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Zusammenfassende Erklarung Bebauungsplan Nr. 48 der Gemeinde GroRhansdorf

Vorwort

Die zusammenfassende Erklarung zum Bebauungsplan Nr. 48 der Gemeinde Grolthansdorf
beinhaltet gemal § 10a Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert am 20. Dezember 2023
(BGBI. I Nr. 394, S. 1, 28), die Darstellung uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange
und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung im Bauleitplan beriicksich-
tigt wurden und aus welchen Griinden der Plan nach der Abwagung mit den gepriften, in
Betracht kommenden anderweitigen Planungsmadglichkeiten gewahlt wurde.

1 Beriicksichtigung der Umweltbelange

1.1  Umweltpriifung und Umweltbelange

Die Ergebnisse der Umweltprifung sowie die Mallnahmen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich von Beeintrachtigungen wurden im Umweltbericht dargestellt. Bei der
Erarbeitung des Umweltberichts konnte auf zahlreiche, im Rahmen des Bauleitplanverfah-
rens angefertigte Fachgutachten zuriickgegriffen werden.

Die zu Grunde liegenden Gutachten erméglichten eine fachliche Einschatzung der Umwelt-
auswirkungen. Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen hatten sich nicht ergeben.
Wesentliche Kenntnislicken bei der Zusammenstellung der Angaben zum Umweltbericht
bestanden nicht. Gleichwohl beruhten weitergehende Angaben wie z.B. die Beeintrachtigung
lokalklimatischer Verhaltnisse durch die zukinftige Bebauung auf grundsatzlichen oder all-
gemeinen Angaben bzw. Einschatzungen.

1.2 Voraussichtliche erhebliche Auswirkungen der Planung

Die Voraussichtlichen erheblichen Auswirkungen der Planung wurden in einem Umweltbe-
richt dargelegt. Grundlage fir die Umweltprifung und die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
waren die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 48.

Die Planung betrifft das Gelande der ehemaligen Lungenheilstatte. Zentral im Plangebiet ist
die denkmalgeschutzte Sachgesamtheit ehemalige Kinderheilstatte gelegen. Die weiteren
Bereiche stellen sich als waldbestandene Flachen dar, wahrend insbesondere im zentralen
Bereich neben parkahnlichen Freiflachen mit pragenden Baumgruppen und Einzelbdumen
eine bauliche Vorpragung durch Gebaude, bauliche Nebenanlagen und ErschlieBungsfla-
chen besteht. Der Gebaudebestand der ehemaligen Lungenheilanstalt steht tGberwiegend
leer. Am Eilbergweg 26 (ehemaliges Chefarzt-Wohnhaus) ist eine Wohnnutzung vorhanden.
Neben der Bebauung bestehen grof3flachige ErschlieRungsanlagen in den zentralen Berei-
chen des Plangebiets. Insgesamt belduft sich die bestehende Versiegelung durch Gebaude,
Wege und Nebenanlagen auf etwa 1,7 ha.

Zukunftig ist die Entwicklung eines Wohnquartiers vorgesehen. Ein Grofteil des erhaltens-
werten Baumbestandes im Plangebiet wird durch punktuelle oder flichenhafte Erhaltungs-
gebote, Uber die Bestimmungen der gemeindlichen Baumschutzsatzung hinaus, planungs-
rechtlich gesichert. Eine neue Stralenanbindung erfolgt im Norden an den Eilbergweg. Im
Zentrum des Plangebiets wird eine Ringstrale neu gebaut. Der Bebauungsplan trifft weitere
Festsetzungen zum wasserdurchldssigen Aufbau von Stellplatzflichen und zu Tiefgaragen-
und Dachbegriinungen. Die unter Denkmalschutz stehende Parkanlage wird als Grinflache /
Parkanlage festgesetzt. Das vorhandene Wegenetz bleibt erhalten.
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Larm war flr das Schutzgut Mensch das mafRgebliche Prifkriterium. Das Plangebiet ist
durch Verkehrslarm vorbelastet. Durch Festsetzungen zum passiven Schallschutz werden
gesunde Wohnverhaltnisse gesichert. Ein Schalleintrag ergibt sich auch durch das sidwest-
lich gelegene Tierheim. Auch diesem Larmkonflikt kann durch passive Schallschutzmal-
nahmen an den Neubauten begegnet werden.

