Landkreis Teltow-Flaming
Die Landratin

Kreisverwaltung Teltow-Flaming = Am NutheflieR 2 = 14943 Luckenwalde Dezernat IV

Amt fiir Wirtschaftsférderung und Kreisentwicklung / Kreis-
entwicklung
Dienstgebaude: Zinnaer Str. 34
Gemeinde Rangsdorf Auskunft:
Bauamt Zimmer:
z. H. Dr. Gossing Telefon:
Seebadallee 30 Telefax:
15834 Rangsdorf E-Mail:
Datum:

Beteiligung der Behdérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Absatz 2
BauGB!'

Stellungnahme des Landkreises Teltow-Fléming zum Bebauungsplan (BP) RA 14-2 ,Historischer
Dorfkern Rangsdorf” der Gemeinde Rangsdorf

Fristablauf fur die Stellungnahme: 5. August 2022

Zur Erarbeitung der Stellungnahme lagen folgende Unterlagen vor:
1. Anschreiben des Biros CESA Investment GmbH & Co.KG, Sophie-Charlotten-Str. 33,
14059 Berlin vom 30.6. 2022 (Posteingang 4. Juli 2022)
2. E-Mail des Buros CESA Investment GmbH & Co.KG vom 1. Juli 2022 (Posteingang 4. Juli
2022)
Vollmacht der Gemeinde Rangsdorf vom 28.6.2022
Begrundung mit Bearbeitungsstand 30.6.2022
Plan im Maf3stab 1 : 1 000 mit Bearbeitungsstand 30.6.2022
Schalltechnische Untersuchung mit Bearbeitungsstand 20.6.2022
Faunistische Fachbeitrage
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1. Einwendungen

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

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

der Uberwindung:

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

' Baugesetzbuch (BauGB) in der aktuell geltenden Fassung

* Die genannte E-Mail Adresse dient nur zum Empfang einfacher Mitteilungen ohne Signatur und/oder Verschliisselung

Offnungszeiten: Bankverbindung:

Montag und Dienstag 09:00 - 12:00 Uhr und 13:00 - 15:00 Uhr Telefon: 03371 608-0 Mittelbrandenburgische Sparkasse in Potsdam
Donnerstag 09:00 - 12:00 Uhr und 13:00 - 17:30 Uhr Telefax: 03371 608-9100 Glaubiger-ID: DE 87 LTF 000 002 134 52
Freitag 09:00 - 12:00 Uhr USt-1dNr.: DE162693698 BIC: WELADED1PMB

IBAN: DE86 1605 0000 3633 0275 98

Einzelne Beratungsdienste haben andere Offnungszeiten. Diese erfahren Sie liber die Telefonzentrale oder im Internet.
Sie kénnen Ihr Anliegen nach Absprache mit dem Mitarbeiter auch Mo, Di, Mi, Do bis 19:00 Uhr und Fr bis 16:00 Uhr in der Kreisverwaltung erledigen.

Internet: http://www_teltow-flaeming.de
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3. Hinweise fir Ube_machungsmaBnahmen

a) Mégliche UberwachungsmaBnahmen zur Feststellung unvorhergesehener
nachteiliger Auswirkungen: .

b) Moglichkeiten zur Nutzung bestehender Uberwachungssysteme:

4. Weitergehende Hinweise

O Beabsichtigte eigene Planungen und MaRnahmen, die den o. g. Plan beriihren kén-
nen, mit Angabe des Sachstands und des Zeitrahmens:

O Sonstige fachliche Informationen oder rechtserhebliche Hinweise aus der eigenen

Zustandigkeit zu dem o. g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begriin-
dung und ggf. Rechtsgrundlage:

Begriindung

Auf dem Deckblatt zur Begriindung ist der aktuelle Stand der Beteiligung anzugeben: § 4
Abs. 2 BauGB.

