breite von 1,5 m aus.
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5.4 Ruhender Verkehr

Die Bebauungsprinzipien sehen vor, jede einzelne Wohnein-
heit mit einem Kfz-Abstellplatz bzw. einem Carport zu ver-

sorgen.

Dariberhinaus werden an den Wendehammern "Uberlaufpark-

pladtze" angelegt.

For den Besucherverkehr sind auf der Mischverkehrfléache
ca. 30 zusdtzliche Kfz-Abstellpldtze vorgesehen. Diese
Abstellplatze sind als solche schnell zvu erkennen und
bequem anfahrbar. Im Einfahrtsbereich (Grinanlage an der
GartenstraBe) sind nochmal 5 Abstellplatze aubBerhalb der

Mischverkehrsflédche vorgesehen.

Insgesamt sind nach dem Bebauungsvorschlag 58 zusédtzliche
Kfz- Abstellpl&tze geplant. (Dies entspricht 27 % der

Anzahl der Wohneinheiten),

Zur Kontrolle der planerischen Annahmen wurde nach den
Empfehlungen fir Anlagen des ruhenden Verkehrs (EAR 91-
Tabelle 5) folgende Maximum-/Minimumbetrachtung auf-
gestellt

Maximum Minimum

99 Reihenhauser |2 Stellpl. x 99 WE =

198 Stellplatze

1 Stellpl. x 99 WE =
99 Stellpléatze

112 Appartment- 1,5 Stellpl. x 112 WE |1 Stellpl. x 112 WE

wohnungen

185 Stellplétze

+ 10 % fUir Besucher =|+ 10 % fir Besucher =

123 Stellplatze

Summe

383 Stellpléatze

222 Stellplatze

Geplant sind: 99
112
48

Carports fir Reihenhduser

Carports fir Appartmentwohnungen

6ffentlich zugédngliche Abstellpléatze

in Seitenrdumen

offentliche Abstellplédtze ggf. auf.

den Wendehammern

Summe 267

Kfz-Abstellpléatze
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6 VER- UND ENTSORGUNG
6.1 Wasserversorgung

Die Einspeisung des Trink- und Brauchwassers erfolgt
von der Ortsmitte Uber die GartenstraBe. Es gibt

zur Zeit noch keine zentrale Hauswasserversorgung

in GroB Machnow.

Laufende Planungen des Versorgungstrédgers sehen

eine Versorgungsleitung aus Rangsdorf vor. An dieses
geplante System sind die Verteilungsleitungen des
geplanten Wohnbereiches (V+E-Plan) in geeigneter
Weise anzubinden.

Ergebnisse der notwendigen Gesamtplanung liegen noch
nicht vor.

FO0r den AnschluB an das Bauvorhaben wird ein aus-
reichender Wasserdruck, gemessen am Hausanschluf}
(unmittelbar vor dem Wasserzahler), vorausgesetzt.
(3,0 bar bei EG un 2. 0G).

Die Verteilung erfolgt Uber ein Ringnetz von Haupt-
verteilungsleitungen und Uber innere Verteilungs-
leitungen. Die Verteilungsleitungen werden in den
separaten oder begleitenden Geh-/Radweg bzw. in der
Mischverkehrsfldche verlegt. Vorbehaltlich der Ab-
stimmung mit der fir den Brandschutz zustéandigen
Stelle werden Unterflurhydranten als Ldschwasserent-
nahmestellen straBen- und wegeweise angeordnet.

Im Bereich der nordwestlichen Einfahrt von der
GartenstraBe (westliche Grinanlage am Spielplatz)
ist die Einrichtung eines Notwasserbrunnens mit
separater Entnahmemdglichkeit zur Trinkwasserver-
sorgung in Krisensituationen vorgesehen.



6.2 Abwasserentsorgung
6.2.1 Schmutzwasser

In GroB Machnow existiert zur Zeit kein zusammen-
hiangendes Kanalisationsnetz. Die Abwasserent-
sorgung wird zur Zeit groBradumig konzipiert.

Die Planungsunterlagen fir das Ortsnetz Grof Machnow
beinhalten eine Ableitung Uber Rangsdorf zur Klar-
anlage WaBmannsdorf. Es ist vorgesehen, das Bauvor-
haben an dieses in Planung befindliche System anzu-
schlieBen.

HierfUir wird ein Kanalisationsnetz mit Freigeféalle-
leitungen fir das hé&usliche Abwasser im Vorhabens-
gebiet erstellt. Es entsorgt die Wohnhé&user durch
Kanalisationsleitungen DN 200 (Steinzeug) und
fiihrt das Abwasser zur vorderen GartenstraBe. Von
dort wird es zu einer Hauptentsorgungsleitung in
der BundesstraBe geleitet. Gegebenenfalls kommt
hier ein Pumpwerk in Betracht. Als Standort kommt
der StraBennebenraum im vorderen Bereich der Garten-
straBe in Betracht. Die genaue Lage richtet sich
nach der geplanten Abwasserleitung nach Rangsdorf.
Die Sohlhdhe, die sich aus der MindestiUberdeckung
im Baugebiet und dem Mindestgef&dlle ergibt, betragt
beim Ubergabepunkt ca. 33,0 m Uber NN.

