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1 Veranlassung und Aufgabe

Die INTERHOMES GmbH & Co. KG beabsichtigt auf dem im Planentwurf dargesteliten
Flurstiick der Gemeinde Rangsdorf, Kreis Zossen (Land Brandenburg), e»in Wohnungs-
bauvorhaben zu realisieren.

Das Grundkonzept fiir dieses Wohnbebauungsprojekt beinhaltet ein verdichtetes
Wohngebiet mit hoher Qualitat.

Die Gemeinde Rangsdorf hat fiir das Plangebiet schon 1992 einen Aufstellungsbeschlu
gefal’t, der ebenfalls eine WWohnbebauung jedoch mit einer gréReren GeschoRzahl vorsah.

Die IGEA wurde fiir dieses Bauvorhaben mit der Uberarbeitung des Bebauungsplanes (B-
Plan) beauftragt.

2 Lage des Gebietes mit verkehrlicher Anbindung

Das Plangebiet liegt westlich der Ortsdurchfahrt Kienitzer StraRe. Diese kreuzt die Bundes-
stralte 96 (B96). Die B 96 fiihrt in nérdlicher Richtung tiber die AnschluRstelle zur Bundes-
autobahn A 10 nach Berlin und in siidlicher Richtung nach Zossen. Das Baugebiet wird im
Norden von einem Feld und im Westen von einem Wald begrenzt. Im Osten bildet der Flie-
derweg die Plangebietsgrenze. Das Baugebiet ist ca. 8,4 ha groR. Das Grundstiick ist bis
auf die Kldranlage unbebaut und wird nicht landwirtschaftlich genutzt. Die Entfernungen
des Plangebietes zum Dorfkern und zur Haltestelle der Bahn betragen jeweils ca. 1 000 m.

Es ist vorgesehen, liber die Zuwegungen Kienitzer Strake als Hauptzufahrt und den
Stadtweg das Plangebiet verkehrlich zu erschlieRen.
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3 Bauvorhaben

3.1 Stiadtebauliches Konzept
3.1.1 Planungskonzept

Das vorliegende Planungskonzept weist Flachen fiir eine Wohnbebauung aus.
In Vorgespréachen mit der Gemeindeverwaltung wurde der Standort am Stadtweg aufgrund
seiner glinstigen Lage ausgewahilt.

Der Geldndehdhenunterschied von ca. 15 m in Ost-West-Richtung soll bei der stadtebau-
lichen Gestaltung des Wohngebietes genutzt werden. Ein wesentliches Merkmal des
Entwurfes ist die innenliegende fulaufig erschlossene Griinzone, welche die
infrastrukturelle Flache tangiert. Die Regenentwésserung der Grundstiicke soll teilweise in
einen Graben in der Griinzone eingeleitet werden, wodurch eine weitere Aufwertung der
Griinbereiche erfolgt.

Durch die Vegetationsachse (Griinzone), welche die beiden vorhandenen Waldgebiete im
Westen und Osten verbindet, und durch die Baukérperstellung wird eine
abwechslungsreiche Raumfolge mit unterschiedlichem stadtebaulichen Charakter erreicht.
Dies erhéht den Wohnwert des attraktiven Standortes. In der Griinzone findet ein Teil der
erforderlichen Ausgleichsmafinahmen statt. Der parallel zum Bebauungsplan von einem
Landschaftsplaner aufzustellende Griinordnungsplan regelt und bilanziert den Eingriff in
den Naturhaushait.

3.1.2 ErschlieBungskonzept

Die FahrerschlieRung dieses Gebietes wird mittels einer verkehrsberuhigten Ringstrae
sichergestellt, welche die fulaufige Griinzone nur dreimal kreuzt. Die RingstraRe wird
rhythmisch, von 10 mal 10 m gro3en, individuell gestalteten Platzen unterbrochen. Die
Hauptzufahrt zu dem Plangebiet erfolgt im Siidosten des Gebietes von der Kienitzer
StraRe. Fir den Stadtweg ist eine verkehrsberuhigte Umgestaltung vorgesehen.

3.1.3 Bebauungskonzept

Die Bebauung des Plangebietes soll entsprechend dem vorliegenden Bebauungsvorschlag
mit zweigeschossigen Reihenhausgruppen erfolgen, lediglich ein kleiner Bereich im
Sudwesten des Plangebietes soll aufgrund der glinstigen Lage zum Bahnhof als
GeschoRwohnungsbau (Appartmenthduser) ausgewiesen werden (maximal drei
Geschosse).
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GemaR des 1994 bestétigten Flachennutzungsplanes der Gemeinde Rangsdorf sollte
bisher eine Teilfliche fir infrastrukturelle MaRnahmen - einen Schul- und Verwaltungs-
neubau - reserviert werden. Mit der parallel zu diesem B-Plan-Verfahren vorgenommenen
1. Anderung des Fldchennutzungsplanes verzichtet die Gemeindeverwaltung auf einen
Schul- oder Verwaltungsneubau, so daR die o.g. Teilfldche nicht in den Bebauungsplan
aufgenommen wurde. '

Durch die Baukdrperstellung entlang der Vegetationsachse und der Ringstrae soll der
Charakter begriinter Innenhéfe entstehen, welche einen hohen Wohnwert aufweisen. Die
unterschiedlichen Raumcharaktere sollen durch die Fassadenfarben, Fassadenmaterialien
(Putz/Klinkerstein) und die verwendeten Produktlinien noch unterstiitzt werden. Realisiert
werden kénnen insgesamt ca. 300 Wohneinheiten.

Im Vergleich zu dem schon vorhandenen Aufstellungsbeschluf fiir den Vorhaben- und Er-
schlieRungsplan wird die Anzahl der Wohneinheiten wesentlich reduziert, was eine Entdich-
tung und damit eine qualitative Wohnfeldverbesserung darstellt.

3.2 Planerische Festsetzung

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Rangsdorf ist das Plangebiet als allgemeines
Wohngebiet ausgewiesen. Diese Vorgabe ist in den Bebauungsplan tibernommen worden.

Entsprechend dem FNP-Entwurf werden die Baulandfléchen als allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Es ist vorgesehen, durch zusétzliche Textbestimmungen einige der nach

§ 4 BauNVO zuldssigen bzw. ausnahmsweise zul&ssigen Anlagen (z.B. Tankstellen)
auszuschlieRen. Das Maf der Nutzung orientiert sich ebenfalls am FNP, da bezogen auf
das Bruttobauland - einschlieRlich der inneren ErschlieBungsfldchen und der Griinflachen -
eine GRZ von 0,3 und eine GFZ von 0,6 erreichbar ist.

Fiir die Griinanlagen und das StraRenbegleitgriin sowie fiir die landschatftliche Integration
sind fiir dieses Bauvorhaben keine zusétzlichen Ausgleichsmafnahmen erforderlich.

Nach Erstellung der ersten Bebauungsvorschldge wurde eine Bebauung und
Gebaudeverteilung mit einer gesamten liberbauten Grundflache von ca. 15 740 m2
Wohnbebauung gewahit.
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Hieraus ergeben sich bezogen auf die Gesamtflache folgende Kennzahlen:

Grundfldchenzahl
Grundfldche der Wohngeb&ude = 15740 m2 = 0,20
Bruttobauland 79 400 m2

0,20 < 0,3 (zuldssige Grundflachenzahl It. Flachennutzungsplan)

GeschoRflachenzahl
GeschoRfliche der Wohngebdude - 31482m2 _ 0,40
Bruttobauland 79 400 m2

0,40 < 0,6 (zuldssige GeschoRBflichenzahl It. Flichennutzungsplan)
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Aus den aufeinander abgestimmem Planungen (Stadtebaulicher Entwurf und Entwurf
Griinordnungsplan) sind fiir den B-Plan folgende textliche Festlegungen entwickelt worden:
. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (Par. 9 BauGB u. BauNVO)

Art und Maf der baulichen Nutzung :

1. Baugebiet (Par.9(1) Nr. BauGB,Par.1 bis 15 BauNVO) :
Allgemeines Wohngebiet (WA)

Ausgeschlossen sind: Tankstellen, Gartenbaubetriebe, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes und sonstige Gewerbebetriebe.

2. Zahl der Vollgeschosse/Hohenbegrenzung als Héchstgrenze, nicht zwingend
(Par. 9(1) Nr. BauGB, Par. 16 bis 21a BauNVO):

Il und 1l

3. Bauweise (Par.22 BauNVO)

Fir das Gebiet ist eine offene Bauweise vorgesehen.
4. Uberbaubare Grundstiicksflache (Par.23 BauNVO)

Die Uberbaubare Grundstiicksfliche wird durch Baugrenzen festgelegt.
5. Obergrenzen fiir das MaR der baulichen Nutzung

GRZ: 0,3
GFZ: 0,6

6. Stellplétze und Garagen (Par. 9 (1) 4 BauGB)
Jeder Wohneinheit wird ein eigener Stellplatz (als Carport) zugewiesen.

Offentliches Parken erfolgt gemanr Planeinschrieb.
Massive Garagen sind unzuldssig.
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. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Alle Ver- und Entsorgungsleitungen sind vorbehaltlich anderer iibergeordneter
gesetzlicher Regelungen unterirdisch und im 6ffentlichen Bereich zu verlegen.

2. Auf den Hauptgeb&duden sind nur geeignete Dacher mit symmetrischen
Neigungswinkeln zwischen 28° und 45° zuldssig. Fiir die Dacheindeckungen der
Hauptgeb&ude sind nur rote Farbténe zulassig.

