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l. Planungsgegenstand

1. AnlaBR und Erforderlichkeit

Die Qualitat des Ortes Rangsdorf als Wohnstandort basiert auf einem stark durchgriinten
Charakter und groRen, teilweise parkartigen Grundstticken. Der im Stdwesten Rangsdorfs
am See gelegene Ortsteil Klein-Venedig zeichnet sich zudem durch ein umfangreiches Ka-
nalsystem aus. Die urspringliche Parzellierung Klein-Venedigs sah fur jedes Grundstlick
einen direkten oder indirekten Zugang zu einem der das Gebiet durchziehenden Kanéle und
damit eine Verbindung zum Rangsdorfer See vor. Dieser attraktive Charakter des Gebietes
hat insbesondere in den letzten Jahren zu einer verstarkten Bautatigkeit gefthrt.

Fur die Gemeinde Rangsdorf existiert seit 1994 ein Flachennutzungsplan, der Klein-Venedig
als reines Wohngebiet mit einer GFZ bis zu 0,3 ausweist, jedoch keine Aussagen zur Zulds-
sigkeit von Einzelbauvorhaben vomimmt. Die Beurteilung von Bauantrdgen erfolgt daher
nach § 34 BauGB. Der § 34 BauGB |aRt zum einen einen Ermessenssspielraum bei der Be-
urteilung von Vorhaben zu, zum anderen gibt es unterschiedliche Auffassungen bei der
Auslegung, die gelegentlich zu Differenzen zwischen der Gemeinde und Bauherren bzw. der
Unteren Bauaufsichtsbehérde fuhren.

Aufgrund des groRRen Bebauungsdruckes in Klein-Venedig ist die Schaffung eines rechtsver-
bindlichen Instrumentes zur Sicherung einer stadtebaulich geordneten Verdichtung der be-
bauten Bereiche und zur Verhinderung von der Gemeinde nicht erwilinschter stadtebaulicher
Strukturveranderungen erforderlich.

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gemaR § 1 Abs. 3 und 5 BauGB zu sichern,
die unter Erhalt der Grundstruktur des Gebietes eine dem Ortsbild angepal3te Innenverdich-
tung ermoglicht, ist von der Gemeinde am 23.1.1997 die Aufstellung eines Bebauungsplanes
und eines Grinordnungsplanes beschlossen worden.

Die Planzeichnung ist eine Hochzeichnung der Flurkarten und basiert nicht auf einer Neu-
vermessung. Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen sind jedoch hinreichend ein-
deutig durch die Flurstlicksgrenzen bestimmt. Dem Liegenschaftskataster liegt eine ein-
wandfreie Vermessung zugrunde. -
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2. Ausgangssituation im Plangebiet

Lage und Einbindung im Gemeindegebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich im Stidwesten des Gemeindege-
bietes von Rangsdorf. Das Plangebiet schlieRt im Norden an die rlickwértigen Gartenberei-
che des alten Ortskerns und des Siedlungsbereiches an der Seebadallee sowie an einen
Sportplatz an, grenzt im Westen an den Rangsdorfer See und im Siden an das Konver-
sionsgebiet ,Rangsdorf Stidwest". Im Osten befindet sich eine landwirtschaftliche Nutzflache,
die sich bis zur Bahntrasse hinzieht.

Entwicklungshintergrund

Klein-Venedig ist einer von finf groReren Wohnsiedlungsbereichen, die in den 20er und 30er
Jahren angelegt worden sind und durch ihr qualitatvolles, an die Landschaftsgestalt ange-
paRtes WohnstraRennetz und die groRzlgige Grundstiicksparzellierung das Erscheinungs-
bild Rangsdorfs pragen.

Der Siedlungsbereich Klein-Venedig enthélt ca. 330 Parzellen, die seit den 20er Jahren bis
auf ca. 8% mit Wohn- und Wochenendh&usern bebaut worden sind. Die Attraktivitat des Ge-
bietes, die neben den durchschnittlichen Grundstlicksgréen von 1.300 m? auf dem Kanal-
system und dem annahernd waldartigen Charakter basiert, flihrte insbesondere nach 1989
2u einer Reihe von Neubauten, die sich nicht oder nur bedingt in die vorhandene Siedlungs-
struktur einfuigen. Dariiberhinaus ist die stédtebauliche Struktur zunehmend durch Teilungs-
und Bauantrége zur Bebauung in zweiter Reihe geféhrdet.

Mit dem B-Plan soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung der vollsténdig in Privatbesitz
befindlichen Grundstlicke gewahrleistet werden.

Siedlungsstruktur

Das Plangebiet kennzeichnet sich durch einen relativ klar gegliederten und z.T. auch regel-
maRigen Siedlungsgrundri, der auf einem hierarchisierten StralRennetz und Kanalsystem
basiert. Die Stralsunder Allee, die als Ost-West-Achse die HaupterschlieBungsstrafien
Puschkinstraie und Birkenallee verbindet, markiert als einzige kanalbegleitende Strae den
charakteristischen Kern des Gebietes. Wo i.d.R. die Kanile entlang der hinteren Grund-
stiicksgrenzen verlaufen und nur Gber die StraRenbricken wahrzunehmen sind, wird an der
Stralsunder Allee durch Blicke auf die abzweigenden Kanale und die daran anschliefiende
Garten die Struktur des Kanalsystems &ffentlich.

Der sogenannte Kurpark, eine mit Altbdumen bestandene Wiese, wird von zwei Seiten von
Bebauung eingerahmt, grenzt im Osten an den Westhafen und im Suden an die Bansiner
Allee, die diese Grinfliche von einer landwirtschaftlichen Nutzflache trennt. Von der Stral-
sunder Allee aus erschlieRt ein offentlicher Weg den Kurpark in Verlangerung der Kurpar-
kallee; dieser ist jedoch derzeit nicht zuganglich, so daR der Kurpark innerhalb der Sied-
lungsstruktur Klein-Venedigs keine prégende Wirkung hat.

Der Rangsdorfer See als Ausgangspunkt des Kanalsystems ist innerhalb des Geltungsberei-
ches ebenfalls unzugénglich und nur von der Seebadallee aus wahrnehmbar. Ein ehemals
an den riickwartigen Grenzen der seeseitigen Grundstlicke verlaufender offentlicher Weg ist
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von den Anwohnern in die Garten miteinbezogen worden, da eine Verbindung tber die Ka-
néle hinweg fehlt und somit die éffentliche Zugéanglichkeit nicht gewahrleistet ist.

Die Zuschnitte und GréRen der Grundstlicke im Geltungsbereich sind lageabhé@ngig. West-
lich der Birkenallee sind Grundstlicke mit eine Breite von 20m und einer Tiefe von 60-70m
Standard, wahrend im &stlichen Bereich die Grundstiicke im Durchschnitt kleiner und unre-
gelmaRiger geschnitten sind. Die StraRenfrontbreite von 20m wird jedoch auch hier i.d.R.
eingehalten. Die GrundstlicksgroRen insgesamt liegen im Spektrum zwischen 650 und
2.000gm.

Realnutzung

Das Plangebiet wird fast ausschlieBlich zum Wohnen genutzt, tberwiegend zum Dauerwoh-
nen, aber auch zum Sommer- und Wochenendwohnen. Vereinzelt sind Dienstleistungsbe-
triebe wie z.B. Ingenieurblros u.d. in die Wohnnutzungen integriert. Im Kurparkring befinden
sich noch zwei von ehemals drei Geb&duden einer Ferienheimanlage der MG und ZBO Hal-
berstadt, deren Nutzung jedoch offensichtlich aufgegeben ist. Darliberhinaus befindet sich
an der Seepromenade ein Grundstiick mit zwei Geb&duden, welches von der Seglergemein-
schaft Rangsdorf genutzt wird.

Gebdudebestand

Der Wohngebaudebestand von Klein-Venedig stammt Uberwiegend noch aus den 20er und
30er Jahren und ist zu Zeiten der DDR und nach 1989 ergénzt worden. Eine Vielzahl unter-
schiedlicher Einfamilienhduser aus der Grindungszeit des Ortsteils pragen den Charakter
des Gebietes, wahrend einzelne Mehrfamilienhduser dieser Zeit als Ausnahmen gelten. Die
vorhandenen Doppelhduser sind ausnahmslos in jangster Zeit errichtet worden und lassen
grundséatzlich eine gréRere Ausnutzung der haufig schmalen, aber sehr tiefen Grundstiicke
zu. Ostlich der Walter-Rathenau-StraRe befinden sich bis zu 50m lange Reihenhauser, die
Bestandteil einer Werkssiedlung sind, die in den 30er Jahren mit der Aufnahme der Produk-
tion der Buicker Flugzeugbau GmbH errichtet wurde.

Von den 315 Parzellen Klein-Venedigs, die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes lie-
gen, sind 26 unbebaut, das entspricht 8%. Von den 300 vorhandenen Geb&uden (zuziiglich
der 26 Reihenhauseinheiten an der Walter-Rathenau-Strafte) sind ca. 60% Wohnhé&user, die
Ubrigen Sommer- und Wochenendhauser. Einzelne Grundstlicke sind dabei mehrfach be-
baut.

Im Siedlungsbereich dstlich der Birkenallee findet sich eine héhere Konzentration an Wohn-
hdusern als in dem Gebiet zwischen der Birkenallee und dem Rangsdorfer See, in dem
Wohn- und Wochenendh&user in nahezu gleicher Haufigkeit auftreten. Eine Bauflucht ist
lediglich entlang der Puschkinstrale und der Walter-Rathenau-Strale sowie in Anséatzen in
der Kurparkallee und dem Kurparkring abzulesen; in den anderen Stralen wirkt die Bebau-
ungsstruktur eher zuféllig. Insbesondere auf den Grundstlicken zwischen der Birkenallee und
der Seebadallee sind die Gebaude oft in Abhéngigkeit zu dem Baumbestand errichtet wor-
den, so daB der Eindruck einer unregelmanigen Bebauung entsteht.

Der Uberwiegende Teil der Wohngebaude (ca. 60%) ist eingeschossig mit zusétzlichem
Dach- und/oder SouterraingeschofR. Weitere 20% sind zweigeschossig, wobei gut ein Drittel
dieser Hauser noch Uber ein oder zwei zusétzliche Geschosse im Dach- und/oder Souterrain
verfugen. Die Ubrigen Hauser sind real eingeschossig. Die derzeitige Genehmigungspraxis
von Neubauten nach §34 BauGB, die ohne Héhenbeschrankung ein VollgeschoR mit Dach
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zulaRt, fuhrte in jungster Zeit teilweise zu Dachformen und —dimensionen, die zum einen
eine faktische Zweigeschosssigkeit bedeuten und zum anderen nicht mehr als ortstypisch
bezeichnet werden kénnen.

Ebenso vielfaltig und uneinheitlich wie die Stellung der Geb&ude auf den Grundstlicken und
die Geschosssigkeit stellt sich die Dachlandschaft dar. Vorherrschend sind Satteldacher, die
fast die Halfte aller Wohngebé&ude aufweisen und die Uberwiegend giebelstandig sind. Cha-
rakteristisch ist auch ein hoher Anteil an Zeltdachern (ca. 1/5), der hauptséchlich auf den
Alteren Gebaudebestand an der Puschkinstralke, dem Kurparkring und der Kurparkallee
entfallt. Anndhernd so haufig wie Zeltdécher finden sich Flachd&acher, die jedoch Uberwie-
gend den Wohnh&usern aus der DDR-Zeit zuzuordnen sind und aufgrund ihrer Streuung
keine prégende Wirkung haben. Weiterhin sind Walm- und KrUppelwalmdécher anzutreffen,
wobei letztere fast ausschlieRlich an Neubauten zu finden sind. Letztlich treten vereinzelt
Mansarddacher auf, giebelstandig an den 4 Altbauten in der Puschkinstrale, traufstandig an
zwei weiteren Geb&uden.

ErschlieRung

Die HaupterschlieRung des Gebietes erfolgt tber die Puschkinstrae von der Seebadallee
aus sowie Uber die Birkenallee vom westlichen Rand des alten Dorfkernes. Die innere Er-
schlieRung ist Gber eine Anzahl von Wohnanliegerstraten und —wegen gesichert. Das B-
Plangebiet ist am o&ffentlichen Trinkwassernetz angeschlossen. Die Abwasserentsorgung
erfolgt mittels einer Vakuumentwésserungsaniage.

Landschaftsrdumliche Elemente und Vegetationstrukturen

Wesentliche Qualitatsmerkmale von Klein-Venedig sind die groRziigig bemessenen Grund-
stiicksflachen, die haufig einen lockeren bis dichten Altbaumbestand an Laub- und / oder
Obstbdumen aufweisen, das System der Kanéle und Héfen und die Lage am Rangsdorfer
See sowie die Ndhe zum Altort und die den Ortsteil umgebenden landschaftlich attraktiven
Freirdume.

Von besonders hoher Bedeutung fiir das Landschafts- und Ortsbild Klein Venedigs sind die
Grundstiicke mit Altbaum und Obstbaumbestand. In groRerem Zusammenhang finden sie
sich westlich der Seepromenade, um den Kurpark und Westhafen sowie zwischen Kurpar-
kring und Kurparkallee. Auch die langgestreckten Gartengrundstlicke 6stlich der Walter-
Rathenau-Strale werden vielfach noch traditionell als Obstgarten genutzt.

Von hoher Wertigkeit sind auch die Kanale mit den Kanaluferzonen. Die Erlebbarkeit ist je-
doch eingeschrénkt, da sie zumeist nur von den Grundstlicken oder von der Wasserseite
aus einsehbar sind. An den Kanalufern, die meist eine gartnerisch gestaltete Uferzone von
15 m ab Kanalmitte aufweisen, sind Erlen und (Trauer-)Weiden und / oder bis an die Ufer
reichende Rasenflachen charakteristisch. Beeintrachtigend auf das Landschaftsbild wirken
der hohe Verbauungsgrad der Kanaluferbéschungen mit wechselnden, naturfremden Mate-
riglien (z.B. Eternit, Wellblech, Beton, unbelebten Holzpféhlen) sowie das Zuwachsen der
Kanalufer. Aufgrund der schlechten Wasserqualitit und der Verschlammung der Kanale ha-
ben sich die Grundstiicksnutzer oft von den Gewéassern abgewandt, was sich in einer Ver-
nachlassigung der Pflege der Gewéasserufer und der Gewésser ausdrtickt.

