Gemeinde Heidesee OT Friedersdorf
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,, Wohnen am Skabyer Torfgraben”

Zusammenfassende Erklarung gemald § 10a BauGB

In der Sitzung der Gemeindevertretung der Gemeinde Heidesee am 26.05.2020 wurde die
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes beschlossen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wurde auf der Grundlage des § 12 BauGB erstellt.

Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Ziel und Zweck des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die Errichtung eines Wohngebietes. Die
Dringlichkeit der vorliegenden Planung ergibt sich aus dem dringenden Bedarf zur Schaffung von
Wohnraum im Gemeindegebiet. Das Plangebiet umfasst eine Teilflache des am 21.10.2003 in Kraft
getretenen Vorhaben- und ErschlieBungsplans (VEP) ,,Wochenendhausgebiet Friedersdorf”, der
jedoch nie realisiert bzw. aufgehoben wurde. Da derzeit fiir die Gemeinde Heidesee kein
rechtskraftiger Flachennutzungsplan vorliegt, wurde am 21.05.2019 fiir die Gemeinde Heidesee ein
stadtebauliches Entwicklungskonzept zur Selbstbindung beschlossen. Dieses bildet derzeit die
Grundlage fiir die geplante Aufstellung des Flachennutzungsplanes und zukiinftiger Bebauungsplane.
Das stadtebauliche Entwicklungskonzept stellt die angestrebte gemeindliche Bodennutzung und
weitere konkrete Entwicklungen dar und ist somit nach § 176a BauGB zentrales Steuerungselement
der ortlichen Gemeindeentwicklung. Der Bebauungsplan wurde dementsprechend als vorzeitiger
Bebauungsplan aufgestellt. Mit dem Aufstellungsbeschluss des vorliegenden Bebauungsplanes hat
die Gemeinde ebenfalls beschlossen, das stadtebauliche Konzept anzupassen, so dass das Plangebiet
dort als Wohnbauflache dargestellt wird.

Die Bebauung besteht aus insgesamt 15 Doppelhdusern in 2- geschossiger Bauweise mit
Sattelddchern. Die Dacher haben eine Neigung von 15°. Im Zuge der BaumaRBnahme ist die
sogenannte schlisselfertige Errichtung von ca. 30 Wohneinheiten mit je zwei PKW-Stellplatzen/WE
geplant. Das Wohngebiet soll durch eine Verkehrsflache an die ,Képenicker StraRe” angebunden
werden. Diese Stralle weist am Ende des Wohngebietes einen Wendehammer auf. Stellplatze fur
Besucher werden parallel zur Stral3e angeordnet und mit Baumen Uberstellt. Die neue Stralle erhalt
die Bezeichnung ,Skabyer Weg“.

Im Zuge der Bearbeitung des Vorhabens wurde ein Entwasserungskonzept erarbeitet. Die
Versickerung des Niederschlagswassers im Bereich der StraRe erfolgt demnach lber eine befahrbare
Regenwasserbehandlungsanlage in Modulbauweise, welche direkt in der Anliegerstralle verbaut
wird. Die Baugrundstiicke werden Gber Mulden entwassert.

Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Bei den Beteiligungen der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 und 2 BauGB wurden (zusammengefasst)
nachfolgende Anregungen, Bedenken und Hinweise geduRert, welche wie folgt abgewogen wurden:

Inhalt der Stellungnahme(n) Abwagungsergebnis

Besorgnis eines Anwohners, dass durch das Die Sorge wird nicht geteilt; die zustandige

Wohngebiet sich der An- und Abfahrtsverkehr so Fachbehorde fir Immissionsschutz, das Landesamt

erhoht, dass die verstarkten Larmimmissionen die flir Umwelt Brandenburg, hat die Auswirkungen des

Wohn- und Lebensqualitat verschlechtern. Vorhabens geprift. Sie stellt in ihrer Stellungnahme
fest, ,,dass schadliche Umweltauswirkungen (§§ 1
und 3 BImSchG) auf schutzwiirdige Nutzungen
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Inhalt der Stellungnahme(n)

Abwagungsergebnis

weitgehend vermieden und neue Konfliktlagen
ausgeschlossen werden.”

Im Rahmen der Beteiligungen der von der Planung beriihrten Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 und 2 BauGB wurden nachfolgende Anregungen, Bedenken und
Hinweise geduBert, welche wie folgt abgewogen wurden:

Inhalt der Stellungnahme(n)

Abwé&gungsergebnis

Hinweise des Stidbrandenburgischen
Abfallzweckverbands zu Behalterstandpldtzen und
deren Zuwegung sowie zur Befahrbarkeit der
ErschlieBungsstralRe mit Entsorgungsfahrzeugen.

Die Hinweise werden beachtet und im Rahmen der
Baugenehmigung/Bauausfihrung berticksichtigt.