3. Einfriedungen sind als Holzlattenzaune mit senkrechter Lattung bis zu einer Héhe
von 1,20 m zuléssig. Diese sind zu hinterpflanzen (s. Griinordnungsrechtliche
Festlegungen).

4. Ein Nachweis liber die Freiheit von Altlasten ist erforderlich.
5. Die Bemessung aller Bauteile fiir die Einzel-, Reihen-, Doppel- und

Mehrfamilienh&user ist nach der ab 01.10.1994 giiltigen Warmeschutzverordnung
(BGBL.I Nr. 55 Jg. 1994) durchzufihren.
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Ml GRUNORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (Par.9 (1) 20 BauGB)
(Kurzfassung, Langfassung im Textteil des Griinordnungsplanes)

FESTSETZUNGEN WAHREND DER BAUMASSNAHME:

- Oberboden sichern
- BaustraRen auf kiinftigen Trassen festlegen
- Vorhandene Gehdlzvegetation schiitzen

FESTSETZUNGEN AUF OFFENTLICHEN FLACHEN:

1. 40 Stck. einheimische Bdume; Stu 18 - 20 oder Solitar 350 - 400 fiir Begriinung der
Verkehrsflachen.

2. 20 Stck. einheimische Baume, Sol. 350 - 400 und 60 Stck. einheimische Baume,
Sol. 300 - 350 fiir Begriinung der Griinachse ( Flache ca. 8.050 m?).
Ausbildung der Griinachse als Mulde zur Regenwasserversickerung.

3. 45 Stck. einheimische Baume, Stu. 18 - 20 / Sol. 350 - 400 fiir Begriinung
im Bereich der ehemaligen Kléranlage.

4, Hauptverkehrsflachen mit Rigolen zur Regenwasserversickerung.
Westlich der Klaranlage ist Regenwassereinleitung in den vorhandenen
Meliorationsgraben zuléssig.

Nebenverkehrsflachen mit Oberflachen zur Regenwasserversickerung.

5. Ca. 10 Stck. Wohnumfeldplétze an Kreuzungspunkten der Verkehrsflachen.

6. Ca. 10 Stck. Animationsflachen auf 6ffentlichen Grundstiicken fiir Kinderspiel.
FESTSETZUNGEN AUF PRIVATEN FLACHEN:

7. 140 Stck. einheimische Bdume( 1 Stck./ 50 m?), Sol. 200 - 250 und 2300 Stck.
einheimische Stréucher ( 1 Stck. / m?), PflanzgréRe 60 - 100 fiir Pflanzstreifen an
der Nord-, West-und Ostgrenze sowie an der ehemaligen Klaranlage. Diese
Pflanzstreifen werden durch den Investor angelegt.

8. 270 Stck. einheimische Bdume, Stu. 12 - 14 oder Sol. 250 - 300 auf
Privatgrundstiicken durch Investor. Je Grundstiick ein Baum.

9. 300 Stck. Kletterpflanzen zur Begriinung der Carports durch Investor.
Je Carport eine Pflanze.

10. Kein Pestzideinsatz.

11.  Versickerung von Regenwasser innerhalb des Geltungsbereiches.
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12. Eventuelle Einfriedungen als Holzlattenzdune herstellen und mit einheimischen
Laubhecken und Stauden hinterpflanzen.

Mit der Gemeinde ist ein stadtebaulicher ErschlieBungsvertrag liber Ausgleichs- und
Ersatzmalinahmen aufRerhalb des Geltungsbereiches zu vereinbaren, welcher festlegt:

Entsiegelung und Begriinung des Flurstiickes 341 / 4; Flache ca. 2.699 niz, davon 80 m?
Bebauung mit folgenden MalRnahmen:

- Entsiegelung

- Abriss Bebauung

- Begriinung mit mind. 20 Stck. Bdumen und 150 Stck. Strauchern
- Herstellung einer Wiesenansaat

3.3 Gebiaudegestaltung

Die im stadtebaulichen Entwurf vorgesehene abwechslungsreiche Fassadengestaltung der
Gebaude fiigt sich in die landliche Umgebung ein.

Durch Vor- und Riickspriinge sind die Hauszeilen kleinteilig gegliedert. Es werden eine -~
Vielzahl von Stilelementen aus dem Land Brandenburg verwandt. Die Geb&ude sind z. B.
als Putzbauten mit farbig abgesetzten Tiir- und Fensterfacetten geplant. Die hochwertigen
Fenst-erelemente gliedern mit ihren Sprossenteilungen die Fassaden. Ein weiteres
individuelles Gestaltungselement ist der Einsatz von Klinkersteinen.

Bei gleichen Grundrissen haben die Hauser unterschiedliche Fassadenvarianten.

Zur Bebauung sind sogenannte Appartementhduser und Einfamilienreihenhauser
vorgesehen.
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4. Soziale Infrastruktur

Die Verteilung der sozialen Infrastruktur im Ortskern von Rangsdorf ist nachfolgend
dargestelit.

Im Ortskern sind mehrere Dienstleistungsbetriebe ansdssig. Die meisten Lebensmittelge-
schéafte und Handwerksbetriebe sind an der Ortsdurchfahrt gelegen. Zur Zeit sind 4
gastronomische Betriebe in Rangsdorf vorhanden. Ein Einkaufscenter befindet sich an der
Kreuzung Kienitzer Strae/B96.
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5 Verkehr

5.1 Verkehrsprognose

Um eine sinnvolle Querschnittsgestaltung der ZufahrtsstraRen, ErschlieRungsstraften und
Wohnwege varnehmen zu kdnnen, ist eine Verkehrsprognose zum Verkehrsaufkommen
aus dem Neubaugebiet erforderlich. Das Gesamtverkehrsaufkommen des neuen
Siedlungsbereiches wird wie folgt berechnet:

Wohneinheiten: 300
Kfz-Fahrten pro Wohneinheit und Tag: 2 *30 =6,0
(Hin- und Riickfahrt = 2;

Erfahrungswert aus Erhebungen = 3,0)

Ver- und Entsorgungsverkehr: ca. 5 % des Ziel- und
Quellverkehrs

d. h. Kfz-Gesamtverkehr (beide Richtungen, Hin- und Riickverkehr)
(300 * 2 * 3,0) * 1,05 = 1890 Kfz/Tag

Der Verkehr in den Spitzenstunden betrégt aus Erfahrungswerten vergleichbarer
Ortschaften ca. 15 % des Tageswertes, also

1890 * 15 = ca. 2835 Kfz/h
100

Es wird angenommen, daR der Fahrzeugverkehr in das Wohngebiet zu 2/3 tiber die
Kienitzer StraRe und zu 1/3 liber den Stadtweg erfolgt.

Fir die Verkehrsbelastung in der Spitzenzeit bedeutet dies:

Kienitzer StralRe ca. 189 Kfz/h
Stadtweg ca. 95 Kiz/h

Im allgemeinen wird fiir Mischverkehrsfldchen eine verkehrliche Belastung (Kraftfahrzeug-
verkehr) von 150 bis 250 Kfz/h empfohlen. (In Ballungsgebieten sogar bis 350 Kfz/h). Diese
Grenze wird bei der o0.a. Prognose unterschritten.
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5.2  Querschnittsgestaltung
Zufahrten:

Fiir die Gebietszufahrt von der Kienitzer StraRe ist eine Fahrbahnbreite von 6,0 m vorgese-
hen.

Die beidseitig verlaufenden Gehewege werden in der Zufahrt in den beidseitig von der
Fahrbahn vorgesehenen Griin- bzw. Parkanlage verlaufen.

Mischverkehrsflachen:

Im Neubaugebiet ist eine Mischverkehrsflache nach StVo-Zeichen 325 vorgesehen.

Seite 12



IGEA

iiberarb. Bebauungsplan
Ingeniergesellschaft fiir ErschlieBungs- Rangsdorf
und Anlagen- Planung mbH "Stadtweg Nord"

Innerhalb dieses Bereiches gilt:

1. FuRgénger diirfen die Strale in ihrer ganzen Breite benutzen; Kinderspiele sind tGberall
erlaubt.

2. Der Fahrzeugverkehr muf Schrittgeschwindigkeit einhalten.

3. Die Fahrzeugfiihrer diirfen die FuRgénger weder geféhrden noch behindern; wenn notig
miissen sie warten.

4. Die FuRganger diirfen den Fahrverkehr nicht unnétig behindern.

5. Das Parken ist auRerhalb der dafiir gekennzeichneten Flache unzulassig,
ausgenommen zum Ein- und Aussteigen, zum Be- und Entladen.

6. Bei der Vorfahrt gilt rechts vor links.

Diese Flachen werden in Betonpflaster hergestellt.

Sonstige Wege:

Separat, neben der ErschlieBung fiir den Kraftfahrzeugverkehr, ist vorgesehen, jede
Wohneinheit iiber einen Geh-/Radweg zu erschlieBen und damit auch zu einem
Gesamtnetz an Geh-/Radwegen zu bekommen. Diese Wege sollen in einer
Querschnittsbreite von 1,5 m ausgefiihrt werden.

5.3 Ruhender Verkehr

Die Bebauungsprinzipien sehen vor, jede einzelne Wohneinheit mit einem Kfz-Abstellplatz
bzw. einem Carport zu versorgen.