Die HausanschluBleitungen werden Uber Steinzeugab-
zweige an die Sammelleitungen herangefihrt (DN 150).
Samtliche Rohrverbindungen sind daverhaft und dicht
auszufihren (z.B. Steckmuffen).

Zur Reinigung, Uberwachung und Liftung der Sammel-
leitungen werden im Abstand von max. 50 m Einsteige-
schachte erstellt (ca. 23 Schéachte im Neubaugebiet
und voraussichtlich 2 Schéchte in der vorderen
Gartenstrale).

Die Sammelleitungen werden im StraBen- bzw. Wege-
raum verlegt.
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6.2.2 Regenwasser

Die Entwisserung erfolgt im Trennsystem. Dies er-
fordert eine eigene Regenwasserableitung.

Das anfallende Regenwasser auf den Wegen (Geh- und
Radwege) wird durch die Profilgestaltung in die
Seitenrdume zum Versickern gefihrt.

Das anfallende Regenwasser im Osten auf den Zu-
fahrten zu den Carports einschlieBlich der Wende-
hammer sowie das Regenwasser auf den Dachfléachen
der Carports wird durch mehrere Sickerleitungen
verteilt und zur Versickerung gebracht.

Das anfallende Regenwasser auf den StraBenflachen
einschl. der Carporthéfe im Westen wird, soweilt
dies technisch mdéglich ist, ebenfalls versickert.

Das anfallende Regenwasser der Wohnbebauung wird,
soweit eine Versickerung nicht moglich ist, dreil
Riickhaltebecken bzw. Sandfadngen im Siden zugefihrt.
Der Uberlauf erfolgt in den Schustergraben.

Im Osten kann der Wegeseitengraben zur Regenwasser-
abfihrung genutzt werden.

Rickhaltebecken und Einlaufbauwerke werden nach
grinordnerischen Gesichtspunkten gestaltet (siehe
auch Grinordnungsplan).
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6.3 Energieversorgung
6.3.1 Strom

Die Stromversorgung erfolgt durch das Stromver-
sorgungsunternehmen. Im Mittelbereich des Bau-
vorhabens ist der Platz fir eine Umformerstation
freigehalten (3,0 x 5,0 m)

Der Elektroenergiebedarf fir die voraussichtlich
211 Wohneinheiten ist nach weiterer Durchplanung
der Hausversorgung dem EVU im Rahmen der Energie-
bedarfanmeldung rechtzeitig bekanntzugeben.

Das Niederspannungs-Verteilungsnetz im Bauvor-
haben kann im Wege- und StraBenraum verlegt werden.

6.3.2 Gas

Die gastechnische Versorgung erfolgt durch das
zustadndige Versorgungsunternehmen. FOT die Ver-
sorgungsleitungen sind Trassen im Bereich der Wege
und StraBen vorgesehen.

Der HauptanschluB erfolgt im vorderen Bereich der
GartenstraBe an der BundesstraBe. Er ist in Ab-
stimmung mit dem Versorgungstrager vorzunehmen.
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6.4 Fernmeldetechnische Anlagen

Die fernmeldetechnische Versorgung (Telefon, Telefax,
Breitbandverkabelung) erfolgt durch die Telekom. Die
Leitungen kdnnen im Gehwegsbereich bzw. in den Grin-
anlagen verlegt werden.
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6.5 Entsorgung des Hausmills

Der private Hausmill wird in den Abstellrdumen
an den Carports gesammelt und voraussichtlich
wdéchentlich durch ein Entsorgungsunternehmen
abgeholt.

Bei den StichstraBen bestehen Wendemglichkeiten
fUr ein 3-achsiges Millfahrzeug. Die Strafen sind
in ihrer Tragféhigkeit auf schwere Entsorgungs-
fahrzeuge ausgelegt.

Fir wiederverwertbare Altstoffe (z.B. Glas, Papier,
Dosen etc.) wird ein Platz fir Container an der
hinteren GartenstraBe (im Bereich der Kleinklar-
anlage) vorgeschlagen. Der Standort ist so gewahlt,
daB die Anlieger der GartenstraBe dies Anlage eben-
falls mitbenutzen kdnnen.
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7 LANDSCHAFTSGARTNERISCHE GESTALTUNG

FUr die Gestaltung und Bepflanzung der Grinanlagen

~und straBenbegleitenden Grinelemente sowie zur Ein-
gliederung des Bauvorhabens in die Landschaft und An-
bindung an das Ortsbild ist ein Grinordnungsplan auf-
gestellt worden.

Die Ergebnisse sind, soweit sie als Flachen darstell-
bar sind, im beiliegenden V+E-Plan eingearbeitet.

Die wesentlichen Minderungs- und AusgleichsmafBnahmen
sind als textliche Bestimmungen im V+E-Plan aufge-
nommen .

