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Begriindung
1.  Einfuhrung
1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

1.2

1.3

Das Plangebiet des Bebauungsplans liegt im sudlichen Bereich des Ortsteils Ferch
der Gemeinde Schwielowsee. Es beinhaltet baulich gepragte Grundstiicke zwischen
Borker Weg/Beelitzer Strale und Seddiner Weg. Das Plangebiet umfasst die Flursti-
cke 102, 103, 104, 105, 107, 108, 109, 111, 115 (tw.) 117 (tw.), 118/1, 118/4, 119,
120/1 (tw.), 120/2, 121/2, 123, 125, 126, 127/1, 127/2, 127/4, 127/5, 128/1, 128/2,
128/3, 128/4, 129, 130, 133/2, 133/3, 133/4, 133/5, 134/1, 134/2, 134/3, 134/4, 134/5,
134/6, 136, 137, 150, 151, 153, 154, 155, 156, 160, 161, 162, 163, 173, 174, 195,
199, 196, 202 (tw.), 217 (tw.), 219, 220, 221 und 222 der Flur 7 der Gemarkung
Ferch.

Das Plangebiet hat eine GréRe von 8,07 ha. Es wird durch ein Teilstiick der Beelitzer
StralRe in zwei Teilbereiche getrennt. Die Stral3e ist nicht Bestandteil des Plangebiets.

Die zwei raumlichen Geltungsbereiche werden begrenzt

+ im Nordwesten und Westen durch den Borker Weg, die Flursticke 101 und 106
der Flur 7 der Gemarkung Ferch sowie der Beelitzer Strale,

» im Nordosten durch den Seddiner Weg und der Kreisstrale K6907 sowie
+ im Siden durch die Flurstiicke 201 und 206 der Flur 13 der Gemarkung Ferch.

An alle Seiten grenzt unmittelbar das Landschaftsschutzgebiet (LSG) "Potsdamer
Wald- und Havelseengebiet" an.

Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Die vorhandenen Baulichkeiten werden gegenwartig Uberwiegend zum Wohnen
(nérdlicher Bereich) und zur Wochenend- und Ferienerholung genutzt (sudlicher Be-
reich). Aufgrund der planungsrechtlichen Einstufung gemaRl § 35 BauGB - Lage im
AuRenbereich - gilt fir die baulichen Anlagen nur der Bestandsschutz. Uber die Be-
standserhaltung hinaus gehende MalRnahmen sowie die Errichtung neuer Gebaude,
Nebenanlagen und Einfriedungen sind nicht zulassig.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans "Sperlingslust" verfolgt die Gemeinde
Schwielowsee das Ziel, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Sicherung
von bestehenden und die vertragliche Errichtung von wenigen, zusatzlichen Wohn-
gebauden, Wochenend- und Ferienhdusern sowie einer kulturellen Einrichtung (Fer-
cher Obstkistenblihne) zu schaffen. Eine private Grinflache und eine private Ver-
kehrsflache fur die ErschlieRung eines Wohngebiets werden festgesetzt.

Der am 3.09.2014 wirksam gewordene Flachennutzungsplan der Gemeinde Schwie-
lowsee in der Fassung vom 20.03.2014 stellt den Bereich des Plangebietes als Grun-
flache (Haus- und Nutzgarten), Wohnbauflache sowie als Sonderbauflache Wochen-
endhausgebiet dar.

Planverfahren

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans "Sperlingslust" wird im Regelver-
fahren durchgefihrt, da die Anwendungsvoraussetzungen fir ein vereinfachtes Ver-
fahren gemafR § 13 BauGB oder ein beschleunigtes Verfahren gemaf} § 13 a BauGB
nicht vorliegen. Das Aufstellungsverfahren wird im reguldren zweistufigen Verfahren
gemal §§ 2, 3, 4 und 4 a BauGB durchgefiuihrt. Es sind gemaRl § 2 Abs. 4 BauGB ei-
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ne Umweltprifung durchzufihren und gemaR § 2 a BauGB ein Umweltbericht zu er-
arbeiten.
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Abb. 1: Rdumliche Geltungsbereiche Bebauungsplan "Sperlingslust”
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2.2

23

Ausgangssituation

Bebauung und Nutzung

Das Plangebiet teilt sich in zwei unterschiedliche Hauptnutzungen: Der Norden wird
Uberwiegend durch Wohnbebauung genutzt, der Siiden mit Wochenend- und Ferien-
hausern.

Der Bereich der Wohnbebauung ist von der Nutzung und der stadtebaulichen Er-
scheinung her durchmischt. Die unbebaute, nérdliche Spitze wurde friher als Obst-
plantage genutzt. Auf dem Grundstick Beelitzer Stralle 68 (Flurstick 108) befindet
sich die gastronomische Einrichtung "Markische Wildschweinbackerei". Auf dem Flur-
stick 115 befindet sich das stadtebaulich pragnante Gebaude eines ehemaligen Ar-
chivs inkl. unterirdischer Bunkeranlage. Heute wird es als Wohnhaus genutzt.

Die Erholungsnutzung mit Wochenend- und Ferienhdusern im Suden besteht seit vie-
len Jahrzehnten. Die Gebaude unterscheiden sich stark von ihrem Alter und Ausbau-
zustand. Des Weiteren liegt eine sehr unterschiedliche Bebauungsdichte vor. Wah-
rend einige Flurstiicke unbebaut sind, ist vor allem der sudwestliche Bereich relativ
dicht bebaut. Die FlurstiicksgréRen variieren zwischen 220 gm und 6.905 gm. Grolie-
re Flurstiicke sind oft parzelliert und mit mehreren Wochenendhausern bebaut. Auf
dem Flurstick 129 befindet sich eine Ferienhausanlage mit elf Ferienhdusern. Auf
dem Flurstick 163 befindet sich das Pumpenhaus der "Wasser- und Bungalowge-
meinschaft Seddiner Weg Ferch e. V.". Der Baumbestand ist hoch und pragt das Er-
scheinungsbild von Sperlingslust sehr viel starker als die hochbaulichen Anlagen.

Im suddstlichen Bereich des Plangebiets befinden sich zwei Wohngebaude, die in
den 1920er und 1970er Jahren errichtet wurden.

ErschlieBung

Die duBere ErschlieRung findet Gber den Borker Weg, die Beelitzer Strafle und den
Seddiner Weg statt. Die innere Erschlielung ist Uber Privatwege sowie in den jeweili-
gen Grundbichern eingetragene Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gesichert. Erschlie-
Rungsanlagen fur elektrischen Strom und Gas sind vorhanden. Das offentliche Lei-
tungsnetz fur die Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung erreicht die ndrdlichen
Wohnbereiche. Die Trinkwasserversorgung im Wochenend- und Ferienhausgebiets
sowie der sudlichen Wohngebaude erfolgt Gber das Pumpenhaus der "Wasser- und
Bungalowgemeinschaft Seddiner Weg Ferch e. V.". In diesem Bereich wird das Ab-
wasser uber Sammelgruben entsorgt.

Eigentumsverhiltnisse

Die Flachen der Flurstlicke befinden sich in Privatbesitz. Die Flurstiicke 199 und 201
sind Eigentum des Landes Brandenburg.
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3. Planungsbindungen

3.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation
Das Plangebiet liegt derzeit vollstandig im AuRenbereich, so dass die Zulassigkeit
von Bauvorhaben gemaf § 35 BauGB zu beurteilen ist.

3.2 Raumordnung und Landesplanung

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung GL hat in ihrer Stellungnahme vom
8.12.2015 eine raumordnerische Bewertung fir die vorliegende Planung (Stand: Vor-
entwurf vom 15.09.2015) abgegeben unter der Berticksichtigung

+ des Landesentwicklungsprogramms 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. |
S. 235),

» der Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B)
vom 27.05.2015 (GVBI. " Nr. 24), in Kraft getreten mit Wirkung vom 15.05.2009
sowie

+ des Regionalplans Havelland-Flaming 2020 (ReP HF) vom 16.12.2014 (Amtsblatt
fur Brandenburg 2015, S. 970 ff.).

Die dargelegte Planungsabsicht Iasst demnach keinen Widerspruch zu den Zielen der
Raumordnung erkennen; mit wesentlichen Grundsatzen der Raumordnung stimmt die
Planungsabsicht jedoch nicht Uberein. Fur die Bewertung der vorliegenden Planung
sind insbesondere folgende Erfordernisse der Raumordnung relevant:

» Grundsatze aus § 5 Abs. 1 - 3 LEPro 2007: Ausrichtung der Siedlungsentwicklung
auf Zentrale Orte und raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche; Vorrang der
Innenentwicklung, dabei Prioritat der Erhaltung und Umgestaltung des baulichen
Bestandes und Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen in vorhandenen Sied-
lungsbereichen; Anstreben verkehrssparender Siedlungsstrukturen;

» Grundsatze aus § 6 Abs. 1 und 2 LEPro 2007: Sicherung und Entwicklung der
Naturguter Boden, Wasser, Luft, Pflanzen- und Tierwelt in ihrer Funktions- und
Regenerationsfahigkeit sowie ihrem Zusammenwirken; Vermeidung von Frei-
rauminanspruchnahme;

+ Grundsatz 4.1 LEP B-B: vorrangige Nutzung bisher nicht ausgeschopfter Ent-
wicklungspotenziale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inan-
spruchnahme vorhandener Infrastruktur; Konzentration der zusatzlichen Wohn-
siedlungsflachenentwicklungen auf siedlungsstrukturell und funktional geeignete
Siedlungsschwerpunkte; raumliche Zuordnung der Funktionen Wohnen, Arbeiten,
Versorgung und Erholung;

« Ziel 4.3 LEP B-B: Vermeidung der Erweiterung von Streu- und Splittersiedlungen;
« Ziel 4.5 Abs. 1 Nr. 3 und Abs. 2 LEP B-B: Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen

in Nicht-Zentralen Orten durch Innenentwicklung sowie im Rahmen der zusatzli-
chen Entwicklungsoption (0,5 ha /1000 Einwohner im Zeitraum von 10 Jahren);

* Grundsatze 5.1 Abs. 1 und 2 LEP B-B: Freiraumerhalt; Minimierung der Freiraum-
inanspruchnahme bei der Entwicklung neuer Siedlungsflachen;

* Grundsatz 2.1.1 ReP HF: Nutzung der Vorzugsraume Siedlung (hier: Ortslagen
Caputh und Geltow) fur die Siedlungsentwicklung;

Seite 8



Bebauungsplan "Sperlingslust" , Gemeinde Schwielowsee 16. August 2017
Begriindung

3.3

* Grundsatz 3.1.2 ReP HF: Sicherung und Entwicklung der empfindlichen Teilrdu-
me der regionalen Landschaftseinheiten; Vermeidung raumbedeutsamer Maf3-
nahmen, die zu einer Entstellung dieser empfindlichen Teilrdume fiihren kénnen.

Aus Sicht der GL bestehen hinsichtlich der beabsichtigten Sicherung des Sonderge-
bietes, das der Erholung dient (mit der Zweckbestimmung "Wochenendhausgebiet")
im sudlichen Teil des Geltungsbereichs keine Bedenken.

Des Weiteren stehen der geplanten Festsetzung die Ziele 4.3 und 4.5 LEP B-B nicht
entgegen, weil auch die Flachen, die als allgemeine Wohngebiete festgesetzt werden
sollen (ca. 2 ha), durch vorhandene Wohngebaude bereits baulich vorgepragt sind.
Mit der geplanten Festsetzung kann in erster Linie der vorhandene Bestand der Split-
tersiedlung gesichert und geordnet werden; eine wesentliche Ausdehnung des vor-
handenen Siedlungskérpers in den ihn umgebenden AuRlenbereich oder Freiraum
wird mit der Festsetzung nicht ermdglicht; eine Uber den Bestand hinausgehende
Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen ist nur in geringem Malie moglich.

Die GL schlussfolgert, dass zwar kein Konflikt mit Zielen der Raumordnung besteht,
die Planungsabsicht aber wegen der Lage des Plangebietes im Aufenbereich abseits
der Ortslagen und auf3erhalb raumordnerisch festgelegter Siedlungsbereiche nicht
mit den Grundsatzen zur Siedlungsentwicklung ubereinstimmt (vgl. § 5 Abs. 1 - 3 LE-
Pro 2007, 4.1 LEP B-B, 2.1.1 ReP HF). Die Grundsatze 2.1.1 und 3.1.2 des ReP HF
werden in Kap. 3.3 Regionalplanung behandelt.

Im Rahmen der Auseinandersetzung mit den raumordnerischen Erfordernissen ist zu
bertcksichtigen, dass das Plangebiet Sperlingslust seit vielen Jahrzehnten als
Wohnstandort und zur Erholung genutzt wird. Im Flachennutzungsplan FNP der Ge-
meinde Schwielowsee von 2014 ist Sperlingslust daher vollstandig als Siedlungsfla-
che dargestellt, so dass der Bebauungsplan aus dem FNP entwickelt wird. Die vor-
liegende Planung dient insbesondere der Bestandssicherung und der stadtebauli-
chen Ordnung. Sie ermdglicht nur eine sehr mafivolle Weiterentwicklung und tragt zu
keiner pragnanten Siedlungsentwicklung bei.

Die Lage direkt an der HaupterschlieRungsstralie des Ortsteils Ferch ermdglicht eine
héchst effiziente und flachensparende ErschlieBung. Der Ortsteil Ferch verfiigt Uber
keine Flachenpotentiale, die als Alternativstandort fur Sperlingslust dienen kénnten.
Die Gemeinde Schwielowsee erfahrt seit Jahren einen hohen Entwicklungsdruck als
staatlich anerkannter Erholungsort. Die Nutzung der stadtebaulich vorgepragten Ge-
biete vermindert somit die Freiflacheninanspruchnahme.

Durch die Festsetzung einer geringen Grundflachenzahl GRZ, die auf den Uberwie-
genden Flachen die Obergrenzen nach § 16 BauNVO fiur Aligemeine Wohngebiete,
Wochenendhausgebiete und Ferienhausgebiete unterschreitet, wird die Versiegelung
auf ein geringes Mald beschrankt. Somit bleibt ebenfalls Freiraum innerhalb des
Plangebietes erhalten und die Freirauminanspruchnahme bei der Entwicklung von
Siedlungsflachen sowie die Versiegelung werden minimiert.

Regionalplanung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Sperlingslust" befindet sich in der Regi-
on Havelland-Flaming. Am 18.06.2015 wurde durch die Gemeinsame Landespla-
nungsabteilung Berlin-Brandenburg der von der Regionalen Planungsgemeinschaft
Havelland-Flaming beschlossene "Regionalplan Havelland- Flaming 2020" gemanR § 2
Abs. 4 des Gesetzes zur Regionalplanung und zur Braunkohlen- und Sanierungspla-
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nung (RegBkPIG) genehmigt. Mit seiner Bekanntmachung im Amtsblatt des Landes
Brandenburg Nr. 43 am 30.10.2015 ist er rechtswirksam geworden.

Der Regionalplan greift als integrierter Plan folgende Themen auf:
» Steuerung der Windenergienutzung

» Freiraumschutz

» Sicherung von Lagerstatten oberflachennaher Rohstoffe

+ Siedlungsentwicklung einschl. Daseinsvorsorge

Der Regionalplan stellt ein wichtiges Instrument zur Sicherung hochwertiger Freirdu-
me und empfindlicher Landschaften dar: Dem besonderen Schutzbedirfnis wertvoller
Teile von Natur und Landschaft ("Vorranggebiet Freiraum") wird auf Ebene der Re-
gionalplanung ebenso Rechnung getragen wie den besonderen Merkmalen einzelner
Landschaftsrdaume ("Empfindlichen Teilrdume der regionalen Landschaftseinheiten").

Ferch gilt als empfindlicher Teilraum der regionalen Landschaftseinheiten (Z 3.1.2 der
Freiraumsicherung). In ihrer Stellungnahme vom 4.12.2015 hat die Regionale Pla-
nungsgemeinschaft darauf hingewiesen, dass raumbedeutsame Malinahmen, die zu
einer Entstellung von empfindlichen Teilrdumen fihren kénnen, vermieden werden
sollen. Hierbei ist zu berucksichtigen, dass der Bebauungsplan insbesondere der Be-
standssicherung sowie der stadtebaulichen Ordnung eines seit Jahrzehnten genutz-
ten Gebiets dient, so dass mit keiner Entstellung durch die Planung zu rechnen ist.
Mit Schreiben vom 20.05.2014 wurde die Gemeinde Schwielowsee dariber infor-
miert, dass das Gebiet Sperlingslust aus dem Landschaftsschutzgebiet "Potsdamer
Wald- und Havelseengebiet" ausgegliedert wird.