Dariiberhinaus werden zwischen den Carports "Uberlaufparkplétze" angelegt.
Insgesamt sind nach dem Bebauungsvorschlag 150 zusatzliche Kfz-Abstellplatze geplant.

(Dies entspricht 50 % der Anzahl der Wohneinheiten).
Davon werden 30 Kfz-Abstellpldtze im &ffentlichen Bereich angelegt.
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Zur Kontrolle der planerischen Annahmen wurde nach den Empfehlungen fiir Anlagen des
Ruhenden Verkehrs (EAR 91-Tabelle 5) folgende Maximum-/Minimumbetrachtung aufge-
stelit.

264 Reihenhduser 2 Stellpl. * 264 WE= 1 Stellpl. * 264 WE=

und Doppelhauser 528 Stellplatze 264 Stellplatze

36 Appartment- 1,5 Stellpl. * 36 WE= 1 Stellpl. * 36 WE=

wohnungen 54 Stellplatze 36 Stellplatze

Summe 582 Stellplétze 300 Stellplatze
_|10% Offentl. Stellplétze: 58 Stellplatze 30 Stellplatze

Gesamtsumme: 640 Stellplatze 330 Stellplatze

Geplant sind: 420  Kfz-Abstellplatze
30 offentliche Stellplatze
Gesamt: 450 Kfz-Abstellplatze
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6 Ver- und Entsorgung

6.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt tiber das zu erweiternde zentrale Trinkwassernetz der Ge-
meinde Rangsdorf. Dieses wird durch den Trink- und Abwasserzweckverband "KMS" den
Bediirfnissen angepalit.

Die entsprechenden Vorabstimmungen zwischen dem Investor und dem Zweckverband
wurden bereits getétigt.

Fir den Anschluf? an das Bauvorhaben wird ein ausreichender Wasserdruck, gemessen am
HausanschluR (unmittelbar vor dem Wasserzahler), vorausgesetzt. (3.0 bar bei EG und 2.
0G)

Die Verteilung erfolgt tiber ein Ringnetz von Hauptverteilungsleitungen und tiber innere
Verteilungsleitungen. Die Verteilungsleitungen werden in den seperaten oder begleitenden
Geh-/Radwegen bzw. in der Mischverkehrsflache verlegt.

Vorbehaltlich werden der Abstimmung mit der fiir den Brandschutz zustédndigen Stelle wer-
den Unterflurhydranten als Léschwasserentnahmestellen straen- und wegeweise
angeordnet.

6.2 Abwasserentsorgung
6.2.1 Schmutzwasser

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt liber das neu zu errichtende Schmutzwasserortsnetz
des Zweckverbandes "KMS". Entsprechend einer Vorabstimmung mit dem Zweckverband
"KMS" kann die erforderliche PrimarerschlieBung des Planungsgebietes rechtzeitg fertigge-
stellt werden.

Wahrend der Bauphase ist eine teilweise Schmutzwasseraufbereitung in der vorhandenen
Klaranlage ohne zusétzlichen Aufwand mdglich. Bei Inbetriebnahme des zentralen
Schmutz-wassernetzes wird die derzeitige Kldranlage abgerissen. Entsprechend eines
Vorgutachtens ist beim Abri3 der alten Klaranlage nicht mit umweltbeeintrachtigenden
Verunreinigungen zu rechnen.

Die Schmutzwasserentsorgung innerhalb des Plangebietes kann bei Ausnutzung des natir-
lichen Gefélles mittels Freigefélleleitung erfolgen.
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Die HausanschluRleitungen werden liber Abzweige an die Sammelleitungen herangefijhrt
(DN 150). Samtliche Rohrverbindungen sind dauerhaft und dicht auszufiihren (z. B. Steck-
muffen).

Zur Reinigung, Uberwachung und Liiftung der Sammelleitungen werden im Abstand von
max. 50 m Einstiegsschéchte erstelit. '

Die Sammelleitungen werden im StraRen- und Wegeraum verlegt. An den
Grundstiicksgrenzen werden jeweils Hausanschluf3schachte als Kontrollsch&chte plaziert.
6.2.2 Regenwasser

Die Regenentwasserung erfolgt im Trennsystem. Dies erfordert eine eigene
Regenwasserableitung.

Das im Bereich 6stlich der jetzigen Klaranlage anfallende Regenwasser wird versickert.
Westlich der Kléranlage ist die Einleitung des Regenwassers in den Vorfluter iber den zu
schaffenden Graben, welcher ein gestalterisches Element darstellt, geplant.

Das auf den Geh- und Radwegen anfallende Regenwasser wird durch die Profilgestaltung
in die Seitenrdume zum Versickern gefiihrt.

6.3 Energieversorgung

6.3.1 Strom

Die Stromversorgung erfolgt durch das Stromversorgungsunternehmen.

Der Elektoenergiebedarf fiir die voraussichtlich 300 Wohneinheiten ist nach weiterer Durch-
planung der Hausversorgung dem EVU im Rahmen der Energiebedarfsanmeldung

rechtzeitig bekanntzugeben.

Das Niederspannungs-Verteilungsnetz im Bauvorhaben kann im Wege- und Stralenraum
verlegt werden.
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und Anlagen- Planung mbH "Stadtweg Nord"
6.3.2 Gas

Die gastechnische Versorgung erfolgt durch das zusténdige Versorgungsunternehmen. Fur
die Versorgungsleitungen sind Trassen im Bereich der Wege und Stral’en vorgesehen.

Es ist je ein Hauptanschlu® im Bereich Stadtweg und im Bereich Kienitzer StralRe vorgese-
hen. Weitere Abstimmungen mit dem Versorgungstrager werden vorgenommen.

6.4 Fernmeldetechnische Anlagen

Die fernmeldetechnischen Versorgung (Telefon, Telefax, Breitbandverkabelung) erfolgt
durch die Telekom. Die Leitungen kénnen im Gewegbereich bzw. in den Griinanlagen
verlegt werden.

6.5 Entsorgung des Hausmiills

Der private Hausmiill wird in den Abstellrdumen an den Carports gesammelt und voraus-
sichtlich wéchentlich durch ein Entsorgungsunternehmen abgehoilt.

Fiir verwertbare Altstoffe (z. B. Glas, Papier, Dosen etc.) wird 1 Platz fiir Container
vorgeschlagen.
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7 Landschaftsgartnerische Gestaltung

Fir die Gestaltung und Bepflanzung der Griinanlagen und straRenbegleitenden
Griinelemente sowie zur Eingliederung des Bauvorhabens in die Landschaft und
Anbindung an das Ortsbild wird parallel zum Bebauungsplan ein Griinordnungsplan
aufgestelit.

Der vorhandene Arbeitsstand wurde in den beiliegenden B-Plan eingearbeitet.

Der Griinordnungsplan wird als Anlage diesem Erlauterungsbericht beigelegt.

aufgestellt:  Berlin, 15.06.1995
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INHALTSVERZEICHNIS:
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Il / BESTANDSAUFNAHME / BESTANDSBEWERTUNG
Mensch / Siedlung - Naturraum Schutzgiter

Il / KONFLIKTANALYSE
Stadtebauliches Konzept / Schutzgiter

IV / GRUNORDNERISHE MASSNAHMEN / FESTSETZUNGEN

V/ BILANZ EINGRIFF / AUSGLEICH - BEGRUNDUNG
Schutzguter

Quantitativ - Verfahren nach Kaule,

Qualitativ - Verfahren verbal - argumentativ
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| / RAHMENBEDINGUNGEN

Vorbemerkungen |
Mit Datum vom 22. September 1994 ist mein Biro mit der Erstel-
lung eines Grunordnungsplans (GOP) als Anlage zum Bebau-
ungsplan (B - Plan) durch das Biro GART, Gesellschaft fir Anla-
genbau und Rohstofftechnik mbH, Rudower Chaussee 5, 12 484
Berlin (Treptow), Tel. 030 / 63 9248 20 beauftragt worden.
Trager der Planung ist die Gemeinde Rangsdorf. Bautréger ist die
Firma Interhomes GmbH & Co. KG, welche beabsichtigt aut dem
Grundstiick ein Wohnungsbauvorhaben zu realisieren.

Ein Aufstellungsbeschluss seitens der Gemeinde Rangsdorf liegt
bereits seit 1992 vor.

Das Untersuchungsgebiet (UG) umfaBt die Flursticke 58 / 1, 58
/2,59, 60,65,73,74,77,78/1,78/2,78/ 3 sowie Teile der
Flurstiicke 76 und 80 in Flur 11, mit einer Gesamiflache von
88.370 gm.

Der genehmigte Flachennutzungsplan der Gemeinde Rangsdorf



sieht fur diese Gebiet ein allgemeines Wohngebiet als Reservefls-
che fir Wohnungsbau und Wohnfolgeeinrichtungen vor, welches
mittelfristig realisierbar ist. Die geplante Geschossflachenzahl be-
tragt 0,6.

Hinweis: Mit Bezug auf das Schreiben des LUA"s vom 06. Mai
1995 zum Abwdagungsprotokoll wurde die Textfassug des Grin-
ordnungsplans im Juli 1995 Gberarbeitet, wobei die Bilanzierung
Hauptgegenstand der Aktualisierung war. Da die Abwégung be-
reits stattgefunden hat, wirkt sich diese Aktualisierung nicht auf die
Planzeichnung des Grinordnungsplans aus.