Plan

Fur die Textlichen Festsetzungen (TF) 1.3, 1.4 und 1.6 ist zu beachten, dass Nebenanla-
gen nach § 14 BauNVO? generell zulassig sind. Einer zusatzlichen TF bedarf es daher
nicht. Jedoch kann nach § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO die Zulassigkeit der Nebenanlagen
eingeschrankt oder ausgeschlossen werden. Zudem wird auf die Regelung des § 23 Abs. 5
BauNVO hingewiesen, wo es heifl3t: ,Wenn im BP nichts anderes festgesetzt ist, kdnnen auf
den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen Nebenanlagen i. S. des § 14 zugelassen wer-
den®.

Der letzte Satz der TF 4.1 ist lediglich als Hinweis in den BP aufzunehmen, da ihm der bo-
denrechtliche Bezug fehlt. Das Gleiche gilt fur den dritten Satz in der TF 4.2.

Fur die TF 4.4 stellt sich ,im Hinblick auf eine zuladssige planerische Zuriickhaltung*® die
Frage, warum die Festsetzung einer MindestgréRe fur Hausgéarten notwendig ist. Die Be-
grundung auf S. 131 erklart hierzu, dass entscheidend fur diese Festsetzung der ,kleinste
im Bestand vorhandene Hausgarten westlich des MU 3“ war. Diese Aussage ist beziglich
der stadtebaulichen Gesichtspunkte, die nach § 1 Abs. 3 Satz 1 und Abs. 6 und § 1 a sowie
§ 1 Abs. 7 BauGB zu prifen sind, nicht hinreichend bestimmt.

Beim jeweils letzten Satz der TF 4.5 bis 4.7 handelt es sich um keine Festsetzung i S. d.
§ 9 Abs. 1 BauGB. Er ist allenfalls als Hinweis aufzunehmen. Ggf. sollten Regelungen im
Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages gefunden werden.

Bei der TF 4.8 ist der Zusatz ,fachgerecht entsorgt‘ zu entfernen, da ihm der bodenrechtli-
che Bezug fehlt.

Der erste Anstrich der TF 6.1 ist insofern nicht nachvollziehbar, als dass das in Rede ste-
hende Flurstick 79/3 der Flur 5 dem Urbanen Gebiet (MU) 2 im Plan zuzuordnen ist. Die
Aussage ist zu prifen.

2 4. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der aktuell geltenden Fassung
3 Sofker in: Ernst-Zinkahn-Bielenberg-Krautzberger (E/Z/B/K), BauGB, § 9, Rn. 127 vom Oktober 2021
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Weitere Hinweise aus dem Bereich Verkehr:
Gesicherte ErschlieBung

Das geplanten SO ,Wassersport®, u.a. mit dem Sportboothafen, grenzt nicht an eine beste-
hende oder geplante 6ffentliche Verkehrsflache. Seine verkehrliche Erschliefung, die bau-
rechtliche Voraussetzung fur eine Nutzung ist, ist damit auf Ebene des BP nicht nachvoll-
ziehbar gesichert.

Die entsprechend der Kartengrundlage angrenzenden Verkehrsflachen (Zinnowitzer Weg
und Seepromenade) sollten ganz oder teilweise, z.B. bis zur Strallenmitte, in den Geltungs-
bereich einbezogen und als éffentliche StraRenverkehrsflache festgesetzt werden. Alterna-
tiv kann der Straenanschluss durch eine textliche Festsetzung klargestellt werden — z.B.
so: ,Die Geltungsbereichsgrenze ist zwischen den Punkten A und B sowie zwischen den
Punkten C und D zugleich StraRenbegrenzungslinie.”

In jedem Fall muss bereits auf BP-Ebene geklart werden, dass eine den Verkehrsanforde-
rungen der geplanten Nutzung entsprechende ErschlieBung Uber die Verkehrsflachen erfol-
gen kann. Andernfalls missen die Flachen ggf. Uber den Bestand hinaus festgesetzt wer-
den.

Einteilung &ffentlicher Verkehrsflédchen

Im Plan werden zeichnerisch verschiedene Verkehrsflachen festgesetzt. Diese Flachen
sind unterschiedlich dimensioniert. Ubergeordnete Kreis-, Landes- oder Bundesstrallen be-
finden sich nicht im Plangebiet.

