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A2 Landesamt fiir Umwelt Brandenburg
Landesamt fur
Umwelt Branden- | die zum o. g. Betreff ibergebenen Unterlagen wurden von den Fachabteilungen Naturschutz, Immissionsschutz und Wasser-
burg wirtschaft (Prifung des Belangs Wasserwirtschaft hier bezogen auf die Zustéandigkeiten des Wasserwirtschaftsamtes geman
vom 16.02.2021 BbgWG § 126, Abs. 3, Satz 3, Punkte 1-5 u. 8) des Landesamtes fur Umwelt (LfU) zur Kenntnis genommen und gepruft. Im
Ergebnis dieser Prifung werden fir die weitere Bearbeitung der Planungsunterlagen sowie deren Umsetzung beiliegende
Stellungnahmen der Fachabteilungen Immissionsschutz und Wasserwirtschaft Gbergeben. Die Belange zum Naturschutz ob-
liegen der unteren Naturschutzbehorde des Landkreises TF.

Landesamt fiir Umwelt — Abteilung Technischer Umweltschutz 1 und 2
Immissionsschutz
4. Weitergehende Hinweise

X Sonstige fachliche Informationen oder rechtserhebliche Hinweise aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o. g. Plan, geglie-
dert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage.

1. Sachstand

Antragsgegenstand ist der Bebauungsplan (B-Plan) RA 14-2  Historischer Dorfkern Rangsdorf‘ der Gemeinde Rangsdorf. Der
B-Plan wird im Regelverfahren mit Umweltprifung aufgestellt. Ziel der vorgelegten Planung ist die Schaffung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung unter Berticksichtigung des bestehenden Ortscharakters. Die Planung zielt primar auf eine Be-
standssicherung ab. Im Geltungsbereich werden finf Allgemeine Wohngebiete (WA) gem. § 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO), fuinf Urbane Gebiete (MU) gem. § 6a BauNVO, diverse Sondergebiet (SO) gem. § 10 und 11 BauNVO, Gemeinbe-
darfs-, StralRenverkehrs-, Grin- und Waldflachen festgesetzt.

Im Geltungsbereich des vorliegenden B-Planes befinden sich nach aktuellem Kenntnisstand keine nach Bundesimmissions-
schutzgesetz (BImSchG) genehmigungsbedurftigen Anlagen. Im Plangebiet befinden sich eine Vielzahl nicht genehmigungs-
bedurftiger Anlagen. Er liegt im Einwirkungsbereich von Verkehrsimmissionen.

Der vorliegende Bebauungsplan wurde insbesondere nach den Grundsatzen des § 50 BImSchG i.V.m. § 1 Abs. 5 und Abs. 6
Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB) gepriift. Demnach sollen Fladchen unterschiedlicher Nutzung einander so zugeordnet werden,
dass schadliche Umwelteinwirkungen (§§ 1 und 3 BImSchG) auf schutzwiirdige Nutzungen weitgehend vermieden und neue
Konfliktlagen ausgeschlossen werden.

2. Stellungnahme
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Verkehr

,Die Seebadallee stellt die Hauptverbindung zwischen der zur Bundesstrale 96 (B 96) fuhrenden Kienitzer Strafle [...] und
den westlich der Bahntrasse liegenden Ortsbereichen her. [...] Von ihr zweigen der Uberwiegende Teil der Straen [...] ab. Sie
ist die Hauptverbindung zu den Wohngebieten, dem Hotel, dem Sportplatz und dem Strandbad “ (S. 45)

Bei der Beurteilung der Verkehrsimmissionen wird auf die Ergebnisse der StralRenlarmkartierung des Landes Brandenburg
aus dem Jahr 2017 fur die B96 abgestellt. Die Seebadallee ist eine Zubringerstral’e der B 96. Die Werte der B 96 sind nur
bedingt anwendbar. Weiterhin basieren sie auf der EU-Umgebungslarmrichtlinie. Sie verwendet den Tag-Abend-Nacht-
Larmindex (LDEN) und den Nachtlarmindex (LNight). Sie spiegeln die mittlere durchschnittliche Belastung Uber ein Jahr wie-
der. Die benannten Larmindexe unterscheiden sich zu den in Deutschland geltenden Beurteilungspegeln der einschlagigen
Gesetze und Normen. Wesentlicher Unterschied ist beispielsweise der Beurteilungszeitraum. Die Werte nach der EU- Umge-
bungslarmrichtlinie kénnen als Orientierung herangezogen werden. Der LNight ist aufgrund seines identischen Beurteilungs-
zeitraumes am ehesten anzuwenden. Fir eine rechtssichere Abschatzung der Grenz-, Richt- und Orientierungswerte sind die
Larmindexe nicht geeignet. In diesem Fall muss immer eine zusatzliche Berechnung der Beurteilungspegel erfolgen.

An der Seebadallee wird ein neues Wohngebiet (WA 3) errichtet (vgl. S. 63). Auch wenn die vorliegende Planung hauptsach-
lich auf eine Bestandssicherung abzielt, ist im Zusammenhang mit Umnutzungen und Sanierungen die Anforderungen an den
Schutz vor Immissionen zu diskutieren und gegebenenfalls textlich festzusetzen. Grundlage dafir bildet die Ermittlung des
mafgeblichen Auflenlarmpegels.

Sondergebiete

Im Geltungsbereich des B-Planes werden flnf verschiedene Sondergebiete mit unterschiedlichen Schutzansprichen und
Storgraden festgesetzt. Vor allem die SO gem. § 11 BauNVO sind wegen der typischerweise von den §§ 2 bis 10 abweichen-
den Zweckbestimmung und der Mdglichkeit erheblicher Unterschiede nicht wie die Baugebiete nach den §§ 2 bis 10 in ihrer
Schutzwirdigkeit und ihrem zulassigem Stérgrad allgemein einzuordnen. Diese ergeben sich regelmalig aus der festgesetz-
ten Zweckbestimmung und den im Sondergebiet zulassigen Nutzungen1. Die Storanfalligkeit/Stérgrad der SO richtet sich nach
dem jeweiligen Gebietscharakter. In der Begriindung und den textlichen Festsetzungen ist der zuldssige bzw. zu erwartende
Storgrad und gegebenenfalls allgemein zulassige und ausnahmsweise zuldssige Nutzungen zu definieren®. Zur Beurteilung
der Vertraglichkeit einer Anlage sind die auf die Nachbarschaft einwirkenden, betrieblichen Emissionen zu betrachten, die
durch die betriebstypischen Arbeitsweisen entstehen. Der ruhende Verkehr, Zu- und Abgangsverkehr ist ebenfalls zu betrach-
ten. Im Zusammenhang mit dem daraus resultierenden Stérgrad kann anschliefsend beurteilt werden, ob zum Beispiel die
Ansiedlung des SO ,Strandbad® und ,Hotel“ neben dem WA 4 als harmonische Gebietsabstufung zu bewerten ist und dem
Trennungsgrundsatzes ausreichend Rechnung getragen wurde.

Im Sondergebiet ,Strandbad“ und SO ,Hotel* befinden sich nicht genehmigungsbedurftige Anlage fir touristische und gastro-
nomische Nutzungen. Im Umweltbericht sind keine Aussagen zu den anlagen- und betriebsbedingten Emissionen enthalten.
Immissionen durch gastronomische Einrichtungen kénnen u.a. durch ,verhaltensbezogene Gerausche®, den ruhenden Ver-
kehr, Betriebsabldufe und technische Anlagen entstehen. Emissionen, auch in der empfindlichen Nachtzeit, sind nach jetzigem
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Kenntnisstand nicht auszuschlie®en. Vor allem wenn berlicksichtigt wird, dass das LIDO Rangsdorf sich auf seiner Internetsei-
te als ,Eventlocation*® prasentiert. Ein dazugehdriger 6ffentlicher Parkplatz befindet sich in unmittelbarer Nahe zum WA 4. Im
Umweltbericht sind die Auswirkungen durch den Betrieb der Anlagen zu erldutern und zu bewerten. Gegebenenfalls sind bau-
liche und organisatorische Malinahmen zur Minderung von Immissionen zu diskutieren und festzusetzen. Es gelten die Betrei-
berpflichten gem. § 22 BImSchG.

Auf S. 64 wird von einer Nutzungserweiterung gesprochen. Details dazu sind aus der Begriindung und dem
nicht zu entnehmen. Es wird jedoch davon ausgegangen, dass auf die Hotelerweiterung (S. 72) abgestellt wird.

Sport- und Freizeitanlagen

Westlich angrenzend an das WA 2 schlief3t sich der Sportplatz des Vereins Rangsdorf 28 e.V. an. Innerhalb des SO ,Strand-
bad“ gibt es Kennzeichnungen fiir ,Sport- und Freizeitaktivitaten und ,Wassersport®. In Strandbadern ist die Errichtung der
Betrieb von emittierenden Trendsportanlagen z.B. BeachvolIeyballanlagen4 nicht uniblich. Die Anlagen sind geeignet die
Wohnnutzung zu beeintrachtigen.

In der Begrindung und dem Umweltbericht werden die Emissionen der Sport- und Freizeitaktivitaten nicht thematisiert. Die
Emissionen der Anlagen sind auf Grundlage der Achtzehnten Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (Sportanlagenlarmschutzverordnung- 18. BImSchV) oder Technische Anleitung zum Schutz gegen
Larm (TA-Larm) i.V.m. Freizeitlarm-Richtlinie der LAl nachvollziehbar zu beurteilen und der Nachweis zu fiuhren, dass dem
Trennungsgrundsatz entsprochen wird.

3. Fazit

Das Plangebiet ist durch eine Vielzahl unterschiedlicher Nutzungen gepragt, die in ihrem Schutzanspruch und Emissionsver-
halten sehr unterschiedlich sind. Im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Nutzung und unter Beriicksichtigung des Gebotes
der gegenseitigen Ricksichtnahme sind die Belange aller Nutzer in die Abwagung einzustellen. Immissionskonflikte kénnen
nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden, daher ist der gutachterliche bzw. nachvollziehbare verbalargumentative Nachweis
zu fuhren, dass das Vorhaben dem Trennungsgrundsatz und dem Rucksichtnahmegebot entspricht. Bei der Beurteilung ist ein
angemessener Prognosehorizont (>2030) zu berucksichtigen. Seitens des LfU wird, nach jetzigem Kenntnisstand und auf
Grund der Komplexitat des vorliegenden Einzelfalles, die Erstellung und Beurteilung der Immissionen durch einen Fachgut-
achter empfohlen. Ein abschlieRendes Votum des LfU ist erst nach Ergédnzung der Planungsunterlagen mdglich.

Die vorliegende Stellungnahme verliert mit der wesentlichen Anderung der Beurteilungsgrundlagen ihre Giiltigkeit.
Das Ergebnis der Abwagung durch die Kommune ist entsprechend § 3 Abs. 2 Satz 4 BauGB mitzuteilen.
! EZBK/So6fker BauNVO § 11 Rn. 27-28

2 Fickert/Fieseler, Kommentar zur Baunutzungsverordnung, 12. Auflage, BauNVO § 11 Rn. 2,8
® https://lido-rangsdorf.de/eventlocation-berlin/,
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Zugriff: 15.02.2021
* Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Gerausche von Trendsportanlagen- Teil 2, 2006

Landesamt fiir Umwelt — Abteilung Wasserwirtschaft 1 und 2
Wasserwirtschaft

X Sonstige fachliche Informationen oder rechtserhebliche Hinweise aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o. g. Plan, geglie-
dert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage

Anlagen: Karte zur Lage der Grundwassermessstelle (Landesmessnetze)
Anlage: Wasserkorpersteckbrief 2015 - Rangsdorfer See

Die wasserwirtschaftlichen Belange des LfU gema BbgWG § 126 Abs. 3, Satz 3 betreffend werden folgende Hinweise
gegeben:

1. Grundsatzliche Hinweise zu den wasserwirtschaftlichen Belangen

Das Plangebiet grenzt im Westen an den Rangsdorfer See, ein Gewasser Il. Ordnung. Die Pflicht der Unterhaltung obliegt
nach § 79 Abs. 1 Nr. 2 BbgWG den Unterhaltungsverbanden. Der zustandige Unterhaltungsverband sollte beteiligt werden.

Da der Bereich des Vorhabens Gewasserrandstreifen einschlief3t, wird auf § 38 WHG hingewiesen. Die Vorschrift zum Schutz
von Gewasserrandstreifen regelt die Zweckbestimmung von Gewasserrandstreifen (Absatz 1), die raumliche Ausdehnung
(Absatze 2 und 3) und die in den Gewasserrandstreifen geltenden Verbote (Absatze 4 und 5).

2. Gewasserkundliche Messstellen des LfU Brandenburg
(Rechtsgrundlage: siehe insbesondere BbgWG § 126 (3), Satz 3, Punkt 1)

Es befindet sich im Plangebiet eine Grundwassermessstelle der Landesmessnetze (siehe Anlage). Baumalinahmen sind mit
dem Ziel der Erhaltung dieser Messstelle mit dem Landesamt fir Umwelt (LfU), Referat W12 (Referat ,Hydrologischer Lan-
desdienst, Hochwassermeldezentrale®, w12@LfU.Brandenburg.de), abzustimmen. Die Zuganglichkeit der Messstelle muss
stéandig gewahrleistet sein. Wenn Messstellen beseitigt werden missen, hat der Bautrager nach Abstimmung mit dem LfU,
Referat W12, Ersatzmessstellen einzurichten.

3. Anforderungen der EU-WRRL - Planungsgrundlagen / EU-Berichterstattung
(Rechtsgrundiage: siehe insbesondere BbgWG § 126 (3), Satz 3, Punkte 1, 2, 4)

Grundsatzliche Hinweise im Hinblick auf Anforderungen der EU-Wasserrahmenrichtlinie (Richtlinie 2000/60/EG)
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Mit dem Rangsdorfer See grenzt ein nach EU-Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) berichtspflichtiges oberirdisches Gewasser an
das Plangebiet.

Eine Relevanz der planerischen Festlegungen im Hinblick auf die Anforderungen der WRRL ist damit grundsatzlich moglich
und sollte in dem Verfahren gepruft werden.

Rechtsgrundlagen und das Plangebiet betreffende EU-Berichterstattung

Die Umweltziele der EU-Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) wurden in das WHG als Bewirtschaftungsziele fiir die Gewasser
Ubernommen. Um diese Bewirtschaftungsziele zu erreichen, wurden - als Instrumente zur Umsetzung der WRRL - Mafinah-
menprogramme nach § 82 WHG und Bewirtschaftungsplane nach § 83 WHG aufgestellt. Im Internet konnen die das Plange-
biet betreffenden aktuellen Unterlagen der EU-Berichterstattung (Zeitraum 2016-2021) fir den deutschen Teil der Flussge-
bietseinheit Elbe unter folgendem Link eingesehen werden:
https://mluk.brandenburg.de/mluk/de/start/umwelt/wasser/gewaesserschutz-und-entwicklung/bewirtschaftungsplaene-und-
massnahmenprogramme/

Allgemein verfiigbare Daten- und Planungsgrundlagen des LfU fiir das Plangebiet

Zur Untersetzung dieser Mallnahmenprogramme werden im Land Brandenburg flir oberirdische Gewasser Gewasserentwick-
lungskonzepte (GEK) erstellt. Das Plangebiet liegt in dem GEK-Gebiet ,Nottekanal (Gallunkanal bis Dahme)*
(Dahm_NotteK2). Dieses GEK liegt noch nicht vor. Wasserkdrperspezifische Informationen kénnen dem Kartendienst des
Landes entnommen werden (https://maps.brandenburg.de/WebOffice/?project=WRRL_www_CORE).

Beigefigt ist in der Anlage der Steckbrief fur den Wasserkdrper Rangsdorfer See.

Anforderungen an planerische Festlegungen

Bei den planerischen Festlegungen, die Auswirkungen auf die Erreichung der Bewirtschaftungsziele des genannten Wasser-
korpers haben kdnnen, sind das Verschlechterungsverbot und das Zielerreichungsgebot nach WHG § 27 zu beachten. Auf-
grund des Zielerreichungsgebotes dirfen die planerischen Festlegungen auch der Umsetzung kinftiger MalRnahmen zur Er-
reichung der Bewirtschaftungsziele

nicht entgegenstehen.

A5 das Brandenburgische Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologisches Landesmuseum, Abteilung Denkmalpflege, nimmt
Brandenburgi- als Trager offentlicher Belange gem. § 1 Abs. 5 Ziff. 5 BauGB unter Hinweis auf das BbgDSchG vom 24.05.2004 als zustandi-
sches Landesamt | ge Denkmalfachbehérde wie folgt Stellung:

fur Denkmalpflege
und Archéologi- 1. Folgende Belange sind in der Planung zu berlcksichtigen:

Seite 6 von 46



Gemeinde Rangsdorf

RAN-BP-RA-14-2

Bebauungsplan RA 14-2 ,Historischer Dorfkern Rangsdorf* 07/2021
Auswertung und Stellungnahme zur frithzeitigen Beteiligung

Nr. T6B
sches Landesmu- | Das Planungsgebiet umfasst den wesentlichen Teil des alten Dorfkerns von Rangsdorf um den Anger herum, aul3erdem den

seum
vom 24.02.2021

anschlielienden Uferbereich des Rangsdorfer Sees mit dem Strandbad.
Im Planungsgebiet befinden sich folgende in der Denkmalliste des Landes Brandenburg eingetragene Objekte:

Kirchweg 1, Dorfkirche (1700 unter Ernst Adam v. Hake als einfacher verputzter Saalbau errichtet. 1889-90 von Albert Bohm
nach Osten und Westen erweitert; dabei Bereicherung durch die polygonale Apsis und Westturm).

Seebadallee 23b, Gerichts- und Spritzenhaus (1892 auf dem Dorfanger westlich des alten Schulhauses errichteter Sichtzie-
gelbau).

Die Eintragung der Modellanlage ,Rangssouci‘ (Seebadallee 50) befindet sich in Bearbeitung und wird in Kirze erfolgen.

