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1.  Einfuhrung

1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Der raumliche Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplans liegt im Ortsteil

Caputh der Gemeinde Schwielowsee und umfasst zwei Teilflachen innerhalb des

raumlichen Geltungsbereiches des am 26. Juni 1996 in Kraft getretenen Bebauungs-

planes Nr. 3/1 "Am Steineberg". Die zwei Teilbereiche umfassen folgende Flursticke

der Flure 5 bzw. 14 in der Gemarkung Caputh:

Teilbereich 1: Flurstick 111/26 der Flur 14

Teilbereich 2: Flurstiicke 140/2, 140/3, 140/5, 141/1, 141/2, 143/1, 143/2 (teilw.),
143/3, 143/7, 144/4, 144/6 (teilw.), 144/7, 144/8 (teilw.), 144/9, 145/2,
145/3, 145/4, 145/5, 351, 352, 354, 356, 398 (teilw.) und 399 (teilw.)
der Flur 5 sowie 111/23, 111/24 und 111/27(teilw.) der Flur 14

Die zwei Teilbereiche umfassen eine Flache von insgesamt 0,75 ha.

Abb. 1: Rdumlicher Geltungsbereich (ohne Mal3stab)
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1.2

1.3

Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 3/1 "Am Steineberg" wurden noch nicht
bzw. noch nicht vollstdndig umgesetzt, die Flachen sind frei von hochbaulichen Anla-
gen. Mittlerweile haben in den zwei Teilflachen Eigentimerwechsel stattgefunden.
Zwei neue Wohngebiete sollen festgesetzt werden, um das Gebiet zu verdichten und
zusatzlichen Wohnraum zu schaffen. Die vorhandene Spielplatzflache wird qualitativ
aufgewertet und konzeptionell dem zukilinftigen Bedarf angepasst.

Sudostlich der Tagorestralte sollen die bisher rdumlich getrennten Flachen fiir Stra-
Renverkehrsflache und Gemeinschaftsstellplatze zusammengefasst werden, um eine
flachensparende Aufteilung fur den ruhenden Verkehr umzusetzen. Die Anzahl der
ehemals festgesetzten, aber bislang nur zum Teil errichteten Gemeinschaftsstellplat-
ze wurde grundsatzlich Uberpruft und dem tatséachlichen sowie dem prognostizierten
Bedarf angepasst.

Diese Anderungen beriihren die Grundziige der Planung, weshalb ein Anderungsver-
fahren des Bebauungsplans erforderlich ist.

Das Plangebiet des zu andernden Bebauungsplans befindet sich an der Michendorfer
Chaussee, wobei dieser Abschnitt bei der Aufstellung des Bebauungsplans 1996
noch aufierhalb der geschlossenen Ortschaft Caputh lag. Stdlich der Stralle haben
sich seitdem gewerbliche Nutzungen auf einer gemischt genutzten Bauflache entwi-
ckelt. Des Weiteren befinden sich der Sportverein Caputh e. V. mit seinen Sportplat-
zen und die Freiwillige Feuerwehr e. V. in der Nachbarschaft. Weiter sudlich schlief3t
sich eine gewerbliche Bauflache an. Daher sind die schalltechnischen Belange zu un-
tersuchen und entsprechende Festsetzungen abzuleiten.

Planverfahren

Die Anderung des Bebauungsplans Nr. 3/1 "Am Steineberg" in zwei Teilbereichen
dient der Nachverdichtung von bereits erschlossenen Flachen, fir die zzt. noch kein
Baurecht besteht. Der Bebauungsplan soll daher als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung im beschleunigten Verfahren gemal § 13a BauGB geandert werden.

Mit einer FlachengréRe des Plangebiets von 0,75 ha sowie der geplanten GRZ von
0,4 fur die geplanten Wohngebiete wird der maRRgebliche Schwellenwert der Grund-
flache von 20.000 m? fur die versiegelte Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO unterschritten:

Flache der festgesetzten WR im B-Plan "Am Steineberg" 4,46 ha

x 0,4 (GRZ) = Grundflache GR 1,78 ha
Flache des festgesetzten WR und WA in der Anderung 0,2 ha

x 0.4 (GRZ) = Grundflache GR 0,08 ha
Grundflache insgesamt 1,86 ha

Die weiteren in § 13a BauGB genannten Anwendungsvoraussetzungen liegen vor:
Durch den Bebauungsplan wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die
einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Es be-
stehen daruber hinaus keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs.
6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB. Im vereinfachten Verfahren wird von der Um-
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2.2

2.3

weltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der
Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informatio-
nen verfligbar sind, von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3
und § 10 Abs. 4 BauGB sowie von der Uberwachung der erheblichen Umweltauswir-
kungen, die auf Grund der Durchfuhrung von Bauleitpléanen eintreten (§ 4c BauGB),
abgesehen. Im Ubrigen gelten im beschleunigten Verfahren magliche Eingriffe ge-
mafR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig.

