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1.
1.1

1.2

Einfiihrung

Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 33 "Verbrauchermarkt Stral3e der Jugend"
befindet sich in der Gemeinde Rudersdorf bei Berlin an der Stral’e der Jugend auf
Hoéhe des ehemaligen Strallenbahndepots. Der raumliche Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes umfasst die Flurstlicke 193 (teilweise), 206, 209, 270 (teilweise), 284 (teil-
weise), 287, 292 und 293 der Flur 33 und die Flursticke 19 (teilweise) und 22 (teil-
weise) der Gemarkung Rudersdorf bei Berlin. Das Plangebiet hat eine Grdfe von rund
1,63 ha.

Das Plangebiet wird begrenzt

e im Norden vom Kalksteintagebau,

e im Osten von dem Weg ,Griine Kehle*,

e im Suden von der Fahrbahn der Stralde der Jugend und
im Westen von bewaldeten Flachen.
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Abb. 1: Rdumlicher Geltungsbereich Bebauungsplans, o. M.

Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Im Plangebiet ist die Errichtung eines Verbrauchermarktes mit rund 2.500 m?Verkaufs-
flache geplant. Zugehdrig zu dem neuen Verbrauchermarkt soll eine Stellplatzanlage
mit ca. 160 Stellplatzen hergestellt werden.

Gemal dem Programm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren® soll eine identitatsstiftende
Entwicklung des Ortszentrums erfolgen. Die angestrebte Entwicklung soll mit der Etab-
lierung einer Ortsmitte mit zentraler Funktion erreicht werden. Hierfur wurde bereits der
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1.3

Marktplatz saniert, der sich in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befindet.! Mit Um-
setzung der Planung kann eine quantitative und qualitative Verbesserung der Nahver-
sorgungssituation und eine Aufwertung der Ortsmitte erreicht werden.

Das Plangebiet befindet sich im planungsrechtlichen Au3enbereich, wodurch das Vor-
haben nach § 35 BauGB planungsrechtlich nicht zuldssig ware. Um die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fir das beabsichtigte Bauvorhaben zu schaffen und eine ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung zu sichern, ist das Bebauungsplanverfahren erfor-
derlich.

Planverfahren

Das Verfahren zum Bebauungsplan Nr. 33 "Verbrauchermarkt Straf3e der Jugend" wird
im Regelverfahren nach §§ 2, 3, 4 und 4a Baugesetzbuch (BauGB) durchgefihrt.
Gemald § 2 Abs. 4 BauGB wird flr die Belange des Umweltschutzes eine Umweltpri-
fung durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt und in
einem Umweltbericht bewertet werden.

Im geltenden Flachennutzugsplan (FNP) der Gemeinde Rudersdorf bei Berlin in der
Fassung aus Marz 2010 ist flr das Plangebiet eine gemischte Bauflache, sowie Grin-
flache dargestellt. Der FNP ist im Parallelverfahren gemal § 8 Abs. 3 BauGB zu an-
dern.

! Gemeinde Riidersdorf bei Berlin (2022): Integriertes Stadtentwicklungskonzept Ridersdorf bei Berlin 2035 —
Fortschreibung 2022, S. 20.
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2.
21

2.2

2.3

2.4

2.5

Ausgangssituation
Bebauung und Nutzung

Derzeit ist das Plangebiet im westlichen Teil mit Wochenendhdusern bebaut, deren
Nutzung bereits aufgegeben wurde. Im &stlichen Teilbereich befindet sich das stillge-
legten Stralkenbahndepot, welches unter Denkmalschutz steht. Der Gberwiegende Teil
des Plangebietes umfasst Waldflachen nach LWaldG, welche die Wochenendhausbe-
bauung umschliel3en. Die Art und die Qualitat des Waldes werden durch die Forstbe-
horde im weiteren Verfahren mitgeteilt.

Im sidlichen Teil des Plangebietes verlaufen Strallenbahnschienen der Linie 88. Wei-

terhin befindet sich ein Haltpunkt der Strallenbahn westlich des denkmalgeschuitzten
StralRenbahndepots.

ErschlieBung

Das Plangebiet wird im Stden durch die ,Stral’e der Jugend® erschlossen. Derzeit ist
keine Zufahrt zum Plangebiet vorhanden. Entlang der ndrdlichen Grenze des raumli-
chen Geltungsbereiches verlauft der Weg Griine Kehle, welcher das Ortszentrum mit
dem Museumspark verbindet.

Durch das Plangebiet verlaufen die Schienen der Schoneicher-Ridersdorfer Strallen-
bahn mit dem Haltepunkt ,Ridersdorf, Marktplatz®. Hier verkehrt die Tram 88 im 20
Minutentakt (montags bis freitags, 5.00 — 20.00 Uhr) zwischen Friedrichshagen (An-
schluss an die S3 Richtung Berlin Zentrum) und Altridersdorf.

Es ist davon auszugehen, dass die Erschliefung mit den erforderlichen Medien tber
die StralRe der Jugend herstellbar ist.

Eigentumsverhiltnisse

Der Uberwiegende Teil der Flachen innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches be-
findet sich in Privateigentum. Die Flachen der Stra’e der Jugend befindet sich im Ei-
gentum der Gemeinde Ridersdorf bei Berlin.

