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1. Allgemeines zum Planverfahren
1.1 Rechtsgrundlagen
1. Baugesetzbuch (BauGB) Rechts-
Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I, S. 3634), zuletzt geandert durch grundlagen

Art. 3, G vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

2. Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

(Baunutzungsverordnung - BauNVO)

Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. I, S. 3786), zuletzt geandert durch

Art. 1, G vom 03.07.2023 (BGBI. | S. 176) m.W.v. 07.07.2023

3. Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV 90)

Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt ge&ndert durch

Art. 3, Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. I, S. 1802)

4, Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
vom 29.07.2009 (BGBI. I, S. 2542), zuletzt gedndert durch

Art. 3, Gesetz vom 08.12.2022 (BGBI. I, S. 2240)

5. Brandenburgische Bauordnung (BbgBO)

Fassung der Bekanntmachung vom 15.11.2018 (GVBI. 1/18, [Nr. 39]), zuletzt geandert durch

Gesetz vom 28.09.2023 (GVBL. I/ 23, [Nr. 18))

6. Brandenburgisches Naturschutzausfiihrungsgesetz (BbgNatSchAG)

vom 21.01.2013 (GVBI. 1113, [Nr. 3]), zuletzt gedndert durch

Art. 2 (5), Gesetz vom 25.09.2020 (GVBI. 1/20, [Nr. 28])

1.2 Anlass der Planung

Die Gemeinde Riidersdorf bei Berlin hat mit Beschluss vom 24.06.2021 die Bauleitplanung fiir
,Lebensmittelmarkt an der Berliner Strale” aufgestellt. Die Erforderlichkeit leitet sich aus dem BauGB ab,
hier § 1 (3), wonach die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen haben, sobald und soweit es fir die
Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung erforderlich ist.

Der Anspruchsberechtigte des Flursticks 156, Flur 2, Gemarkung Hennickendorf, der gleichzeitig auch
Vorhabentrager ist, beabsichtigt in enger Zusammenarbeit mit der Gemeinde Riidersdorf bei Berlin
vorgenanntes Flurstiick als Standort fiir groRflachigen Einzelhandel umzunutzen und entsprechend zu
entwickeln.

Die zu beplanende Flache im AuRenbereich soll unter Berlicksichtigung heutiger Anforderungen hinsichtlich
des GEG (Gebaudeenergiegesetz), sowie unter Berticksichtigung der Belange des Umweltschutzes fiir die
Sondernutzung groRflachiger Einzelhandel (SO) gesichert werden.

Die Sicherung der stabilen Einwohnerentwicklung der Gemeinde Riidersdorf bei Berlin wird unter dem
Aspekt der Sicherung der flachendeckenden Nahversorgung in Qualitat und Quantitat unterstitzt. Die Wahl
des Ortsteiles Hennickendorf ist von der Gemeinde Rudersdorf bei Berlin unterstiitzt und durch ein
Vertraglichkeitsgutachten zur Neuansiedlung eines (hier REWE) Lebensmittelnahversorgers empfohlen.

Der Vorhabentrager beabsichtigt mit der Festsetzung als sonstiges Sondergebiet, hier fiir groRflachigen
Einzelhandel, die gewollte positive Entwicklung des Ortsteiles und damit der Gemeinde zu sichern. Das
Bebauungsplanverfahren wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 12 BauGB durchgefiihrt.

Erforderlichkeit

Anlass
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1.3 Planungsziele
Die Entwicklung der Gemeinde Ridersdorf bei Berlin ist einerseits landwirtschaftlich, andererseits auch Rahmen-

industriell - hier Kalksteinabbau, Zementherstellung u.a. — gepragt. Aufgrund der Lagesituation im Umfeld
Berlins erfreut sich Rudersdorf bei Berlin zunehmend des Zuspruchs an Wohnungs- und
Wohnhaussuchende. Dieser Tatsache wird durch die Entwicklung entsprechender Wohngebiete Rechnung
getragen. Damit einhergehend muss auch die Versorgung fir die Bevlkerung gesichert werden.

Die stadtebauliche Entwicklung verfolgt das Ziel, die mit dem vorhandenen Angebot fiir attraktives Wohnen
in einem adaquaten Wohnumfeld in Riidersdorf bei Berlin / Hennickendorf notwendigen Erfordernisse der
Versorgung der Bevdlkerung mit Waren des taglichen Bedarfs, und darlber hinaus, erganzend zu
realisieren.

Mit dem Instrument des Bebauungsplans werden ggf. entstehende Konflikte, die durch die neue Nutzung
ausgeldst werden, in gerechter Abwégung der offentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander im Hinblick auf ein nachhaltiges Gesamtkonzept geldst.

Dazu wurde u.a. ein Vertraglichkeitsgutachten zur Neuansiedlung eines Lebensmittelnahversorgers
gefertigt, das die Gesamtsituation der Lebensmittelversorgung in der Gemeinde Ridersdorf bei Berlin und
speziell am Standort in Hennickendorf Gberprift und daraus erforderliche Mafnahmen zur Sicherstellung
der Vertraglichkeit festgelegt.

Es sollen planungsrechtliche Voraussetzungen geschaffen werden, um einen groRflachigen
Einzelhandelsmarkt fiir Vollsortiment mit max. 1.950 gm Verkaufsfliche im westlichen, teilweise
neuentstandenen Siedlungsbereich des Ortsteiles Hennickendorf einordnen zu kénnen. Die 1.950 gm
Verkaufsflache setzen sich aus max. 1.800 qm Verkaufsflache fir den Lebensmittelnahversorger und ca.
150 gm Verkaufsflache fir zusatzliche kleine Verkaufsbereiche, z.B. Backerei, Fleischwaren (je mit
Imbissméglichkeit), u.a. (je nicht dem groRflachigem Einzelhandel mit Vollsortiment zugehérig) zusammen.

