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1. Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan RA 22-1 ,Rangsdorf-Center Seebadallee II*
wird aufgestellt auf Grundlage des Baugesetzbuches in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 22. Juli
2011 (BGBI. I S. 1509).

Es gilt die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. 01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gean-
dert durch das Investitionserleichterungs- und Wohnbauland-
gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

Im Plangebiet besteht derzeit Baurecht geman § 33 Abs. 1 bzw.
§ 34 BauGB.

2. Anlass der Aufstellung
2.1 Anlass und Ziel der Aufstellung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans RA 22-1 liegt zwischen
der Seebadallee und dem Fontaneplatz unmittelbar westlich des
Bahnhofs. Bis 2011 befand sich dort das Gebaude einer seit
langem geschlossen ehemaligen Kaufhalle, hinzu kamen
verschiedene teilweise  verfallene  Nebengebaude. Das
Erscheinungsbild des Grundstiicks, das den Eingangsbereich des
Ortszentrums der Gemeinde Rangsdorf bildet, wurde als
stadtebaulicher Missstand empfunden.

Im November 2006 hat die Gemeindevertretung eine
Handlungsrichtlinie zum Ausbau des Ortszentrums in Rangsdorf
beschlossen (BV 180/06). Darin heil3t es u.a.:

- Die Gemeinde wird darauf hinwirken, dass O&ffentliche
Infrastruktureinrichtungen wie ein Verwaltungsgebdude der
Gemeinde in der Seebadallee (...) errichtet werden.

- Die Gemeinde Rangsdorf férdert die Ansiedlung von
Infrastruktureinrichtungen in Bereich der Seebadallee wie
z.B. Verkaufsldden (...).Die Gemeinde wird solche
Einrichtungen baurechtlich unterstitzen und gleichzeitig
darauf achten, dass (...) unter Beachtung wirtschaftlicher
Gesichtspunkte das Ortsbild gewahrt bleibt.

Seit Mitte 2006 konkretisieren sich Uberlegungen, das Plangebiet
als Standort fir einen Lebensmittelmarkt mit Vollsortiment in
Verbindung mit einem neuen Rathausgeb&ude zu nutzen. Zur
Umsetzung dieses Vorhabens wurde im Dezember 2006 das
Bebauungsplanverfahren RA 22 ,Rangsdorf-Center Seebadallee”
eingeleitet. Ziel war die Festsetzung eines Sondergebiets mit der
Zweckbestimmung ,grof3flachiger Einzelhandel und Anlagen fir
Verwaltungen®. Im sidlichen Teil des Plangebiets an der
Seebadallee sollte das neue Rathausgebdude entstehen, die
Errichtung des Lebensmittelmarktes war auf dem nérdlichen Teil
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des Grundsticks vorgesehen. Der Bebauungsplan setzte
entsprechende Uberbaubare Grundstlcksflachen fir die beiden
Gebaude fest.

Der Bebauungsplan RA 22 wurde im Jahr 2010 beschlossen und
anschlieBend genehmigt, jedoch nicht in Kraft gesetzt. Grund
hierfir waren eigentumsrechtliche Schwierigkeiten. Die im
Bebauungsplan festgesetzte lberbaubare Grundsticksflache des
Rathauses erstreckt sich auf ein Flurstick, das spéater nicht
erworben werden konnte. Dadurch konnte das Rathaus nicht
innerhalb der vorgesehenen Baugrenzen errichtet werden. Der
Standort des Rathauses wurde infolge dessen um etwa 6,50 m
nach Osten verschoben, die Baugenehmigung wurde auf
Grundlage des § 34 BauGB erteilt.

Die Planung des Lebensmittelmarktes entsprach hingegen
weitgehend den Festsetzungen des Bebauungsplans RA 22. Der
Markt konnte auf Grundlage des Bebauungsplans gemaB § 33
Abs. 1 BauGB genehmigt werden. Lediglich von zwei
Festsetzungen ergaben sich Abweichungen:

- An der Ostfassade des Gebaudes ist ein Vordach entstanden,
das die dort festgesetzte Baugrenze Uberschreitet,

- die Lage des an der westlichen Grundsticksgrenze
realisierten Schallschutzes wurde gegeniber dem im B-Plan
festgesetzten Verlauf geringfligig verschoben.

Der Lebensmittelmarkt und das Rathaus wurden inzwischen fertig
gestellt und erdffnet.

Die Gemeinde Rangsdorf stellt den Bebauungsplan RA 22-1 neu
auf, um das geltende Planrecht an die die tatséchlich realisierte
Bebauung anzupassen. Gegenliber den Festsetzungen des
Bebauungsplans RA 22 ergeben sich folgende Anderungen:

- Reduzierung des Geltungsbereichs um das Flurstiick 43.
Durch den veranderten Standort des Rathausgebaudes ist die
Festsetzung des Sondergebiets auf diesem Flurstlick nicht
mehr vollziehbar und auch nicht mehr erforderlich. Es soll dort
zukinftig der § 34 BauGB gelten, d.h. eine Neubebauung ist
unter der Voraussetzung zulassig, dass sie sich in die
Umgebung einfligt. Das Plangebiet verringert sich dadurch um
879 m2.

- Anpassung der Uberbaubaren Grundstlcksflache des
Rathauses an den realisierten Standort des Geb&udes

- Geringflgige Erweiterung der Uberbaubaren Grundsticks-
flache des Lebensmittelmarktes nach Osten, um das Vordach
mit einzubeziehen

- Anpassung des Standortes der Larmschutzwand an den
realisierten Verlauf.
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Dariber hinaus wird die Festsetzung der zulassigen
Verkaufsflache flr das Sondergebiet angepasst, da die bisherige
Formulierung nicht mehr der aktuellen Rechtsprechung des
Bundesverwaltungsgerichts  entspricht. Demnach ist die
Festsetzung einer Verkaufsflachenobergrenze als Summe nicht
zulassig. Nach Rucksprache mit dem Landkreis Teltow-Flaming
wird das Sondergebiet in zwei Teilbereiche — SO1 groBflachiger
Einzelhandel und SO2 Anlagen fir Verwaltungen — aufgeteilt und
die zulassige Verkaufsflache im Verhéltnis zur GrundsticksgroBe
festgesetzt. Die sich daraus ergebende maximal zulassige
Verkaufsflache betragt wie bisher 1.500 m2.

SchlieBlich wird die zulassige Uberschreitung der Grundflachen-
zahl fir die nach § 19 Abs. 4 BauNVO mitzurechnenden Anlage
von 70% auf 90% erhoht. Es ergibt sich daraus eine GRZ
einschlieBlich Uberschreitung von 0,95. Diese Uberschreitung war
erforderlich, um die far Rathaus und Lebensmittelmarkt
notwendigen Stellplatze und Verkehrsflachen auf dem nunmehr
kleineren Grundstiick herstellen zu kénnen. Deshalb wird auch die
grunordnerische Festsetzung Nr. 2 des B-Plans RA 22, wonach
25% der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache zu bepflanzen
sind, nicht Bestandteil des Bebauungsplans RA 22-1. Es handelt
sich jeweils um Anpassungen des Planungsrechts an die
tatsachlich realisierte Bebauung.