Der Regionalplan férdert eine ressourcenschonende und bedarfsgerechte Siedlungs-
entwicklung, die auf bereits erschlossene Bereiche gelenkt werden soll ("Vorzugs-
raume Siedlung"). Der Ortsteil Ferch gilt zwar im Gegensatz zu Caputh und Geltow
nicht als Vorzugsraum nach dem Grundsatz 2.1.1 in der Festlegungskarte zum Re-
gionalplan. Aber da das Plangebiet bereits baulich gepragt ist und seit Jahrzehnten
zum Wohnen und Erholen genutzt wird, tragt die vorliegende Planung nicht zu einer
nennenswerten Erweiterung des Siedlungsraums bei, da sie der Bestandssicherung
dient und nur sehr eingeschrankte Entwicklungsmaoglichkeiten zulasst.

Flachennutzungsplanung

Am 3.09.2014 ist der Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Schwielowsee i. d.
F. vom 20.03.2014 durch die 6ffentliche Bekanntmachung der Tatsache der Erteilung
der Genehmigung durch den Landrat des Landkreises Potsdam-Mittelmark wirksam
geworden. Der FNP stellt fur das Plangebiet eine Wohnbauflache, eine Sonderbau-
flache Wochenendhausgebiet und eine Griinflache (Haus- und Nutzgarten) dar (siehe
Abb. 2).

Die im Norden festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete und die private Grinflache
stimmen mit der im FNP dargestellten Wohnbauflache und Grinflache lberein. Auf
der Sonderbauflache Wochenendhausgebiet sollen zusatzlich zu den Wochenend-
hausgebieten und abgeleitet aus der aktuellen Nutzung zwei Ferienhausgebiete so-
wie zwei weitere Allgemeine Wohngebiete festgesetzt werden. Die Ferienhausgebiete
sind 0,69 ha grof3 und Uberschreiten damit geringfligig die Grenze der 0,5-Hektar-
Regelung.

Des weiteren wurden im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung Waldflachen festge-
stellt und der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans entsprechend ange-
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passt. Da sich das Plangebiet in der Trinkwasserschutzzone Ill des Wasserwerks
Ferch befindet, ist eine Umwandlung von Wald in eine andere Nutzungsart nach § 3
Nr. 18 WSG-VO verboten. Eine Festsetzung als Wald ist nicht notwendig, da der
Wald nicht planungsrechtlich gesichert werden muss und kein Planbedarf besteht.

Diese Veranderungen im Vergleich zum FNP ergeben sich daraus, dass erst mit den
Vorbereitungen fir die verbindliche Bauleitplanung eine exakte Vermessung des Ge-
biets vorlag und eine stadtebauliche Analyse erfolgte, die Details der bestehenden
baulichen Nutzung erfasste.

Abb. 2: Flachennutzungsplan vom 20.03.2014 (Ausschnitt)
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4.2

Planungskonzept

Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans "Sperlingslust" verfolgt die Gemeinde
Schwielowsee das Ziel, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Sicherung
von bestehenden und die vertragliche Errichtung von wenigen zuséatzlichen Wohnge-
bauden, Wochenend- und Ferienhdusern sowie einer kulturellen Einrichtung (Fercher
Obstkistenbihne) zu schaffen. Eine private Grunflache und eine private Verkehrsfla-
che fir die Erschliefung eines Wohngebietes werden festgesetzt.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans werden folgende Planungsziele verfolgt:

» Sicherung der bestehenden Grinflache, der Wohnnutzung und der traditionellen
Erholungsfunktion

» Schaffung der planungsrechtlichen Zuldssigkeit fur eine vertragliche Entwicklung
des Gebiets fur die Nutzungen Erholung, Wohnen und Kultur

» Starkung des staatlich anerkannten Erholungsortes der Gemeinde Schwielowsee
» Sicherung der Erschliefung von samtlichen Flurstiicken

« Schaffung von Bootslagerplatzen

» Berucksichtigung der Belange des Umweltschutzes

Der Bebauungsplan dient dazu, den seit vielen Jahrzehnten genutzten Standort fur
Wochenend- und Feriennutzung stadtebaulich zu ordnen und die lockere Bebau-
ungsdichte planungsrechtlich zu sichern. Damit erhalten die Eigentimer und Pachter
die notwendigen Rahmenbedingungen, ihre Grundsticke maRvoll zu entwickeln, was
mittelfristig zu einer Aufwertung des gesamten Erscheinungsbildes fihren wird.

Planungskonzept

Das Planungskonzept orientiert sich insbesondere an dem stadtebaulichen Bestand
und ermdglicht eine moderate Entwicklung, um den staatlich anerkannten Erholungs-
ort Gemeinde Schwielowsee zu starken. Die planungsrechtliche Sicherung des Be-
stands und eine auch zukunftig behutsame Nutzungsmdglichkeit des Gebiets tragt
der besonderen Lage Rechnung, da sich das Plangebiet vollstéandig in der Trinkwas-
serschutzzone Il des Wasserwerks Ferch befindet und unmittelbar an das Land-
schaftsschutzgebiet "Potsdamer Wald- und Havelseengebiet" angrenzt.

Die eher geringen Weiterentwicklungsmoglichkeiten entsprechen auch der Lage in
einem empfindlichen Teilraum der regionalen Landschaftseinheiten. Die Festsetzun-
gen sehen eine lockere und kleinteilige Nutzung der Grundstiicke vor, sodass die
pragenden Merkmale erhalten bleiben und das Landschaftsbild nicht beeintrachtigt
wird.
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5. Planinhalt
5.1 Art der baulichen Nutzung

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB werden vier Allgemeine Wohngebiete, sieben Son-
dergebiete, die der Erholung dienen, eine private Grinflache mit der Zweckbestim-
mung "Hausgarten" und eine private Verkehrsflache festgesetzt.

Allgemeine Wohngebiete

In den Allgemeinen Wohngebieten WA-1 und WA-2 sind gemaR § 4 Abs. 2 BauNVO
Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und Spei-
sewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fur kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke allgemein zuldssig. Ausnahms-
weise kdnnen gemal § 4 Abs. 3 BauNVO Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltungen zugelassen
werden. Damit wird die bereits vorhandene Vielfaltigkeit aufgenommen und mit der
zeichnerischen Festsetzung "kulturellen Zwecken dienenden Gebdude und Einrich-
tungen / Buhne" flr den neuen Standort der Fercher Obstkistenbuhne auf dem Flur-
stick 107 erganzt.

Die Baugebiete WA-3 und WA-4 dienen der planungsrechtlichen Sicherung der be-
stehenden Wohngebdude ohne den Wohnstandort zu starken und auszubauen (auf-
grund der sensiblen Lage werden Teilbereiche der legalen Wohngrundstlicke nicht
als Allgemeines Wohngebiet, sondern als Sondergebiet "Wochenendhausnutzung"
festgesetzt).

Daher sind nur Wohngebaude allgemein zulassig. Da sich die Baugebiete SO-4 und
SO-5 fiur die Erholungsnutzung unmittelbar anschlieRen, dirfen in den Baugebieten
WA-3 und WA-4 ausnahmsweise Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie son-
stige nicht stérende Gewerbebetriebe zugelassen werden. Der Versorgung des Ge-
biets dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbe-
triebe, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke und Anlagen fur Verwaltungen werden nach § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO aus-
geschlossen (siehe textliche Festsetzung Nr. 1).

In allen Allgemeinen Wohngebieten wird gemal § 1 Abs. 6 BauNVO die Zulassigkeit
von Gartenbaubetrieben und Tankstellen ausgeschlossen (siehe textliche Festset-
zung Nr. 2). Gartenbaubetriebe sollen aus stadtebaulichen Grinden aufgrund ihrer
Flacheninanspruchnahme, Tankstellen aufgrund der von ihnen ausgehenden stéren-
den Wirkungen und der unzureichenden VerkehrserschlieBung nicht zugelassen wer-
den. Fur diese Betriebe bestehen in anderen Bereichen der Gemeinde Schwielowsee
Zulassungsmaglichkeiten. Die allgemeine Zweckbestimmung der Allgemeinen Wohn-
gebiete bleibt gewahrt.

Sondergebiete, die der Erholung dienen

In den Sondergebieten SO-1 bis SO-7, die der Erholung dienen, sind folgende Nut-

zungen vorgesehen (siehe textliche Festsetzungen Nr. 4 und 5):

+ SO-1 bis SO-5 Sondergebiet Wochenendhausgebiet: bauliche Nutzung mit Wo-
chenendhausern als Einzelhauser (§ 10 Abs. 3 BauNVO)

+ S0-6 und SO-7 Ferienhausgebiet: bauliche Nutzung mit Ferienhdusern (§ 10 Abs.
4 BauNVO), Wochenendhduser sind zulassig.
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Sowohl Ferien- als auch Wochenendhauser sind in den SO 6 und 7 zulassig, da der
Bestand gemischt ist, Planungsziel insbesondere die Bestandssicherung ist und zu-
kiinftig keine Konzentration auf die Entwicklung von Ferienhduser erfolgen soll.

In allen Sondergebieten SO-1 bis SO-7 sind Anlagen fir sportliche und spielerische
Betatigung ausnahmsweise erlaubt. Einrichtungen, die der Versorgung des Gebiets
dienen, sind nicht zulassig (siehe textliche Festsetzung Nr. 6).

Verkehrsflache

Die als private Verkehrsflache festgesetzte Planstralle 1 sichert die ErschlieRung des
WA-3 auf einer Lange von 59,8 m und mit einer Breite von 3,5 m.

Private Griinflache

Nordlich angrenzend an das Baugebiet WA-1 wird ein Teilbereich des Flursticks 107
der Flur 7 als private Grunflache mit der Zweckbestimmung "Hausgarten" festgesetzt.
Auf dem sudlichen Teilbereich des Flursticks 107, das im WA-1 liegt, ist ein neuer
Standort der Fercher Obstkistenbihne vorgesehen. Fir Veranstaltungen der Klein-
kunstblihne kann die private Grinflache temporar fir Pkw-Stellplatze und das Auf-
stellen von Theaterbestuhlung genutzt werden (siehe textliche Festsetzung Nr. 8).
Der neue Standort dient dazu, den Ortskern Ferch u. a. von Parkplatzsuchverkehr zu
entlasten, den der bisherige Standort im Zentrum verursacht (Naheres zum Belang
Larm siehe auch Kap. 5.5 Immissionsschutz / Freizeitlarm).

MaRB der baulichen Nutzung

Das Malf} der baulichen Nutzung wird gemaR § 9 Abs. 1 BauGB i. V. m. § 16 BauNVO
durch die Grundflachenzahl und die Anzahl der Vollgeschosse bestimmt. In einem
SO Wochenendhausgebiet muss gemal § 10 Abs. 3 Satz 3 BauNVO die maximale
Grundflache eines Wochenendhauses festgesetzt werden.

Grundflachenzahl (GRZ)

Fir die Baugebiete WA-1 und WA-2 wird eine Grundflachenzahl von 0,2 festgesetzt.
Fir das WA-3 wird eine GRZ von 0,15 und das WA-4 eine GRZ von 0,20 festgesetzt,
da die Festsetzungen dort ausschlieBlich der Bestandssicherung dienen und keine
weiteren Entwicklungsmaéglichkeiten bieten sollen. Die Uberschreitung der zulassigen
GRZ von 0,2 um 50 % fur Garagen, Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen im Sin-
ne des § 14 BauNVO wird fiir das Baugebiet WA-4 erhéht auf eine zulassige Uber-
schreitung der GRZ von 85 %. Hierdurch werden die vorhandenen baulichen Anlagen
gesichert (siehe textliche Festsetzung Nr. 3). Die GRZ liegt damit in allen Allgemei-
nen Wohngebieten unter dem Orientierungswert gemaf § 17 Abs. 1 BauNVO, der fur
Allgemeine Wohngebiete 0,4 vorsieht. Ziel ist es, die bauliche Verdichtung auf ein
vertragliches Mal} in Hinsicht auf den angrenzenden Freiraum, die Trinkwasser-
schutzzone lll und das Landschaftsschutzgebiet einzuschranken und dem Grundsatz
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden nach § 1 a Abs. 2 BauGB Folge zu
leisten. Aufgrund der sensiblen Lage sollen Teilbereiche der legalen Wohngrundstuc-
ke nicht als Allgemeines Wohngebiet, sondern als Sondergebiet Wochenendhausnut-
zung festgesetzt werden.

In den Sondergebieten gilt je nach baulichem Bestand eine differenzierte GRZ: In
dem dichteren Bereich mit den Baugebieten SO-2, SO-3 und SO-7 wird eine GRZ
von 0,2 festgesetzt, die sich damit an der Obergrenze der BauNVO orientiert. In den
Baugebieten SO-1, SO-4, SO-5 und SO-6 wird eine geringere GRZ von 0,15 festge-
setzt, da diese Flachen bislang sehr wenig baulich gepragt sind. Eine héhere GRZ
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wurde eine zu intensive Entwicklungsmoglichkeit und Versiegelung bedeuten, die in
der Trinkwasserschutzzone Ill vermieden werden soll.

Am 28.06.2016 fand zum Umgang mit dem besonderen Schutzanspruch der Trink-
wasserschutzzone Il des Wasserwerks Ferch in der verbindlichen Bauleitplanung ein
Abstimmungstermin mit Vertretern des Landkreises Potsdam-Mittelmark statt. Dem-
nach wird die Festsetzung einer Grundflachenzahl GRZ von 0,2 (sowie zusatzlich ei-
ner Grundflache GR von 80 gm in den Sondergebieten, s. u.) von der Unteren Was-
serbehodrde als unbedenklich eingestuft.

Uberschreitung der versiegelbaren Grundfliche durch Nebenanlagen

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen
mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstlick lediglich un-
terbaut wird, um bis zu 50 % Uberschritten werden.

Grundflache (GR)

In den Sondergebieten SO-1 bis SO-5 wird eine GR von 80 gm fiir ein Wochenend-
haus festgesetzt. Mittelfristig soll das stadtebauliche Erscheinungsbild zwischen den
Wochenend- und Ferienhdusern angeglichen werden, so dass die GR von 80 gm
auch fur die Ferienhduser in den SO-6 und SO-7 festgesetzt wird (siehe textliche
Festsetzung Nr. 5). Diese GR, die auch Terrassen und ulberdachte Vorbauten ein-
schlief’t, liegt Uber dem ermittelten Durchschnitt des Bestands von ca. 60 gm pro
Wochenend- bzw. Ferienhaus, um eine zeitgemafRe Entwicklung des Erholungsge-
biets zu ermoglichen. Gleichzeitig ist sie gering genug, um eine zu hohe Versiegelung
in der Trinkwasserschutzzone Il auszuschlieRen und die kleinteilige Bebauungsstruk-
tur im Landschaftsraum zu sichern. Die auch zukiinftig lockere Bebauung des Ge-
biets wird Uber die GRZ von 0,15 und 0,2 gesichert. Auf den groRen Flursticken ste-
hen mitunter mehrere Wochenendhauser. Unter Berlcksichtigung der kumulierten
GR ist die jeweilige GRZ einzuhalten.

Vollgeschosse und Gebdudehdhe

Fur die Baugebiete WA-1, WA-2 und WA-4 werden maximal zwei Vollgeschosse
festgesetzt, fur das Allgemeine Wohngebiet WA-3, das mit einem Wohnbungalow be-
baut ist, ein Vollgeschoss. Fur die Baugebiete SO-1 bis SO-7 wird ein Vollgeschoss
festgesetzt. Zusatzlich wird fir die Wochenend- und Ferienhduser eine maximale
Firsthéhe von 6,5 m festgesetzt, um auch die Zulassigkeit von Finnhitten ("Nur-Dach-
Hauser") zu gewahrleisten. Zur Wahrung des kleinteiligen Erscheinungsbilds dient die
festgesetzte Traufthéhe von 3,5 m. So kann die maximale Firsthéhe von 6,5 m zwar
von Gebauden mit traditionellem Satteldach, nicht aber mit modernem Pult- oder
Flachdach ausgeschopft werden. Bezugspunkt fir die Trauf- und Firsthéhen ist der
nachstliegende, zeichnerisch festgesetzte Bezugspunkt in Metern Uber dem Deut-
schen Haupthéhennetz DHHN92 (siehe textliche Festsetzung Nr. 14).