Der Grinordnungsplan (GOP) ist als Anlage diesem Er-
lduterungsbericht angehéangt.
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1- Aligemeines

Die vorgesehene Gruppe von Wohngebaduden wird sich an die vorhandene, lockere
Wohn- und Hofbebauung am Rande GroBmachnows anschlieBen. Dieses Gebiet
erstreckt sich zwischen Dorfaue und GartenstraBe nérdlich des Schustergrabens,
ohne eine der beiden StraBen direkt zu tangieren. Die Kommune strebt als Ergebnis
der laufenden Flachennutzungsplanung die Entwicklung und Verdichtung der
Wohnbebauung in diesem Teil des Ortes an.

Das Plangebiet liegt in der Flur 4 der Gemarkung GroBmachnow und umfaf3t
einschlieBlich der auszubauenden ErschlieBungsstraBen ca 6,37 ha. Die gesamte
Flache ist Teil einer groBen, traditionell landwirtschaftlich/gartnerisch genutzten
Flache die in der Siedlungsstruktur den Ubergang zur freien Landschatft bildet.

Das Gebiet selbst ist ebenfalls durch eine teilweise noch andauernde Nutzung als
Garten- und Grabeland geprégt, wobei Teilfladchen bereits tiber ein Jahr brach
liegen.

Die stdliche Seite grenzt an den Schustergraben, auf dessen jenseitiger Uferseite
sich weitere brachliegende oder als Grinland genutzte Flachen erstrecken.

. Die weiten Offenrdume im Osten dienen als Ackerland und sind durch Grében und
Geholze gegliedert.

Diese linearen Elemente sind von besonderem Interesse, da sie wesentlich das Bild
der umgebenden Landschaft bestimmen und ein Biotopverbundsystem darstelien.
Das Geldnde besteht aus einer relativ ebenen Flache mit kaum wahrnehmbaren
Hoéhenunterschieden. -

Die Geldndehdhen schwanken laut Vermessung vom Juli 1992 zwischen

36,3 m - 38,3 m i. NN.

2. Bestand
2.1 Erhebung
2.1.1 Biotope

Die Erhebung der Biotope wurde anhand der "Brandenburgischen Liste der
Kartiereinheiten" (Liste A, Stand 28.9.1992, vorlaufige Ausgabe) durchgefiihrt.
Durch die jahrzehntelange spezifische Nutzung des Ortsrandgebietes als Garten-
und Grabeland dominieren diese beiden Biotoptypen (10.111, 10.112).

Etwa 8700 m2 werden der Biotopeinheit ‘Ackerbrache 09.140' zugeordnet.

Sie ist hier u.a. durch frischen Boden und relativ hohen Nahrstoffgehalt
gekennzeichnet. Die kurze Zeit der Brache konnte dort noch nicht zur Entwicklung
einer standortspezifischen Pflanzengesellschaft fiihren, jedoch weisen die
vorhandenen Wildkrauter und Graser auf die mittelfristige Sukzession zur
Frischwiesengesellschaft hin.

Nachfolgend einige Beispiele vorkommender Pflanzenarten:

Achillea millefolium (Schafgarbe)
Atriplex nitens (Glanzende Melde)
Cichorium intibus (Wegwarte)
Galium mollugo (Gem. Labkraut)
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Lamium purpureum
Urtica dioicus
Setaria glauca
Setaria viridis

Rote Taubnessel)
GrofB3e Brennessel)
Niedrige Borstenhirse)
Griine Borstenhirse)

Poa annua Einjahriges Rispengras)
Agropyron repens Gemeine Quecke)
Rumex scutatus (Schildampfer)

An den Ufersdumen und Wegréandern finden sich auch Elemente anderer
Pflanzengesellschaften. Allerdings sind die Grabenrander, verglichen mit ihrem
Standortpotential, sehr artenarm (Bearbeitung !).

Auch die Garten werden nach wie vor wirtschaftlich genutzt. Als Ergebnis der
veranderten Marktverhéltnisse ist fiir die Zukunft nur noch der Anbau von Gemise,
Obst und Zierpflanzen fiir den Eigenbedarf rentabel. Aus dieser Situation ergab sich
die Bereitstellung von Land fiir das Bauvorhaben.

Am Schustergraben (01.132) zeigen sich aber auch noch einzelne Gehélze und

. Geholzgruppen (zum groBen Teil Weide, Holunder, Erle ). Anders entlang des
dstlichen Grabens (01.131), wo kein Geholzbestand existiert.

Dagegen finden sich in Géarten und Grabeland vereinzelt Gehoize, meist Weiden,

in Nahe der alten Hofe auch Obst und groBe WalnuBb&dume.

Die weiten Acker- und Griinlandflachen &stlich des Plangebietes, mit Grdben und
Geholzen durchsetzt, bieten zahlreichen Tierarten Lebensraum. Dazu z&hlen neben
Insekten Spinnen und Kleinsdugern besonders Vogelarten wie der populére aber
bedrohte Storch und verschiedene Raubvdgel.