Anregung der anerkannten Naturschutzverbande,
die stidliche und westliche Plangebietsgrenze zur
Eingriffskompensation grof3zigig zu bepflanzen,
auch da die im Plangebiet festgesetzten
MaBnahmen nicht ausreichen.

Dem wird nicht gefolgt; eine Pflanzung an der
Plangebietsgrenze ist nicht méglich, da hier die
Moglichkeit bestiinde weitere Bauflachen
auszuweisen. Die eigentliche Eingriffskompensation
findet auf vertraglich gesicherten Flachen aulRerhalb
des Plangebiets statt.

Hinweis des Kampfmittelbeseitigungsdienstes zur
Notwendigkeit einer
Munitionsfreigabebescheinigung bei Bauvorhaben.

Der Hinweis wird beachtet und im Rahmen der
Baugenehmigung/Bauausfihrung beriicksichtigt.

Forderung des Wasser- und Bodenverbandes
,Dahme-Notte” zur Freihaltung eines 5m breiten
Arbeitsstreifens entlang des suidlich angrenzenden
Binnengrabens.

Der Hinweis wird beachtet; der benannte Streifen
wird als nicht tiberbaubare Grinflache gesichert.

MalRgabe des Landkreises Dahme-Spreewald zu
einer populationsstiitzenden, vertraglich
abgesicherten MaRnahme fiir den Wiedehopf.

Die MaRgabe wird erfiillt; auf einem siidlich
angrenzenden Flurstiick werden entsprechende
MaRnahmen durchgefihrt und vertraglich
abgesichert.

Einwand des Landkreises Dahme-Spreewald, dass
aufgrund fehlender Angaben die Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung unvollstandig sein konnte.

Da dies auf missverstandliche Textdarstellungen und
fehlenden Angaben beruhte, wurden die
entsprechenden Texte redaktionell Giberarbeitet.
Die fehlenden Angaben zur vertraglichen
Absicherung der externen Eingriffskompensation
wurden erganzt.

Bedenken des Landkreises Dahme-Spreewald zur
schadlosen Versickerung von Niederschlagswasser
im Plangebiet aufgrund der ungiinstigen
hydraulischen Verhiltnisse.

Die Bedenken wurden ausgerdaumt; im Rahmen der
Vorhaben- und ErschlieRungsplanung wurde eine
oberflachennahe Versickerung mit entsprechenden
technischen Einrichtungen konzipiert.

Hinweise des Landkreises Dahme-Spreewald zum
Umgang mit dem Mutterboden und moglichen
Bodenverunreinigungen.

Die Hinweise werden beachtet und im Rahmen der
Baugenehmigung/Bauausfiihrung berlcksichtigt.

Hinweise des Landkreises Dahme-Spreewald zur
ausreichenden Loschwasserversorgung.

Die Hinweise werden beachtet und im Rahmen der
Baugenehmigung/Bauausfiuihrung berlcksichtigt.

MaRgabe des Landkreises Dahme-Spreewald zur
Aufnahme einer zusatzlichen Textfestsetzung
hinsichtlich der Durchfiihrungsverpflichtung seitens
des Vorhabentragers.

Der Maligabe wird gefolgt; die entsprechende
Textfestsetzung wurde erganzt.

Hinweis des Landkreises Dahme-Spreewald zu
fehlenden Angaben zu Stellplatzen.

Der Hinweis wird beachtet; die Angaben zu
Stellplatzen wurden erganzt.

Hinweis des Landkreises Dahme-Spreewald zum
Vorhandensein eines bestehenden Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes, der sich mit dem Plangebiet
Uiberschneidet.

Der Hinweis wird beachtet; es wird eine
Textfestsetzung erganzt, in welcher fir die
liberschneidende Teilflache der bestehende
Vorhaben- und ErschlieRungsplan aulRer Kraft
gesetzt wird.

Hinweis des Landkreises Dahme-Spreewald, dass die
Anwendungsvoraussetzungen fiir die Aufstellung
eines ,vorzeitigen Bebauungsplanes’ ausfiihrlicher
darzulegen sind.

Der Hinweis wird beachtet; die genannten
Anwendungsvoraussetzungen werden ausfiihrlich
begrindet.

Hinweis des Landkreises Dahme-Spreewald, dass
das gemeindliche stadtebauliche

Dem wird nicht gefolgt, da aufgrund der
zwischenzeitlich erfolgten Anderung des
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Inhalt der Stellungnahme(n)

Abwagungsergebnis

Entwicklungskonzept nicht als Planungsgrundlage
ausreicht.

Baugesetzbuches, § 1764, ein derartiges
stadtebauliches Konzept als zentrales
Steuerungselement der ortlichen
Gemeindeentwicklung anzusehen ist.

Vorschlag des Landkreises Dahme-Spreewald, die
ErschlieBungsstrale als ,verkehrsberuhigten
Bereich’ zu bestimmen.

Dem wird gefolgt; das entsprechende Planzeichen
wird in der Planzeichnung ergénzt.