Durch den dichten und langjahrigen, hochgewachsenen Baumbestand ist die maxi-
male Gebaudehdhe an diesem Standort stadtebaulich vertraglich.
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Ubersicht zum MaB der baulichen Nutzung

Fliche _GréfSe {-\rt der baulichen Nutzung GR Volige- GRZ
in ha in den SO schoss

Zl:gr?;leélche 0,27

WA-1 1,74 I 0,2
WA-2 0,30 Il 0,2
WA-3 0,12 I 0,15
WA-4 0,08 I 0,20
SO-1 1,60 | Wochenendhauser 80 gm | 0,15
SO-2 0,07 | Wochenendhauser 80 gm | 0,2
SO-3 1,55 | Wochenendhauser 80 gm | 0,2
S04 0,74 | Wochenendhauser 80 gm | 0,15
SO-5 0,20 | Wochenendhauser 80 gm | 0,15
SO-6 0,69 | Ferienhauser 80 gm | 0,15
SO-7 0,69 | Ferienhauser 80 gm | 0,2
A

Plangebiet 8,07

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache

Fur alle Allgemeine Wohngebiete wird gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 2 die Bauweise und zu-
satzlich fur das Baugebiet WA-1 die Uberbaubare Grundsticksflache festgesetzt.

Bauweise

Fur die Baugebiete WA-1 bis WA-4 ist dem Gebietscharakter entsprechend eine offe-
ne Bauweise festgesetzt. Gemal textlicher Festsetzung Nr. 7 sind nur Einzelhduser
und Doppelhauser zulassig und keine Hausgruppen (Reihenhauser). Die Gebaude-
lange zukinftiger baulicher Anlagen darf 15,0 m nicht Gberschreiten. GemaR § 22
Abs. 2 BauNVO waren fur Einzel- oder Doppelhauser Gebaudelangen bis 50 m mdg-
lich. Diese sollen im Plangebiet begrenzt werden. In den Baugebieten SO-1 bis SO-7
sind nur Einzelhauser, keine Hausgruppen zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt. Die sich
daraus ergebenden Baufenster geben den Rahmen fir die kiinftige hochbauliche
Gebaudeplatzierung vor. Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO oder ErschlieRungsfla-
chen durfen aufl3erhalb der Baufenster liegen.

Im Baugebiet WA-1 wird durch eine Baugrenze ein von der Grundsticksgrenze frei-
zuhaltender Abstand von 5,0 m festgesetzt. Eine Ausnahme bildet das Flurstick 115,
hier orientiert sich der Abstand am bereits bestehenden Gebaude und wird auf 3,0 m
reduziert. Im Baugebiet WA-2 und in den Sondergebieten werden keine tUberbauba-
ren Grundsticksflachen bestimmt, da sie aus dem gewachsenen Bestand stadtebau-
lich nicht sinnvoll ableitbar sind. In den WA-3 und WA-4 werden Baufenster festge-
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setzt, die sich eng an dem Bestand orientieren, da diese Wohnbebauung kein weite-
res Entwicklungspotential Uber den legalen Bestand hinaus erhalten soll.

Bewegungsflachen fiir die Feuerwehr

In den Sondergebieten SO-1 bis SO-4 befinden sich eingeschlossene Flursticke. Fir
ihren Brandschutz werden Bewegungsflachen fur die Feuerwehr festgesetzt. Diese
Flachen mussen eine MindestgroRe von 12,0 mal 7,0 m aufweisen und sind von
hochbaulichen Anlagen und Gehdlzen freizuhalten (siehe textliche Festsetzung Nr.
11).

Alle anderen Flurstiicke werden entweder Uber die 6ffentlichen Stralen in einem Ab-
stand von 50 m erreicht oder liegen direkt an einer offentlichen StralRe und haben im
Genehmigungsverfahren die notwendige Feuerwehrzufahrt fir Gebaude, die sich
weiter als 50 m von der Stralte entfernt befinden, zu belegen.

ErschlieBung

Verkehr

Das Plangebiet ist Uber die angrenzenden StralRen Borker Weg, Beelitzer Strale und
Seddiner Weg an das offentliche Stralenverkehrsnetz angebunden. In den Sonder-
gebieten befinden sich eingeschlossene Flurstiicke, deren ErschlieBung uber grund-
buchrechtlich eingetragene Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gesichert ist. Um die Zu-
wegung fur Rettungs- und Feuerwehrfahrzeuge zu sichern, sind die Lasten zugun-
sten der Anlieger sowie zugunsten des Landkreises Potsdam-Mittelmark einzutragen.
Der Bebauungsplan sichert diese Form der ErschlieRung in der Planzeichnung durch
3,5 m breite Flachen, die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belasten sind.
Innerhalb dieser Flachen sind die tatsachlichen Feuerwehrzufahrten anzulegen.

Die Zufahrten und Flachen sind als Mindestanforderung nach der "Richtlinie tUber FIa-
chen fur die Feuerwehr" vom 25.03.2002 (ABI. S. 466, 1015), zuletzt geadndert durch
Bekanntmachung vom 9.07.2007 (ABI. S. 1631) auszufuhren (siehe textliche Festset-
zung Nr. 11). Demnach betragt die Mindestdurchfahrtsbreite 3,0 m. Eine lichte Breite
von 3,5 m ist erforderlich, wenn eine Zu- oder Durchfahrt auf einer Ladnge von mehr
als 12,0 m beidseitig durch Bauteile, wie Wande oder Pfeiler, begrenzt wird. Die
Festsetzung von 3,5 m Breite dient der planungsrechtlichen Sicherung von ggf. erfor-
derlichen Flachen, da im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung eine abschlie-
Rende Beurteilung der einzelnen bauordnungsrechtlichen Notwendigkeiten fur den
Brandschutz nicht beurteilt werden kann. Inwiefern ggf. Abweichungen von den Min-
destanforderungen maoglich sind, da es sich um eingeschossige Bungalows in einem
Wochenendhausgebiet handelt, ist nur im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren zu
klaren. Die Wege sind fur Rettungsfahrzeuge zuganglich zu halten. Wenn sie ver-
schlossen werden sollen, ist hierfiir in Absprache mit der Brandschutzdienststelle des
Landkreises Potsdam-Mittelmark ein Doppelschlief3zylinder zu verwenden.

Der Ausbaustand der ErschlieBungswege, die meist aus befahrenen Rasen- und
Sandflachen bestehen, reicht als adaquate Erschliefung fir eine Wochenendnutzung
aus.” Sollten die Wege z. B. aus Griinden des Brandschutzes weiter ausgebaut wer-
den, ist zu beachten, dass laut § 3 Nr. 46 WSG-VO das Verwenden wassergefahr-
dender, auslaug- oder auswaschbarer Materialien sowie mineralische Bauersatzstoffe
verboten ist (siehe textliche Festsetzung Nr. 10).

Das Teilstlick der offentlich gewidmeten Beelitzer Strale, das im Norden durch die
zwei Geltungsbereiche hindurch fuhrt, ist nicht Inhalt der Bebauungsplanung.
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Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung findet wie bisher Uber den Seddiner Weg sowie die Beelitzer
Stralte statt. Die ErschlieBung jedes einzelnen Grundstiickes fur Mullfahrzeuge zum
Zweck der Abfallentsorgung bleibt unverandert. Die Befahrung der privaten Stichwe-
ge ist nicht erforderlich, da es sich um Wochenendhausgebiet handelt.

Trinkwasserversorgung und Abwasserentsorgung

Die Gemeinde Schwielowsee hat fur den Ortsteil Ferch dem Wasser- und Abwasser-
zweckverband "Werder-Havelland" (WAZV) alle Leistungen und Pflichten zur Trink-
wasserversorgung und Abwasserentsorgung Ubertragen. Aufgrund der Lage in der
Trinkwasserschutzzone |l des Wasserwerks Ferch ist die Trinkwasserversorgung
Uber eine Brunnenanlage nicht zulassig. Es besteht Anschlusszwang an die 6ffentli-
che Trinkwasserversorgung des WAZV. Fur das Gebiet des Geltungsbereiches des
Bebauungsplans "Sperlingslust” wurde eine Planung zur Sicherung der Trinkwasser-
versorgung erstellt. Geplant ist die Errichtung einer Druckerhéhungsstation im
Bereich Beelitzer Stralle/ Abzweig Seddiner Weg und der Bau einer ca. 640 m langen
TW-Leitung entlang des Seddiner Weges. Diese erhalt die Dimension DN 80 und en-
det am vorhandenen Brunnenhaus. Geplant ist zudem der Einbau einer automati-
schen Be- und Entliftung am Hochpunkt der Leitung an Station 150,00, zweier Hy-
dranten und eines Wasserzahlerschachtes. Die Trinkwasserversorgung soll durch
Anschluss des derzeitigen Brunnenhauses (Einspeisung in privates Verteilungsnetz)
an die offentliche Trinkwasserleitung in der Beelitzer Stralle gewahrleistet werden.
Die Wasser- und Bungalowgemeinschaft "Seddiner Weg e.V." hat sich bereit erklart
die Planung umzusetzen. Ein entsprechender Vertrag zwischen dem WAZV, dem
Verein "Wasser- und Bungalowgemeinschaft Seddiner Weg e. V." und weiteren Ei-
gentimern wird bis zum Satzungsbeschluss abgeschlossen. Eine dauerhafte Siche-
rung der ErschlieBung mit Trinkwasser ist durch den Anschluss des Gebietes an die
dffentliche Wasserversorgung gewabhrleistet. Als Ubergang soll die Versorgung tber
die Trinkwassergewinnungsanlage des Vereins sichergestellt werden. Ein Antrag auf
wasserrechtliche Erlaubnis zur temporaren Grundwasserentnahme wird parallel be-
arbeitet.

Bei der Abwasserbeseitigung sind die Vorgaben der Verordnung zur Festsetzung des
Wasserschutzgebietes fir das Wasserwerk Ferch zu beachten. Demnach ist das Er-
richten oder Erweitern von abflusslosen Abwassersammelgruben verboten. Ausge-
nommen davon sind Anlagen mit allgemeiner bauaufsichtlicher Zulassung des Deut-
schen Institutes fir Bautechnik und monolithische Sammelgruben aus Beton, die den
allgemein anerkannten Regeln der Technik entsprechen.

Aus der Stellungnahme der Unteren Wasserbehdrde ergeht der Hinweis, dass das
Betreiben bestehender abflussloser Abwassersammelgruben mit dem Inkrafttreten
der Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes fir das Wasserwerk
Ferch nur dann zulassig ist, wenn der Betreiber einen durch ein unabhangiges fach-
kundiges Unternehmen gefiihrten Nachweis Uber die Dichtheit der Grube bei der Un-
teren Wasserbehorde eingereicht hat.

Die Schmutzwasserleitung und die abflusslosen Sammelgruben sind gemafy der
Technischen Regel zur Selbstiiberwachung des Landes Brandenburg (TRSOw) nach
Errichtung und wiederkehrend alle 5 Jahre auf Dichtheit zu prufen. Fur abflusslose
Sammelgruben, fur die nicht eine allgemein bauaufsichtliche Zulassung vorliegt oder
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die nicht in monolithischer Bauweise errichtet wurden, ist der Nachweis auf Dichtheit
im Abstand von maximal 3 Jahren zu fiihren. Dokumente sind aufbewahrungspflich-
tig.

Verboten ist das Errichten, Erweitern, Aufstellen oder Verwenden von Trockentoilet-
ten oder Chemietoiletten. Ausgenommen sind Anlagen mit dichtem Behalter. Verbo-
ten ist das Ausbringen von Schmutzwasser im Sinne des § 54 Absatz 1 Satz 1 Num-
mer 1 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) sowie das Einleiten oder Versickern von
Schmutzwasser im Sinne des § 54 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 des WHG in den Un-
tergrund oder in das Grundwasser. Der Betrieb von Kleinklaranlagen ist daher unzu-
lassig.

Léoschwasserversorgung

Die Léschwasserversorgung des nérdlichen Plangebietes (innerhalb eines 300 m
Radius) kann durch die vorhandenen Hydranten an der Beelitzer Stral’e / Ecke Sed-
diner Weg gewahrleistet werden. Im Ubrigen Plangebiet soll die Léschwasserversor-
gung uber die jetzt vorhandenen Brunnenanlagen, die zu errichtende Trinkwasserlei-
tung und Uber die Hauptversorgungsleitung der Energie und Wasser Potsdam GmbH
(EWP) sichergestellt werden. Die Hauptversorgungsleitung der EWP verlauft dstlich
des Plangebietes entlang der Kreisstralle K 6907.

Immissionsschutz
Verkehrslarm

Das Landesamt fur Umwelt LfU hat in seiner Stellungnahme vom 25.11.2015 im
Rahmen der frihzeitigen Beteiligung die Auswirkungen des Verkehrslarms von der
Autobahn A 10 bewertet. Aussagen kénnen damit zu den Sondergebieten und den
Baugebieten WA-1 und WA-2 getroffen werden. Fir eine Beurteilung der Baugebiete
WA-3 und WA-4 werden die Untersuchungen, die im Rahmen des Planfeststellungs-
verfahrens zum Ausbau der A 10 stattgefunden haben, als Grundlage herangezogen.

Das LfU hat in seiner Stellungnahme die Orientierungswerte der DIN 18005 (Bertick-
sichtigung des Schallschutzes im Stadtebau) verwendet. Der Schutzanspruch wurde
in allen Sondergebieten mit dem eines Mischgebiets gleichgesetzt, da in allen Son-
dergebieten Anlagen fur die sportliche und spielerische Betatigung ausnahmsweise
zulassig sind.

Die Orientierungswerte nach DIN 18005-1 Beiblatt 1 betragen fur Allgemeine Wohn-
gebiete tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A) fir den Larm o6ffentlicher Verkehrswege,
40 dB(A) fur die Ubrigen Larmquellen (z. B. Gewerbe). Fir Mischgebiete betragen die
Orientierungswerte tags 60 dB(A) und nachts 50 dB(A) fur den Larm o6ffentlicher Ver-
kehrswege, 45 dB(A) fur die Ubrigen Larmquellen (z. B. Gewerbe).

Das Plangebiet grenzt nach allen Richtungen an Waldflachen. Sudlich verlauft paral-
lel zum Plangebiet in einem Abstand von rund 430 m die Bundesautobahn (BAB)
A10. In der StralRenverkehrsprognose 2025 wird fir diesen Streckenabschnitt eine
durchschnittliche tagliche Verkehrsbelegung von DTV= 116.000 Kfz/24h mit einem
Schwerverkehrsanteil von 26% angegeben. Am nachsten der Autobahn liegen die an
der sudlichen Grenze des Geltungsbereichs befindlichen Allgemeine Wohngebiete
WA-3 und WA-4 sowie das Sondergebiet SO-7.

SO-1 bis SO-7
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Von den Sondergebieten wurden Aussagen zum Bereich des SO-7 gemacht, da die
anderen sich in noch weiterer Entfernung zur A 10 befinden. Das SO-7 ist mit Ferien-
hausern bebaut. Hier kann aufgrund der bestehenden Ferienhausnutzung und der
geplanten ausnahmsweisen Zulassigkeit von Anlagen fir die sportliche und spieleri-
sche Betatigung von dem Schutzanspruch eines MI-Gebietes ausgegangen werden.
Nach Uberschlagigen Berechnungen werden die Orientierungswerte fur MI-Gebiete
im Geltungsbereich durch den Verkehrslarm der BAB 10 am Tag um bis zu 4 dB(A)
und in der Nacht um bis zu 9 dB(A) Uberschritten. Jedoch kénnen gemaf Punkt 5.5.2
der DIN 18005 Teil 1 von den ermittelten Beurteilungspegeln, aufgrund der zwischen
dem Plangebiet und der A 10 liegenden Waldflachen 10 dB(A) abgezogen werden, so
dass die Orientierungswerte letztendlich eingehalten werden.