Das Ziel der stadtebaulichen Entwicklung wird durch das Ziel der Grin- und Gelandegestaltung, das den
Anforderungen an die Berlcksichtigung umweltschitzender Belange gerecht wird, erganzt. Das
Planverfahren soll mit einem qualifizierten Bebauungsplan Baurecht nach § 30 (2) BauGB schaffen und u.a.
folgende inhaltliche Anforderungen realisieren:

1. Festsetzung der zuldssigen Uberbauungsméglichkeiten, Festsetzung der Pflanz- und
Pflanzerhaltungsflachen, der privaten Grinflichen sowie der von Uberbauung freizuhaltenden
Grundstticksflachen.

2. Ausweisung der sich an den Erfordernissen der zuldssigen Bebauung orientierenden Verkehrsflachen,
die nur im unvermeidbaren Umfang in den Bodenwasserhaushalt eingreifen,

3. Grunordnerische Festsetzungen zum Ausgleich unvermeidbarer Eingriffe mit dem Ziel der vollstdndig
innergebietlichen Realisierung des Ausgleiches und der geordneten Neupflanzung im Rahmen der
GesamterschlieBungsmafnahmen.

bedingungen

Ziel und Zweck
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2. Geltungsbereich und Beschreibung des Bestandes

2.1 Lage und Grenzen des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Land Brandenburg, Landkreis Markisch - Oderland, in der Gemeinde Lage im
Rudersdorf bei Berlin, hier im Ortsteil Hennickendorf. Gemeinde-
Anrainergemeinden sind die Stadt Strausberg und die Gemeinden Rehfelde, Griinheide (Mark), gebiet

Woltersdorf, Schdneiche bei Berlin, Fredersdorf — Vogelsdorf, Petershagen / Eggersdorf.
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Der Geltungsbereich erstreckt sich auf folgendes Grundstiick: Gemarkung Hennickendorf, Flur 2, Flurstlick
156 (teilweise).

Es ist nicht das gesamte Flurstlick einbezogen, da im westlichen Teil ein Bestandwohngebaude existiert,
welches weiterhin im Bestand verbleibt und in seiner Nutzung rechtlich nicht in die vorgesehene
Nutzungsart — sonstiges Sondergebiet — einzuordnen ist.

Das Plangebiet umfasst insgesamt eine Flache von ca. 9.624 gm. Die fiir die Ermittlung
planungstechnischer Angaben mafgebliche Flache hat eine Grofle von 9.131 gm.

2.2 Beschreibung des Bestandes

Das Plangebiet ist derzeit als aufgelassenes Siedlungsgebiet zu betrachten. Auf dem Gelénde existieren
mehrere Ruinen bzw. ruindse bauliche Anlagen.

Die Topografie und Gelandeverhaltnisse sind durch die Eiszeit gepragt. Die Bodenbedingungen sind durch
urbanes Handeln und vom Muschelkalkaufbruch — Kalksteinbruch Ridersdorf - verursacht.

Das Gebiet ist von der Stralle aus bis etwa zur Mitte in siidliche Richtung leicht abfallend.
Hoéhenunterschiede hangen hier mit Uberwucherten Resten baulicher Anlagen zusammen. Der sudliche
Bereich ist durch starke Hohenunterschiede gepragt. Ursache hierfiir kdnnen geologische Auswirkungen
durch den Kalksteinabbau sein. Die stdlich an das Plangebiet grenzende Flache tragt nicht ohne Grund
den Namen ,Moosbruch®. Die Gelandebewegungen deuten zumindest auf entsprechende geologische
Vorgange hin.

Der sudliche Bereich des Plangebietes weist einen hohen Anteil an Baum- und Gehdlzbewuchs auf und ist
als Waldflache zu definieren. Zur Umsetzung des Vorhabens ist ein Antrag auf Waldumwandlung bei den
zustandigen Behdrden zu stellen.

Nordlich wird das Plangebiet durch die L 233 - Berliner Stralie — und nachfolgend durch das Wohngebiet
.Wohnpark am Stienitzsee" begrenzt. Ostlich grenzen gemischtgenutzte (keine Wohnnutzung), teilweise
bebaute Flachen an. Sidlich verlauft ,Das Moosbruch®, dessen Auslaufer sich westlich bis an die L 233
erstreckten. Westlich befindet sich ein Mehrfamilienhaus, das im Bestand verbleibt. Hier werden
MafRnahmen des La&rmschutzes erforderlich. Eine schalltechnische Untersuchung ist durchgefiihrt.

Die Gemeinde Rudersdorf bei Berlin ist verkehrstechnisch liberregional gut angebunden:

Kfz. Uber die Autobahn BAB 10 - 6stlicher Berliner Ring, Ausfahrten Ridersdorf und Berlin-Hellersdorf,
hier weiterfiihrend die B 1. Das Plangebiet ist tiber die B 1 und L 233 (Berliner StralRe) an das Verkehrsnetz
angebunden.

Es ist geplant, dass die L 233 grundhaft saniert und ausgebaut wird. Zur Umsetzung des Vorhabens,
insbesondere zu technischen Fragen und zu Fragen der Verkehrssicherheit, sind konkrete Abstimmungen
zwischen der zustandigen Behorde, der Gemeinde und dem Vorhabentrager zwingend erforderlich.