Vorhanden sind weitere ortsbildpragende historische bauliche Anlagen, deren Eintragung in die Denkmalliste noch aussteht
bzw. noch gepriift werden muss:

Am See 2, Eingangsgebaude des Strandbads

Friedensallee 4 und 108, zwei Gutsarbeiterhauser mit Nebengebauden
Seebadallee o. Nr. (auf dem Anger 0stlich der Kirche), Kriegerdenkmal
Seebadallee 21, Wirtschaftsgebaude des Gehofts

Seebadallee 22, Wirtschaftsgebaude des Gehofts

Seebadallee 51, Gehoft

2. Hinweis
Wir mochten Sie darauf aufmerksam machen, dass die Denkmalliste des Landes Brandenburg fortgeschrieben wird.

3. Hinweis
Da bei dem Vorhaben Belange der Bodendenkmalpflege berlhrt sein kdnnen, erhalten Sie aus unserem Haus ggf. eine weite-
re Stellungnahme.

A7

Kreisverwaltung
Teltow-Flaming
vom 17.02.2021

Stellungnahme Kreisentwicklung (17.02.2021)

1. Einwendungen
Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die ohne Zustimmung, Befreiung o. A.
der Fachbehorde in der Abwagung nicht Giberwunden werden kénnen

a) Einwendung:
b) Rechtsgrundlage:
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c) Méglichkeiten der Anpassung an die fachgesetzlichen Anforderungen oder der Uberwindung:

2. Hinweise zur Festlegung des Untersuchungsumfangs des Umweltberichts
a) Insgesamt durchzuflihrende Untersuchungen:
b) Untersuchungsumfang fir die aktuell beabsichtigte Planung:

3. Hinweise fiir Uberwachungsmafnahmen
a) Magliche UberwachungsmaRnahmen zur Feststellung unvorhergesehener nachteiliger Auswirkungen
b) Mdoglichkeiten zur Nutzung bestehender Uberwachungssysteme

4. Weitergehende Hinweise

Beabsichtigte eigene Planungen und MaRnahmen, die den o. g. Plan beriihren kdnnen, mit Angabe des Sachstandes und des
Zeitrahmens:

Sonstige fachliche Informationen oder rechtserhebliche Hinweise aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o. g. Plan, gegliedert
nach Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage:

Begriindung
Die Vorentwurfsunterlagen zur o. g. Planung enthalten bereits detaillierte Ausfiihrungen zu den Ubergeordneten Planungsbin-
dungen. Entgegenstehende Festlegungen sind hier insofern nicht erkennbar.

In Bezug auf den am 23.12.2020 in Kraft getretenen Sachlichen Teilregionalplan Havelland-Flaming ,Grundfunktionale
Schwerpunkte“ ware lediglich zu ergénzen, dass der Ortsteil Rangsdorf darin als Grundfunktionaler Schwerpunkt festgelegt
wird. Angeregt wird dariber hinaus, unter Punkt 3.5 der Begriindung die Planungsabsicht ggf. auch mit dem Sachstand im
Fortschreibungsprozess zum Gemeinsamen Strukturkonzept Flughafenregion Berlin-Brandenburg 2030 abzugleichen (Leit-
bild/Entwicklungsziele).

Hinsichtlich der Ausfiihrungen zu der im Verfahren befindlichen 2. Anderung des Flachennutzungsplanes (FNP) der Gemeinde
Rangsdorf auf S. 23 ff. ist festzustellen, dass sich der BP nicht vollstdndig daraus entwickeln 1&sst. Augenscheinlich ist bei-
spielsweise eine in der wirksamen 1. Anderung des FNP dargestellte Griinflaiche mit der Zweckbestimmung Sonstige Griinfla-
che, 6stlich des Sonstigen Sondergebietes (SO) mit der Zweckbestimmung Strandbad, auch in der im Verfahren befindlichen
2. Anderung als solche dargestellt. Im BP wurde diese nicht festgesetzt. Weitere Flachendarstellungen des FNP fanden im BP
ebenfalls keine Beachtung.

An dieser Stelle sei darauf hingewiesen, dass der FNP keine lickenlose und vollstéandige Flachendarstellung enthalten muss.
Er muss die Abgrenzungen der unterschiedlich zu nutzenden Flachen in den Grundzigen erfassen, also die Zuordnung der
Hauptbauflachen zueinander und zu den von der Bebauung freizuhaltenden Flachen, dazu die wesentliche Infrastruktur.

Die im FNP vorgenommene Flachendarstellung muss sich im Bauleitplan wiederfinden; ,entwickeln aus dem FNP“ (§ 8 Abs. 2
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BauGB).

Plan und Textliche Festsetzungen

Far die Textliche Festsetzung (TF) der Urbanen Gebiete (MU) wird empfohlen zu prifen, inwieweit eine Feinsteuerung i. S. d.
§ 6a Abs. 4 BauNVO? sinnvoll ist. Dies sollte auch im Hinblick auf den hoher zulassigen Storgrad, der mit Einfiihrung dieser
Baugebietskategorie in die TA Larm erfolgte, naher betrachtet werden. Weitere Ausflihrungen mit Festsetzungsbeispielen
kénnen der Arbeitshilfe® entnommen werden.

Hinsichtlich der vier TF zu Sonstigen Sondergebieten (§ 11 BauNVO) muss mit Verweis auf die Arbeitshilfe* ,die Zweckbe-
stimmung des SO derart festgelegt werden, dass die stadtebauliche Entwicklungs- und Zielrichtung eindeutig ist und eine
sachgerechte Abwagung der Auswirkungen ermdglicht.”

,Die Art der baulichen Nutzung wird i. d. R. durch den schlagwortartig zu benennenden Nutzungszweck in der Planzeichnung
in Verbindung mit den konkreten Regelungen in einer textlichen Festsetzung bestimmt. Sinnvolle Nutzungskombinationen sind
dabei grundsatzlich maéglich.

Die allgemein bzw. ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind detailliert und abschlieRend festzusetzen, da anhand dessen
die Zulassigkeit konkreter Vorhaben zu beurteilen ist. Auch der explizite Ausschluss von Nutzungen ist méglich.*

Diese allgemeinen Ausfiihrungen gelten fir alle TF bezlglich der Sonstigen Sondergebiete nach § 11 BauNVO im Plan.

Mit der TF Nr. 1.3 des Sonstigen Sondergebietes ,Hotel“ ist die Art der baulichen Nutzung hinreichend bestimmt. Formulierun-
gen wie ,Badenutzung” und ,Freizeitangeboten® fehlt es jedoch an dieser Bestimmtheit.

Die Zweckbestimmung ist dahingehend zu konkretisieren, dass unter Nr. 1 die konkreten baulichen Anlagen, Einrichtungen
und Gebaude zu benennen sind. Auch eine erganzende Formulierung ,die dem Hotel- und Wellnessbetrieb dienen® ist unzu-
reichend.

Bei der Uberarbeitung sollte u. a. bedacht werden, dass beispielsweise die fehlerhaften Festsetzungen mégliche schalltechni-
sche und verkehrliche Auswirkungen, die durch einen Betreiberwechsel initiilert werden, einer spéteren Steuerung entzogen
werden.

Insofern sind die allgemeinen bzw. ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen detailliert, eindeutig und abschliellend festzuset-
zen. Auch ein Ausschluss von Nutzungen ist moglich.

Zur insgesamt fehlerhaften 2. TF zum Sonstigen Sondergebiet ,Hotel* mit den Formulierungen ,Géstezimmer missen auf
Fremdversorgung eingerichtet sein“ und ,Der Einbau von Kiichen oder Kochgelegenheiten ist unzuléssig.“ stellt sich im Ubri-
gen die Frage, welche planungsrechtliche Absicht dahinter steht.
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Geht man von dem Begriff eines Hotels aus, so handelt es sich nach allgemeinen Verstandnis und unter Zuhilfenahme des
Dudens um ein gewerblich gefuihrtes Haus mit einem gewissen Komfort, in dem Géaste Ubernachten bzw. fir bestimmte Zeit
wohnen kdnnen und verpflegt werden.

In einem Urteil®, allerdings zur Einstufung eines Boardinghousese, wird folgendes klargestellt: ,Die Wohnnutzung i. S. des
Bauplanungsrechts setzt eine auf Dauer angelegte Hauslichkeit voraus, die durch die Mdglichkeit eigenstandiger Haushalts-
fuhrung und unabhéangiger Gestaltung des hauslichen Wirkungskreises sowie der Freiwilligkeit des Aufenthalts gekennzeich-
net ist. Dazu gehdrt u. a. eine eigene Kochgelegenheit fir die Zubereitung von Speisen und eine gewisse Unabhangigkeit von
der Inanspruchnahme von Gemeinschaftsraumen.

Bei einer Zimmervermietung, die sich auf eine reine Ubernachtungs- und Aufenthaltsmdglichkeit beschréankt und bei welcher
der Gast ausstattungsbedingt auf die Inanspruchnahme weiterer Dienstleistungen sowie auf Gemeinschaftseinrichtungen an-
gewiesen ist, handelt es sich danach nicht um Wohnnutzung, sondern um einen Beherbergungsbetrieb®.

Die Festsetzung Nr. 2 der TF Nr. 1.3 ist unter Beriicksichtigung des vorgenannten grundlegend zu Uberarbeiten.
Die TF 1.4 - Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Strandbad ist mit Formulierungen - unbestimmt.

Auch hier sind die allgemein bzw. ausnahmsweise zuladssigen Nutzung detailliert und abschlieRend festzusetzen. An mdégliche
schalltechnische oder verkehrliche Auswirkungen und die notwendige Steuerungsmaoglichkeit bei einem Betreiberwechsel wird
erinnert.

Gleiches gilt fir die TF des Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung Wassersport. Die Formulierung ,Wasser-
sportnutzung des Rangsdorfer Sees” ist unbestimmt. Die zuldssigen, ausnahmsweise zuldssigen und ggf. unzuldssigen Nut-
zungen sind abschliefend zu benennen. Zudem wird empfohlen zu prifen, inwiefern die angrenzende Wohnbebauung beziig-
lich der Schallimmissionen Bericksichtigung finden sollte.

Auf ggf. gesonderte Regelungen zu Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO und § 23 Abs. 5 BauNVO wird verwie-
sen.

Falls die allgemeinen Regelungen des § 12 Abs. 1 Hs. 1 BauNVO zu Garagen und Stellplatzen nicht gelten sollen, sind ergan-
zende Festsetzungen zu Garagen und Stellplatzen zu treffen.

Flr das in der Planzeichnung festgesetzte und mit TF unterlegte Sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Fischerei
ist eine einheitliche Begriffsbestimmung zu wahlen. In der Planzeichnung wird die Formulierung ,Fischer* verwendet.

Auf die Ubrigen vorangegangenen Ausflihrungen wird verwiesen. Beispielsweise ist hier zu hinterfragen, welcher Unterschied
zwischen ,Gebdude, Einrichtungen und baulichen Anlagen, die dem Fischereibetrieb dienen® und der Festsetzung von ,be-
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triebsbedingten baulichen und technischen Anlagen und Einrichtungen® besteht. Hier wird nochmals deutlich, dass die Zweck-
bestimmung hinreichend und abschlieRend zu bestimmen ist.

Auch an dieser Stelle wird auf ggf. gesonderte Regelungen zu Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO und § 23
Abs. 5 BauNVO wird verwiesen.

Ebenso ist hier zu prifen, inwiefern die allgemeinen Regelungen des § 12 Abs. 1 Hs. 1 BauNVO zu Garagen und Stellplatzen
gelten sollen, da ansonsten diesbeziigliche ergdnzende Festsetzungen zu treffen sind.

Die TF 1.7 zum Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Wochenendhausgebiet ist dahingehend zu prifen, welche allgemein
zulassigen sowie ggf. ausnahmsweise zulassungsfahigen Nutzungsarten, Betriebe und Anlagen festgesetzt werden sollen.

Erinnert wird daran, dass Dauerwohnungen in einem SO nach § 10 BauNVO grundsétzlich unzuléssig sind. Wohnungen fir
Betriebsleiter, Aufsichts- und Bereitschaftspersonen kdnnen jedoch allgemein oder als Ausnahme bestimmt werden.

Auch wird zu bedenken gegeben, dass Stellplatze und Garagen nach § 12 Abs. 2 BauNVO im Rahmen des durch die Wo-
chenendhausnutzung verursachten Bedarfs generell zuldssig sind. Ist dies so gewollt oder sollen Beschrankungen bestimmt
werden? Diese waren dann entsprechend festzusetzen.

Gleiches gilt flir Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO. Ein genereller Ausschluss ist zwar nicht so ohne weiteres maoglich,
jedoch der ,Ausschluss einzelner unvertraglicher Anlagen, die Beschrankung der Zulassigkeit auf den Ausnahmetatbestand

oder die Festsetzung einer GroRenbeschrankung sollten gepriift werden*’.

Gemal § 16 Abs. 3 BauNVO ist bei Festsetzung des Mafles der baulichen Nutzung zum einen stets die Grundflachenzahl
(GRZ) oder die GroRe der Grundflache der baulichen Anlagen sowie zum anderen die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe
baulicher Anlagen festzusetzen, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche Belange, insbesondere das Orts- und Land-
schaftsbild, beeintrachtigt werden.

Durch Festsetzung der ,Perlenschnur” im Plan fand im WA 4 eine weitere Differenzierung statt. Die Festsetzungen zum Mal}
der baulichen Nutzung sind dadurch unvollstandig. Eine Uberarbeitung ist erforderlich.

Unter der genannten Pramisse ist auch die Tabelle zum WA 5 zu Uberarbeiten.
Hier ist dariiber hinaus zu beachten, dass eine GRZ von 0,4 die Obergrenze fir ein WA ist. Eine Uberschreitung, wie fir die

Teilgebiete 3, 4 und 6 beabsichtigt, ware zwar gemaf § 17 Abs. 2 BauNVO aus stadtebaulichen Griinden mdglich, jedoch nur
unter bestimmten Voraussetzungen.

Die Arbeitshilfe® nennt als Beispiele: ,wenn sich ein Vorhaben in eine bestehende verdichtete Baustruktur einfigen muss, im
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Sinne der Innenentwicklung innerstadtischer Lagen nachverdichtet werden sollen, am Standort eine besondere Erschlie-
Rungsgunst vorliegt oder ein spezielles stadtebauliches Konzept umgesetzt werden soll“. Zudem mussen die stadtebaulichen
Grinde in der Begriindung dargelegt werden. Diesbezlgliche Aussagen sind an dieser Stelle bisher mangelhaft.

Fir die westliche Flache im MU 1 fehlt die Festsetzung einer GRZ oder Grofie der Grundflache.

Auch fir die Sonstigen Sondergebiete mit den Zweckbestimmungen Strandbad und Hotel fehlt jeweils die Festsetzung gemaf
§ 16 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO zur GRZ oder Grolie der Grundflache. In diesem Zusammenhang ist zu beachten, dass die TF Nr.
2.1 unzulassig ist (siehe § 16 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO).

Hinsichtlich der Festsetzung zur offenen Bauweise ist fir das WA 3 und das MU 4 der vorhandene bauliche Bestand zu be-
ricksichtigen.

Der Begriff ,Bedarfsstellplatze® im ersten Satz der TF Nr. 1.8 ist unbestimmt.

An dieser Stelle wird an die Regelung des § 12 Abs. 1 BauNVO zur generellen Zuldssigkeit von Stellplatzen und Garagen in
allen Baugebieten erinnert. Nach § 12 Abs. 2 BauNVO sind u. a. im WA Stellplatze und Garagen nur fir den durch die zuge-
lassene Nutzung verursachten Bedarf zuldssig. Auf die Erméachtigung des § 12 Abs. 6 BauNVO wird hingewiesen, wonach die
Anlagen im BP ausgeschlossen oder nur in einem beschrankten Umfang zugelassen werden kénnen. Auch die Regelung des
§ 12 Abs. 7 BauNVO sind im weiteren Verfahren zu beachten. In der Arbeitshilfe® finden sich weitere Hinweise.

Bezlglich der festgesetzten 6ffentlichen und privaten Grunflachen gemanR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB wird zu bedenken gege-
ben, dass neben der eigentlichen Zweckbestimmung (z. B. Hausgéarten) auch in einem begrenzten Umfang bauliche Anlagen
zulassig sind. Diese waren dann zu bestimmen und festzusetzen.

Bezlglich der TF Nr. 4.1 wird darauf hingewiesen, dass es ,flir die durch Pflanzbindungen festgesetzten Bepflanzungen keiner
zusatzlichen Erhaltungsbindung bedarf. Auch die Festsetzung von Ersatzpflanzungen fir den Fall des Abgangs der Bepflan-
zung ist nicht erforderlich, da eine Pflanzbindung nicht mit der erstmaligen Herstellung der Bepflanzung erlischt.“"

Der zweite Satz der TF 4.1 ist unbestimmt und daher zu Gberarbeiten.

Der erste Satz der TF Nr. 4.2 ist unbestimmt. Der Begriff ,ebenerdig” fiir Stellplatze ist weder im abschlielenden Katalog des §
9 Abs. 1 BauGB noch nach § 12 BauNVO geregelt. Auch lasst die Formulierung ,zu gliedern“ Interpretationsspielraum. Im
Weiteren ist hier von ,Fulwegen® die Rede. Ist damit die Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbe-
stimmung FuR- und Radweg gemeint? Dann sollte sie auch so benannt werden.

Die TF 4.3 ist nicht nachvollziehbar und daher 1grundlegend zu Uberarbeiten. Textliche Festsetzungen ,missen aus sich her-
aus bestimmt, eindeutig und verstandlich sein“’’. Auch kénnen Festsetzungen nur nach dem abschlielenden Katalog des § 9
Abs. 1 BauGB getroffen werden. Insofern ist der Verweis auf die BbgBO12 an dieser Stelle unzuldssig. Die Formulierung ,voll-
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flachig mit Vegetation zu begriinen® ist zudem unbestimmt. Auf die nicht notwendige Formulierung ,dauerhaft zu erhalten®
wurde bereits an anderer Stelle hingewiesen.

Fir das MU 2 ist zu priifen, ob hier keine Zahl der Vollgeschosse festgesetzt werden soll?