Nachfolgende Aufstellung beinhaltet alle in der néheren Umgebung der Wohnanlage
vorgefundenen Biotoptypen:

Biotopcode

01131 Grédben ohne Gehdlzsaum
Kiinstliche Gewasser mit meist geringer Stromung und geringer Breite
(<3m)

01132 Graben mit Gehdlzsaum
Kiinstliche Gewésser mit meist geringer Strémung und geringer Breite
(<3m)

05102 Arme Feuchtwiesen
Ungediingte, nahrstoffarme bis maBig nahrstoffreiche, durch unregel-
méBige und/oder spite Mahd bewirtschaftete Wiesen feuchter Standorte

05152 Intensivgrasland/Saatgrasland neben Grédsern auch einzelne krautige
Pflanzenarten
periodisch umgebrochenes, intensiv beweidetes oder geméhtes, arten-
armes Grlnland frischer bis feuchter Standorte

Granordnungsplan "Siedlung am Schustergraben” Gro3machnow BEST PLAN



07101 Weidengebiische nasser Standorte
Oft von Strauchweiden gepragte Gebiische mehr oder weniger nasser
Standorte

07102 Laubgebiische frischer Standorte
Gebuische frischer, meist néhrstoffreicher Standorte, oft von Holunder
gepréagt

07150 alte Solitarbdume und kleine Baumgruppen ,
Durch Wuchsform, GréBe oder Alter auffallende, einzeln stehende Baume
oder kleinere Baumgruppen

091 30 Intensivacker

09140 Ackerbrache

10111 Garten
' Bewirtschaftete oder brachliegende, nutzungsbedingt sehr verschieden
gestaltete Flachen zur Obst- und Gemuseproduktion (keine Obstwiesen,
keine Kleinsiedlungen)

10112 Grabeland

meist am Ortsrand gelegene, oft langestreckte Parzellen mit Gemiuse-
kulturen

10242 Dorfanger mit Geholzen

12127 Dorfgebiete, Dorfkerngebiete (Mischung aus Landwirtschaft, Gewerbe
und Wohnen)

2.1.2 Boden, Wasser, Luft, Klima
Boden

Das gesamte Gebiet weist kaum Beeintréchtigungen des sandig/lehmigen Bodens
auf. Dies ist auf die langjahrige gértnerische Nutzung der Flachen zuriickzufiihren,
die nach Aussage der Eigentiimer nicht durch den massenhatften Einsatz von
Fungiziden, Herbiziden, Insektiziden und von mineralischem Diinger gepragt war,
sondern auf traditionelle Art erfolgte.

Selbstverstandlich ist aber das nattirliche Gefiige des Bodens in den oberen
Schichten durch die mechanische Bearbeitung zerstdrt und die
Grundwasserbeeinflussung durch die Graben verringert worden.

Die Lage des Gesamtstandortes auf einer Flache mit schwach bewegtem Gelénde
I2Bt den Feuchtegehalt des Bodens kaum differieren.
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Wasser

Die natiirlichen hydrogeologischen Verhaltnisse sind auch in den angrenzenden
Bereichen durch das vorhandene Grabensystem gestort.

Dennoch zeigt die Flache noch deutliche Merkmale eines frischen Standortes.

Dies wird auch durch den hohen Wasserstand in den das Plangebiet im Siiden und
Osten begrenzenden Graben deutlich. lhre Gestalt bestimmt wesentlich den
Charakter und die dkologische Leistungsfahigkeit des Gebietes (iber das geplante
Vorhaben hinaus. .

Im Plangebiet selbst kommen keine offenen, zeitweilig oder sténdig
wasserfiihrenden, stehenden Gewasser vor.

Luft

Da auf der ehemals landwirtschaftlich/gartnerisch genutzten Flache keine
Versiegelung vorkommt und die Siedlungsdichte des Umlandes gering ist, besteht im
Plangebiet gegenwértig eine vergleichsweise gute Luftqualitat ohne hohe

_ Schadstoffkonzentrationen. Dagegen ist nach Fertigstellung des Wohngebietes mit
einer relativen Verschlechterung in Sachen Strahlungsbilanz und Emission

- Schadstoffe und L&rm - zu rechnen.

Klima

Die klimatischen Eigenheiten des Gebietes werden von den groBen, nahezu offenen
Anbaufidchen gepréagt, die sich in noch groBerem MaBstab nach Osten fortsetzen.
Sie ermdglichen eine hohe Sonneneinstrahlung, aber auch starkere
Luftbewegungen, die allerdings durch einige Gehélzstreifen und -gruppen gebremst
werden.

Damit treten relativ hohe Temperaturdifferenzen auf und der Niederschlag erreicht
ungestoért den Boden. Im Schutz der Bebauung, der Baumreihen und -gruppen
bestehen insbesondere nach Siden und Westen kleinste, geschitzte Zonen. Durch
den Grundwasserstand und die Bodenart bedingt, zeichnet sich das Mikroklima im
Plangebiet nicht durch Trockenheit aus.

2.1.3 Landschaftsbild

Das geplante Vorhaben wird sich in einem Ubergangsgebiet zwischen Landschaft
und Siedlungsraum entwickeln, der durch seine erhaltene urspriingliche Struktur

- Ackerflache, Garten, Gehofte-, nicht ohne Reiz ist. Im Norden und Westen,
eingeschlossen von vorhandenen Siedlungselementen entsteht die geplante
Siedlung auf einer stadtebaulich fir die Verdichtung geeigneten Flache. Zu beachten
ist die Verschiebung des Ortsrandes, weiche mit entsprechend hohen Anspriichen
an dessen Neugestaltung einhergeht.