WA-1 und WA-2

Die Allgemeinen Wohngebiete WA-1 und WA-2 befinden sich mindestens 700 m von
der BAB 10 entfernt. Bei Berucksichtigung der zwischen dem Geltungsbereich und
der BAB 10 gelegenen Waldflachen, ist nach Uberschlagigen Berechnungen davon
auszugehen, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 in diesen WA-Gebieten ein-
gehalten werden kdnnen.

WA-3 und WA-4

Zwischen den Autobahndreiecken Potsdam und Nuthetal wird die A 10 zur Zeit auf
ca. 8 km Lange ausgebaut, um den erwarteten Verkehr bewaltigen zu konnen. Im
Rahmen des Planfeststellungsverfahren (Planfeststellungsbeschluss 40.10
7171/10.37 vom 29.01.2013) hat die DEGES Deutsche Einheit Fernstralenplanungs-
und -bau GmbH die zu erwartenden Emissionen auf die benachbarten Siedlungsbe-
reiche untersuchen lassen.

Die Bauausfuhrung des A 10-Ausbaus beinhaltet zwar verschiedene Mallnahmen
zum passiven Schallschutz (wie z.B. Verwendung von larmarmen Gussasphalt im Be-
reich Ferch). Trotzdem werden an den zur Autobahn hin gelegenen Fassaden die
Immissionsgrenzwerte Uberschritten.

hY
N\ \

Abb. 4: Auszug aus der Karte "Lageplan der Immissionsorte ohne Ldrmschutz" zum Planfest-
stellungsverfahren; die Fassaden mit Grenziiberschreitungen sind rot markiert.
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An den in der Abb. 4 rot markierten Fassaden wurden folgende Werte ermittelt und
mit den Immissionsgrenzwerte IGW abgeglichen:

Immissionsort 14
Beurteilungszeitraum tags 6:00 bis 22:00 Uhr nachts 22:00 bis 6:00 Uhr
Werte im EG 60 dB(A) 55 dB(A)
IGW 64 dB(A) 54 dB(A)
Immissionsort 19
Beurteilungszeitraum tags 6:00 bis 22:00 Uhr nachts 22:00 bis 6:00 Uhr
Werte im EG 60 dB(A) 55 dB(A)
Werte im OG 60 dB(A) 55 dB(A)
IGW 64 dB(A) 54 dB(A)

Zur Ermittlung des Schutzanspruchs wurde den Wohngebduden im Auf3enbereich ein
Mischgebietscharakter zugeordnet, so dass die Immissionsgrenzwerte gemafll 16.
BImSchV § 2 Absatz 1 von 64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts betragen. Damit liegt
nachts eine Uberschreitung der IGW um 1 dB vor. In den Biirgerinformationsveran-
staltungen am 19. April 2016 in Michendorf und am 28. Juni 2016 im Ortsteil Ferch
Gemeinde Schwielowsee wurden den anwesenden Birgern durch DEGES Hinweise
und Verfahren zur Geltendmachung ihres Anspruches auf passiven Schallschutz ge-
geben. Somit ist der Schallschutz fir die bestehenden Wohngebaude geregelt.

Fur Neubauten kann daraus abgeleitet werden, dass die Fassaden dem Larmpegel-
bereich Ill nach Tabelle 8 DIN 4109-1989(Mindestanforderungen an den Schall-
schutz) zugeordnet werden kénnen, da der mafigebliche AuRRenlarmpegel bis zu 60
dB(A) betragt. Zum Schutz vor Larm muissen demnach die AuRenbauteile von schutz-
bedurftigen Radumen ein resultierendes bewertetes Schallddmm-Mal (R'w,res nach
DIN 4109) von mindestens 35 dB(A) aufweisen. Dieses Mal} wird bereits durch die
Bestimmungen der Energieeinsparverordnung abgedeckt. Aufgrund der héheren Be-
lastungen nachts wird festgesetzt, dass Schlafrdume und Kinderzimmer nur an der
von der A 10 abgewandten Seite errichtet werden duirfen (siehe textliche Festsetzun-
gen Nr. 12). Durch die sehr eng gefassten Festsetzungen zum Maf} der baulichen
Nutzung, die in den WA-3 und WA-4 keine weiteren Wohngebaude zulassen, besteht
kein Bedarf an darlber hinausgehenden Festsetzungen fir zuséatzliche Gebaude.

Anlagenlarm

Die Pumpe fir die Trinkwassergewinnungsanlage auf dem Flurstiick 163 der Wasser-
und Bungalowgemeinschaft Seddiner Weg Ferch e. V. befindet sich so tief im Erd-
reich, dass hiervon keine Larmemissionen ausgehen. Des Weiteren dient sie nur als
Ubergangsldsung, bis das Gebiet an das éffentliche Trinkwassernetz angeschlossen
wurde.

Die Mdglichkeit, private Sportboote fur die Freizeitnutzung auf den Grundsticken im
Sinne eines Winterquartiers von Oktober bis April eines jeden Jahres abzustellen,
fuhrt an wenigen Tagen im Jahr zu kurzfristigen Gerauschspitzen, die vernachlassig-
bar sind.

Die Markische Wildschweinbackerei im Baugebiet WA-1 ist ein kleiner Gastronomie-
betrieb, der seine Hochsaison im Winter hat. Nur samstags hat er bis 24:00 Uhr ge-
offnet, an den anderen Tagen schliel3t er spatestens um 22:00 Uhr. Er verursacht
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5.6

5.7

keine Larmemissionen, die zu einer Belastung der umliegenden Wohnbebauung
fuhrt.

Freizeitlarm

Der neue Standort der Kleinkunstbihne "Fercher Obstkistenbihne" im WA-1 mit tem-
porarer Nutzung der privaten Grinflache fir Pkw-Stellplatze und Bestuhlung dient
dazu, den Ortskern Ferch von Parkplatzsuch-Verkehr und Schallemissionen zu entla-
sten. An dem zukunftigen Standort kbnnen mindestens zehn Veranstaltungstage im
Jahr durchgefuihrt werden. Die TA Larm sieht unter Abschnitt 7.2 Bestimmungen fur
sogenannte ,Seltene Ereignisse® vor: Dies sind voraussehbare Besonderheiten beim
Betrieb einer Anlage wie z. B. der Fercher Obstkistenbiihne, bei denen es trotz Ein-
haltung des Stand der Technik nicht mdglich ist, die Immissionsrichtwerte einzuhal-
ten. Die Uberschreitung der Immissionsrichtwerte darf jedoch an nicht mehr als zehn
Tagen oder Nachten eines Kalenderjahres und an nicht mehr als zwei aufeinander-
folgenden Wochenenden auftreten. Flr seltene Ereignisse gelten als Immissions-
richtwerte fur ein Allgemeines Wohngebiet WA tags 70 dB(A) und nachts 55 dB(A).
Diese Immissionsrichtwerte dirfen durch einzelne, kurze Gerauschspitzen in einem
WA um maximal 20 dB (tags) bzw. 10 dB (nachts) uberschritten werden. Fur die Zu-
lassigkeit von mehr als zehn Spieltagen ist ein schalltechnisches Gutachten notwen-
dig, um die Einhaltung der Immissionsrichtwerte zu belegen. Ein solches Gutachten
kann bei Bedarf erstellt werden, um die Vertraglichkeit von zusatzlichen Veranstal-
tungstagen zu untersuchen und eine Weiterentwicklung der kulturellen Einrichtung zu
ermaoglichen.

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

Auf der privaten Grinflache wird eine MalRnahmenflache gemall § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB festgesetzt, die dem Schutz des bestehenden Sandtrockenrasens dient und
Entwicklungsmadglichkeiten als Ausgleich fur den bestehenden Sandtrockenrasen im
Allgemeinen Wohngebiet WA-1 und in der Griunflache bietet. Die Flache ist von Ge-
hélzaufwuchs freizuhalten und einmal pro Jahr zu mahen. Sie ist durch geeignete
MafRnahmen vor Befahren zu sichern. Eine Dingung der Flache ist unzulassig (siehe
textliche Festsetzung Nr. 9).

In allen Baugebieten ist eine Befestigung von Stellplatzen, Zufahrten und Wegen nur
in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen. Das Verwenden von wasser-
gefdhrdenden, auslaug- oder auswaschbaren Materialien sowie mineralische Bauer-
satzstoffe sind fir den Wegebau, Platze und Unterbauten fur Terrassen und Carports
verboten. Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich behindernde Befestigungen wie
Betonunterbau und Fugenverguss sind unzuldssig (siehe textliche Festsetzung Nr.
10).

Um die besondere naturraumliche Lage des Plangebiets zu bericksichtigen und das
Landschaftsbild zu bewahren, ist mit Bezug auf § 87 Brandenburger Bauordnung das
Errichten von Mauern und Stacheldrahtzaunen als Einfriedungen in den Sondergebie-
ten unzulassig (siehe textliche Festsetzung Nr. 13).

Nachrichtliche Ubernahmen
Gemal § 9 Abs. 6 BauGB werden folgende Sachverhalte nachrichtlich Gbernommen:

Landschaftsschutzgebiet "Potsdamer Wald- und Havelseengebiet"
Das Plangebiet grenzt unmittelbar an das Landschaftsschutzgebiet "Potsdamer Wald-

Seite 22



Bebauungsplan "Sperlingslust" , Gemeinde Schwielowsee 16. August 2017
Begriindung

und Havelseengebiet"?. Die Grenze des Landschaftsschutzgebiets wird nachrichtlich
in den Bebauungsplan iUbernommen und ist Inhalt der amtlichen Plangrundlage.

Trinkwasserschutzgebiet Ferch

Des Weiteren liegt das Plangebiet vollstandig in der Trinkwasserschutzzone Il des
Wasserschutzgebiets fur das Wasserwerk Ferch. Es gilt die Verordnung zur Festset-
zung des Wasserschutzgebietes fir das Wasserwerk Ferch vom 7.12.2012, die mit
Wirkung vom 20.12.2011 in Kraft getreten ist, verdffentlicht am 10.01.2013
(GVBL.I1/13, [Nr. 02]). Sie enthalt fir die Beurteilung von Baugesuchen relevante Re-
gelungen.
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6.1
6.1.1

6.1.2

Umweltbericht

Kurzbeschreibung und rechtliche Rahmenbedingungen

Kurzbeschreibung des Vorhabens
Das Gebiet des Bebauungsplans "Sperlingslust® liegt im sidlichen Teil von Ferch,
Gemeinde Schwielowsee, Landkreis Potsdam-Mittelmark, Bundesland Brandenburg.

Das B-Plangebiet befindet sich im AuRenbereich und wird begrenzt durch den Borker
Weg, die Beelitzer Stralle sowie den Seddiner Weg. Es umfasst eine GréRe von
8,07 ha.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB) werden mit dem Bebauungsplan
vier allgemeine Wohngebiete mit einer GRZ von 0,2, Sondergebiete zur Erholungs-
nutzung mit einer GRZ von 0,15 und 0,2 festgesetzt. Die zuldssige Grundflache darf
im Wohngebiet und in den Sondergebieten durch die Grundflachen von Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, bauli-
chen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick ledig-
lich unterbaut wird, bis zu 50 % Uberschritten werden. Die Uberschreitung der zulés-
sigen GRZ von 0,2 um 50 % fur Garagen, Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO wird fur das Baugebiet WA-4 erhoht auf eine zulassige
Uberschreitung der GRZ von 85 %. Hierdurch werden die vorhandenen baulichen An-
lagen gesichert. Fur die Sondergebiete wird festgesetzt, dass die Ferien bzw. Wo-
chenendhauser einschliellich Terrassen und Uberdachter Vorbauten nicht groRer als
80 m? sein diirfen.

Zusatzlich werden eine private Verkehrsflache mit einer Gesamtgrofle von 0,02 ha
zur ErschlieRung des Flurstlicks 151 sowie eine private Grunflache mit der Zweckbe-
stimmung Hausgarten mit einer Grof3e von 0,27 ha festgesetzt. Die ErschlieBung wei-
terer nicht an oOffentlichen StralRen liegender Grundstiicke erfolgt Uber den grund-
buchrechtlichen Eintrag von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten.

Der vorliegende Bebauungsplan dient im Wesentlichen der Bestandssicherung und
ermoglicht nur eine geringe Weiterentwicklung des Gebietes.

Rechtliche Rahmenbedingungen
In diesem Kapitel werden die fur das Vorhaben planungsrelevanten rechtlichen Rah-
menbedingungen genannt.

Bauplanungsrechtliche Ausgangssituation
Das Plangebiet liegt planungsrechtlich im Auf3enbereich gemaR § 35 BauGB.

Das Baugesetzbuch (BauGB) verlangt fur die Aufstellung eines Bebauungsplans ei-
nen Umweltbericht (§ 1 Abs. 8 BauGB). Hierin sind fur die Belange des Umweltschut-
zes die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu beschreiben und be-
werten (§ 2a BauGB).

Beurteilung von Eingriffen

Sind aufgrund der Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung von Bauleitpla-
nen oder von Satzungen nach § 34 Absatz 4 Satz 1 Nummer 3 des Baugesetzbuches
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist Uber die Vermeidung, den Aus-
gleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden (§
18 Abs. 1 BauGB). Das BauGB verlangt fiir die Aufstellung oder Anderung eines Be-
bauungsplans eine Umweltpriifung, bei der die Belange des Umweltschutzes sowie
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die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und zu bewerten
sind. Die Ergebnisse sind in einem Umweltbericht als gesonderter Teil der Begrun-
dung darzustellen (§§ 2, 2a BauGB).

Im Auflenbereich gem. § 35 BauGB sind Eingriffe auszugleichen.

Besonderer Artenschutz gem. § 44 BNatSchG

Die Verbote des besonderen Artenschutzes gem. § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG zu) sind zu beachten. Ein ausfuhrlicher Fachbeitrag wurde hierzu erstellt.
Die Ergebnisse daraus sind zusammenfassend in den Kap. 6.4.3 und 6.4.4 integriert.

Baumschutzsatzung der Gemeinde Schwielowsee

Der Geltungsbereich der Baumschutzsatzung der Gemeinde Schwielowsee (Baum-
SchS) beschrankt sich auf die im Zusammenhang bebauten Ortsteile, wie sie sich
aus den Innenbereichssatzungen ergeben und den Geltungsbereichen der Be-
bauungsplane im Gemeindegebiet.

Die Baume im Geltungsbereich dieser Satzung werden im nachstehend bezeichneten
Umfang zu geschiitzten Landschaftsteilen erklart.

Im Geltungsbereich dieser Satzung sind geschutzt:

+ Béaume mit einem Stammumfang von mindestens 60 cm (dies entspricht einem
Stammdurchmesser von 19 cm),

+ Mehrstammig ausgebildete Baume, wenn wenigstens 2 Stdmme und einen
Stammumfang von mindestens 30 cm haben.

+ Baume mit einem geringeren Stammumfang, wenn sie als Ausgleichs- und Er-
satzmallnahmen gem. §§ 12 oder 14 BbgNatSchG, als Ersatzpflanzung nach § 5
Abs. 4 oder 5 der Brandenburgischen Baumschutzverordnung vom 29. Juni 2004
(GVBI. 1l S. 553) oder § 7 dieser Satzung gepflanzt wurden.

Diese Satzung gilt nicht fir:

+ Obstbdume (ausgenommen die zuweilen den Obstgehdlzen zugeordneten
Baumarten Walnuss, Baumhasel, Esskastanie oder Edeleberesche) sowie abge-
storbene Baume innerhalb des besiedelten Bereichs;

+ Baume und Gehdlze, die aufgrund eines Eingriffs gemal § 10 des Brandenburgi-
schen Naturschutzgesetzes gefallt werden, der nach § 17 des Brandenburgischen
Naturschutzgesetzes zugelassen worden ist;

+ Wald im Sinne des § 2 des Waldgesetzes des Landes Brandenburg.