Von geringer bis mittlerer Wertigkeit fiir das Landschaftsbild sind Grundstticke, die vollstén-
dig durch ziergértnerische Vegetationsstrukturen gepragt sind. Diese Gestaltung dominiert
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haufig auf den in den vergangenen Jahren neu bebauten Grundstlicken. z.T. wurden wert-
volle Baumbestande weitgehend oder vollstandig beseitigt.

Trotz der dominierenden ziergartnerischen Gestaltung haben die Ufergrundstliicke zum
Rangsdorfer See eine hohe Landschaftsbildwertigkeit. Das Ufer, das mit Ausnahme der
Bootsstege bis in eine Tiefe von 30 m unbebaut ist, weist fast durchgehend einen attraktiven
parkartigen Charakter auf, der durch Rasenflachen mit lockeren Altbaumbestand gepragt
wird. Vereinzelt finden sich Réhrichtflachen am Ufer. Das Landschaftsbild ist derzeit nur von
der Wasserseite aus erlebbar.

Der Ortsteil Klein Venedig wird Giberwiegend von innerértlichen Freiflachen oder unbebauter
Landschaft umgeben:

Nordlich des Geltungsbereiches liegen neben dem Segelsportklub am Rangsdorfer See die
offenen Freiflachen des Sportplatzes sowie abwechslungsreiche Grabeland- und Ackerflé-
chen mit Schlehengeholz und waldartigem Baumbestand nérdlich des Kurparkrings. Vom
Kurparkring besteht eine attraktive Sichtbeziehung zu den Geb&uden der ehemaligen
Gutsanlage und zum Kirchturm von Rangsdorf. Auch nach Osten liegen durch heckenartige
Geholzstrukturen gegliederte Ackerflachen.

Der sudlich an Klein Venedig angrenzende Verflechtungsbereich zum geplanten VWWohngebiet
Rangsdorf Stdwest stellt mit dem Kurpark und der stdlich daran angrenzenden Landwirt-
schaftsflachen eine iberwiegend offene, attraktiv gegliederte Landschaftszasur zu dem bau-
lich geprégten Teil der ehemaligen Militérflache dar.

Larm

In einem Abstand von 350 - 400 m zum Bebauungsplangebiet verlduft die Bahnlinie Berlin-
Dresden. Mit der Einfihrung des Hochgeschwindigkeit-Verkehrs auf dieser Trasse muss mit
einer Zunahme des Schienenverkehrslarms gerechnet werden. Bei der Verdnderung bzw.
beim Ausbau der Eisenbahnstrecke handelt es sich um keine wesentliche Anderung gemaR
16. BImSchV, so dass die Anspruchsvoraussetzungen fir erforderlichen Schallschutz nicht
(kaum) erflllt werden. Der Baulasttrager ist somit zu keinerlei SchallschutzmaRnahmen ver-
pflichtet.

Im Rahmen der Bebauungsplanung sind jedoch die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohnverhéltnisse zu sichern, so dass bestehende und zuklinftige La&rmbelastungen zu bewal-
tigen und durch geeignete Malnahmen zu mindemn sind.

Fur reine Wohngebiete werden im Beiblatt 1 zur DIN 18805, Teil 1 ,Schallschutz im Stadte-
bau“ vom Mai 1987 Larm-Orientierungswerte von tags 50 dB und nachts 40 dB definiert.

Altlasten

Die Nutzung des Kanalsystems von Klein Venedig als Vorflut fur die Abwésser des Militar-
gelandes Rangsdorf Stidwest im Zeitraum von 1935 bis 1988 hat zu einer Kontamination von
Teilstrecken der Kanéle geflihrt. Durch die Deponierung von Kanalschlammen auf angren-
zende Grundstiicke und die Wasserentnahme fiir die Gartenbewésserung sind auch Grund-
stlicke mit Wohn- und Kleingartennutzung von einer Bodenkontamination betroffen.

Bis 1945 konnte noch eine Spilung der Kanale Uber eine unterirdisch auf dem Militér- und
Flugplatzgelénde verlegte Drillingleitung zum Zllowkanal erfolgen. Unklar ist, in welchem
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Umfang bis dahin eine Vorklarung der vermutlich in erheblichem MaRe mit umweltrelevanten
Stoffen belasteten militdrischen Abwasser stattfand.

Nach 1945 kam es zu einer Einstellung der regelméRigen Wartungs- und Raumarbeiten im
Kanalsystem, so daf die wasserwirtschaflichen AbfluRverhaltnisse nicht mehr gewéhrleistet
waren. Infolge dessen wirkten der Osthafen sowie die im Abstrom gelegenen Kanalstrecken
als Sedimentationsbecken fur die bis 1988 in den Osthafen eingeleiteten ungeklarten, hoch-
belasteten Abwasser der ehemaligen GUS-Flache u.a. aus der Galvanik und dem Hub-
schrauberreparaturwerk. Mitte der sechziger Jahre und 1988 wurden komplexe Grundréu-
mungen des Kanalsystems durchgefiihrt und die entnommenen Schidmme zuerst flachig, bei
der zweiten Grundraumung konzentriert auf die gewésserangrenzenden Grundstticke aufge-
bracht. Die Gartenbewasserung mit Kanalwasser wird als weitere Kontaminationsquelle von
Anliegergrundstiicken angenommen. (UWG GMBH 1993)

Um weitere Schadstoffeintrage in das Kanalsystem zu unterbinden, wurde 1988 ein Abwas-
sergraben sudlich des Kanals 7 angelegt, tber den die Abwasser direkt der Drillingleitung
zugefiihrt wurden. Seit dem Freizug der GUS-Flache ist der hochkontaminierte Abwasser-
graben, der z.T. innerhalb des Geltungsbereiches von Klein Venedig liegt, trockengefallen.

Um den Grad und die Ausbreitung der Belastungen in Klein Venedig zu ermitteln, wurden im
Auftrag des Umweltamtes der Kreisverwaltung Zossen und des Bauamtes des Amtes
Rangsdorf folgende Untersuchungen vorgenommen:

o Ersteinschatzung der potentiellen Schwermetallkontamination im Ortsteil Klein Venedig
der Gemeinde Rangsdorf. UWG GmbH Berlin & Harbauer GmbH, 21.01.1993.

e Gefahrdungsabschétzung zu der Schwermetallbelastung der Anliegerbereiche im Ortsteil
Klein Venedig der Gemeinde Rangsdorf. UWG GmbH Berlin, 21.12.1993.

o Abschlieende Gefahrdungseinschatzung zu der Schwermetallbelastung der Anliegerbe-
reiche im Ortsteil Klein Venedig in Rangsdorf. UWG GmbH Berlin, 07.10.1994.

e Untersuchung und Bewertung hinsichtlich Boden- und Grundwasserverunreinigungen in
der GUS Liegenschaft Rangsdorf. UWG GmbH Berlin, 30.05.1996.

e Orientierende Bodenuntersuchungen in Klein-Venedig, Rangsdorf, Yggdrasil, Buro far
Geologie, Umwelt- und Landschaftsplanung, Berlin 2/1999.

Im Zuge der Beprobungen wurden Uberschreitungen der Eingreifwerte der Brandenburger
Liste in Boden- und Schlammproben im Bereich des Osthafens, in den im Abstrom gelege-
nen Kandlen 7 und 6 sowie auf angrenzenden Grundstlicken nachgewiesen.

Eine Nachuntersuchung des Kanals 1 (UWG 1996) ergab eine Anreicherung von Cadmium,
PAK und Blei im Schlammsediment, die den Eingreifwert fur sensible Nutzung Uberschreitet.
Die Ursache hierfur ist jedoch unklar, da dieser Kanalabschnitt nicht Teil der Abstromstrecke
der militdrischen Abwasser war.

Die festgestellten Richtwertliberschreitungen an den Probeentnahmepunkten im Boden und
den Kanalschldmmen sind im Griinordnungsplan dargestellt.1

Nachgewiesen wurden Kontaminationen auf Grundstiicken entlang des Kanal 7 und des
Kanal 6 sowie im Schlamm des Abwassergrabens und des Kanal 1. Besonders hohe Ge-
halte an Cadmium und Zink liegen im Kanalschlamm des Osthafens und des Verbindungs-
kanals zum Westhafen (Kanal 7) vor. Auf den untersuchten Baugrundstlicken stellen die
Grundstiicke dstlich der Puschkinbriicke auf der Sudseite des Kanal 7 einen Belastungs-
schwerpunkt dar. Die am stérksten belasteten Kanal- und Baugrundstticksflachen liegen
somit aukerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Klein-Venedig.
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Entlang des Kanals 7 lieBen sich die Belastungen eindeutig auf die Verbringungen von Ka-
nalschidammen auf den Grundstlicken zurlickfihren. Auf den Grundstiicken im Bereich des
Westhafens wurde die Kontaminierung laut UWG vermutlich durch die Nutzung des Kanal-
wassers fur Bewasserungszwecke verursacht.

Resumierend aus den Untersuchungsergebnissen und Analogieschllissen fir Nachbar-
grundstlicke, die nicht beprobt werden konnten, wurde seitens der UWG (1994) fiir die an
den Kanal 7 und 6 (stdlich der Stralsunder Allee) angrenzenden Grundstlicke eine Be-
schrénkung der kleingartnerischen Nutzung empfohlen. Im November 1994 wurden die be-
troffenen Grundstlckseigentimer durch das Gesundheitsamt des Landkreises Teltow-
Flaming schriftlich auf die Kontamination und die daraus resultierenden Nutzungseinschran-
kungen hingewiesen. Die Nutzungseinschrankungen beziehen sich im wesentlichen auf die
Entnahme von Kanalwasser zu Bewé&sserungszwecken und den Verzehr von angebautem
Obst und Gemuse. Bei in 1995 durchgeflihrten Untersuchungen von noch in Betrieb befindli-
chen Einzelwasserversorgungsanlagen wurden z.T. erhéhte, nicht der TVO entsprechende
Zink-Gehalte ermittelt.

Seit dem 12. Juli 1999 liegen mit der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) bundesweit geltende einheitliche nutzungsorientierte Prif-, MaRnahme- und
Vorsorgewerte zur Beurteilung kontaminierter Béden vor. Die Ergebnisse der vorliegenden
Altlastenuntersuchungen im Geltungsbereich des Bebauungsplan Rangsdorf Klein Venedig
sind daher nunmehr anhand der BBodSchV zu bewerten. Die Brandenburger Liste und die
Berliner Liste, die nicht rechtsverbindliche Richtwerte enthielten, sind nicht mehr anzuwen-
den.

SchluRfolgerungen:

Auf Grundlage

e der vorliegenden Untersuchungsergebnisse der UWG (1993, 1994, 1996) und
YGGDRASIL (2/1999) fur die Baugrundstiicke und die Kanalschlamme sowie von Analo-
gieschliissen fur nicht beprobte Wassergrundstiicke

e der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung vom 12. Juli 1999

e von Abstimmungsgespréachen mit der Unteren Abfallwirtschaftsbehérde des Landkreises
Teltow-Flaming vom 8. August 1996, 12. August 1999 und 01. November 1999 und den
Schreiben der Unteren Abfallwirtschaftsbehdérde vom 28. Oktober 1999 und 23. Novem-
ber 1999 zur Altlastenproblematik im Ortsteil Klein-Venedig

werden im Hinblick die Kennzeichnung kontaminierter Flachen im Bebauungsplan folgende

Schlufolgerungen gezogen:

1. Kennzeichnung von Wohnbaugrundstiicken im Bebauungsplan durch "Umgren-
zung der fir bauliche Nutzungen vorgesehenen Flachen, deren B&den erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind":

Nach der BbodSchV liegen keine der in den Altlastenuntersuchungen gemessenen Werte
auf den im Bebauungsplan vorgesehenen Wohnbaugrundstlicke tber den Prifwerten fur die
Nutzungsart "Wohngebiete" entsprechend Anhang 2, Nr. 1.4 der BBodSchV. Auch die Prif-
werte der BBodSchV fur "Kinderspielflachen" werden nicht Gberschritten. Daher ist die Aus-
weisung der Baugrundstlicke als Wohngebiete im Bebauungsplan zulassig.

Die Wohnbaugrundstlicke mit den Flursticksnummermn 438, 459, 462, 468, 570, 584, 585
und 649 der Flur 4 werden im Bebauungsplan durch die "Umgrenzung der fir bauliche Nut-
zungen vorgesehenen Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffe bela-
stet sind" gekennzeichnet, da die auf diesen Grundstliicken gemessenen Cadmium-Werte
den Prifwert der BBodSchV fiir Cadmium von 2 mg/kg TM fur "Hausgarten, die sowohl als
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Aufenthaltsbereiche fir Kinder als auch fiir den Anbau von Nahrungspflanzen genutzt wer-
den" Uberschritten werden.

2. Wohnbaugrundstiicke ohne Verdacht auf Bodenkontamination

Nachdem im Februar 1999 durch YGGDRASIL noch eine weitere Bodenuntersuchung fur die
Baugrundstiicke durchgefihrt wurde, fiir die Verdachtsmomente bestanden oder Ver-
dachtsmomente nicht ausgeschlossen werden konnten, kann auf der Grundlage der vorlie-
genden Gutachten fur die nicht unter 1. genannten Baugrundstlicke eine Bodenkontaminati-
on, die tiber die zulassigen Prifwerte der BBodSchV liegen, innerhalb des Geltungsberei-
ches ausgeschlossen werden.