Denkmale

Im Plangebiet liegt das StralRenbahndepot, welches unter Denkmalschutz steht (Ob-
jektnummer: 09181389). Gemal § 1 Abs. 1 BbgDSchG sind Denkmaler zu schitzen,
zu erhalten, zu pflegen und zu erforschen.

Die Einbeziehung des Baudenkmals in den Neubau des Verbrauchermarktes erfolgt in
Abstimmung mit der Denkmalbehdrde des Landes Brandenburg.
Altlasten

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine Altlasten fur den rdumlichen Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans bekannt.
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3.
3.1

Planungsbindungen
Raumordnung und Landesplanung

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR) wurde von den Landesregie-
rungen Berlins und Brandenburgs jeweils als Rechtsverordnung erlassen und trat am
1. Juli 2019 in Kraft.

Das Plangebiet liegt gemaf Festlegungskarte 1 des Landesentwicklungsplans Haupt-
stadt Region (LEP HR) vom 29. April 2019 im Gestaltungsraum Siedlung (Ziel 5.6).

Die Gemeinde Rudersdorf bei Berlin ist kein Ober- oder Mittelzentrum im Sinne der
Festlegungskarte des LEP HR. Fir den Bebauungsplan sind nach Stellungnahme der
Gemeinsamen Landesplanung zur Zielanfrage vom 18. Juli 2023 folgende weitere Ziele
und Grundsatze der Landesplanung relevant:

e Z2.6 LEP HR: Bindung grofBflachiger Einzelhandelseinrichtungen an Zentrale
Orte

Gemal diesem Ziel sind grof¥flachige Einzelhandelseinrichtungen nur in Zentralen
Orten zulassig (Konzentrationsgebot). Die Gemeinde Ridersdorf bei Berlin ist nach
den Regelungen des LEP HR kein Zentraler Ort, so dass entsprechend Grundsatz
G 3.2 LEP HR nur die Grundversorgung abgesichert werden soll.

e Z2.12LEP HR: Zulassigkeit groBflachiger Einzelhandelseinrichtungen auBer-
halb zentraler Orte

Gemal Absatz 1 zu diesem Ziel sind gro3flachige Einzelhandelsbetriebe abwei-
chend von Z 2.6 LEP HR auch aufterhalb Zentraler Orte zulassig, wenn das Vor-
haben der Nahversorgung dient (max. 1.500 m? Verkaufsflache, mind. 75 % der
Verkaufsflache nahversorgungsrelevante Sortimente) und sich der Standort in ei-
nem zentralen Versorgungsbereich befindet. Der beabsichtigte Einzelhandels-
standort befindet sich gemal dem ,Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Ge-
meinde Rudersdorf bei Berlin 2023 (erstellt von der CIMA Beratung + Management
GmbH) in einem aus der bestehenden Versorgungsstruktur abgeleiteten und kon-
zeptionell erweiterten, somit planerisch ausgewiesenen Zentralen Versorgungsbe-
reich “Hauptzentrum Ridersdorf‘. Auch das von der Gemeinde im September 2022
beschlossene Integrierte Stadtentwicklungskonzept sieht die Ansiedlung eines
Vollsortimenters an diesem Standort zur Aufwertung des gesamten Bereichs — zwi-
schen dem ehemaligen StralRenbahndepot, Museumspark, Markt und Kulturhaus —
als SchlisselmalRnahme vor. Die Bestimmung von funktional abgestuften zentralen
Versorgungsbereichen unter Betrachtung der gesamten Gemeinde im gutachter-
lich vorgelegten Einzelhandels- und Zentrenkonzept ist nachvollziehbar. Nach Ab-
satz 2 istin den gemal Z 3.3 LEP HR festgelegten Grundfunktionalen Schwerpunk-
ten die Errichtung oder Erweiterung grof¥flachiger Einzelhandelseinrichtungen tber
die in Absatz 1 getroffenen Festlegungen hinaus zuldssig, wenn die zusatzliche
vorhabenbezogene Verkaufsflaiche 1.000 m? nicht Uberschreitet, wobei fiir diese
keine Sortimentsbeschrankung zu beachten ist. Der Ortsteil Ridersdorf bei Berlin
ist Grundfunktionaler Schwerpunkt; somit kann diese bis zu 1.000 m? vorhabenbe-
zogene Verkaufsflache fur den geplanten grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb hier
zusétzlich in Anspruch genommen werden. Damit ist das Vorhaben mit 2.500 m?
Verkaufsflache im Ortsteil Rudersdorf raumordnerisch zuldssig; entsprechende
Festsetzungen zur Verkaufsflache sowie zum Anteil der Nahversorgung sind im B-
Plan zu treffen.
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3.2