Der Blick aus und in die Landschaft fangt sich bislang in den lockeren Baumreihen
entlang der Graben (z.T. Kopfweiden), oder im quantitativ differenzierten
Obstbaumbestand der Hausgarten. So bedeutet die Errichtung der Wohnanlage eine
gravierende Anderung der Situation am Siedlungsrand, wahrend sie innerhalb des
Ortes kaum in Erscheinung treten wird.
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2.2 Bewertung des Bestandes

Fiir die Bewertung wird der zum Zeitpunkt der Erhebung vorgefundene Zustand im
April 1993 angenommen. Wie oben angefihrt, erscheint die agrarisch gepragte
Landschaft auf der Flache der entstehenden Wohnanlage als offen.

Speziell die Gartenbau- und Grabelandflachen befinden sich in unterschiedlichen
Phasen der Brache oder werden noch bewirtschaftet. Dieser Prozef3 der Entwicklung
vom intensiv genutzten, naturfernen Gartenland zur Gartenbrache, der Ausbildung
neuer Pflanzengesellschaften, die wiederum zu veranderten Bedingungen im
Lebensraum fiir diverse Tierarten (Insekten, Reptilien, Avifauna, Kleinsauger) fuhrt,
ist aus der Sicht des Naturschutzes positiv zu bewerten.

Gut zu beurteilen sind die Pflanzengesellschaften der Sdume, sowie oberhalb der
Grabenbdschungen. Hier finden sich stabile Artengruppen relativer Vielfalt, deren
Vertreter teilweise auch die Wiederbesiedelung der stérker anthropogen geprégten
Bereiche unterstiitzen. Ebenfalls zu beachten sind die zahlireichen noch
vorhandenen Obstbaumbesténde als typische Landschaftselemente am Ortsrand,
die zur Vielfalt der Biotopqualitaten, auch innerhalb des Siedlungsgebietes,

_ beigetragen haben.

2.3 Sensible Bereiche

Im Plangebiet oder dessen Randzonen liegen keine geschiitzten Bereiche oder
Objekte. Als sensible Zonen treten die durch ein hohes Potential ausgezeichneten
Grabenbereiche, sowie die alten Geholzbestéande (Baumreihen, Obstgeholze,
Straucher), die sowohl ékologisch als auch flr das Siedlungsbild von Bedeutung
sind, in Erscheinung.

Die 8kologische Bedeutung des Plangebietes befindet sich nach Beendigung der
Nutzung auf Teilflaichen in einem Prozef3 der laufenden Aufwertung, war aber bis
dahin vergleichsweise gering und entspricht jener der gleichartig genutzten Fléchen
im naheren und weiteren Umkreis des Standortes. So ist die gesamte, bislang
unbebaute Flache dennoch als Lebensraum auch gefahrdeter Arten von Bedeutung
und als gebietstypisches Landschaftselement nicht zu unterschatzen. In Fragen des
Landschaftsbildes sind, wie bereits oben angefihrt, weitrdumige Beeintrachtigungen
méglich, da weite Blickbeziehungen aus der Landschaft gegeben sind.

So gewinnt die Ausbildung des neuen Ortsrandbereiches in Anpassung zum
umliegenden Siedlungsgebiet an Bedeutung.

3. Planung
3.1 Darstellung des Eingriffs

Der Bau und die anschlieBende Existenz der Wohnsiedlung mit dem zugehdrigen
Ausbau der ErschlieBungswege sind als Eingriff im Sinne des §10
Brandenburgischen Gesetzes Uber Naturschutz und Landschaftspflege
(BbgNatSchG) zu sehen. Die vorgesehene Bebauung der Flache mit den
Wohnhausern und den notwendigen Nebenanlagen fihrt durch véllige oder teilweise
Versiegelung (Gebé&ude, PflasterstraBen etc.) zu einem Eingriff in das
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Wirkungsgefiige des Naturhaushalts. Die Gesamtflache der geplanten Versiegelung
betragt maximal etwa 28270 m2. Das entspricht bei einer Grundstiicksgré3e von
etwa 6,37 ha rund 44 % der Gesamtfiache und ist flr ein Wohngebiet zuléssig
(zuldssige GRZ 0,4 mit Uberschreitung entspr. § 19 Abs. 4 BauNVO). Offener
Boden, Vegetationsflache, Lebensraume fiir Pflanzen und Tiere gehen am Standort
verloren und auch die umliegenden Flachen werden verstérkt stérenden Einflissen
ausgesetzt. Nicht bebaute und nicht versiegelte Flachen werden hauptséchlich als
Hausgérten und als Strauchpflanzungen im &ffentlichen Bereich angelegt. Daneben
sind aber auch einige Pflanzungen von GroBb&umen, vor allem in den
Randbereichen, vorgesehen.