Planzeichenerklarung
Da jeweils mehrere Baugebiete festgesetzt werden, sind fir die Allgemeinen Wohngebiete (WA) bzw. die Urbanen Gebiete
beispielhaft Zahlen anzugeben.

Fir die Festsetzung der Wasserflache nach § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB ist die spezielle Zweckbestimmung anzugeben. Auf die
Kommentierung13 wird entsprechend verwiesen.

Hinsichtlich der Rechtsgrundlagen ergibt sich fur die BbgBO folgende Aktualisierung: ... zuletzt geéndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 18. Dezember 2020 (GVBI. 1/20, [Nr. 44]).

Das Brandenburgische Naturschutzgesetz kann gestrichen werden, da es, wie auf dem Plan auch korrekt angegeben durch
das Brandenburgische Ausflihrungsgesetz ersetzt wurde.

Die im Ergebnis der bauplanungsrechtlichen Prifung erfolgten Darlegungen sind beispielhaft und erheben keinen Anspruch
auf Vollstandigkeit.

Weitere Hinweise des Landkreises:
Nachstehende Behdrden und Fachamter der Kreisverwaltung wurden vom Amt fiir Wirtschaftsférderung und Kreisentwicklung
an o. g. Planverfahren beteiligt:

- Amt fur Wirtschaftsférderung und Kreisentwicklung, hier: SG Kreisentwicklung und SG Wirtschaftsférderung, Tourismus und
Mobilitat

- Hauptamt, hier: SG Infrastrukturmanagement

- Ordnungsamt, hier: SG Ordnung und Sicherheit

- Strallenverkehrsamt, hier: SG Verkehrssicherheit, Verkehrslenkung

- Amt fir Veterinarwesen, Lebensmitteliiberwachung und Denkmalschutz, hier: SG Untere Denkmalschutzbehdrde

- Gesundheitsamt, hier: SG Hygiene und Umweltmedizin

- Untere Bauaufsichtsbehdrde (UBA), hier: SG Technische Bauaufsicht

- Umweltamt, hier: SG Naturschutz und SG Wasser, Boden, Abfall

- Landwirtschaftsamt, hier: SG Agrarstruktur

- Behinderten- und Seniorenbeauftragte

Die von den beteiligten Fachadmtern Ubermittelten Stellungnahmen sind dieser Stellungnahme als Anlagen beigefiigt. Digital
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vorliegende Fachstellungnahmen einschlieRlich dieser Stellungnahme werden als PDF vorab per E-Mail Gbersandt. Soweit
fernmundliche oder per hausinterner E-Mail Gbermittelte Positionierungen erfolgt sind, werden diese nur im Falle des Vorlie-
gens fachlicher Belange weitergereicht.

Nachfolgende Fachamter duerten sich nicht zum Vorhaben:
- Gesundheitsamt, hier: SG Hygiene und Umweltmedizin
- Amt fUr Veterindrwesen, Lebensmitteliberwachung und Denkmalschutz, hier: SG Untere Denkmalschutzbehdrde

Sollten sich im Nachgang noch entsprechende Anregungen und Bedenken ergeben, werden diese umgehend nachgereicht.
Gemal § 3 Absatz 2 BauGB wird um Mitteilung gebeten, wie die Anregungen und Hinweise des Landkreises Teltow-Flaming
behandelt werden.

2 4. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der aktuell geltenden
Fassung
Land Brandenburg/ Arbeitshilfe Bebauungsplanung/Januar 2020, B 1.6.1
Land Brandenburg/ Arbeitshilfe Bebauungsplanung/ Januar 2020, Sonstige Sondergebiete nach § 11 BauNVO
Urte|l des Verwaltungsgerichtshof Baden-Wirttemberg 8. Senat vom 17.1.2017 — 8 S 1641/16
Boardlnghouse bauplanungsrechtlich nicht geregelte Ubergangsform zwischen Wohnnutzung und Beherbergungsbetrieb
! Land Brandenburg/ Arbeitshilfe Bebauungsplanung/ Januar 2020
Land Brandenburg/ Arbeitshilfe Bebauungsplanung/ Januar 2020/B 1.15
® Land Brandenburg, Arbeitshilfe Bebauungsplanung/ Januar 2020, B 1.12
10Land Brandenburg/ Arbeitshilfe Bebauungsplanung/ Januar 2020, B 25
" Ernst-Zinkahn- -Bielenberg-Krautzberger, § 9 BauGB, RdNr. 14, Lieferung Nr. 121 vom Mai 2016
12Brandenburglsche Bauordnung (BbgBO) in der aktuell geltenden Fassung
®Ernst-Zinkahn-Bielenberg-Krautzberger, § 9 BauGB, RdNr. 136, Lieferung Nr. 126 vom August 2017

Stellungnahme Ordnungsamt, SG Ordnung und Sicherheit (25.01.2021)

nach Durchsicht und Prifung der eingereichten Unterlagen im Bereich des Ordnungsamtes sowie nach Beurteilung der ge-
planten Nutzung ergeben sich zum o.g. Vorhaben aus Sicht des SG Brand- und Katastrophenschutz folgende Hinweise (H):

H: Entsprechend § 3 Abs. 1 Gesetz Uber den Brandschutz, die Hilfeleistung und den Katastrophenschutz des Landes Bran-
denburg (Brandenburgisches Brand- und Katastrophenschutzgesetz -BbgBKG) haben die amtsfreien Gemeinden, die Amter
und die kreisfreien Stadte zur Erflllung ihrer Aufgaben im 6rtlichen Brandschutz und der 6rtlichen Hilfeleistung eine angemes-
sene Ldschwasserversorgung zu gewahrleisten.

Somit wird zur Sicherstellung einer ausreichenden Léschwasserversorgung fir den o0.g. Bebauungsplan gemaf Arbeitsblatt
W 405 DVGW ein Loschwasserbedarf von 96 m3/h Giber einen Zeitraum von 2 Stunden, bezlglich eines Mischgebietes 1 (MI1)
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mit einer GFZ von 1,0 sowie ein Loschwasserbedarf von 48 m3/h lber einen Zeitraum von 2 Stunden flr ein Mischgebiet 2
(MI2) und dem allgemeinen Wohngebiet 3 (WA3) festgesetzt.

Die o0.g. Léschwassermenge muss in einem Umkreis (Loschbereich) von 300 m zur Verfigung stehen. Die Sicherstellung ei-
ner Loschwasserversorgung Uber das 6ffentliche Trinkwassernetz, bedarf einer Versicherung vom zustandigen Trinkwasser-
versorgungsunternehmen, das Loschwasser Gber 2 Stunden in der angegebenen Menge muss auch seitens des Unterneh-
mens zuverlassig bereitgestellt werden.

Stellungnahme StraBenverkehrsamt, SG Verkehrssicherheit, Verkehrslenkung (14.01.2021)

nach Prifung der vorliegenden Unterlagen bestehen aus stralenverkehrsrechtlicher Sicht keine Einwande.
Verkehrsrechtliche Belange erscheinen dadurch nicht berthrt.

Das Stralenverkehrsamt ist in weitere Planungen einzubeziehen.

Stellungnahme Amt fiir Veterinarwesen, Lebensmitteliiberwachung und Denkmalschutz, SG Untere Denkmalschutz-
behorde (vom 01.02.2021)
Baudenkmalpflege:

Am 12. Februar 2021 wurde durch das Landesamt fir Denkmalpflege ein neues Denkmal in die Liste der Denkmale des Lan-
des Brandenburg eingetragen.
Es handelt sich dabei um die Miniaturanlage ,,Rangssouci” in der Seebadallee 50.

Vor diesem Hintergrund ist darauf hinzuweisen, dass im Planungsgebiet historische Bausubstanz und eine historische Sied-
lungsstruktur bestehen. Von daher ist nicht auszuschlieRen, dass weitere Denkmale erkannt und in die Liste der Denkmale
aufgenommen werden.

Bodendenkmalpflege:

Das ortsfeste Bodendenkmal 130225 ,Mittelalterlicher und neuzeitlicher Dorfkern Rangsdorf; Siedlung der Slawenzeit" ist so-
wohl in der Planzeichnung als auch in der Begriindung korrekt grafisch dargestellt. In den Hinweisen zur Planzeichnung sind
die gesetzlichen Regelungen bei Erdeingriffen in das Bodendenkmal hinreichend dargestellt und brauchen nicht erganzt zu
werden.

Stellungnahme Untere Bauaufsichtsbehérde (UBA), SG Technische Bauaufsicht (vom 26.01.2021)

zum Vorentwurf des Bebauungsplans ,Historischer Dorfkern Rangsdorf* der Gemeinde Rangsdorf erhalten Sie folgende Stel-
lungnahme der Unteren Bauaufsicht.

Fir die bauplanungsrechtliche Prifung der Einhaltung von Festsetzungen bzw. der Zulassigkeit von Vorhaben sind eindeutig
bestimmte Reglungen/Festsetzungen fiir die sichere Anwendung des Planwerks erforderlich. Seitens der Unteren Bauaufsicht
bestehen keine Bedenken, wenn folgende Hinweise Beachtung finden:

Seite 15 von 46



Gemeinde Rangsdorf RAN-BP-RA-14-2
Bebauungsplan RA 14-2 ,Historischer Dorfkern Rangsdorf* 07/2021
Auswertung und Stellungnahme zur frithzeitigen Beteiligung

Nr. T6B

- Festsetzung der offenen Bauweise im Bereich alter Dorfkern:
Empfohlen wird eine Uberpriifung der Festsetzung der offenen Bauweise und der damit im Zusammenhang stehenden Ab-
standsflachenregelung gemal § 6 BbgBO (vom Bauordnungsrecht abweichende Male der Tiefe der Abstandsflachen) so-
wie die Nichteinhaltung jener offenen Bauweise im Bestand, bestandsschitzende Festsetzungen, z. B. gem. § 9 Absatz 1
Nr. 2a BauGB

S. 25 Begrindung Veranderungssperre:
Dies sollte im Hinblick auf die praktische Anwendung (v. a. pot. Bauherren) des Planwerkes entweder wieder herausge-
nommen werden oder um Angaben des Umgangs nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes erganzt werden

Ggf. Erganzung/ Klarstellung der geplanten Sondergebiete um Aussagen/ Regelungen zu Betriebsleiterwohnungen und ver-
gleichbarem (dient eindeutiger praktischer Handhabung/ Ausrdumen von eventuellen Missverstandnissen in der Anwen-
dung)

Empfohlen wird zudem die genauere Definition des Begriffs Wochenendhaus in bauplanungsrechtlicher Hinsicht bzw. in
jedem Fall die Abgrenzung zum Ferien- und Wohnhaus (Aufnahme in Begriindung wird hinsichtlich der Anwendung des Be-
bauungsplanes empfohlen)

Empfohlen wird eine Klarstellung/ Regelungen bzgl. Stellplatzen und Garagen und der festgesetzten berbaubaren Grund-
sticksflache, v.a. auf die Wohn- und Mischgebiete bezogen, auf die Brandenburgische Garagen- und Stellplatzverordnung
(v.a. § 2) sollte hingewiesen werden

Was genau ist mit Bedarfsstellplatzen gemeint? Um den Bedarf welcher Nutzungen handelt es sich? Sind diese nur vo-
ribergehend oder dauerhaft? (vgl. 6ffentliche Grinflache C)

Bzgl. den geplanten Grinflachen sollte v.a. bezogen auf die Hausgarten und sonstigen Grinflachen (jeweils Zweckbestim-
mung) die zulassigen baulichen Anlagen eine Klarung/ Konkretisierung (z.B. Einfriedungen, Schuppen) erhalten

S. 6 Begrindung Rechtsgrundlagen:

¢ Landesbauordnung wird im Land Brandenburg als ,Brandenburgische Bauordnung“ bezeichnet.
¢ die Planzeichenverordnung sollte mit aufgefiihrt werden

o Ubersichtlicher ware die Auflistung der Rechtsgrundlagen, z. B. mit Anstrichen

Stellungnahme Umweltamt, SG Naturschutz (04.02.2021)

X Betroffenheit durch die vorgesehene Planung

Aus naturschutzrechtlicher Sicht ist momentan die Verwirklichung der beabsichtigten Planung nicht méglich, weil dem Vorha-
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ben rechtlicher Vorgaben entgegenstehen, die ohne Zustimmung, Befreiung o. a. der Fachbehdrde in der Abwagung nicht
Uberwunden werden kdnnen.

1. Einwendungen

Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die ohne Zustimmung, Befreiung o. a.
der Fachbehorde in der Abwagung nicht Uberwunden werden kénnen

a) Einwendung:

1.1. Natura 2000:

Mit einem Sondergebiet Hotel bzw. Strandbad kénnen Nutzungen verbunden sein, die die Erhaltungsziele des SPA Gebietes
,Nuthe-Nieplitz-Niederung®, Teilgebiet Rangsdorfer See erheblich beeintrachtigen kdnnen. Dies kénnen z. B. laute Veranstal-
tungen, wie Konzerte oder Feuerwerke sein. Auch die Nutzung des Strandbades als Basis flr Kitesurfer stellt eine derartige
Nutzung dar. Es liegen der UNB von Biirgern aus Rangsdorf Beschwerden (iber besonders laute Konzerte am Strandbad aus
den vergangenen Jahren vor, die zu einer erheblichen Stérung der Rastvdgel gefihrt haben sollen. Die Problematik der Feu-
erwerke konnte inzwischen zwischen Gemeinde und Unterer Naturschutzbehdrde bis auf weiteres geklart werden.

Erhebliche Beeintrachtigungen von Natura 2000 Gebieten in ihren fur die Erhaltungsziele oder den Schutzzweck malgebli-
chen Bestandteilen sind unzul3ssig.

1.2. Freihaltung von Gewéassern und Uferzonen nach § 61 BNatSchG

Die geplante Flache flir das Sondergebiet Strandbad wurde bisher als sonstige Griinflache mit Zweckbestimmung Badeplatz;
Sondergebiet Zweckbestimmung Erholung mit Uferfreihaltezone dargestellt.

Nunmehr soll die Flache als Sondergebiet Zweckbestimmung Hotel- und Strandbad mit Nebenanlagen fiir Sport (siehe FNP-
Entwurf) dargestellt werden.

Ziel ist es u. a., die Flache an das aktuelle Entwicklungskonzept Strandbad anzupassen, welches die Nutzung von zwei vor-
handenen Gebauden (ehemaliges Sanitargebaude, Waschhaus) vorsieht.

Das geplante Sondergebiet tGberlagert weit Uber die Halfte der gemal § 61 BNatSchG von Bebauung frei zu haltenden Ufer-
zone des Rangsdorfer Sees.

Im Aufdenbereich dirfen gem. § 61 Abs. 1 BNatSchG an Bundeswasserstralen und Gewassern erster Ordnung sowie an
stehenden Gewassern mit einer Gré3e von mehr als 1 Hektar, im Abstand bis 50 m von der Uferlinie keine baulichen Anlagen
errichtet oder wesentlich geandert werden.

Bestandschutz geniefien gem. § 61 Abs. 2 Nr. 1 BNatSchG u. a. nur bauliche Anlagen, die bei Inkrafttreten des BNatSchG
rechtmaRig errichtet oder zugelassen waren.

Der § 61 Abs. 1 BNatSchG dient in erster Linie der Abwehr der Beeintrachtigung des Naturhaushaltes oder des Landschafts-
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bildes, insbesondere in Hinblick auf die Funktion der Gewasser und ihrer Uferzonen.

Auch der Erholungswert sowie die Erholungseignung des Strandbadgelandes sind, bis auf die weiter sidlich am Ufer befindli-
che Bebauung (Wohngrundstiick, Seehotel und Wassersportverein, als sehr hoch zu bewerten. Deshalb sollte hier eine weite-
re Bebauung, die die Ausweisung eines Sondergebiets Hotel und Strandbad letztendlich vorbereitet, unterbleiben.

1.3 Uberplanung von gesetzlich geschiitzten Biotopen nach § 30 BNatSchG bzw. § 18 Abs. 1 BbgNatSchAG

Das Sondergebiet Il Strandbad Uberlagert auch einen kleinen Teil eines Uferbereichs (Wasserflache), der zum nach § 30
BNatSchG gesetzlich geschiitzten Biotop ,Rangsdorfer See“ gehoért. Darliber hinaus ist der Uberwiegende Teil der im Plange-
biet befindlichen Waldflachen gemafR § 30 BNatSchG i. V. m. § 18 Abs. 1 BbgNatSchAG gesetzlich geschiitzt. Auch das Son-
dergebiet ,Wochenendhausgebiet® Uberlagert tlw. geschltzte Biotope (Gehdlzbereich).

Insbesondere betrifft das den Waldanteil auf den Flurstiicken 172, 173 und 175 sowie das Waldgrundstlck 174. (alle Gemar-
kung Rangsdorf, Flur 5

Entsprechend der Tabelle 3 der BP-Begriindung (Seite 31) besteht jedoch insbesondere flir die Flurstiicke 173, 174 und 175
ein Umwandlungsbedarf.

In den Unterlagen wird darauf hingewiesen, dass fir die geplante Waldumwandlung ein forstrechtliches Waldumwandlungs-
verfahren erforderlich ist.

In diesem Zusammenhang weise ich nachdriicklich darauf hin, dass neben dem Waldumwandlungsverfahren gemaf § 30
Absatz 3 BNatSchG bzw. gemal § 67 Absatz 1 BNatSchG eine naturschutzrechtliches Ausnahme-, bzw. sogar ein Befrei-
ungsverfahren erforderlich ist.

Denn gemaR § 30 BNatSchG i. V. M. § 18 BbgNatSchAG sind Handlungen, die zu einer Zerstdrung oder einer sonstigen er-
heblichen Beeintrachtigung der gesetzlich geschitzten Biotope fiihren kdnnen, verboten.

Eine Beseitigung oder Zerstérung eines besonders geschltzten Biotops wird sich in aller Regel nur dann rechtfertigen lassen,
wenn der begehrten anderweitigen Nutzung eine herausgehobene Stellung innerhalb der Gemeinwohlbelange zukommt und
der betroffene Biotop Uber eine eher gering ausgepragte Schutzwirdigkeit verfiigt.