Ridersdorf bei Berlin besitzt keinen direkten Anschluss an das S — Bahnnetz Berlins, iber das das
uberregionale Personenverkehrsnetz der Bahn erreichbar ist. Jedoch sind die Haltestellen der S — Bahn
Berlin (iber das StraRen- und Wegenetz und die StraRenbahn Schéneiche bei Berlin (UberlandstraRenbahn
vom S-Bahnhof Berlin — Friedrichshagen iber Schéneiche bei Berlin nach Riidersdorf bei Berlin) sehr gut
erreichbar.

Der Flughafen Schonefeld bei Berlin ist ca. eine halbe Stunde Fahrzeit (Kfz.) entfernt.

Raumlicher
Geltungs-
bereich /

GebietsgroRe

Nutzung

Topografie,
Gelande,
Boden

Naturraum,
landschaftliche
Gegebenheiten

Umgebung des
Plangebietes

Verkehrs-
technische
Anbindung
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3. Stadtebauliches Konzept

Die Schaffung von Mdglichkeiten zur Wohnbebauung als Teil der Bereitstellung von Wohnraum ist eine Vorbemer-
Voraussetzung fiir die qualitative und quantitative Absicherung der wirtschaftlichen Entwicklung der kungen

Gemeinde Riidersdorf bei Berlin. Wichtiger Bestandteil dieser Absicherung ist auch und vor allem die
Sicherstellung der Versorgung, sowohl zum Lebensunterhalt, als auch sozialen Infrastruktur. Unter
Berlicksichtigung der verkehrs- und stadttechnischen Situation ist die Entwicklung des Plangebietes als
sonstiges Sondergebiet — groRflachiger Einzelhandel — mdglich und gegeben.

Die Fortflihrung der positiven Entwicklung, standortbezogene Umsetzung &ffentlicher Interessen - Belange
der Wirtschaft, Erhaltung Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen, regionale Strukturférderung und
somit Daseinsvorsorge fir die Allgemeinheit, erfordert auch:

- Erhaltung, Ermeuerung, Fortentwicklung, Anpassung und Umbau vorhandener Ortsteile;

- Umsetzung allgemeiner Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, hier gerade auch im
Zusammenhang mit der Grundversorgung der Bevdlkerung,

- Berlicksichtigung weiterer sozialer und kultureller Bedurfnisse.

Das Hauptgebaude wird fir den groBflachigen Einzelhandel genutzt. In Ergénzung dazu ist die Maglichkeit
des Aufstellens von Unterstanden fiir Einkaufswagen und weiteren peripher notwendigen kleineren
baulichen Anlagen ermdglicht.

Die Gestaltung der Grinflachen und von Flachen zwischen Stellplatzen wird mdglichst naturnah erfolgen.
Pflanzungen heimischer artgerechter Gehdlze sind als Hauptgestaltungsmittel vorgesehen.

Stadtebaulich ist das Plangebiet in der Grundform geometrisch nicht eindeutig bestimmbar. Die innere
verkehrstechnische ErschlieBung wird entlang der dstlichen Plangrenze durch eine Zu- / Abfahrt realisiert,
die fiir Nutzer des Einzelhandels und die Anlieferung vorgesehen ist.

Das Hauptgebaude ist im stdlichen Planbereich in Ost — West — Richtung eingeordnet und bildet die
bauliche Abgrenzung zu den angrenzenden Griin- / Waldflachen. Die erforderlichen baulichen
Nebenanlagen und die Stellplatze sind zwischen der Berliner Strake und dem Hauptgebaude eingeordnet.
Zum westlich befindlichen Wohngebaude werden aktive Schallschutzmalnahmen in Form einer
Schallschutzwand durchgefiihrt werden. ,Um die Richtwerte der TA L&rm fiir allgemeine Wohngebiete im
Tageszeitbereich einzuhalten, ist die Errichtung einer mindestens 3 m hohen und 32 m langen
Larmschutzwand entlang der westlichen Grundstlicksgrenze in unmittelbarer Nahe zum Kundenparkplatz
erforderlich. Um einen nachtlichen Immissionskonflikt aufgrund der Lage des Kundenparkplatzes zur
schutzbediirftigen Wohnbebauung auszuschlielen, sind die Offnungszeiten auf 06:30 bis 21:30 Uhr zu
beschranken.” (Zitat Schalltechnische Untersuchung S. 15).

Das Plangebiet ist iiber die Berliner Strale verkehrsrechtlich gesichert erschlossen. Uber die Berliner
StraRe erfolgt auch die Anlieferung. Bei temporaren Anderungen von Verkehrsfiihrungen allgemein, folgt
der Anlieferverkehr den jeweils vorgeschriebenen Umleitungsrouten. Die innere Erschliefung ist als
Privatstrale mit den erforderlichen Rechten zum Begehen, Befahren und fir die technische ErschlieBung
festgelegt.

Trinkwasser: Das Gebiet wird durch Anbindung an die vorhandenen Trinkwasserleitungen in der Ortslage
Hennickendorf versorgt.

Schmutzwasser: Das Gebiet wird durch Anbindung an das vorhandene Abwasserleitungsnetz in der
Ortslage Hennickendorf entsorgt.

Léschwasser: Der Loschwasserbedarf ist aus értlichen Loschwasserverteilungsanlagen verfiigbar.
Elektroenergie / Fernmeldeversorgung: Die Versorgbarkeit des Plangebietes ist gegeben.

Westlich und stdlich sind Flachen zum Anpflanzen von Badumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
festgelegt. Weitere Griinflachen ergeben sich aus der zulassigen Versiegelung des Plangebietes.

Entwurfsziele

Konzept
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4. Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Rechtsgrundlage fir die Umweltvertraglichkeitspriifungspflichtigkeit von Bebauungs-plénen, d.h., ob eine
Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) oder -vorprifung durchgefiihrt werden muss, ist das Gesetz zur
Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG).