Festgesetzte Schutzgebiete

(gem. §§ 20-26, 31, 32, 34, 35 BbgNatSchG)

Nach Aussage des in Arbeit befindlichen Landschaftsrahmenplans
befinden sich in der Nahe des UG s folgende Schutzgebiete (An-
gabe der laufenden Nummern). Der Begriff Schutzgebiet meint
nicht ausschliesslich rechtlich geschitzte Areale, sondern auch
Areale, welche als schutzwirdige Biotopstrukturen erhalten werden
sollten:

a/ Europdisches Vogelschutzgebiet
26 - Kreis Zossen, entspr. LSG Notte - Niederung

b/ Naturschutzgebiet im Verfahren der Unterschutzstellung
N8 - Rangsdorfer See, 395 hq,

Wasservogelbrut- & Rastgebiet

N29 - Zilowgrabenniederung, 40 ha,

Bruchwald, Kleingewdsser, .Graben, Torfstiche, 75 Vogelarten

c/ Landschaftsschutzgebiete im Verfahren der Unterschutzstellung
6 - Notte - Niederung Zossen, 10.600 ha,
seit 30.06.92 einstweilig gesichert

d/ Naturdenkmale ND und Flachenhafte Naturdenkmale FND

52 - Gleditsie, Dahlewitz stdlich A 10

53 - Sumpfeiche, Dahlewitz sudlich A 10

in Rangsdort:

105 - Lindenallee, alte Allee

106 - 4 Stk Stieleichen, in Verldnger. Lindenallee hinter Sportplatz
107 - 2 Stk Platanen, Kurpark, erhebl. Stammdurchm.

108 - 60 Stk Eichen, Berl. Hauptchaussee, Alter, Stammdurchm.
109 - Kirchhofmauer, Eingang Kirche, seltene Arten



e/ Biotopverbund

5 - Ziulowgrabenniederung, siehe N 29 ,

8 - Krumme Lanke, Verbund zw. NSG Blankenfelder See und NSG
Rangsdorfer See, Uferbereiche, Baumbestand, Rohrichte, Schieier-
gesellsch. Bruchwald ,

9 - Zabelsberg Niederung, Verbund zw. ND Tongruben und NSG
Gr. Machnower See, Graben, Gebusch, Feldgeholze, Réhrichte,
Schleiergesellschaften und Gehélze -

f/ Grossflachige Biotope

95 - Sandgrube, nérdl. Pramsdorfer Berg,
Laichgewdsser, Sandtrockenrasen

96 - Kiessee, Ortsteil Pramsdorf, bemerkenswerte Arten
97 - Nympfensee, &stl., Kleingewdsser, geschitzte Arten

g/ Geologisch bemerkenswerte Bestandteile

4 - Weinberg Johnsdorf, 1 km &stl. Jihnsdorf

5 - Rémerschanze, 1 km nérdl. Kirche Rangsdorf

6 - Spitzberg, 1,25 km sidwestl. Kirche Klein Kienitz
(alles Endmorénenhigel der Teltower Platte)
(Vorstudie Landschaftrahmenplan)

Aussagen Flachennutzungsplan

.a/ Mangel, Konflikte, Umweltbelastungen

- Autobahn als naturrdumliche Barriere und Emmissionsquelle

- Bahnstrecke als Emmissionsquelle Larm

- Klaranlage als Altlastenverdachisflache

- Ubergang Siedlung / Landschaft unklar

- Entwdsserungsgraben ohne Grinstreifen

- Fehlende Biotopvernetzung der nérdl. gelegenen Ackerfléchen

b/ Stadtebauliches Strukturkonzept

- Zentrumsentwicklung fir ca. 15.000 zu erwartende Einwohner

- Innenverdichtung statt Inanspruchnahme wertvoller Flachen

- Freistehendes, zweigeschossiges Haus mit ausbaufahigem Dach-
geschoss als anzusirebener Siedlungstyp.

¢/ Landschaftsplanerische Erfordernisse und MafBnahmen
- Sicherung und Aufwertung der Nutzungs- und Gestaltqualitat des
Wohnumfeldes



Il / BESTANDSAUFNAHME

.Lage des Untersuchungsgebiets

.Die Gemeinde Rangsdort liegt etwa 10 km stdlich vom Berliner
Stadtrand entfernt. Die nérdliche Gemarkungsgrenze reicht bis an
den Stdlichen Berliner Autobahnring. Die Bundesstrasse B 96 ver-
lguft zwischen den Oristeilen Rangsdorf und Klein Kienitz. Der S -
Bahnhof Rangsdorf liegt etwa 1.000 m in siidwestlicher Richtung.

Flachennutzung

.Das UG wird gegenwadrtig vorwiegend landwirtschaftlich genutzt
(43.810 gm Ackerbrache, 34.425 Intensivacker). Ausserdem be-
findet sich eine Klaranlage innerhalb des UG’s (Flache ca. 3.750
gm). Im Osten und Westen grenzt das UG an Sekundérwaldfla-
chen. Die Flache weisst einen Hohenunterschied von Gber 14,00
m in West - Ost - Richtung auf. In Héhe des Stadtwegs betragt die
NN - Héhe etwa 40,00 m. (Nivellement GART)

Siedlungsgeschichtliche Entwicklung

Die erste urkundliche Erwdhnung stammt aus dem Jahr 1375 als
“Rangenstorpp, Rangenstorft”. Besiedlung geht jedoch bis in das
7. Jahrhundert zurick. Die Einwohnerzahl lag 1925 bei 452.
1990 lebten 5.342 Menschen in Rangsdorf. (FNP)

Umweltmedium Boden

.FUr das UG liegt ein Bodengutachten des Biros "Analy - Tech”,
Berlin - Brandenburg vom 02. Dezember 1993 vor.

Der Schichtenautbau betragt:

- bis 0,50 m méchtiger mittel- und feinsandigen Oberboden -

- bis zu 1,10 m mdchtiger grobsandiger Mittelsand

- bis zu 3,50 m machtiger Geschiebelehm bzw. Geschiebemergel
In der zusammenfassenden Bodenbeurteilung werden keine um-
weltrelevanten Schadigungen des Grundwassers festgestellt. Dies
bezieht sich auf die Parameter:

- Mineralslkohlenwasserstoffe

- Polyclorierte aromatische Kohlenwasserstoffe

- Phenole nach EPA

- Adsorbierbare organische Halogenverbindungen

- Extrahierbare organische Halogenverbindungen

- Schwermetalle mit Ausnahme von Quecksilber

Hier wurden bei zwei von 5 Proben geringfigige Uberschreitungen
des Richtwertes von 0,50 mg / kg TM (Oberfléchenprobe 1 -
0,56,0P2-0,66,0P3-0,22, OP 4-0,34, OP 5 - 0,50)nach

Brandenburger Liste, Teil 1, Kategorie 1b ermittelt. Ursache sind



vermutlich quecksilberhaltige Saatgutbeizmittel. Im Gutachten wird
allerdings herausgestellt, daf} es sich bei den Richtwerten der
Brandeburger Liste nicht um gesetzlich festgeschriebene Werte
handelt. Bei Uberschreitung der Richtwerte kénnen durch die zu-
stdndige Ordnungsbehdrde in Abstimmung mit dem zustdndigen
Umweltamt gegentber dem Sanierungspflichtigen die erforderli-
chen Massnahmen angeordnet werden. (Gutachten AnalyTech)

In Kenntniss dieser Problematik ist eine weitere gutachterliche Stel-
lungnahme an das Institut "INFU" in Dortmund beauftragt worden,
welches auf Altlastensanierung spezialisiert ist. Dieses Gutachten
mit Geléndebegehung am 27. 09. 1994 stellt Grenzwertrichtlinien
verschiedener Institutionen und Staaten dar, woraus gefolgert
wird, das nach verbreiteter fachlicher Auffassung eine Geféhrdung
for mogliche zukinftige Bewohner ausgeschlossen werden kann.

Die Flache der Klaranlage ist eine potentielle Altlastenverdachts-
flache, welche ebenfalls auf Unbedenklichkeit zu untersuchen ist.
Bevor der Nachweis der Unbedenklichkeit nicht erbracht ist, mUs-
sen Nutzungen wie Kinderspiel auf dieser Flache unterbunden
werden..

Bewertung:

Die Punkte Quecksilberbelastung und Klaranlage sind im weiteren
Verlauf des Verfahrens zu beachten. Ein Nachweis Gber die Unbe-
denklichkeit im Hinblick auf Altlasten ist in jedem Fall durch den
Bautréger vorzulegen.

Beziglich der landwirtschaftlichen Vornutzung hatte eine magliche
Reduzierung des ph - Wertes im Boden langfristig die Folge der
potentiellen Auswaschung von Schadstoffen in den Grundwasser-
korper.

Ungestérte Bodenhorizonte sind auf dem Grundstick wegen der
langj@hrigen Intensivlandwirtschaft nicht vorhanden.

Umweltmedium Wasser

.Der auf dem UG vorhandene Haéhenunterschied von ca 16 m in
West - Ost - Richtung ist insofern fir den Grundwasserkérper be-
deutend, dass im héher gelegenen &stlichen Bereich (ca 2/3 Fla-
chenanteil) ein ausreichender Schutz des Grundwasserkérpers vor
eventuellen Schadstoffeintrdgen gewdhrleistet ist. Im tiefer gelege-
nen westlichen Teil (ca 1/3 Flachenanteil) ist bei einer Bohrung
Grundwasser bereits in einer Tiefe von 1,90 m angetroffen wor-
den und damit eine potentiell héhere Gundwassergeféhrdung ge-
geben. (Gutachten AnalyTech)



- Am westlichen Rand des Geltungsbereichs befindet sich ein Melio-
rationsgraben, welcher in den Zilowgraben miindet.