Den hohen Rang des Biotopschutzes betont in diesem Zusammenhang auch die Rechtsprechung mit der Feststellung, dass
eine Ausnahme vom gesetzlichen Biotopschutz allenfalls in Betracht komme, wenn Griinde des 6&ffentlichen Interesses von
besonderem Gewicht sie rechtfertigen. Denn der Gesetzgeber misst dem Schutz dieser Biotope erkennbar hohe Bedeutung
bei, die Uber die Eingriffsregelung weit hinaus reicht (BVerwG, Beschluss vom 21. Dezember 1994 - 4 B 266.94).

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass ein B-Plan gem. § 9 Abs. 6 BauGB nicht gegen Planungen und
sonstige Nutzungsregelungen verstol3en darf, die nach anderen gesetzlichen Vorschriften festgesetzt sind.

Es entspricht dem Gebot der Rechtsklarheit, dass die Gemeinde in den Bebauungsplan keine Darstellungen aufnimmt, die
nach dem derzeitigen Rechtszustand aus Rechtsgriinden mdglicherweise nicht verwirklicht werden kann (BVerwG, Urt. V.
21.10.1999-4 C1.99, NuR 2000, 321).

Geschitzte Biotope missen zwar nicht nachrichtlich in den FNP Ubernommen werden, da sie ohnehin per Gesetz unter
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Schutz stehen, dies bedeutet aber nicht, dass sie im FNP-Verfahren unbericksichtigt bleiben kénnen. Neben der inhaltlichen
Berucksichtigung im Rahmen der Abwéagung sollte auch die Planzeichnung den jeweiligen Schutzstatus verdeutlichen. Far
einen Vorhabenstrager, Behdrden usw. muss aus dem Planwerk eindeutig zu entnehmen sein, ob sich ein geplantes Vorha-
ben eventuell in einem naturschutzrelevanten Bereich befindet.

Einer Uberplanung von Waldflachen, die gemaR § 30 BNatSchG i. V. m. § 18 BbgNatSchAG gesetzlich geschiitzt sind,
sowie der o. g. kleinen Wasserflache des Rangsdorfer Sees, wird seitens der UNB vorsorglich widersprochen.

In diesem Zusammenhang verweise ich auch auf die Stellungnahme der UNB zum FNP vom 05.01.2021 zur TOB nach § 4
Absatz 1 BauGB (ST 1316/20/672/340), worin diesbezliglich bereits Einwendungen erhoben wurden.

b) Rechtsgrundlage:

zu1.1.:
- § 1 Absatz 6 Nr. 7 BauGB in Verb. mit § 34 BNatSchG

zu 1.2.:
- § 61 BNatSchG i. V. m. § 67 BNatSchG

zu 1.3.:
- § 30 Abs. 2 Nr. 3 BNatSchG, § 18 BbgNatSchAG , i. V. m. § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB sowie § 10 Abs. 2 BauGBi.V.m. § 6
Abs. 2 BauGB

c) Méglichkeiten der Anpassung an die fachgesetzlichen Anforderungen oder der Uberwindung (z. B. Ausnahmen
oder Befreiungen):
zu1.1.:

Die Gemeinde sollte priifen, ob sie den Ausschluss bestimmter Nutzungen in den Sondergebieten oder im Rahmen eines
stadtebaulichen Vertrages mit den Betreibern des Hotels bzw. des Strandbades erreichen kann, um in der Zukunft nicht bei
jeder geplanten Veranstaltung mit der Forderung nach einer Vertraglichkeitsprifung gem. § 34 Absatz 1 BNatSchG konfron-
tiert zu sein. Eine fachliche Abstimmung bietet die UNB gerne an.

zu1.2.:

Gemal § 61 Absatz 3 BNatSchG kann von den Verboten des Absatz 1 BNatSchG auf Antrag unter bestimmten Vorausset-
zungen eine Ausnahme zugelassen werden.

Diese Voraussetzungen fur die Erteilung einer Ausnahmegenehmigung durften jedoch nicht vorliegen, weil die Errichtung ei-
ner baulichen Anlage im AuRenbereich gem. § 14 BNatSchG als Eingriff in Natur und Landschaft gilt und damit nicht mehr als
geringfigig einzustufen ist.
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Die Erteilung einer Ausnahmegenehmigung ist aber nur mdglich, wenn die durch die bauliche Anlage entstehenden Beein-
trachtigungen des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes, insbesondere im Hinblick auf die Funktion der Gewasser und
ihrer Uferzonen, entweder geringfiigig sind oder die Genehmigung aus einem Uberwiegenden &ffentlichen Interesses heraus
notwendig ist, was hier auch nicht zutreffend sein diirfte, da die baulichen Anlagen vermutlich aus privatem Interesse errichtet
werden sollen.

zu 1.3.:

Sind auf Grund der Aufstellung, Anderung oder Ergénzung von Bebauungsplanen Handlungen im Sinne des § 30 Abs. 2
BNatSchG zu erwarten, kann Uber eine erforderliche Ausnahme oder Befreiung von den Verboten des Absatzes 2 vor der
Aufstellung des Bebauungsplanes entschieden werden.

Ist eine Ausnahme zugelassen oder eine Befreiung gewahrt worden, bedarf es fiir die Durchfiihrung eines im Ubrigen zulassi-
gen Vorhabens keiner weiteren Ausnahme oder Befreiung, wenn mit der Durchflihrung innerhalb von sieben Jahren nach
Inkrafttreten des BP begonnen wird.

Im Zusammenhang mit der Beantragung einer Ausnahmegenehmigung ist Folgendes zu beachten.

Eine Beeintrachtigung ist erst dann ausgeglichen, wenn und sobald die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushaltes in
gleichartiger Weise wiederhergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neu gestaltet ist.
Dies erfordert die Schaffung eines gleichartigen Biotops, d. h. ein Biotop vom selben Typ, der in der standértlichen Gegeben-
heit und der Flachenausdehnung mit dem zerstorten oder beeintrachtigten Biotop im Wesentlichen Gbereinstimmt.

Lediglich gleichwertige Mallnahmen reichen dazu nicht aus. Der Ausgleich flir das beschadigte/zerstorte Biotop hat damit am
gleichen Ort oder zumindest dessen naheren Umgebung in gleicher Qualitat stattzufinden.

Mafstab fir den Ausgleich der Beeintrachtigungen sind insbesondere die Funktionen, die das unbeschadigte Biotop fir die
Populationen bestimmter Arten und ihrer Lebensgemeinschaften in dem jeweiligen konkreten Biotop erfiillt und derentwegen
der betreffende Biotoptyp in den Katalog gemafR § 30 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 bis 6 BNatSchG aufgenommen worden ist.

Dazu gehdrt auch eine dem geschadigten Biotoptyp ungefahr entsprechende raumliche Ausdehnung.

Unverzichtbar ist auch, dass die durch den Schutz des jetzt geschadigten, ,alten® Biotops geschutzten Populationen und Le-
bensgemeinschaften in dem wiederhergestellten, ,neuen® Biotop lebenskraftig und auf Dauer unbeeintrachtigt weiter existieren
kdnnen oder, dass — im Falle volliger oder weitgehender Zerstérung — die betroffenen Arten und Lebensgemeinschaften im
~neuen” Biotop erfolgreich angesiedelt werden kdnnen und tatsachlich angesiedelt werden oder auf andere Weise gewahrleis-
tet ist, dass sie von dem ,neuen” Biotop erfolgreich Besitz ergreifen.

Mit diesem durch die Gemeinde zu stellenden Antrag werden dann auch die anerkannten Naturschutzverbande sowie der
Naturschutzbeirat beteiligt.

2. Hinweise zur Festlegung des Untersuchungsumfangs des Umweltberichts

a) Insgesamt durchzufiihrende Untersuchungen:
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Gem. § 2 Abs. 4 BauGB ist fiir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr.7 und § 1a BauGB eine Umweltpriifung
durchzufihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden und in einem UB beschrieben
und bewertet werden (entsprechend der Anlage zum BauGB).

b) Untersuchungsumfang fiir die aktuell beabsichtigte Planung:

Artenschutz:
1. Mit dem auf Seite 76 und 77 des Vorentwurfs der Begriindung dargestellten Untersuchungsumfang ist die Untere Natur-
schutzbehoérde unter Berlicksichtigung folgender Erganzung einverstanden:

Betroffene Badume und Waldbesténde sind auf das Potenzial fir eine Besiedlung durch die besonders geschitzten Holzka-
fer, Eremit, Heldbock und Hirschkafer zu priifen. Sollte ein entsprechendes Potenzial festgestellt werden, sind entsprechen-
de Untersuchungen vorzunehmen.

2. Im Zusammenhang mit dem weiteren Verfahrensablauf weise ich darauf hin, dass beim UB auf die 6kologischen Grundda-
ten zuriickgegriffen werden kann, die im landschaftspflegerischen Fachbeitrag zu finden sind. Wenn jedoch auf den Fachbei-
trag nur verwiesen wird, missen die Unterlagen des Fachbeitrages mit offen gelegt werden, da sie durch die Verweisung
Bestandteil des UB werden.

3. Hinweise fiir Uberwachungsmafnahmen

a) Mégliche Uberwachungsmafnahmen zur Feststellung unvorhergesehener nachteiliger Auswirkungen:

Da die Gemeinden auf die Informationen der Fachbehérden angewiesen sind, um das Monitoring durchzufthren, beinhaltet §
4 ¢ BauGB eine mittelbare Pflicht der Fachbehdérden, erforderliche Informationen zu erheben und weiter zu geben. Insofern
der UNB neue Informationen vorliegen, wird sie diese an die Gemeinde weiterleiten. Des Weiteren wird eine Uberpriifung
durch die UNB insbesondere hinsichtlich des speziellen Artenschutzes in bestimmten Genehmigungsverfahren (Baugenehmi-
gungen, immissionsschutzrechtliche Genehmigungen) erfolgen.

b) Mdglichkeiten zur Nutzung bestehender Uberwachungssysteme:
naturschutzrechtlich keine

4. Weiter gehende Hinweise
Alleen sind nicht nach § 18 BbgNatSchG i. V. m. § 30 BNatSchG geschiitzt, sondern gemaf § 29 BNatSchG i. V. m. § 17
BbgNatSchAG. Diesbezuglich muss der Punkt 2.12. der BP-Begriindung korrigiert werden(Seite 17).

Beabsichtigte eigene Planungen und MaBnahmen, die den o. g. Plan beriihren konnen, mit Angabe des Sachstands
und des Zeitrahmens:

Keine
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Sonstige fachliche Informationen oder rechtserhebliche Hinweise aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o. g. Plan,
gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage:

¢ Flachennutzungsplan (FNP)/Landschaftsplan (LP)

Grundsatzlich sind auf der Ebene der Bauleitplanung die drtlichen Ziele, Malhahmen und Erfordernisse des Naturschutzes
und der Landschaftsplanung (§§ 9 ff BNatSchG) konkret darzustellen. Fir den Bereich des Bauleitplanes liegt ein Land-
schaftsplan (LP) vor, der u.a. Teilbereiche des B-Plangebietes als Griin- oder Waldflachen, als Biotopverbundflachen oder
Gartensiedlungsbereiche darstellt. Der B-Plan widerspricht demnach den Darstellungen des LP (siehe Anlage — Auszug aus
dem LP der Gemeinde Rangsdorf)).

Insofern zur Entwicklung des Plangebietes eine FNP-Anderung erforderlich ist, ware auch der LP als raumlicher Teilplan fort-
zuschreiben.

¢ Alleenschutz

Insbesondere die Stralenziige der Seebad- und Lindenallee sind beidseitig von Baumreihen gepragt, welche gemaR § 29
BNatSchG i. V. m. § 17 BbgNatSchAG gesetzlich als Alleen geschitzt sind.

Bei allen Planungen ist zu beachten, das Alleen nicht beseitigt, zerstort, beschadigt oder sonst erheblich oder nachhaltig be-
eintrachtigt werden dirfen.

Gesetzliche Grundlagen - Fundstellen der zitierten Gesetze und Verordnungen

BNatSchG
Gesetz uUber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | Nr. 51 S.
2542), zuletzt gedndert durch Artikel 290 der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328)

BbgNatSchAG

Brandenburgisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgisches Naturschutzausfiihrungsgesetz -
BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013 (GVBI. | Nr. 3, Nr. 21), zuletzt geandert durch das Gesetz zur Anderung des Branden-
burgischen Naturschutzausfiihrungsgesetzes und der Naturschutzzustandigkeitsverordnung vom 25.09.2020 (GVBI. | Nr. 28)

NatSchZustV

Verordnung Uber die Zusténdigkeit der Naturschutzbehdérden (Naturschutzzustandigkeitsverordnung - NatSchZustV) vom 27.
Mai 2013 (GVBI. Il Nr. 43), zuletzt gedndert durch das Gesetz zur Anderung des Brandenburgischen Naturschutzausfiih-
rungsgesetzes und der Naturschutzzustandigkeitsverordnung vom 25.09.2020 (GVBI. | Nr. 28)
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LWaldG
Zweites Gesetz zur Anderung des Waldgesetzes des Landes Brandenburg vom 30. April 2019 (GVBI. I, Nr. 15)

Anlagen:

- Auszug aus dem LP der Gemeinde Rangsdorf
- LSG-Kartierung

- Uferlinie

Stellungnahme Umweltamt, SG Wasser, Boden, Abfall (25.01.2021)
Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die ohne Zustimmung, Befreiung o. A.
der Fachbehorde in der Abwagung nicht Uberwunden werden kénnen:

Keine

Beabsichtigte eigene Planungen und MaRnahmen, die den o. g. Plan beriihren kdnnen, mit Angabe des Sachstandes und des
Zeitrahmens:

Keine

Sonstige fachliche Informationen oder rechtserhebliche Hinweise aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o. g. Plan, gegliedert
nach Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage:

keine
Stellungnahme Landwirtschaftsamt, SG Agrarstruktur (vom 13.01.2021)

Das Landwirtschaftsamt als Trager offentlicher Belange fir den Fachbereich Landwirtschaft innerhalb der Kreisverwaltung
Teltow-Flaming hat keine Bedenken zur beabsichtigten Aufstellung des o. g. Bebauungsplanes.

A8 die Stellungnahme der Oberforsterei Wiinsdorf —untere Forstbehorde, erfolgt im Rahmen der Beteiligung als Trager offentli-
Landesbetrieb cher Belange aus forstrechtlicher Sicht gemaR § 4 Absatz 1 BauGB'.

Forst Branden-

burg Von dem geplanten Vorhaben werden forstrechtliche Belange direkt durch Uberplanung von Waldflachen i.S. des § 2 LWaldG?
vom 17.02.2021 im Umfang von ca. 5.000 m? betroffen. Eine indirekte Betroffenheit ergibt sich daraus, dass neue Flache fur die Nutzungsart

Wald im Umfang von ca. 1.000 m? dargestellt wird.

Vorausgehend erfolgte eine Abstimmung zwischen der unteren Forstbehérde und der Gemeinde zur aktuellen Abgrenzung der
Waldeigenschaft im Plangebiet. Hiernach betragt die aktuelle Flache mit der Nutzungsart Wald i.S. des § 2 LWaldG ca. 24.000
m2.
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Zur Umsetzung der Planung bedarf es der Anderung der Nutzungsart -vorliegend Wald in Sondergebiet Erholung, StraRenver-
kehrsflache und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung-.

Flr das weitere Verfahren ist zu entscheiden, ob der Bebauungsplan forstrechtlich qualifiziert werden soll oder nicht. Erfolgt
keine Qualifizierung unter Berlicksichtigung nachfolgender Aspekte, wird tUber die Zulassung der Waldumwandlung
(Waldumwandlungsgenehmigung) im nachgeordneten Genehmigungsverfahren (z. B. separate Waldumwandlungsgenehmi-
gung bzw. konzentrierendes Baugenehmigungsverfahren) entschieden.

Gemal § 8 (1) LWaldG darf Wald nur mit Genehmigung der unteren Forstbehoérde in eine andere Nutzungsart umgewandelt
werden.

Gemal § 8 (2) Satz 3 LWaldG, steht der Genehmigung gleich, wenn in einem rechtskraftigen Bebauungsplan nach § 30
BauGB eine anderweitige Nutzung vorgesehen ist, sofern darin die hierflir erforderlichen naturschutz- und forstrechtlichen
Kompensationen zum Ausgleich der nachteiligen Wirkungen festgesetzt sind.

Damit dieser Bebauungsplan die Anforderungen zur Waldumwandlung und deren Kompensation gemaf § 8 Abs. 2 Satz 3
LWaldG erfiillt (siehe Gemeinsamer Erlass des Ministeriums fiir Infrastruktur und Raumordnung (MIR) und des Ministeriums
fur Landliche Entwicklung, Umwelt und Verbraucherschutz (MLUV) zur Anwendung des § 8 Abs. 2 Satz 3 LWaldG auf Bebau-
ungspléne)a, muss er zu nachfolgend genannten Inhalten Aussagen enthalten.

Die Kompensationsmaflinahmen fiir die Waldinanspruchnahme werden im B-Plan nach Art und Umfang (flurstlicksgenau)
geregelt.

Die zeitliche Abfolge der MaRnahmen, die besonderen

Genehmigungstatbestande (z. B. nach Naturschutzrecht, UVP-Recht) werden ebenfalls abschlieRend im B-Plan dargelegt.