3. Kennzeichnung von Teilstrecken der Kanile im Bebauungsplan als "Wasserflachen,
deren Béden mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind

Im Kanal 1 zwischen Rangsdorfer See und Birkenallee sowie im Kanal 7 und Kanal 6 (stid-
lich der Stralsunder Allee) wurden Kontaminationen der Schiémme nachgewiesen, die Uber
den Eingreifwerten der Brandenburger Liste flr sensible Nutzungen liegen. Die Belastung
des Flurstiicks 438 3Rt sich ebenfalls mit der Bewasserung des Grundstlickes mit Kanal-
wasser oder dem Verbringen von Kanalschlamm erkléren, so daR® im Analogieschluf die
anliegende Kanalstrecke ebenfalls als belastet eingestuft werden mul.

Die Prifwerte der BBodSchV sind nicht auf die im Geltungsbereich des Bebauungsplan Klein
Venedig nachgewiesenen Kontaminationen der Kanalschlamme anzuwenden, da der Wir-
kungspfad Boden - Mensch (direkter Kontakt) nicht gegeben ist. Sie kénnen lediglich zur
Orientierung herangezogen werden, um die Erheblichkeit der Belastung einzuschatzen. Mit
Ausnahme der Schlammprobe im Kanal 1, in Hohe der Briicke Seepromenade liegen die
ermittelten Werte der im Geltungsbereich des B-Plans untersuchten Schlammproben unter-
halb der Prifwerte fur die Nutzungsarten "Wohngebiete" und auch unterhalb der Prafwert fir
die Nutzungsart "Kinderspielflachen".

Nach Aussagen der Unteren Abfallwirtschaftsbehérde ergibt sich durch die an den Gewas-
serschlamm gebundenen Kontaminationen keine unmittelbare Gesundheitsgefahrdung tber
den Wirkungspfad Boden-Mensch. Eine mogliche Geféhrdung ergibt sich erst mittelbar Uber
die Verlagerung der Kontamination auf angrenzende Gartenflachen der Baugrundstlicke
durch Entnahme von Kanalwasser oder Kanalschlamm zu Bewasserungs- oder Dinger-
swecken und die Aufnahme von Schadstoffen Uiber den Verzehr von dort angebauten Nah-
rungspflanzen.

Aus diesem Grund werden die im Geltungsbereich des Bebauungsplans Klein-Venedig gele-
genen Wasserflachen vom Kanal 1, Kanal 6 (vom stdlichen Rand des Geltungsbereiches bis -
in Héhe der nordlichen Flurstiicksgrenze des Flurstiickes 438 oberhalb der Briicke Stralsun-
der Allee) sowie vom Kanal 7 als "Wasserflachen, deren Boden mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet sind" gekennzeichnet. Im Falle der Entnahme von Kanalwasser oder -
schlammen zu Bewasserungs- oder Diingezwecken von Gartenflachen anliegender Bau-
grundstiicke kann eine die Prifwerte der BBodSchV Uberschreitende Kontaminierung der
Hausgartenflachen nicht ausgeschlossen werden.

Die Grundstiickseigentiimer der an den belasteten Kanalstrecken der Kanéle 6 und 7 anlie-
genden Baugrundstticke wurden bereits im November 1994 durch das Gesundheitsamt des
Landkreises Teltow-Flaming schriftlich auf die bis dahin nachgewiesenen Kontamination und
die daraus resultierenden Nutzungseinschrankungen hingewiesen.
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Die Festsetzung von Nutzungseinschrankungen fir Wasserflachen (wie die Entnahme von
Wasser oder von Schlammen) sind nicht Gegenstand eines Bebauungsplanes, da Wasser- -
flachen im Bebauungsplan nur nachrichtlich darzustellen sind. Entsprechende Nutzungsein-
schrankungen sind daher auRerhalb des Bebauungsplanverfahrens zu regeln.

Fur die belasteten Kanalflachen sollten unabhéngig vom Bebauungsplanverfahren Siche-
rungs- und/oder SanierungsmaBnahmen vorgesehen werden, um eine Ausbreitung der
nachgewiesenen Kontaminationen, z.B. im Zuge von UnterhaltungsmaRnahmen, zu verhin-
dern.

4. Flachen mit Schlammkontaminationen ohne Kennzeichnung im Bebauungsplan

Auf dem Flurstlick 795 im Verlauf des trockengefallenen, nicht mehr in Nutzung befindlichen
Abwassergrabens liegen erhebliche Kontaminationen der Schi&mme vor. Laut UG 1996 ist
die Kontamination auf die Schlammsohle des Abwassergrabens begrenzt.

Da diese Flache im Bebauungsplan als offentliche StraRenverkehrsflache festgesetzt wird,
ist eine Kennzeichnung der Belastung nicht erforderlich.

Fur diese Flache sollten unabhangig vom Bebauungsplanverfahren Sicherungs- und/oder
Sanierungsmalnahmen vorgesehen werden, um eine Ausbreitung der nachgewiesenen
Kontaminationen z.B. im Zuge von Baumalnahmen zu verhindem.

5. Grundstiicke mit Unvertraglichkeit der Wohnnutzung nach BBodSchV
Baugrundstlcke, flur die eine Unvertraglichkeit fir Wohnnutzung nach BBodSCHYV besteht,

liegen nach den vorliegenden Untersuchungsergebnissen nicht innerhalb des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes Rangsdorf Klein-Venedig.
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3. Ubergeordnete Planungen und Bindungen

LEP |

Der Landesentwickiungsplan | -Zentralortliche Gliederung- vom 4.7.1995 (bekanntgemacht
im GVBL. Teil Il Nr. 47 S. 474) entwickelt die Siedlungsstruktur nach dem Prinzip der zen-
traldrtlichen Gliederung als Leitbild der réumlichen Entwicklung im Land Brandenburg. Der
LEP | weist der Gemeinde Rangsdorf keine zentralértliche Funktion zu.

LEP eV.

Der Gemeinsame Landesentwicklungsplan engerer Verflechtungsraum Brandenburg — Berlin
vom 2.3.1998 trat am 21.3.1998 (GVBL. Teil Il s. 186) in Kraft. Er weist die Gemeinde
Rangsdorf i.V. m. der Gemeinde Dahlewitz als potentiellen Siedlungsbereich nach dem Ziel
1.2 und somit als Typ-1-Gemeinde aus.

Regionalplan Havelland-Fldming

Das MUNR hat mit Bescheid vom 23.2.1998 den am 12.6.1997 als Satzung festgestellten
und mit BeschluR vom 18.12.1997 gednderten Regionalplan Havelland-Flaming genehmigt.
Im Regionalplan Havelland-Fladming wird die Gemeinde Rangsdorf als Selbstversorgeort ein-
gestuft. Rangsdorf ist zugleich Handlungsschwerpunkt gem&R LEP eV mit einem von der
Regionalplanung empfohlenen Handlungsziel ,aktiver und passiver Flugldrmschutz®. Rangs-
dorf gilt als Entwicklungsschwerpunkt "Wohnen auRerhalb der zentralen Orte".

Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan flr die Altkreise Zossen und Kénigs Wusterhausen sieht die
Erhaltung und Sicherung naturnaher Biotope und siedlungsnaher Grinflachen fur die Sied-
lungsflachen sowie deren Einbindung in die Landschaft vor. Nutzungsintensivierungen, mit
denen Beeintrachtigungen der Grundwasserqualitét verbunden sind, sollen vermieden wer-
den. Die Rohrichtflachen mit angrenzendem Feuchtwald im Uferbereich des Rangsdorfer
Sees sind im sudlichen Bereich als Vorranggebiete, im nérdlichen Bereich als Vorsorgege-
biete fir Natur und Landschaft dargestelit.

(Hinweise zum Landschaftsprogramm Brandenburg im GOP.)

Schutzgebiete
Der direkt an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes angrenzende Rangsdorfer See mit

seiner Uferlinie ist Teil des im April 1999 festgesetzten Landschaftsschutzgebietes Notte-
Niederung. Etwa 2/3 der westlichen Flache des Sees liegt im im April 1998 festgesetzten
NSG Rangsdorfer See. Somit sind in diesen Gebieten nach MaRgabe der vorliegenden
Rechtsverordnungen alle Handlungen verboten, die geeignet sind, den Schutzgegenstand
nachteilig zu verandern.

Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

In dem am 14.3.1994 genehmigten Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Rangsdorf ist
das Bebauungsplangebiet als Reines Wohngebiet (WR) mit einer héchstzuldssigen GFZ von
0,3 ausgewiesen. Der Kurpark inclusive der Flurstiicke 557 und 558 sowie dem Westhafen
ist als Parkanlage und Naturdenkmal dargestellt. Der Osthafen mit der angrenzenden Grin-
flache ist ebenfalls als Offentliche Parkanlage ausgewiesen. Entlang des Ufers des Rangs-
dorfer Sees ist eine griine Wegeverbindung dargestelit.

Der FNP stellt die Umgebung des Plangebietes wie folgt dar:

Zwischen der nérdlichen Grenze des Geltungsbereiches und dem historischen Dorfkern, der
als Allgemeines Wohngebiet mit einer GFZ von 0,4 ausgewiesen ist, befinden sich Freifla-
chen, die zum Uberwiegenden Teil als &ffentliche Parkanlage dargestellt sind. Neben einer
landwirtschaftlichen Nutzflache wird noch eine Grinflache mit Zweckbestimmung Sportplatz
ausgewiesen sowie eine siedlungsstrukturell bedeutende Freiflache (Vorweise, Obstgarten).
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Ostlich der Reihenh&user der ehemaligen Werkssiedlung der Blcker-Werke, die das Plan-
gebiet dstlich begrenzen, schlieRt sich bis zur Bahnlinie Berlin - Dresden eine landwirtschaft-
liche Flache an. Im Stiden grenzt das Plangebiet an die Konversionsfldéche Rangsdorf Std-
west (B-Plan Nr. 9) und im Westen an den Rangsdorfer See an.

Gemeindelibergreifende Entwicklungsplanung Rangsdorf - GroR Machnow

Die im Oktober 1996 fertiggestellte gemeindetibergreifende Entwicklungsplanung ist insbe-
sondere auf die 6rtlichen Belange des Verkehrs ausgerichtet. Nach der Hierarchisierung des
bestehenden und geplanten StraBennetzes wird die Puschkinstrale im Nordabschnitt bis zur
Stralsunder Allee als Sammelstrale eingestuft, die Walther-Rathenau-Stralke als héher be-
lastete Anliegerstraie. Samtliche Ubrigen StraRen im Plangebiet gelten als gering belastete
Anliegerstraken bzw. -wege. Die Seebadallee gilt als Hauptsammelstrale.

In der Entwicklungsplanung wird auf den langfristigen Erweiterungsbedarf bei stark expansi-
ver Siedlungsentwicklung hingewiesen. Weiterhin ist die Fihrung einer Ringbuslinie gepriift
worden, die den Wohnstandort Rangsdorf-Stidwest erschliet und mit dem Bahnhof verbin-
det. Die vorgeschlagene Linie fuhrt im Halb-Stunden-Takt vom Bahnhof Uber Seebadallee,
Stauffenbergallee, Stidwest-Korso und Walther-Rathenau-StraRRe zurlick zum Bahnhof.
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1. Inhalte des Bebauungsplanes

4, Wesentlicher Planinhalt

Regelungsumfang

Mit dem Bebauungsplan wird das Ziel verfolgt, eine dem Ortsbild angepafite stadtebauliche
Entwicklung des Gebietes zu sichern, so daR vorrangig Festsetzungen fur die Baugrund-
stlicke getroffen werden.

Aufgrund der sehr unterschiedlichen Grundstiicksgréfen erscheint das Ziel, die Verdichtung
des Gebietes unter Erhalt des bisherigen Charakters zu regeln, nicht allein mit der Festset-
zung einer Grund- oder GeschoRflachenzahl zu realiseren zu sein. Stattdessen werden kon-
krete Festsetzungen Uber die Anzahl, die Lage und die Dimension der zulassigen Gebaude
getroffen.

Nach Auswertung der Siedlungs- und Bebauungsstruktur kann eine Einstufung von Gebau-
den und Gebaudeelementen als ortstypisch oder ortsuntypisch vorgenommen werden, die
Grundlage fir die Festsetzungen zur Zuléssigkeit von Bauvorhaben wird. Die Spannbreite
dieser Einstufung und damit auch der méglichen Bebauung ist aufgrund der sehr heteroge-
nen Bebauungsstruktur relativ groB, schlieRt aber die Kombination bestimmter baulicher Er-
scheinungsmerkmale aus.

Im Bebauungsplan werden zur Regelung der baulichen Tétigkeit Art und Mal der Nutzung
sowie Bauweise und tberbaubare Grundstiicksflachen textlich festgesetzt. Innerhalb dieser
Festsetzungen werden Aussagen zu der Stellung und Anzahl der Baukorper auf den Grund-
stiicken sowie der Gebaude selbst getroffen. Damit wird neben der Vermeidung ortsuntypi-
scher Baukérper eine Minimierung der privaten ErschlieBung und der Erhalt der vorhande-
nen Freiraumstruktur angestrebt.

Mit den geb&udebezogenen Festsetzungen werden Aussagen zu der zulassigen GroRe
(Grundfléche) und Hohe (Geschossigkeit, Firsthhe) eines Gebéaudes getroffen.

Dartiberhinaus werden zuléssige Geb&udetypen und Mindestgrundstiicksgréten festgesetzt,

sowie die Zuldssigkeit von Stellplatzen und Garagen geregelt.

Mit der Integration des Grlnordnungsplans werden diesbezligliche Festsetzungen Uber-
nommen.
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Bebauungsstruktur

Ausgehend vom Bestand soll Kiein-Venedig als Einzelhausgebiet weiterentwickelt werden.
Dabei entsprechen sowohl Einfamilienhdusern wie auch Doppelhduser dem Charakter des
Gebietes. Die Errichtung von Mehrfamilienhdusern wird als untypische Bauform nicht zuge-
lassen. In Anbetracht der ErschlieRungsfunktion der Walter-Rathenau-StraRe und der beste-
henden Reihenhaduser kann mit einer Reihenhausbebaung auch an der Westseite der Wal-
ter-Rathenau-Strale die Stralenraumeinfassung erganzt werden.