Bewertung:

.Der Grundwasserkérper kann im Bereich der westl. Flachen bis in
die Nahe der Oberflache ansteigen und ist potentiell geféhrdet fur
Schadstoffeintrége. Eine Versickerung des Oberflachenwassers ist
aber auch wegen der mangelnden Versickerungsfahigkeit des an-
. stehenden Bodens hier schwer realisierbar.

Auf den &stl. Flachen (etwa bis zur Ostgrenze Klaranlage) ist es
dagegen méglich, Oberflachenwasser zu versickern. Da das BV
nicht innerhalb einer Wasserschutzgebietszone liegt, ist eine Ver-
sickerung von Oberflachenwasser und Dachwasser hier wiin-
schenswert. Eine Uberprifung des K - Wertes ist erforderlich, um
die tatséchlichen Versickerungspotentiale genau erfassen zu kon-
nen.

Umweltmedien Luft & Klima

.Das Klima in Rangsdorf besitzt weder durch markante Reliefstruk-
turen noch durch Vegetationsstrukturen verursachte Abweichungen
vom kontinental gepragten "Mecklenburgisch - Brandenburgischen
Ubergangsklima" mit einer langjahrigen mittleren Lufttemperatur
von 8,5 Grad Celsius und einem langjahrigen Durchschnittswert

- der Niederschlagshdhen von 527 mm.

Nebelbildung in'den Niederungsgebieten um den Rangsdorfer See
sowie Winderosion im Bereich windexponierter, vegetationsloser
landwirtschaftlicher Fléchen sind maglich (FNP).

Bewertung:

.Zum gegenwdrtigen Zeitpunkt kénnen die o. g. Umweltmedien
als gering belastet eingestuft werden. Hinsichtlich der weiteren,
auch angestrebten, Entwicklung (deutliche Erhdhung der sténdigen
Einwohnerzahl) ist allerdings in Zukunft im Hinblick auf abgasbe-
dingte Emissionen von Verkehr und geplanten Gewerbegebieten
mit einer Verschlechterung zu rechnen.

Biotope

Auf dem Grundstick und in dessen unmittelbarer Néhe befinden
sich folgende Grinflachensysteme, welche als stellvertretend fur
die Grinflachensysteme der Umgebung angesehen werden kon-
nen. Die Vegetationsaufnahmen zu den einzelnen Kartiereinheiten
(KE) erfolgte im Januar 1995. Aufgrund der Jahreszeit konnten nur
einige Arten aus der Krautschicht aufgenommen werden.



(Kartiereinheiten innerhalb des Geltungsbereichs)

KE 07 110 - Feldgehslze mit folgenden Arten (Klaranlage)
Baum- und Strauchschicht:

Betula pendula, Populus tremula, Prunus avium, Quercus robur,
Sambucus nigra

KE 09 140 - Ackerbrache mit folgenden Arten

trockener Standort '

Krautschicht:

Achillea millefolium, Artemisia vulgaris, Atriplex patula, Calystegia
sepium, Cirsium vulgare, Conyza vulgare, Epilobium angustifili-
um, Myosotis arvensis, Senecio vulgaris, Urtica dioica, Vicia crac-
ca, Viola tricolor

KE 09 130 Intensivacker

KE 08 68 1 - Kiefernforst mit Eichenjungwuchs (Sekundarwald,
gestort durch Lagerplatznutzung, Bebauung und Feldweg)

Bewertung:

Die vorgefundenen Kartiereinheiten kénnen als gering - bis mittel-
wertig angesprochen werden.

Eine hohe Wertigkeit fir den Naturhaushalt im Sinne von Einma-
ligkeit oder Seltenheit ist durch die vorh. Flachen nicht gegeben.
Die vorgefundenen Kartiereinheiten kénnen als mittelfristig rege-
nerierbar, demzufolge als gering empfindlich angesprochen wer-
den. Die Sekundarwaldflachen innerhalb des Geltungsbereichs
werden in der Planung gesichert. Die Strauchbesténde im Bereich
der Klaranlage sind schitzenswert und sind baurechtlich abzusi-
chern.

(Kartiereinheiten ausserhalb des Geltungsbereichs)
KE 08 68 1 - Kiefernforst mit Eichenjungwuchs

Baumschicht:
Acer platanoides, Aesculus hippocastanum, Betula pendula, Pinus
sylvetris, Quercus petrea, Robinia pseudoacacia, Tilia spec.

Strauchschicht:
Cornus spec. Hedera helix, llex aquifolium, Sambucus nigra

Krautschicht:
Agrostis tenuis, Bromus spec., Chenopodium, Dactylis glomerata,
Festuca spec., Geum urbanum, Poa pratensis



Bewertung: .

An der Ostgrenze des Geltungsbereichs befindet sich augen-
scheinlich ein geschlossener Waldmantel (Landschaftsbild). Dieser
ist tats@chlich nur wenige Meter breit. Dahinter befinden sich die
Gebaude der Amisverwaltung Rangsdorf sowie der Bauhof des
Tiefbauamts. Ein geschlossener Kiefernforst mit Eichenjungwuchs
beginnt erst an der Nordostgrenze des Geltungsbereichs.

Landschaftsbild

Von Norden betrachtet liegt das UG eingebettet zwischen zwei
Sekunddrwaldflachen, von denen die &stlich gelegene deutlich er-
hoht liegt. Die Klaranlage ist weithin sichtbar. Bis auf einen din-
nen Streifen entlang der Grenze der Klaranlage ist die Fléche des
UG’s frei von Bdumen und Strduchern und gibt dadurch den Blick
auf mehrgeschossige Randbebauung von Rangsdorf frei.

Bewertung:

Die bestehende Klaranlage stellt eine Beeintrachtigung des Land-
schaftsbilds dar. Ein weiterer Mangel ist die nicht vorhandene
Trennung von Landschaft und Siedlung. Laut FNP bestehen meh-
rere Moglichkeiten, vorh. Landschaftsstrukturen herauszuarbeiten
und wieder erlebbar zu machen (Ortsrandgrin, Biotopverbund,
Gewdasserrandbegrinung).

Der Waldrand im Osten wirkt postiv auf das Landschaftbild. Dieser
Eindruck wird durch die erhdhte Lage herausgehoben.

1l / KONFLIKTANALYSE

Stadtebauliches Konzept (FlGchenangaben gerundet)
.Die Flache des Geltungsbereichs betrégt 88.370 gm. Der Bereich
der geplanten Bebauung betrégt 83.900 gm (Die Differenz von
4.470 gm setzt sich aus dem sidlichen Bereich Stadtweg und dem
Bereich Sekundarwald / Anschluss an Kienitzer Strasse zusammen,
welche weitgehend unberihrt bleiben).

Die vorgesehene Wohnbebauung gliedert sich in einen kleinen
Bereich mit max. dreigeschossigem Appartmenthdusern (vorauss.
7 Stk) im tiefergelegenen Sud - Westen und in zweigeschossige
Reihenhausgruppen (vorauss. 264 Einheiten), welche den Uber-
wiegenden Teil der Flache ausmachen. Die Klaranlage weicht zu-
gunsten einer Flache fir Gemeindebedarf. Die Baracke im Bereich
Kienitzer Strasse weicht zugunsten der Zufahrisstrasse zum Wohng-
biet.



- Die geplante Bebauung wird von einer 8.050 gm grossen Grin-
achse mit einer wechselnden Breite zwischen 8,00 m und 20,00 m
durchzogen.

- Die Flache der Erschliessungsstrassen betragt 8.650 gm.

- Die sich daraus ergebende Nettobauflache betragt 67.200 gm.
Daraus ergibt sich bei einer GRZ von 0,3 eine Uberbaute Flache
von 20.160 gm.

Fir die Bilanzierung wird die vorgesehene GRZ zuziglich der
méglichen Uberschreitung um50%, also GRZ 0,45 zugrunde ge-
legt (30.240 gm).

Da die gesamte Flache durch einen Bautrager bebaut wird (Aus-
nahme: Flache fir Gemeindebedarf und ggf. einige Appart-
menthduser im Westen), ist die geplante Bebauung nach Fertig-
stellung als abgeschlossen zu betrachten. Zusétzliche Bebauung
widerspricht dem stadtebaulichen Konzept und ist auch in Zukunft
nicht erwinscht.

Schutzgiter

Boden / Wasser:

Bodenversiegelungen sind in einem Umfang von 28.810 gm vor-
gesehen. Dieser Verlust wére nur durch Entsieglung ausgleichbar;
kann auf dem UG aber nur bedingt geleistet werden (Entfernung
Klaranlage, Baracke, Ausgleich ausserh. des Geltungsbereichs).
Fir die Einleitung von Oberflachenwasser in den im Westen vor-
handenen Melorationsgraben ist eine wasserbauliche Genehmi-
gung im Rahmen der Baugenehmigung erforderlich.

Luft / Klima:

Die geplante Baumassnahme wirkt auf Luft und Klima durch er-
hohte Warmeabstrahlung, Verringerung der Luftfeuchtigkeit und
Verringerung der Windgeschwindigkeit. Die Kaltlufizufuhr aus den
erhoht liegenden Forstflachen kénnte unterbrochen werden.