. Art und Umfang der Kompensationsmafnahme- nach Forstrecht

. Erstaufforstungsflache

. und/oder Waldumbauflache

. und/oder Waldrandgestaltung

. ggf. weitere MalRnahmen mit Flachenangabe oder anderer geeigneter Bezugsgroéf3en

O 0T QO —~

. MaBnahmebeschreibung

. Pflanzenanzahl

. und Baumart(-en)

. und Kulturpflege bis zur gesicherten Kultur
. und Nachbesserung

OO0 TN

. Fristsetzung flir Malnahmedurchflihrung
. Zeitpunkte fir Zwischen- und Schlussabnahmen
. Sicherheitsleistung

o, w
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a. Falligkeit

b. und Hohe

c. und Art der Sicherheit
d. und Zeitraum

»

. besondere Genehmigungstatbestande

a. Entlassung bzw. Ausnahmegenehmigungen fur Schutzgebiete nach Naturschutzrecht oder Biotope gemaf § 32
BbgNatSchAG*

b. Prufpflichten gemaf UVPG® des Bundes und UVPG Brandenburg bei Erreichen der Schwellenwerte fiir Waldrodung
und/oder Erstaufforstung

c. Erstaufforstungsgenehmigung fiir Ausgleichs- und Ersatzflachen

7. Flachenverfuigbarkeit durch unwiderrufliche (vertragliche) Sicherung der Ersatz- und Ausgleichsflachen bis zum Zeitpunkt

der Inanspruchnahme.

Hinweis!

Beabsichtigt die Gemeinde den B-Plan forstrechtlich zu qualifizieren, ist bereits in der Phase der friihzeitigen TOB-Beteiligung
gegentber der unteren Forstbehdrde eine entsprechende Erklarung zielfiihrend. Hiernach kdnnen unvollstandige Planungsun-
terlagen noch nachgebessert und der Planentwurf vervollstéandigt werden.

Durch die Regelung der Kompensation einer Waldinanspruchnahme sind andere Behérden ebenfalls fachlich betroffen. Daher
mussen spéatestens zu Beginn der 6ffentlichen Auslegung und der Behordenbeteiligung (Entwurf) die Unterlagen voll-
sténdig vorliegen, um einer Beurteilung zugangig zu sein!

Sofern eine forstrechtliche Qualifizierung des Bebauungsplanes angestrebt wird, sind die KompensationsmalRnahmen wie
oben beschrieben, vollstandig in den Planunterlagen abzubilden.
Nachfolgende Hinweise seitens der unteren Forstbehérde dazu:
Von der vorliegenden Bauleitplanung Stand 18.12.2020 wird
(Begriindung S.31, Tabelle 3) eine Waldflache von 4.904 m? in Anspruch genommen.
1. zu Flurstick 173
Der Bebauungsplan Uberplant hier nach eigenen Angaben 1.037 m? Wald.
2. zu Flurstick 174
Der Bebauungsplan Uberplant hier nach eigenen Angaben 53 m2 Wald.
3. zu Flurstick 175
Auf dem Flurstick liegen ca. 2.431m? Wald, der mit Sondergebiet, die der Erholung dienen und Verkehrsflachen besonde-
rer Zweckbestimmung Uberplant wird.
4. zu Flurstiuck 105/8
Auf dem Flurstiick werden ca. 1.383m? Wald mit Sondergebiet, die der Erholung dienen, iberplant.

Auf der in Anspruch zu nehmenden Waldflache sind folgende
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Waldfunktionen kartiert:

Flur-
stlick

Waldfunktion

Faktor

173

(4100)

(8101)

Sichtschutzwald

Erholungswald IS 1

0,75

1

174

(3100)

(4100)

Klimaschutzwald

Sichtschutzwald

0,75

175

(3100)

(4100)

Klimaschutzwald

Sichtschutzwald

0,75

105/8

Keine

Die Waldfunktionskartierung ist einsehbar unter www.brandenburgforst.de.

Hieraus ergibt sich folgende Herleitung des Ausgleichsverhaltnisses nach § 8 Abs. 3 LWaldG:

Flur- Waldum- Ausgleichfak- | Kompensati-
stuck | wand- tor (Grund- onsflache
lungsfla- kompensati- | (m?)
che (m?) on wegen gerundet
Walderhalt
immer 1:1 +
gaf. weitere
173 1.037 2,75 2.852
174 53 2,75 146
175 2.431 2,75 6.685
105/8 | 1.383 1 1.383
Sum | 4.904 11.066
me
Kompensationsvarianten
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1. nur Erstaufforstung (Neuanlage von Wald)
=11.066 m?
2. Erstaufforstung und waldverbessernde MalRnahme z. B. dkol. Waldumbau
= 4.904 m? und 6.944 m?

Insofern die Kompensation aus Erstaufforstungen und waldverbessernden MalSnahmen besteht, erfolgt eine monetére Rlick-
rechnung der (iberschiel3enden Flache wie folgt:

Kompensationsflache = 11.066 m?

Erstaufforstung 4.904 m?

Ermittlung GberschieBende Fldche = 11.066 m? - 4.904 m? = 6.162 m?
6.162 m?x 1,51 €/m? (Flachenwert EA Laubholzbestand) = 9.304,62 €
Ermittlung Fldchenbedarf Waldumbau = 9.304,62 € : 1,34 €/m?
(Fldchenwert Waldumbau) = 6.944 m? (gerundet).

Hinweis zum Flurstlick 229:

Der westliche Teil des Flurstiicks ist mit 1.173m? nach § 2 LWaldG Wald im Sinne des Gesetzes. Der Ostliche Teil des Flur-
stlicks (1.037 m?) unterliegt aktuell noch nicht der Waldeigenschaft. Im Bebauungsplan wird dieser Teil als Wald ausgewiesen.
Soll die Waldeigenschaft kiinstlich hergestellt werden, bedarf es einer Genehmigung zur Neuanlage von Wald gem. § 9
LWaldG der unteren Forstbehdérde. Ausgenommen ist die Zulassung einer nattrlichen Sukzession.

Soll diese Flache als KompensationsmalRnahme Anrechnung finden, ist besagter Antrag zur Genehmigung zeitnah zu stellen.
Parallel ist eine entsprechende MaRhahmebeschreibung/ Pflanzplanung vorzubereiten.

Hinweis Lage Kompensationsmal3nahmen:

Der Suchraum fiir die Lage der Ersatzaufforstungsflache/Waldumbauflache ist forstrechtlich brandenburgweit zulassig. Natur-
schutzrechtlich besteht jedoch aktuell noch das Erfordernis nach dem gleichen Naturraum wie der

Eingriffsort. Hiernach soll der Ausgleich im Naturraum ,Mittlere Mark® erfolgen.

Zur Sicherung von AusgleichsmalRnahmen i.S. von Ziffer 7 der Regelungsinhalte eines forstrechtlich qualifizierten B-Planes
fuge ich ein Vertragsmuster als Vorschlag bei.
Anlage

Rechtsgrundlagen

1) Baugesetzbuch (BauGB) in der glltigen Fassung

2) Waldgesetz des Landes Brandenburg (LWaldG) vom 20. April 2004 (GVBI. 1/04 (Nr.06), S. 137), in der giiltigen Fassung

3) Gemeinsamer Erlass des Ministeriums fir Infrastruktur und Raumordnung (MIR)und des Ministeriums fir Landliche Ent-
wicklung, Umwelt und Verbraucherschutz (MLUV) zur Anwendung des § 8 Abs. 2 Satz 3 LWaldG auf Bebauungsplane
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vom 14. 08. 2008
4) Brandenburgisches Ausflhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgisches Naturschutzausfihrungsgesetz
- BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013 (GVBI. 1/13 [Nr. 21] ), zuletzt geandert durch Artikel 2 Abs. 5 des Gesetzes vom 25.
Januar 2016 (GVBI. I/16 [Nr. 5])
5) UVPG in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt gedndert durch Art. 5 Abs. 15
des Gesetzes vom 24. Februar 2012 (BGBI. | S. 212)
Ein Vertragsmuster zur forstrechtlichen Qualifizierung des Bebauungsplans ist beigefiigt.
A14 zur Beplanung des o. g. Gebietes bestehen keine grundsatzlichen Einwande.
Zentraldienst der
Polizei Kampfmit- | Bei konkreten Bauvorhaben ist bei Notwendigkeit eine Kampfmittelfreiheitsbescheinigung beizubringen. Dartber entscheidet

telbeseitigung
vom 20.01.2021

die fur das Baugenehmigungsverfahren zustandige Behdrde auf der Grundlage einer vom Kampfmittelbeseitigungsdienst er-
arbeiteten Kampfmittelverdachtsflachenkarte.

Diese Einschatzung gilt auch fiir zukiinftige Anderungen dieses Planes.

A 26
Zweckverband
KMS Zossen —
Komplexsanie-
rung

Vom 18.02.2021

zu dem mit Schreiben vom 07.01.2021 von dem Biro CESA Investment GmbH & Co.KG, Berlin eingereichten Vorentwurf des
0.g. Bebauungsplans (Stand 18.12.2020) mochten wir, als Betriebsfiihrungsgesellschaft des Zweckverbandes Komplexsanie-
rung mittlerer Stiden (KMS) folgende Stellungnahme abgeben:

,Die Entwicklung der Gemeinde Rangsdorf ist in den letzten ca. 30 Jahren, in denen sich die Zahl der Einwohner mehr als
verdoppelt hat, sehr dynamisch verlaufen. Die Siedlungsflache der Gemeinde wurde um neue Wohn- und Gewerbegebiete
erweitert und vorhandene Siedlungsbereiche wurden nachverdichtet. Auch im historischen Dorfkern und den unmittelbar an-
grenzenden Bereichen sind Flachenpotenziale vorhanden, die verstarkt im Fokus von Entwicklungsintentionen stehen. Um
einer Uberformung des historischen Dorfkerns vorzubeugen und dennoch eine funktionelle Starkung zu erreichen, besteht
Planungsbedarf. Dazu hat die Gemeinde Rangsdorf einen Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans RA 14-2 ,Histori-
scher Dorfkern Rangsdorf getroffen. Ziel des aufzustellenden Bebauungsplanes ist die geordnete stadtebauliche Entwicklung
im Bereich des historischen Dorfkerns. Dabei soll der ortstypische Charakter im alten Dorf von Rangsdorf erhalten sowie der
Rahmen fiir eine vertragliche und stadtebauliche Weiterentwicklung des Dorfkerns geschaffen werden".

Im Vorfeld der Aufstellung des o.g. Bebauungsplans (B-Plan) wurde seitens der Gemeinde Rangsdorf ,zur Prifung der ge-
meindlichen Zielstellungen ein Rahmenplan erstellt, der als informelle Planung (ohne férmliche Beschlussfassung) die Grund-
lage fur den aufzustellenden Bebauungsplan RA 14-2 Historischer Dorfkern Rangsdorf' bildet und die Grenze des rdumlichen
Geltungsbereichs definiert" — dabei wurden als Schwerpunkte die neun Teilbereiche ,Seehotel und Strandbad’, ,Waldflachen
zwischen Ufernutzungen und Wohnnutzung', ,Fischereibetrieb’, ,Sportplatz an der Birkenallee', ,Griinflachen am Kurparkring',
,Wohnbebauung an der Lindenallee und an der Stralle am Strand', ,Dorfanger bis Gartenweg', ,Dorfanger bis Puschkinstral3e'
und ,Einfriedungen’ betrachtet.

Damit umfassen nachfolgend tabellarisch aufgefihrte Flurstlicke, die sich im privaten und gemeindlichen als auch im kirchli-
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chen Besitz finden, den Geltungsbereich:

Flurstiicke
Flur 4 Rangsdorf Flur 5 Rangsdorf Flur 6 Rangsdorf
27 - 55, 91 - 93 (TF), 926 | 1, 3 — 5, 8, 9/1, 9/2, 10/2, | 119/3 (TF), 125

(TF) 1172, 1143, 11/4, 13 - 18, 20
— 22, 36 (TF), 41 (TF), 42/1,
4272, 46/1, 46/3, 46/4, 4711,
47/2, 48, 53, 58/2, 58/3,
58/4, 58/5, 60 — 65, 67 — 72,
7411, 7412, 76 — 78, 79/,
79/2, 79/3, 80 — 84, 86, 87/1,
87/2, 89 - 94, 95/6, 95/7,
95/8, 98, 100, 104, 105/8,
106, 157 — 164, 165 (TF),
166, 168 — 194, 197, 199 —
207, 211 — 226, 229 — 233
Flur 10 Rangsdorf

21, 272, 52, 5/3, 5/4, 56,
5/7, 5/8, 5/, 5/10, 5/11,
5112, 6, 7, 8 (TF), 68, 69
(TF), 91/1, 9311, 9372, 94/1,
99 (TF), 105, 107 — 109, 113
—116. 127, 128, 312 (TF)

Abb. 1: Flurstiicksliste (TF = Teilfidche) - [Quelle: Gemeinde Rangsdorf, Begriindung zum Bebauungsplan
RA14-2 — Stand 18.12.2020]

Fir das Plangebiet, welches durch unterschiedlichste Nutzungen (Wohn- und Gewerbenutzung als berwiegend 1- bis 2-
geschossige Einfamilienhduser, vereinzelt als Mehrfamilienhauser; Gemeinbedarf fiir soziale und kirchliche Zwecke; Anlagen
flr sportliche Zwecke; Griin- und Waldflachen sowie Dorfkirche als zentrale Struktur mit den historischen Vierseitenhéfen im
Bereich des Dorfangers) gepragt ist, ,liegt kein verbindlicher Bauleitplan vor". Die Gemeinde Rangsdorf hat deshalb fiir das
Plangebiet eine Veranderungssperre beschlossen, die am 02.10.2020 in Kraft getreten ist.

Flur 9 Rangsdorf Flur 11 Rangsdorf

157 (TF)

1118 (TF)

Gegen die Aufstellung des o. g. B-Plans bestehen grundséatzlich keine Einwande bzw. Bedenken.

Allgemein ist die Ortslage Rangsdorf und somit auch der Geltungsbereich des o. g. B-Plans verkehrs- und medientechnisch
erschlossen, dabei sind die zentralen 6ffentlichen Anlagen der Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung des KMS wei-
testgehend in &ffentlichen StralBenverkehrsflachen bzw. in deren Seitenbereichen angeordnet.

Zur Ubersicht / Information haben wir lhnen einen entsprechenden Auszug liber den vorliegenden Bestand beigelegt, siehe
Anlage 1. Bei Bedarf kann der Bestand digital zur Verfiigung gestellt werden.

Im Bereich des Plangebietes sind, fiir die im Bestand vorhandenen zentralen 6ffentlichen Anlagen der Trinkwasserver- und
Schmutzwasserentsorgung, kurz- und mittelfristig seitens des KMS keine Maflnahmen (hier u. a. Ersatzneubau oder Leitungs-
anderungsmalinahmen) geplant.
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Im Weiteren ist davon auszugehen, dass die vorhandene Bebauung Uber Hausanschlisse an die in der Anlage 1 dargestellten
zentralen 6ffentlichen Anlagen der Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung des KMS angeschlossen ist.

Insofern fiir Bestandsgebaude eine Umnutzung, Erweiterung o. 8. beabsichtigt ist, ist in den nachfolgenden Planungsebenen
(hier u.a. Baugenehmigungsverfahren) zu prifen, ob die bereits bestehenden Grundstiicksanschliisse Trinkwasser bzw.
Schmutzwasser in ihrer Dimension ausreichend und in ihrer Lage zu andern sind bzw. in ihrem Bestand zu erweitern sind. Ist
dagegen fur Bestandsgeb&ude ein Abriss geplant, sind vorhandene nicht mehr genutzte Hausanschlisse zurlickzubauen.

Flr Flachen der innerstadtischen Nachverdichtung, Arrondierung bzw. Aufwertung und dem damit verbundenen Gebaudeneu-
bau ist ein Anschluss an die vorhandenen zentralen 6ffentlichen Anlagen der Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung
des KMS herzustellen.

Seitens des jeweiligen Vorhabentragers sind entsprechende Antrage auf Herstellung, Anderung oder Stilllegung des Trink-
bzw. Schmutzwasserhausanschlusses zu stellen, die entsprechenden Formulare stehen auf der Homepage des KMS in digita-
ler Form zur Verfugung.

Grundsticksanschllisse werden satzungsgemalt vom KMS hergestellt, unterhalten, erneuert, gedndert, abgetrennt oder besei-
tigt.

In Auswertung der Planunterlagen werden ggf. in geringem Umfang MalBnahmen zur inneren ErschlieBung des B-
Plangebietes erforderlich. Eine Erschlielung der Teilbereiche ist grundsatzlich tUber die im Bestand angrenzenden zentralen
offentlichen Anlagen der Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung des KMS mdglich.

Fir die erforderlich werdende innere ErschlieRung bzw. fiir die Anderung / Erweiterung vorhandener Anlagen sind unter Be-
rucksichtigung des vorhandenen Anlagenbestandes, des Trinkwasserbedarfs / Schmutzwasseranfalls der geplanten Bebau-
ung, der Satzungen des KMS sowie der Technischen Regeln fiir die Planung und Bauausfuhrung von Wasserversorgungsnet-
zen und Anlagen zur Abwasserableitung der Aufgabentrager im Betriebsfiihrungsgebiet der DNWAB, jeweils aktueller Stand
vom Vorhabentrager entsprechende Planunterlagen aufzustellen und mit dem KMS rechtzeitig abzustimmen.

Die ErschlieBung ist in einem ErschlieBungsvertrag mit dem KMS vertraglich zu regeln.

Eine zeitnahe Errichtung von zentralen 6ffentlichen Anlagen der Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung fur Teilberei-
che des 0. g. B-Plangebietes ist seitens des KMS nicht geplant.

Darlber hinaus ergeht in diesem Zusammenhang der Hinweis, dass der Anlagenbestand im Zuge von ErschliefungsmaR-
nahmen, insbesondere bei der Herstellung oder Anderung von Verkehrsflachen, Zufahrten o. &., hinreichend zu beachten ist -
d. h. eine Uberbauung sowie Reduzierung der Uberdeckung ist grundséatzlich unzuldssig, StraRenkappen und Schachtabde-
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ckungen sind dem neuen Hohenniveau der geplanten Oberflache anzupassen sowie dirfen Leitungen durch Bordsteine in
Langsrichtung nicht Gberbaut werden.

Gleiches gilt sinngemal fur das auf dem Flurstlick 173 der Flur 5, Gemarkung Rangsdorf im Bestand gelegene Abwasser-
pumpwerk (APW) ,Birkenallee (Sportplatz).