Gemalf Begrundung (S. 128) werden die bestehenden Verkehrsflachen weitestgehend in
ihrem Bestand als &ffentliche Verkehrsflachen gemanr § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB gesichert.
Eine Erweiterung der StraRenverkehrsflachen findet auf Grundlage der StraRenplanung der
StralRe Am Strand zwischen der Seebadallee und der Birkenallee einschliellich der Zufahrt
zur geplanten Flache fir Stellplatze auf der Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkan-
lage“ statt. Die Einteilung der StralBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand des Bebauungs-
planes.

Den Rahmen fir die stralRenrechtlichen Festsetzungen liefert die Definition in § 2 Abs. 2
BbgStrG* (hervorzuheben ist jeweils die Nr. 1). Alle hier benannten StraRenbestandteile (u.
a. Entwésserungsanlagen, Stiitzwande, Bdschungen, Randstreifen, Bushaltebuchten sowie
Rad- und Gehwege) gehéren zur StralRe und sind daher i. d. R. Bestandteil der Verkehrsfla-
chenfestsetzung.

Im Bestandnetz sollten erforderliche Sanierungs- oder Ausbauarbeiten bspw. zum Ausbau
von stralkenbegleitenden Radwegen oder barrierefreien Bushaltestellen oder sonstige Fla-
chenbedarfe fiir die ErschlieRung mit dem OPNV (Busse) oder filr die Regenwasserentsor-
gung mitgedacht und festgesetzt werden.

Grundlage fur StraBenverkehrsflachenfestsetzungen tber den Bestand hinaus — sowohl fiur
erforderliche Sanierungs- und Ausbauarbeiten als auch fir komplette Neuplanungen von
Verkehrsanlagen, sollten entsprechende Verkehrsanlagenplanungen (regelm&agRig mindes-
tens mit Stand Entwurfsplanung) unter Berticksichtigung der einschlagigen Regelwerke
(hier insbesondere Richtlinien fur die Anlage von StadtstraRen, Empfehlungen fur Radver-
kehrsanlagen, Empfehlungen fur FuRgangerverkehrsanlagen und die Hinweise fir barriere-
freie Verkehrsanlagen) sein. Anderungen in der Genehmigungs- und Ausfiihrungsplanung
der Verkehrsanlagenplanung kénnen im schlechtestes Fall zu erforderlichen Anderungen
des zu Grunde liegenden BP fiuhren.

4 Brandenburgisches Strallengesetz (BbgStrG) in der aktuell geltenden Fassung
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Die Festsetzung von éffentlichen StraRenverkehrsflachen in einem BP sichert noch nicht
die stralRenrechtliche Eigenschaft einer éffentlichen StraRe. Hierzu ist immer auch eine
Widmung geman § 6 BbgStrG erforderlich.

Die Festsetzung einer Verkehrsflache kann einen Ubernahme- bzw. Entschadigungsan-
spruch nach § 40 Abs. 1 Nr. 5 BauGB auslésen. Zugleich kann sie aber auch ein Vorkaufs-
recht nach § 24 BauGB begriinden und ist Voraussetzung fiir eine ggf. erforderliche Enteig-
nung.

Stellplatzsatzung, Stellpldtze und Abstellplétze

Die gemeindliche Stellplatzsatzung wére als nachrichtliche Ubernahme und nicht als Hin-
weis in den Plan aufzunehmen. Die Satzung, die auch Regelungen fur Fahrradabstellplatze
enthalt, ist korrekt und eindeutig zu bezeichnen (Satzung Uber die Herstellung notwendiger
Stellplatze der Gemeinde Rangsdorf (einschliellich der Ortsteile Klein Kienitz und GroR
Machnow) (Stellplatzsatzung); bekannt gemacht im Amtsblatt Nr. 19/2022 vom 10.06.2022;
in Kraft getreten am 11.06.2022).

Im Sinne der Rechtssicherheit wird empfohlen, bei den Festsetzungen zwischen Stellplat-
zen fur Kraftfahrzeuge und Abstellplatze flr Fahrrader zu differenzieren. Ansonsten gelten
die Festsetzungen im Zweifel nur fur Stellplatze fur Kraftfahrzeuge, und die Zulassigkeit von
Abstellplatze fur Fahrrader ergibt sich in Anwendung des § 14 Abs. 1 BauNVO.