Um eine an den Blockrédndemn ausgerichtete Bebauung zu sichem, den Baum- und Garten-
bestand zu erhalten und die unregelmaRige Anlage von ErschlieBungswegen zu hinteren
Grundstiicksteilen zu verhindern, soll i.d.R. lediglich ein Gebaude pro Grundstick fur zulds-
sig erklart werden. Dafur werden MindestgrundsticksgréRen, uberbaubare Grundsticksfla-
chen und Mindestabstande zu den Kanalen festgesetzt.

Verkehrsfldchen

Das vorhandene offentliche StraRennetz wird als 6ffentliche StraRenverkehrsflache festge-
setzt.

Die Flurstiicke 237/11 und 238/17, die sich in Privatbesitz befinden und die ErschlieRung der
angrenzenden Grundstlcke sichern, werden als private Verkehrsflaichen festgesetzt. .
Am nordlichen Rand der Flurstiicke 95 der Flur 10 und 101 der Flur 5 ist ein 4 m breiter
Streifen als private Verkehrsflache festgesetzt, um die ErschlieBung der Flurstticke 100 und
101 in der Flur 5 zu sichem, da diese Grundstiicke nicht erschlossen sind.

Diese Flache wird mit einem offentlichen Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit beiegt, um:
im nordlichen Anschluss auferhalb des Geltungsbereiches eine angestrebte
Wegeverbindung bis zur Birkenallee zu sichern.

Die den Kurpark und den Westhafen erschlieRenden Wege auf den Flurstiicken 545 und 536
sowie die Wegeflachen entlang des Rangsdorfer Sees einschlieRlich der offentlichen Flur-
stticke 15/1, 15/2, 75/1 und 75/2 werden als 6ffentliche Verkehrsflichen besonderer Zweck-
bestimmung: FuR- und Radwege, dargestellt, um ein 6éstliches Teilstiick der im FNP vorge-
sehenen durchgéngigen Wegeverbindung zwischen Kurparkring und Staufenbergallee (mit
Zugang zum See und zur Seepromenade) innerhalb des Geltungsbereiches dieses Bebau-
ungsplanes zu sichern.

Geschéatzte Zunahme der Wohneinheiten und der Einwohnerzahl

Bei Bebauung aller bisher unbebauter Grundstiicke sowie der derzeit als Kleingarten- und
Wochendhausgrundstiick genutzten Grundstlicke kann in Rangsdorf Klein Venedig auf Basis
des B-Planes Uberschlédgig mit insgesamt ca. 165 neuen Wohneinheiten gerechnet werden.
Bei einer Belegung mit durchschnittlich 2,5 Einwohnern pro Wohneinheit ergibt das einen
Bevdlkerungszuwachs von ca. 410 Einwohnem.

Die im FNP 1994 genannten 197 vorhandenen Wohneinheiten und 485 Einwohner kénnen
nur bedingt als Basisdaten verwendet werden, da die Bestandserhebung 1990/91 durchge-
fuhrt worden ist und seitdem eine nicht unerhebliche Neubautétigkeit stattgefunden hat. Zu-
dem stimmt der Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht genau mit der damaligen Ab-
grenzung des Gebietes Klein-Venedig Uberein. Bei einem zwischenzeitlich angenommenen
Neubau von 30 WE und einem Bevolkerungszuwachs von 75 Einwohnern ist in Klein Vene-
dig mittel- bis langfristig insgesamt mit ca. 392 Wohneinheiten und mit etwa 980 Einwohnern
zu rechnen.
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5. Begriindung einzelner Festsetzungen

5.1 Art der Nutzung

Entsprechend dem derzeitigen ruhigen und qualitétvollen Charakter des Gebietes und der
stadtebaulichen Zielsetzung, diesen zu erhalten, wird der Geltungsbereich des Bebauungs-
planes analog zum FNP als Reines Wohngebiet gemaf §3 Baunutzungsverordnung (BauN-
VO) ausgewiesen.

5.2 MaR der Nutzung

Das Gebiet 4Rt sich aufgrund unterschiedlicher Bebauungs- und Freiraumstrukturen in drei
Teilgebiete aufteilen (siehe Plan im Anhang).

e Das Teilgebiet 1 (reine Wohngebiete WR 1) umfaRt den westlich der Birkenallee liegen-
den Bereich. Die Grundstiicke dieses sehr regelmaRig durch StraRen und Kanéle geglie-
derten Gebietes sind zu fast gleichen Anteilen mit Wohn- und Wochenendhausern be-
baut. Die Grundstiicke weisen einen hohen Grunanteil auf und sind Uberwiegend zwi-
schen 1.200 und 1.400 m?2 grof.

e Das Teilgebiet 2 (reine Wohngebiete WR 2) grenzt im Osten an die Walter-Rathenau-
StraRe und im Westen an die Birkenallee an. Dieses Teilgebiet kennzeichnet sich durch
einen hohen Anteil von Einfamilienhdusern, insbesondere der Entstehungszeit des Ge-
bietes. Der Uberwiegende Teil der Grundstlicke hat eine GréRe zwischen 750 und 1.000
mZ.

e Das Teilgebiet 3 (reines Wohngebiet WR 3) umfalt den Bereich &stlich der Walter-
Rathenau-StralRe, der durch eine straRenbegleitende Reihenhausbebauung geprégt ist.

Mit der Festsetzung von MindestgrundstiicksgréRen in Abhangigkeit von den bestehenden
GréRen wird das Ziel verfolgt, die Querteilung und damit die Errichtung einer zweiten Baurei-
he zu vermeiden. Die Erstellung von Doppelhdusern und damit eine Langsteilung der Grund-
stiicke wird dagegen erleichtert. Die gleiche Anzahl an Wohneinheiten kann so stralenseitig
und ohne Zerschneidung der Gartenflachen in komprimierter Form errichtet werden.

1. MindestgréBe von Grundstiicken:
In den reinen Wohngebieten WR 1 betrédgt die MindestgréBe fiir Baugrundstiicke
von Einzelhdusern 750 m? die fiir Baugrundstiicke von Doppelhaushéilften 550
m?2 Dies gilt nicht fiir die an die westliche StraBenbegrenzungslinie der Birken-
allee oder die an die éstliche StraBenbegrenzungslinie der Seepromenade an-
grenzenden Baugrundstiicke.
(§9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

2. MindestgréRe von Grundstiicken:
Fiir Baugrundstiicke in den reinen Wohngebieten WR 1, die an die westliche
StraBenbegrenzungslinie der Birkenallee oder die an die &stliche StraBenbegren-
zungslinie der Seepromenade angrenzen, sowie fiir die Flurstiicke 670 bis 676
der Flur 4 gilt eine Mindestgrundstiicksgrée von 500 m? fiir Einzelhduser und
350 m? fiir Doppelhaushilften.
(§9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)
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Mit dieser Festsetzung wird eine sinnvolle Bebauung der direkt von der Birkenallee oder der
Seepromenade erschlossenen Grundstlicke gewéhrleistet.

3. MindestgréBe von Grundstiicken:
In den reinen Wohngebieten WR 2 betrégt die MindestgréRBe fiir Baugrundstiicke
von Einzelhdusern 600 m? die fiir Baugrundstiicke von Doppelhaushélften 450
m?. Die gilt nicht fiir die Flurstiicke 670 bis 676 der Flur 4.
(§9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

4. MindestgréRe von Grundstiicken:
In dem reinen Wohngebiet WR 3 betrégt die Mindestgrundstiicksgréfie 550 m2
(89 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

5. Mindestgrée von Grundstiicken:
Die Regelungen zu den MindestgréRen von Baugrundstiicken der Festsetzungen
1 bis 3 gelten nicht fiir die Flurstiicke 59/2, 69/1, 69/2, 105, 106, 107, 108, 110, 111,
112, 140/1, 144, 145, 148, 156/2, 220, 815 und 816 der Flur 4 im WR 1 sowie fiir
das Flurstiick 102/1 der Flur 5 und die Flurstiicke 237/5, 237/6, 237/7, 237/8, 237/9,
237/10, 238/15, 238/16, 238/17, 238/18, 238/19, 283, 286, 360, 362, 363, 376, 379,
380, 381, 392, 393, 396, 397, 404, 409, 412, 433/2, 560, 561, 576, 577, 579, 807, 808,
809, 810, 817, 818, 821, und 822 der Flur 4 im WR 2.
(§9 Abs: 1 Nr. 3 BauGB)

Die genannten Ausnahmen von den Regelungen zu den MindestgréRen von Grundstiicken
der Festsetzungen 1 bis 3 betreffen die Grundstiicke, die entweder bereits bei der Anlage
der Siedlung durch ihre Lage (z.B. am Wendehammer in riickwartigen Blockbereichen) er-
heblich kleiner waren als die lbrigen Grundstlicke oder aber die vorwiegend in den letzten
Jahren durch Teilungen entstandenen ortsuntypisch kleinen Grundstiicke, fir die jedoch
auch zukunftig Baurecht bestehen muR.

Zur sinnvollen Nutzung besonders von kleinen Grundstiicken und von zweiseitig erschlosse-
nen Eckgrundstlcken wird eine maximale GRZ von 0,2 festgesetzt. Bei der Zulassigkeit von
zwei Vollgeschossen wird damit zunéchst eine vom FNP abweichende Dichte impliziert, die
jedoch nur auf einigen der o.g. Grundstticken erreicht wird. Der (iberwiegende Anteil der
Grundstticke im Geltungsbereich wird aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes zu
MindestgrundstuicksgréRen, héchstzuldssigen Grundfléchen etc. die zuldssige GRZ von 0,2 ‘
nicht ausnutzen kénnen. Insgesamt kann davon ausgegangen werden, daR durch die ge-
troffenen Festsetzungen die durchschnittliche Bebauungsdichte einschlieRlich aller Erschlie-
Bungs- und Nebenanlagen bei NeubaumaRnahmen 0,2 nicht tiberschreitet und daR der Cha-
rakter eines allgemeinen Siedlungsgebietes mit hohem, dauerhaft zu sichernden Grinfla-
chenanteil gesichert werden kann. .

Die durchschnittliche gebietsbezogene GFZ wird nach tberschlégigen Berechnungen die im
FNP dargestelite GFZ von 0,3 nicht Giberschreiten.

6. Grundfidchenzahl:
Mit der Bebauung der Baugrundstiicke im reinen Wohngebiet darf eine GRZ von

0,2 nicht iiberschritten werden.
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO)

Die Festsetzungen zur Gebé&udetypologie basieren auf der Einschitzung des Bestandes
sowie beispielhaften Testentwirfen (siehe Anhang). Demnach wird eine Grundfldche von
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140 m? als Hochstgrenze festgesetzt. Dieser Wert gilt sowohl fur Einfamilien- wie auch flr
Doppelhéuser, jedoch nicht fiir die Reihenhauser an der Walter-Rathenau-Strale.
7. GréRe der zulédssigen Grundfidche:
Auf Baugrundstiicken im Geltungsbereich des Bebauungsplanes, mit Ausnahme
von Baugrundstiicken innerhalb des reinen Wohngebietes WR 3, darf die Grund-
fliche von Gebéduden eine GréBe von 140 m? nicht iiberschreiten.
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO)

Die Hohenentwicklung zukulnftiger Gebaude sollte sich ebenfalls in den Bestand einfiigen.
Dabei sollte nicht die Geschossigkeit, sondem die absolute Héhe ausschlaggebend sein, so
daR neben der maximalen Geschossigkeit auch eine Bauhthenbeschrénkung festgesetzt
wird.

Da ein nicht unerheblicher Teil der bestehenden Geb&dude zweigeschossig ist (20%) und
auch die I+D-geschossigen Gebaude der jiingeren Zeit aufgrund ihrer Dachausnutzung eine
faktische Zweigeschossigkeit aufweisen, werden zwei Vollgeschosse als ortstypisch einge-
stuft, sofern keine zusatzlichen Dach- und/oder Souterraingeschosse errichtet werden.

8.  Anzahl der Vollgeschosse:
Fiir die Gebdude im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind 2 Vollgeschos-
se zulédssig.
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)

Mit der Festsetzung einer Bauhéhenbeschrénkung wird die Errichtung unmafstéablicher und
nicht dem Charakter des Gebietes entsprechender Gebdude verhindert. Die MaRzahlen fur
die maximalen Firsthohen sind so gewahlt, dak die erlaubte Geschossigkeit unter Ermégli-
chung weitgehender architektonischer Freiheiten erreicht werden kann. Diese H6henanga-
ben Uber NN entsprechen, je nach Lage des Grundstlickes, einer Bauhthe von ca. 7,5-9 m
bei I-geschossigen und ca. 9,5-11 m bei ll-geschossigen Gebauden.

9. Bauhéhenbeschrénkung:

Die Firsthéhe darf bei I-geschossigen Gebduden 45,8 m, bei ll-geschossigen
Gebéduden 47,3 m iiber NN nicht iiberschreiten. Dies gilt nicht fiir technische
Aufbauten wie Schornsteine und Liiftungsanlagen.

(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 und Abs. 3 Nr. 2 BauNVO)

5.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflichen

Entsprechend des Charakters von Klein-Venedig als Einzelhausgebiet soll auch eine Neu-
bebauung in Form von Einfamilienhdusern und Doppelhdusern erstellt werden. Die einzelnen
Mehrfamilienhduser im Bestand sind als Ausnahmen zu betrachten und nicht maRstabsge-
bend. Die bestehenden Reihenhduser 6stlich der Walter-Rathenau-Strale werden als zu-
sammenhangendes Ensemble gewertet und als solche gesichert.