Aufgrund der Verschiebung des Rathausgebdudes nach Osten
wurde Uberprift, ob das in der planungsrechtlichen Festsetzung
Nr. 5 festgesetzte BauschallddmmaB fiir die Ostfassade des
Rathauses noch ausreicht. Die Uberprifung ergab, dass die
Festsetzung unverandert in den B-Plan RA 22-1 (bernommen
werden kann. Eine entsprechende schriftliche Stellungnahme des
Gutachters liegt vor.

2.2 Verfahren, Umweltprifung

Der neu aufzustellende Bebauungsplan RA 22-1 liegt innerhalb
des Siedlungsbereiches. Die zuldssige Grundflache geman § 19
Abs. 2 BauNVO betragt ca. 3.500 m? und liegt damit deutlich
unterhalb  von 20.000 m2.  Damit liegen insoweit die
Voraussetzungen fur die Anwendung des beschleunigten
Verfahrens gemaB § 13a BauGB vor. Es bestehen zudem keine
Anhaltspunkte daflir, dass durch den Bebauungsplan die in § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzgiter beeintrachtigt werden
kénnten.

Die Anwendung des § 13a BauGB setzt schlieBlich voraus, dass
nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begrlindet wird, die der Pflicht
zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen.
Im  Geltungsbereich des  Bebauungsplans liegt eine
Einzelhandelsnutzung zum Zwecke der Nahversorgung mit einer
Verkaufsflache von bis zu 1.500 m2. Die Geschossflache betragt
etwa 2.300 m2. Geman Ziffer 18.8 der Anlage 2 des Gesetzes
Uber die  Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) ist  far
Einzelhandelsvorhaben ab 1.200 m? Geschossflache eine
Vorprufung des Einzelfalls erforderlich, wenn ein Bebauungsplan
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aufgestellt, geadndert oder erganzt wird. Anhand des Ergebnisses
dieser Vorprifung ware zu ermitteln, ob eine UVP-Pflicht besteht.

Die Aufstellung des Bebauungsplans RA 22-1 begrindet jedoch
nicht die Zulassigkeit des Vorhabens. Das Einzelhandels-
vorhaben, das eine UVP-Vorprufpflicht bzw. ggf. die Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung auslésen
kénnte, wurde bereits genehmigt und in Betrieb genommen. Die
Genehmigung erfolgte auf Grundlage des planreifen Bebauungs-
plans RA 22 gemaB § 33 Abs. 1 BauGB. Im Rahmen des
Aufstellungsverfahrens fir den Bebauungsplan RA 22 wurde eine
Umweltprifung geman § 2 Abs. 4 BauGB durchgefihrt.

Die Festsetzungen des neu aufzustellenden Bebauungsplans RA
22-1 zur Einzelhandelsnutzung unterscheiden sich von denen des
Bebauungsplans RA 22 nur insoweit, dass der Wortlaut der
Festsetzung an die inzwischen ergangene Rechtsprechung des
Bundesverwaltungsgerichts angepasst wird. Die zuldssige
GréBenordnung der Verkaufsflache (maximal 1.500 m?) bleibt
unverandert. Der Bebauungsplan RA 22-1 hat dartber hinaus
ausschlieBlich die Funktion, das Planrecht an die bereits
realisierte Bebauung anzupassen. Umweltauswirkungen infolge
der Aufstellung dieses Bebauungsplans kdnnen daher
ausgeschlossen werden.

Eine zusammenfassende Darstellung der Auswirkungen des
Bebauungsplanes RA 22-1 auf die Schutzglter Boden, Wasser,
Klima/Luft, Tiere/Pflanzen und Landschaftsbild enthalt Kapitel 5.5
dieser Begrindung.

Im September 2012 wurde die Offentlichkeit gemaB § 13a Abs. 3
Nr. 2 BauGB Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die
wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichtet, im Oktober
2012 erfolgte die frihzeitige Beteiligung der Trager o6ffentlicher
Belange. Auf Anregung des Planungsamtes beim Landkreis
Teltow-Flaming wurden Erganzungen der Begriindung in den Kap.
5.5 und 6.3 vorgenommen. Weitere Anderungen der Planung
waren nicht erforderlich.

Auf Grundlage des Entwurfes Stand Dezember 2012 erfolgte die
offentliche Auslegung geman § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §
13 Abs. 2 Nr. 2 Alternative 2 und eine nochmalige Beteiligung der
Trager offentlicher Belange. Anregungen oder Bedenken im Zuge
dieser Beteiligung wurden nicht geduB3ert. Der Bebauungsplan RA
22-1 Stand Dezember 2012 soll im Juni 2013 als Satzung
beschlossen werden.

3. Plangebiet
3.1 Lage und GroBe

Das Plangebiet liegt in der Ortslage Rangsdorf in zentraler Lage
unmittelbar westlich des Bahnhofs.
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Es wird folgendermaB3en begrenzt:

- nach Sitden durch die Seebadallee

- nach Osten durch die GoethestraBBe

- nach Norden durch den Fontaneplatz

- nach Westen durch die benachbarten Flurstiicke.

Es umfasst aus der Flur 10, Gemarkung Rangsdorf die Flurstiicke
121 und 122. Die Flache des Plangebietes betrdgt nunmehr etwa
7.000 m2.
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3.2 Vermessung

Ein Vermessungsplan liegt vor. Im Zuge der Anderung erfolgt eine
Anpassung der Plangrundlage an die neue Katastersituation und
den geanderten Gebaudebestand.

4. Planungsrechtliche Rahmenbedingungen
4.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Der Bebauungsplan RA 22 wurde im Jahr 2007 mit der
Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Brandenburg/Berlin (GL)
abgestimmt. Mit Schreiben vom 20.03.2007 bestétigte die GL in
einer ausfihrlichen landesplanerischen Stellungnahme, dass die
Planung den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
entspricht. MaBgeblich fur die Zustimmung war insbesondere,
dass das Vorhaben den seinerzeit in Aufstellung befindlichen
Zielen des Landesentwicklungsplans Berlin-Brandenburg (LEP
BB) entsprach. Im Rahmen der nachfolgenden Beteiligung als
Trager offentlicher Belange hat die GL ihre Stellungnahme jeweils
bestatigt.

Der LEP-BB ist im Mai 2009 in Kraft getreten. Die Ziele zu
groB3flachigem Einzelhandel sind in den Ziffern 4.7 (Ziel) sowie 4.8
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und 4.9 (Grundsatze) zusammengefasst. In dem Ziel 4.7 Abs. 1
wird festgelegt, dass grofBflachige Einzelhandelseinrichtungen im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO vorbehaltlich der Regelung des
Abs. 6 nur in zentralen Orten zul&ssig sind.