Bauten und Anlagen filhren zu Erdbewegungen in gréBeren Mengen, die
zwischengelagert bzw. eingebaut oder abtransportiert werden missen.

3.2 Bewertung des Eingriffs

Der Eingriff in Landschaft und Naturhaushalt wird auf Grund der beanspruchten

. Flache als bedeutend gewertet, wenn auch das Objekt selbst nur einen geringen Teil
innerhalb der gesamten besiedelten Flache von Gro3machnow einnimmt. Bereits in
‘der Bauphase erfolgt durch Erdbewegungen und den Verkehr der Baufahrzeuge die
radikale Umgestaltung der gegebenen Strukturen. Der belebte Teil des Bodens wird
groBflachig abgetragen und die Vegetationsschicht zerstort. Eng damit verbunden ist
das Problem der Zwischenlagerung des abgetragenen Bodens, die wiederum
Flachen beansprucht.

Die durch Bauten und ErschlieBung hervorgerufene Versiegelung mit ihren o.g.
Begleiterscheinungen, sowie die Neuausbildung des Ortsrandes werden als
wesentlicher Konfliktpunkt des Eingriffs betrachtet und missen dementsprechend,
soweit wie moglich im Gebiet, gemindert bzw. ausgeglichen werden (siehe auch
Konfliktmatrix in der Anlage).

Ein weiterer Konfliktpunkt ergibt sich aus der teilweisen Beseitigung der im
Plangebiet wachsenden Gehdlze.

Im folgenden werden die wichtigsten Konflikte aufgezahit:

1. Versiegelung von 28270 m? Boden durch Bauwerke, StraBen und Wege

2 und Bodenbewegung

i Rl R L

3. Zwishenlaerun

uoene Een-Fléhendrf I

,,’ vonﬂanzeeslschaﬁen

Veritun voLebnran 0.9. A_

6. Abholzung von Weiden und Obstgehdlzen
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|7. Verdichtung von Boden und Zerstérung von Vegetation durch Baufahrzeuge I

8. Stérungen des Grabenbereiches durch Anwohner (Larm, Mall etc.), Eintrag von
Boden und Schadstoffen wahrend der Bauphase

|9. Stbrung des Landschaftsbildes SOrtsrandz I

Als erganzende Ubersicht sind die zu erwartenden Auswirkungen der Wohnanlage in
einer Eingriffsausgleichsmatrix im Anhang des Griinordnungsplanes dargestelit.

3.3 Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen

Die Errichtung der Wohnanlage ist ein Eingriff in Natur und Landschaft nach

- §10 BbgNatSchG, der gemé&B §§ 12-14 des vorgenannten Gesetzes der
Eingriffsregelung unterliegt.

Der Minderung des Eingriffs, wie er sich im vorliegenden Vorhaben- und
ErschlieBungsplan zeigt, dient in erster Linie die festgesetzte Begrenzung der
versiegelten Flachen auf das notwendige Maf3, wie sie z.B. durch Anwendung
versickerungsfahiger Systeme bei den 6ffentlichen Verkehrsflachen erreicht wurde;
aber auch die Verbesserung der 6kologischen Situation in Teilbereichen (z.B. an den
Grében).

Weiterhin soll durch die Festsetzungen des Griinordnungsplanes die Anlage von
struktur- und artenreichen Griinflachen auf den Grundstiicken der Wohnsiedlung
selbst initiiert werden.

Das Kernsttick bilden die zu erhaltenden Gehélze des Bestandes; wobei in erster
Linie die groBen Solitdrbdume zu nennen sind. Gerade die linearen
Geholzstrukturen und die Gréaben sind Elemente des Biotopverbundes im
Wohngebiet und dariiber hinaus in die Umgebung. Darum sieht die Planung unter
anderem ihre Erweiterung oder auch Neuanlage, wie am siidlichen Rand, vor.
Die ausschlieBliche Verwendung von einheimischen und standortgerechten
Gehdlzarten fiir die geplanten Strauchpflanzungen dient der Hebung des
Biotopwertes und damit ebenfalls der Minderung des Eingriffs (Geholzliste s.
Anhang).

Nachfolgend sind die zentralen Ausgleichs- bzw. MinderungsmafBnahmen in einer
Aufstellung zusammengefaBt:

« Festsetzung von Pflanzgeboten fiir Baume auf geeigneten privaten und
dffentlichen Griinflachen (laut Plandarstellung, 125 Stiick)

« Durchfiihrung von BaumschutzmaBnahmen wéhrend der Bauphase bei allen
- GroBbdumen im Plangebiet
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Festsetzung von Pflanzgeboten fir Hecken und Strauchflachen auf den
straBenbegleitenden Flachen (siehe Plan)

« AusschlieBliche Verwendung von einheimischen, standort- und
landschaftsgerechten Geholzen in den Pflanzungen dieser Bereiche

« Pflege der festgesetzten Pflanzungen durch den Betreiber der Anlage
fur mindestens 3 Jahre, einschlieBlich Ersatz durch Nachpflanzung
ausgefallener Gehdlze-

« Versickerung des anfallenden Regenwassers im Eingriffsgebiet

« Durchfiihrung aller Bauarbeiten und Transporte von den anzulegenden
ErschlieBungsstraBen, nicht vom westlichen Wirtschaftsweg

« Verwendung von sog. Okopflaster oder gleichwertigen Systemen zur
Befestigung der Verkehrsflachen (7700 m?)