3.3

e Z 2.7 LEP HR: Schutz benachbarter Zentren

Gemal diesem Ziel durfen gro3flachige Einzelhandelseinrichtungen nach Art, Lage
und Umfang die Entwicklung und Funktionsfahigkeit benachbarter zentraler Orte
sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung in benachbarten Gemein-
den nicht wesentlich beeintrachtigen (raumordnerisches Beeitrachtigungsverbot).
Soweit die Festsetzungen im B-Plan, dem sich aus Z 2.12 LEP HR ergebenden
Rahmen entsprechen, kann dies fir die Vorhabenplanung im ,Hauptzentrum RU-
dersdorf* als gegeben angesehen werden; entsprechende Nachweise bzw. Aussa-
gen sollten im weiteren Verfahren erganzt werden. Fir weitere im Einzelhandels-
konzept benannte gro¥flachige Vorhaben kann eine Beeintrachtigung der Nahver-
sorgung benachbarter Gemeinden derzeit nicht gesichert beurteilt werden bzw.
sind bei der jeweiligen konkreten Planung entsprechende Nachweise zu fihren.

e Z 214 LEP HR: Agglomerationsverbot
Der Bildung von Agglomerationen nicht grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevanten Sortimenten aulerhalb zentraler Versorgungsbereiche ist ent-
gegenzuwirken (Agglomerationsverbot).

e Z5.2 Abs. 1 LEP HR: Anschluss neuer Siedlungsflachen an vorhandene Sied-
lungsgebiete
Die vorgesehene Siedlungsflache fur den grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb be-
findet sich in Randlage, hat aber Anschluss an das vorhandene Siedlungsgebiet im
Ortsteil Rudersdorf.

Die Ziele der Raumordnung stehen der Planung in der Stellungnahme vom 18. Juli
2023 nicht entgegen.

Regionalplanung

Der raumliche Geltungsbereich des Baubauungsplans befindet sich in der Region
Oderland-Spree. Es liegen derzeit Teilregionalplane vor. Zudem befindet sich der Inte-
grierte Regionalplan der Region in Aufstellung.

Laut dem Sachlichen Teilregionalplan ,Regionale Raumstruktur und Grundfunktionale
Schwerpunkte® stellt die Gemeinde Rudersdorf bei Berlin einen grundfunktionalen
Schwerpunkt gemaR Z 2.1 dar.

Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Ridersdorf bei Berlin in der Fassung vom 25.
Oktober 2010 stellt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans eine gemischte Bau-
flache sowie Grinflache dar. Der Bebauungsplan ist somit nicht aus dem gultigen Fla-
chennutzungsplan entwickelbar. Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Rudersdorf
bei Berlin ist gemafl § 8 Abs. 3 BauGB in einem Parallelverfahren zu andern.
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3.4
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Abb. 2: Rdumlicher Geltungsbereich im Fldchennutzungsplan in der Fassung vom 25. Oktober
2010 (Ausschnitt)

Einzelhandelskonzept

Das Einzelhandelskonzept der Gemeinde Riudersdorf bei Berlin ist als stadtebauliches
Entwicklungskonzept gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in der Bauleitplanung zu be-
ricksichtigen und soll planungsrechtlich umgesetzt werden.

Das Plangebiet befindet sich gemal Einzelhandelskonzept fir die Gemeinde Ruders-
dorf bei Berlin i. d. F. von 2023 innerhalb des schiitzenswerten zentralen Versorgungs-
bereichs ,Hauptzentrum Ridersdorf‘. Der zentrale Versorgungsbereich erstreckt sich
beiderseits der Dr.-Wilhelm-KUulz-Stral3e sowie entlang der Hans-Strigelski-Stral3e zwi-
schen der Stral’e der Jugend/ Markplatz im Nordwesten und der Schulstraflte im Sid-
osten. Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 33 wird in dem Einzelhandelskonzept
als Potenzialflache dargestellt.
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Abb. 3: Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches ,Hauptzentrum Riidersdorf?

In dem Einzelhandelskonzept wird das Fehlen eines Magnetbetriebes (Lebensmittel-
oder Drogeriemarkt) als wesentlicher Sachwachpunkt flr den zentralen Versorgungs-
bereich ,Hauptzentrum Rudersdorf* identifiziert. Die Ansiedlung eines neuen Verbrau-
chermarktes wird als Chance flir das Ortszentrum bewertet, sowohl aus stadtebauli-
cher als auch aus einzelhandelskonzeptioneller Sicht. Die Magnetfunktion des zukunf-
tigen Verbrauchermarktes kommt ebenfalls den weiteren im Versorgungsbereich be-
stehenden kleinteiligen Einzelhandelsbetrieben zugute. Darliber hinaus kann die Ge-
meinde seinem auf das gesamte Gemeindegebiet bezogenen Versorgungsauftrag ge-
recht werden.

Der Standort und auch die Gréfie sind nach der Analyse als geeignet anzusehen und
sorgen fur eine Belebung des Ortszentrums. Zu diesem Ergebnis kommt auch die im
Rahmen des Vorhabens erstellte Standort-, Markt- und Wirkungsanalyse (bulwiengesa
AG, Marz 2023 — erganzende Planunterlage D).