10. Zuldssige Geb&udetypen:
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind nur Einzel- und Doppelhduser
zuléssig. Im reinen Wohngebiet WR 3 sind auch Reihenhéuser zuléssig.
(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 2 BauNVO)

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt mit der Zielsetzung, mit der Verdichtung des
Gebietes sowohl den Eigentliimern eine entsprechende Ausnutzung ihres Grundstiickes zu
gewdhrleisten als auch stadtebaulichen Anspriichen an die Bebauungsstruktur zu gentigen.
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Die kunftige Bebauung soll sich in den straRenseitigen Bereichen der Grundstlicke konzen-
trieren, so daR mdoglichst zusammenhéngende Freifldchen erhalten bleiben und als private
Gérten genutzt werden kénnen. Die ausgewiesenen Tiefen der Uberbaubaren Grundstticks-
flachen von 20 m entlang der stralRenseitig und 15 m innerhalb der rlickwartig erschlossenen
Grundstlicke ermdéglichen eine differenzierte und dem Bestand angepafite Bebauung in der
angestrebten Einzelhausstruktur. Unter Berlicksichtigung des umfangreichen Baumbestan-
des auf den langgestreckten Grundstlicken zwischen der Birkenallee und der Seepromenade
wird hier eine Bebauungstiefe von 30 m ausgewiesen (siehe Plan im Anhang).

11. Uberbaubare Grundstiicksflachen:
Die zuldssige Bebauungstiefe wird von der StraBenbegrenzungslinie aus gemes-
sen, bei nicht oder nur teilweise an &ffentliche Verkehrsfldchen anschlieBenden
Baugrundstiicken von der Grenze zum vorderen Baugrundstiick. Sie betrédgt 5-25
m, bei nicht oder nur teilweise an 6ffentliche Verkehrsfldchen anschlieBenden
Baugrundstiicken 3-18 m.
(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 1BauNVO)

12.  Uberbaubare Grundstiicksfléchen:
Innerhalb der reinen Wohngebiete WR 1 betrédgt die Bebauungstiefe bei Bau-
grundstiicken, die auf ihre gesamte Breite eine Tiefe von mehr als 50 m haben, 5-
35 m, gemessen von der StraBenbegrenzungslinie.
(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 1BauNVO0)

13. Uberbaubare Grundstiicksfléchen:
Auf den Baugrundstiicken, die von den mit 1 bis 6 bezeichneten Verkehrsfldchen
erschlossen werden, betrédgt die Bebauungstiefe 3-18 m, gemessen von der
StraBenbegrenzungslinie bzw. von der Flurstiicksgrenze zur anschlieBenden pri-
vaten Verkehrsfldche.
(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 1BauNVO)

Der Erhalt der Charakteristik des Gebietes ist nur unter Sicherung der. Sichtbeziehungen
vom o6ffentlichen Raum auf die Kanale méglich. Es werden daher Mindestabstdnde zwischen
den Kanalmitten und einer Neubebauung formuliert, die je nach Lage, Ausrichtung und Be-
baubarkeit der an die Kanale angrenzenden Grundstiicke variieren (siehe Plan im Anhang).

14. Uberbaubare Grundstiicksflachen:
Bei der Errichtung von Gebéduden ist ein Mindestabstand von 9 m zu den Mitte-
lachsen der Kandéle einzuhalten.
(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 1BauNVQ)

15. Uberbaubare Grundstiicksfldchen:
Bei der Errichtung von Gebduden auf Baugrundstiicken der reinen Wohngebiete
WR 1 ist ein Mindestabstand von 19 m zu den Mittelachsen der Kanéle einzuhal-
ten. Dies gilt nicht fiir die an die westliche StraBenbegrenzungslinie der Birken-
allee oder die an die Ostliche StraBenbegrenzungslinie der Seepromenade an-
grenzenden Flurstiicke sowie das Flurstiick 105.
(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 1BauNVO)

16. Uberbaubare Grundstiicksflachen:
Bei der Errichtung von Gebduden auf Baugrundstiicken, die an die westliche
StraBenbegrenzungslinie der Birkenallee oder die an die éstliche StraBenbegren-
zungslinie der Seepromenade angrenzen sowie auf den Flurstiicken 105, 466,
459, 438, 478, 808 und 310 ist ein Mindestabstand von 11 m zu den Mittelachsen
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der Kandéle einzuhalten.
(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 1BauNVQ)

17.  Uberbaubare Grundstticksfléchen:
Bei der Errichtung von Gebéuden auf den Flurstiicken 342 und 352 ist ein Min-
destabstand von 14 m zu der mit den Flurstiicksgrenzen bezeichneten Mittelach-
se des Kanals 3 einzuhalten.
(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 1BauNVQO)

Mit der Festsetzung eines Bauabstandes zur Gewasseruferlinie des Rangsdorfer Sees wird
ein ausreichender Abstand zum LSG Rangsdorfer See gesichert und das Landschaftsbild
erhalten.

18. Uberbaubare Grundstiicksflachen:
Bei der Errichtung von Gebéuden auf Baugrundstiicken ist ein Mindestabstand
von 50 m zu der zwischen den Punkten A und B verlaufenden westlichen Gel-
tungsbereichsgrenze einzuhalten.
(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 1BauNVQO)

5.4  Weitere Arten der Nutzung

Zur Starkung von Wohn-, Gestalt- und Umweltqualitat des Wohngebietes werden Flachen fr
Stellplétze und Garagen nur innerhalb der bebaubaren Grundstlicksflachen und somit im
straf’enseitigen Grundsticksteil zugelassen. Neben einer Reduzierung der zusétzlich versie-
gelten Flachen durch Verringerung der Zufahrtsléngen dient die Festsetzung der Sicherung
einer zusammenhéngenden Freiflache im rlickwartigen Grundstlicksbereich.

19. Zuléssigkeit von Stellplétzen und Garagen:
Garagen und Stellplétze sind nur innerhalb der liberbaubaren Grundstiicksfla-
chen zuléssig.
(8§89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVOQ)

5.5 Immissionsschutz

In einem Abstand von 350 - 400.m zum Bebauungsplangebiet verlauft die Bahnlinie Berlin-
Dresden. Nach dem gegenwértig geltenden Fahrplan verkehren auf der Strecke t&glich im
Durchschnitt 27 Zluge im Personen-Fernverkehr, 79 Zlge im Personen-Nahverkehr und 36
Guterziige. Das Betriebsprogramm 2010 der DB Netz sieht eine Erhéhung der Streckenbe-
lastung im Personen-Fernverkehr auf téglich 42 Zuge vor. Mit der Einflhrung des Hochge-
schwindigkeit-Verkehrs auf dieser Trasse erhéht sich die Geschwindigkeit der Fernziige von
jetzt 160 auf 200 km/h, der Nahverkehrsziige von 120 auf 160 km/h und der Guterziige von
90/100 auf 140 km/h. Daher muss mit einer Zunahme des Schienenverkehrslarms gerechnet
werden. Bei der Verédnderung bzw. beim Ausbau der Eisenbahnstrecke handelt es sich um
keine wesentliche Anderung gemaR 16. BImSchV, so dass die Anspruchsvoraussetzungen
flr erforderlichen Schallschutz nicht (kaum) erfiillt werden. Der Baulasttrager ist somit zu
keinerlei SchallschutzmaRnahmen verpflichtet.

Im Rahmen der Bebauungsplanung sind jedoch die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohnverhéltnisse zu sichern, so dass bestehende und zukiinftige Larmbelastungen zu bewsl-
tigen und durch geeignete MaRnahmen zu mindemn sind.
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FUr reine Wohngebiete werden im Beiblatt 1 zur DIN 18805, Teil 1 »Schallschutz jm Stadte-

bau“ vom Mai 1987 Léirm-Onentierungswerte von tags 50 dB ung nachts 40 gB definiert, Ei.
ne durchgefiihrte schalltechnische Untersuchung der ACCON Berlin GmbH (Ingenieurbiiro
flr Schall- ung Schwingungstechnik) auf Basis der Prognostizierten Streckenbelastung des
Betriebsprogramms 2010 und der Ausweisungen des Bebauungsplanes hat eine Larmbela-
stung von tags 50,3 dB ung nachts 53,3 dB im Ostlichen Bereich des Bebauungsplangebie—
tes ergeben. Die Ursache fiir die hohe nachtliche Belastung liegt im GL‘Jterverkehr, der zu 2/3
seines Aufkommens nachts abgewickelt wird und in der fehlenden Ausstattung der Giiterz(j-
ge mit Scheibenbremsen (zum Vergleich: 94% aller Personenfernzﬂge und 90% aller Perso-
nennahziige verfligen Uber Scheibenbremsen).

54 dB (53,9 4B gerundet)+3 dB (Berechnungsverfahren der DIN 4109)+10 dB
=67 dB maRgeblicher Au!&enlérmpegel.

Da beij 'Beurteilungspegeln Uber 45 dB se|bst bei nur teilweise gedffnetem Fenster ungestér-
ter Schiaf h&ufig nicht mehr méglich ist, sind in diesen Bereichen Schiaf- ung Kinderzimmer
mit scha”gedampften Ll'.]ftungseinrichtungen auszustatten.
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20. L&rmschutzfestsetzung
Zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes miissen in den mit | bezeichneten reinen Wohngebie-
ten die der Bahntrasse nicht abgewandten AuBenbauteile einschlielflich der Fen-
ster von Aufenthaltsrdumen in Wohnungen ein resultierendes Schallddmm-Mali
(nach DIN 4109) von 40 dB aufweisen. Die der Bahntrasse abgewandten Aulen-
bauteile einschlieBlich der Fenster von Aufenthaltsrdumen in Wohnungen miis-
sen ein resultierendes Schalldimm-MaR (nach DIN 4109) von 35 dB aufweisen.
Schlaf- und Kinderzimmer sind mit schallgeddmpften Liiftungseinrichtungen
auszustatten. In den mit Il bezeichneten reinen Wohngebieten miissen die der
Bahntrasse nicht abgewandten AuBenbauteile einschliellich der Fenster von
Aufenthaltsrdumen in Wohnungen ein resultierendes Schallddmm-Maf3 (nach DIN
4108) von 35 dB aufweisen. Der Bahntrasse nicht abgewandte Schlaf- und Kin-
derzimmer sind mit schallgeddmpften Liiftungseinrichtungen auszustatten. Von
diesen Vorkehrungen kann ausnahmsweise abgesehen werden, wenn im Einzel-
fall der Nachweis von MaBnahmen mit gleicher Wirkung erbracht wird.

5.6 Sonstige Festsetzungen

Aus gestalterischen Grinden und in Anlehnung an den Bestand wird die Breite von Dach-
gauben oder anderen Dachaufbauten auf die Halfte der Dachflache beschrankt.

21. Beschrénkung der Breite von Dachaufbauten:
Die Gesamtbreite von Dachgauben oder Dachaufbauten je Dachfldche darf ein
Drittel der darunterliegenden GebéudeauRenwand nicht liberschreiten.
(§ 89 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO)

Die Einfriedung der Gewasserufer sowie der privaten Grinflachen an der Stralsunder Allee
wiirde zu einer starken Beeintrachtigung des Landschaftsbildes und zur starken Einschran-
kung der Gewassernutzbarkeit und -unterhaltung flhren. Gleichzeitig entsprache sie nicht
dem Leitbild der naturnahen Ufergestaltung. Die Begrenzung der Einfriedungshohe leitet sich
aus der ortstypischen Héhe der Einfriedungen ab

22. Einfriedungen:
Fiir die zwischen den Punkten A und B an der westlichen Geltungsbereichsgren-
ze liegenden privaten Griinfldchen sind Einfriedungen nur bis zu einer Hb6he von
39 m iiber NN zuldssig. Einfriedungen entlang der Gewé&sser sowie der privaten
Griinflichen an der Stralsunder Allee sind unzuléssig.
(S 89 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO)

Am nordlichen Rand der Flurstiicke 95 der Flur 10 und 101 der Flur 5 ist ein 4 m breiter
Streifen als private Verkehrsflache festgesetzt, um die ErschlieBung dieses Bereiches zu
verbessern. Diese Flache wird mit einem offentlichen Gehrecht zugunsten der Aligemeinheit
belegt, um das in diesem Bereich notwendige Teilstlck einer angestrebten FuBwegeverbin-
dung, die sich im nordlichen Anschluft auBerhalb des Geltungsbereiches (analog zur Fla-
chennutzungsplanung) bis zur Birkenallee fortsetzen sollte, sichern zu kénnen.
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5.7 Grunflachen

Private Grinfldchen

Die schmalen Ufergrundstiicke am Rangsdorfer See sowie die Ufergrundstiicke auf der
Nordseite der Stralsunder Allee, im StraRenabschnitt zwischen Birkenallee und Kanal 6, die
sich Uberwiegend in Privatbesitz befinden, werden als private Grinflache dargestellt. Hier-
durch sollen diese beiden wichtigen Uferzonen als durchgéngig begriinte Flachen fir die
Allgemeinheit erlebbar gemacht werden, wobei eine private Nutzung der Fldchen weiterhin
moglich bleibt. Es sind derzeit bzw. kiinftig die einzigen Bereiche im Gebiet, in denen die
Gewasserufer stralRen- bzw. wegebegleitend fur die Aligemeinheit erlebbar sind.

Entlang der Stralsunder Allee wird der Charakter einer durchgéngigen offenen Rasenflédche
mit einzelnen Geholzgruppen angestrebt, wie er sich auch heute schon darstellt. Durch die
Darstellung als private Grunflédche soll der gegenwartige unverbaute Ufercharakter der Ufer-
grundstlicke am Rangsdorfer See, die fast durchgangig durch Rasen- und Wiesenflachen mit
lockerem Altbaumbestand geprégt sind, erhalten werden. In Verbindung mit der vorgesehe-
nen Sicherung von Wegeflachen fiir die Allgemeinheit soll das Rangsdorfer Seeufer kinftig
in Bereich von Klein Venedig fiir die Offentlichkeit erlebbar gemacht werden.