Entsprechend der Planzeichnung ist beabsichtigt, den Standort des APW ,Birkenallee (Sportplatz)' mit einer Flache fur &ffent-
liche StralRenverkehrsflachen zu tberlagern. Inwieweit es sich hier um StralRenbegleitflachen (Gehwege, Bankette o. a.) han-
delt, ist aus den Planzeichnungen bzw. textlichen Festsetzung nicht abzuleiten, da ,die Einteilung der Stralenverkehrsflache
nicht Gegenstand des Bebauungsplanes" ist.

Bereits an dieser Stelle méchten wir darauf hinweisen, dass gemaR den ,Technischen Regeln fiir die Planung und Bauausfiih-
rung von Wasserversorgungsnetzen und Anlagen zur Abwasserableitung der Aufgabentrédger im Betriebsfuihrungsgebiet der
DNWAB" der Standort von Pumpwerken auf3erhalb von Verkehrsflaichen / Fahrbahnen anzuordnen ist. Folglich empfehlen wir
Ihnen, in der Planfortschreibung eine Flache fiir Versorgungsanlagen, hier Abwasserpumpwerk fiir den Standort festzusetzen.

Ist dies auf Grund der Ortlichkeit bzw. auf Grund der geplanten Einteilung der StraBenverkehrsflache nicht mdglich, ist fiir das
Abwasserpumpwerk im Zuge der Beschlussfassung eine Umsetzung, unter Berlcksichtigung der technischen Randbedingun-
gen, zu veranlassen. Einem Umbau zum méglichen Uberfahren des Abwasserpumpwerkes wird nicht zugestimmt.

Fir den Standort des APW ,Birkenallee (Sportplatz)', einschl. der Leitungen behalt sich der KMS vor zu seinen Gunsten eine
beschrankt persénliche Grunddienstbarkeit eintragen zu lassen.

Kosten ggf. erforderlicher LeitungsdnderungsmaRnahmen bzw. Kosten fiir AnderungsmaRnahmen an wasserwirtschaftlichen
Anlagen gehen zu Lasten des Vorhabentragers.

Bzgl. ggf. erforderlicher Leitungsdnderungsmafnahmen bzw. ErschlieBungsplanung stimmen Sie sich bzw. der Vorhabentra-
ger bitte direkt und ausschlief3lich mit dem KMS, Herrn [...]

Aussagen zur trink- und schmutzwassertechnischen Erschlielung sind in der Begriindung zum Vorentwurf nicht enthalten —
werden jedoch entsprechend den Erlauterungen im weiteren Planverfahren erganzt.

Ergénzend zu den o. g. Ausfuihrungen méchten wir bereits an dieser Stelle darauf hinweisen, dass

- Grundstticke bzw. deren Teilflachen, die bisher nicht zur Innenbereichssatzung gehérten und noch nicht beschieden wurden,
gemal Wasserversorgungsbeitragssatzung und Schmutzwasserbeitragssatzung des KMS beitragspflichtig werden.

- das offentliche Wasserversorgungsnetz primar der Trinkwasserversorgung der Bevolkerung als Aufgabe der Daseinsvorsor-
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ge dient. Die Anordnung von Hydranten im Wasserversorgungsnetz erfolgt nach technologischen Anforderungen, wie z. B.
der Rohrnetzspulung.
Eine Verpflichtung des Wasserversorgungsunternehmens zur Léschwasservorhaltung besteht grundséatzlich nicht.

Aufgabentrager des ortlichen Brandschutzes sind nach dem Gesetz zur Neuordnung des Brand- und Katastrophenschutz-
rechts im Land Brandenburg vom 24.05.2004 sowie der Verwaltungsvorschrift des Ministeriums des Innern zum Branden-
burgischen Brand- und Katastrophenschutzgesetz vom 30.11.2005 die amtsfreien Gemeinden, die Amter und die kreisfreien
Stadte, die eine angemessene Ldschwasserversorgung zu gewahrleisten haben. Darlber hinaus kénnen Eigentimer und
Besitzer von Grundstiicken von o. g. Aufgabentragern verpflichtet werden, fiir die Bereitstellung von ausreichendem Ldsch-
wasser Uber den Grundschutz hinaus, Sonderléschmittel und andere notwendige Materialien (auf eigene Kosten) bereit zu
stellen.

Fur das o. g. B-Plangebiet kann Uber den Grundschutz hinaus kein Léschwasser aus den angrenzend vorhandenen zentra-
len &ffentlichen Trinkwasseranlagen bereitgestellt werden bzw. keine entsprechenden Kapazitaten vorgehalten werden.

Aussagen zum Brandschutz bzw. zur Léschwasserversorgung sind in der Begriindung zum Entwurf nicht enthalten — wer-
den jedoch entsprechend den Erlauterungen im weiteren Planverfahren erganzt.

die im Bestand vorhandenen zentralen 6ffentlichen Anlagen der Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung des KMS
hinreichend im Zusammenhang mit den beabsichtigten griinordnerischen Festsetzungen zu berticksichtigen sind — hier u.
a. einzuhaltende Abstande, Schutzstreifenbreiten und baumfreie Trassen gemaR Technischem Hinweis des DVGW-
Merkblattes GW 125 (M) ,Bdume, unterirdische Leitungen und Kanéle", einschl. Beiblatt 1 bzw. gleichlautend des DWA-
Merkblattes M 162.

Im Teil Il ,Umweltbericht" der Begriindung werden die Schutzglter u.a. nach dem Wasser-, Wald-, Natur- und Denkmalschutz-
recht sowie Immissionsschutz beschrieben — es ist festzuhalten, dass durch den o. g. B-Plan wasserschutzrechtliche Belan-
ge, hier in Bezug auf das Thema ,Wasserschutzgebiete" nicht betroffen sind. Die Aussage entspricht dem Bestand.

Parallel zur Aufstellung des o. g. B-Plans erfolgte vom 30.11.2020 bis zum 04.01.2021 die erneute friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit und der Tréager offentlicher Belange zur 2. Anderung des Flachennutzungsplans (FNP) der Gemeinde Rangs-
dorf. Firr das Plangebiet zu o. g. B-Plan bedeutsam sind hier die Anderungsflachen ,AF1 Strandbad", ,AF8 Wohnbebauung
Dorfkern", ,AF11 Seebadallee" und ,AF17 Seebadpromenade".

Die in der Stellungnahme zur 2. Anderung des FNP getroffenen Aussagen zu den Anderungsflachen ,AF1", ,AF8", ,AF11" und
LAF17" entsprechen grundsétzlich den oben genannten Aul3erungen.

Anlage
Anlage 1 Bestandsauszug Trink- und Schmutzwasseranlagen, Blatt 1/2 bis 2/2
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A 29 wir bedanken uns fur die mit Schreiben vom 07.01.2021 Gbersandten Unterlagen. Diesen entnehmen wir, dass die Gemeinde
Flughafen Berlin Rangsdorf die Aufstellung des Bebauungsplanes RA 14-2 ,Historischer Dorfkern Rangsdorf beschlossen hat.
Brandenburg
GmbH Das Plangebiet liegt aulRerhalb der Schutz- und Entschadigungsgebiete des Schallschutzprogramms BER und somit sind Be-

vom 10.02.2021

lange der FBB GmbH nicht betroffen. Wir weisen jedoch darauf hin, dass im Zusammenhang mit Betrieb und Ausbau des Ver-
kehrsflughafens mit durch Fluglarm verursachten Gerduschimmissionen zu rechnen ist. Der Geltungsbereich befindet sich
nahe der nach Siden abknickenden Flugroute. Hinweise zu diesen Aspekten sind den bergebenen Unterlagen nicht zu ent-
nehmen. Ggf. sind erhéhte Schallschutzanforderungen zu beachten. Wir weisen rein vorsorglich daraufhin, dass Schutzmaf3-
nahmen und Entschadigungsleistungen, soweit diese im Zusammenhang mit der Entwicklung des Standortes erforderlich
werden, von der FBB nicht lbernommen werden.

A 30

Landesbliro der
anerkannten Na-
turschutzverbande
vom 11.02.2021

die im Landesburo vertretenen anerkannten Naturschutzverbande Brandenburgs bedanken sich fir die Beteiligung und tber-
mitteln lThnen nachfolgend ihre Stellungnahme, Aufderung und Einwendung zum o.g. Verfahren:

Der Bedarf an Bauland ist auch in Rangsdorf gro3. Ohne eine verbindliche ordnende Planung droht der Ort seinen Charakter
als "Wohnort im Griinen" und seine attraktive Wohnqualitat zu verlieren. Anzeichen dessen sind nicht zu Gbersehen.

Die Gemeindevertretung Rangsdorfs verfolgt das Ziel, den typischen Charakter des Dorfkerns zu erhalten und zugleich eine
mit diesem Charakter vertragliche gestalterische Weiterentwicklung (ohne die nur noch in Resten vorhandene landwirtschaftli-
che Nutzung) zu ermdglichen. Mit diesem Ziel hat sie am 09.11.2017 die Aufstellung des Bebauungsplanes RA 14-2 "Histori-
scher Dorfkern Rangsdorfs" beschlossen. Zu mehreren Zwischenschritten gehdérten ein "Zukunftsworkshop", am 19.06.2019
veranstaltet mit dem Ziel, die Zukunftsvorstellungen der Rangsdorfer Bevdlkerung einzuholen und die Erarbeitung eines Be-
richtes zum Rahmenplan "Historischer Dorfkern", vorgelegt am 12.12.2019. Auf dieser Grundlage ist der vorliegende, auf den
18.12.2020 datierte, "Vorentwurf' entstanden. Er liegt nun zur Stellungnahme in Gestalt der friihzeitigen Beteiligung der zu-
standigen Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange und der Offentlichkeit aus.

In einigen wenigen Punkten sind Ausflhrungen erst flr eine spatere Bearbeitung versprochen. Im Wesentlichen jedoch ergibt
eine genauere Durchsicht einen sehr positiven Eindruck. Dieses Urteil gilt fur die Verteilung der Wohnbebauung in reine
Wohngebiete (WA) und urbane Gebiete (MU), welche letztere in engem Kontakt zum Dorfanger ein gutes Zusammenspiel von
Wohnen und vertraglichem Gewerbe erlauben. Und dieses Urteil gilt auch fir die Sondergebiete (SO) Strandbad, Wasser-
sport, Fischerei und Wochenendhausgebiet, fiir die Flachen fir Gemeinbedarf (evangelische Dorfkirche mit Gemeindehaus)
und fir die Flachen fir Wald und Grunland. Zu den letztgenannten Flachen sei hervorgehoben, dass mit ihnen fir eine um-
weltgerechte Durchgriinung gesorgt ist und dabei fir den Erhalt des wichtigen Grinzuges "Rangsdorfer See - GroRR Mach-
nower See" auch im Dorfkern.

Bedenken haben wir hinsichtlich der vorgesehenen maximalen Zahl 1ll der Geschosse im urbanen Gebiet MU 4 und im sid-
westlichen Bereich des urbanen Gebietes MU 1 (vgl. die Planzeichnung Teil A vom 18.12.2020). Fir MU 4 wird argumentiert
(BP S. 90), es liege ein "genehmigter Bauvorbescheid mit einer zuldssigen dreigeschossigen Bebauung" vor und in dem zum
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Nr. T6B

Plan gehorigen WA 1 sei eine 2- bis 3-geschossige Bebauung vorgesehen. Die 3-geschossige Bebauung in den eben genann-
ten beiden Wohngebieten diene der "stadtebaulichen Akzentuierung des westlichen Abschlusses des Dorfangers" und schaffe
"einen Orientierungspunkt im Kreuzungsbereich der Seebadallee und der Friedensallee". Wir kdnnen dieser Argumentation
nicht folgen, weil der so vorgesehene nordwestliche Abschluss des Dorfangers - ganz anders als die im Westen und im Sid-
westen vorgesehenen Abschlisse (2-geschossige Bebauung!) - ein Element ermdglicht, das dem Charakter des alten Dorf-
kerns vollkommen widerspricht. Zu prifen ist, welche rechtliche Relevanz der "genehmigte Bauvorbescheid" im Land Bran-
denburg besitzt (bindende Wirkung hinsichtlich der ausstehenden Baugenehmigung und in Anbetracht des Umstandes, dass
fur das gesamte Baugebiet ein Ubergeordneter Bebauungsplan aufgestellt wird). Ziel muss es aus unserer Sicht sein, die Zahl
der moglichen Geschosse flr die 2 Baugebiete MU 1 (stidwestlicher Teilbereich) und MU 4 auf die in den WA- und MU-
Gebieten des Ortskerns Ublichen und vertraglichen 2 Geschosse zu begrenzen. Dieses Ziel (statt der Festlegung auf "2 oder
3") lieBe sich auch einfach festlegen fur das Baugebiet WA 1, das Gebiet der ehemaligen Hausgérten und der ehemaligen
Vorweide der bauerlichen Gehofte der Anger-Nordseite. Der Bestand der bereits mit 3 Stockwerken errichteten Neubauten
kdnnte auch hier in WA 1 - wie in WA 4 und WA 5 - einfach durch "Einzeichnung in den Plan" gesichert werden.

Wir bitten um die weitere Einbeziehung in das Verfahren und um die Zusendung der Abwagung.

A 32 im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB wur-
KBV i. A. des LBV | de der Landesbauernverband Brandenburg e. V., DorfstralRe 1 in 14513 Teltow/Ruhlsdorf Gber das o.g. Verfahren in der Ge-
Landesbauern- meinde Rangsdorf in Kenntnis gesetzt. Im Auftrag des Landesbauernverbandes nimmt der Kreisbauernverband Teltow-
verband Branden- | Flaming e. V. zu diesem Verfahren Stellung.

burg e.V.

vom 28.01.2021 Mit dem Bebauungsplan RA 14-2 Historischer Dorfkern Rangsdorf* sollen Teile des sudlichen Geltungsbereiches als 6ffentli-
che Grinflachen festgesetzt werden. Insbesondere handelt es sich um die Flachen zwischen den ausgewiesenen Hausgarten
und der StralRe ,Kurparkring“. Die bisherige Nutzung dieser Grinflachen als landwirtschaftliche Flachen soll nach unserer Auf-
fassung auch in Zukunft festgeschrieben werden.

Insbesondere die Flurstlicke 94/1 und 99 (neue Bezeichnung 129, 130) in der Flur 10 sind gegenwartig gepachtete Bestand-
teile des Betriebskonzeptes der Agrargenossenschaft Gro3 Machnow eG und werden als extensiv gefuhrtes Grinland durch
diese genutzt. Die extensive Grinlandnutzung ist eine auferst umweltvertragliche Bewirtschaftungsweise, die einerseits im
Einklang mit den naturschutzrelevanten Zielen des Bebauungsplanes steht und andererseits die Futtergrundlage fir die Tier-
haltung der Agrargenossenschaft stabilisiert.

Die weitere landwirtschaftliche Nutzung der benannten 6ffentlichen Grinflachen garantiert nach unserer Auffassung den dorf-
lich-landlichen Charakter von Rangsdorf und stellt den im Landschaftsplan konzipierten Griinzug ,Rangsdorfer See — Mach-
nower See” fir die Zukunft sicher. Eine Ausweisung dieser konkreten Flachen mit der Bezeichnung ,Griinflache mit landwirt-
schaftlicher Nutzung® halten wir fiir sinnvoll.
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Teil F Anregungen und Hinweise

Nr. Offentlichkeit

C1 ich bin Grundstickseigentimer im Geltungsbereich des oben genannten Bebauungsplans. Zunachst mdchte ich Ihnen mittei-
vom 25.01.2021 len, dass ich einen Bebauungsplan am historischen Dorfanger begrifie. Es ist sicher fur viele Einwohner der Gemeinde

Rangsdorf wiinschenswert, dass der Charakter des historischen Dorfkerns mit seiner ortstypischen Bebauung erhalten bleibt.

Im Vorentwurf des B-Plans RA 14-2 sind mir einige Details aufgefallen. Zunachst verlauft die Baugrenze mitten durch mein
Wohnhaus (Flur, Flurstiick) bzw. durch den Anbau meines sidlichen Nachbarn. Ich wiirde Sie bitten diese nach Osten bis zur
Verkehrsflache zu verschieben, analog zu den Baugrenzern zwischen den Punkten A1 — A2 und B1 — B2. Mit der dargestellten
Baugrenze im Vorentwurf wiirden rechtliche Schwierigkeiten bei der Sanierung meines Eingangsbereiches vom Wohnhaus
entstehen. Des Weiteren wirde ich vorschlagen, den Verkehrsflachenbereich zwischen meinem Grundstiick bis zum Burgers-
teig als Grunflache auszuweisen.

Ein weiterer Punkt ist die Festsetzung der Einfriedung unter Il. Ortliche Bauvorschriften 1. Einfriedungen. Hier werden Aus-
nahmen zwischen den Punkten A1 und A2 bzw. B1 und B2 gewahrt. Die Hofe der Seebadallee 26 und 26a gehdren ebenfalls
zur historisch gewachsenen Bebauung. Daher wirde ich auch hier eine Ausnahme vorschlagen und zwei weitere Punkte C1
und C2 hinzufuigen.

Zwischen den Punkten A1 - A2 und B1 - B2 sind die H6fe am Dorfanger als Urbanes Gebiet MU und im hinteren Teil, zumin-
dest im Bereich MU2, als private Grinflache bzw. Hausgarten ausgewiesen. Mein Flurstick ist jedoch in MU3, WA3 und
Hausgarten unterteilt. Mir wiirde eine Einteilung in MU3 bis zur Grenze des Innenbereichs und in Hausgarten ab dem Aulen-
bereich als folgerichtig erscheinen. Dies wirde es mir ermdglichen mein Grundstilick in vergleichbarer Weise wie die umlie-
genden Hoéfe am Dorfanger zu gestalten.

Wie aus dem Vorentwurf ersichtlich ist, verlauft die Baugrenze zwischen westlichen Dorfanger und der Strale ,Am Strand“ auf
der Grenze zwischen Innen- und Aufenbereich. Warum ist jedoch eine Wohnbebauung auf dem gesamten Flurstiick 58/2
moglich, obwohl die Grenze des Aulienbereichs an der westlichen Gebaudewand der alten Scheune verlauft? Die Einteilung
der Baugrenze in diesem Bereich erscheint mir daher als widerspruchlich zu den Festsetzungen auf den ndrdlichen Nachbar-
grundstiicken. Die betreffenden Grundstiicke sollten konsistent ausgewiesen werden.