Wesentliche Wirkungen

Wirkungen sind aus dem Vorhaben resultierende Effekte, die bei einem Umweltbe-
lang Anderungen im Bestand oder Reaktionen im Verhalten auslésen kénnen (Aus-
wirkungen). Sie sind die Ursache flir Beeintrachtigungen oder positive Entwicklungen
der Umweltbelange (Kap. 6.4). Im Folgenden werden nur Wirkungen des Vorhabens
behandelt, die sich Uber die derzeitigen Wirkungen hinaus potenziell erheblich aus-
wirken (BauGB Anlage 1 [zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c]). Der Raum, in dem vorha-
bensbedingte, erhebliche Wirkungen auftreten, definiert den Untersuchungsraum
(Kap. 6.3.1).
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6.3
6.3.1

6.3.2

Baubedingte Wirkungen

optische und akustische Reize, durch Baupersonal und -maschinen
Erschutterungen
dauerhafte Beseitigung von Bau- durch den Uberbau oder die Umgestaltung der Bo-

werken, Gehdlzen und extensiven | genoberfliche
Gras- und Staudenfluren

Anlagebedingte Wirkungen

Versiegelung durch den Uberbau von Boden durch Bauwerke und
Verkehrsflachen

Betriebsbedingte Wirkungen sind aufgrund der Vornutzung nicht zu erwarten.

Im erweiterten Plangebiet gibt es im Bestand bereits Wohngebaude sowie Woche-
nend- und Ferienhduser. Erhebliche Anderungen der Auswirkungen sind deswegen
nicht zu erwarten.

Untersuchungsrahmen und Methoden
Untersuchungsraum

Der Untersuchungsraum ist der Raum, in dem vorhabensbezogene Auswirkungen auf
Umweltbelange mdglich sind.

Der Untersuchungsraum fir Schutzgebiete, geschiitzte Objekte, Tiere und Pflanzen
ist das erweiterte Plangebiet. Der Untersuchungsraum fir Natura 2000-Gebiete er-
streckt sich bis zum nachst gelegenen Natura 2000-Gebiet.

Bei Boden, Wasser, Klima, Luft, Kulturgitern und sonstigen Sachgutern werden keine
Uber den Geltungsbereich hinausgehenden erheblichen Auswirkungen entstehen.
Daher ist hier der Geltungsbereich der Untersuchungsraum. Der Untersuchungsum-
fang ist jeweils in dem entsprechenden Kapitel des Umweltbelangs aufgefiihrt.

Datengrundlage
Folgende allgemeine Daten bildeten die Grundlage fir den Umweltbericht:

* Gelandebegehung vom 28.07.2015

* Vermessung

» Flachennutzungsplan Schwielowsee vom 20.03.2014
« Landschaftsplan®

« Landschaftsrahmenplan®

« Landschaftsprogramm®

« Schutzgebietsinformation im Land Brandenburg®

« Denkmale in Brandenburg’

Erfassungen dariber hinaus sind in den jeweiligen Kapiteln des Umweltbelangs dar-
gestellt. Die Datenbasis ist ausreichend, insofern keine anderen Aussagen in den
Folgekapiteln getroffen werden.
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6.3.3 Bewertung und Kompensation

Die Bewertungsmethode fult auf "Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung"®. Die
Umweltbelange werden in drei Stufen bewertet. (Tab. 1, Tab. 2, Tab. 3). Eine speziel-
le Kompensation kann erforderlich sein, wenn Umweltbelange besonderer Bedeutung
erheblich beeintrachtigt werden.

6.4

6.4.1

Tab. 1: Wertstufen fir Pflanzen und Biotope

Wertstufe

Beschreibung

besondere Bedeutung

wesentliche Relevanz fir Arten der Roten Liste mit mindestens
dem Status "Vorwarnliste" oder fiir besonders geschutzte Arten

Schutzgebiete und geschitzte Objekte

allgemeine Bedeutung

keine wesentliche Relevanz fir Arten der Roten Liste mit minde-
stens dem Status "Vorwarnliste"

keine Bedeutung

keine wesentliche Bedeutung fir Arten, z.B. asphaltierte StralRen

Tab. 2: Wertstufen fir Tiere und deren Lebensrdume

Wertstufe

Beschreibung

besondere Bedeutung

wesentliche Relevanz fir Arten der Roten Liste mit mindestens
dem Status "Vorwarnliste " oder fir besonders geschutzte Arten

allgemeine Bedeutung

keine wesentliche Relevanz fir Arten der Roten Liste mit minde-
stens dem Status "Vorwarnliste" oder besonders geschitzte Ar-
ten

keine Bedeutung

keine wesentliche Bedeutung flr Arten

Tab. 3: Wertstufen fir sonstige Umweltbelange

Wertstufe

Beschreibung

besondere Bedeutung

geschitzte Bereiche oder Objekte

allgemeine Bedeutung

keine wesentliche Bedeutung fir den Umweltbelang

keine Bedeutung

keine Bedeutung fir den Umweltbelang

Beschreibung und Bewertung des Umweltzustands und der Umweltaus-
wirkungen des Vorhabens

Dieses Kapitel enthalt die Belange des Umweltschutzes, die gem. § 1 Abs. 6 Nr.7
BauGB bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere zu berlcksichtigen sind.

Ziele des Umweltschutzes der einschlagigen Fachgesetze und Fachplane

Der Umweltbericht muss die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festge-
legten Ziele des Umweltschutzes, die fur den Bauleitplan von Bedeutung sind, und
der Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung berlcksichtigt
wurden, darstellen (Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB). Diese themenbe-
zogenen Aussagen werden in den Kapiteln des jeweiligen Umweltbelangs unter dem
Punkt "Fachplanerische Ziele und Hinweise® aufgegriffen. Allgemeine Aussagen fin-
den sich in diesem Kapitel.
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6.4.2

Raumliche Gesamtplanung

Die Aussagen des Landesentwicklungsprogramms, Landesentwicklungsplans, Re-
gionalplans, Flachennutzungsplans und Rahmenplans werden in Kap. 3 aufgefihrt.
Der Bebauungsplan steht diesen Planungen nicht entgegen.

Landschaftsplanung

Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm Brandenburg gibt folgende flachenbezogenen Aussagen:
Fur den Geltungsbereich ist eine Entwicklung der Freirdume im Berliner Umland als
Handlungsschwerpunkt zur nachhaltigen Sicherung der Leistungsfahigkeit des Natur-
haushaltes vorgesehen.

Landschaftsrahmenplanung

Fur den Geltungsbereich gilt der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Potsdam-
Mittelmark. Er stellt fir die Flachen Aufwertung sonstiger Siedlungsgebiete dar. Der
Bebauungsplan setzt Wohn- und Sondergebiete Erholung fest und entspricht damit
dieser Aussage.

Landschaftsplanung

Glltig fir das Plangebiet ist der Landschaftsplan der Gemeinde Schwielowsee. In
diesem wird eine umweltschonende Bebauung dargestellt.

Sonstige Planungen
Sonstige Planungen liegen nicht vor.

Schutzgebiete und geschiitzte Objekte
Beschreibung des Bestands

Das dem erweiterten Plangebiet am nachsten gelegene NATURA 2000-Gebiet ist das
Flora-Fauna-Habitat-Gebiet (FFH-Gebiet) "Mittlere Havelniederung Erganzung“ (DE
3542-305), das ca. 2 km ndrdlich des Vorhabens liegt.

Das Landschaftsschutzgebiet (LSG) "Potsdamer Wald- und Havelseengebiet* grenzt
an allen Seiten unmittelbar an das Plangebiet an.

Innerhalb des Plangebietes liegt eine kleine Flache eines Sandtrockenrasens (ca.
460 gm). Dieser Biotoptyp erflllt die Voraussetzungen fir einen Schutz nach §30
BNatSchG § 18 BbgNatSchAG.

Im Geltungsbereich gibt es gemal der Baumschutzsatzung geschutzte Gehdlze.

Auswirkungen

Das FFH-Gebiet "Mittlere Havelniederung Erganzung® hat einen Abstand von minde-
stens 2 km. Durch die grof’e Entfernung wird davon ausgegangen, dass das FFH-
Gebiet nicht beeintrachtigt wird.

Durch den Bebauungsplan werden geschitzte Geholze Uberplant. Es ist zulassig,
dass diese entfernt und gemal Baumschutzsatzung ersetzt werden.

Das Vorhaben hat Auswirkungen auf geschutzte Objekte, ca. 460 gm Sandtrocken-
rasen. Dieser liegt zu zwei Dritteln innerhalb einer Griinflache und kann hier erhalten
bleiben. Der im Wohngebiet liegende Teil kann in der vorgenannten Grinflache wie-
derhergestellt werden.
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6.4.3 Pflanzen und Biotope
Methode der Erfassung
Zur Erfassung des Bestandes wurde bei einer Gelandebegehung eine Biotoptypen-
kartierung® durchgefiihrt. Die Kartierung erfolgte bis zu der Biotoptypenebene, bis zu
der eine abschlieRende Einstufung zum Schutz gem. Naturschutzrecht moglich war.
Zusatzlich wurden Versiegelungen aufgenommen. Pflanzen, die unter die Baum-
schutzsatzung fallen, wurden nicht eingemessen. Weitere Strukturen wurden erfasst,
wenn es aus tierokologischer Sicht oder fur Malnahmen zur Vermeidung oder Kom-
pensation sinnvoll war. AuBerdem wurden - falls vorhanden - gefahrdete und beson-
ders geschutzte Pflanzenarten und andere bewertungsrelevante Strukturen kartiert.
Die Datenbasis ist ausreichend.

Fachplanerische Ziele und Hinweise
Ziele oder Hinweise liegen nicht vor.
Biotoptypen

Zum Zeitpunkt der Gelandebegehung setzte sich der Geltungsbereich aus folgenden
Strukturen zusammen (vgl. Tab. 4 und Anhang A):

Tab. 4: Biotope und Pflanzen

. Buchstabencode v -
Bezeichnung des Biotoptyps GroBe in ha

zwei- und mehrjahrige ruderale RSBxG 0,55
Stauden und Distelfluren, mit
Gehdlzbewuchs (Geholzdec-
kung 10-30%)

Sandtrockenrasen GTS § 0,05

Wochenend- und Ferienhaus- Px/OSRW 7,24
bebauung mit Bdumen

Einzel- und Reihenhausbebau-
ung mit Waldbaumbestand
(Waldsiedlung)

Weg mit wasserdurchlassiger ovww 0,23
Befestigung
Gesamt 8,07

Zwei- und mehrjahrige ruderale Stauden und Distelfluren mit Gehélzbewuchs [Ge-
hélzdeckung 10-30%] (0324002 RSBxG)

Im Norden befindet sich ein Brachgrundstiick mit Aufwuchs verschiedener Gehdlze
wie beispielsweise Eiche (Quercus robur), Kiefer (Pinus sylvestris), Traubenkirsche
(Prunus serotina) und Birke (Betula pendula). Einige davon wurden jungst gefallt. Als
Reste einer ehemaligen Nutzung finden sich zerstreut teilweise abgestorbene Obst-
baume (Apfel, Birne, Pflaume) sowie ein verfallenes Blockhaus auf der Flache. In ei-
nigen Bereichen befinden sich Bahnschwellen, Gehdlzschnitt und kleinere Millabla-
gerungen.

Die Krautschicht besteht aus zum Teil als Dominanzbestande auftretenden Rudera-
larten wie Landreitgras (Calamagrostis epigejos) und Goldrute (Solidago canadensis)
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sowie Drahtschmiele (Avenella flexuosa) und Rotstrauflgras (Agrostis capillaris).
Kleinflachig treten Magerrasenarten wie Bergjasione (Jasione montana), Kleines Ha-
bichtskraut (Hieracium pilosella), Kleiner Sauerampfer (Rumex acetosella), Besen-
ginster (Sarothamnus scoparius) und Ferkelkraut (Hypochaeris radicata) auf.

Sandtrockenrasen (05121 GTS)

Im Bereich der Brachflache sind auf zwei Abschnitten zum Teil lickige Sandtrocken-
rasen entwickelt. Sie setzen sich vor allem aus Kleinem Habichtskraut (Hieracium pi-
losella), Sandstrohblume (Helichrysum arenarium), Silbergras (Corynephorus canes-
cens), diversen Moosen (Ceratodon purpureus, Brachythecium albicans, Hypnum la-
cunosum) und Flechten (Cladonia cf. uncialis, Cladonia spec.) zusammen. Stellen-
weise dringen Landreitgras (Calamagrostis epigejos) und Gehdlze (Pinus sylvestris)
ein.

Wochenend- und Ferienhausbebauung mit Bdumen (10250 PX) / Einzel- und Rei-
henhausbebauung mit Waldbaumbestand [Waldsiedlung] (12263 OSRW)

Das B-Plangebiet besteht zu groflen Teilen aus einer Waldsiedlung. Sie stellt sich als
eine heterogene, unterschiedlich verdichtete Mischung aus Wochenend-, Ferien- und
Wohnhausern mit Garten, Schuppen und Zufahrten mit einem Waldbaumbestand dar,
der vor allem von alteren Kiefern gebildet wird. Aus diesem Grund wird der Typus un-
ter zwei Biotoptypen aufgefuhrt.

In unterschiedlichem Male sind Laubbaume, haufig Eichen (Quercus robur), aber
auch Birken (Betula pendula), Larchen (Larix decidua), Fichten (Picea abies et P.
pungens), Walnuss (Juglans regia), Obstbaume, Rhododendren sowie diverse Zier-
pflanzen vertreten. Im Norden befindet sich angrenzend an die Brachflache ein Wirts-
haus.

Weg mit wasserdurchlédssiger Befestigung (12652 OVWW)

Das Plangebiet wird mit Sandwegen erschlossen, diese werden von diesem Biotop-
typ reprasentiert. Kleine Abschnitte sind als Parkbuchten erweitert.

Geholze der Baumschutzsatzung

Es gibt Gehdlze, die gem. der Baumschutzsatzung geschiitzt sind. Diese sind jedoch
nur im Bereich der Flache WA-1 einzeln erfasst, da in den anderen Bereichen eine
Nachverdichtung nur eingeschrankt moglich und auch nicht vorgesehen ist. Bei mog-
licherweise geplanten Rodungen ist die Baumschutzsatzung Schwielowsee zu beach-
ten.

Sonstige Belange

Sonstige gefahrdete oder planungsrelevante Pflanzenarten wurden im Geltungsbe-
reich nicht gesichtet und aufgrund der Lebensraumausstattung auch nicht vermutet.

Gehdlze, Bauwerke, Gras- und Staudenfluren kdnnen bau- und anlagebedingt besei-
tigt, umgenutzt oder lberbaut werden. Folgende Malinahmen dienen der Vermei-
dung, Verminderung oder dem Ausgleich von Beeintrachtigungen:

» Versiegelung durch eine geringe GRZ vermeiden

+  Festsetzung der GroRe fiir Ferien- und Wochenendh&user auf maximal 80 m? incl.
Terrassen und Uberdachter Vorbauten
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» Geholzflachen erhalten
+ geschutzte Gehdlze kompensieren
+ Dachbegrinung

6.4.4 Tiere
Fachplanerische Ziele und Hinweise

Ziele oder Hinweise liegen nicht vor.

Methode der Erfassung

Nach einer ersten Gelandebegehung wurde eine Potenzialanalyse fiir Fledermause,
Hohlen- und Gebaudebruter, Brutvégel und Zauneidechsen durchgefihrt.

Der Untersuchungsumfang ist ausreichend da es sich bei dem vorliegenden Bebau-
ungsplan um einen weitgehend bestandssichernden Bebauungsplan handelt. Da
maogliche artenschutzrechtliche Verbotstatbestande zu einem unbekannten Zeitpunkt
auf Vorhabensebene stattfinden kénnen, kann mit dem B-Plan zum jetzigen Zeitpunkt
nicht weiter gegengesteuert werden, weil die Gebaude uUberwiegend bereits stehen
und nicht klar ist, welche Baume einmal beseitigt werden sollen. Daher sind Be-
standserhebungen von Tierarten und die Ermittlung tatsachlicher artenschutzrechtli-
cher Verbotstatbestdnde auf dieser Planebene nicht erforderlich und nicht sinnvoll.

Der Untersuchungsumfang wurde mit der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmt
und mit E-Mail vom 19.01.2016 nochmals bestatigt.