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 46 der Gemeinde Riidersdorf bei Berlin wird im Sinne des § 2
(6) 3. UVPG, aufgestellt. Die Umweltvertraglichkeitspriifung, einschlieflich der Vorpriifung, wird im
Aufstellungsverfahren des Bebauungsplanes als Umweltpriifung durchgefiihrt, dessen Ergebnisse die
Inhalte des Umweltberichtes sind, welche entsprechende Berticksichtigung im Bebauungsplan finden
miissen.

Der Begriindung ist der nach § 1a, i.V.m. § 2a BauGB erforderliche Umweltbericht beigefiigt. Gleiches gilt
fur den ebenfalls erforderlichen Fachbeitrag zum Artenschutz.

In beiden Dokumenten sind ausfiihrliche Erlduterungen und daraus resultierende Schlussfolgerungen
enthalten, die sich letztlich in den Festsetzungen zur Grliinordnung manifestieren.

Umwelt-
vertraglich-
keitspriifung

Griinordnung
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5. Planinhalt und rechtsverbindliche Festsetzungen

Um das planerische Konzept der Kommune, das sich im stadtebaulichen Leitbild ausdrickt und die
zukiinftige Eigenart und den Zweck des Gebietes beschreibt, verwirklichen zu kénnen, werden die
nachfolgenden Festsetzungen getroffen und als Ortssatzung rechtlich verbindlich gemacht.

5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Die Art der baulichen Nutzung richtet sich nach § 11 sonstiges Sondergebiet (SO) der BauNVO mit der
Spezifizierung groRflachiger Einzelhandel — nur Vollsortiment, max. Verkaufsflache 1.800 gm, min. 75 %
Anteil nahversorgungsrelevante Sortimente. Ausnahmsweise ist zusatzlich die Einrichtung von kleinen
Verkaufsbereichen, auch mit Imbissmdglichkeit, die nicht dem groRflachigem Einzelhandel mit
Vollsortiment zugehorig sind, mit insgesamt max. 150 gm Verkaufsflache zulassig. Der Entwicklung als
Standort fir einen Einzelhandelsmarkt mit Vollsortiment zur Versorgung der Bevolkerung, wird damit
Rechnung  getragen.  Konflkte ~ mit  angrenzenden  vorhandenen  Nutzungsarten  sind
immissionsschutzrechtlichen Belangs. Deshalb wird die Betriebszeit flir den groffldchigen Einzelhandel auf
06.00 Uhr bis 22.00 Uhr beschrankt.

Mit der zeichnerischen Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) wird die Fl&cheniberbauung geregelt. Die
festgesetzte GRZ bestimmt die zuldssige Grundflache in Bezug auf die maRgebende Grundstlcksfléche
(MGF) des Baugrundstiickes (§ 19 [3] BauNVO), die hier gleichbedeutend mit dem Plangebiet ist.

Fir das Plangebiet ist auf der Grundlage des § 19 (4) BauNVO die GRZ mit 0,8 festgesetzt.
Eine Geschossflachenzahl (GFZ) wird nicht festgelegt.

Eine Baumassenzahl (BMZ) wird nicht festgelegt.

Die Richtwerte nach § 17 BauNVO werden eingehalten.

Auf der Grundlage des § 16 (3) Nr. 2 BauNVO ist die Hohe der baulichen Anlagen durch Festsetzung der
max. Hohe, hier 9,00 m Uber der magebenden Bezugsebene, festgelegt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen sind in der Planzeichnung durch die Begrenzung mit Baugrenzen
gekennzeichnet. Diese bilden die duBeren Grenzen fiir die Lage der AuRenwénde innerhalb der Baufenster
bzw. bestimmen die genaue Lage einzelner Aufenwande (durch Baugrenzen umschlossene Fléache).
GemaR § 23 (1) und (5) BauNVO sind alle baulichen Anlagen nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen
zulassig. Ausnahmen sind fiir folgende bauliche Anlagen festgesetzt: Anlagen zur technischen Ver- und
Entsorgung, bauliche Anlagen zum Schutz von Betriebsmitteln (z.B. Einkaufswagen), fliegende Bauten mit
einer Grundfldche von max. 20 gm, Anlagen fir alternative Stromerzeugung (Solar- / PV-Anlage - hier
auch in Verbindung mit Ladestationen fir E-Mobile), bauliche Anlagen zur Einhaltung l&armimmisions-
schutzrechtlicher Belange.

Das Erfordernis von PKW-Stellplatzen auf dem Grundstiick ergibt sich aus dem Bauordnungsrecht und der
Stellplatzsatzung der Gemeinde Ridersdorf bei Berlin. Garagen sind aufgrund der Nutzungsart nicht
zugelassen.

Stellplatze sind auf der Grundlage des § 12 (6) BauNVO innerhalb und auRerhalb der berbaubaren
Flachen mit Ausnahmen der Flachen zum Anpflanzen von Baumen Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen zulassig.

Im Plangebiet werden gemal § 9 Abs. 1 Nr.11 BauGB folgende Verkehrsflache festgesetzt: Private
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung. Diese Flache ist mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fiir die
Allgemeinheit zu belasten.

Im Plangebiet ist eine L&rmschutzwand zu errichten, die die Einhaltung der Richtwerte der TA-Larm
sicherstellt (§ 9 Abs. 1 Nr.24 BauGB). Der Anlieferbereich ist einzuhausen.