MaRgabe des Landkreises Dahme-Spreewald, die
Abweichung von der Zweistufigkeit der
Bauleitplanung (Entwicklung aus dem FNP)
hinreichend zu begriinden.

Der Maligabe wird gefolgt; zur Abweichung von der
Zweistufigkeit werden erganzende Angaben
gemacht, betreffend die Einstufung von Friedersdorf
als ,,grundfunktionaler Schwerpunkt®, das Vorliegen
eines Offentlichen Interesses sowie das Ziel der
Vermeidung nachteiliger Entwicklungen fir die
Gemeinde

Hinweise der E.DIS Netz GmbH zur Sicherung
vorhandener Leitungen und zum Anschluss des
Plangebietes an das Versorgungsnetz.

Die Hinweise werden beachtet und im Rahmen der
Baugenehmigung/Bauausfiihrung berlcksichtigt.

Hinweise der Gemeinsamen
Landesplanungsabteilung zur Inanspruchnahme der
Eigenentwicklungsoption (EEO).

Die Hinweise werden beachtet; der Bebauungsplan
erlangt voraussichtlich in absehbarer Zeit
Rechtskraft und bleibt damit im Rahmen der EEO.

Hinweise des Markischen Abwasser- und
Wasserzweckverbandes Konigs Wusterhausen zur
trink- und schmutzwassertechnischen ErschlieBung
und der Sicherung deren teilweiser Ubernahme.

Die Hinweise werden beachtet; es erfolgen
entsprechende Darstellungen im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan sowie die Aufnahme der
erforderlichen Regelungen im
Durchfiihrungsvertrag.

Hinweise der Polizeidirektion Std zur
Verkehrssicherheit auf der ErschlieBungsstralie.

Den Hinweisen wird nur teilweise gefolgt, da es sich
hier nicht um 6ffentlichen Verkehrsraum, sondern
um eine Privatstralle handelt.

Alle vorgebrachten Bedenken, Anregungen und Hinweise aus den Beteiligungsverfahren wurden
gewdrdigt, abgewogen und sind bei Berlicksichtigung in die Endfassung des vorhabenbezogenen

Bebauungsplanes eingeflossen.

Berlicksichtigung der Umweltbelange im Bebauungsplan

Das geplante Bauvorhaben ist mit Eingriffen in Natur und Landschaft verbunden, was geeignete
MaRnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich im Bebauungsplan erforderlich macht.
Auch artenschutzrechtliche Belange wurden in Form einer artenschutzrechtlichen Priifung

untersucht.

Die Beeintrachtigungen der Lebensraume fir Tiere und Pflanzen sowie die Folgen der erhéhten
Bodenversiegelung werden durch geeignete MaBnahmen kompensiert. Im Plangebiet selbst sind zur
Kompensation der Eingriffe diverse Manahmen vorgesehen, unter anderem zur Begriinung und zur
ordnungsgemaRen Behandlung des Niederschlagswassers. Die innerhalb des Plangebietes
stattfindenden MalRnahmen werden durch griinordnerische Festsetzungen im Bebauungsplan

sichergestellt.

Zum vollstandigen Ausgleich der Eingriffe in die Schutzgliter Boden und Biotope sind MaRnahmen
auBerhalb des Plangebietes erforderlich. Es handelt sich dabei zum einen um MaRnahmen zur
naturschutzfachlichen Aufwertung von Bodenstandorten und zum anderen um die Schaffung von

neuen Lebensraumen. Fir die Umsetzung der externen KompensationsmaRRnahmen wurde zwischen

der Gemeinde und dem Investor ein Durchflihrungsvertrag geschlossen, der die Art der MaBnahmen
und die Sicherung der Flachen fiir die Dauer der Mallnahme beinhaltet.

Aufgrund des Verlustes des Plangebietes als Nahrungshabitat wird fiir den Wiedehopf auf einer

stdlich angrenzenden Flache eine populationsstiitzende MalRnahme durchgefiihrt und diese

vertraglich abgesichert.

Stadt Land Brehm Planungsburo fur Stadt und Landschaft




Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Die Prifung anderweitiger Planungsmoglichkeiten hat das Ziel festzustellen, ob die Planungsziele
alternativ an einem anderen Standort umgesetzt werden kdnnten, der zu weniger
beeintrachtigenden bzw. glinstigeren Auswirkungen auf die Umweltfaktoren fliihren wirden. In
diesem Fall waren die Alternativen im Einzelnen zu erdrtern und zu prifen.

Fir die geplanten Wohnbauflachen sind vergleichbare Standorte mit entsprechender Grolie,
Verfligbarkeit, Entwicklungsmoglichkeit und Verkehrsanbindung in der ndheren Umgebung nicht
vorhanden bzw. stehen der Gemeinde nicht zur Verfligung. Alternative Standorte kénnen somit
ausgeschlossen werden.
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