Da das Plangebiet bereits baulich genutzt und anthropogen Uberpragt ist, ergeben sich durch
die Umnutzung als Wohnquartier keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf das
Schutzgut Landschafts- und Stadtbild. Zwar werden die Baufelder gegeniiber dem Be-
standsgelande leicht aufgehéht, durch entsprechende Eingriinungen wird die Wirkung indes
reduziert. Die Ubergange zum Wald werden unter dem Erhalt pragender Grobdume neu
gestaltet. Durch die Sicherung bestehender und die Schaffung neuer Wegeverbindungen im
Quartier wird das Landschaftserleben verbessert.

Die historische Parkanlage wird grétenteils erhalten und planungsrechtlich gesichert. Da mit
dem ehemaligen ,Schulkinderhaus” und der ehemaligen Turnhalle der Lungenheilstatte zu-
dem zwei wesentliche Baudenkmaler erhalten und einer neuen Nutzung zugeflihrt werden,
hat die Planung positive Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter.

Aufgrund bereits vorhandener Bodenversiegelungen ergeben sich fir das Schutzgut Boden
in Bezug auf das stadtebauliche Entwicklungsvorhaben nur geringfiigige Beeintrachtigungen.
Unter Berucksichtigung der Festsetzungen zur Vermeidung und Minderung und zum Aus-
gleich von Bodenbeeintrachtigungen, hier insbesondere der Tiefgaragen- und Dachbegru-
nungen, verblieb gegenltber der Bestandssituation ein Bedarf fur zuséatzliche Kompensation,
die, auf geeigneten Flachen auferhalb des Plangebiets erfolgt.

In Bezug auf das Schutzgut Flache entspricht die Planung durch die Wiedernutzbarmachung
brachliegender, bereits bebauter Flachen den Zielen und Grundsatzen zum schonenden
Umgang mit der begrenzten Ressource Grund und Boden und zur Minderung der landes-
und bundesweit taglich zunehmenden Bodenversiegelung.

Die Schutzgiter Luft und Klima sind durch die Planung nicht betroffen.

Hinsichtlich des Schutzgutes Wasser ist vorgesehen, das auf den versiegelten Flachen des
allgemeinen Wohngebiets anfallende Regenwasser dezentral zu sammeln, zurickzuhalten,
teilweise zu verdunsten und gedrosselt in den sidlichen, auRerhalb des Plangeltungsbe-
reichs liegenden Teich abzuleiten. Dies entspricht einer nachhaltigen Regenwasserbewirt-
schaftung.

Wesentliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes Tiere sind nicht zu erwarten. Von nach
Naturschutzrecht streng geschutzten Arten kdnnen Végel und Fledermause betroffen sein.
Zur Kompensation von Geholzen, die als Lebensraum fir Vdgel dienen kénnen, ist vorgese-
hen, auRerhalb des Plangebiets eine 5.000 m? groRe naturnahe Gehdlzpflanzung vorzu-
nehmen. Beeintrachtigungen von Fledermausen konnen vermieden werden, wenn der Abriss
von Gebauden und die Rodung von Geholzen, die als Lebensraum dienen kénnen, den all-
gemeinen bundesgesetzlichen Regelungen entsprechend, im Winterhalbjahr erfolgen.

Das Schutzgut Pflanzen ist insbesondere durch die Rodung von Waldflachen am Rande des
neuen Wohnquartiers betroffen. Diese sind erforderlich, um den nach Waldgesetz erforderli-
chen Schutzabstand zum Waldrand herzustellen. Des Weiteren sind Bdume und Baumgrup-
pen aulerhalb des Waldes auf Flachen betroffen, die fur die Herrichtung der Wohngrundsti-
cke und Erschlielungsanlagen in Anspruch genommen werden. Der verloren gehende Wald
wird auRerhalb des Plangebiets neu aufgeforstet. Im Plangebiet werden Ersatzpflanzungen
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fur zu fallende Baume vorgesehen. Fir Teile der Baumfallungen wird ein monetarer Aus-
gleich geleistet.