Der Abs. 6 ermoglicht die Ansiedlung grofB3flachiger
Einzelhandelsvorhaben auch auBerhalb zentraler Orte, wenn das
Vorhaben ganz oder Uberwiegend der Nahversorgung dient und in
einem stadtischen Kernbereich bzw. wohngebietsbezogenen
Versorgungsbereich liegt. Der Nahversorgung dienen die
Vorhaben dann, wenn die gesamte Verkaufsflache 2.500 m2 nicht
Uberschreitet und auf mindestens 75% der Verkaufsflache
nahversorgungsrelevante Sortimente angeboten werden. Diese
Voraussetzungen werden durch die Einzelhandelsnutzung sowohl
hinsichtlich ihrer Lage (Ortszentrum) als auch der Gr6Be der
Verkaufsflache (maximal 1.500 m2) und der zulassigen Sortimente
(80% der Verkaufsflache fir Nahrungs- und Genussmittel sowie
Getranke) erflillt.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans RA 22-1 wurde
eine erneute Anfrage nach den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung gestellt. In ihrer landesplanerischen
Stellungnahme von 24. September 2012 hat die GL bestatigt,
dass der Planung keine landesplanerischen Ziele entgegenstehen.

4.2 Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Rangsdorf verflgt seit Mai 2012 Uber einen neuen
Flachennutzungsplans fir das gesamte Gemeindegebiet. Der
neue FNP I6st den alten Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1994
ab, der zuletzt 2002 Uberarbeitet wurde.

Fir das Ortszentrum bzw. den Bereich um die Seebadallee
definiert der neue FNP u.a. folgende Ziele (Erlauterungsbericht S.
26/27):

- Weiterentwicklung und stédtebauliche Aufwertung der
Seebadallee und des Bereichs um den Bahnhof in
Rangsdorf als gemeinsames Ortszentrum der neuen
Gemeinde

- Sicherung der Versorgung der beiden Ortsteile und der
Ortslage Rangsdorf mit Einzelhandel

- Stdrkung und Entwicklung des Einzelhandels und -
Dienstleistungsbereichs an der Seebadallee als Zentrum
fir die neue Gemeinde Rangsdorf.

Das Plangebiet wird im FNP als Sonderbauflache dargestellt. Der
Bebauungsplan RA 22-1 entspricht den Zielen des neuen FNP
und ist aus dessen Darstellungen entwickelt.
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5. Bestandsanalyse des Planungsgebietes
5.1 Topographie und Boden

Die Gemeinde Rangsdorf liegt im Ubergangsbereich zwischen der
Teltow-Platte und der Nuthe-Notte-Niederung. Diese sind
Bestandteil der Landschaft der Brandenburgischen Platten und
Niederungen. Dieses Gebiet ist gekennzeichnet durch
Grundmoranenflachen mit aufgesetzten Endmordnen und
Urstromtélern. Das Plangebiet steigt nach Norden an, die
Gelandehdhen liegen zwischen ca. 40,30 m und ca. 42,50 m Uber
DHHN.

Die Bdden im Plangebiet bzw. fir den Bereich nérdlich der
Seebadallee bestehen aus Tal- bzw. Dlinensanden, sidlich der
Seebadallee finden sich Moormergel Uber Flusssanden (Angaben
aus dem FNP). Es ist davon auszugehen, dass die Bdden im
Plangebiet durch die bereits in der Vergangenheit erfolgte
Bebauung in ihrem Aufbau verdndert worden sind
(Aufschattungen, Abgrabungen, Verdichtungen).

5.2 Vorhandene Bebauung

Das Plangebiet ist Bestandteil des Siedlungsbereiches. Der
ndrdliche Grundstlcksteil ist mit einem Verbrauchermarkt bebaut,
auf dem stdlichen Grundstlicksteil an der Seebadallee befindet
sich das neue Rathaus der Gemeinde.

5.3 Altlasten

Im Plangebiet sind keine Altlasten- bzw. Verdachtsflachen
bekannt.

5.4 Denkmalwerte

Im Plangebiet sind keine Baudenkmale vorhanden. Auch Boden-
denkmale sind zurzeit nicht bekannt. Sollten bei Erdarbeiten
Bestandteile von Bodendenkmalen gefunden werden, sind die
einschlagigen gesetzlichen Bestimmungen zu beachten (Sofortige
Einstellung der Bauarbeiten, Meldepflicht).

5.5 Belange des Umweltschutzes gemaB § 1 Abs. 1 Nr. 7
BauGB

Auswirkung der Planung auf Pflanzen und Tiere, Boden,
Wasser sowie Luft/Klima

Pflanzen und Tiere

Das Plangebiet liegt inmitten der Ortslage Rangsdorf. Es ist von
Bebauung und Verkehrsflachen, geprdgt und weitgehend
versiegelt. Die Bedeutung des Plangebiets fir Pflanzen und Tiere
ist daher sehr gering. Durch den Bebauungsplan ergeben sich
insoweit keine Veranderungen und keine weiteren Auswirkungen
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auf die Schutzguter Arten und Biotope. Zum Artenschutz vgl. Kap.
11.

Boden
Zur Bodenstruktur im Plangebiet vgl. Kap. 5.1.

Der Bebauungsplan hat aufgrund der bereits erfolgten Bebauung
und Bodenversiegelung keine Auswirkungen auf das Schutzgut
Boden, da er im Verhaltnis zur bereits vorhandenen bzw. im
Entstehen befindlichen Bebauung keine zusétzliche Versiegelung
ermdoglicht.

Wasser

Der Grundwasserstand im Plangebiet liegt bei 36,80m — 37,00 m
Uber DHHN. Oberflachengewasser sind nicht vorhanden.

Entsprechend der hydrologischen Karte des Landschaftsplanes
Rangsdorf liegt der Geltungsbereich in einem Gebiet, in dem die
Empfindlichkeit des Grundwassers gegenlber Verunreinigungen
und sonstigen Veranderungen, die die Bodenoberflache betreffen,
als hoch bis sehr hoch einzustufen ist.

Das Plangebiet liegt in keiner Trinkwasserschutzzone.

Aufgrund der bereits erfolgten Bebauung bzw. Versiegelung
ergeben sich keine Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser. Das
auf dem Grundstlick anfallende Regenwasser soll nach
Mdglichkeit versickert werden, damit es dem lokalen Grundwas-
serhaushalt erhalten bleibt. Daher ist ein versickerungsfahiger
Auf- und Unterbau der PKW-Stellflaichen festgesetzt. Die
Fahrflachen mussen aus Larmschutzgriinden mit ungefasten und
eng verlegten Pflaster befestigt werden.

Im Bereich des Verbrauchermarktes wurde die Pflasterung
dementsprechend ausgefliihrt (ungefaste Betonsteine). Im Bereich
des Rathauses wurde ein glattes, eng verlegtes und
wasserdurchlédssiges Betonsteinpflaster hergestellt.