Biotope:

Autf der Grundflache der Barracke ist die Hauptzufahrt zum UG
geplant. Im Rahmen dieser Massnahme wird die Entfernung von 2
Stk Quercus robur, Alter ca 15 - 20 Jahre notwendig sein.

Die Straucher an der Klaranlage werden unter Bestandsschutz ge-
stellt. Sekund@rwaldbesténde werden ebenfalls unter Bestands-
schutz gestellt. Ackerbrache und Intensivacker sind die einzigen
Kartiereinheiten, welche von der geplanten Bebauung im grossen
Umfang betroffen sind.



Ackerbrachen besitzen eine hohes Sukzessionspotential und kén-
nen Lebensraum fir Insekten und Kleintiere sein.

Landschaftsbild:

Die von Norden sichtbare Situation "Siedlungsrand zwischen
Waldflachen " besteht bereits und wird durch eine mégliche Be-
bauung in Richtung Norden verlagert.

Zusatzlicher Hinweis

Das vorliegende Gutachten ist Ergebnis einer intensiven Auseinan-
dersetzung zwischen Bautréger, Architekt (B - Plan - Verfasser) und
Landschaftsarchitekt. Fragen der Vermeidung oder Minderung von
Beeintréchtigungen waren von Beginn an Bestandteil dieser Aus-
einandersetzung.

Die urspriinglich vorgesehene Bebauungsdichte ist durch diesen
Dialog bereits erheblich zurickgenommen worden. _
Die hier dargestellten Festsetzungen sind als ein in sich schlUssiges
und vollstandiges Paket zu verstehen, bei deren Erarbeitung Fra-
gen der Eingriffsvermeidung und -minderung fortlaufend beriick-
sichtigt worden sind (Teilversiegelung Verkehrstlachen, Oberfla-
chenwasserversickerung, Fassadenbegrinung).

IV / GRUNORDNERISCHE MASSNAHMEN / FESTSET-
ZUNGEN

Festlegungen wahrend der Baumassnahme

Oberboden ist bei trockener Witterung abzuschieben und fachge-
recht auf Mieten, Hohe 1,20 m zwischenzulagern. Die Oberfla-
chen sind mit Dauerlupinen einzusden. Die Mieten mussen allsei-
tig geneigt sein.

Fahrtrassen fir den Baustellenverkehr sind durch den Einbau von
Tragschichten auf kiinftigen Erschliessungsstrassen festzulegen.
Bestehende Gehalzvegetation im Bereich Zufahrt Kienitzer Strasse
(Sekundarwald) und Klaranlage ist wahrend der Baumassnahme
zu schitzen. Die Bereiche sind mit einem Bauzaun im Bereich der
Kronentraufe zu schitzen.

Festlegungen &ffentliche Flachen
(alle Pflanzvorschlage entspr. Liste Umweltjournal Nr. 8 Mai 93)

a/ For die Verkehrsflachendurchgriinung wird folgende Pflanzung
mit Bdumen 2. Ordnung festgesetzt:

10
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Mégliche Arten: Acer campestre, Carpinus betulus, Prunus avium,
Sorbus aucuparia, Sorbus torminalis ,
Grosse: 3 xv., Hochstamm, Stu 18 - 20, oder Solitar 350 - 400
Anzahl: Stk 40

b/ Der Bereich "Grinachse" ist in Ost - West - Richtung mit einer
Mindestbreite von 8,00 m herzustellen. Fusswege dirfen nicht ver-
siegelt sein (z. B. Kies, Rindenmulch). Der Bereich ist nach der
Baumassnahme so zu profilieren, das er den Charakter einer Mul-
de in Ost - West - Richtung erhalt und Regenwasser in diesem Be-
reich versickern kann. Auf Héhe der Klaranlage ist ein Wasseran-
stau vorzusehen mit Uberlauf in die Vorflut / Kanalisation.

An Kreuzungspunkten Grinachse / Verkehrsflachen sind Uberflu-
tungsrinnen vorzusehen. Die Flache ist mit einer Landschaftsrasen-
mischung einzusden und zu pflegen.

Es wird folgende Pflanzung mit B&umen 1. Ordnung festgesetzt:

Mégliche Arten: Acer platanoides, Acer pseudoplatanus, Betula
pendula, Fraxinus excelsior, Pinus sylvestris, Quercus robur, Tilia
cordata, Ulmus laevis

Grosse: 3 xv., Solitar 300 - 350 & Sol. 350 - 400
Pflanzabstand: 1 Stk / 100 gm '

Anzahl: Stk 60 / 300 - 350 und Stk 20 / 350 - 400

Flache: ca. 8.050 gm

¢/ Fir die Verkehrsflachendurchgrinung im Bereich ehemalige
Klaranlage (Flachenfir Gemeindebedarf) wird folgende Pflanzung
mit Baumen 2. Ordnung festgesetzt:

Mégliche Arten: Acer campestre, Carpinus betulus, Populus tre-
mula, Prunus avium, Sorbus aucuparia, Sorbus torminalis
Grosse: 3 xv., Hochstamm, Stu 18 - 20, oder Solitar 350 - 400
Anzahl: Stk 45

d/ Hauptverkehrsfléachen sind in der Form herzustellen, dass
Oberflachenwasser versickern kann (z. B. Entwédsserung Uber Rigo-
len). '

Im Bereich der Hauptverkehrsfléchen, welche westlich der beste-
henden Klaranlage liegen, ist eine Entwésserung mit Strassen- und
Hofeinlaufen zulassig (hoher Grundwasserstand). In diesem Fall
erfolgt die Entwé@sserung in ein bestehendes Grabensystem, wel-
ches an den Zilowgraben angebunden ist.
Nebenverkehrsflachen sind mit versickerungsfahiger Oberflache
herzustellen (z. B. Rasenfugen, Rasengitter, Rasenwaben, Kies).
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Samtliche Verkehrsflachen sind niveaugleich als Mischverkehrsfla-
chen ohne Héhenversprung herzustellen (gleichberechtigte Nuf
zung aller Verkehrsteilnehmer).

e/ An Kreuzungspunkten der Verkehrsflachen (ca.10 Stk) sind
Platzsituationen (Wohnumfeldplatze mit einer Flache von mind.
100 gm / je Platz) zu schaffen, welche durch eine Verdichtung von
B&umen und Hecken eine héhere Aufenthaltsqualitdt als die Ver-
kehrsflachen erhalten sollen. Die Platze sollen mit hoheren Aus-
stattungsstandards (z. B. Pergolen, Spaliere, Pflasterrelief und -far-
be, Findlinge, Bénke, usw.) gestaltet werden.

f/ Im Geltungsbereich sind auf &ffentlichen Flachen ca. 10 Flg-
chen auszuweisen (Ausnahme Bereich ehem. Kldronlog\wel?:he
Mﬂmifur Kinderspiel oufwelsen n (z. B. klcsswche Kinderspiel-

~

splele durch Sondbonke und Sfouwehre, Fussballtore oder Basket-
bollkorbe fur Ballspiele).

Fesﬂegungen private Flachen

g/ Im Bereich der Nord-, West- und Ostgrenze des Geltungsbe-
reichs sowie im Bereich der Grundstiicke, welche an die Ostgren-
ze der ehem. Klgranlage reichen, sind Streifen aus Baumen und
Strauchern zur Ortsrandeingrinung bzw. als Waldmantel auf den
Flachen der Privatgrundstiicke durch den Investor herzustellen.

Die Flachen an der West- und Ostgrenze sind vor Beginn der Bau-
tatigkeit mit einem Wildschutzzaun, Héhe mind. 1,80 m auf der
zum Grundsctiick gerichteten Seite bis zur Sicherung der Pflanzung
(mind. 3 Jahre) einzuzdunen.

Im Bereich der Westgrenze sind entspr. Plandarstellung 7,00 m
und 12,00 + 10,00 m von Bebauung freizuhalten (Abstand zur
Waldflache = 25,00 m). Im Bereich der Ostgrenze sind 5,00m
und 10,00 + 15,00 von Bebauung freizuhalten (Abstand zur
Waldflache = 30,00 m).

Die Masse beziehen sich auf die Grenze des Geltungsbereichs.
Die erste Zahl ist die Breite des Grijnstreifens, die zweite Zahl der
Abstand zwischen Grinstreifen und Baulinie.

Pflanzstreifen Nordgrenze: 7,00 m (3.570,00 gm Ortsrandgriin)

PHlanzstreifen Westgrenze: 7,00 m ( 560,00 gm Ortsrandgriin)
Pflanzstreifen Westgrenze: 12,00 m ( 900,00 gmWaldmantel)



Pflanzstreifen Ostgrenze: 5,00 m ( 175,00 gm Ortsrandgrin)
Pflanzstreifen Ostgrenze: 10,00 m (1.075,00 gm Waldmantel)

Pflanzstreifen ehem. Kléranlage: 5,00 m (450,00 gm)

Mégliche Baumarten: Acer platanoides, Acer pseudoplatanus, Be-
tula pendula, Fraxinus excelsior, Pinus sylvestris, Quercus robur,
Tilia cordata, Ulmus laevis

Pflanzgrésse: 3 xv., Sol. 200 - 250

Pflanzabstand: 1 Stk / 50 gm

Anzahl: Stk 140

Mégliche Straucharten:

sudexponierte Lagen: Cornus sanguinea, Hippophae rhamnoides,
Prunus mahaleb, Prunus spinosa, Rosa canina, Rubus fruticosus,
Rubus idaeus, Salix cinera, Viburnum lantana

nordexponierte Lagen: Cornus mas, Corylus avellana, Euonymus
europaeus, Lonicera xylosteum, Sambucus nigra, Viburnum opulus
Pflanzgrasse: 60 -100

Pflanzabstand: 1 Stk / 3,00 gm (= 1,75 x 1,75)

Anzahl: ca. 2.300 Stk auf ca. 6.900 gm

h/ Ein Baum 2. Ordnung je Grundstick ist auf den Flachen der
Privatgrundsticke durch den Investor zu pflanzen.