Zwischen den aufgefihrten einzelnen Schutzgitern bestehen Wechselbeziehungen. Es ist
zum Zeitpunkt des Planverfahrens nicht erkennbar, dass die Auswirkungen auf Wechselbe-
ziehungen eine gegenlber der Einzelbetrachtung der Schutzgiter erhdhte Bedeutung auf-
weisen. Auch ist eine Verstarkung der Umweltauswirkungen durch sich negativ verstarkende
Wechselwirkungen nicht zu erwarten.

In der Gesamtbeurteilung wurde der Umweltzustand im Plangebiet und Umfeld mit Durchfiih-
rung der Planung bei den gegebenen Vorbelastungen und unter Berlcksichtigung der im
Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen insgesamt nicht erheblich negativ beeintrachtigt.

2 Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behoérdenbeteiligung sowie Abwiagungser-
gebnis

2.1 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie friihzei-
tige Beteiligung der Behorden nach § 4 Abs. 1 BauGB

Die Offentlichkeit wurde in der Zeit vom 21. Marz bis 22. April 2022 (iber die Ziele und Zwe-
cke der Planung und deren voraussichtlichen Auswirkungen unterrichtet. Wahrend der Offen-
lage bestand zugleich Gelegenheit zur Auerung und Erdrterung. Von der Offentlichkeit gin-
gen keine Stellungnahmen ein. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange hat parallel stattgefunden. Hierbei gingen 19 Stellungnahmen ein.

Es wurden Hinweise und Anregungen zu den Themen Umweltbericht, Denkmalschutz,
Waldumwandlung und Ersatzaufforstung, Waldabstand, Baumerhalt, Entwasserung, arten-
schutzrechtliche MafRnahmen, Artenschutz und Biodiversitat, Klimaschutz, Flachenver-
brauch, Darstellung bzw. Entlassung aus dem Landschaftsschutzgebiet sowie redaktionelle
Anmerkungen vorgebracht, die in der weiteren Ausarbeitung eingeflossen sind. AulRerdem
wurden Hinweise zum Planvollzug gegeben.

2.2 Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB sowie Beteiligung der Be-
horden nach § 4 Abs. 2 BauGB

Die offentliche Auslegung hat in der Zeit vom 18.10. bis 21.11.2022 stattgefunden. Es ging
eine Stellungnahme der Offentlichkeit ein. Die Behdrdenbeteiligung wurde gleichzeitig mit
der offentlichen Auslegung durchgefiihrt. Die Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher
Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung berihrt werden kénnen, wurden mit
dem Schreiben vom 13.10.2022 zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum 21.11.2022 aufge-
fordert. Im Rahmen der Behérdenbeteiligung gingen insgesamt 17 Stellungnahmen von Be-
hérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange ein.

Die wesentlichen Stellungnahmen, die zu einer Anderung der Planung gefiihrt haben, wer-
den nachfolgend genannt:

Einer Stellungnahme, die die Ableitung des Schmutzwassers Uber die Bestandsleitung zum
Pumpwerk Waldreiterweg favorisiert, wurde gefolgt und die Variante zur Ableitung an den
Eilbergwerg sowie die Vorhaltung einer Flache fir ein Pumpwerk aufgegeben.

Eine Entwasserung der Strallenverkehrsflachen ber Mulden war nach Prifung aus Platz-
mangel und eingeschrankter Versickerungsfahigkeit der vorliegenden Bdden nicht mdglich.
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Zwischen Waldgrenze und dem Teich wurde ein offener Entwasserungsgraben neu vorge-
sehen.

Eine geforderte Festsetzung zum Ausschluss fossiler Brennstoffe wurde nicht aufgenom-
men, da dieses bereits durch entsprechende Fachgesetze geregelt ist.

Das Planungskonzept war unter erbetenem Erhalt der Linde Nr. 237 nicht umsetzbar, des-
halb wurde der Stellungnahme nicht gefolgt.

Dem Wunsch nach bestandssichernden Festsetzungen (berbaubarer Grundstiicksflachen
fur die Bebauung Eilbergweg Nr.28,30 konnte nicht nachgekommen werden, da das erfor-
derliche forstbehdrdliche Einvernehmen fir einen zu geringen Waldabstand nicht in Aussicht
gestellt wurde. Aullerdem wurde das erforderliche denkmalrechtliche Einvernehmen fiir ei-
nen Neubau im Umgebungsschutzbereich eines Denkmals nicht in Aussicht gestellt. Das
entsprechende Grundstick wurde im Laufe des Planverfahrens daher aus dem Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans herausgenommen.