Offentlichen Stellplétze/ Abstellplétze

Es fallt auf, dass keine 6ffentlichen Stellplatze fur Kraftfahrzeuge oder Abstellanlage fir
Fahrrader als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmungen Park-
platz/Fahrradabstellanlage festgesetzt werden sollen, obwohl diverse Baugebietsflachen
eine 6ffentliche Nutzung mit gréRerem Einzugsbereich nahelegen — u. a. SO ,Badestelle®
und SO ,Fischerei/ Begegnungsstéatte“ und offenbar eine ,derzeit noch dinglich fiir die Of-
fentlichkeit“ gesicherte Stellplatzflache im Bereich des Seehotels zukulnftig entfallen wird.

Stattdessen werden bestehende Parkplatze als undifferenzierter Bestandteil von éffentli-
chen Verkehrsflachen (ohne besondere Zweckbestimmung) oder Baugebietsflachen darge-
stellt und eine neue groéRere Stellplatzanlage innerhalb einer éffentlichen Grinflache vorge-
sehen.

Es wird angeregt genugend 6ffentliche Stellplatze fur Kraftfahrzeuge zu planen und eindeu-
tig festzusetzen. Um den Modal Split zu Gunsten des Umweltverbundes zu dndern und so
auch die heute schon erhebliche Verkehrslarmbelastung, die in der schalltechnischen Un-
tersuchung ermittelt wurde, zu reduzieren, sollten dabei auch Fahrradabstellpléatze berick-
sichtigt werden — insbesondere dort, wo mit entsprechendem Verkehr gerechnet werden
kann, wie bspw. im SO ,Badestelle“. Die geplante Stellplatzanlage in der geplanten 6ffentli-
chen Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlagen sudlich der StralRe ,Am Strand®
sollte eindeutig als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 6ffentlicher Parkplatz
(ggf. mit Fahrradabstellanlagen) festgesetzt werden.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung ,,Ful3- und
Radweg*

Auch wenn besondere Zweckbestimmungen in der Regel fur éffentliche Verkehrsflachen
festgesetzt werden, kann die Festsetzung in Einzelféllen auch fur private Flachen, z. B. ver-
kehrsberuhigte Privatstralen in Betracht kommen.

Im Sinne der Eindeutigkeit der Planung wird empfohlen textlich festzusetzen, dass es sich
bei den Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung ,Fu3-
und Radweg“ um 6ffentliche Verkehrsflachen handelt. Dies kann, wie oben schon erwahnt,
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auch wichtig sein, um die Voraussetzungen fiir ein Vorkaufsrecht oder eine Enteignung zu
schaffen, um die Planung umzusetzen.

Schalltechnische Untersuchung

Die schalltechnische Untersuchung basiert beim StralRenverkehrslarm auf Verkehrszéhlun-
gen im Corona-Jahr 2021 und Hochrechnungen. Prognosen fir die zukinftige Entwicklung
des Verkehrs, auch in Folge der Umsetzung des BP, werden nicht gemacht. Inwieweit die
aus der Untersuchung tbernommenen textlichen BP-Festsetzungen geeignet sind, dauer-
haft gultige Regelungen zum Schallschutz zu treffen, ist fraglich und sollte geprift werden.

Das Landesamt fur Umwelt, das u. a. fur die Beurteilung des notwendigen baulichen Schall-
schutzes zum Schutz vor Verkehrslarm im Rahmen der Beteiligung in Bauleitplanverfahren
zustandig ist, ist zu beteiligen.

Planzeichenerkldarung

Die im SO Badestelle festgesetzten Nebenanlagen ,Sport- und Freizeitaktivitaten“ und ,Sa-
nitar‘ sollen sich It. Legende nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB regeln. Nach der Arbeitshilfe® gilt
diese Festsetzungsmdglichkeit jedoch nur fur bestimmte Nebenanlagen. ,Voraussetzung
ist, dass die Nebenanlagen aufgrund anderer Vorschriften fur die Grundstiicksnutzung er-
forderlich sind. Fur diese anderen Vorschriften finden sich in den Unterlagen keine weite-
ren Erlduterungen. Sollte dieser Nachweis im weiteren Verfahren nicht erbracht werden
kénnen, wird auch an dieser Stelle an die Mdglichkeit einer Regelung nach den §§ 14 und
23 Abs. 5 BauNVO erinnert.