Samtliche weiteren Bdume und Strducher, welche durch die Kaufer
gepflanzt werden sollen einheimische Gehdlze sein, welche der Li-
ste des Brandenburger Umweltjiournals Nr. 8 entsprechen. Ein An-
teil von 20 % Zierstrduchern ist zulassig.

Mégliche Baumarten: Acer campestre, Carpinus betulus, Cratae-
gus monogyna, Prunus avium, Sorbus aucuparia, Sorbus tormina-
lis oder Obstgeholze :

Grosse: Stammbusch Stu 12 - 14 oder Solitar 250 - 300

Anzahl: ca. Stk 270

i/ Je Car - Port ist eine Kletterpflanze durch den Investor zu pflan-
zen.

Mégliche Arten:

Clematis vitalba (Gewdhnliche Waldrebe - starkwachsend), Loni-
cera caprifolium (Echtes Geissblatt), Malus in Sorten (Zierapfel als
Spalierobst), Parthenocissus quinguefolia (Wilder Wein - stark-
wachsend), Polygonum aubertii (Knéterich - starkwachsend)

13
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i/ Der Einsafz von Pestiziden ist generell unzulassig.

k/ Samtliches Regenwasser aus der Dach- und Wegeentwasserung
astlich der bestehenden Klaranlage ist innerhalb des Geltungsbe-
reiches des B - Plans zur Versickerung zu bringen.

Im Bereich westlich der besthenden Klaranlage ist die Dach- / We-
geentwdsserung direkt in die Vorflut / Kanalisation zu fuhren.

I/ Eventuelle Einfriedungen sind als Holzlattenzéune mit einer Ho-
he von max. 1,20 m und 10 cm Bodenfreiheit herzustellen. Diese
sind mit einheimischen Laubhecken oder Stauden zu hinterpflan-

zen.

Mégliche Heckenarten: Acer campestre, Carpinus betulus, Cra-
taegus monogyna,Cornus mas, Lonicera xylosteum, Prunus spino-
sa. '

Den Kaufern sind die textlichen Festsetzungen des
GOP’S auszuhdndigen.

Mit der Gemeinde ist ein stddtebaulicher Erschlies-
sungsvertrag Uber Ausgleichs- und Ersatzmassnahmen-
ausserhalb des Geltungsbereichs auf gemeindeeigenen
Flachen zu vereinbaren: ‘

Flurstock 341 / 4 (Flache 2.584 qm, vollversiegelt /
Bebauung 840 gqm) mit folgenden Massnahmen:
Entsiegelung, Abriss Bebauung, Begrinung mit mind.
20 Stk Bdumen und 150 Stk Strduchern und Wiesenan-
saat

V/ BILANZ EINGRIFF / AUSGLEICH - BEGRUNDUNG

Schutzgater

Boden / Wasser:

Durch grinordnerische Festsetzung einer Dachwasserversickerung
innerhalb des UG s sowie durch die Festsetzung, Verkehrsflachen
teilversiegelt herzustellen, kann dieser Eingriff gemindert werden.
Altlasten mUssen beseitigt werden. Ein Nachweis Gber die Unbe-
denklichkeit ist zu erbringen. Dariber hinausgehender Ausgleichs-
bedarf muss ausserhalb des UG ’s durch Bereitstellung einer Aus-
gleichsflache geleistet werden.
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Summe Eingriffsflachen (ca. 38.890 gm):

ca. 30.240 gm Bebauung (GRZ & 50 %)

ca. 3.460 gm Verkehrsflachen mit Rigolen

ca. 5.190 gm Verkehrsflachen mit Rasenfugen

Summe Ausgleichsflachen (ca. 20.065 gm):

ca. 8.050 gm offentliche Grinflache |

ca. 6.900 gm private Grinflache als Ortsrand durch d. Bautrager
- 2.600 gm Entsiegelung und Pflanzmassnahmen ékologische Aus-
gleichsflachen mit zentraler Bedeutug fir den Ortskern von Rangs-
dorf (Bahnhofsplatz)

ca. 2.515 gm Ruckbau bestehender teilversiegeler Verkehrsflache

Auswirkungen auf den Wasserhaushalt sind durch grinordnerische
Festsetzungen minimierbar.

Luft / Klima:

Die Auswirkungen sind durch grinordnerische Festsetzungen mini-
mierbar. Die Anordnung der geplanten Bebauung mit einer Grin-
achse in Ost - West - Richtung unterstitzt den Kaltluftransport.

Biotope: .

Der Eingriff ist durch Erhéhung der Vegetationsdichte mit BGumen
und Stréuchern im Rahmen der geplanten Bebauung iber den Be-
darf hinaus ausgleichbar. Dabei handelt es sich um einen quanti-
tativen Ausgleich. Ein qualitativer Ausgleich fir den Verlust von
Ackerbrache ist nicht leistbar, weil entsprechende Fléchen in der
Gemeinde Rangsdorf nicht zur VerfGgung stehen. Eine Ausgleichs-
flache kann nur innerhalb des besiedelten Bereichs zur Verfigung
gestellt werden.

Landschaftsbild:

Die Méglichkeit des Aufbaus einer geordneten Ortsrandbegri-

~ nung ist in diesem Fall als Chance fur das Landschaftsbild im Sin-
ne eines geplanten Ubergangs zwischen Siedlung und Landschaft
zu begreifen. Der Wald - Park - Charakter der Gemeinde Rangs-
dorf sollte durch die bevorzugte Verwendung von Kiefern heraus-
gearbeitet werden.

Bewertungsverfahren

Dem GOP - Textteil sind 2 Tabellen als Anlagen zur
"Eingriffsbeurteilung und Kompensationsbewertung* beigefigt.
Die erste Tabelle halt sich an das Bewertungsverfahren nach
Kaule 1991, S. 317 - 340 (Wertstufen von 1 - 10 / geringste -



hachste Wertstufe). Die zweite Tabelle beinhaltet ein “Verbal -
Argumentatives” Verfahren.

Dem Verfasser ist bewusst, dass das Bewertungsverfahren nach
Kaule (Ermittlung von Ausgleichsgréssen durch Einteilung in Wert-
stufen) nicht den vielféltigen Zusammenhangen in der Natur ge-
recht werden kann. Die Verwendung dieses Verfahrens ergibt sich
aber aus der Notwendigkeit, den Beteiligten (insb. den Vorhabens-
tragern) nachvollziehbare Berechnungsgrossen prdsentieren zu
mussen.

Verfahren “Kaule”

Aus der ersten Tabelle geht hervor, dass durch die vorgeshene
Bebauung mit 264 Stk Einfamilienhauseinheiten und 7 Stk Mehr-
familienhauseinheiten ein Eingriff in den Naturhaushalt stattfindet.
Dieser Eingriff kann im UG durch die festgesetzten umfangreichen
grinordnerischen Massnahmen minimiert werden.

Wertfaktor Bestand 305.215 Wertfaktor Entwurf 271.340

Im Bestand ist der Gberwiegende Anteil der Grundsticksflache
zwar unversiegelt ist, aber durch die intensive landwirtschaftliche
Vornutzung und das Fehlen von Gehdlzstrukturen weist dias UG
bisher nur ein geringes Artenspekirum auf.

Neubausiedlungen kénnen nach Kaule eine gewisse Bedeutung
for den Naturhaushalt erreichen, sofern wirksame grinordneri-
schen Festsetzungen getroffen werden.

Verfahren “Verbal - Argumentativ’

Mit Hilfe des Verbal - Argumentativen Verfahrens wird der Versuch
unternommen, einen direkten Zusammenhang zwischen unver-
meidbaren Eingriffen und Ausgleichsmassnahmen herzustellen.
Die Ausgleichsmassnahmen werden in der gleichen Tabelle bilan-
ziert. Im gUnstgsten Fall kénnen die Ausgleichsmassnahmen in-

" haltlich direkt aus der Art der Eingriffe hergeleitet werden.
(Beispiel: Ersatz von Geholzverlust durch Gehélzpflanzung)

Dabei ist zu bedenken, dass das geplante BV nicht das Land-
schaftsbild einer differenzierten Naturlandschaft mit einem vielfalti-
gem Vegetationsbild abwertet, sondern das Landschaftsbild einer
ehemals durch intensive Landwirtwirtschaft genutzten Flache.

Begrindung
Die hier getroffenen Festsetzungen sind notwendig und berechtigt,
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um den Eingriff méglichst dort auszugleichen, wo er statffindet.

Aus den eventuell bestehenden Strukturen auf dem Grundstick
selbst kdnnen wegen der intensiven landwirtschaftlichen Vornut-
zung nur bedingt Schlisse fir mégliche Ausgleichsmassnahmen
gezogen werden. Ansatzpunkte hierfir sind im Umfeld des UG s
zu suchen.