Luft/Klima

Das Uberregional herrschende GroBklima von Brandenburg ist
subkontinental orientiert, mit einer mittleren Jahresschwankung
der Lufttemperatur von 18,5 bis 20°C [BMUNR/UBA 1991].

Das regionale Klima der Teltow-Platte wird durch folgende
Werte beschrieben [SCHULTZE 1955]:

Jahresmitteltemperatur 8,0 bis 9,5 °C

Temperaturmittel der Extremmonate 0,5 bis 0,5 °C im Januar
18,0 bis 19 °C im Juli

jahrlicher Niederschlag 520 - 600 mm
Niederschlagsmengen der Monate
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April+Mai+Juni 140 - 155 mm
Juni+Juli+August 175 - 205 mm

Durch Bodenversiegelung wird in das Schutzgut Klima
eingegriffen. Kaltluftentstehungsflachen werden reduziert und
zuséatzliche wéarmespeichernde Oberflachen geschaffen. Durch
Versiegelung wird der Boden in seiner Funktion als Retentions-
und Anreicherungsraum far Niederschlagswasser beeintrachtigt.
Da die Bebauung bzw. die Versiegelung bereits erfolgt sind, hat
der Bebauungsplan RA 22-1 keine weiteren Auswirkungen auf das
Schutzgut Klima. Zum Schutzgut Luft vgl. Ausfihrungen zur
Luftqualitat.

Auswirkung der Planung auf Landschaft und biologische
Vielfalt

Das Plangebiet ist Bestandteii des Ortszentrums und
dementsprechend  baulich  vorgepragt. Es dient der
Nahversorgung und der offentlichen Verwaltung und hat keine
Erholungsfunktion. Das neu errichtete  dreigeschossige
Rathausgebdude wird diesen Bereich zukiinftig stédtebaulich
pragen. Fassaden von Rathaus und Verbrauchermarkt enthalten
Anklange an das ehemals auf dem Grundstlck vorhandene Hotel
,Rangsdorfer Hof* aus den 1920er Jahren.

Aufgrund der Lage inmitten des Siedlungsbereiches sind
Auswirkungen auf die biologische Vielfalt nicht zu befirchten

Auswirkung der Planung auf die Erhaltungsziele und den
Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
und der européaischen Vogelschutzgebiete

Das Plangebiet liegt inmitten der Ortslage Rangsdorf. Das
nachstgelegene FFH-Gebiet ist das Gebiet ,Zilowniederung®, das
Ostlich der Dresdner Bahn liegt. Auswirkungen auf dieses Gebiet
kénnen ausgeschlossen werden.

Auswirkungen auf den Mensch und seine Gesundheit, Kultur-
und Sachgiiter

Rathaus und Verbrauchermarkt sind publikumsintensive
Nutzungen, die ein entsprechendes Verkehrsaufkommen und die
damit verbundenen Belastungen nach sich ziehen. Allerdings liegt
das Plangebiet inmitten des Ortszentrums in unmittelbarer
Nachbarschaft des Bahnhofs und ist daher fir entsprechende
Nutzungen préadestiniert. Weder Verbrauchermarkt noch Rathaus
lassen relevante Auswirkungen auf den Menschen oder dessen
Gesundheit beflrchten. Ebenso wenig sind Auswirkungen auf
Kultur- oder Sachguter erkennbar.

Vermeidung von Emissionen, Erhaltung der bestméglichen
Luftqualitat sachgerechter Umfang mit Abféallen

Weder Verbrauchermarkt noch Rathaus sind besonders
emissionstrachtige Nutzungen. Belastungen ergeben sich durch
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verkehrsbedingte Emissionen (Stellplatz), relevante Auswirkungen
auf die Luftqualitat sind aber nicht zu erwarten. Bezuglich Abfélle
wird auf die einschlagigen gesetzlichen Reglungen verwiesen
(insbesondere Kreislaufwirtschaftsgesetz).

Nutzung erneuerbarer Energien, sparsamer Umgang mit
Energien

Rathaus und Lebensmittelmarkt verfligen jeweils Uber eine
Heizungsanlage, die dem neuesten Stand der Technik entspricht
und entsprechend sparsame Verbrauchskennziffern aufweist.

Darstellung in Landschaftsplanen sowie sonstigen Planen,
insbesondere des Abwasser, Abfall- und Emissionsrechts

Der Landschaftsplan Rangsdorf stellt das Plangebiet als
~Sondernutzungsgebiet” dar. Zusatzlich genannt werden die Ziele
,Mindestdurchgriinung“ und gliedernde Baumplanzungen.

Diesen Zielen wird durch die festgesetzte Stellplatzbegriinung (ein
Laubbaum fir je finf Stellplatze) entsprochen.

Wechselwirkungen

Aufgrund der insgesamt geringen Auswirkungen der Planung auf
die Schutzgiter sind keine relevanten Wechselwirkungen zu
erwarten.

6. Bebauungsplan und stadtebaulicher Entwurf
6.1 Begriindung des Geltungsbereichs

Der Bebauungsplan umfasst einen etwa 7.000 m2 groBen
Geltungsbereich. Auf Grundlage des beschlossenen, jedoch nicht
rechtskraftig gewordenen Bebauungsplans RA 22 ,Rangsdorf-
Center Seebadallee“ wurde im nérdlichen Teil des Plangebiets
gemaB § 33 Abs. 1 BauGB ein Lebensmittelmarkt mit
Vollsortiment und integriertem Café/Backwarenverkauf errichtet.
Auf dem sudlichen Teil des Grundsticks an der Seebadallee
befindet sich das neue Rathaus der Gemeinde. Dieses wurde auf
Grundlage des § 34 BauGB genehmigt. Zwischen beiden
Gebduden  befinden  sich  die  Stellplatze  fir  die
Einzelhandelsnutzung und fiir das Rathaus.

Aufgrund eigentumsrechtlicher Schwierigkeiten musste das
Baufeld fir das Rathaus so verschoben werden, dass das im
Geltungsbereich des Bebauungsplans RA 22 gelegene Flurstiick
43 fir die Umsetzung des Vorhabens nicht in Anspruch
genommen wird. Demzufolge ist die nach dem B-Plan RA 22
vorgesehene Sondergebietsfestsetzung nicht mehr vollziehbar
und nicht mehr erforderlich. Dieses Flurstiick ist daher nicht mehr
Bestandteil des neu aufgestellten B-Plans RA 22-1.

Zukinftig gilt auf dem Flurstiick 43 wieder § 34 BauGB. Da es im
Ortszentrum liegt, sind die im B-Plan RA 22 vorgesehenen
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Nutzungen — Einzelhandel, Anlagen fur Verwaltungen, Schank
und Speisewirtschaften (derzeitige Nutzung), Raume fir freie
Berufe, Ausnahmen fur Anlagen fur Kkulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke — auch gemaB § 34 BauGB zulassig.
Nicht zuléssig ist groB3flachiger Einzelhandel im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVO. Da das Flurstiick jedoch nur 879 m2 umfasst,
ware in Anbetracht der im Bebauungsplan RA 22 festgesetzten
GFZ von 0,8 die Realisierung einer Geschossflache von mehr als
1200 m2 ohnehin nicht mdglich. Insgesamt ergibt sich keine
Einschrankung der mdglichen Grundstiicksnutzung, vielmehr ist
dort zukinftig ein breiteres Spektrum an Nutzungen zulassig, als
dies nach dem Bebauungsplan RA 22 der Fall gewesen wére.