2CcIMA Beratung + Management GmbH (2023): Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Gemeinde Riidersdorf
bei Berlin 2023, S. 18.
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4.
41

4.2

4.3

Planungskonzept
Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 33 "Verbrauchermarkt Strafe der Jugend"
verfolgt die Gemeinde Rudersdorf bei Berlin folgende Planungsziele:

» Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung eines
grol¥flachigen Einzelhandelsbetriebes zur Nahversorgung

» Sicherung der Erschlieung

» Berucksichtigung der Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des Natur-
schutzes, der Landschaftspflege und des Immissionsschutzes

Standortalternativen

Mégliche Alternativstandorte ergeben sich aus den Abgrenzungen der zentralen Ver-
sorgungsbereiche und den im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes der Gemeinde
Rudersdorf bei Berlin identifizierten Potenzialflachen. Demnach bestehen in den Orts-
teilzentren Herzfelde und Hennickendorf zwei Potenzialflachen fur die Entwicklung ei-
nes Verbrauchermarktes, wobei keine der beiden Potenzialflachen angemessen di-
mensioniert ist, um die Entwicklung eines Verbrauchermarktes mit 2.500 m? Verkaufs-
flache zu ermoglichen. Weiterhin handelt es sich bei beiden Potenzialflachen um Lagen
Ortsteilzentren. Fur die GroRRe des Vorhabens ist die gewahlte Lage im Hauptzentrum
der Gemeinde angemessen.

Planungskonzept

GemaR Planungskonzept (siehe Abb. 5) ist ein Verbrauchermarkt mit rund 2.500 m?
Verkaufsflache geplant.

-
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Abb. 5: Stadtebauliches Konzept, Entwurf vom 29. November 2023

In Verbindung mit dem Verbrauchermarkt ist die Errichtung von 160 ebenerdigen PKW-
Stellplatzen geplant. Zusatzlich werden Fahrradstellplatze angrenzend an den Ein-
gangsbereich zum Markt entstehen. Die Zufahrt zum Verbrauchermarkt erfolgt von der
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Stralde der Jugend. Fir die Zu- und Abfahrt der Stellplatzanlage ist eine einfache Licht-
signalanlage zur Uberquerung der Stralenbahnschienen erforderlich.

Die Anlieferung des Verbrauchermarktes erfolgt Gber die Nordseite des Marktes. Die
Fahrgassen der Stellplatzflache sind entsprechend der Anforderungen fir LKW hin-
sichtlich der Breite und der Kurvenradien dimensioniert.

Das denkmalgeschitzte StralRenbahndepot im Stdosten des Plangebietes wird in sei-
nen Abmessungen erhalten und optisch in den Neubau des Verbrauchermarktes inte-
griert.

Der sudlichen entlang des Tagebaus fihrende Weg Grline Kehle bleibt erhalten und
verlauft auf dem derzeitigen Hohenniveau. Sudlich des Weges wird eine Stutzmauer
errichtet, da fir die Realisierung des Verbrauchermarktes und der Stellplatzanlage
Erdabtragungen erforderlich sind.

Die Begrinung des Parkplatzes wird durch Baumpflanzungen sichergestellt. Je funf
angefangene Stellplatze ist ein Baum zu pflanzen.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 33 "Verbrauchermarkt Strafe der Jugend*

Gemeinde Rudersdorf bei Berlin 15. Marz 2024
5. Planinhalt
5.1 Art der baulichen Nutzung

5.2

Fir den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans wird gemal § 11 BauNVO
ein sonstiges Sondergebiet festgesetzt. Als sonstiges Sondergebiet kommt insbeson-
dere ein Gebiet fiur Einkaufszentren und gro3flachige Handelsbetriebe in Betracht.

Fir das sonstige Sondergebiet werden in der textlichen Festsetzung Nr. 1a die zulas-
sigen Nutzungsarten bestimmt. Zulassig sind Lebensmittelmarkte sowie Schank- und
Speisewirtschaften. Die maximal zulassige Verkaufsflache wird grundstiicksbezogen
mit einem Verkaufsflachenfaktor von 0,178 festgesetzt (textliche Festsetzung Nr. 1b).
Dies entspricht einer maximal zulassigen Verkaufsflache von rund 2.500 m? innerhalb
des sonstigen Sondergebietes "Grol¥flachiger Einzelhandel". Die Berechnung legt die
derzeitigen Eigentumsverhaltnisse zugrunde. Demnach befindet sich die gesamte Fla-
che des sonstigen Sondergebietes im Besitz eines Eigentimers. Der Verkaufsflachen-
faktor und die damit maximal zuldssige Verkaufsflache wurden aus dem Einzelhan-
delskonzept fiir die Gemeinde Ridersdorf abgeleitet.” Mit der Errichtung des Verbrau-
chermarktes mit dieser Verkaufsflache soll eine Verbesserung der Nahversorgungssi-
tuation im zentralen Versorgungsbereich des Ortskerns Ridersdorf sowie eine Bele-
bung des Ortszentrums erreicht werden. Es wurde gutachterlich ermittelt, dass die fest-
gesetzte Dimensionierung des Verbrauchermarktes keine negativen Auswirkungen auf
umliegende Einzelhandelseinrichtungen hat (vgl. bulwiengesa AG (2023): Standort-,
Markt- und Wirkungsanalyse — erganzende Planunterlage D).