Fir die Terrassen 1 und 2 im SO Badestelle wird auf den § 19 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO ver-
wiesen, da nach derzeitigem Kenntnisstand davon ausgegangen wird, dass es sich auch
hier um Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO handelt.

Aufgrund der Komplexitat des Planes ist im Ubrigen die zeichnerische Signatur mit dem
farblichen Planzeichen 15.3 der PlanZV® teilweise nur schwer zu erkennen bzw. einzugren-
zen.

Erganzend zur Erlduterung des Planzeichens bezlglich der Abgrenzung unterschiedlicher
Nutzung (Perlenschnur) ist beispielhaft ein im Plan verwendeter Buchstabe anzugeben.

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

Weitere Hinweise des Landkreises:

Nachstehende Behérden und Fachamter der Kreisverwaltung wurden vom Amt fur Wirtschaftsfér-
derung und Kreisentwicklung an o. g. Planverfahren beteiligt:

Amt fur Wirtschaftsférderung und Kreisentwicklung, hier: SG Kreisentwicklung und SG
Wirtschaftsférderung, Tourismus und Mobilitét

Hauptamt, hier: SG Infrastrukturmanagement

Ordnungsamt, hier: SG Ordnung und Sicherheit

StralRenverkehrsamt, hier: SG Verkehrssicherheit, Verkehrslenkung

Amt fir Veterinarwesen, Lebensmitteliberwachung und Denkmalschutz, hier: SG Untere
Denkmalschutzbehérde

Jugendamt, hier: SG Planung, Controlling, Finanzen

Gesundheitsamt, hier: SG Hygiene und Umweltmedizin

Untere Bauaufsichtsbehérde (UBA), hier: SG Technische Bauaufsicht

5 Land Brandenburg/Arbeitshilfe Bebauungsplanung/Januar 2020, B 4.1
8 5. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung — PlanZV) in der
aktuell geltenden Fassung
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- Umweltamt, hier: SG Naturschutz und SG Wasser, Boden, Abfall
- Landwirtschaftsamt, hier: SG Agrarstruktur
- Behinderten- und Seniorenbeauftragte

Die von den beteiligten Fachamtern Gbermittelten Stellungnahmen sind diesem Schreiben als An-
lage beigefugt. Digital vorliegende Fachstellungnahmen einschlieRlich dieser Stellungnahme wer-
den vorab als PDF per E-Mail Ubersandt. Soweit fernmindliche oder per hausinterner E-Mail Gber-
mittelte Positionierungen erfolgt sind, werden diese nur im Falle des Vorliegens fachlicher Belange
weitergereicht.

Nachfolgende Fachamter auf3erten sich nicht zum Vorhaben:
- StraBenverkehrsamt, hier: SG Verkehrssicherheit, Verkehrslenkung
- Amt fir Veterindrwesen, Lebensmitteliberwachung und Denkmalschutz, hier: SG Untere
Denkmalschutzbehérde
- Jugendamt, hier: SG Planung, Controlling, Finanzen
- Umweltamt, hier: SG Wasser, Boden, Abfall
- Behinderten und Seniorenbeauftragte

Verspatet eingegangene Stellungnahmen der Fachamter werden umgehend Ubermittelt.

GemafR § 3 Absatz 2 BauGB wird um Mitteilung gebeten, wie die Anregungen und Hinweise des
Landkreises Teltow-Flaming behandelt werden.

Auf die Auskunftspflicht Uber das In-Kraft-Treten des Bauleitplanes gemaR Nr. 5 des Erlasses’
wird verwiesen.

Im Auftrag

Lehmann
SB Bauleitplanung

Anlage

7 Anfrage nach Zielen, Grundsatzen und sonstigen Erfordernissen der Raumordnung, Zielanpassung im Rahmen der
Behdrdenbeteiligung und Auskunftspflicht Gber das In-Kraft-Treten eines Bauleitplanes vom 10. August 2005 (ABI./05, [Nr. 38], S. 946