Im Allgemeinen wird mit dem B-Plan der Bestand bestétigt bzw. die Bebaubarkeit auf den unbebauten Flurstiicken 170 und
230 geregelt. Warum soll eine dreigeschossige Bebauung auf dem Flurstiick 60 der Flur 5 anstelle des zweigeschossigen
Bestandsgebaudes erlaubt werden?

Entwirfe fir die Bebauung der Flurstlicke 2/2,16 und 233 zeigen eine eher moderne Architektur und scheinen im Widerspruch
zum ortstypischen Charakter am historischen Dorfkern zu stehen. Gibt es planerische Werkzeuge, welche Eigentiimer bei
Neubau dazu verpflichtet, sich an die urspriingliche Bebauung bezliglich Gebaudeanordnung und Dachform, zumindest fir die
Gebaude an der Stralenfront, zu orientieren?
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Zu den vorgebrachten Vorschldgen und Anmerkungen sind dem Schreiben Skizzen beigeflgt.

Zusatz aus E-Mail:
Ich habe dies nicht in meine Stellungnahme mit aufgenommen, aber was wirde der Entwurf mit dem Stand vom 18.12. fur
meine hintere Grundstuckseinfahrt bedeuten? Bin ich hier Gberhaupt noch Anlieger?

C 21 Btr. Einspruch zum Bebauungsplan RA 14-2 Historischer Dorfkern Rangsdorf
vom 20.01.2021
Punkt Entwicklungspotential Rahmenplan Seite 16 Potentialflache 4 Seebadallee 50.

Wir als Nachbarn lehnen die Plane zur Potentialflache 4 ab. Das betrifft den Abriss der ehemaligen Gaststatte an der See-
badallee 50 sowie die Beseitigung des Denkmals Sanssouci und die Aufstockung des angrenzenden Stallgebaudes. Bautech-
nisch heifl3t Aufstockung auf mehrere Etagen Abriss und Neubau.

Zum historischen Dorfkern gehdren historische Geb&ude, wie das ehemalige Wohnhaus und das Denkmal von Otto Hennig an
seinem Platz. Abriss und Vernichtung heil3t, es geht gar nicht um den HDR sondern um Profit machen. Daflr 2-geschossige
Gebaude zur Seebadallee und im Gartenbereich mit 3-Geschossigen plus 1 haben wir auch kein Verstéandnis. Das hat mit
Historischen Dorfkern wenig zu tun. Die Geschosshdhe sollte nicht Gber den vorhandenen Gebduden ragen sonst raubt der
Neubau dem Nachbarn die Sonne.

Unsere Forderung als Nachbarn, Erhaltung und Sanierung der ehemaligen Gaststatte Seebadallee 50, des Denkmals sowie
des angebauten Stalles als historisch. Verhinderung von Hochhausern im Seebadalleebereich sowie im Garten vom Grund-
stlick. Ein gutes Beispiel fir historische Sanierung hat der Herr Kaiser mit der Firma Kienast auch ohne Bebauungsplan ge-
schaffen Seebadallee 20. Weniger passend sind Hochhauser und die Schuhkartonhauser neu gebaut am anderen Ende der
Seebadallee.

C 22 Btr. Bebauungsplan RA 14-2 Historischer Dorfkern Rangsdorf
vom 20.01.2021
Bestandsplan Biotop Seebadallee Flur Flurst..

Einstufung als Streuobstwiese. Der Garten wurde bis vor kurzen landwirtschaftlich genutzt. Auf der rechten Seite sind Spar-
gelbeete und neu angelegte Gemisebeete Die Baume am Rand sind nicht nur Obstbdume oft wild und altersschwach Biotop
heil3t verwildert ich mahe zur Zeit Gras und Unkraut. Die Bezeichnung Streuobstwiese ist nicht passend. .Nach meiner Infor-
mation wurde meine Flache auch nicht so in den neuen Plan Gbernommen. Dazu hatte ich gerne von zustandiger Stelle eine
Bestéatigung.

C2-3 Einwande zum B-Plan.
vom 26.01.2021
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Betrifft Geltungsbereich

In Vorbereitung auf den Bebauungsplan HDR. hat sich der Geltungsbereich mehrfach verandert. Da ist der Gartenweg pl6tz-
lich mit rein gekommen, im Gebietsaustausch ist die Puschkinstrasse mit Platz der Einheit aus unerklarlichen Grinden drau-
Ren.

Die Grenze des B-Plan macht dann noch einmal einen Knick. In Planzeichnungs- Vorentwurf vom 18.12.2020 sind dann die
Flursticke 111, 123 vermutlich Kirchenland sowohl auch Flurstiick 126 ausgeklinkt worden. Bei der Gelegenheit ist die katho-
lische Kirche mit den Flurstlicken 124 und 125 auch auflerhalb vom Dorfkern gelandet. Daflir sind die Flichtlingscontainer
wieder Bestandteil unseres Dorfes.

Bitte bestatigen Sie uns, dass der geistige Schépfer des B-Planes dem der Plan eine Herzenssache ist, sich und seine Fami-
lienangehdrigen aus versehen vergessen hat Bestandteil des Dorfkerns zu sein.

Eine Schande das die katholische Kirche in einem christlichen Dorf so Uberfllissig geworden ist. Man sollte die Kirche im Dorf
lassen.

Auch ist der Platz der Einheit nicht so wichtig fur den Ort. Bietet er ja kein Entwicklungspotential.

Dann sollte der Plan nicht mehr Historischer Dorfkern Rangsdorf als Ziel haben, sondern ein Plan zum maximalen Kohlema-
chen tragen.

Bitte um schriftliche Stellungsname.

C3 wir begriiRen grundsatzlich, dass sich die Gemeinde zum Erhalt des historischen Dorfkernes einsetzt. Unsere Agrargenossen-
Agrargenossen- schaft stellt ein Zusammenschluss von Bewirtschaftern und Eigentiimern landwirtschaftlicher Flachen dar und hat in der Ge-
schaft Grof3 meinde Rangsdorf eine lange Tradition und tiefe Verwurzelung. Den landlichen Charakter des alten Dorfkernes zu erhalten ist
Machnow eG daher auch unser Wunsch.

vom 22.01.2021
Dennoch missen wir Widerspruch gegen die aktuelle Planung einlegen. Aktuell ist es vorgesehen wertvolle Landwirtschafts-
flachen (Flurstiicke 94, 129 und 130 der Flur 10, Rangsdorf) entlang des Kurparkringes in &ffentliche Griinflachen umzuwid-
men. Damit sind wir als Nutzer der Landwirtschaftsflachen nicht einverstanden. Insbesondere unter dem starker werdenden
Druck des Klimawandels und der einhergehenden Trockenheit sind die Grinlandnutzung und Futtergewinnung extrem einge-
schrankt. In den letzten Jahren waren die Landwirte unserer Region stark betroffen.

Der stetige Ruckgang der Landwirtschaftsflachen durch neue Bebauungen, durch Entzug fir Ausgleichs- und Ersatzflachen
und Immobilienspekulationen, macht unserer Agrargenossenschaft sehr zu schaffen. Die Flachenverluste nehmen uns unsere
Existenzgrundlage, den Boden, und fuhren so letztendlich zu einem Arbeitsplatzriickgang in der Region.
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Daher sollte die geplante Grinflache weiter als Landwirtschaftsflache zur Verfigung stehen.

Um den landlichen Charakter des historischen Dorfkernes aufrecht zu erhalten, eignen sich unseres Erachtens landwirtschaft-
lich bewirtschaftetet Flachen besser als stadtische Grunflachen. Der Zielstellung des Planes wird so besser Genlige getan und
auch die Sicherung einer ,griinen Flache", dann als landwirtschaftlich genutztes Griinland, kann entsprochen werden.

C4 wir, die unterzeichnenden Bewohner und/oder Anlieger der Gebiete WA1 und/oder MU1 des historischen Dorfkerns, ersuchen
vom 29.01.2021 die Gemeindevertretung den oben genannten Bebauungsplan um folgende Punkte anzupassen.
Gebiet WA1

Maximal 2 Vollgeschosse mit einer Firsthéhe von maximal 9 m, da alle Gebaude im Gebiet WA1 maximal 2 Vollgeschosse
haben. Im Entwurf zum Bebauungsplan wird die mégliche Dreigeschossigkeit mit folgenden beiden Punkten begriindet:
1. "...ndrdlich des Gartenweges befindliche dreigeschossige Bebauung...":
Hinweis: Dieser Bereich wird nicht zum historischen Dorfkern gehéren und darf daher auch nicht berticksichtigt werden.
2."...sowie der im Westen des Baugebiets mit drei Vollgeschossen festgesetzte Teilbereich des WA 4...":
Hinweis: Gemal Planzeichnungsvorentwurf sind auch im Bereich WA 4 maximal zwei Vollgeschosse vorgesehen.

- In den Gebieten WA2, WA3 und WA4 sind auch maximal 2 Vollgeschosse vorgesehen. Die Bebauungsgrundsétze sollten in
den WA Gebieten identisch sein.

- Die Baulinie im sudlichen Gartenweg wuirde durch 3 Vollgeschosse verzerrt werden und nicht dem Uberwiegenden Bestand
im historischen Dorfkern entsprechen.
Wichtig ist hierbei zu beachten, dass der Bereich WA1 die zweite Reihe von der Seebadallee aus bildet. Durch die erhéhte
Lage sind die Geb&ude von der Seebadallee sehr gut zu sehen. Uber zwei Vollgeschosse sollten die Gebaude nicht auswei-
sen, ebenso sollten diese in der Flucht der anderen Hauser bleiben - so bleibt der dérfliche Charakter erhalten. Das beinhal-
tet auch eine maximale Gebaudelange von 25 m, damit die Hauser nicht zu weit an die Seebadallee reichen. Aufgrund der
erhdéhten Hanglage ware die Wirkung immens.

- Der Stil der Gebaude und Dachformen sollte sich an den Bestand im historischen Dorfkern halten.
Das sind 1-2 Familienhduser mit Mansardenwalm-, Walm-, Sattel-, Zelt- oder Pultdach.
Keine moderne Flachdachbauten!

Gebiet MU1

- Die Zugange zu den Wohneinheiten durch innenliegende Treppenhduser vorschreiben. In einer bestehenden Planung fir die
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Seebadallee 50 sind Zugange der Wohneinheiten Uber die AuRenfassaden mit offenen Treppen, einem Aufzug und Plattfor-
men geplant.
Diese offene Bauform der Zugange bringt eine erhebliche Gerauschentwicklung zu jeder Tages- und Nachtzeit fir Bewohner
und Nachbarn mit sich - dies stort besonders nachts.
- Der Stil der Gebaude und Dachformen sollte sich an den Bestand im historischen Dorfkern halten. Das sind 1-2 Familien-
hauser mit Mansardenwalm-, Walm-, Sattel-, Zelt- oder Pultdach. Keine moderne Flachdachbauten!
- Auch hier sollte die maximale Gebaudelange 25m und eine Firsthéhe von maximal 9 m betragen.
Grolere Gebaudekomplexe wirden den Dorfcharakter nicht erhalten. Die Seniorenresidenz bietet hier eine Ausnahme, weil
sie aufgrund des historischen Gutshauses extra so erbaut wurde. Ebenso die alten ausgebauten Stallungen/ Seitengebaude
der historischen Vier-Seiten-Hofe.
- Der Erhalt alter Gebaude sowie Denkmaler sollte im Vordergrund stehen.
Das bedeutet eine Restaurierung des Restaurantgebdudes (ehem. Chinese) und der Miniaturen (u.a. Sanssouci) an ihrem
angestammten, bekannten und gut von der Seebadallee aus einsehbarem Platze.
Anlage:
- unterzeichnete Unterschriftenliste
C5 Bezug nehmend auf unser Gesprach vom 29.01.2021, verbunden mit der Einsicht in die Planungsunterlagen zum Vorentwurf

vom 11.02.2021
(Aktenvermerk zu
Gesprach vom
29.01.2021)

des Bebauungsplanes RA 14-2 ,Historischer Dorfkern Rangsdorf”, méchten wir folgende Anmerkungen machen:

Laut Baumschutzsatzung vom 02.07.2020 sind die Stralle Am Strand, nordlich des Sportplatzes an der Birkenallee und die
Platanen westlich des Sportplatzes geschitzte Alleen.

Wie im Bebauungsplan festgelegt wird, sind keine erheblichen Beeintrachtigungen in den Baumbestand, d.h. kein weiterer
Ausbau von Stral3en, der sich auf strallenbegleitende Baume auswirken koénnte, geplant.

Die Strale Am Strand, die zur Fischereigenossenschaft fiihrt, ist mit alten Wegplatten befestigt. Die Breite dieser geschiitzten
Allee betragt ca. 4,70 m. Wie soll auf dieser Strale eine Zu- und Abfahrt zu dem im Planentwurf gekennzeichnetem Areal C
erfolgen, ohne die Baume dieser geschitzten Allee zu beschadigen, im Kronenbereich zu bebauen oder sie zu entfernen
(StraBenbreite, Rettungsweg, usw.).

Unser Vorschlag ware, diese Allee zu erhalten, fir den Autoverkehr generell zu sperren (auBer Anlieger) und nur fir Fugan-
ger und Radfahrer zu 6ffnen. In diesem Zusammenhang ware ein Ausbau der Stralle Am Strand, die von der Birkenallee zum
Seehotel fuhrt, als Einbahnstralle und Zone 30 anzuraten. Hierbei sollten die StraRenbreite, erhdhtes Verkehrsaufkommen,
Verkehrssicherungspflichten, infrastrukturelle Voraussetzungen sowie Immissions- und Naturschutz beachtet werden.
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Das im Planentwurf gekennzeichnete Areal C, welches fur Bedarfsstellplatze bei Veranstaltungen oder ggf. als Festwiese fur
Fahrgeschafte o. 4. vorgesehen ist, kdnnte am Zinnowitzer Weg auf der rechten Seite entstehen, denn hier befinden sich be-
reits Parkplatze (Anglerverein, Segelsportclub, privat genutzte Parkflachen). Urspriinglich war die rechte Seite des Zinnowitzer
Weges fir eine Wohnbebauung vorgesehen. Die StraRenbreite ist mehr als ausreichend und fuRlaufig besteht ein Zugang
zum Wanderweg und zum Rangsdorfer See.

Eine weitere Mdglichkeit ware, das Areal C direkt von der Birkenallee aus anzulegen. H20, Abwasser, Strom sind bereits er-
schlossen und die Zu- und Abfahrt zu den geplanten Bedarfsstellplatzen ware kein Problem, da dort bereits Stellplatze vor-
handen sind, die dann mit in die Planung einflieRen kdnnten.

Um den Waldcharakter, Wanderwege und geschiitzte Biotope und Alleen zu erhalten sowie einen Ubergang zwischen ver-
kehrsberuhigtem Bereich im Naherholungsgebiet Rangsdorfer See zu den angrenzenden Wohnbauflachen zu schaffen, ware
eine Verlegung des Areal C an den Rand der geplanten 6ffentlichen Griinflache aus unserer Sicht eine sinnvolle Lésung.

Biirgergesprach im Bauamt (29.01.2021)
Aktenvermerk

Sie bemangelten, dass die Formulierungen der Planung z.T. nicht eindeutig sind, da Parkanlagen z. B. auch Stellplatzanlagen
bedeuten kénnten. Auch ist der auftauchende Begriff ,Bedarfsstellplatze“ sei z. B. nicht erlautert.

Sie interessieren sich dafur, wie die Grinflache des heutigen Sportplatzes Birkenallee konkret gestaltet werden soll.
Dazu wurde erklart, dass konkrete GestaltungsmalBnahmen, also Wegefiihrungen, Baumpflanzungen etc. im B-Plan nicht
festgelegt werden. Der B-Plan gibt nur den verbindlichen Rahmen vor.

Zur Frage, ob der gesamte heutige Sportplatz Stellplatzflache werden soll, wird auf die Ausfiihrungen zu Fldche ,,C* in der
Planzeichnung verwiesen. Nur dieser Bereich soll zeitweise bei Bedarf als Stellplatz genutzt werden kénnen und wird auch
nicht als Stellplatzfléche versiegelt angelegt.

Zur Frage, warum er gerade an dieser Stelle ausgewiesen wurde, wird auf den gewollten Abstand zu den Wohnfldchen (L&drm)
und die Ndhe zum See verwiesen.

Sie beanstanden dazu, dass die StraRe Am Strand zum Fischer als Zufahrt zu dieser Flache eine geschitzte Allee ist und die
Breite als Zufahrt mit Begegnungsverkehr nicht ausreicht. Auch ware die Verlarmung der Anwohner durch den zusatzlichen
Verkehr nicht berlcksichtigt.
Hierzu wurde auf den Stand des Verfahrens und die noch offenen Punkte in der Begriindung wie auch den Immissionsschutz,
verwiesen. Du diesen Punkten wurde auch das LfU beteiligt das sich auch dazu duBern wird. Die Hinweise sind dann im wei-
teren Verfahren zu beachten.
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Es wird weiter bemangelt, dass die Frage der Verkehrslenkung insgesamt, des ruhenden Verkehrs und der notwendigen Ver-
kehrsberuhigung nicht gelést wird. Auch mit 130 zusatzlichen Stellplatzen auf dem Sportplatz sei der Bedarf an Parkplatzen
bei schénem Wetter nicht abgesichert.

Dazu wurde darauf verwiesen, dass die Ausweisung der Fldche ,c” schon eine Verkehrslenkung darstellt und Wildparker ver-
hindern soll. Aus dem B-Plan selbst ergibt sich kein erhdhtes Verkehrsaufkommen, das zu sichern wére.