23. Errichtung baulicher Anlagen
Innerhalb der privaten Griinfldchen ist die Errichtung baulicher Anlagen unzu-
Iassig.
(§ 89 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO)

Durch den AusschluR baulicher Anlagen sollen die beiden bedeutenden Uferzonen durch-
géangig offen gehalten und somit die Erlebbarkeit und die Wertigkeit des Landschaftsbildes
gesteigert werden. Zudem soll durch den Erhalt vorhandener Wasserflachen innerhalb der
vorgesehenen Grinflache eine weitere wasserseitige Verlagerung der Uferlinie durch
Uferanschittungen vermieden werden. Um die Anzahl der Bootsstege zu reduzieren, sollte
eine gemeinschaftliche Nutzung der Bootsstege und -anleger angestrebt werden.

5.8 Festsetzungen zum Wasserschutz, Naturschutz und zur Landschaftspflege

Durch die Ausweisung des Bebaungsplanes sollen die vorhandenen stédtebaulichen und
landschaftlichen Qualitdten des Gebietes bei einer Nachverdichtung gesichert werden. Der
attraktive griingepragte Wohnstandort Rangsdorf Klein Venedig soll mit seinem spezifischen
Gebietscharakter, der wesentlich durch die Garten mit ihren Bepflanzungen, den Alleeb&u-
men in den Stralen, das in das Gebiet integrierte Kanalsystem und die Lage am Rangsdor-
fer See gepragt wird, nachhaltig gesichert und qualitatvoll entwickelt werden.

Wege, Zufahrten und Stellplétze im &ffentlichen StraRenraum und auf den Bauflachen sind
nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen, um die Beeintrachtigungen der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes so gering wie méglich zu halten.

24. Befestigung von Fléchen in wasser- und luftdurchléssigem Aufbau:
Wege- und Platzflachen innerhalb der privaten Griinflichen, Wege, Stellflichen
und ihre Zufahrten auf den privaten Baugrundstiicken sowie die Verkehrsfldchen
besonderer Zweckbestimmung sind nur in wasser- und luftdurchldssigem Auf-
bau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchldssigkeit wesentlich mindernde
Befestigungen wie Betonunterbau, FugenverguB, Asphaltierungen und Betonie-
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rungen sind unzuléssig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V. mit § 7 Abs. 3 Nr. 4 BbgNatSchG)

Durch diese Mafnahmen soll der Versiegelungsgrad und damit der Eingriff in den Natur-
haushalt reduziert werden, indem zumindest anteilig die Versickerung méglich ist und Bo-
denfunktionen zumindest eingeschrankt zum Tragen kommen. Bei Rasenfugen entstehen
zusétzlich kleinteilig Vegetationsflachen. Damit die Wirksamkeit dieser Festsetzungen nicht
eingeschrankt wird, sollen Befestigungen, die Wasser- und Luftdurchiassigkeit wesentlich
mindern, wie Betonunterbau, Fugenvergu® und Asphaltierungen ausgeschlossen werden.

Pflanzbindungen:

25. Pflanzgebot im reinen Wohngebiet:
Je 250 m? Baugrundstiicksfliche ist mindestens ein Laubbaum mit dem Stam-
mumfang 18120 der Artenlisten 1 und 2 oder ein Obstbaum mit dem Stammum-
fang 10/12 der Artenliste 3 zu pflanzen. Zusétzlich ist auf jedem Grundstiick min-
destens ein Baum nach der Artenliste 4 zu pflanzen (Hausbaum). Im WR 3 kén-
nen auch Bdume der Artenliste 3 als Hausbaum gepflanzt werden. Bei der Er-
mittlung der Zahl der zu pflanzenden Bdume sind die vorhandenen Laub- und
Obstbdume einzurechnen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und Abs. 4 BauGB i.V. mit §7 Abs. 3 Nr. 6 BbgNatSchG)

Mit dieser MaRnahme soll der fiir das Gebiet typische Charakter einer griingepragten Sied-
lung gesichert und durch die Mehrschichtigkeit der Vegetationsstrukturen die Vielfalt der
Biotopstrukturen erhdht werden. Da der auf den Grundstiicken vorhandene Baumbestand
i.d.R. die geforderte Pflanzdichte Gberschreitet, betrifft diese Festsetzung nur die Grundstuk-
ke im Gebiet, die untypischerweise sehr wenige Baume auf den Grundstlicken aufweisen.

Die Baumschutzsatzung der Gemeinde und die hierin festgelegten Erfordemisse zu Ersatz-
pflanzungen bleiben von dieser Pflanzbindung fur Wohnbaugrundstlcke unberthrt. Sie gilt
weiterhin uneingeschrankt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Rangsdorf Klein Ve-
nedig, um den vorhandenen Baumbestand, der ein wesentliches Qualitatsmerkmal des Ge-
bietes darstellt, zu sichern. Bei Féllungen sind entsprechend Ersatzpflanzungen vorzuneh-
men.

Fur die Gehdlzpflanzung wird ein ausgewogenes Verhaltnis von Laubbdumen der Artenlisten
1 und 2 zu Obstbdumen der Artenliste 3 empfohlen. Bei Pflanzungen in der unmittelbaren
Uferzone (bis 9 m ab Kanalmittellinie bzw. bis 10 m ab Seeuferlinie) sind nur Geholze der
Artenliste 1 zu verwenden. Bei Obstbdumen finden alte Sorten, die flir die Region typisch
sind, als Hochstamm Verwendung.

Durch die Pflanzung von mindestens einem Baum der Artenliste 4 als Hausbaum wird ge-
wiahrleistet, dak mindestens ein groRkroniger Baum auf dem Grundstlck gepflanzt wird. Das
Artenspektrum entspricht den im Gebiet haufig in Hausnahe gepflanzten Baumarten. In der
Zone WR3, in der eine Reihenhausbebauung zuldssig ist, konnen statt der grofkronigen
Biume der Artenliste 4 auch Obstbaume der Artenliste 3 gepflanzt werden. Hierdurch wird
dem Charakter der bestehenden Siedlung mit seinen Obstgérten Rechnung getragen.

Die StraRen sollen Rangsdorf Klein Venedig eine besondere Gestalt- und Aufenthaltsqualitat
geben und die Charakteristik als griingepragte Siedlung férdern. Hierzu wird flr die wichtigen
HaupterschlieBungsstralen folgende Festsetzung getroffen:
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26. Pflanzgebot im éffentlichen StralBenraum:
In den StraBBen Birkenallee, Stralsunder Allee, Kurparkallee und Puschkinstraf3e
sind beidseitig, in der Walter-Rathenau-Stralle auf der Westseite Laubbdume mit
einem Stammumfang von 20/25 in einem regelméBigen Abstand von 7-14 m zu
pflanzen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und Abs. 4 BauGB i.V. mit §7 Abs. 3 Nr. 8 BbgNatSchG)

Das Bestandsgerust fiir die Alleen und die Baumreihe in der Walter-Rathenau-StraRe ist be-
reits vorhanden. Zur Entwickiung des griingepragten Charakters der StraRenrdume sollten in
Abhéangigkeit zur Baumart Pflanzabstdnde von 7 bis 14 m gewahlt werden.

Die Alleebaume sind entsprechend § 31 BbgNatG zu erhalten und zu pflegen.

5.9  Nachrichtliche Ubernahmen

Die bestehenden Kanéle sind Gewasser Il. Ordnung und werden als solche nachrichtlich
Ubernommen.

6.0 Kennzeichnungen

Folgende Flurstlicke der Flur 4 werden als fur bauliche Nutzung vorgesehene Fléchen ge-
kennzeichnet, deren Bdden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind: 438,
459, 462, 468, 570, 584, 585 und 649.

Bodenproben ergaben auf diesen Grundstiicken eine Uberschreitung des Priifwertes der
BBodSchV fiir Cadmium von 2 mg/kg TM, der flr "Hausgéarten gilt, die sowohl als Aufent-
haltsbereiche fur Kinder als auch fir den Anbau von Nahrungspflanzen genutzt werden".
MaRgeblich fur die Kennzeichnungspflicht dieser Flachen im Bebauungsplan ist eine mdgli-
che Gesundheitsgeféahrdung, auch geringfugiger Art, die von diesen Flachen ausgehen kann.

Da die vorliegenden Beprobungsergebnisse (UVG 1993/1994/1996, YGGDRASIL 1999) die
Prifwerte fur "Wohngebiete" der BBodSchV (ebenso wie die fur die Nutzungsart "Kinder-
spielflachen" der BBodSchV) nicht Uberschreiten, ist eine Ausweisung dieser Flachen als
Wohngebiet méglich.

Folgende Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden als "Wasserflachen,
deren Boden mit umweltigefdhrdenden Stoffen belastet sind" gekennzeichnet: der Kanal 1,
der Kanal 6 vom sldlichen Rand des Geltungsbereiches bis in Héhe der nérdlichen Flur-
stlicksgrenze des Flurstlickes 438 oberhalb der Briicke Stralsunder Allee sowie der Kanal 7.

Nach Aussagen der Unteren Abfallwirtschaftsbehérde ergibt sich durch die an den Gewas-
serschlamm gebundenen Kontaminationen keine unmittelbare Gesundheitsgefahrdung im
Kontakt mit dem Kanalwasser Gber den Wirkungspfad Boden-Mensch. Eine mégliche Ge-
fahrdung ergibt sich erst mittelbar tber die Verlagerung der Kontamination auf angrenzende
Gartenflachen der Baugrundstiicke durch Entnahme von Kanalwasser oder Kanalschlamm
zu Bewadsserungs- oder Dingerzwecken und die Aufnahme von Schadstoffen Uber den Ver-
zehr von dort angebauten Nahrungspflanzen.

Im Falle der Entnahme von Kanalwasser oder -schldmmen von diesen Flachen zu Zwecken
der Bewasserung oder Diingung von Gartenflachen kann eine die Prufwerte der BBodSchV
Uberschreitende Kontaminierung der Hausgartenflachen nicht ausgeschlossen werden.
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Die Festsetzung von Nutzungseinschrénkungen fur Wasserflachen (wie die Entnahme von
Wasser oder von Schldmmen) sind nicht Gegenstand eines Bebauungsplanes, da Wasser-
flachen im Bebauungsplan nur nachrichtlich darzustellen sind. Entsprechende Nutzungsein-
schrankungen sind daher auRerhalb des Bebauungsplanverfahrens zu regeln.

Unabhangig vom Bebauungsplanverfahren sollten fir die belastete Kanalflachen Siche-
rungs- und/oder SanierungsmaRnahmen vorgesehen werden, um eine Ausbreitung der
nachgewiesenen Kontaminationen z.B. im Zuge von UnterhaltungsmaRnahmen zu verhin-
dern.

Fur den trockengefallenen, nicht mehr in Nutzung befindlichen Abwassergraben auf dem
Flurstiick 795, dessen Schlammsohle kontaminiert ist, ist eine Kennzeichnung im Bebau-
ungsplan nicht erforderlich, da diese Fléache als offentliche StraRenverkehrsflache festgesetzt
wird. Fur diese Flache sollten unabhingig vom Bebauungsplanverfahren Sicherungs-
und/oder SanierungsmaBnahmen vorgesehen werden, um eine Ausbreitung der nachgewie-
senen Kontaminationen (z.B. im Zuge von BaumaRnahmen) zu verhindern.

Genauere Standortbestimmungen und Erlduterungen der Untersuchungsergebnisse der
Probeentnahmepunkte sind den Gutachten der UWG GMBH (1993, 1994, -1996) und
YGGDRASIL (2/1999) zu entnehmen.

Die Prif- bzw. MaRnahmewerte fir den Wirkungspfad Boden - Nutzpflanze sind laut
BBodSCHYV fir Hausgartenflachen anzuwenden, die zum Anbau von Nahrungspflanzen ge-
nutzt werden. Die bisherigen Beprobungen wurden nicht nach der hierfur vorgesehenen Un-
tersuchungsanalytik durchgefuhrt.
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M. Auswirkungen des Bebauungplanes

6. Auswirkungen auf die Umwelt

Durch den Bebauungsplan Rangsdorf Klein Venedig wird kein Eingriff in Natur und Land-
schafts vorbereitet.

Der Geltungsbereich beschrankt sich auf den im Zusammenhang bebauten Bereich, in dem
eine Bebauung auf der Grundlage des § 34 BauGB zuléssig ist. Insofern bem iRt sich die
Bewertung des Eingriffs nicht am dem tatsachlichen Zustand von Natur und Landschaft,
sondern anhand des nach dem BauGB planungsrechtlich zuldssigen MaR der Nutzung.

Dieses zuldssige MaR wird durch den Bebauungsplan nicht Uberschritten. In der landschaft-
lich besonders sensiblen Zone WR1 am Rangsdorfer See bleibt das zuldssige Mal meist
unterhalb der nach bisheriger Genehmigungspraxis zuldssigen Bebaubarkeit. Die Festset-
zungen des Bebauungsplanes zur Bauweise dienen dazu, dal sich die Wohngeb&ude in die
ortstypische Bebauung einfligen, so daR auch das Orts- und Landschaftsbild nicht durch
unangepalte Bauweisen beeintrachtigt wird.

Insgesamt trégt der Bebauungsplan zu einer Sicherung und Verbesserung der stadtebauli-
chen und landschaftlichen Gebietsqualitdten und zu einer Minimierung von Eingriffen in Na-
tur und Landschaft ab, was bei einer baulichen Verdichtung auf der Grundlage von § 34
BauGB nicht gewahrleistet wéare. Dies wird insbesondere erreicht durch die Festsetzungen
des Bebauungsplanes zur

- Sicherung zusammenhéangender, weitgehend unbebauter Vorgartenzonen und rick-
wartiger Gartenbereiche;

- Erhaltung und Neupflanzung von standortgerechten, ortstypischen Baumarten im
StraRenraum und im reinen Wohngebieten;

- naturnahen Uferbefestigung;

- verbesserten Erlebbarkeit der Gewasser durch Sicherung des unverbauten Rangs-
dorfer Seeufers und der die Stralsunder Allee begleitenden Uferzone als private
Grinflache (zur ErschlieBung der Rangsdorfer Seeufers werden Flachen fur einen
offentlichen Uferweg gesichert);

- Sicherung von Flachen flr ErschlieBungswege zum Kurpark und zum Westhafen;

- Minderung des Eingriffs in den Naturhaushalt durch die Verpflichtung zur Anlage von
Vegetationsflachen flur die dezentrale Versickerung aller im Gebiet anfallender Nie-
derschlage sowie Anlage von Wege- und Platzflachen in wasser- und luftdurch-
lassigem Aufbau.
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7.  Auswirkungen auf den Haushalt und die Finanzplanung

Die Ausweisungen des Bebauungsplanes bedingen finanzielle Auswirkungen, die in der In-
vestitionsplanung der Stadt zu berticksichtigen sind.