Von der Unteren Naturschutzbehoérde wird allerdings gefordert, dass der Bebauungs-
plan Hinweise fir die Bewaltigung eventueller artenschutzrechtlicher Hirden fur die
Vorhabenzulassungsebene enthalt, d. h. vorhabensabhangig wird dort gegebenen-
falls eine angepasste artenschutzfachliche Prifung erforderlich. Mit ihr wird ermittelt,
ob vorhabenbedingt artenschutzrechtliche Zugriffsverbote verletzt werden sowie ob
und wie sie zu Uberwinden sind. Der vorliegende Umweltbericht gibt nur vor, wie mit
moglichen artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdanden zu verfahren ist.

Beschreibung und Bewertung des Bestandes, Auswirkungen

Die Artengruppen werden ausflihrlich im Fachgutachten zum besonderen Arten-
schutz gem. § 44 BNatSchG behandelt (Anhang B), dessen Ergebnis im folgenden
Kapitel zusammengefasst ist. Der Untersuchungsbereich des Gutachtens wird dem
veranderten raumlichen Geltungsbereich nicht angepasst.

Die untersuchte Flache zeichnet sich durch eine fir Fledermause sehr glnstige
Struktur aus. In dem lichten Kiefernbestand stehen weitere heimische, insektenreiche
Baumarten. Offene Bereiche und zahlreiche Randlinien bieten Fledermausen gunsti-
ge Jagdgebiete. An den Gebauden sind flir Gebaude bewohnenden Fledermause
mit Sicherheit Verstecke vorhanden. Das Alter des Baumbestandes lasst auch erste
Hoéhlen erwarten, die fir Baumhéhlen bewohnende Fledermausarten nutzbar sind.
Das Untersuchungsgebiet ist mit dem umgebenden Wald und dadurch mit weiteren
Lebensrdumen grordumig vernetzt. An einem Gebdude im Siden des Untersu-
chungsgebietes waren Kotspuren einer kleinen Fledermausart zu finden. Es kann
sich dabei sowohl um Spuren von Zwergfledermausen wie auch von Rauhautfleder-
mausen handeln. Neben diesen beiden Arten ist sicher die Jagd von Grof3en Abend-
seglern zu erwarten. Aufgrund der Nachweise einer grof3eren Zahl von Breitfligelfle-
dermausen auf einer Flache an der Autobahnanschlussstelle Ferch ist auch im
Gebiet Sperlingslust mit jagenden Breitfliigelfledermausen zu rechnen. Insbesondere
der nordliche Teil des Gebietes ist wahrscheinlich ein wichtiger Jagdlebensraum fir
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Breitfligelfledermause. Zumindest einzelne GroRe Abendsegler und einzelne Breit-
flugelfledermause kénnen im untersuchten Gebiet Quartiere finden. Von Abendseg-
lern werden Baumhohlen genutzt, wahrend Breitfligelfledermause enge Spalten an
Gebauden als Tagesverstecke im Sommer nutzen. Des Weiteren kénnen auch Lang-
ohren und Fransenfledermause auf der Flache vorkommen. Beide Arten nutzen enge
Spalten an oder in Gebauden, kdnnen aber auch Baumhohlen als Quartier beziehen.
Sie sind in den Waldern Brandenburgs regelmaflig anzutreffen, so dass sie auch im
Untersuchungsgebiet wahrscheinlich vorkommen.

Gebaudebriter sind nur in geringem Male zu erwarten. Auf dem ndrdlichen Teil des
Untersuchungsgebietes waren junge Hausrotschwanze nachzuweisen. Damit ist das
Vorkommen belegt und es muss an den Bestandsgebduden mit ihrem Vorkommen
gerechnet werden. Hinweise auf das Vorkommen von Haus- oder Feldsperlingen er-
gaben sich nicht. Thr Vorkommen ist aber nicht auszuschlieRen.

Baumhdohlen sind im gesamten Untersuchungsgebiet potentiell vorhanden. Auf Grund
ihres Alters sind in den im Untersuchungsgebiet stehenden Kiefern flir Hohlenbruter
und Fledermause geeignete Hohlen zu erwarten. Da eine Begehung der Grundstucke
nicht erfolgte, kann die Anzahl und die Qualitat vorhandener Hohlen nicht geschatzt
werden.

Die Flache im Norden des Untersuchungsgebietes ist in ihrer Struktur als Jagdgebiet
fur Fledermause in hohem MalRe geeignet. Dort ist auch das Vorkommen weiterer
geschutzter Arten moglich. Dazu zahlen Brutvogel ebenso wie Zauneidechsen.

Folgende MalRnahmen dienen der Vermeidung, Verminderung, dem Ausgleich oder
der Berucksichtigung der fachplanerischen Ziele und Hinweise:

An den untersuchten Gebauden sind Quartiere fur Fledermause sicher zu erwarten.
Es sind daher bei Abriss- und Umbaumalnahmen besondere Vorkehrungen zum
Schutz von Fledermausen zu treffen: vor Baubeginn ist die Nutzung des Bauobjektes
durch Fledermause und Gebaudebriter in jedem Einzelfall zu prifen. Entsprechend
der Nutzung ist eine Bauzeitenregelung zu treffen, durch die eine Schadigung einzel-
ner Individuen sicher auszuschlieRen ist. Werden Gebdude von Wochenstubenkolo-
nien genutzt, so ist eine BaumalRnahme nur aulerhalb der Zeit der Jungenaufzucht
durchzufiuhren. Die stérungsempfindlichste Zeit liegt zwischen Mai und Ende Juli. Je
nach Fledermausart und Witterung kdnnen die Wochenstubenkolonien auch noch
Mitte August empfindlich auf Stérungen reagieren oder bereits Mitte Juli ihre Quartie-
re verlassen haben.

Es ist nicht mdglich, dass Fledermause sowohl im Sommer als auch im Winter die-
selben Baumhohlen im Untersuchungsgebiet nutzen. Vor der Fallung von Hohlen-
baumen ist auszuschlieen, dass Fledermause den Baum nutzen. Dies kann durch
eine Untersuchung des Baumes unmittelbar vor der Fallung erfolgen oder durch
rechtzeitigen Verschluss der Baumhohle.

Jeder Verlust eines Fledermausverstecks oder einer Baumhdhle ist durch die Anbrin-
gung geeigneter Ersatzquartiere zu kompensieren. Bei Baumfallungen ist nicht nur
die Funktion ,Fledermausquartier, sondern auch die Funktion ,Nistplatz“ zu beriick-
sichtigen. Der Kompensationsumfang sollte im Einzelfall bestimmt werden. Fachlich
angemessen ist die Kompensation eines Fledermausverstecks durch 1,5 — 2 Ersatz-
quartiere. Ein Nistplatz sollte durch 1 — 1,5 Nistkasten ersetzt werden.

Die im Norden des Untersuchungsgebiets gelegene, weitgehend unbebaute Flache
hat im Vergleich zu den Ubrigen Flachen des Gebiets einen nochmals héheren 6kolo-
gischen Wert. Fir diesen Bereich ist eine vertiefende faunistische Erfassungen erfor-
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6.4.5

6.4.6

derlich, um eine erhebliche Beeintrachtigung geschutzter Arten, wie beispielsweise
der Zauneidechse sicher auszuschlief3en.

Biologische Vielfalt

Die Biologische Vielfalt beinhaltet die Ebenen der Gendiversitat, Artendiversitat und
Okosystemdiversitat'™.

Methode der Erfassung, Beschreibung und Bewertung des Bestands

Die Landschaft ist nach dem Landschaftsrahmenplan durch anthropogen gepragte
Raume zerschnitten und hat keine Bedeutung fiir den Ubergeordneten Biotopver-
bund.

Auswirkungen

Das Vorhaben hat keine Wirkungen auf die biologische Vielfalt, die Uber die voran
genannten Umweltauswirkungen hinausgehen. Folgende Malinahmen dienen der
Vermeidung, Verminderung, dem Ausgleich oder der Berlicksichtigung der fachplane-
rischen Ziele und Hinweise:

+ Versiegelung durch eine geringe GRZ vermeiden

+  Festsetzung der GroRe fiir Ferien- und Wochenendh&user auf maximal 80 m? incl.
Terrassen und Uberdachter Vorbauten

+ Zeitbeschrankung fir die Baufeldrdumung

» Gehdlzflachen erhalten

+ Einzelbaume erhalten

+ geschutzte Gehdlze kompensieren

+ tierschutzfachliche MaRnahmen fir Beleuchtungsanlagen einhalten

Boden

Fachplanerische Ziele und Hinweise

GemaR Landschaftsrahmenplan liegt das Plangebiet in einem Bereich weitgehend
naturnaher Béden im Wald.

Beschreibung und Bewertung des Bestands, Auswirkungen

Hinweise auf Bodendenkmale und Kampfmittel gibt es nicht. Der vorherrschende Bo-
dentyp ist Podsol-Braunerden. Podsol-Braunerden sind winderosionsgefahrdet. Be-
eintrachtigungen zeigen Landschaftsplan und Landschaftsrahmenplan fir den Gel-
tungsbereich nicht. Der Boden im Geltungsbereich ist teils versiegelt, verfillt und ver-
dichtet, sodass er insgesamt nur noch von allgemeiner Bedeutung ist.

Verglichen zum Bestand und unter Berucksichtigung der Entsiegelungen kénnen 1,20
ha mehr versiegelt werden.

Folgende MalRnahmen dienen der Vermeidung, Verminderung, dem Ausgleich oder
der Berucksichtigung der fachplanerischen Ziele und Hinweise:

» Versiegelung durch eine geringe GRZ vermeiden

+  Festsetzung der GroRe fiir Ferien- und Wochenendh&user auf maximal 80 m? incl.
Terrassen und Uberdachter Vorbauten

+ Niederschlagswasser innerhalb des Geltungsbereichs versickern
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6.4.7

6.4.8

Wasser
Fachplanerische Ziele und Hinweise

Der Landschaftsplan zeigt ein Wasserschutzgebiet Il fir den Geltungsbereich an.
Das Landschaftsprogramm nennt als Ziel die Sicherung der Grundwasserbeschaf-
fenheit in Gebieten mit vorwiegend durchlassigen Deckschichten. Dies soll durch die
Sicherung der Schutzfunktion des Waldes fur die Grundwasserbeschaffenheit und die
Vermeidung von Stoffeintrégen durch Orientierung der Art und Intensitat von Fla-
chennutzungen am Grundwasserschutz geschehen.

Beschreibung und Bewertung des Bestands
Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Oberflachengewéasser vorhanden.

Das Plangebiet besteht nach dem Landschaftsplan aus weitgehend trockenen San-
den auf einem Grundwassergeringleiter. Das Grundwasser hat einen Flurabstand von
ca. 35 Metern und unterliegt damit einer geringen Gefahrdung gegenuber in den Bo-
den eindringenden Stoffen. Da die Flachen zum Typ Siedlungen gehéren, wurde kei-
ne Bewertung der Grundwasserneubildung vorgenommen.

Aufgrund der Gefahrdung des Grundwassers innerhalb einer Trinkwasserschutzzone
ist dieser Umweltbelang insgesamt betrachtet von hoher Bedeutung.

Auswirkungen

Die Vorhaben ermdglichen einen veranderten Versiegelungsumfang auf Flachen be-
sonderer Bedeutung. Niederschlagswasser wird nach MalRgabe des Wasserhaus-
haltsgesetzes im Geltungsbereich versickert.

Folgende MalRnahmen dienen der Vermeidung, Verminderung, dem Ausgleich oder

der Berucksichtigung der fachplanerischen Ziele und Hinweise:

» Versiegelung durch eine geringe GRZ vermeiden

+  Festsetzung der GroRe fiir Ferien- und Wochenendh&user auf maximal 80 m? incl.
Terrassen und Uberdachter Vorbauten

» Niederschlagswasser innerhalb des Geltungsbereichs versickern

» Verbote, Beschrankungen und Ausnahmeregelungen der Trinkwasserschutzver-
ordnung beachten

« Beim Bau von Nebenanlagen wasserdurchlassige Materialien verwenden, die
Verwendung von wassergefahrdenden, auslaugbare und auswaschbarem Mate-
rialien ist unzuldssig, ebenso wie die Verwendung von Befestigungen, die die
Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich behindern (Festsetzung Nr. 10).

Klima und Luft

Fachplanerische Ziele und Hinweise

Es sollen Freiflachen gesichert werden, die fir die Durchliftung eines Ortes von be-
sonderer Bedeutung sind. D.h. Nutzungséanderungen von Freiflachen in Siedlungen
oder Wald sind unter klimatischen Gesichtspunkten besonders zu priifen°.

Beschreibung und Bewertung des Bestands

Der Geltungsbereich liegt Uberwiegend innerhalb von bioklimatisch gering belasteten
Siedlungsgebieten innerhalb eines Waldgebietes. Sie haben keine Ubergeordnete
Bedeutung fir das Klima. Der Geltungsbereich ist von allgemeiner Bedeutung. Ge-
hélze haben eine positive Bedeutung fir das Mikroklima in ihrer unmittelbaren Umge-
bung.
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6.4.9

Auswirkungen

Die vermehrte Versiegelung beeintrachtigt das Mikroklima. Folgende Malinahmen
dienen der Vermeidung, Verminderung, dem Ausgleich oder der Berucksichtigung der
fachplanerischen Ziele und Hinweise:

» Versiegelung durch eine geringe GRZ vermeiden

+  Festsetzung der GroRe fiir Ferien- und Wochenendh&user auf maximal 80 m? incl.
Terrassen und Uberdachter Vorbauten

» Geholzflachen erhalten
* Einzelbaume erhalten
+ geschutzte Gehdlze kompensieren

Landschaftsbild
Fachplanerische Ziele und Hinweise

Das Ortsbild soll erhalten und aufgewertet werden®*. AuRerdem werden folgende
Entwicklungsschwerpunkte genannt®:

» Sicherung des traditionellen Obstanbaus; Sicherung und Entwicklung extensiver
Bereiche

» unregelmalige, relieforientierte Flachenanordnung ist zu sichern und zu entwic-
keln

« starke raumliche Strukturierung / Vielzahl gebietstypischer Strukturelemente ist zu
sichern

+ keine weitere Zerschneidung durch Verkehrswege; landschaftliche Einbindung
vorhandener Verkehrswege

* Raum ist von Siedlung, Gewerbe und Verkehrsinfrastrukturmaf3nahmen vordring-
lich freizuhalten

« Entwicklung der siedlungsnahen Freirdume im Berliner Umland fir die Naherho-
lung

» Entwicklung von Kulturlandschaften mit aktuell eingeschrankter Erlebniswirksam-
keit

Fur die Erholung soll die besondere Erlebniswirksamkeit der Landschaft erhalten

werden. Aulterdem soll der siedlungsnahe Freiraum im Berliner Umland fir die Nah-
erholung entwickelt werden®.

Beschreibung und Bewertung des Bestands
Der Geltungsbereich liegt in einem schwach reliefierten Platten- und Hiigelland®.

Das Landschaftsbild wird dem Typ "Ortsrand und Waldbereich" zugeordnet. Das Ge-
biet hat aufgrund der Bebauung mit Wochenendhausern einen geringen Eigencharak-
ter. Der Siedlungsbereich ist in die umliegenden Waldflachen eingebunden. Durch die
eingeschrankte Erlebniswirksamkeitist das Landschaftsbild nur von allgemeiner Be-
deutung.

Auswirkungen

Elemente mit glnstiger Wirkung auf das Landschaftsbild wie markante Gehdlze blei-
ben im gréRtmdglichen Umfang erhalten. Die Festsetzung des Bebauungsplanes hin-
sichtlich der GRZ und der Bauhdhe erméglichen nur eine geringe Weiterentwicklung
des Gebietes. Des Weiteren wird festgesetzt, dass Mauern oder Stacheldrahtzaune
als Einfriedung nicht zuldssig sind. Auch ein Ausbau der vorhandenen wassergebun-

Seite 35



Bebauungsplan "Sperlingslust" , Gemeinde Schwielowsee 16. August 2017
Begriindung

6.4.10

6.4.11

denen Wege ist nicht vorgesehen. Es ist daher davon auszugehen, dass der Charak-
ter des Gebietes im Wesentlichen erhalten bleibt. Erhebliche Auswirkungen auf das
Landschaftsbild sind daher nicht zu erwarten.