Innerhalb der Verkaufsflache missen mindestens 45 % der Sortimente nahversor-
gungsrelevant sein. Auf bis zu 55 % der Verkaufsflache kdnnen zentrenrelevante Sor-
timente gemaR "Ridersdorfer Liste" (Sortimentsliste gemaf Einzelhandelskonzept der
Gemeinde Ridersdorf bei Berlin) angeboten werden (textliche Festsetzung Nr. 1 ¢).
Die Festsetzungen zur maximalen Verkaufsflache sowie zu den Gewichtungsanteilen
der anzubietenden Sortimente werden aus den landesplanerischen Vorgaben des Lan-
desentwicklungsplans Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg abgeleitet.

MaR der baulichen Nutzung

In der Planzeichnung wird das Mal} der baulichen Nutzung geman § 16 Abs. 2 BauNVO
durch die Grundflachenzahl (GRZ) sowie durch die Hohe baulicher Anlagen bestimmt.
Grundflachenzahl (GRZ)

Fir das sonstige Sondergebiet wird eine maximale GRZ von 0,8 festgesetzt. Damit
dirfen héchstens 80 % des sonstigen Sondergebietes durch bauliche Anlagen Uber-
deckt werden. Der gemaf § 17 Abs. 1 BauNVO festgelegte Orientierungswert flr sons-
tige Sondergebiete wird damit ausgeschopft. Eine weitere Uberschreitung der GRZ
durch Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten und durch Nebenanlagen ist nach
Mafgabe des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO nicht mdglich.

Zulassige Grundflache im sonstigen Sondergebiet:

SO 1,410 hax GRZ 0,8 = 1,410 ha
zulassige Grundflache gesamt = 1,128 ha
Die zulassige Grundflache, die Uberbaut werden darf, betragt 1,128 ha.

Hoéhe baulicher Anlagen

In dem sonstigen Sondergebiet wird die zulassige H6he der baulichen Anlagen als
Hochstwert einheitlich im Deutschen Hohenhauptnetz (DHHN 2016) bis zur Oberkante
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5.3

5.4

(OK) der Gebaude festgesetzt und gewahrleistet damit eine ausgeglichene Hohenent-
wicklung im Gebiet sowie die Anpassung an das Bestandsgebaude.

Die Hohe baulicher Anlagen betragt maximal 63,0 m Gber Normalhdhennull (NHN). Die
mit héchstens 63,0 m tGber NHN festgesetzte Hohe der Gebaude entspricht bei einem
geplanten Gelandeniveau von 53,0 m einer tatsachlichen maximalen Gebaudehdhe
von 10,0 m Uber der Gelandeoberflache.

Eine Uberschreitung der Hhe baulicher Anlagen ist gemaR textlicher Festsetzung Nr.
2 fir technische Dachaufbauten wie Antennen, Schornsteine, Liftungsanlagen sowie
Anlagen zur regenerativen Energiegewinnung maglich.

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

Im Bebauungsplan werden gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB die Bauweise und die uber-
baubare Grundsticksflache festgesetzt.

Bauweise

Fir das sonstige Sondergebiet wird zeichnerisch i. V. m. der textlicher Festsetzung Nr.
3a eine abweichende Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt, um hier auch
Gebaude mit einer Lange von uber 50 m zu ermdglichen. Das beabsichtigte Planungs-
konzept erfordert Gebaudelangen von Gber 50 m.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubare Grundstlcksflache wird durch Baugrenzen gemaf § 23 BauNVO fest-
gelegt. In dem Bereich des StralRenbahndepots wird die Uberbaubare Grundstucksfla-
che als erweiterte Baukorperausweisung festgesetzt, da aufgrund der Einbindung des
unter Denkmalschutz stehenden StralRenbahndepots eine Vorgabe der Gebaudekuba-
tur notwendig ist.

Aufgrund der besonderen stadtebaulichen Situation in dem riuckwartigen Bereich des
Grundsticks in Verbindung mit der Lage des denkmalgeschitzten Stralienbahndepots
und dem Grundstlckszuschnitt ist das Heranriicken der Baugrenzen an die siudlichen
und &stlichen Grundsticksgrenzen erforderlich.

Die Flachen zur Herstellung von notwendigen Pkw-Stellplatzen und deren Erschlie-
Rungsflachen werden im westlichen Bereich des Sondergebietes angeordnet, da von
dort die Erschlielung des Gebietes erfolgt. Der Verbrauchermarkt muss somit im dst-
lichen Bereich des Sondergebietes angeordnet werden.

Verkehr

Ein Teil der StralRe der Jugend sowie die StralRenbahnschienen der Schéneicher-Ri-
dersdorfer Strallenbahn GmbH werden im Rahmen des Bebauungsplans als offentli-
che Verkehrsflache festgesetzt.

Im Rahmen des Bebauungsplans erfolgt eine verkehrstechnische Untersuchung (er-
ganzende Planunterlage B) bezlglich der ErschlieBung des Plangebietes Uber die
Stralde der Jugend. Der Schwerpunkt der Untersuchung besteht in der Betrachtung der
Uberfahrung der StraRenbahnschienen und des anschlieRenden Knotenpunktes mit
der StralRe der Jugend. Die Untersuchungen kommen zu dem folgenden Ergebnis:
»Die geplante Anbindung des EDEKA-Centers an die Stral3e der Jugend muss signal-
technisch gesichert werden. [...]