Bei einzelnen Bauvorhaben sind die Stellplédtze im nachgelagerten Genehmigungsverfahren auf den jeweiligen Fldchen nach-
zuweisen. Eine Verkehrsreduzierung durch Seebesucher kénnte man nur mit Beschrdnkungen des Strandbadzuganges errei-
chen, die nicht im B-Plan geregelt werden kénnen.

Sie wurden gebeten, ihre Hinweise, Bedenken und Vorschlage zu Anderungen schriftlich, ggf. auch nur stichpunktartig, zu-
sammenzufassen. Das haben sie zugesagt.
Die Hinweise werden alle gepriift und in der Abwagung wird dann ber das weitere Verfahren dazu entschieden.

C6 heute habe ich mir im Internet den Vorentwurf zum Bebauungsplan angesehen und festgestellt, dass die Baulinie an der Sid-
vom ostecke durch unser Gebdude Seebadallee verlauft (sieche Anhang, eingekreister Bereich).

05.02.2021(zusatz
lich Aktenvermerk | Dagegen erhebe ich Einspruch und bitte Sie, beziehungsweise das beauftragte Planungsburo, den Verlauf der Baulinie dahin-
vom 29.01.2021) gehend zu andern, dass die Baulinie auf3erhalb des Gebaudes Seebadallee 26 verlauft.

Zu Thema ,Historischer Dorfkern Rangsdorf‘ habe ich noch eine Frage zur geplanten Bebauung auf dem Grundstiick MU 4
(Nagel Invest): Aus meiner Sicht gehort der Bereich direkt zum historischen Dorfkern. Es gab Plane, auf diesem Grundstiick
eine Bebauung mit Flachdachern vorzusehen. Das stiinde im direkten Widerspruch zum historischen Dorfkern, an das es di-
rekt anschlief3t. Hat die Gemeinde die Moglichkeit, auf die Gestaltung der Gebaude in der Sichtachse des Dorfkerns Einfluss
zu nehmen und wenn ja, wird sie diesen Einfluss geltend machen, um hier eine Gestaltung zu verhindern, die dem histori-
schen Dorfkern entgegensteht?

Anlage
B-Plan Ausschnitt
Cc7
vom 08.02.2021 wie in unserem gemeinsamen Termin Anfang Januar berichtet, haben wir, [...], das Areal Seebadallee 27 mit einer entspre-

chenden Projektgesellschaft erworben und moéchten daher nun unsere Gedanken und Einwendungen in das laufende B-
Planverfahren einbringen. Wir méchten vorausschicken, dass die in der Vergangenheit in verschiedenem Besitz befunden
Flurstiicke sich nun in einheitlichem Besitz befinden, sodass eine Gesamtbetrachtung des gesamten Areals méglich ist. Daher
bietet sich die einmalige Chance fiir eine pragende stadtebauliche Gestaltung auf dem Grundstiick.

Unser beauftragtes Architektenbiro [...] und auch unser Haus haben sich sehr intensiv mit den Gegebenheiten auf dem
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Grundstick, den Ortsstrukturen und méglichen Bedarfen auseinandergesetzt.

Wie bereits erlautert, méchten wir weitestgehend den Baumbestand sichern und die Waldflache in die Planung integrieren.
Daruber hinaus mdéchten wir einen direkten Bezug zum Dorfanger schaffen und diesen am Kopf des Grundstlicks quasi ,integ-
rieren“. Dadurch besteht aus unserer Sicht die Moglichkeit einer 6ffentlichen Belebung am Ende des Angers. Angedacht ist es
daher, hier mdglichst einen Biomarkt, ein Restaurant oder kleine Laden nebst Verweilplatz anzusiedeln. Auch stellen wir uns
eine offentliche Durchwegung durch das Areal und das Waldsttick vor. Damit entsteht keine Abschottung des Areals sondern
eine Integration in den 6ffentlichen Raum. Die Anwohner kénnen so das Areal von den angrenzenden und auf das Areal zu-
laufenden Wege auf natlirliche Weise durchqueren.

Wir mochten auch darauf hinweisen, dass wir bewusst auf eine strallenbegleitende Anordnung der Baukérper verzichtet ha-
ben. Damit blicken die Bewohner der gegeniiberliegenden Bebauung nicht auf eine ,Wand®, es verbleibt ein Weit- und Durch-
blick durch die parkdhnliche Bebauung. Die Baukoérperbetonungen finden sich demnach auch entlang der neu anzulegenden
Durchwegung im Inneren des Grundstlicksareals. Dariiber hinaus war es uns vor dem Hintergrund nachhaltiger Aspekte wich-
tig (flachenschonender Umgang mit der Grundstiicksflache - Erhalt von mehr Griinflache und Baumbestand), eher kompakte
Baukdrper mit entsprechender Geschossigkeit vorzusehen und den ruhenden Verkehr nicht oberirdisch zu planen.

Aufgrund der Wohnbebauung werden auch Kita- und Schulplatzbedarfe in der Gemeinde entstehen. Hier wiirden wir der Ge-
meinde kostenfrei eine Grundsticksflache von ca. 200 gm zur Verfigung stellen, welche der Kita Schwalbennest die notwen-
dige Flachenerweiterung zur Schaffung neuer Kitaplatze sichert.

Im Ergebnis unserer Uberlegungen erachten wir es fiir stadtebaulich sinnvoll, dass unsere Anmerkungen in den Entwurf des
Bebauungsplanes tibernommen werden. Ungeachtet dessen wirden wir gern nach weiterer etwas fortgeschrittener Bearbei-
tung unseres Entwurfes unsere Vorstellungen auch den politischen Gremien vorstellen wollen und wiirden Sie hoéflich bitten,
uns hierfur Gelegenheit zu geben.

Fur Rickfragen steht Ihnen die Unterzeichnerin selbstverstandlich gern zur Verfligung.

BEBAUUNGSPLANENTWURF RA 14-2 ANMERKUNGEN

I. Planungsrechtliche Festsetzungen

2. Maf3 der baulichen Nutzung
2.2 Im Allgemeinen Wohngebiet WA 4 ist auf den Gebauden die mit ,llI+D“ bezeichnet sind, ausnahmsweise ein viertes
Geschold zulassig, wenn seine Geschol¥flache nicht gréf3er als 2/3 der Geschol¥flache des darunterliegenden Geschosses
ist.
2.3 Im Allgemeinen Wohngebiet WA 4 und im Urbanen Gebiet MU 4 darf die zuldssige Grundflache durch Anlagen gem. §
19 (4) S. 1 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von 0,75 Uberschritten werden.

1. Ortliche Bauvorschriften
3. Im Allgemeinen Wohngebiet WA 4 und im Urbanen Gebiet MU 4 gilt abweichend von der Stellplatzsatzung der Gemeinde
Rangsdorf vom 29.11.2004 eine Richtzahl von 1 Kfz-Stellplatz je Wohnung.
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BEGRUNDUNG

Zum Zeitpunkt der Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfs war das Areal zwischen historischem Ortskern und Strandbad in 5
Grundstiicke parzelliert. Mittlerweile wurden die Flurstiicke 168, 169, 170, 229 und 230 zusammengefuhrt und gehdren einer
Eigentimerin, was eine Neuordnung des Gebiets ermoglicht. Darliber hinaus ist das Areal derzeit mit Bungalows bebaut, wel-
che historisch gesehen einer Hotelnutzung zugeflhrt waren. Auch verfiigt das Kopfgrundstlck derzeit bereits Uber eine bau-
rechtliche Genehmigung.

Konkret bietet die Zusammenlegung die einmalige Chance, eine stadtebauliche Erweiterung des Dorfkerns Richtung Strand-
bad vorzunehmen und eine erlebbare Achse zwischen dem Dorfkern und dem Seeufer zu schaffen. Der Vorschlag zur Ausge-
staltung dieser Erweiterung ist in Anlage 2 ,Entwurf* dargestellt.

Die Seebadallee flihrt vom Ortskern direkt auf das neue Areal zu, damit bekommt diese Stelle eine besondere stadtebauliche
urbane Bedeutung, die sich in der Platzgestaltung und Torhausern ausdrickt. Fir den auf diese Weise verlangerten Dorfplatz
ist eine vielseitige Nutzung vom Biomarkt, Reformhaus, Café, Restaurant, kleine Ladchen bis zu Arztpraxen und Blros ange-
dacht, die den Ort belebt und den Bedarf in der Umgebung mit entsprechender Qualitat bedient. Der Platz bildet den Eingang
zu einer o6ffentlichen Durchwegung des Gebiets vom Dorfkern in Verlangerung der Seebadallee zum Seeufer. Der Charakter
entlang dieser Achse andert sich vom Platz mit urbanem Flair tber eine Parkanlage zum bestehenden Waldkiefernhain, an
dessen Ende der Zugang zum Strandbad und zum Seehotel stehen. Die Struktur ist in der Anlage 3 ,Schwarzplan® abzulesen.

Dieser Wandlung entsprechend werden die zu einem Planungsareal zusammengelegten Flurstlicke - wie im Bebauungsplan-
entwurf bereits vorgegeben - in 3 Bereiche geteilt:

- ein Allgemeines Wohngebiet WA 4,
- ein Urbanes Gebiet MU 4 und
- eine Waldflache.

Allerding werden diese Gebiete nicht mehr an den iberkommenen Flurstiicksgrenzen ausgerichtet, sondern richten sich sinn-
voll nach der geplanten stadtebaulichen Struktur der Bebauung. So gelingt, es auf den wertvollen Baumbestand Ricksicht zu
nehmen und diesen in die stadtebauliche Gestalt einzufiigen.

Waldflache

Das Forstamt hat die Ausweisung des ehemaligen Flurstiicks 169 als Waldflache gefordert. Der tatsachliche Waldbestand ist
einerseits im Osten des Flurstiicks durch eine vorhandene Bebauung durchbrochen, erstreckt sich aber andererseits auf den
Norden des angrenzenden Flurstlicks 229. Die Zusammenlegung der Flurstiicke bietet die Moglichkeit, die Waldflache neu
festzusetzen und sensibel am tatsachlichen Bestand auszurichten. Mit dem Vorschlag, die Flache FGHMF (sh. Anlage 1) als
Waldflache festzusetzen, wird diese Mdglichkeit aufgegriffen. Die Flache ist mit 2.396 m? etwas gréf3er als die vom Forstamt
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geforderte (2.360 m?).
Der urspringliche Entwurf weist dartiber hinaus das gesamte Flurstiick 229 als Waldflache aus. Dies entspricht nicht der Situ-
ation vor Ort, da der deutlich grof3ere sldliche Teil des Flurstiicks kaum Baumbewuchs aufweist.

Geschossigkeit
Die Bebauung am Kopf des Areals fangt die durch den Ortskern fihrende Seebadallee auf und bildet den Eingang zu einer

offentlichen Durchwegung fir den Full- und Radverkehr in Verldngerung der Seebadallee. Dieser neuen stadtebaulichen
Funktion als Torbauten entspricht die gegenliber dem Bebauungsplanentwurf erhdhte Geschossigkeit im Urbanen Gebiet MU
4.

Das Allgemeine Wohngebiet WA 4 war im urspringlichen Bebauungsplanentwurf noch eine Ortsrandlage. Durch die Neuord-
nung ruckt es in eine wichtige stadtebauliche Achse, was eine hdhere Geschossigkeit rechtfertigt. Um den Anwohnern an der
gegenuberliegenden Stralenseite nicht den Blick zu verstellen, werden die Baukdrper entlang der Seebadallee rechtwinklig
zur Strale angeordnet. Dadurch wird die Struktur der historischen Bebauung aufgegriffen und passend fortentwickelt.

Durch die textliche Festsetzung zum Malf} der baulichen Nutzung wird ein 4. Geschoss als Staffelgeschoss madglich, da dieses
infolge der reduzierten Geschossflache hinter den AuRenwanden des 3. Vollgeschosses zurlickbleiben muss.

Ein Ausgleich fur die hdhere Grundstiicksausnutzung erfolgt im Kitabereich durch die Zurverfigungstellung von Flachen fir
Erweiterungen, z. B. in der Kita Schwalbennest.

Zulassige Grundflache

Das zu errichtende Ensemble soll mit seiner 6ffentlichen Durchwegung, zahlreichen Griinflachen und ergédnzenden Baum-
pflanzungen einen parkahnlichen Charakter haben. Dieser Charakter soll durch Stellplatze fir Kfz nicht beeintrachtigt werden.
Die Schaffung neuer Wohnungen sowie die Ansiedlung von Gewerbeflachen bringt jedoch das Erfordernis zahlreicher Stell-
platze mit sich. Diese sollen in einer Tiefgarage unter dem Park angeordnet werden. Bei gleichbleibender oberirdischer GRZ
von 0,3 (WA 4) bzw. 0,4 (MU 4) erhoht sich dadurch die Grundflachenzahl unter Berlicksichtigung der Unterbauung auf 0,75.

Im Gegenzug werden durch diese MaRnahme grofe Teile des beplanten Gebiets der Offentlichkeit zuriickgegeben. Die Fla-
che bleibt im Allgemeinen autofrei und wird nur durch Umzugs- und ggf. Einsatzwagen befahren. Dartber hinaus stellt die
intensive Begrinung des Tiefgaragendachs einen geringeren 6kologischen Eingriff dar als die Versiegelung der Oberflache
durch Verkehrsflachen.

Stellplatze

Die Stellplatzsatzung der Gemeinde, die, nach Wohnungsgréfie gestaffelt, einen bis zwei Stellplatze je Wohnung vorsieht,
stammt aus dem Jahr 2004. Mittlerweile ist jedoch auf Grund gewachsenen Klima- und Ressourcenbewultseins eine Ver-
kehrswende nicht nur gesellschaftlich gewollt, sondern teilweise bereits eingeleitet. Diese setzt statt auf den herkémmlichen
motorisierten Individualverkehr auf eine intelligente Vernetzung von individuellem und o&ffentlichem Verkehr, auf Sharing-
Modelle, auf sanftere Mobilitat (FulRganger, (Elektro-) Fahrrad) und auf eine Umverteilung des 6ffentlichen Raums.
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Konkret ist fir Rangsdorf eine Anbindung an das Berliner S-Bahn-Netz geplant, die 2020 zwischen dem Land Brandenburg
und der Deutschen Bahn vertraglich vereinbart wurde. Damit wird sowohl das nahegelegene Rolls-Royce-Werk flir Rangsdorf
erschlossen als auch die bereits gute Verbindung ins Zentrum von Berlin erheblich verbessert. Es ist davon auszugehen und
stadtebauliche gewollt, dass viele der in die neue Wohnanlage Einziehenden diese Verbindungen nutzen werden. Ein Stell-
platzschlissel von 1 PKW-Stellplatz je Wohnung ist daher unabhangig von der Wohnungsgrée ausreichend.

Anlagen:
- B-Plan Vorschlag

- Entwurf
- Schwarzplan

Cc8 Der vorliegende Entwurf ist sehr ausflihrlich und deckt sich aus meiner bescheidenen Sicht weitestgehend mit den von mir
vom 12.02.2021 wahrgenommenen Anliegen der Allgemeinheit und der Eigentimer der Grundstiicke des Gartenweges, daflir sei Ihnen, lhren
Mitarbeitern sowie allen Mitwirkenden am RA 14-2 gedankt!

Um allen jetzt und in Zukunft von RA 14-2 Betroffenen und Beteiligten Uberraschungen zu ersparen schlage ich jedoch fol-
gende Konkretisierungen vor:

1. Derzeit fehlt eine ausformulierte Gestaltungssatzung. Die dazu gelieferte Erklarung liegt in der derzeit schon vorhandenen
Vielschichtigkeit der Bauten. Die Satzung beschreibt sehr schén die jetzt schon vorhandenen Dachformen, diese explizit ge-
nannten Dachformen von Mansardenwalm-, Walm-, Sattel-, Zelt- oder Pultdach gilt es meines Erachtens als verbindlich fest-
zuschreiben, denn damit entfallt z. B. ein Zweigeschosser mit Flachdach.

2. Weiter fehlt eine Festlegung der Firsthohe fir neue Bauwerke. Hier ist aus meiner Sicht die derzeit schon realisierte First-
héhe der Nachbargrundstiicke das Mal, die aus meiner Sicht festgeschrieben werden sollte durch eine Vormulierung wie: Die
Firsthbhe neu errichteter Gebaude darf die Firsthéhe des héchsten Nachbargebaudes in einem Stralenzug nicht Uberschrei-
ten.

3. Nachdem was ich derzeit im Internet recherchieren konnte fehlt es an einer Definition fir den Begriff ,Vollgeschoss". Die
Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) kennt (derzeit) nur das ,Geschoss", und mein Vorschlag ist, diese Definition auch
explizit fir das in der Baunutzungsverordnung (BauNVO) verwendete Wort ,Vollgeschoss" zu verwenden. Hintergrund: Die
BauNVO enthélt leider keine Begriffsbestimmung und eréffnet so flr angehende Juristen wegen der fehlenden Eindeutigkeit
der Begriffe von BauNVO und den Landesbauordnungen, aus meiner Sicht nicht gewollten Interpretationsspielraum.

Das Ziel der Gemeinde sollte nachvollziehbare Eindeutigkeit sein, deswegen ist mein Vorschlag, die in der BbgBO heute guilti-
ge Geschossdefinition im Bauplan zu Gbernehmen, um Zweideutigkeiten auszuschlief3en.

4. Derzeit ist das Thema ,Imissionsschutz" nicht ausformulierte, hier insbesondere die Thematik ,Larm".
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Durch aussenliegende Zuwegungen an mehrgeschossigen Gebauden kénnen jedoch allseitig Nachbarn von Larm betroffen
sein. In einem Planentwurf fir die Nutzung eines Grundstiicks an der Seebadallee war diese Art der Zuwegung vorgesehen.
Da diese aus meiner Sicht fir den Historischen Dorfkern véllig untypisch ist, sollte diese durch eindeutige Festlegung ausge-
schlossen werden, Vormulierungsvorschlag: Aufienliegende Zuwegungen sind fir an Wohngebiete anliegende Neubauprojek-
te nicht zul3ssig.

Es wirde mich freuen, wenn meine Hinweise flr alle Beteiligten hilfreich sind und wenigstens zum Teil Berlcksichtigung fin-
den.
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