Art der
baulichen
Nutzung

MaR der
baulichen
Nutzung

Hohenlage
baulicher
Anlagen
Uberbaubare

Grundstiicks-
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1. Entwurf zur Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 (2) BauGB sowie der Behdrden
geman § 4 (2) BauGB, Stand 19.02.2025

Begrindung

5.2 Grunordnerische Festsetzungen

Die Festsetzungen zur Grinordnung dienen dem Erhalt, der Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft — hier vorrangig der Entwicklung. Ein direkter Bezug zum Boden kann nicht eindeutig festgelegt
werden. Die Festsetzungen sind im Zusammenhang mit dem Erhalt und der Entwicklung des Landschafts-
und Ortsbildes getroffen und damit als Teil der Satzung zum Bebauungsplan zwingend erforderlich.

a) Anpflanzung von min. 112 Baumen in der Qualitdt Hochstamm mit einem Stammumfang von min. 14 cm
bis 16 c¢m, auf der Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen. Die
Gehdlzarten sind der Hauptartenliste, Liste A — Baume zu entnehmen. Die Wahl der Standorte ist den
vorgefundenen 6rtlichen Gegebenheiten anzupassen. Bei Abgang ist artengerechter Ersatz zu pflanzen.

b) Anpflanzung von min. 120 Strauchern auf der Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen. Die Gehdlzarten sind der Hauptartenliste, Liste B - Strducher zu entnehmen. Bei
Abgang ist artengerechter Ersatz zu pflanzen.

Die Straucher sind als freiwachsende Hecke — z.B. entlang der dstlichen Abgrenzung - oder als flachiges
Geblsch bzw. anteilig beider Strukturelemente anzupflanzen.

Die Festsetzungen 3a und 3b sind einerseits ein Ausgleich fir den Eingriff in den Boden und
gleichermafRen mit der Entwicklung der Gehdlze ein wichtiger Beitrag fir das Landschafts- / Ortsbild.

Fur den Ausgleich ist es erforderlich, dass die in Frage kommenden Baumpflanzungen in der Qualitat
Hochstamm mit einem Stammumfang von min. 14 cm — 16 cm einzusetzen sind. Samlinge, Heister oder
dhnliche Qualitaten sind nicht geeignet, den Eingriff zeitnah und nachhaltig auszugleichen.

c) Anpflanzung von min. 15 Béumen in der Qualitat Hochstamm mit einem Stammumfang von min. 14 cm
bis 16 cm, als Bepflanzung von Bereichen zwischen Stellplatzen. Die Gehélzarten sind der Hauptartenliste,
Liste A — Bédume zu entnehmen.

Die Hauptartenliste ist in Verbindung mit a), b) und c) fiir Ausgleich und Kompensation der Eingriffe in
Natur und Landschaft erforderlich (§ 21 BNatSchG, i.V.m. § 1a BauGB). Es wird sichergestellt, dass
einheimische Gehdlze zum Einsatz kommen.

d) Auf der Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind min. 2
Fledermauskasten (Rund- oder Flachkasten) an zu erhaltenden B&umen anzubringen. Die Anbringung an
die sldliche Gebdudewand des neu zu errichtenden Gebaudes ist zuldssig, wenn kein geeigneter
Baumbestand vorhanden ist.

Fur hohlenbritende Vogelarten sind Nistkdsten als Ersatzquartiere vorzusehen. Fir jedes abgehende
Brutquartier sind zwei neue Nistkasten an neu zu pflanzende Baume anzubringen.

Auf der Flache zum Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sind min. 4
Totholzstapel aufzuschichten. Diese sind aus Holz eines Teils der zu fallenden Baume an geeigneten
Platzen herzustellen.

Die Festsetzung 3d ist erforderlich, da die als Teilfutterhabitat von einzelnen Vogelarten genutzte Flache
verringert wird und Flederm&use nicht nur die Futterquellen — Insekten — sondern auch Unterkiinfte
benétigen. Der Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft wird mit Totholzstapeln wirksam. Sie bieten
die Moglichkeit des Erhalts des Habitats bis zur Wiederbesiedlung des Bodens im ausgestalteten Zustand
eines privaten Gartens und seiner Maglichkeiten.

Ausnahmsweise ist die Anlage eines unbefestigten Weges mit einer Breite von max. 2,00 m als direkte
Verbindung vom westlich gelegenen Wohngebdude zum Gebaude des groRflachigen Einzelhandels
zulassig.

e) Versiegelungen

Befestigungen der Verkehrsflachen, Wege, Zufahrten, Stellplétze, Abstell- sowie Platze fir bewegliche
Abfallbehalter sind nur in wasser- und luftdurchiassigem Aufbau herzustellen. Wasser- und
Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen sind nicht zuléssig.

Der obere Abschluss der privaten Zufahrtstralle ist aus Asphalt herzustellen. Der Ausbau von befahrbaren
Wegen mit Asphalt sorgt fiir eine Verkehrslarmminderung. Der Verkehrslarm wird auf das notwendige
Minimum reduziert.

Der obere Abschluss der PKW-Stellfldchen ist aus Okopflaster herzustellen.

f) Versickerung von Niederschlagswasser

Das unbelastete Niederschlagswasser der Verkehrsflachen ist tGiber Sickermulden zu versickern.

Das anfallende Niederschlagswasser wird durch die Sickermulden der Planstralle versickert, um die
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1. Entwurf zur Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 (2) BauGB sowie der Behdrden

gemaB § 4 (2) BauGB, Stand 19.02.2025 Begriindung
Grundwasserneubildungsrate im Naturraum positiv zu beférdern.