. Festsetzung von 50% einheimischer, standortgerechter Geholze in den
Hausgarten

« Festsetzung von etwa 2500 m2 Grabensaumpflanzung auf geeigneten
Grundstiicken (laut Plan)

« Einrichtung einer mit der Unteren Naturschutzbehéorde abgestimmten Grin-
und Pufferzone zum Schustergraben

3.4 ErsatzmaBnahmen auBerhalb des Plangebietes

Auf der Flache der geplanten Wohnanlage konnte auf Grundlage der
Gegenliberstellung von Eingriffen und AusgleichmaBnahmen, unter Beachtung ihrer
dkologischen Wertigkeit, der vollstdndige Ausgleich des Eingriffs in Natur und
Landschaft nicht nachgewiesen werden.

Noch nicht ausgeglichen erscheint vor allem die immer noch betrachtliche
neuversiegelte Fliache. Der volistandige Ausgleich des Eingriffs nach §17 des
Brandenburger Gesetzs liber Naturschutz und Landschaftspflege erfordert daher
weitere ErsatzmaBnahmen, die allerdings nicht im raumlich-funktionalen
Zusammenhang mit dem Eingriff stehen miissen, wenn dies auch vorzuziehen ist.
So machen sich auBerhalb des Plangebietes weitere KompensationsmaBnahmen
erforderlich.

Der vollige Ausgleich des Eingriffs in Naturhaushalt und Landschaft wird durch die
folgenden ErsatzmaBnahmen gewahrleistet, die der Wiederherstellung offener und
damit belebter Béden dient, aber gleichzeitig auch im Interesse einer vielfaltigen
Biotopstruktur um die Gemeinde GroBmachnow liegt.

Der Investor der Wohnsiedlung am Schustergraben wird auf erworbenen Flachen
beidseitig des 6stlichen Entwéasserungsgrabens ErsatzmaBnahmen durchfihren.
Neben der dkologischen Aufwertung des Grabenbereiches besteht ihr Ziel auch in
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der besseren Einbindung in die Landschaft, wobei durch hier tibliche, unterbrochene
aber gestaffelte lineare Geholzpflanzungen eine raumlich-tiefe Randzone geschaffen
wird. Auf diese Weise soll ein den groBen Hausgérten adaquater Eindruck fur die
Silhouette und den Rand des Ortes erreicht werden.

Derartige, nachfolgend naher definierte, MaBnahmen werden das Flurstiick 161,
Flur 4 betreffen.

Der Schustergraben und der einmiindende Meliorationsgraben sind auf einer Lange
von ca. 325 m bzw. 250 m (bis zum ZusammenfluB) mit mindestens folgenden
MafBnahmen zu renaturieren:

- Anlegen von Grabentaschen mit Stillwasserbereichen,

- bepflanzen der Uferrandbereiche

- Verzicht auf nicht unbedingt notwendige Briickenbauten
- amphibiengerechte Ausbildung der Briickenbauwerke

_ 3.5 Okologische Ausgleichsbilanz

Die deutlichen Gegebenheiten des Ausgangszustandes und der Planung erlauben
die eindeutige Bewertung der jeweiligen Biotopqualitat.

So erfolgte die Zuordnung des Bestandes in die Kategorien 'Gérten und Grabeland',
weil bereits ein groBer Zeitraum diese Nutzungsart zum préagenden Faktor fir die
betrachteten Flachen und ihr Umland gemacht hat. Demgegeniber traten die
Veranderungen durch kurzzeitiges Brachfallen zum Zeitpunkt der Erhebung
flichenmaBig weniger in Erscheinung. Anderungen, die sich auf den Eingriff in das
Landschaftsbild zuriickfihren lassen, werden in der Bilanz durch ihre hohe
Wertigkeit iberdurchschnittlich berlcksichtigt.

Die Eingriffsausgleichmatrix (EAM) stellt sowohl Art und Umfang der Eingriffe als
auch der Minderungs-, Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen gegenuber.
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Eingriff

Auswirkungen

Minderung/Ausgleich

ErsatzmaBnahmen

Bau von 48
Reihenhausern und 13
Appartmenthausernmit
insgesamt 9970 m?
Grundflache

-Versiegelung von
offenem Boden
-Zerstorung von
Pflanzengesellschaften
und Tétung von
Bodenlebewesen
-Fallung von Baumen
-Anderung des Reliefs
-Anderung der
Strahlenbilanz
-Stérung des
Landschaftsbildes

Versickerung des
Regenwassers vor Ort bzw.
Einleitung in die Graben uber
naturnah gestatltete
Rickhatltebecken

Verbesserung der
okologischen Situation
im Bereich der Graben
durch naturnahen
Ausbau,landschaftsge-
rechte, gestaffelie
Bepflanzung der
Uferzonen, Einbau von
Froschtaschen
Ausbildung von
Pufferzonen

ErschlieBungsstraBen
und Wege mit einer
Gesamtflache von
18300 m?