Gemal § 13 Abs. 2 Nr. 1 wird von der frihzeitigen Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager o6ffentlicher Belange abgesehen. In der Bekanntmachung des Auf-
stellungsbeschlusses vom 12. Oktober 2016 im Amtsblatt Nr. 11 vom 30. November
2016 wurde gemal § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB darauf hingewiesen, wo sich die Of-
fentlichkeit Gber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswir-
kungen der Planung unterrichten konnte und dass sich die Offentlichkeit innerhalb ei-
ner bestimmten Frist zur Planung auf3ern konnte.

Ausgangssituation

Bebauung und Nutzung

Im Teilbereich 1 findet zur Zeit keine bauliche Nutzung statt, am 6stlichen Rand be-
findet sich eine Béschung, die mit Gehdlzen bewachsen ist.

Die norddstliche Flache des Teilbereiches 2 ist dicht mit Gehdlzen bestanden, dort
befinden sich ein Kinderspielplatz und eine Abwasserpumpstation. Die Anlagen des
Kinderspielplatzes sind lange Zeit nicht instand gesetzt worden und zum Teil baufal-
lig. Die sudliche Flache ist unbebaut. Entlang der Michendorfer Chaussee befindet
sich ein aufgeschutteter Wall.

ErschlieBung

Die aulere verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt im Siden durch die
Michendorfer Chaussee sowie durch die Tagorestralte im Plangebiet. Die im derzeit
geltenden Bebauungsplan festgesetzte Verbindung zwischen Tagorestralle und Mi-
chendorfer Chaussee wurde bislang nicht errichtet.

Die ErschlieBungsanlagen fiur Trinkwasser, Abwasser, elektrischen Strom und Gas
sind vorhanden.

Eigentumsverhiltnisse

Die im rdaumlichen Geltungsbereich liegenden Flachen befinden sich in Privateigen-
tum. Die im Anderungsbereich liegende Teilfliche der TagorestraRe mit Anbindung
an die Michendorfer Chaussee soll nach Abschluss des Anderungsverfahrens an die
Gemeinde Schwielowsee Ubertragen werden.
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3.2

Planungsbindungen

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der raumliche Geltungsbereich der Anderung liegt vollstandig innerhalb des raumli-
chen Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 3/1 "Am Steineberg" vom 26. Juni
1996. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben wird somit gemafl § 30 BauGB beurteilt, in
den geplanten Bereichen der Nachverdichtung sind jedoch z. Zt. keine Bauvorhaben
zulassig, weil dort keine Baugebiete festgesetzt sind. Nach erfolgter Anderung gelten
in den Teilbereichen 1 und 2 die entsprechenden Festsetzungen der Anderung, in
dem uUbrigen Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 3/1 "Am Steineberg" gelten die
Festsetzungen von 1996 fort.

Raumordnung und Landesplanung
Der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) wurde von den Landes-

regierungen Berlins und Brandenburgs jeweils als Rechtsverordnung erlassen und
trat am 15. Mai 2009 in Kraft.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung hat mit Schreiben vom 25. Juli 2017 zu
dem Anderungsverfahren Stellung genommen und die fir die Bewertung relevanten
Ziele und Grundsatze der Raumordnung mitgeteilt. FUr das Plangebiet des Bebau-
ungsplans Nr. 3/1 "Am Steineberg" sind folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) rele-
vant:

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 zusatzlichen
Entwicklungsoption;

Grundsatze aus § 5 Abs. 2. 3 und 4 LEPro 2007: Ausrichtung der Siedlungsentwick-
lung auf raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche; Vorrang der Innenentwick-
lung, Anstreben Verkehr sparender Siedlungsstrukturen

Grundsatz 4.1 LEP B-B: vorrangige Nutzung bisher nicht ausgeschopfter Entwick-
lungspotenziale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruch-
nahme vorhandener Infrastruktur, rdumliche Zuordnung und ausgewogene Entwick-
lung der Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Erholung;

Grundsatze aus § 6 Abs. 1und 2 LEPro 2007: Sicherung und Entwicklung der Natur-
guter Boden, Wasser, Luft, Pflanzen- und Tierwelt in ihrer Funktions- und Regenera-
tionsfahigkeit sowie ihrem Zusammenwirken; Vermeidung von Freirauminanspruch-
nahme;

Grundsétze 5.1 Abs. 1 und 2 LEP B-B: Freiraumerhaltung; Minimierung der Freiraum-
inanspruchnahme bei der Entwicklung neuer Siedlungsflachen.

