Stadt Zossen

Zusammenfassende Erklérung nach § 10a BauGB
zum Bebauungsplan
»Feriencamp Mérkischer Weg 53 der Stadt Zossen

Ortsteil Winsdorf, GT Neuhof

EXEMPLAB fo o8 E OFFENTLICHKEIT

Stadt Zossen B-Plan ,Feriencamp Mérkischer Weg 53° Zusammenfassende Erkldrung 1



Inhalt

T PlanungSZIBle.. ..o v e e e 3
2 Planinhalle .........uiiiiiiiiiii et beane 3
3  Berlicksichtigung der Umweltbelange..............oouiiiiriinenncnrenecense et 3
3.1 UMWEHDEIChE....v.veeiiiiiiiii et sa et 3
3.2 UmWEHPITUNG ..vvicviiiiiiiiit e st snee et se e st e e et 4
32,1 BearbeitungSstUfen ..o e 4
822  Methodische Vorgehensweise und verwendete Fachgutachten ..............c..coveereveerrvennnn, 4
3.2.3  Ergebnis der UmWeRPIUfUNG ........couviriieerneenieiniinensinresvesis e seesse st e sene s st 4
4 Beriicksichtigung der Ergebnisse der Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange.......c.c.iviiiivirecennencieiecienesninse e st sse e s st ra s 5
4.1 Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (6ffentiiche AUSIEQUNG) «........vveeeeeerieoreseeerese e 5
42 Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager éffentiicher Belange..................... 6
4.3 Emeute Beteiligung der Offentlichkeit (6ffentliche AuSIEgUNG).......cc.vvvireeeereecsrereeese e, 6
4.4 Emeute Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange..............ccou..... 6
B FaZit o ettt ettt es 6
6 Umgang mit gepriiften, anderweitigen PlanungsmaglichKeiten ........c...civevviieeeeisieeeseeees oo 6

Stadt Zossen B-Plan ,Feriencamp Mérkischer Weg 53° Zusammenfassende Erdarung 2



GeméB § 10a Abs. 1 BauGB ist dem in Kraft getretenen Bebauungsplan eine zusammenfassende Erkla-
rung beizufiigen Gber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits-
und Behérdenbeteiligung in dem Bebauungsplan beriicksichtigt wurden, und (iber die Griinde, aus denen
der Plan nach Abwégung mit den gepriiften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsméglichkeiten
gewahlt wurde.

1 Planungsziele

Ziel des aufgesteliten Bebauungsplans ist die planungsrechtliche Festsetzung eines Sondergebietes mit der
Zweckbestimmung ,Ferienhausgebiet’ gem. § 10 der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Das Plangebiet befindet sich im Gemeindeteil Neuhof des Ortsteils Wiinsdorf der Stadt Zossen unweit des
GroBen Wiinsdorfer Sees. Die Umgebung des Plangebietes ist von Erholungsnutzungen geprégt. Im Plan-
gebiet selbst befinden sich Bungalows, die bis 2015 ebenfalls Erholungszwecken dienten. Aufgrund des
nicht mehr zeitgem&Ben Zustandes, z. B. hinsichtlich des Wémmeschutzes und der Sanitéraniagen, stehen
die Gebéude leer. Das ehemals fir eine Betriebsferienanlage genutzte Grundstiick weist gegenwirtig Wald-
charakter auf. Der freie und gemeinniitzige Trager der Kinder- und Jugendhilfe . .
méchte hier wieder ein Angebot zur Erholung fiir Kinder und Jugendliche, die aufgrund ihrer benachteiligten
Position Hilfe und Unterstiitzung benétigen, in Form eines Feriencamps schaffen.

2 Planinhalte

GeméB dem o. g. Planungsziel werden im Wesentlichen folgende Planinhalte festgesetzt:

- Festsetzung zur Art und zum MaB der baulichen Nutzung,
- Festsetzung zur Bauweise und zur {iberbaubaren Grundstiicksflache,
- Grinordnerische Festsetzungen.

3 Beriicksichtigung der Umweltbelange

3.1 Umweltbericht

Die ermittelten Umweltbelange wurden im Umweltbericht gemaB § 2a BauGB dargelegt und bewertet.
Dieser Umweltbericht wurde im Aufstellungsverfahren dem Entwurf des Bebauungsplans als Teil der Be-
griindung beigefugt.