Um zu verhindern, dass sich Fahrzeuge, die den Parkplatz des EDEKA-Centers ver-
lassen, nebeneinander aufstellen, sollte die Zu- und Ausfahrt durch eine Mittelinsel ge-
trennt werden.
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5.5

5.6

5.7

Die Ausfahrt des Parkplatzes sollte ein Aufstellbereich fiir Kfz mit einer Lédnge von 25
bis 30 m aufweisen. In diesem Bereich sollte auf die Anordnung von Stellpldtzen ver-
Zichtet werden.

Der Lieferverkehr sollte den Parkplatz im Uhrzeigersinn befahren, damit sich insbeson-
dere Sattelziige in der Ausfahrt senkrecht vor dem Bahnlibergang aufstellen kénnen.
[-]

Der Kundenverkehr sollte wie der Lieferverkehr organisiert werden, um eine méglichst
geordnete Ausfahrt vom Grundstiick des Edeka-Centers zu gewéhrleisten.

Um die Befahrbarkeit der Zu- und Ausfahrt fiir Lieferfahrzeuge zu gewébhrleisten, ist
diese fiir das Bemessungsfahrzeug ,Sattelzug* zu dimensionieren.*®

In dem Ergebnis der Untersuchungen wird auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB der Bereich fiir die Einfahrt zu dem sonstigen Sondergebiet festgesetzt. Der
Bereich befindet sich gegenlber des Kreuzungsbereiches Stral’e der Jugend / Kalk-
berger Platz. Aus verkehrsplanerischer Sicht ist diese Stelle unter Beachtung des Pla-
nungskonzeptes zum Verbrauchermarkt die geeignetste Stelle fur die Grundstickszu-
fahrt und die einfache Lichtsignalanlage.

Baumpflanzungen

Far die Stellplatzanlage des Verbrauchermarktes wird textlich festgesetzt, dass je funf
angefangene Stellplatze ein Baum gemal Pflanzliste zu pflanzen sind (textliche Fest-
setzung Nr. 7). Mit der Festsetzung wird gesichert, dass ein gewisses Mafl} an Ver-
schattung auf der sonst weitgehend versiegelten Stellplatzanlage besteht. Dadurch
kann die Aufheizung der Stellplatzanlage gemindert werden.

MaRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Es wird textlich festgesetzt, dass die Befestigung von Stellplatzen fir PKW und Fahr-
rader nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen ist. Wasser- und Luft-
durchlassigkeit wesentlich behindernde Befestigungen wie Betonunterbau und Fu-
genverguss sind unzulassig (textliche Festsetzung Nr. 4). Mit der Festsetzung wird der
Eingriff in das Schutzgut Boden vermindert, da Niederschlagswasser durch die offenen
Belage in die darunterliegende Bodenzone abflieRen kann und zur Grundwasserneu-
bildung zur Verfuigung steht.

Immissionsschutz

Im Zusammenhang mit dem Planvorhaben wurden die folgenden mdglichen Beein-
trachtigungen des Plangebietes und der direkten Umgebung durch Larmimmissionen
untersucht und bewertet.

Um mdgliche von dem geplanten Verbrauchermarkt ausgehende Larmbelastungen auf
die bestehende Wohnnutzung in der ndheren Umgebung zu untersuchen und geeig-
nete MalRnahmen zum Schallschutz zu ermitteln, wurde eine schalltechnische Unter-
suchung (ergéanzende Planunterlage C) durchgefiihrt. Betrachtet wurden dabei insbe-
sondere

e Technische Anlagen an und im Marktgebaude

¢ Die durch die Anlieferung erzeugten gewerblich bedingten Gerausche und

e Und mogliche durch den Kundenverkehr verursachte Parkplatzgerausche.

3 StaadtPlan Ingenieur GmbH (2023): Verkehrsuntersuchung fir den Neubau eines EDEKA-Centers in der Ge-
meinde Ridersdorf bei Berlin, S. 9 f.
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5.8

5.9

In dem Ergebnis der Untersuchungen sind durch den geplanten Verbrauchermarkt
keine Uberschreitungen der Richtwerte der TA Larm an den umliegenden Immission-
sorten zu erwarten. Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse kdbnnen gewahrt wer-
den. Es sind keine Festsetzungen auf der Ebene des Bebauungsplans erforderlich.

Sonstige Festsetzungen
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Fir den bestehenden Weg Griine Kehle entlang der nérdlichen Geltungsbereichs-
grenze wird ein Gehrecht (Flache A) zugunsten der Offentlichkeit festgesetzt (textliche
Festsetzung Nr. 5a). Das Gehrecht ist nach Rechtskraft des Bebauungsplans grund-
buchlich zu sichern. Mit der Festsetzung wird die 6ffentliche Wegeverbindung zwischen
dem Ortszentrum Rudersdorf und dem Museumsparkt entlang des Kalksteintagebaus
planungsrechtlich gesichert.

Weiterhin wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (Flache B) zugunsten des Betreibers
der Transformatorenstation in dem Bereich des Flursticks 206 der Flur 33 (Gemarkung
Rudersdorf b. Berlin) gesichert textliche Festsetzung Nr. 5b). Die Festsetzung ist erfor-
derlich, da der bisherige Zugang zu der Transformatorenstation durch die Gebaude-
stellung des Verbrauchermarktes nicht mehr verfligbar ist. Eine ErschlieBung von Os-
ten scheidet daher aus. Der Zugang erfolgt in Zukunft Gber die zuklinftigen Fahrgassen
der Stellplatzanlage des Verbrauchermarktes.