Folgende MalRnahmen dienen der Vermeidung, Verminderung, dem Ausgleich oder
der Berucksichtigung der fachplanerischen Ziele und Hinweise:

» Versiegelung durch eine geringe GRZ vermeiden

+  Festsetzung der GroRe fiir Ferien- und Wochenendh&user auf maximal 80 m? incl.
Terrassen und Uberdachter Vorbauten

+ Sichtbeziehungen und Landschaftsbild bertcksichtigen
» Einzelbaume erhalten und geschutzte Gehdlze kompensieren
» Verbot der Errichtung von Mauern und Stacheldrahtzdunen als Einfriedungen

Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter
Hierzu liegen keine Informationen vor.

Mensch, menschliche Gesundheit und Bevélkerung
Die Erlebniswirksamkeit wird in Kap. 6.4.9 behandelt.
Fachplanerische Ziele und Hinweise

Fachplanerische Ziele und Hinweise liegen nicht vor.

Untersuchungsmethode

Fur den Bebauungsplan wurde keine schalltechnische separate Beurteilung zur Beur-
teilung der Schallemissionen der Verkehrsstrecken insbesondere der Autobahn,
durchgefiihrt. Zwischen den Autobahndreiecken Potsdam und Nuthetal wird die A 10
zur Zeit auf ca. 8 km Lange ausgebaut, um den erwarteten Verkehr bewaltigen zu
kénnen. Im Rahmen des Planfeststellungsverfahren (Planfeststellungsbeschluss
40.10 7171/10.37 vom 29.01.2013) hat die DEGES Deutsche Einheit Fernstral3en-
planungs- und -bau GmbH die zu erwartenden Emissionen auf die benachbarten
Siedlungsbereiche untersuchen lassen.

Die Bauausfuhrung des A 10-Ausbaus beinhaltet zwar verschiedene Mallnahmen
zum passiven Schallschutz (wie z.B. Verwendung von larmarmen Gussasphalt im Be-
reich Ferch). Trotzdem werden an den zur Autobahn hin gelegenen Fassaden die
Immissionsgrenzwerte Uberschritten.

Die Schallschutzuntersuchung wird ausfihrlich in Kap. 5.5 ausgewertet.

Beschreibung und Bewertung des Bestands, Auswirkungen

Das Plangebiet grenzt nach allen Richtungen an Waldflachen an. Sudlich verlauft
parallel zum Plangebiet in einem Abstand von ca. 430 m die BAB A 10. In der Stra-
Renverkehrsprognose 2025 wird fur diesen Streckenabschnitt eine durchschnittliche
tagliche Verkehrsbelastung von DTV=116.000 Kfz / 24 h mit einem Schwerverkehrs-
anteil von 26 % angegeben.

Die DIN 18005 gibt fur allgemeine Wohngebiete Grenzwerte von 55 dB(A) (tags) und
45 dB(A) (nachts) vor. Dies betrifft die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 — WA 4. Der
Schutzanspruch fiir alle Sondergebiete entspricht denen eines Mischgebietes, da hier
Anlagen fiir sportliche und spielerische Betatigung ausnahmsweise zulassig sind.
(Festsetzung Nr. 6) Hier sind Grenzwerte von 60 dB(A) (tags) und 50 dB(A) (nachts)
einzuhalten.
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Am nachsten an der Autobahn liegen die sudlichen Flachen mit den Sondergebieten
5 und 6. Entsprechend der Stellungnahme des LfU vom 25.11.2015 ist davon auszu-
gehen, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 unter Berlcksichtigung der ab-
schirmenden Wirkungen der angrenzenden Waldflachen eingehalten werden.

Die Wohngebiete WA 1 und WA 2 liegen in einer Entfernung von ca. 700 m zur BAB
A 10. Auch hier ist von einer Einhaltung der Orientierungswerte nach DIN 18005 aus-
zugehen.

Zur Ermittlung des Schutzanspruchs wurde den Wohngebauden WA-3 und WA-4
wurde im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens zur BAB A 10 ein Mischgebiets-
charakter zugeordnet, da sie im Aufienbereich lagen, so dass die Immissionsgrenz-
werte gemal 16. BImSchV § 2 Absatz 1 von 64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts
betragen. Damit liegt nachts eine Uberschreitung der IGW um 1 dB vor. In den Biir-
gerinformationsveranstaltungen am 19. April 2016 in Michendorf und am 28. Juni
2016 im Ortsteil Ferch Gemeinde Schwielowsee wurden den anwesenden Birgern
durch DEGES Hinweise und Verfahren zur Geltendmachung ihres Anspruches auf
passiven Schallschutz gegeben. Somit ist der Schallschutz fir die bestehenden
Wohngebaude geregelt.

Fur Neubauten in diesem Bereich kann daraus abgeleitet werden, dass die Fassaden
dem Larmpegelbereich Il nach Tabelle 8 DIN 4109 (Mindestanforderungen an den
Schallschutz) zugeordnet werden kdnnen, da der malRgebliche AulRenlarmpegel bis
zu 60 dB(A) betragt. Zum Schutz vor Larm mussen demnach die Au3enbauteile von
schutzbedurftigen Rdumen ein resultierendes bewertetes Schallddmm-Mal} (R'w,res
nach DIN 4109) von mindestens 30 dB(A) aufweisen. Dieses Maf} wird bereits durch
die Bestimmungen der Warmeschutzverordnung abgedeckt. Aufgrund der héheren
Belastungen nachts wird festgesetzt, dass Schlafrdume und Kinderzimmer nur an der
von der A 10 abgewandten Seite errichtet werden duirfen (siehe textliche Festsetzun-
gen Nr. 12)

Des Weiteren sind im B-Plangebiet Larmbelastungen durch die Pumpenstation, das
Abstellen von Booten auf den Grundstiicken in den Wintermonaten, die Gastronomie
sowie Freizeitlarm (Auffuhrungen der Obstkistenbuhne) zu bericksichtigen.

Nach Aussage des Vereinsvorstands als Betreiber des Pumpenwerks befindet sich
die Pumpe so tief im Erdreich, dass keine nennenswerten Gerduschentwicklungen zu
verzeichnen sind. Des Weiteren wird das Pumpenwerk mit Anschluss der Grundstiic-
ke an das o6ffentliche Trinkwassernetz mittelfristig stillgelegt.

Die Méglichkeit, private Sportboote fiir die Freizeitnutzung auf den Grundstiicken im
Sinne eines Winterquartiers von Oktober bis April eines Jahres abzustellen (Festset-
zung Nr. 4, fuhrt an wenigen Tagen im Jahr zu kurzfristigen Gerduschspitzen, die
vernachlassigbar sind.

Die Wildschweinbackerei ist ein kleiner Gastronomiebetrieb mit Wintersaison, die be-
reits seit vielen Jahren an diesem Standort betrieben wird. Auch hier sind keine nen-
nenswerten Larmemissionen zu erwarten. Nach telefonischer Abstimmung mit dem
LfU vom 28.01.2016 wird besteht keine Notwendigkeit ein Gutachten zum Anlagen-
larm zu erstellen.

Larmbelastungen durch die Obstkistenbiihne entstehen durch die bis zu 10 geplanten
offentlichen Veranstaltungen pro Jahr insbesondere durch an- und abfahrende PKW.
Die Larmbelastungen konzentrieren sich auf den noérdlichen Rand des B-
Plangebietes. Die Larmbelastungen sind zeitlich befristet und daher nicht als erheb-
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6.4.12

6.4.13

6.5

6.5.1

lich zu bewerten. Folgende Mallnahmen innerhalb des Plangebietes dienen bei-
spielsweise der Vermeidung, der Verminderung, dem Ausgleich oder der Berlcksich-
tigung der fachplanerischen Ziele und Hinweise:

+ Auflagen aus schalltechnischen Grinden bertcksichtigen (passiver Schallschutz
in WA-3 und WA-4)

+ Einzelbdume erhalten und geschitzte Gehdlze kompensieren
+ Zeitbeschrankungen fir das Abstellen von Booten (Festsetzung Nr. 4)

Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen
Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen, die erheblich tUber die beschrie-
benen Auswirkungen hinausgehen, sind nicht zu erwarten.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Der Nutzungstyp des tatsachlichen bzw. des planerischen Ist-Zustands ist der glei-
che. Wesentlich langfristige Unterschiede der Auswirkungen entstehen durch die ge-
anderte GRZ, die einen hoheren Versiegelungsumfang ermdglicht. Bei einer Nicht-
durchfuhrung der Maflnahme haben nur die bestehenden Anlagen Bestandsschutz.
Der Neubau von Gebauden und Nebenanlagen sowie der Bau von Einfriedungen ist
damit nicht moglich.

Konfliktanalyse

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans "Sperlingslust" verfolgt die Gemeinde
Schwielowsee das Ziel, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Sicherung
von bestehenden und die vertragliche Errichtung von wenigen zuséatzlichen Wohnge-
bauden, Wochenend- und Ferienhdusern sowie einer kulturellen Einrichtung (Fercher
Obstkistenbihne) zu schaffen. Eine private Grunflache und eine private Verkehrsfla-
che fur die Erschliefung eines Wohngebietes werden festgesetzt. Die Festsetzungen
ermoglichen nur eine eingeschrankte Weiterentwicklung des Gebietes, so dass durch
den geplanten Neubau von Wohngeb&uden nur in einem geringen Umfang mit dem
Verlust von Baumen sowie ruderaler Staudenfluren zu rechnen ist. Im Bereich der
Flache WA-1 wurde eine Einmessung des vorhandenen Baumbestandes vorgenom-
men.

MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung nachteiliger Auswirkungen
Versiegelung durch eine geringe GRZ vermeiden (zeichnerische Festsetzung)

Bodenversiegelung wird durch eine geringe GRZ vermieden. Es werden Grundfla-
chenzahlen von 0,15 fir die Sondergebiete SO-1, SO-4, SO-5 und SO-6 festgesetzt.
In allen Gbrigen Gebieten ist eine GRZ von 0,2 zulassig. Die Festsetzung der GRZ
liegt deutlich unterhalb der GRZ, die fir eine Allgemeines Wohngebiet bzw. ein Son-
dergebiet mdglich ist und dient im Wesentlichen der Sicherung des Bestandes. Es
wird nur eine malige Entwicklung der Flachen ermdglicht. Des Weiteren werden flur
die Sondergebiete eine Obergrenze fiir die Grélke der Ferienhauser einschlieRlich der
Terrassen und Vorbauten von 80 m? festgelegt. Diese MaRnahme trigt dazu bei,
dass der Charakter des Siedlungsraumes erhalten bleibt.

Bau von Nebenanlagen aus wasserdurchldssigen Materialien (Festsetzung Nr. 10)

In allen Baugebieten ist eine Befestigung von Stellplatzen, Wegen und Zufahrten nur
in wasser- und luftdurchlassigen Ausbau herzustellen. Die Verwendung von wasser-
gefdhrdenden, auslaug- oder auswaschbaren Materialien ist nicht zulassig. Wasser-
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6.5.2

6.5.3

und Luftdurchlassigkeit wesentlich behindernde Befestigungen wie Betonunterbau
und Fugenverguss sind ebenfalls unzulassig. Hier der Versiegelungsgrad reduziert,
so dass anfallendes Niederschlagswasser versickern kann. Gleichzeitig wird den Be-
stimmungen der Trinkwasserschutzzone Rechnung getragen.

Niederschlagswasser innerhalb des Geltungsbereichs versickern

Niederschlagswasser wird nach MalRgabe des Wasserhaushaltsgesetzes im Gel-
tungsbereich versickert.

Festsetzung der Bauhdhe

In den Gebieten SO-1 bis SO-7 wird eine Bauhdhe von max. 6,50 m mit einer maxi-
malen Traufhéhe von 3,50 m festgesetzt. Hierdurch wird gewahrleistet, dass sich die
Gebaude in den Siedlungsraum einpassen und sein Charakter langfristig erhalten
bleibt.

Auflagen zum Larmschutz (Festsetzung Nr. 12)

In den Baugebieten WA-3 und WA-4 sind Schlafrdume und Kinderzimmer nur auf der
von der Bundesautobahn A 10 abgewandten Seite zu errichten.

Vermeidung und Ausgleich aufgrund des besonderen Artenschutzes geman
§ 44 BNatSchG
Kompensation von Fledermausverstecken und Nistplatzen (stédtebaulicher Vertrag)

Im Rahmen von Umbau- oder Abbruchmaflinahmen sind ggf. vorhandene Quartiere
und Nistplatze zu ersetzen. Der Kompensationsumfang sollte im Einzelfall bestimmt
werden. Fachlich angemessen ist die Kompensation eines Fledermausverstecks
durch 1,5 - 2 Ersatzquartiere. Ein Nistplatz sollte durch 1 - 1,5 Nistkasten ersetzt wer-
den.

Vertiefende faunistische Untersuchung im nodrdlichen Teilbereich (stddtebaulicher
Vertrag)

Zur Klarung der Betroffenheit geschitzter Arten ist fir die im geplanten WA-1 liegen-
de Brachflache eine vertiefende faunistische Untersuchung fir die Artengruppen Fle-
dermause, Brutvdgel und Zauneidechsen notwendig. Ggf. sind hier nach vorliegen
der Untersuchungsergebnisse weitere Malinahmen erforderlich.

Ausgleich aufgrund des BauGB

Die Versiegelungen im AuRenbereich erfordern eine Kompensation. Gemall § 135 a
Abs. 3 BauGB kdnnen gegenuber den Eigentimern die Kosten der Ausgleichsmal}-
nahmen geltend gemacht werden, sobald die Grundsticke, auf denen Eingriffe zu
erwarten sind, bauliche Veranderungen erfahren (baugenehmigungspflichtige oder
baugenehmigungsfreie Vorhaben). Folgende Ausgleichsmallinahmen werden durch-
gefuhrt:

Entsiegelung (Sicherung in der Baugenehmigung)

Im Plangebiet kann der Ausgleich der Bodenversiegelung durch den Abriss von Feri-
enbungalows und sonstigen Versiegelungen im Geltungsbereich erfolgen. Die Besei-
tigung nicht genehmigter Bauwerke wird nicht als Ausgleich angerechnet. Eine exakte
Bilanzierung von Entsiegelungsmal3nahmen kann erst in Rahmen nachfolgender
Baugenehmigungsverfahren erfolgen.

Seite 39



Bebauungsplan "Sperlingslust" , Gemeinde Schwielowsee 16. August 2017
Begriindung

Ausgleich Uber den Flachenpool der Gemeinde Schwielowsee ,Naturnaher Umbau
von Waldfldchen im Bereich des Fercher Kesselmoores

Die MaBRnahme steht in Zusammenhang mit dem Erhalt und der Renaturierung von Moor-
flachen.

Das ,Fercher Kesselmoor® gilt als das bekannteste Waldmoor in Ferch. Zum Erhalt ist es
erforderlich, sowohl in das ober- als unterirdische Einzugsgebiet zu investieren. Hierzu
wurde vom LfU die fachliche Notwendigkeit der WaldumbaumaRnahmen erarbeitet. Da
die Grundwasserneubildung unter Laubbdumen hoéher ist als unter Nadelbaumen tragt die
MafRnahme zur Wiedervernassung und zum Erhalt des Moores bei.

In der nachfolgenden Forstgrundkarte ist das ,Fercher Kesselmoor* incl. der ober- und un-
terirdischen Einzugsgebiete des Moorkdrpers dargestellt.
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Abb. 5: Lage des Fercher Kesselmoores und seines ober- und unterirdischen Einzugskérpers

Auf dem Flurstick 288, Gemarkung Ferch Flur 5 sollen auf einer Flache von 5 ha 70
Jahre alter Kiefernforst durch Voranbau mit standortgerechten Laubgehdlzen (Eiche
und Buche) in naturnahen Laubwald umgewandelt werden. Die MalRnahme liegt in
oberirdischen Einzugsbereich des Fercher Kesselmoores in der Abteilung 5611a2. In
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde wird ein Kompensationsfaktor von
1:5 angesetzt. Die Kosten der MaRnahme belaufen sich auf 1,50 € (brutto / m?)
Waldumbau, so dass Kosten von 7,50 € pro m? Versiegelung anzusetzen sind. Die
Sicherung der Malinahme erfolgt durch einen Werkvertrag zwischen der Gemeinde
Schwielowsee und dem Forsthof Beelitzer Heide GbR.