- Ortsrandlage _

- vorh. Waldstrukturen im Bereich der West- und Ostgrenze

- Hohendifferenz des Geldndes von ca. 16 m

- Melorationsgraben im Westen mit Anschluss an Zilowgraben

Vor dem Hintergrund dieser Uberlegung werden die folgenden
Ausgleichsmassnahmen als diejenigen vorgeschlagen, welche sich
aus dem Verbal - Arumentativen - Verfahren herleiten lassen:

- Herausarbeitung des Ortsrands durch geschlossenen Grinstrei-
fen zwischen Siedlung und Landschaft.

- Verbindung der vorh. Waldstrukturen durch eine zusammenhén-
gende Grinachse in Ost - West - Richtung. Diese Massnahme ist
sowohl als Biotop fur sich wirksam (Versickerungsmulde - klein-
masstabliche, wechselfeuchte Wiesenstandorte). Sie ist aber auch
for das Landschaftsbild und den Kaltlufttransport aus dem héher
gelegenen Waldgebiet von Bedeutung.

- Oberflachenwasser, welches nicht auf dem Grundstick ver-
sickert, kann in den Melorationsgraben - und damit in den Zilow-
graben - geleitet werden. Fir diese Massnahme ist eine wasser-
baurechtliche Genehmigung erforderlich.

Weitere Festsetzungen werden fir éffentliche wie auch fir private
Flcchen getroffen. Ein grosser Teil der Festsetzungen mit Pflanz-
bindung befindet sich auf privaten Grundsticken.

Dies geschieht aus stadtebaulichen Uberlegungen:

In Gemeinden von einer Grésse wie Rangsdort wird der Charakier
im Bereich der Vegetation vor allem dadurch gepragt, dass i. d. R.
nur Hauptstrassen eine doppelreihige Allee besitzen. Nebenstras-
sen sind i. d. R. nicht , oder nur einreihig mit Baumen ausgestattet.
Der grine Charakter der Nebenstrassen wird vor allem durch die
Begrinung der Privatgrundstiicke hergestellt (vergl. EAE 85, S. 89,
Beispiel Nr. 15). In Rangsdorf ist dabei besonders die Kiefer Orts-
bildpragend.

Es ist demzufolge den zukinftigen Bewohnern zuzumuten, sich
dem typischen Charakter des Ortes unterzuordnen und den gro-



nen Charakter der Nebenstrassen durch Begrinungsmassnahmen
auf ihren Privatgrundsticken her- zustellen.

Eine detaillierte Gegeniberstellung von Konflikten und Massnah-
men ist der Tabelle des Verbal - Argumentativen - Verfahrens zu
entnehmen.

Ermittlung Ausgleichsflachen

Der Eingriff durch die geplante Bebauung fir die Schutzgiter
Wasser, Klima, Luft, Biotope, Landschaftsbild ist durch grinerdne-
rische Massnahmen innerhalb des UG s ausgleichbar.

Fir den Verlust des Schutzguts Boden missen ausserhalb des Gel-
tungsbereichs Flachen gefunden werden. Intensivacker steht in

" Rangsdorf nicht zur Verfigung. Es besteht - in Abstimmung mit

der Unteren Naturschuizbehorde- Zugriff auf eine vollversiegelte

und bebaute Flache in Gemeindebesitz innerhalb des besiedelten

Bereichs: '

Flurstick 341 / 4 mit einer Flache von 2.584 gm. Der Anteil der

Bebauung betragt 840 gm.

Folgende Massnahmen kénnen hier durchgeﬁ)hrt werden:

- Entsiegelung :

- Abriss Bebauung

- Begriinung mit mind. 20 Stk BGumen und 150 Stk Strauchern- -

- Herstellung einer Wiesenansaat

40 Stk Bsume 18 - 20 (Strassengriin Héuser) 600,00 / 24.000,00
20 Stk Baume 350 - 400 (Griinachse) 400,00 / 8.000,00
60 Stk Baume 300 - 350 (Griinachse) 300,00/ 18.000,00
45 Stk Baume 18 - 20 (Strassengr. Gemeinde) 600,00 / 27.000,00
10 Stk SpieHicichen 3.000,00 / 30.000,00
140 Stk Baume 200 - 250 (Orisrandgriin) 100,00/ 14.000,00
2.300 Stk Striucher 60 - 100 (Orsrandgriin) 5,00 /11.500,00
270 Stk Baume 12 - 14 (Privaigérten) 150,00 / 40.500,00
300 Sk Kletterpflanzen (Car - Ports) 10,00 / 3.000,00
8.050 gm Rasenfldche (Griinachse) 3,0/ 24.150,00
Summe 200.150,00

Das Potential dieser Massnahme liegt in der Erweiterung des
Rangsdorfer Bahnhofsvorplatzes einschliesslich einer Abpflanzung
zu den Gleisanlagen. Durch diese Massnahme kann eine Flache,
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welche fir die Bevélkerung eine grosse Bedeutung hat, aus dem
Gesichtspunkt der Biotopwertigkeit und der Nutzung deutlich auf-
gewertet werden. '

Ein quantitativer Ausgleich ist zwar damit fir das Schutzgut Boden
nicht erreicht, durch die zentrale Lage und die Bedeutung der Fla-
che innerhalb des Ortes ist aber ein qualitativer Ausgleich erreicht.

Falls diese Variante nicht zum Tragen kommen kann, sollten mind.
40 Stk einheimische Strassenbdaume, Stu 18 - 20 durch den Bau-
trager auf Flachen der Gemeinde Rangsdorf gepflanzt werden.
Die Pflanzstandorte sind von der Gemeinde in Abstimmung mit
dem zust@ndigen Sirassenbauamt festzulegen. Die Baume gehen
nach der Pflanzung in den Besitz der Gemeinde iber.

VI / ANHANG

Literaturverzeichnis

- Biro Becker Giesecke Mohren & Partner mit Gruppe Planwerk /
Flachennutzungsplan Rangsdorf & integrierter Landschaftsplanung
/ Berlin, Juli 1993 ‘

- Buro L. A.U.B. / Vorstudie zur Landschaftsrahmenplanung der
Landkreise Zossen und Konigswusterhausen / 1992

- Giselher Kaule / Arten- & Biotopschutz / 2. Aufl. 1991

- MUNR Brandenburg / Umweltbericht / 1992

- Landesumweltamt Brandenburg / Biotopkartierung / 1993

- Bbg. Gesetz . Naturschutz & Landschaftspflege / 1992

- Senat Berlin / Leitfaden UVP & Eingriffsregelung / 1992

Festlegung von Zeitplanen

.Offentliche und private Flachen werden im unmittelbaren An-
schluss an die Fertigstellung der Bebauung hergestellt.

Als Pflanzzeit ist vorzugsweise Herbst anzusetzen.

Kostenschatzung
Kesten ind. Pllarzarbeiten. Erschliessungskosten in der Begrindung B - Plan
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EINGRIFFSBEURTEILUNG & KOMPENSATIONSBEWERTUNG N. KAULE '91
KAPITEL 6.8. & 6.9. (1 -10 = GERINGSTE - HOCHSTE WERTSTUFE)

FLACHE (KARTIERUNG 01/95) GROSSE WERTSTUFE ~ WERTFAKTOR
Sonderfléche Klaranlage 3.750,00 2,00 7.500,00
(Befriebsgebdude, Sonderbaute, Kléar-
becken, Rasen, Stréucher)
Verkehrsflache Stadiweg 1.990,00 2,00 3.980,00
Verkehrsfléiche Feldweg 525,00 2,00 1.050,00
Adkerbrache 43.810,00 4,00 175.240,00
Infensivackker - 34.425,00 3,00 103.275,00
Sekundérwald 1.770,00 6,00 10.620,00
(Kienitzer Strasse) -
Logerfiche Tiefbauamt (Kienitzer Strasse) ~ 1.230,00 2,00 2.460,00
Baracke Bereich Sekundérwald 500,00 1,00 500,00
Zufahrt Amisverwaltung 150,00 1,00 150,00
Zufahrt Grundstiick 220,00 - 2,00 440,00
88.370,00 305.215,00
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EINGRIFFSBEURTEILUNG & KOMPENSATIONSBEWERTUNG N. KAULE '91
KAPITEL 6.8. & 6.9. (1 -10 = GERINGSTE - HOCHSTE WERTSTUFE)

T

A N

FLACHE GROSSE WERTSTUFE ~ WERTFAKTOR
Bebauung WA (GRZ 0,45) 30.240,00 1,50 45.360,00
mit Dachwasserversickerung
VerkeErsﬂ. vollvers. in Rigolen 3.460,00 1,50 5.190,00
Verkehrsfl feilvers. Rasenfugen ~ 5.190,00 2,00 10.380,00
6ﬁenf|i;he Grinflache 8.050,00 4,00 32.20C,OO
Grinachse
priv. Grinflachen Ortsrandgrin 6.900,00 6,00 41.400,00
private Garten / Freiflachen  30.660,00 4,00 122.640,00
Sekundarwald w. o. 1.770,00 | 6,00 10.620,00
Lagerflache Tiefoauamt w. o. 1.230,00 2,00 2.460,00
Strasse zum Grundstick 500,00 1,00 500,00
(vollversiegelt, ehem. Baracke)
' Fahrad- Fussweg zum-Grund- 220,00 2,00 440,00 -
stiick (teilversiegelt) '
Zufahrt Amtsverwaltung w. o. 150,00 1,00 ]»50,00
Summe 88.370,00 271.340,00
Defizit 33.875,00
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