Das sonstige anfallende Niederschlagswasser (Dachabfluss, Wege, u.a.) ist flachig zu versickern, um den

natlrlichen Wasserkreislauf zu unterstiitzen und zu erhalten.

g) Waldflachen

Fir durch das Vorhaben in Anspruch genommene Waldfldchen sind WaldersatzmalRnahmen

durchzufihren. Art und Weise sowie die genaue Lage der ErsatzmaBnahmen sind mit den zusténdigen

Behdrden festzulegen.

5.3 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Auf der Grundlage des § 81 (1) BbgBO, i.V.m. § 9 (4) BauGB, sind zur Sicherung einer harmonischen Erfordernis
Entwicklung der Geb&ude und Freianlagengestaltung baugestalterische Festsetzungen getroffen.

1. Dachform, Dachneigung, Dachaufbauten — flache Dachform (Flachdach, Pultdach, flaches Satteldach) Festset-
mit einer max. Dachneigung von 15°. zungen

Die Festsetzung der Dachneigungen erganzt die Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen und dem
damit verbundenen stidtebaulichen Gestaltungsziel.

2. Anzahl der Stellplatze

Das Erfordernis von PKW-Stellplatzen auf den Grundstiicken ergibt sich aus dem Bauordnungsrecht. In
Abweichung von der Stellplatzsatzung der Gemeinde Ridersdorf bei Berlin wird festgesetzt, dass min. 95
Stellplatze, zuziiglich 2 Stellplatze fir Fahrzeuge flir Behinderte errichtet werden. Die Abweichung von der
Stellplatzsatzung ist erforderlich, da kein Einkaufszentrum (§ 11 [3] Satz 1 BauNVO) errichtet werden soll
und die mindestens festgesetzte Anzahl an Stellplatzen der Hauptfunktion als Nahversorger mit
Vollsortiment entspricht.

3. Einfriedungen

Funktionsbedingte Einfriedungen sind zuldssig, wenn sie zum Schutz von Mensch und Tier begriindet
erforderlich sind. Es sind nur Einfriedungen zugelassen, die einer konkreten Schutzfunktion dienen.
Schmuckzéune oder Schmucktore sind nicht zugelassen.

Einfriedungen sind aus naturfarbenem Holz oder mit Rankhilfen, als freiwachsende Hecken (auch mit
unauffalliger Drahtbespannung) zuldssig. Stabmatten- und Maschendrahtzaune sind nur in Verbindung mit
Strauchgruppen oder Rankpflanzen zulassig.

Einfriedungen drfen maximal 1,00 m hoch sein.
4. Larmschutzwand

Die erforderliche Larmschutzwand ist mit eine Hohe von 3,00 m ab OK Gelande (geplant) zu errichten. Sie
ist nach dem Prinzip einer ,grinen Larmschutzwand* (z.B. HELIX, oder gleichwertige Qualitat)
auszufihren.

Mit dieser Ausfilhrung werden einerseits die Anforderungen in Bezug auf den Larmschutz und andererseits
zusatzliche Moglichkeiten der Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft geschaffen.

5.4 Hinweise

1. Allgemein muss im Planungsgebiet mit arch&ologischen Funden gerechnet werden. Insgesamt sind die
Bodeneingriffe zu minimieren. Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauerwerk,
Erdverfarbung, Holzpfahle oder —bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Miinzen, Knochen u.d. entdeckt
werden, sind diese unverziiglich dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archaolo-
gischem Landesmuseum, Abteilung Bodendenkmalpflege, oder der unteren Denkmalschutzbehérde
anzuzeigen. Die entdeckten Bodendenkmale und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach
der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung
des Bodendenkmals zu schiitzen.

2. Sollten Kampfmittel gefunden werden, ist die Fundstelle unverziiglich der nachsten oértlichen
Ordnungsbehdrde oder der Polizei anzuzeigen (§ 2 KampfmVO). Es ist verboten entdeckte Kampfmittel zu
beriihren und deren Lage zu verandern.

3. Bei Emeuerungen oder Neuerrichtungen von Einfriedungen als Zaun ist darauf zu achten, dass der
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geman § 4 (2) BauGB, Stand 19.02.2025

Begrindung

Abstand zwischen OK Gelande und UK Zaunfeld min. 10 cm betragt.

Fur alle kiinftigen baulichen Malknahmen und Vorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die
Einhaltung und Umsetzung der Vorgaben des Artenschutzrechtes nach Bundesnaturschutzgesetz
sicherzustellen.

4. Fensterlose Fassaden von mehr als 5 m Lange sind mit Kletterpflanzen zu begriinen.

Niederschlagswasser von Dachflachen, das nicht als Brauchwasser genutzt wird, ist in Mulden innerhalb
von Vegetationsflachen zu leiten und zur Versickerung zu bringen. Die Versickerungsfahigkeit des Bodens
ist nachzuweisen.

Bei Bodenarbeiten ist Ober- und Unterboden zu trennen. Bodenverdichtung ist durch Minimierung von
Baustellen- und Lagerflachen einzuschrénken. Der Boden ist nach Bauende zu lockern.

Mit Erdaufschluss verbundene Anlagen (Erdwéarmeheizung, u.d.) sowie ggf. Heizélanlagen bedirfen der
Zulassung durch die untere Wasserbehdrde.

5. Anliefervorgange fiir den groRflachigen Einzelhandel sind nur bei geschlossenem Rolltor durchzufiihren.
Anliefervorgange diirfen nur zwischen 06:00 und 22:00 Uhr erfolgen.