Durch den Bebauungsplan muss voraussichtlich bis zu 1 ha Bodenversiegelung aus-
geglichen werden.
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Abb. 6: Lage der KompensationsmalBnahme
Baugebietsbezogen ergibt sich folgender Kompensationsbedarf (Tab. 5):

Tab. 5: Ermittlung der zusatzlich maximal zu versiegelnden Flache*

0 max. zu Differenz
e (RO fiascroam RO, R Lt
Esare ) Nebenanlagen ha

SO 1 1,60 0,15 0,225 0,36 0,15

SO 2 0,07 0,20 0,30 0,02 0,02

SO 3 1,55 0,20 0,30 0,47 0,17

SO 4 0,74 0,15 0,225 0,17 0,04

SO5 0,20 0,15 0,225 0,05 0,08

SO 6 0,69 0,15 0,225 0,16 0,16

SO7 0,69 0,20 0,30 0,21 0,23

S0 1-7 5,54 1,44 0,85 0,59
Verkehr 0,02 0,50 0,50 0,01 0,01 0
WA-1 1,74 0,20 0,30 0,52 0,14

WA-2 0,30 0,20 0,30 0,09 0,06

WA-3 0,12 0,15 0,23 0,03 0,02
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WA-4 0,08 0,20 0,37 0,03 0,04
WA 14 2,24 0,67 0,26 0,41
Griinfl. 0,27 0 0 0 0 0
Summe 8,07 212 1,12 1,00

6.5.4

6.6

Eine exakte Bilanzierung der zusatzlichen Versiegelung bzw. mdglicher Entsiege-
lungsmalRnahmen im Rahmen des Abrisses zulassig errichteter Gebaude oder Ne-
benanlagen kann erst im Rahmen nachfolgender Baugenehmigungsverfahren erfol-
gen. Da der vorliegende Bebauungsplan im Wesentlichen der Sicherung des Bestan-
des dient, ist es sinnvoll, dass auch die Kompensation im Rahmen der Baugenehmi-
gungs- oder der Bauanzeigeverfahren erfolgt. Sie wird entsprechend vorhabensbe-
zogen unter Berucksichtigung der geplanten Anlagen und der getroffenen Entsiege-
lungsmalRnahmen berechnet und auf die oben beschriebenen MaRnahmen ange-
rechnet.

Kompensation geschutzter Biotope

Uber die Flachenversiegelung hinaus ist der Verlust des nach § 30 BNatSchG ge-
schuitzten Trockenrasens zu kompensieren. Hierzu wird auf einem rund 10 m breiten
Streifen entlang des Seddiner Weges Trockenrasen entwickelt. Die Flache wird als
,=Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft* im Bebauungsplan dargestellt. Dieser Streifen (GroRe ca. 866 m?) ist von Ge-
hélzaufwuchs freizuhalten und 1 x pro Jahr zu mahen. Die Flache wird durch Poller
gegenuber Befahren gesichert. Eine Dlingung der Flache ist unzulassig

Kompensation aufgrund der Baumschutzsatzung
Geschiitzte Gehdlze kompensieren (Hinweis)

GemalR Baumschutzsatzung geschitzte Baume dirfen nur nach MaRgabe des § 5
der Baumschutzsatzung gefallt werden. Die Kompensation erfolgt vorrangig durch
Ersatzpflanzungen im Geltungsbereich gem. § 7 Baumschutzsatzung mit standortge-
rechten, einheimischen Arten der Pflanzliste, mindestens in der dort angegebenen
Qualitat. Fur die Rodung sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens Fallan-
trage einzureichen, aufgrund dessen Uber den Kompensationsumfang beschieden
wird.

MaBnahmen zur Uberwachung

Gemalk § 4c BauGB muss die Gemeinde die erheblichen Umweltauswirkungen
Uberwachen, die aufgrund der Durchfliihrung der Bauleitplane eintreten, um insbe-
sondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in
der Lage zu sein, geeignete Malnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Da es keine erheb-
lichen, unvorhersehbaren Auswirkungen gibt, ist keine Uberwachung erforderlich.
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7. Verfahren
71 Aufstellungsbeschluss

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

7.7

7.8

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Schwielowsee hat am 14.10.2015 den Auf-
stellungsbeschluss gefasst.

Billigungsbeschluss Vorentwurf

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Schwielowsee hat am 14.10.2015 den Vor-
entwurf des Bebauungsplans gebilligt.

Frihzeitige Beteiligung der Beh6rden

Mit Schreiben vom 6.11.2015 sind 36 Behdrden und sonstige Stellen, die Trager o6f-
fentlicher Belange sind, an der Bauleitplanung beteiligt worden. Fir Stellungnahmen
ist eine Frist vom 6.11.2015 bis 9.12.2015 gesetzt worden. Von den Behorden bzw.
sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange haben 28 eine Stellungnahme abgegeben.
Zusatzlich gab es einen Hinweis aus der Gemeinde Schwielowsee, der als Stellung-
nahme bewertet wird.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Der Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 15.09.2015 wurde in der
Zeit vom 5.11.2015 bis einschlieBlich 7.12.2015 6ffentlich 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. Zusétzlich sind drei Anregungen nach der 6f-
fentlichen Auslegung eingegangen.

Billigungsbeschluss Entwurf

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Schwielowsee hat am 12. Oktober 2016 den
Entwurf des Bebauungsplans gebilligt.

Beteiligung der Behoérden

Mit Schreiben vom 3. November 2016 sind 31 Behdérden und sonstige Stellen, die
Trager offentlicher Belange sind, an der Bauleitplanung beteiligt worden. Fir Stel-
lungnahmen ist eine Frist von einem Monat gesetzt worden. Von den Behdrden bzw.
sonstigen Tragern offentlicher Belange haben 23 eine Stellungnahme abgegeben.

Beteiligung der Offentlichkeit

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 23. August 2016 wurde in der
Zeit vom 3. November 2016 bis einschliel3lich 5. Dezember 2016 6ffentlich ausgelegt.
Wahrend dieser Frist konnte die Offentlichkeit Einsicht in die Planung nehmen und
Anregungen abgeben. Es sind sieben Stellungnahmen mit Anregungen aus der Of-
fentlichkeit eingegangen.

Erneute Beteiligung der Beh6rden

Mit Schreiben vom 08. Juni 2017 sind 32 Behdrden und sonstige Stellen, die Trager
offentlicher Belange sind, an der Bauleitplanung beteiligt worden. Fur Stellungnah-
men ist eine Frist von einem Monat gesetzt worden. Von den Behorden bzw. sonsti-
gen Tragern o6ffentlicher Belange haben 15 eine Stellungnahme abgegeben.
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7.9 Erneute Beteiligung der Offentlichkeit

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 31. Mai 2017 wurde in der Zeit
vom 12. Juni 2017 bis einschlieBlich 14. Juli 2017 6ffentlich ausgelegt. Wahrend die-
ser Frist konnte die Offentlichkeit Einsicht in die Planung nehmen und Anregungen
abgeben. Es sind wahrend der 6ffentlichen Auslegung drei Stellungnahmen mit Anre-
gungen aus der Offentlichkeit eingegangen.

7.10 Satzungsbeschluss

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Schwielowsee hat am ... den Bebauungsplan
als Satzung beschlossen.

Anmerkung: Fehlende Daten werden nach der jeweiligen Beschlussfassung erganzt.
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8. Rechtsgrundlagen

BauGB (Baugesetzbuch) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414), das zuletzt durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom 20.
Juli 2017 (BGBI. | S. 2808) geandert worden ist.

Baumschutzsatzung der Gemeinde Schwielowsee vom 22.06.2011.

BauNVO (Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke - Baunutzungs-
verordnung) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI.1 S. 132), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4.05.2017 (BGBI. | S. 1057, 1062).

BbgBO (Brandenburgische Bauordnung) i. d. F. vom 19.05.2016 (GVBI.I/16, Nr. 14),
in Kraft getreten am 1.07.2016

BbgNatSchAG (Brandenburgisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzge-
setz - Brandenburgisches Naturschutzausfuhrungsgesetz) vom 21.01.2013 (GVBI/13
3) geandert durch Artikel 2 Absatz 5 des Gesetzes vom 25.01.2016 (GVBI.1/16, [Nr.

5])

BBodSchG (Gesetz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von
Altlasten — Bundes-Bodenschutzgesetz) vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt ge-
andert durch Art. 101 der Verordnung vom 31.08.2015 (BGBI. | S. 1474).

BNatSchG (Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege - Bundesnaturschutz-
gesetz) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Ge-
setzes vom 29.05.2017 (BGBI. | S. 1298).

BbgWG (Brandenburgisches Wassergesetz) i. d. F. der Bekanntmachung vom
2.03.2012 (GVBI. 1/12, Nr. 20), geéndert durch Art. 2 Abs. 8 des Gesetzes vom 25.
01.2016 (GVBI. 1/16, Nr. 5).

Landesplanungsvertrag (Vertrag uber die Aufgaben und Tragerschaft sowie Grund-
lagen und Verfahren der gemeinsamen Landesplanung zwischen den Landern Berlin
und Brandenburg): Bekanntmachung der Neufassung des Landesplanungsvertrages
vom 6.04.1995 in der ab 1.11.2011 geltenden Fassung vom 13.02.2012 (GVBI. | S.

1),

LEP B-B (Verordnung uber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg Haupt-
stadtregion Berlin-Brandenburg) vom 31.03.2009 (GVBI. 11/09 S. 186).
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LWaldG (Waldgesetz des Landes Brandenburg) vom 20.04.2004 (GVBI 1/04, Nr. 6,
S. 137), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 10.07.2014 (GVBI 1/14,
Nr. 33).

PlanZV (Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts - Planzeichenverordnung) vom 18.12.1990 (BGBI.1991 | S.58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4.05.2017 (BGBI. | S. 1057).

Richtlinie liber Flachen fiir die Feuerwehr vom 25.03.2002 (ABI. S. 466, 1015), zu-
letzt gedndert durch Bekanntmachung vom 9.07.2007 (ABI. S. 1631)

ROG (Raumordnungsgesetz) vom 22.12.2008 (BGBI. | S. 2986), das zuletzt durch
Artikel 124 der Verordnung vom 31.08.2015 (BGBI. | S. 1474) geédndert worden ist.

WHG (Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts - Wasserhaushaltsgesetz) vom
31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 122 des Gesetzes vom
29.03.2017 (BGBI. | S. 626) geandert worden ist.

WSG-VO (Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes fur das Wasser-
werk Ferch) vom 7.12.2012, die am 10.01.2013 veréffentlicht wurde (GVBI.11/13, [Nr.
02]) und mit Wirkung vom 20.12.2011 in Kraft getreten ist.
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Textliche Festsetzungen

1.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA-3 und WA-4 sind der Versorgung des Gebiets
dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetrie-
be, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
und Anlagen fur Verwaltungen unzulassig.

(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)

2.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA-1 bis WA-4 sind Gartenbaubetriebe und
Tankstellen unzulassig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 6 BauNVO)

3.

Fir das Allgemeine Wohngebiet WA-4 wird eine Uberschreitung der zulassigen GRZ
fur Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO von bis zu 85
vom Hundert festgesetzt.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

4.

In den Sondergebieten Wochenendhausgebiet SO-1 bis SO-5 sind Wochenendhau-
ser als Einzelhduser allgemein zuldssig. Die Grundflache der Wochenendhauser darf
maximal 80 gm einschlief3lich Terrassen und Uberdachter Vorbauten betragen. Von
Oktober bis April ist das Abstellen von privaten Sportbooten fiir die Freizeitnutzung
zulassig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 10 Abs. 2 und 3 BauNVO)

5.

In den Sondergebieten SO-6 und SO-7 Ferienhausgebiet sind Einzelhduser zulassig,
die aufgrund ihrer Lage, GroRRe, Ausstattung, Erschlieung und Versorgung fir den
Erholungsaufenthalt geeignet und dazu bestimmt sind, Uberwiegend und auf Dauer
einem wechselndem Personenkreis zur Verfliigung zu stehen. Wochenendhauser als
Einzelhduser sind ebenfalls zuldssig. Die Grundflache der Ferien- und Wochenend-
hauser darf maximal 80 gm einschlief3lich Terrassen und Uberdachter Vorbauten be-
tragen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 10 Abs. 2, 3 und 4 BauNVO)

6.

In allen Sondergebieten SO-1 bis SO-7 sind Anlagen fir sportliche und spielerische
Betatigung ausnahmsweise zulassig. Einrichtungen, die der Versorgung des Gebiets
dienen, sind nicht zulassig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und § 10 Abs. 2 Satz 2 BauNVO)

7.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA-1 bis WA-4 sind nur Einzelhduser und Dop-
pelhduser zulassig sowie eine Gebaudelange von hdchstens 15,0 m.

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

8.

Auf der privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung "Hausgarten" sind temporar
wahrend Theaterveranstaltungen Pkw-Stellplatze und das Aufstellen von Theaterbe-
stuhlung mit maximal 100 Platzen zulassig."

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 15 BauGB)
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9.

Auf der Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft ist Trockenrasen zu entwickeln. Die Flache ist von Gehdlzaufwuchs frei-
zuhalten und einmal pro Jahr zu mahen. Sie ist durch geeignete MalRnahmen vor Be-
fahren zu sichern. Eine Dlingung der Flache ist unzulassig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

10.

In allen Baugebieten ist eine Befestigung von Stellplatzen, Zufahrten und Wegen nur
in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Das Verwenden von wasser-
gefahrdenden, auslaug- oder auswaschbarer Materialien sowie mineralische Bauer-
satzstoffe sind fur den Wegebau, Platze und Unterbauten fir Terrassen und Carports
verboten. Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich behindernde Befestigungen wie
Betonunterbau und Fugenverguss sind unzulassig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i. V. m. § 3 Nr. 46 WSG-VO Ferch)

11.

Auf den mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Anlieger und des Land-
kreises zu belastenden Flachen sowie auf den Bewegungsflachen fir die Feuerwehr
sind die entsprechenden Zufahrten und Flachen nach der "Richtlinie tber Flachen fir
die Feuerwehr" vom 25.03.2002 (ABI./02 Nr. 17, S. 466), zuletzt gedndert durch Be-
kanntmachung vom 9.07.2007 (ABI./07 Nr. 31, S. 1631) als Mindestanforderung aus-
zufihren. Notwendige Bewegungsflachen fir die Feuerwehr sind von hochbaulichen
Anlagen und Gehodlzen freizuhalten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

12.
In den Baugebieten WA-3 und WA-4 sind Schlafrdume und Kinderzimmer nur auf der

von der Bundesautobahn A 10 abgewandten Seite zu errichten.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

13.

Das Errichten von Mauern und Stacheldrahtzdunen als Einfriedung ist nicht zulassig.
(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 87 Abs. 9 BbgBO)

14.

Die Traufthéhe und Firsthéhe baulicher Anlagen beziehen sich auf den nachstliegen-
den, zeichnerisch festgesetzten Bezugspunkt in Metern Giber DHHN92.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 18 Abs. 1 BauNVO)
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Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise

An den radumlichen Geltungsbereich grenzt unmittelbar das Landschaftsschutzgebiet
"Potsdamer Wald- und Havelseengebiet" an.

Das Plangebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone Ill des Wasserschutzge-
biets Ferch. Es gilt die Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes fir
das Wasserwerk Ferch vom 7. Dezember 2012, die mit Wirkung vom 20. Dezember
2011 in Kraft getreten ist, veroffentlicht am 10. Januar 2013 (GVBI.II/13, [Nr. 02]).

Nicht festgesetzte, aber gemal Baumschutzsatzung geschutzte Baume durfen nur
nach Maligabe des § 5 der Baumschutzsatzung gefallt werden. Fir die Rodung sind
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens Fallantrédge einzureichen, aufgrund de-
rer Uber den Kompensationsumfang beschieden wird. Die Kompensation erfolgt
durch Ersatzpflanzungen im Geltungsbereich nach Vorgaben der Baumschutzsat-
zung. Fir die Pflanzungen sind einheimische, standortgerechte Arten der Pflanzliste
in der dort angegebenen Mindestqualitat zu verwenden und bei Abgang zu ersetzen.
Im Wurzelbereich sind Versiegelungen unzuldssig. Der Wurzelbereich entspricht in
etwa dem Kronendurchmesser.
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9.
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