Erneuerbare Energien

Fir das sonstige Sondergebiet wird auf der Grundlage von § 9 Abs.1 Nr. 23b BauGB
festgesetzt, dass mindestens 50 % der Dachflachen von Hauptanlagen mit einer Nei-
gung von weniger als 20 Grad mit Anlagen fir die Erzeugung, Nutzung oder Speiche-
rung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-
Kopplung auszustatten sind (textliche Festsetzung Nr. 6). Mit der Festsetzung wird die
Méglichkeit zur Nutzung alternativer Energietrager forciert.

Stiitzwand

Das Plangebiet ist durch Gelandedifferenzen von maximal 6,0 m gekennzeichnet. Das
Gelande fallt von West nach Ost und von Nord nach Sid ab. Fur die Erhaltung des von
der Offentlichkeit genutzten Weges Griine Kehle im nordlichen Bereich des Plangebie-
tes und der Herstellung einer ebenerdigen Stellplatzanlage einschlief3lich Zufahrt ist
die Errichtung einer Stutzmauer erforderlich. Die Stutzmauer verlauft stdlich der Gru-
nen Kehle, welcher als Verkehrsweg gesichert werden soll. Daher erfolgt die planungs-
rechtliche Sicherung der Stutzmauer auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB.

Flacheniibersicht
Tab. 1: Flachenlibersicht zu Bestand und Planung (Fldchenangaben gerundet)

Flache Bestand in ha Planung in ha
Geltungsbereich 1,63

Wald 0,76 0,00
Wochenendgrundstiicke 0,40 0,00
Sonstiges Sondergebiet 0,00 1,41
Offentliche Verkehrsflache 0,22 0,22
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6. Umweltbericht

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt. Es liegt vorab der Griinordnungsplan einschliel3-
lich Erlduterungsbericht vor (siehe ergdnzende Planunterlage A).
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7.

Verfahren

Aufstellungsbeschluss

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Rudersdorf hat in ihrer 6ffentlichen Sitzung am
25. Mai 2023 gemal’ § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 33 ,Ver-
brauchermarkt Strale der Jugend* aufzustellen.

Billigungsbeschluss Vorentwurf

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ridersdorf hat am den Vorentwurf
des Bebauungsplans gebilligt.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Der Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom wurde in der Zeit vom
bis einschlieRlich offentlich ausgelegt. Wahrend dieser Frist konnte die

Offentlichkeit Einsicht in die Planung nehmen und Anregungen abgeben. Es sind wah-

rend der o6ffentlichen Auslegung Stellungnahmen mit Anregungen aus der Of-
fentlichkeit eingegangen.

Fruhzeitige Beteiligung der Behorden

Mit dem Schreiben vom sind Behodrden und sonstige Stellen, die Tra-
ger Offentlicher Belange sind, an der Bauleitplanung beteiligt worden. Fir die Stellung-
nahmen ist eine Frist bis zum gesetzt worden. Von den Behdrden bzw.
sonstigen Tragern offentlicher Belange wurden __ Stellungnahmen abgegeben.

Billigungsbeschluss Entwurf

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ridersdorf hat am den Entwurf des
Bebauungsplans gebilligt.

Beteiligung der Offentlichkeit

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom wurde in der Zeit
vom bis einschlieRlich offentlich ausgelegt. Wahrend dieser
Frist konnte die Offentlichkeit Einsicht in die Planung nehmen und Anregungen abge-
ben. Es sind wahrend der offentlichen Auslegung zwei Stellungnahmen mit Anregun-
gen aus der Offentlichkeit eingegangen.

Beteiligung der Behorden

Mit dem Schreiben vom sind Behdrden und sonstige Stellen, die
Trager o6ffentlicher Belange sind, an der Bauleitplanung beteiligt worden. Fir die Stel-
lungnahmen ist eine Frist bis zum gesetzt worden. Von den Behdrden bzw.
sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange wurden Stellungnahmen abgege-
ben.

Satzungsbeschluss

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Rudersdorf hat am den Bebau-
ungsplan in der Fassung vom als Satzung beschlossen.
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8. Rechtsgrundlagen

BauGB (Baugesetzbuch) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
| S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 394) geandert worden ist.

BauNVO (Baunutzungsverordnung) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 176) geandert worden ist.

BbgBO (Brandenburgische Bauordnung) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. No-
vember 2018 (GVBI.I/18, [Nr. 39]), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 9. Februar 2021
(GVBL.1/21, [Nr. 5]).

BNatSchG (Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege - Bundesnaturschutzgesetz)
vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 8.
Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240) geandert worden ist.

BbgNatSchAG (Brandenburgisches Ausfuhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz -
Brandenburgisches Naturschutzausfiihrungsgesetz) vom 21. Januar 2013. GVBI/13
[Nr. 3], geandert durch Artikel 2 Absatz 5 des Gesetzes vom 25. Januar 2016 (GVBI.I
16, [Nr. 5]).