Bei BaumaRnahmen ist eine fachgerechte Entsorgung kontaminierten Bodens und
Schlamms vom Flurstlick 795 erforderlich.

Durch den Bebauungsplan werden die Wegeverbindungen zum Kurpark auf den Flurstlicken
545 und 536 sowie die Wege entlang des Rangsdorfer Sees gesichert. Die Anlage dieser
Wege wie auch der Briicken Uber die Kanile kdnnen zu einem spéteren Zeitpunkt evtl. mit
Mitteln aus kommunalen Ausgleichsmalknahmen realisiert werden.

Personelle Auswirkungen

Keine

IV. Rechtsgrundlagen

Grundiage des Bebauungsplans Nr. 21 ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
8.12.1986 (BGBI. | S.2253) zuletzt geandert durch Artikel 2 Abs.6 des Gesetzes vom
17.12.1997 (BGBI. | S.3108).

Gesetz (iber Naturschutz und Landespflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) in der
Fassung vom 12.03.1987 (BGBI. | S. 889) zuletzt geandert durch Artikel 1 des Zweiten Ge-
setzes zur Anderung des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom 30.04.1998 (BGBI |
S. 823 und Gesetz Uiber Naturschutz und Landespflege im Land Brandenburg (Brandenbur-
gisches Naturschutzgesetz — BbgNatSchG) vom 25.06.1992 (GVBI | S. 208) zuletzt geéndert
durch Artikel 3 des Gesetzes zur Anderung der Brandenburgischen Bauordnung vom
18.12.1997 (GBI | S. 140).

V. Verfahren

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluf® der Gemeinde Rangsdorf flr den
Bebauungsplan ,Klein-Venedig“ vom 23.01.1997 (Aushang im Amt Rangsdorf vom 6.2.1997
bis zum 7.3.1997) eingeleitet.

Die frihzeitige Birgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB fand vom 3.4.1998 bis zum
4.5.1998 statt. Am 27.4.1998 fand im Schulspeisungscontainer der Gemeinde Rangsdorf
eine Erérterungsveranstaltung fur die Burger statt.

Die Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB wurde mit Anschrei-
ben vom 02.4.1998 durchgefiihrt. Den Tragern wurde eine Frist von 1 Monat fur eine Stel-
lungnahme gesetzt.

Die vorgebrachten Anregungen und die weitere Bearbeitung haben zu folgenden Anderun-
gen geflhrt:

e Fur das WR 3 ist eine Larmschutzfestsetzung aufgenommen worden.
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o Aufgrund weiterer Beprobungen sind im Entwurf zusétzlich zu den bisherigen belasteten
Grundstlicken die Flurstlicke 584, 585, 438 und 219 als solche gekennzeichnet worden.

e Flr das WR 3 ist ebenfalls eine Festsetzung zu MindestgrundstiicksgréRen aufgenom-
men worden (550 m?).

o Aufgrund der Anderungen des § 19 BauGB (Teilungsgenehmigungen) ist die textliche
Festsetzung, die die Ausnahmen von den Regelungen zu MindestgrundsticksgroRen
festlegt, umformuliert worden.

e Die textliche Festsetzung Nr. 29 zur Begriinung von Wanden und Fenstern ist gestrichen
worden.

e Allgemeine Hinweise der EMB Erdgas, des brandenburgischen Landesmuseums flr Ur-
und Fruhgeschichte, des staatlichen Munitionsbergungsdienstes und des Landesamtes
fur Geowissenschaften uns Rohstoffe Brandenburg sind in den Anhang der Begrtindung
zum Bebauungsplan aufgenommen worden.

Am 28.1.1999 hat die Gemeindevertretersitzung von Rangsdorf die Abwagung der frihzeiti-
gen Bulrgerbeteiligung und der TOB-Beteiligung beschlossen sowie den Entwurf des Bebau-
ungsplans zur Auslegung beschlossen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat in der Zeit vom 24.4.1999 bis zum 18.5.1999 sowie in
der Zeit vom 2.8.1999 bis zum 2.9.1999 6ffentlich ausgelegen.

Da dem Liegenschaftskataster eine einwandfreie Vermessung zugrunde liegt und der Be-
bauungsplan nicht nur textliche, sondern auch zeichnerische Festsetzungen trifft, soll er nicht
als Textbebauungsplan, sondern als Bebauungsplan rechtsgiltig werden.

Dies hat zu den im folgenden aufgefiihrten formalen Anderungen von Darstellungen und
Formulierungen bzw. Streichungen in den textlichen Festsetzungen geflihrt, die keine inhalt-
lichen Anderungen der Planung bewirken.

Nach Durchfiihrung einer schalltechnischen Untersuchung zur La&rmbelastung durch die
Bahntrasse wurde die Festsetzung zum Immissionsschutz inhaltlich und rdumlich konkreti-
siert. Auf Anregung des Landkreises Teltow-Flaming erfolgie zudem eine Kennzeichnung
von Kanalflachen als Wasserflachen, deren Béden mit umweltgefédhrdenden Stoffen belastet
sind. Daher wurde eine erneute Auslegung des Plans erforderlich.

Anderungen in der Planzeichnung

e Kennzeichnung der belasteten Wasserflachen der Kanéle 1, 7 und 6 (vom sidlichen
Rand des Geltungsbereiches bis in Héhe der nérdlichen Flurstiicksgrenze des Flurstlicks
438 oberhalb der Brilicke Stralsunder Alle)

o Festsetzung der zukiinftigen Uberbriickungen des Weges entlang des Rangsdorfer Sees
nicht als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, sondern als Wasserflache nach-
richtlicher Ubernahme mit Briickensymbol und Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit

e Herausnahme der Kennzeichnung der Flurstiicke 466, 478 und 219 der Flur 4 als verun-
reinigte Fl&chen aufgrund der Zugrundelegung der Prifwerte der seit Juli 1999 gliltigen
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung.

e Kennzeichnung der StraBenbegrenzungslinie

e Kennzeichnung der Kanalmittelachsen

o Festlegung der Punkte A und B fur die Kennzeichnung der Uferlinie
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Gemeinde Rangsdorf Bebauungsplan Nr.21 Klein-Venedig

Der 2. Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom Dezember 1999 hat in der Zeit vom
31.1.2000 bis zum 3.3.2000 nach § 3 Abs. 2 BauGB erneut 6ffentlich ausgelegen.

Die Auslegung hat im Ergebnis zur Konkretisierung der Formulierung der textlichen Festset-
zung Nr. 24 gefuhrt.

Nr. Bisherige Formulierung Neue Formulierung

24 Das im Geltungsbereich des Bebauungs- | Das Niederschlagswasser der privaten Grund-
planes anfallende Niederschlagswasser ist | stiicke ist auf den Grundstiicken zur Versicke-
zur Versickerung zu bringen. rung zu bringen. Das Niederschlagswasser der

offentlichen Verkehrsflachen ist auf den &ffentli-
chen Verkehrsflachen zur Versickerung zu brin-
gen.

Die Gemeindevertretung hat die vorgebrachten Anregungen und Bedenken der Blrger sowie
die Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange am 25.5.2000 gepriift. Das Ergebnis ist
mitgeteilt worden.

Der Bebauungsplan in der Fassung vom Mai 2000, bestehend aus der Planzeichnung sowie
~ der Begriindung wurde am 25.5.2000 von der Gemeindevertretung als Satzung beschlossen.
Die Begriindung zum Bebauungsplan wurde mit BeschluR der Gemeindevertretung vom
25.5.2000 gebilligt.

Anderungen der Textlichen Festsetzungen nach MalRgaben der héheren Verwaltungsbe-
hérde (der Verfligung vom 08.01.01):

- In TF Nr.7 wird (im Plan) die MaReinheit mit ,Quadratmeter” korrekt benannt.

- In TF Nr. 20 wird der letzte Satz zur Prazisierung wie folgt gedndert:
,Von diesen Vorkehrungen kann ausnahmsweise abgesehen werden, wenn im

Einzelfall der Nachweis von MaRnahmen mit gleicher Wirkung erbracht wird.”

- In TF Nr. 1,2,15 und 16 heilRt es zur Prézisierung statt ,....Birkenallee und die ...
nunmehr ,Birkenallee oder die an die ...

- TF Nr. 24 entféllt. Die Numerierung der folgenden TF wird angepasst.

- In TF Nr. (neu) 25 entféllt die Formulierung ,mit Ballen”

7
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Anhang

Pflanzliste

Bei Anwendung der textlichen Festsetzung Nr. 30 sind Arten der folgenden Artenlisten zu
verwenden. Ansonsten stellt sie eine Empfehlung fur die Pflanzung von standortgerechten,

ortstypischen Bdumen und Strauchern dar. Insgesamt sollte der Anteil an Koniferen am Ge-
hélzbestand auf den Grundstticken 5% nicht Gberschreiten.

Artenliste 1: Baume und Straucher der Gewasseruferzone

Baume Straucher
Erle Alnus glutinosa HaselnuB Coriylus avellana
Esche Fraxinus excelcior Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Frihe Traubenkir. Prunus padus WeilRdorn Crataegus monogyna
Stiel-Eiche Quercus robur Pfaffenhilitchen Euonymus europaea
Silber-Weide Salix alba Faulbaum Frangula alnus
Trauer-Weide Salix alba ‘Tristis’ Schlehe Prunus spinosa
Bruch-Weide Salix fragilis Hunds-Rose Rosa canina
Flatter-Ulme Ulmus laevis Purpur-Weide Salix purpurea
Mandel-Weide Salix triandra
Korb-Weide Salix viminalis

Schwarz. Holunder Sambucus nigra

Artenliste 2: Baume und Straucher sonstiger Standorte

GroRkronige Baume Straucher

Spitz-Ahorn Acer platanoides Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus Haselnul Corylus avellana
Sand-Birke Betula pendula WeiRdorn Crataegus monogyna
Rotbuche Fagus sylvatica Pfaffenhltchen Euonymus europ.
Faulbaum Frangula alnus Faulbaum Frangula alnus
Esche Fraxinus excelsior Gem. Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Gemeine Kiefer Pinus sylvestris SuR-Kirsche Prunus avium
Zitter-Pappel Populus tremula Schlehe Prunus spinosa
Trauben-Eiche Quercus petraea Kreuzdom Rhamnus catharticus
Stiel-Eiche Quercus robur Hunds-Rose Rosa canina
Winter-Linde Tilia cordata Schw. Holunder Sambucus nigra
Flatter-Ulme Ulmus laevis Schneeball Viburnum opulus

Kleinkronige Baume

Feld-Ahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Baumhasel Corylus colurna
Weilzdorn Crataegus monogyna
Blumen-Esche Fraxinus ornus

Frihe Traubenkir. Prunus padus
Eberesche Sorbus aucuparia
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Artenliste 3: Obstbaume - Auswahl

(sowie weitere Sorten der Markenbaumschulen, wobei bevorzugt alte Obstsorten Verwen-
dung finden sollten)

Apfel (Malus domestica in Sorten) Birne (Pyrus

Baumanns Renette Charneux

Boskopp Clapps Liebling

Cox Orange Diels Butterbirne

Danziger Kantapfel Gute Luise

Gelber Richard Hardenponts

Goldparméane Pastorenbirne

Grahams Jubildumsapfel Sommermagdalene

Graue franzésische Renette Williams Christ

Grlner Flrstenapfel

Kaiser Wilhelm sonstige Obstsorten
Muskatrenette

Orleansrenette Zwetschge Prunus domestica
Pfirsichroter Sommerapfel SuRkirsche Prunus avium
Rheinischer Bohnapfel Kirschpflaume Prunus cerasifera
Roter Eiserapfel Walnuf Juglans regia
Weiler Astrachan

Weiler Winterkalvill

Artenliste 4: Gebietscharakteristische Hausbdume

Sand-Birke - Betula pendula
Esche Fraxinus exelsior
WalnufR Juglans regia
Stiel-Eiche Quercus robur
Winter-Linde Tilia cordata
Flatter-Ulme Ulmus laevis

Artenliste 5: Kletter- und Rankpflanzen

Pfeifenwinde Aristolochia macrophylla

Gem. Waldrebe Clematis vitalba

Gemeiner Efeu Hedera helix

Kletterhortensie Hydrangea petiolaris

GeiRblatt Lonicera caprifolium

Funfblattr. Zaunrebe Parthenocissus quinquefolia
Dreiblattr. Zaunree Parthenocissus tricuspidata ‘Veitchii’
Knéterich Polygonum aubertii

Kletterrosen in Sorten
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Verzeichnis der textlichen Festsetzungen

MaR der Nutzung:

1.

Mindestgré3e von Grundstiicken:

In den reinen Wohngebieten WR 1 betrégt die MindestgréBe fiir Baugrundstiicke
von Einzelhdusern 750 m? die fiir Baugrundstiicke von Doppelhaushélften 550
m? Dies gilt nicht fiir die an die westliche StraBenbegrenzungslinie der Birken-
allee oder die an die 6stliche StraBenbegrenzungslinie der Seepromenade an-
grenzenden Baugrundstiicke.

(§9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

MindestgréRe von Grundstiicken:

Fiir Baugrundstiicke in den reinen Wohngebieten WR 1, die an die westliche
StraBenbegrenzungslinie der Birkenallee oder die an die éstliche StraBenbegren-
zungslinie der Seepromenade angrenzen, sowie fiir die Flurstiicke 670 bis 676
der Flur 4 gilt eine MindestbaugrundstiicksgréBe von 500m? fiir Einzelhduser und
350 m? fiir Doppelhaushilften. ‘

(§9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

MindestgréRe von Grundstiicken:

In den reinen Wohngebieten WR 2 betrégt die MindestgréBe fiir Baugrundstiicke
von Einzelhdusern 600 m? die fiir Baugrundstiicke von Doppelhaushélften 450
m? Dies gilt nicht fiir die Flurstiicke 670 bis 676 der Flur 4.