6. Strallenbaulasttrager fiir die L 233 (Berliner Strale) ist der Landesbetrieb Stralienwesen Brandenburg.
Anderungen an Zufahrten zu Grundstiicken bedUrfen der Zustimmung des Strallenbaulasttragers bezliglich
der Belange des Verkehrs und der Verkehrssicherheit. Es sind entsprechende Antrdge beim
StraBenbaulasttrager, hier Sachgebiet Strallenverwaltung, zu stellen. Zur Sicherung der fuBlaufigen
Erreichbarkeit des groRflachigen Einzelhandels sind gesonderte Festlegungen zwischen der Gemeinde
Ridersdorf bei Berlin und dem Vorhabentrager erforderlich. Diese bedurfen in jedem Fall der Zustimmung
durch den StraBenbaulasttrager.

7. Sollten illegal abgelagerte oberflachliche Abfalle sowie bei Eingriffen unterhalb der Geldndeoberkante
festgestellte / geférderte organoleptische Auffélligkeiten / freigelegte Abfallfraktionen vorgefunden werden,
ist das zur Festlegung der weiteren Verfahrensweise der unteren Abfallwirtschaftsbehdrde (UAWB)
anzuzeigen. Die uAWB ist an allen baurechtlichen Genehmigungsverfahren einschlieRlich der
gesamtheitlichen ErschlieBungsmalinahmen zu beteiligen.

6. Planumsetzung
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1. Entwurf zur Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 (2) BauGB sowie der Behdrden
geman § 4 (2) BauGB, Stand 19.02.2025

Begrindung

Der Vorhabentrager fiir die Flache Gemarkung Hennickendorf, Flur 2, Flurstiick 156 wird die notwendigen
bodenordnerischen Malinahmen, die zur Verwirklichung der Planung erforderlich sind, auf seine Kosten
veranlassen. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden keine ErschlieBungsanspriiche gem.
§§ 39 ff. BauGB ausgelost.

Die ErschlieBung obliegt dem Vorhabentréger. Zur Sicherstellung der verkehrstechnischen Anbindung an
die L 233 (Grundstiickszufahrt) und der verkehrssicheren Versorgungsabsicht fiir fullaufige Kundschaft ist
zwingend die technische, verfahrenstechnische und terminliche Abstimmung zwischen Vorhabentrager und
Gemeinde Riidersdorf bei Berlin sowie dem Straenbaulasttrager zu folgenden Themen erforderlich:
Gehwegflachen, Wegeverbindungen Uber die vorhandenen Griinflichen vom/zum nérdlichen Gehweg
(Berliner Strafle), sichere Querung der L233, die den KFZ eine erhdhte Aufmerksamkeit abfordert. Es soll
die Realisierung / Eréffnung des ,Lebensmittelvollsortimenters” in diesem Bereich der L233 gleichzeitig mit
der Herstellung von Verkehrsflachen zum (ibergeordneten Geh-/Radwegnetz abgesichert werden.

Die Ver- und Entsorgung obliegt dem Vorhabentréger.

Die Sicherung der Durchfliihrung der Ausgleichs- und Kompensationsmafinahmen erfolgt gemaR den
Festsetzungen des Bebauungsplanes durch den Vorhabentrager. Sofern MaBnahmen durch einen
ErschlieRungstrager Gibernommen werden, ist das den entsprechenden Behdrden mitzuteilen.

Flr den im Anspruch zu nehmenden Wald sind WaldersatzmaRnahmen durchzufiinren. Diese sind mit den
entsprechenden Behérden abzustimmen. Es ist ein Antrag auf Waldumwandlung bei der zusténdigen
Forstbehdrde zu stellen.

7. Stadtebauliche Bilanz
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Die stadtebauliche Bilanz ist eine statistische Darstellung zum Bebauungsplan. Der Bebauungsplan Vorbemer-
,Lebensmittelmarkt an der Berliner Stralle" ist keine direkte Erweiterung des Siedlungsgebietes der kungen
Gemeinde Ridersdorf bei Berlin. Er stellt eine Ergénzung in Form einer ,LickenschlieRung® dar.
Eine Bilanz ist hier nur in der Form méglich, als das die Planung statistisch erfasst ist, da sie Entwicklungen
(z. B. Einwohnerentwicklung, Entwicklung der Lebensqualitat, u.a.) der Gemeinde unterstiitzt, jedoch nicht
selbstandig vorantreibt.
Gesamtflache des Plangebietes 9.624 gm Flachen-
Sonstiges Sondergebiet (SO) 9.131 gm Ube::sll"(:hl:en,
. . . achen-
Bauflachen (iberbaubare Flachen) 3.680 gm kennwerte
Gesamtzahl der Nutzungseinheiten 1
Nettobau- Baufenster- GRz Zulassige max. Uber- Bauflachen
flache (gqm) flache (gqm) Grundfl. (qm) schreitung (qm)
SO 7.321 3.680 0,6 5479 1.826
private Verkehrsflache 493 gm Verkehrs-
flachen
Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Griinflaichen
Bepflanzungen ca. 1.810 gm
weitere Griingestaltung, ca. 1.088 gm

Es sind Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen getroffen.
Die Begrenzung der Grundstlickslberbaubarkeit gewahrleistet, dass mindestens 6.037 gm nicht
Uberbaubare Grundstiicksflache nach dem Willen der Vorhabentrager gestaltet werden. Fir die in
Anspruch zu nehmende Waldfldche werden ErsatzmalRnahmen vorgenommen werden. Art und Umfang
dieser Malinahmen sind durch die untere Naturschutzbehdrde zu bestimmen.

8 Verfahren, Verfahrensablauf
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1. Entwurf zur Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 (2) BauGB sowie der Behdrden
geman § 4 (2) BauGB, Stand 19.02.2025

Begriindung

Im BauGB, Allgemeines Stadtebaurecht, ist das Verfahren zur Aufstellung von Bauleitplanen geregelt. Zur
Anwendung kommt das Verfahren nach § 12 BauGB - vorhabenbezogener Bebauungsplan. Der
Begriindung zum Bebauungsplan sind der Umweltbericht gem. § 2a BauGB und der Artenschutzrechtliche
Fachbeitrag beigefigt.