6.2 Art der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan RA 22 sollte ein einheitliches Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung ,GroBflachiger Einzelhandel und Anlagen
fir Verwaltung”“ geman § 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzt werden.
Die Festsetzung hatte folgenden Wortlaut:

Sondergebiet Zweckbestimmung groBflédchiger Einzelhandel und
Anlagen fir Verwaltungen: Im Sondergebiet Zweckbestimmung
groBfldchiger Einzelhandel und Anlagen fir Verwaltungen sind
gemai § 11 Abs. 2 BauNVO folgende Nutzungen zuldssig:

1. Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfldche von in der
Summe maximal 1.500 m? Zuldssige Sortimente sind
Nahrungs- und Genussmittel sowie Getrédnke. Auf maximal
20% der zuldssigen Verkaufsfldche sind andere Sortimente
zuléssig.

2. Anlagen fiir Verwaltungen mit einer Geschossfldche von
maximal 2.000 m?

3. Schank- und Speisewirtschaften mit einer Geschossfldche
von maximal 250 m?

4. R&ume fiir freie Berufe.

Anlagen fir kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sind
ausnahmsweise zuldssig.

Am 3. April 2008 hat das Bundesverwaltungsgericht entschieden,
dass die Festsetzung einer baugebietsbezogenen,
vorhabenunabhéngigen Verkaufsflachenobergrenze  aufgrund
fehlender Rechtsgrundlage unzuldssig ist. Das Gericht verweist
insbesondere auf die Gefahr des ,Windhundprinzips®: Das erste
Vorhaben schépft bereits die gesamte zulassige Verkaufsflache
aus, fir weitere Vorhaben steht dann keine Verkaufsflache mehr
zur Verflgung.

Aus diesem Grund wurde diese Festsetzung in Abstimmung mit
dem Bauverwaltungsamt des Landkreises Teltow-FlI&dming neu
gefasst. Die SO-Flache wird im Bebauungsplan RA 22-1 in zwei
Sondergebiete (SO1 und SO2) aufgeteilt. Die Festsetzung lautet
folgendermal3en:
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1. Sondergebiete SO1 und SO2

1.1 In dem mit SO1 bezeichneten  Sondergebiet
Zweckbestimmung groBflachiger Einzelhandel sind geméani §
11 Abs. 2 BauNVO folgende Nutzungen zuldssig:

1. Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von maximal
0,3 m? je m? Grundsttcksfldche. Zuldssige Sortimente sind
Nahrungs- und Genussmittel sowie Getrdnke, auf maximal
20% der zuldssigen Verkaufsfldche sind andere Sortimente
zulassig.

2. Schank- und Speisewirtschaften mit einer Geschossfldche
von maximal 0,05 m? je m? Grundstticksflache.

3. R&dume fiir freie Berufe.

1.2 In dem mit SO2  bezeichneten  Sondergebiet
Zweckbestimmung Anlagen flir Verwaltungen sind geman §
11 Abs. 2 BauNVO folgende Nutzungen zuldssig:

Anlagen fir Verwaltungen.

1.3 In den mit SO1 und SO2 bezeichneten Sondergebieten sind
Anlagen fir kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
ausnahmsweise zulgssig.

Mit der nun festgesetzten Beschréankung der Verkaufsflache auf
0,3 m? je m2 Grundstlcksflache wird die Verkaufsflache nicht
bezogen auf das gesamte Plangebiet, sondern auf die jeweils zum
Baugrundstick gehdérende Grundstiicksflache festgesetzt. Damit
kann je Vorhaben nur so viel Verkaufsflache realisiert werden, wie
es die dazugehérige Grundsticksflache zulasst. Die als SOf1
festgesetzte Flache umfasst insgesamt 5.000 m2, so dass ein
Vorhabentrager, der Uber das gesamte Flache verflgt, maximal
1.500 m? Verkaufsflache realisieren kann. Dies entspricht der im
Bebauungsplan RA 22 vorgesehenen Obergrenze der zulassigen
Verkaufsflache.

Die Festsetzungen Uber die zuldssigen Sortimente bleiben
gegenliber dem Bebauungsplan RA 22 unverédndert. Sie stellen
insbesondere  sicher, dass die Einzelhandelsnutzungen
entsprechend den landesplanerischen Vorgaben und den
stadtebaulichen Zielen der Gemeinde Uberwiegend der
Nahversorgung dient. Auf 20% der zuldssigen Verkaufsflache sind
andere Sortimente zuldssig. Damit sind solche Sortimente
gemeint, die in einem Supermarkt mit Vollsortiment neben
Lebensmitteln Ublicherweise verkauft werden: Drogeriewaren und
Hygieneartikel, ein Grundsortiment an Haushaltsgegensténde,
Zeitungen und Zeitschriften etc. Die Festsetzung ermdglicht
zudem, einzelne Sortimente, z.B. Backwaren oder Zeitungen, in
raumlich  getrennten, ggf. auch unabhangig gefuhrten
Verkaufseinheiten anzubieten. In dem realisierten
Einzelhandelsbetrieb befindet sich vorgelagert ein separater
Backwarenverkauf mit Café.
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Im Sondergebiet SO1 sind darlber hinaus zulassig:

- Schank- und Speisewirtschaften mit einer Geschossflache
von 0,05 m?2 je m?2 Grundsticksflache, dies entspricht
angesichts der Gesamtflache des SO1 von 5.000 m?
wiederum der bisher festgesetzten maximalen
Geschossflache von 250 m2.

Schank und Speisewirtschaften unterstitzen die Funktion des
Bereiches als Bestandteil des Ortszentrums und dienen damit den
stadtebaulichen Zielen. Eine Gaststatte soll im Obergeschoss des
Lebensmittelmarktes eingerichtet werden.

- R&ume fur freie Berufe

Hierdurch soll insbesondere die Moglichkeit geschaffen werden,
Arztpraxen anzusiedeln. Dies entspricht der zentralen Lage des
Plangebietes innerhalb der Gemeinde.

In dem Sondergebiet SO2 sind Anlagen fir Verwaltungen
zulassig. Dort wurde inzwischen das Rathaus errichtet.

Auf die im B-Plan RA 22 festgesetzte Beschrankung der
zuladssigen Geschossflache kann verzichtet werden, weil die
Uberbaubare Grundstlcksflache in Verbindung mit der zulassigen
Zahl der Vollgeschosse, der Gebaudehdhe und der auf das
Sondergebiet SO2 bezogene GFZ die Geschossflache im
ausreichenden Maf3e definieren.