(§9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

MindestgréRe von Grundstiicken:

In den reinen Wohngebieten WR 3 betrédgt die MindestbaugrundstiicksgréBe 550
m?2

(§9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

MindestgréRe von Grundstiicken:

Die Regelungen zu den Mindestgré3en von Baugrundstiicken der Festsetzungen
1 bis 3 gelten nicht fiir die Flurstiicke 59/2, 69/1, 69/2, 105, 106, 107, 108, 110, 111,
112, 140/1, 144, 145, 148, 156/2, 220, 815 und 816 der Flur 4 im WR 1 sowie fiir
das Flurstiick 102/1 der Flur 5 und die Flurstiicke 237/5, 237/6, 237/7, 237/8, 237/9,
237/10, 238/15, 238/16, 238/17, 238/18, 238/19, 283, 286, 360, 362, 363, 376, 379,
380, 381, 392, 393, 396, 397, 404, 409, 412, 433/2, 560, 561, 576, 577, 579, 807, 808,
809, 810, 817, 818, 821, und 822 der Flur 4 im WR 2.

(§9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Grundfidchenzahl:

Mit der Bebauung der Baugrundstiicke in den reinen Wohngebieten 1 bis 3 darf
eine GRZ von 0,2 nicht iiberschritten werden.

(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVQO)

GréR3e der zuldssigen Grundfiéche:

Auf Baugrundstiicken im Geltungsbereich des Bebauungsplanes, mit Ausnahme
von Baugrundstiicken innerhalb des reinen Wohngebietes WR 3, darf die Grund-
fliche von Gebéuden eine GréBRe von 140 m? nicht iiberschreiten.

(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO)

Anzahl der Vollgeschosse:
Fiir die Gebdude im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind 2 Vollgeschos-
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se zulédssig.
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)

Bauhéhenbeschrénkung:

Die Firsthéhe darf bei I-geschossigen Gebéuden 45,8 m, bei ll-geschossigen Ge-
bduden 47,3 m iiber NN nicht iiberschreiten. Dies gilt nicht fiir technische Auf-
bauten wie Schornsteine und Liiftungsanlagen.

(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 und Abs. 3 Nr. 2 BauNVQO)

Bauweise/Uberbaubare Grundstlicksflachen

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

Zuldssige Gebdudetypen:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind nur Einzel- und Doppelhduser
zulédssig. Im reinen Wohngebiet WR 3 sind auch Hausgruppen zulédssig.

(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 2 BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksfldchen:

Die zuldssige Bebauungstiefe wird von der StraBenbegrenzungslinie aus gemes-
sen, bei nicht oder nur teilweise an 6ffentliche StraBenverkehrsfldchen anschlie-
Benden Baugrundstiicken von der Grenze zum vorderen Baugrundstiick. Sie be-
trdgt 5 bis 25 m, bei nicht oder nur teilweise an &ffentliche StraBenverkehrsfla-
chen anschlieBenden Baugrundstiicken 3 bis 18 m.

(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 1BauNVQ)

Uberbaubare Grundstiicksflachen:

Innerhalb der reinen Wohngebiete WR 1 betrédgt die Bebauungstiefe bei Bau-
grundstiicken, die auf ihre gesamte Breite eine Tiefe von mehr als 50 m haben, 5
bis 35 m, gemessen von der StraBenbegrenzungslinie.

(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 1BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksflachen:

Auf den Baugrundstiicken, die von den mit 1 bis 6 bezeichneten Verkehrsfldchen
erschlossen werden, betrdgt die Bebauungstiefe 3 bis 18 m, gemessen von der
StraBenbegrenzungslinie bzw. von der Flurstiicksgrenze zur anschlieBenden pri-
vaten Verkehrsfldche.

(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 1BauNVQ)

Uberbaubare Grundstiicksflachen:

Bei der Errichtung von Gebéduden ist ein Mindestabstand von 9 m zu den Mitte-
lachsen der Kanéle einzuhalten.

(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 1BauNVO0O)

Uberbaubare Grundstiicksflachen:

Bei der Errichtung von Gebduden auf Baugrundstiicken der reinen Wohngebiete
WR 1 ist ein Mindestabstand von 19 m zu den Mittelachsen der Kanéle einzuhal-
ten. Dies gilt nicht fiir die an die westliche StraBenbegrenzungslinie der Birken-
allee oder die an die &stliche StraBenbegrenzungslinie der Seepromenade an-
grenzenden Flurstiicke sowie das Flurstiick 105.

(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 1BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksflachen:

Bei der Errichtung von Gebduden auf Baugrundstiicken, die an die westliche
StraBenbegrenzungslinie der Birkenallee oder die an die &stliche StraBenbegren-
zungslinie der Seepromenade angrenzen sowie auf den Flurstiicken 105, 466,
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459, 438, 478, 808 und 310 ist ein Mindestabstand von 11 m zu den Mittelachsen
der Kandle einzuhalten.
(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 1BauNVO)

17. Uberbaubare Grundstiicksflachen:
Bei der Errichtung von Gebéduden auf den Flurstiicken 342 und 352 ist ein Min-
destabstand von 14 m zu der Mittelachse des Kanals 3 einzuhalten.
(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 1BauNVQ)

18. Uberbaubare Grundstiicksfléchen:
Bei der Errichtung von Gebduden auf Baugrundstiicken ist ein Mindestabstand
von 50 m zu der zwischen den Punkten A und B verlaufenden westlichen Gel-
tungsbereichsgrenze einzuhalten.
(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 1BauNVQ)

Stellplatze und Garagen

19. Zuléssigkeit von Stellplétzen und Garagen:
Garagen und Stellpldtze sind nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfla-
chen zuléssig.
(§9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVQO)

Immissionsschutz

20. Ldrmschutzfestsetzung
Zum Schutz vor schédlichen Umweltei nwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes miissen in den mit | bezeichneten reinen Wohngebie-
ten die der Bahntrasse nicht abgewandten AuBenbauteile einschlie8lich der Fen-
ster von Aufenthaltsrdumen in Wohnungen ein resultierendes Schalldamm-MaR
(nach DIN 4108) von 40 dB aufweisen. Die der Bahntrasse abgewandten Auf3en-
bauteile einschlielllich der Fenster von Aufenthaltsrdumen in Wohnungen miis-
sen ein resultierendes Schallddmm-MaR (nach DIN 4109) von 35 dB aufweisen.
Schlaf- und Kinderzimmer sind mit schallgeddmpften Liiftungseinrichtungen
auszustatten. In den mit Il bezeichneten reinen Wohngebieten miissen die der
Bahntrasse nicht abgewandten AuBBenbauteile einschlieBlich der Fenster von
Aufenthaltsrdumen in Wohnungen ein resultierendes Schallddmm-Mag (nach DIN
4109) von 35 dB aufweisen. Der Bahntrasse nicht abgewandte Schlaf- und Kin-
derzimmer sind mit schallgeddmpften Liiftungseinrichtungen auszustatten.
Von diesen Vorkehrungen kann ausnahmsweise abgesehen werden, wenn im
Einzelfall der Nachweis von MaBnahmen mit gleicher Wirkung erbracht wird.

Sonstige Festsetzungen

21. Beschrdnkung der Breite von Dachaufbauten:
Die Gesamtbreite von Dachgauben oder Dachaufbauten je Dachfldche darf ein
Drittel der Breite der darunterliegenden GebdudeauBenwand nicht iiberschreiten.
(§89 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO)

22. Einfriedungen:
Fiir die zwischen den Punkten A und B an der westlichen Geltungsbereichsgren-
ze liegenden privaten Griinfldchen sind Einfriedungen nur bis zu einer H6he von
39 m iiber NN zulédssig. Einfriedungen entlang der Gewédsser sowie der privaten
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Griinflachen an der Stralsunder Allee sind unzuldssig.
(§89 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO)

Grinfestsetzungen

23.

24,

25.

26.

Errichtung baulicher Anlagen:

Innerhalb der privaten Griinflichen ist die Errichtung baulicher Anlagen unzu-
ldssig.

(§89 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO)

Befestigung von Fléchen in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau:

Wege- und Platzflachen innerhalb der privaten Griinflaichen, Wege, Stellfléchen
und ihre Zufahrten auf den privaten Baugrundstiicken sowie die Verkehrsfldchen
besonderer Zweckbestimmung sind nur in wasser- und luftdurchléssigem Auf-
bau her zustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlédssigkeit wesentlich mindernde
Befestigungen wie Betonunterbau, FugenverguB3, Asphaltierungen und Betonie-
rungen sind unzuléssig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V. mit § 7 Abs. 3 Nr. 4 BbgNatSchG)

Pflanzgebot im reinen Wohngebiet:

Je 250 m*? Baugrundstiicksfldche ist mindestens ein Laubbaum mit dem Stam-
mumfang 18/20 der Artenlisten 1 und 2 oder ein Obstbaum mit dem Stammum-
fang 10/12 der Artenliste 3 zu pflanzen. Zusétzlich ist auf jedem Grundstiick min-
destens ein Baum nach der Artenliste 4 zu pflanzen (Hausbaum). Im WR3 kénnen
auch Bdume der Artenliste 3 als Hausbaum gepflanzt werden. Bei der Ermittlung
der Zahl der zu pflanzenden Bdume sind die vorhandenen Laub- und Obstbdume
einzurechnen.

(§9 Abs. 1 Nr. 25a und Abs. 4 BauGB i.V. mit §7 Abs. 3 Nr. 6 BbgNatSchG)

Pflanzgebot im &ffentlichen StraBenraum:

In den StraBlen Birkenallee, Stralsunder Allee, Kurparkallee und Puschkinstral3e
sind beidseitig, in der Walter-Rathenau-StraBBe auf der Westseite Laubbdume mit
einem Stammumfang von 20/25 in einem regelméBigen Abstand von 7-14 m zu
pflanzen.

(§9 Abs. 1 Nr. 25a und Abs. 4 BauGB i.V. mit §7 Abs. 3 Nr. 8 BbgNatSchG)

Hinweis:

Die Pflanzliste ist bindend fir die Pflanzenverwendung, soweit die textliche Festsetzung Nr.
26 greift. Ansonsten stellt sie eine Empfehlung fur die Pflanzung von standortgerechten,
ortstypischen B&dumen und Stréduchem dar.
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Hinweise

EMB Erdgas,Mark Brandenburg mbH

Vor Baubeginn Vororteinweisung erforderlich.

Im Bereich der Gasleitungen ist Handschachtung gefordert.

Innerhalb des Schutzstreifens der Leitungen der EMB ist eine Uberbauung sowie die Be-
pflanzung mit tiefwurzelnden Gewéchsen nicht zuléssig.

Brandenburgisches Landesmuseum fir Ur- und Friihgeschichte

Fur den Bereich zwischen Birkenallee und Rangsdorfer See besteht ein hinreichend begriin-
deter Verdacht auf das Vorhandensein von bisher unentdeckten Bodendenkmalen.

In diesem Bereich bediirfen alle Erdarbeiten tiefer als 30 cm einer denkmalrechtlichen Er-
laubnis durch die Untere Denkmalschutzbehdérde, auch wenn ein Vorhaben nicht baugeneh-
migungspflichtig ist (§ 15 Abs. 1 BbgDSchG).

Wenn bei Arbeiten bisher unbekannte Bodendenkmale entdeckt werden, sind nach dem
,Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land Bran-
denburg” vom 22. Juli 1991 (GVBL. Land Brandenburg Nr. 20 vom 8. August 1991 S.311 ff.)
folgende Auflagen vom Verursacher einzuhalten:

1. Sollten bei den Erdarbeiten Bodendenkmale, z.B. Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdver-
farbungen, Holzpfahle oder —bohlen, Tonscherben, Metallgegenstédnde, Knochen o.a.
entdeckt werden, sind diese unverziglich dem Brandenburger Landesmuseum fir Ur.-
und Friihgeschichte, Potsdam, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen (§
19 Abs. 1 und 2 BbgDSchG).

2. Die Fundstatte ist mindestens funf Werktage in unveréndertem Zustand zu erhalten. (,Die
zur Anzeige Verpflichteten haben die Entdeckungsstelle in unverédndertem Zustand zu
halten. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach der Anzeige. Die oberste Schutzbe-
hoérde kann die Frist angemessen verldngern, wenn die sachgerechte Untersuchung oder
die Bergung der Bodendenkmale dies erfordert. Sind die Bodendenkmale bei laufenden
Arbeiten entdeckt worden, so soll die Frist von 5 Werktagen nur Gberschritten werden,
wenn der Betroffene hierdurch nicht wirtschaftlich unzumutbar belastet wird.” (§ 19 Abs. 3
BbgDSchG)

3. Die entdeckten Funde sind ablieferungspflichtig (§ 19 Abs. 4 und § 20 BbgDSchG).

Staatlicher Munitionsbergunsdienst

Eine konkrete Kampfmittelbelastung ist fir die Fldiche des o.g. genannten Vorhabens
nicht bekannt. Gesonderte Munitionsfreigabebescheinigungen sind daher fur Baumal-
nahmen im o.g. Gebiet nicht erforderlich. Sollten im Verlauf von Bauarbeiten dennoch
Kampfmittel gefunden werden, sind die Arbeiten an dieser Stelle sofort einzustellen. Die
Kampfmittel sind in der Lage nicht zu verandern, der Fundort muR gesichert werden und das
zustandige Ordnungsamt ist umgehend zu informieren.

Landesamt fiir Geowissenschaften und Rohstoffe Brandenburg

Die Versickerungsanlagen sind so zu gestalten, da® eine Vern&ssung oder eine Direktein-
leitung der Niederschlage in die Kanéle bei Starkregenereignissen vermieden wird.
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