Das Grundstiick ist nach Mitteilung des Landesbetriebs Forst Bestandteil einer ca. 1 2 ha groBen Waldfls-
che innerhalb des Siedlungsbereichs von Neuhof. Die Waldfiichen weisen keine besonderen Erholungs-
funktionen auf, da sie sich wie beim Grundstiick Mérkischer Weg 53 auf eingeziiunten, zum Teil mit Ge-
béauden bestandenen Privatgrundstiicken befinden und éffentlich nicht zugénglich sind.

Der Waldbestand (Kiefernforst) des Geltungsbereiches wird durch das Baugebiet in Anspruch genommen,
was eine vollstdndige Waldinanspruchnahme (Waldumwandlung) bedeutet.
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Die Umweltbelange fanden im Bebauungsplanverfahren insofem Berticksichtigung, dass die Kompensation
hinsichtfich der Waldinanspruchnahme durch Erstaufforstung und ékologische WaldumbaumaBnahmen ver-
traglich gesichert wurde. Im Plan wurden die Umweltbelange derart beriicksichtigt, dass eine Festsetzung
zur Befestigung von nichtiberdachten Terrassen und Stellplétzen, Zufahrten und Wegen in wasser- und
luftdurchiéssigem Aufbau getroffen wurde. Des Weiteren wurde festgesetzt, dass 64 Baume anzupflanzen
sind, wobei vorhandene und erhalten gebliebene Baume angerechnet werden.

3.2 Umweltpriifung

3.2.1 Bearbeitungsstufen
Das Vorgehen im Rahmen der Umweltpriifung zum Bebauungsplan umfasst verschiedene Bearbeitungs-

stufen:

- Bestandsaufnahme und Bewerten des Plangebietes, feilweise auch angrenzender Bereiche;

- Beachten fachgesetzlicher Vorgaben, Programmatiken und fachlicher Standards;

- Auswerten der faunistischen Untersuchung zum Plangebiet;

- Bewerten der ausgewerteten Quellen, Erarbeiten von Empfehlungen und Hinweisen zum
Planverfahren, insbesondere hinsichtlich erforderlicher Festsetzungen im Bebauungsplan;

- Einzelabstimmungen mit Behérden.

Die Methoden der verwendeten Fachgutachten umfassen u.a.:
- Empirische Bestandsaufnahmen vor Ort,
-  Biotopbewertung, verbal-argumentative Bewertung.

3.2.2 Methodische Vorgehensweise und verwendete Fachgutachten
Ziel und Gegenstand der Umweltpriifung ist es, den Umfang von erheblichen Beeintrachtigungen des Na-
turhaushaltes und des Landschaftsbildes zu ermitteln und zu bewerten.

Dazu wurde die folgende vorliegende Untersuchung fiir die Bewertung herangezogen:

- Dr. Carsten Hinnerichs: Brutvogelkartierung und Kartierung von Héhlen und Gebauden auf Héhien-
und Gebéudebriiter, potenzielle Sommerquartiere von Fledermausen fiir den Bebauungsplan ,Feri-
encamp Mérkischer Weg 53" in Zossen, Mai — Juni 2017

Der Umweltbericht wurde nach Erarbeitung des Vorentwurfs als Bestandteit der Begriindung erstelit und
im Verlauf des Verfahrens fortgeschrieben.

Die im Rahmen der griinordnerischen Untersuchung erstelite Eingriffsbewertung enthilt konkrete Hinweise
zur Vermeidung und Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft. Die enthaltenen Hinweise und
Empfehlungen wurden gepriift und als Festsetzungen in den Bebauungsplanentwurf tibemommen oder
iber einen stédtebaulichen Vertrag gesichert.

3.2.3 Ergebnis der Umweltpriifung
Der Gettungsbereich beinhaltet neben einer StraBenverkehrsfliche ein Baugrundstiick, welches aktuell mit
den leerstehenden Ferienhitten des Kinderferienlagers bestanden und aufgrund des schlechten Zustands
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der Gebéude ohne Nutzung ist. Der Wald (Kiefernforst) auf dem Grundstiick wird forstwirtschaftlich nicht
genutzt.

Zur Ermittlung und Beurteilung der voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen der Planung im Rah-
men der Umweltprifung wurden naturschutzfachliche und faunistische Untersuchungen durchgefiihrt. Im
Ergebnis davon wurden die planbedingten Auswirkungen auf die Natur und die Landschaft emittelt und
bewertet.

Als voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen der Planung sind zu erwarten:
- die planbedingte Inanspruchnahme und Umwandiung von Kiefemforst,
- der Verlust und die Beeintréchtigung von Boden als Puffer, Speicher und Versickerungsfléche
fir Regenwasser durch die zuléssige Uberbauung.
- der Verlust von Lebensrdumen von geschiitzten Vogelarten und Flederméusen.

Zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der voraussichtlich nachteiligen Planauswirkungen ist
es erforderlich, zweckentsprechende Festsetzungen innerhalb des Plangebietes zu treffen und erforderiiche
AusgleichsmaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereiches der Planung zu sichern.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde die Plangebietsflache vorerst als brachliegendes Ferienlager mit
Waldbestand erhalten bleiben. Der Umweltzustand wiirde sich gegenilber dem derzeitigen Status
voraussichtlich nicht grundlegend verindem.

Zum Abschluss der Umweltpriifung der vorliegenden Planung ist einzuschitzen, dass die voraussichtlich
absehbaren erheblichen Umweltauswirkungen der Planung ermittelbar und eingrenzbar sind, deren Wirkung
vermieden, vermindert und an anderer Stelle im Wesentlichen ausgeglichen werden kann und dass letzt-
endlich von der Planung insgesamt keine Umweltauswirkungen zu erwarten sind, die eine Durchfithrung
des Planung unméglich machen.

Unter Berticksichtigung dieser Gesamteinschétzung und der Ergebnisse der Umweltpriifung ist eine Erfor-
derlichkeit zur Uberwachung erheblicher Auswirkungen der Durchfiihrung des Bebauungsplans auf die Um-
welt nicht gegeben.

4 Beriicksichtigung der Ergebnisse der Beteiligung der Offentlichkeit so-
wie der Behdrden und sonstigen Tréger éffentlicher Belange

Entsprechend der §§ 3 und 4 BauGB wurden die Offentlichkeit sowie die Behérden und sonstigen Tréager
offentlicher Belange wahrend des Verfahrens beteiligt.

4.1 Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (6ffentliche Auslegung)

Die Auslegungsfristen der frihen Beteiligung vom 01.08.2017 bis einschlieBlich 18.08.2017 wurden im
Amtsblatt fir die Stadt Zossen am 24.07.2017 bekanntgemacht.

Vonseiten der Offentlichkeit wurden zwei Stellungnahmen beinahe gleichen Inhalts abgegeben. Aus den
vorgebrachten Anregungen ergaben sich keine Anderungen des Entwurfs.
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4.2 Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Be-
lange

Insgesamt wurden 22 Behdrden, sonstige Tréger éffentlicher Belange und Nachbargemeinden beteiligt.

16 Stellungnahmen wurden abgegeben.

Aus den vorgebrachten Anregungen ergaben sich keine wesentlichen Anderungen des Entwurfs. In den
textlichen Festsetzungen wurden griinordnerische Festsetzungen ergénzt. Des Weiteren erfolgten Ergén-
zungen in der Begriindung und im Umweltbericht. Darliber hinaus wurden Hinweise und eine nachrichtliche
Ubemahme dem Bebauungsplan hinzugefiigt.

4.3 Erneute Beteiligung der Offentlichkeit (6ffentliche Auslegung)

Der Entwurf des Bebauungsplanes ,Feriencamp Mérkischer Weg 53" wurde von den Stadtverordneten in
der Sitzung vom 21. Mérz 2018 gebilligt und zur Auslegung bestimmt. Die Auslegungsfristen der emeuten
Beteiligung vom 05.04.2018 bis einschiieBlich 07.05.2018 wurden im Amtsblatt fir die Stadt Zossen am
26.03.2018 bekanntgemacht.

Vonseiten der Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

4.4 Erneute Beteiligung der Behorden und sonstigen Triger 6ffentlicher Be-
lange

Insgesamt wurden 23 Behérden, sonstige Tréger offentlicher Belange und Nachbargemeinden beteiligt.
19 Stellungnahmen wurden abgegeben.

Aus den vorgebrachten Anregungen ergaben sich keine wesentlichen Anderungen des Entwurfs. In den
textlichen Festsetzungen wurde eine griinordnerische Festsetzung angepasst. Des Weiteren erfoigten Er-
ganzungen in der Begriindung, im Umweltbericht und in den Hinweisen zum Bebauungsplan.

5 Fazit

Von der Planung sind insgesamt keine Umweltauswirkungen zu erwarten, die eine Durchfiihrung der Pla-
nung unmoglich machen.

6 Umgang mit gepriiften, anderweitigen Planungsméglichkeiten

Unter Beriicksichtigung des Ziels, eine Neubebauung des Grundstiicks fir ein heutigen Anforderungen
entsprechendes Feriencamp zu errichten, bestehen gegentiber der vorliegenden Planung keine echten Al-
termativen.
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