In Austibung ihrer Planungshoheit hat die Gemeinde Riidersdorf bei Berlin die Absicht, sich den modernen
Zukunftsanforderungen stellend, ihre stadtebauliche Ordnung und Entwicklung gem. § 1 (3) BauGB fiir das
Gemeindegebiet selbst zu steuern und zu gestalten. Die Gemeinde Riidersdorf bei Berlin besitzt einen
rechtskréftigen FNP.

Ausschnitt FNP Gemeinde Riidersdorf 1:10.000

Die Voraussetzungen fiir die Aufstellung eines Bebauungsplanes sind gemalt § 8 BauGB erfilllt, da der
Bebauungsplan der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung der Gemeinde nicht entgegensteht und
dringliche Griinde vorliegen.

Im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes wird der FNP in der Form geéndert, dass die
neu vorgesehene Nutzungsart beriicksichtigt wird.

Der Bebauungsplan ist eine gemeindliche Satzung, die rechtsverbindliche Festsetzungen fiir ein
begrenztes Gebiet enthélt. Die Aufstellung erfolgt in einem gemaR BauGB vorgeschriebenen Verfahren.
Die im Verfahren vorgebrachten &ffentlichen und privaten Belange werden gegeneinander abgewogen.

Ein Vorhaben ist innerhalb des Geltungsbereiches zulassig, wenn es den Festsetzungen nicht widerspricht
und bauordnungsrechtliche Belange nicht entgegenstehen.

Der Bebauungsplan klart nicht die Details der stadttechnischen ErschlieBung, der Verkehrs- oder
Freiflachenplanung.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Rudersdorf bei Berlin hat am 24.06.2021, Beschluss Nr.
184/19/2021, die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 46 ,Lebensmittelmarkt an der
Berliner Stralte” im Ortsteil Hennickendorf beschlossen.

Die friihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange und der Offentlichkeit, hier vor allem des
Ortsteiles Hennickendorf, wurde durchgefiihrt. Die Bekanntmachung der Durchfiihrung der friihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit war fehlerhaft.

Die im Rahmen dieser Beteiligung eingegangen Hinweise und Anregungen wurden in der weiteren Planung
berticksichtigt, wobei zwei Ergebnisse eine wesentliche Relevanz besalen.

1. Die gemeinsame Landesplanungsbehdrde fiir Berlin und Brandenburg hat festgestellt, dass sich die
Planung im Widerspruch zu den Grundséatzen und Zielen der Landesplanung befindet. Dieser Widerspruch

wurde dadurch geldst, dass die Gemeinde Riidersdorf bei Berlin ihr gemeindliches Einzelhandelskonzept
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geman § 4 (2) BauGB, Stand 19.02.2025

Begrindung

am 20.12.2023, Beschlussnr. 338/40/2023, beschlossen und durch Bekanntmachung des Beschlusses zur
Rechtskraft (Amtsblatt Nr. 14 vom 29.12.2023) gefiihrt hat.

Ein Vertraglichkeitsgutachten zur Versorgungssituation liegt vor.

2. Die obere Forstbehdrde hat festgestellt, dass Waldflachen von der Planung betroffen sind und zunéchst
lhre Zustimmung zur Planung verweigert. Im weiteren Ablauf wurde ein Vororttermin zwischen
Vorhabentrager und Forstbehdrde realisiert und es fanden weitere Gespréche zur Lésung des
.Waldproblems® statt. Die Ergebnisse dieser Verhandlungen sind im Entwurf zum Bebauungsplan
eingearbeitet.

Alle weiteren Stellungnahmen und Hinweise/Anregungen wurden geprift und sind in der Planung
berticksichtigt, wenn bauleitplanerische Grundsatze davon bertihrt sind.

Aufgrund des Billigungsbeschlusses der Gemeindevertretung tiber den Entwurf des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 46 ,Lebensmittelmarkt an der Berliner Strae* vom 29.06.2023, BeschlussNummer
313/35/2023, erfolgte im Zeitraum vom 16.08.2023 bis 19.09.2023 die erste Beteiligung der Behdrden nach
§ 4 (2) BauGB sowie vom 04.09.2023 bis 09.10.2023 die erste Beteiligung der Offentlichkeit gemal § 3 (2)
BauGB.

In der Folge wurden die vorgebrachten Hinweise und Anregungen durch die Gemeindevertretung am
30.05.2024 mit Beschlussnr. 373/45/2024 abgewogen. In derselben Sitzung erfolgte der
Satzungsbeschluss zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 46 ,Lebensmittelmarkt an der Berliner
Strale®, Beschlussnr. 374/45/2024.

Die im Zusammenhang mit der 7. Anderung des FNP der Gemeinde Riidersdorf bei Berlin von der hdheren
Verwaltungsbehdrde mit Schreiben vom 03.12.2024 festgestellten beachtlichen Mangel i.S.v. § 214 (1) Nr.
2 BauGB sind auch auf das Verfahren zur Aufstellung dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
anzuwenden. Aufgrund eines beachtlichen Fehlers im Verfahren in Bezug auf die Bekanntmachung der
Veroffentlichung des Entwurfes des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist eine erneute
Veroffentlichung erforderlich. Mit dieser erneuten Verdffentlichung wird zudem die ebenfalls fehlerhaft
geflihrte Bekanntmachung zur friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit geheilt.

Dieser Abschnitt wird nach jedem erfolgten Verfahrensschritt fortgeschrieben.
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