In beiden Sondergebieten sind jeweils Anlagen flr kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke ausnahmsweise zuldssig.
Diese sind derzeit noch nicht vorhanden. Das Plangebiet soll
jedoch offen bleiben fir spéatere, derzeit noch nicht absehbare
Entwicklungen. Die genannten Nutzungen entsprechen der
zentralen Lage des Plangebiets und bilden eine Erganzung
insbesondere im Hinblick auf das Rathaus (Soziales, Kultur).

6.3 MaB der baulichen Nutzung

Das MafB der baulichen Nutzung bleibt mit Ausnahme der GFZ
gegeniber den Festsetzungen, die im Bebauungsplan RA 22
vorgesehen waren, unverandert. Es wird durch Grund- und
Geschossflachenzahl, Zahl der Vollgeschosse und eine maximal
zulassige Baukoérperhdhe definiert. Festgesetzt sind eine GRZ von
0,5, | bzw. Ill Vollgeschosse sowie eine Gebaudehéhe (H) von
7,50 m far den Lebensmittelmarkt und von 12 m flr das
Rathausgebédude. In einen Teilbereich des Lebensmittelmarktes
von etwa 250 m? Grundflache ist ein zweites Geschoss zulassig,
die Gebaudehdhe betragt dort 11 m. In diesem zweiten Geschoss
sind Flachen fir ergdnzende Nutzungen (Arztpraxis, Gastronomie)
vorgesehen.

Die GFZ wird an die Aufteilung der Sondergebiete in die
Teilflachen SO1 und SO2 angepasst. Im Bebauungsplan RA 22
galt fir das einheitliche Sondergebiet eine Gesamt-GFZ von 0,8.
Nunmehr gilt fir das SO 1 eine GFZ von 0,6, fir das
Rathausgrundstiick betragt die GFZ 1,2. Beide Werte entsprechen
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der Geschossflache der realisierten bzw. in der Realisierung
befindlichen Gebaude. Die GréBenordnung der bezogen auf das
gesamte Plangebiet zuldssigen Geschossflache bleibt weitgehend
identisch.

Die GRZ von 0,5 ist fir die Hauptgebaude ausreichend. Nicht aus-
reichend ist die in § 19 BauNVO vorgesehene Uberschreitungs-
maoglichkeit der GRZ von 50% fir diejenigen Nebenanlagen, die
bei der Ermittlung der Grundflaiche mitzurechnen sind. Dies sind
insbesondere die Stellplatze mit ihren Zufahrten, hinzu kommen
die ebenfalls befestigten ErschlieBungsflachen (Umfahrung,
Anlieferung). Um den daflir notwendigen Spielraum zu schaffen,
darf die GRZ um 90% Uberschritten werden, dadurch ergibt sich
eine zuldssige GRZ von 0,95. Mit dieser Festsetzung weicht die
Gemeinde von der Regelung des § 19 Abs. 4 BauNVO in
zweifacher Hinsicht ab, denn diese sieht neben der Uber-
schreitungsmaéglichkeit von 50% eine Kappungsgrenze von 0,8
vor. Die Gemeinden werden jedoch dazu erméachtigt, abweichende
Festsetzungen zu treffen.

Von dieser Mdglichkeit hier Gebrauch gemacht, weil sowohl
Verbrauchermarkt als auch Rathaus publikumsintensive
Nutzungen sind, die eine groBe Stellplatzflache beanspruchen.
Dazu kommt der Bedarf fur die Bewegungsflachen der
Lieferfahrzeuge des Verbrauchermarktes. Durch die Reduzierung
der Gesamtflache des B-Plangebietes um das Flurstiick 43 der
Flur 10, d.h. um 879 m2, steht im B-Plan 22-1 fir Nebenanlagen
weniger Flache zur Verfugung als dies zuvor im B-Plan RA 22 der
Fall war. Auf dieser verringerten Flache waren die erforderlichen
Nutzungen unterzubringen. Das war nur unter Ausnutzung der
Mdglichkeit zur Uberschreitung der GRZ/GFZ gem. § 19 Abs. 4
Satz 3 BauNVO mdglich. Die Einhaltung der GFZ gem. § 19 Abs.
4 Satz 2 BauNVO hatte eine wesentliche Erschwerung der
zweckentsprechenden Grundstiicksnutzung zur Folge.

Der Bauantrag fir das Rathaus wurde gem. § 34 BauGB geprift
und genehmigt und der Bauantrag fur den Markt gem. § 33
BauGB. Beide Gebaude wurden bereits errichtet und werden
einschl. der Nebenanlagen genutzt. Die Gemeinde macht daher
im B-Plan-Verfahren von der Moglichkeit zur Uberschreitung der
GRZ/GFZ in dem Umfang Gebrauch, in dem die Bebauung bereits
erfolgt ist. Damit wird das Planrecht der genehmigten und
tatsachlich realisierten Bebauung angepasst.

Auch im B-Plan RA 22 war eine entsprechende Regelung
vorgesehen, es sollte eine Uberschreitung um 70% bis zu einer
GRZ von 0,85 zuléssig sein. Da sich diese Uberschreitung auf ein
879 m? gréBeres Plangebiet bezog, bleibt die versiegelbare Flache
in der Summe nahezu unverandert.

6.4 Bauweise und tiberbaubare Grundstiicksflache

Festgesetzt werden zwei Baufenster, die die Standorte von
Rathaus und Lebensmittelmarkt definieren. Sie werden gegeniber
den im Bebauungsplan RA 22 vorgesehenen Festsetzungen an
die Standflachen der inzwischen realisierten Geb&ude angepasst.
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Fir den Lebensmittelmarkt bedeutet dies eine geringflgige
Erweiterung in 0&stliche Richtung (Einbeziehung des dort
errichteten Vordachs). Die Uberbaubare Grundstlicksflache des
Rathauses wird hingegen deutlich verringert und um etwa 6,5m
nach Osten verschoben.

Das grundlegende stadtebauliche Ziel der Gebaudeanordnung -
beide Gebaude fassen die Stellplatzflache platzartig ein — wurde
inzwischen umgesetzt bzw. befindet sich in der Umsetzung. Der
Standort des Rathauses im sldlichen Teil des Grundstiicks an der
Seebadallee entspricht dessen stadtebaulicher Bedeutung. Die
Anordnung der Stellplatzflache erleichtert zudem Kunden und
Besuchern die Orientierung.

Eine Bauweise wird nicht festgesetzt. Innerhalb der Baugrenzen
kénnen unter Berilcksichtigung der bauordnungsrechtlich
erforderlichen Abstandsflachen Gebaude in beliebiger Lange
errichtet werden. Der Abstand der Baugrenze des Rathauses zum
westlich gelegenen Flurstick 43 betragt 5m. Die nach der
Brandenburgischen Bauordnung erforderlichen Abstandsflachen
werden eingehalten.