-Versiegelung von
offenem Boden
-Téten von Pflanzen
und Bodenlebewesen
-Anderung des Reliefs
-Anderung der
Strahlungsbilanz

- Versickerung in die
angrenzenden Grinflachen

- Verwendung
versickerungsfahiger Systeme
- Trassenanpassung an vorh.
Baume

- Verzicht auf nicht unbedingt
erforderliche Wege

- teilweise unbefestigter
Ausbau

dito

Anlage von teilweise
artenarmen Hausgarten
und Grananlagen

-Zerstorung von
Pflanzengesellschaften
-Reduzierung der
Artenvielfalt
-Ansiedlung nicht
standortgerechter und
auslandischer Arten

- Festsetzung von mind. 50%
einheimischer Arten bei
Gehdlzen

-Festsetzung eines
einheimischen
standortgerechten
Hausbaumes je Grundstick
-Festsetzung von 2500 m?
Ufersaumpflanzung auf
geeigneten Grundsticken

- Festsetzung von
standortgerechten
Gehdlzpflanzungen

(Baume u. Straucher, 125
Stck.)

- Berankung der
vorgesehenen Carports

dito

FAZIT

maximale Versiegelung
28270 m?

Summe der o0.g.

Minderung des Eingriffs auf
das unbedingt erforderliche
MaB und teilweiser Ausgleich
der Auswirkungen
Reduzierung der volligen
Versiegelung um 7700m?

(87 %)

auf 20570 m?

vollstandiger Ausgleich
des Eingriffs
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Bild 1: nordlicher Teil des Plangebietes mit Blick auf den Ortsrand

Bild 2: typische Elemente des Plangebieteé: Grabeland, Griinland, Hausgérten
und Obstbdume - klassische Staffelung des Ortsrandes
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Bild 5: Plangebietsgrenze nach Osten

Bild 6: auch weite Ackerflichen im Osten sind Lebensraum fiir viele Tierarten
(z.B. Storch)
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Geholzliste (Planung)

1 Acer campestre Feldahorn*

2 Alnus glutinosa Schwarzerle*

3 Berberis vulgaris Sauerdorn

4 Carpinus betulus WeiBbuche*

5 Cornus mas Kornelkirsche*

6 Crataegus monogyna Weil3dorn ,

7 Euonymus europaeus Spindelstrauch*

8 Fraxinus excelsior Esche*

9 Juglans regia Walnuf3

10 Lycium halimifolium Gem. Bocksdorn*

11 Malus spec. Apfel i. Sorten

12 Quercus petraea Traubeneiche

13 Rosa canina Hundsrose

14  Salix spec. Kopfweide u.a.

15 Syringa vulgaris Flieder

16 Sambucus nigra Schwarzer Holunder*
17 Ulmus laevis Flatterulme

18  Viburnum opulus Gemeiner Schneeball*
19 Prunus spinosa Schlehe*

* u.a. fur Ufersaumpflanzung vorgesehen

Geholziibersicht zum Bestand

11

Nr. Art Stammumfan Héhe Sonstiges
g inm
in cm
1 Juglans regia 1,30 10 Hausbaum
2 Quercus petraea 350 20 Allee
3 Quercus petraea 260 16 Allee
4 Tilia cordata 140 15 Allee
D Tilia cordata 110 12 Allee
6 Tilia cordata 120 14 Allee
7 Tilia cordata 150 15 Allee
8 Tilia cordata 150 15 Allee
9 Tilia cordata 150 14 Allee
10 Tilia cordata 140 10 Allee
11 Tilia cordata 190 16 Allee
12 Tilia cordata 150 6 Allee
13 Juglans regia 60 6 Garten
14 Juglans regia 170 10 Garten
15 Salix alba 110 10 Garten
16 Juglans regia 170 8 Garten
17 Juglans regia 150 8 Garten
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18
19

20

21
22
23
24
25
26
27
28
29
30
31
32

. 33

34
35
36
37
38
39
40
41

Juglans regia

Aesculus
hippocastanum
Aesculus
hippocastanum
Juglans regia

Populus alba

Betula pendula
Juglans regia

Picea abies

Picea pungens 'Glauca’
Picea pungens 'Glauca’
Picea pungens '‘Glauca’
Picea pungens 'Glauca’
Picea pungens 'Glauca'’
Juglans regia

Juglans regia

Juglans regia

Juglans regia

Salix alba

Salix alba

Quercus petraea
Quercus petraea
Betula pendula
Quercus petraea

Salix alba

120
210

210

160
220
90
90
60

- 80

70
60
60
50
110
90
210
230
110
1,90
160
140
120
120
240

12

Garten
Hausbaum

Solitar

Hausbaum
Hausbaum
Garten
Garten
Garten
Garten
Garten
Garten
Garten
Garten

"~ Hausbaum

Hausbaum
Hausbaum
Solitar
Solitar

2x Solitar
Graben
Graben
Graben
Solitar
Solitar
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