Vorschlage zur Ergédnzung der textlichen Festsetzungen bezuglich insektenfreundlicher Au-
Renbeleuchtung, PflegemaRnahmen der Grinflachen und Anbringung von Fledermauskas-
ten wurden aufgenommen.

Zu den Themen Schallschutz, Baumerhalt, Umweltbericht, Landschaftsschutzgebiet wurden
Hinweise redaktioneller Art gegeben, die in die Uberarbeitung der Planunterlagen eingeflos-
sen sind.

2.3 Erneute Beteiligung der Offentlichkeit nach § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2
BauGB sowie erneute Beteiligung der Behorden nach nach § 4a Abs. 3 BauGB
i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB

Der Entwurf wurde nach der 6ffentlichen Auslegung geéandert. Die erneute 6ffentliche Ausle-
gung und gleichzeitige erneute Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher
Belange haben in der Zeit vom 17.04. bis 22.05.2023 stattgefunden. Die Behdrden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung berihrt wer-
den kénnen, wurden mit dem Schreiben vom 14.04.2023 zur Abgabe einer Stellungnahme
bis zum 22.05.2023 aufgefordert. Im Rahmen der erneuten Behdrdenbeteiligung gingen ins-
gesamt 16 Stellungnahmen von Behoérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange ein.
Stellungnahmen der Offentlichkeit gingen nicht ein.

Die wesentlichen Stellungnahmen, die zu einer Anderung der Planung gefiihrt haben, wer-
den nachfolgend genannt:

Dem vom Landesbetrieb Stralenbau und Verkehr geforderten Ausschluss einer direkten
Stralenanbindung an die L91 im &stlichen Bereich wurde gefolgt, indem die Anbindung fur
den motorisierten Individualverkehr aufgegeben wird, jedoch eine Ausfahrt fur Millfahrzeuge
sowie eine Notlberfahrt fir Rettungsfahrzeuge bestehen bleibt.

Mehrere Hinweise, die sich auf den Planvollzug oder die Baugenehmigungsplanung bezo-
gen, wurden an den Bauherrn weitergegeben. Allgemeine rechtliche Hinweise wurden, so-
weit planungsrechtlich erforderlich, beachtet. Einige Stellungnahmen betrafen inhaltlich nicht
den Regelungsgegenstand des Bebauungsplans und hatten keine Auswirkungen auf die
Festsetzungen. Redaktionelle Hinweise wurden berucksichtigt. Mehrere Anregungen bezo-
gen sich auf vorangegangene Stellungnahmen oder betrafen Aspekte, die bereits abgehan-
delt wurden (siehe oben).
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3 Abwigung anderer Planalternativen

Standortalternativen auf Gemeindeebene

Das Plangebiet befindet sich trotz der Lage, die formal als AuRenbereich zu bewerten war, in
zentrumsnaher, integrierter Lage. Durch die integrierte Lage eignet sich das Plangebiet im
besonderen Male fiir verdichteten Wohnungsbau und durch die gute Anbindung an den
OPNV kénnen motorisierte Verkehre auf ein geringes MaR beschrankt werden. Mit der Pla-
nung wird eine Wiedernutzbarmachung von bereits baulich vorgepragten Flachen der aus
der Nutzung gefallenen ehemaligen Lungenheilstatte zugunsten der Schaffung von Woh-
nungsbau umgesetzt.

Es stehen im Gemeindegebiet keine Alternativstandorte mit vergleichbaren Rahmenbedin-
gungen zur Verfugung.

Stadtebauliche Varianten

Im Jahre 2016 wurden verschiedene Varianten der Uberplanung der ehemaligen Lungen-
heilstatte untersucht. Der ausgewahlte Entwurf mit seiner kompakten Bebauung entspricht
dem Grundsatz einer flachensparenden Bebauung und flgt sich gut in die bestehende Frei-
raumstruktur ein.

GrolRhansdorf, Marz 2024