6.5 Gestalterische Festsetzungen gemaB § 81 BbgBO

Es wird eine Hbhenbegrenzung fir Werbeanlagen festgesetzt.
Diese durfen eine H6he von maximal 6,50 m nicht Gberschreiten.
Diese Festsetzung bildet einen sinnvollen Kompromiss zwischen
den Belangen des Ortsbildes und der Notwendigkeit insbesondere
des Lebensmittelmarktes, fir sein Angebot zu werben.

Diese Festsetzung bleibt gegeniber dem Bebauungsplan RA 22
unverandert.

7. Verkehrliche ErschlieBung
7.1 Motorisierter Verkehr

Das Plangebiet liegt in der Ortsmitte von Rangsdorf am &stlichen
Ende der Seebadallee westlich des Bahnhofs. Es grenzt an seiner
Nord-, Ost- und Sldseite unmittelbar an Verkehrsflachen. An der
Nordseite liegt der Fontaneplatz, der Uberwiegend als Parkplatz
genutzt wird (Bahnhofsnéhe).

Der Kundenverkehr wird damit unmittelbar hinter dem
Bahnibergang (bzw. der zukinftigen Unterfiihrung) abgefangen
und berOhrt die Seebadallee kaum. Die gegenuberliegende
StraBenseite der GoethestraBe ist unbebaut, dort befindet sich
zurzeit ein kleines Waldchen. Dieses Waldchen wird zukinftig von
der geplanten Bahnhofsunterfihrung in Anspruch genommen.
Hinter dem Waldchen liegt der Bahnhof. Stérempfindliche
Nachbarschaft ist somit an der Ostseite nicht vorhanden. Dariber
hinaus ist die GoethestralBBe breit genug, den
ErschlieBungsverkehr des Grundstlicks auszunehmen.
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Die gemeinsame Grundstiickszufahrt fir Lebensmittelmarkt und
Rathaus ist an der Ostseite des Grundstiicks (GoethestraBe)
angeordnet, ebenfalls von der Ostseite erfolgt die Anlieferung
Uber eine Rampe an der Gebauderiickseite. Die Seebadallee
wurde 2008/2009 ausgebaut. Sadlich des Plangebiets wurden
offentliche Parkhafen angeordnet, die von einer unmittelbar an der
Plangebietsgrenze verlaufenden 3 m breiten Fahrgasse
angefahren werden. Der Knotenpunkt zwischen der zuklnftigen
Unterflhrung, der GoethestraBe und Seebadallee wurde als
Kreisverkehr umgestaltet.

7.2 FuBganger und Radfahrer

Durch die Lage in der Ortsmitte l&sst sich das Plangebiet sowohl
fur FuBganger als auch fir Radfahrer gut erreichen. Die zentrale
Lage ist ein wesentlicher stadtebaulicher Grund fur das Vorhaben,
das vor allem die Nahversorgung verbessern soll.

7.3 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Vorhaben liegt unmittelbar neben dem Bahnhof, der von zwei
Regionalexpresslinien bedient wird (RE 3 von Elsterwerda in
Richtung Berlin und weiter Richtung Stralsund, RE 7 aus
Winsdorf Uber Flughafen Schénefeld und die Berliner Stadtbahn
nach Belzig / Dessau). Der Bahnhof Rangsdorf wird dariber
hinaus von drei Buslinien bedient. Die Anbindung ist damit
auBerordentlich gut. Vor 1961 verkehrte auch die Berliner S-Bahn
bis Rangsdorf, zurzeit ist Blankenfelde Endstation. Ob eine
Verlangerung erfolgt, ist nicht abschlieBend entschieden.

8. Immissionsschutz

Vom Lebensmittelmarkt (Anlieferung, Kihlaggregate etc.) sowie
insbesondere von den Stellplatzen gehen Larmemissionen aus,
die durch ein Larmgutachten untersucht worden sind, das im
Rahmen der Erstaufstellung des Bebauungsplans RA 22
erarbeitet wurde. Gegenstand dieses Gutachtens sind auch die
auf das  Plangebiet einwirkenden  Larmimmissionen:
StraBenverkehrslarm und die Dresdner Bahn bzw. der
benachbarte Bahnhof. Die Aussagen dieses Gutachtens haben
weiterhin Gultigkeit.

Emissionen:

Die Umgebung des Plangebiets ist als Allgemeines Wohngebiet
einzustufen. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die
Immissionsrichtwerte der TA Larm bzw. die Orientierungswerte
der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” fur allgemeine
Wohngebiete unter den folgenden Voraussetzungen eingehalten
werden:

1. Die Fahrflachen des Parkplatzes sind mit einer Asphaltdecke
oder einem glatten eng verlegten ungefasten Pflaster zu
versehen.
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2. An der Westseite des Parkplatzes ist zwischen dem Rathaus
und dem Verbrauchermarkt eine mindestens 2,0 m hohe
Larmschutzwand zu errichten. Die Wand kann reflektierend
ausgefihrt werden.

3. Die Laderampe des Verbrauchermarktes ist zum Fontaneplatz
hin durch eine mindestens 2,5 m hohe und mindestens 6 m
lange Wand abzuschirmen. Die Wand muss die gesamte
Laderampe Uber die Heckklappe der Lkw hinaus abschirmen.

4. Die aufBen angebrachten Kihlaggregate und
Luftungseinrichtungen des Verbrauchermarktes durfen einen
Schalleistungspegel von 65 dB(A) nicht Uberschreiten.
Werden die Aggregate an anderer Stelle als im Bereich der
Laderampe angebracht, muissen die Immissionen der
Aggregate den nachtlichen Immissionsrichtwert von 40 dB(A)
am nachstgelegenen Immissionsort um mindestens 10 dB
unterschreiten.

Das Gutachten legt ferner eine Geschossflache fur Gastronomie
von maximal 250 m? zugrunde.

Die Empfehlung 2. ist als Festsetzung in den Bebauungsplan
Ubernommen, die Geschossflache der Gastronomie wird auf
maximal 250 m? begrenzt. Die Empfehlungen 1., 3. und 4. wurden
Bestandteil der Genehmigung des Lebensmittelmarktes.

Die Larmschutzwand wurde inzwischen realisiert. Aufgrund des
veranderten Grundstlickszuschnitts (ohne das Flurstiick 43) ergibt
sich ein leicht veranderter Verlauf, der in den Bebauungsplan RA
22-1 Obernommen wird.

Immissionen:

Aufgrund der Belastung durch Verkehrslarm ist es erforderlich, fur
das Rathausgebdude passiven Schallschutz in Form von Bau-
Schallddmm-MaBen gemaB der DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau“ festzusetzen. Wegen der zuldssigen Nutzungen durch
freie Berufe (vorgesehen ggf. im OG des Lebensmittelmarktes)
wurden ergdnzend Bauschallddmm-MaBe auch fir dieses
Gebaude festgesetzt. Die DIN 4109 wird im Bauamt der
Gemeinde Rangsdorf zur Einsicht bereit gehalten.