BbgWG (Brandenburgisches Wassergesetz) in der Fassung der Bekanntmachung vom 2.
Méarz 2012 (GVBI. 1/12, Nr. 20), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 4.
Dezember 2017 (GVBI.1/17, [Nr. 28]).

LEP HR (Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg Hauptstadtre-
gion Berlin-Brandenburg) vom 29. April 2019 (GVBI. Il — 2019, Nr. 35).

PlanZV (Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts — Planzeichenverordnung) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die
zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert
worden ist.

WHG (Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts - Wasserhaushaltsgesetz) vom 31. Juli 2009
(BGBI. I S. 2585), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 5) geéndert worden ist.
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Textliche Festsetzungen

1.

a) Das Sonstige Sondergebiet "Einzelhandel" dient der Nahversorgung. Als Art der Nutzung
sind zulassig: Lebensmittelmarkte und Schank- und Speisewirtschaften.

b) Im Sonstigen Sondergebiet "GrolXflachiger Einzelhandel" wird die maximal zulassige Ver-
kaufsflache auf 0,178 m? Verkaufsflache je 1,0 m? Grundstiicksflache begrenzt.

c) In den Lebensmittelmarkten massen innerhalb der zuldssigen Verkaufsflache mindestens
45 % nahversorgungsrelevante Sortimente gemal der "Rudersdorfer Liste" angeboten wer-
den. In den Lebensmittelmarkten kénnen innerhalb der zuldssigen Verkaufsflache 55 % zen-
trenrelevante Sortimente gemaR der "Rudersdorfer Liste" angeboten werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 11 Abs. 2 BauNVO)

2.

Die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen gilt nicht fir technische Aufbauten wie Antennen,
Schornsteine, Luftungsanlagen und Anlagen zur regenerativen Energiegewinnung.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO)

3.
In der abweichenden Bauweise in dem Sonstigen Sondergebiet "Groflachiger Einzelhandel”
darf die Lange der Gebaude 50 m Uberschritten werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 4 BauNVO)

4.
Im raumlichen Geltungsbereich ist die Befestigung von Stellplatzen fir PKW und Fahrrader

nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Wasser- und Luftdurchlassigkeit
wesentlich behindernde Befestigungen wie Betonunterbau und Fugenverguss sind unzulassig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

5.

a) Die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastenden Flache mit der Buchstabierung
A ist mit einem Gehrecht zugunsten der Offentlichkeit zu belasten.

b) Die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastenden Flache mit der Buchstabierung
B ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Betreibers der Transformatoren-
station in dem Bereich des Flursticks 206 der Flur 33 (Gemarkung Rudersdorf b. Berlin) zu
belasten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

6.

Im Sonstigen Sondergebiet "GrofRflachiger Einzelhandel" sind mindestens 50 vom Hundert der
Dachflachen von Hauptanlagen mit einer Neigung von weniger als 20 Grad mit Anlagen fur
die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren
Energien oder Kraft-Warme-Kopplung auszustatten.
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(§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

7.

Im Sonstigen Sondergebiet "Einzelhandel" ist je angefangene flinf PKW-Stellplatze ein Baum
gemal Pflanzliste 1 oder 2 zu pflanzen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)
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Pflanzlisten

GroRkronige Laubbdaume
(Stammumfang mindestens 14 - 16 cm)

Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Quercus petraea
Quercus robur
Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Ulmus glabra
Ulmus laevis
Ulmus minor

Feld-Ahorn
Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Hainbuche
Rot-Buche
Gemeine Esche
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Winter-Linde
Sommer-Linde
Berg-Ulme
Flatter-Ulme
Feld-Ulme
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Riidersdorfer Liste

zur Definition zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente gemaf Einzelhandelskon-
zept fur die Gemeinde Rudersdorf bei Berlin, 2023

nahversorgungsrelevante Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel (einschl. Getranke, Tabakwaren)
Arzneimittel (Apotheken)

Drogerieartikel (Kérperpflege, Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel)
Schnittblumen, Floristik

Zeitungen und Zeitschriften

zentrenrelevante Sortimente

Antiquitaten und Kunstgegenstande

Augenoptik, Horgerateakustik

Bekleidung, Wasche

Blcher

Computer und Kommunikations-elektronik, einschliellich Zubehor
Elektroklein- und -groRgerate

Fahrrader und Zubehor

Foto und Zubehdr

Haushaltswaren, Glaswaren, Porzellan und Keramik

Haus- und Heimtextilien (Stoffe, Kurzwaren, Gardinen usw.)
Lederwaren, Koffer und Taschen

Leuchten und Leuchtmittel

Musikalien, Musikinstrumente

Papier-, Schreibwaren, Burobedarf

Parfimeriewaren

Sanitatswaren

Schuhe

Spielwaren

Sportartikel (inkl. Angelbedarf, Jagdsport-, Campingartikel usw.)
Tiernahrung, Tiere, zoolog. Artikel

Uhren, Schmuck

Unterhaltungselektronik
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Erganzende Planunterlagen

oo w >

Grinordnungsplan mit Bericht, Marz 2024
Verkehrstechnische Untersuchung, September 2023
Schalltechnische Untersuchung, Juni 2023
Einzelhandelsgutachten, Marz 2023
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