Folgende Schallddmm-MaBe sind erforderlich:

Fassade Biiros
Schalldimm-Maf (dB) R’y
Rathaus Ost 35
Rathaus Siid 35
Einkaufsmarkt EG Nord 35
Einkaufsmarkt EG Ost 40
Einkaufsmarkt 1. OG Nord 35
Einkaufsmarkt 1. OG Ost 40
Einkaufsmarkt 1. OG Siid 35

Bei allen angegebenen bewerteten Schallddmm-Maflen R’y handelt
es sich um Bauschallddmm-Mafe entsprechend der DIN 4109.
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Diese Bauschallddmm-MaBe wurden - in redaktionell leicht
veranderter Form - in den Bebauungsplan RA 22 tbernommen.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans RA 22-1 wurden
die SchallddmmaBe fir die Ostfassade des Rathauses Uberprift,
weil diese etwa 6,5m dichter an die Schallqualle (insbesondere
Eisenbahn) heranrickt. Die Prifung ergab, dass die Festsetzung
unverandert bleiben kann. Eine entsprechende schriftliche
Stellungnahme des Schallgutachters liegt vor.

9. Technische Infrastruktur

Das Grundstlck liegt im Siedlungszusammenhang und ist voll
erschlossen. Das anfallende Regenwasser soll auf dem
Grundstick versickert werden. Im Rahmen einer
Baugrundstellungnahme wurde nachgewiesen, dass dies
technisch mdoglich ist. Fir die PKW-Stellflaichen wird die
Verwendung  versickerungsfahiger Beldge  vorgeschrieben
(grinordnerische Festsetzung Nr. 2).

10. Griunordnerische Festsetzungen

Die grunordnerischen Festsetzungen dieses B-Planes erfillen
ausschlieBlich eine stadtebauliche Funktion, indem sie das
Vorhaben gestalterisch aufwerten. Ein Ausgleich ist gemai § 1a
Abs. 3 BauGB nicht erforderlich, weil der Eingriff bereits vor der
Aufstellung des Bebauungsplans RA 22-1 zuldssig war bzw.
stattgefunden hat. Ein Ausgleichserfordernis wirde dartber
hinaus aufgrund der Regelung des § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
entfallen. Belange des Naturhaushalts sind durch den
Bebauungsplan RA 22-1 insgesamt nicht betroffen

Es werden zwei grinordnerische Festsetzungen getroffen:

1. FUr je 5 Stellplatze ist ein Laubbaum der Qualitadt Hochstamm,
Stammumfang mindestens 18-20 cm zu pflanzen. Es sind
standortgerechte einheimische Gehdlze zu verwenden.

Diese Festsetzung bewirkt angesichts der hohen Anzahl
notwendiger Stellplatze, dass die Stellplatzflache durch die Baume
gegliedert und aufgelockert wird und dadurch ein wesentlich
attraktiveres Erscheinungsbild erhalt. Darliber hinaus spenden die
Baume im Sommer Schatten. Die Pflanzqualitdt Hochstamm und
der Mindeststammumfang wurden eingefigt, um das
Erscheinungsbild der Gesamtanlage zu verbessern. Die
Pflanzbeete sollen mit Bodendeckern bepflanzt werden. Es sind
einheimische standortgerechte Gehdlze zu verwenden, weil dies
ortsbildgerecht ist und einheimische Gehdlze bessere
Lebensbedingungen fir die sie besiedelnden Arten bieten.

2. Stellplatze sind versickerungsfahig herzustellen

Das auf dem Grundstick anfallende Regenwasser soll nach
Mdoglichkeit versickert werden, damit es dem lokalen Grundwas-
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serhaushalt erhalten bleibt. Um dies zu erleichtern, wird ein
versickerungsfahiger Auf- und Unterbau der PKW-Stellflachen
vorgeschrieben.  Fur die  Fahrflachen gilt dies aus
Larmschutzgrinden nicht, diese sind mit einer Asphaltdecke oder
einem glatten eng verlegten ungefasten Pflaster zu versehen (vgl.
Kap. 8).

Die im Bebauungsplan RA 22 vorgesehene Festsetzung, dass
25% der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache zu bepflanzen
sind, wird nicht Bestandteil des Bebauungsplans RA 22-1. Sie war
bei der Realisierung der Bebauung aufgrund der Anderung des
Plangebiets und der Flachenbedarfe fur Stellplatze nicht
umsetzbar. Unter Beachtung der zentralen Lage, der vorrangigen
Funktion der Bebauung fir die Nahversorgung und der guten
Erreichbarkeit zu FuB und per Rad wurde bei der Bebauung
bereits einer Reduzierung der geforderten Stellplatze zugestimmt.
Durch die dennoch erforderliche Uberschreitung der GRZ, siehe
Kap. 6.3, kann die Festsetzung zur Bepflanzung von 25% der
nicht Gberbaubaren Grundstucksflache aus dem B-Plan RA 22
nicht mehr realisiert werden. Es werden jedoch alle verfligbaren
Flachen im B-Plan-Gebiet begrint und bepflanzt, zudem erfolgte
eine teilweise Dachbegriinung des Verbrauchermarktes.

Durch die grinordnerische Festsetzung Nr. 1 ist die Durchgriinung
der Stellplatzbereiche gesichert. Da sich 6stlich der GoethestraBe
das Waldchen befindet und nach der Beseitigung des
Bahniberganges die Flachen in diesem Bereich als
Ausgleichsflachen bepflanzt werden, der nérdlich angrenzende
Fontaneplatz mit B&umen bestanden ist und auch in der
Seebadallee groBe StraBenbdume vorhanden sind, bleibt der
durchgriinte Charakter des Gebietes auch bei Wegfall der
Festsetzung zur Bepflanzung von 25% der nicht Uberbaubaren
Grundsticksflache bewahrt.”

11. Artenschutz

Aufgrund der seinerzeit vorhandene Nistplatze sowie der
vorgefundenen potentiellen Lebensraume fir Fledermause im
Plangebiet (ungenutzte Geb&dude) wurde im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplans RA 22 im Jahr 2007 ein
Artenschutzgutachten erstellt. Vorgeschlagen wurden zum einen
MinderungsmaBBnahmen  (dies  betraf insbesondere  die
Durchfihrung von Fall- und Abbrucharbeiten aufBerhalb
bestimmter Monate) und KompensationsmaBnahmen (Anlage
neuer Nistplatze im Verhaltnis 1:1,5, Qualifizierung neuer
Fledermaus-Winterquartiere in Rangsdorf). Die Durchfihrung der
MaBnahmen wurde im Rahmen der Abbruchgenehmigung bzw.
mittels vertraglicher Vereinbarungen sichergestellt. Die Bebauung
ist inzwischen fertig gestellt.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans RA 22-1 sind Belange
des Artenschutzes nicht betroffen.
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12. Flachenbilanz

Die Festsetzungen des B-Planes ergeben die folgende Flachen-
bilanz.

Gesamtflache des Plangebietes: ca. 7. 000 m2 100%

davon Bauland (SO-Gebiet) ca. 7. 000 m2 100%