Die Gemeinde Schwielowsee ist nach den Festlegungen des LEP B-B kein Zentraler
Ort, sondern dem Mittelzentrum in Funktionsteilung Werder (Havel) - Beelitz zuge-
ordnet. Das Plangebiet liegt innerhalb des vorhandenen Siedlungsgebietes des Orts-
teils Caputh. In der Festlegungskarte 1 des LEP B-B sind fir den Geltungsbereich
des Bebauungsplans keine zeichnerischen Festlegungen enthalten.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung hat in ihrer Stellungnahme vom 25. Juli
2017 mitgeteilt, dass die Planungsabsicht an die Ziele der Raumordnung angepasst
ist.
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3.3

Regionalplanung

Der Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplans Nr. 3/1 "Am Steineberg"
befindet sich in der Region Havelland-Flaming. Am 18.06.2015 wurde durch die Ge-
meinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg der von der Regionalen
Planungsgemeinschaft Havelland-FIaming beschlossene "Regionalplan Havelland-
Flaming 2020" gemal § 2 Abs. 4 des Gesetzes zur Regionalplanung und zur Braun-
kohlen- und Sanierungsplanung (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 Schutzbedurfnis wertvoller
Teile von Natur und Landschaft ("Vorranggebiet Freiraum") wird auf Ebene der Regi-
onalplanung ebenso Rechnung getragen wie den besonderen Merkmalen einzelner
Landschaftsraume ("Empfindlichen Teilrdume der regionalen Landschaftseinheiten").

Die Ortslage Caputh ist im Regionalplan gemal® Grundsatz 2.1.1 als Vorzugsraum
Siedlung festgesetzt. Die Vorzugsraume sollen bevorzugt fur die Siedlungsentwick-
lung genutzt werden. Mit dieser Festlegung soll die Siedlungsentwicklung auf gunstig
erschlossene Bereiche ausgerichtet und einer NeuerschlieRung von Flachen flr Sied-
lungsentwicklungen vorgezogen werden. Die Vorzugsrdaume Siedlung sind bei der
kommunalen Bauleitplanung im Rahmen der Abwagung als raumordnerische Vorga-
be der Regionalplanung zu beriicksichtigen. Die Anderung des Bebauungsplans Nr.
3/1 "Am Steineberg" zielt auf eine mafRvolle Ausweisung von Wohnneubauflachen
aulerhalb des festgesetzten Vorzugsraum Siedlung ,Ortslage Caputh ab. Es handelt
sich hierbei um eine Nachverdichtung innerhalb eines bereits erschlossenen Gebie-
tes. Mit dem Schreiben vom 27.07.2017 hat die Regionale Planungsgemeinschaft
Havelland-Flaming mitgeteilt, dass die Planung dem Grundsatz 2.1.1 nicht entgegen
steht.

Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan (FNP) Schwielowsee vom 20. Marz 2014 stellt fur den
raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 3/1 "Am Steineberg" eine
Wohnbauflache dar (siehe Abb. 2).
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Abb. 2: Flachennutzungsplan Mérz 2014 (Ausschnitt, ohne Mal3stab).

34 Bebauungsplanung
In den zwei Teilflachen sind die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 3/1 "Am
Steineberg" noch nicht bzw. noch nicht vollstandig umgesetzt, die Flachen sind frei

von hochbaulichen Anlagen.

© OpenStreetMap contributors,
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Abb. 3: Bebauungsplan 3/1 "Am Steinberg", Juni 1996 (Ausschnitt, ohne Mal3stab, Grundlage
Geoportal der Gemeinde Schwielowsee).
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4.2

Fur den Teilbereich 1 sind 25 Gemeinschaftsstellplatze fiur Pkw festgesetzt. Im Nord-
osten des Teilbereichs 2 sind ein Kinderspielplatz sowie eine Grinflache mit der
Zweckbestimmung "Parkanlage" festgesetzt. In Teilbereich 2 sind insgesamt 63
Stellplatze festgesetzt. Flur den Bereich, der nordwestlich der Tagorestralle liegt, ist
eine private Grunflache mit der Zweckbestimmung "Parkanlage" festgesetzt. Entlang
der Michendorfer Chaussee ist eine Aufschittungsflache "zum Zwecke des Larm-
schutzes als vorbeugender Immissionsschutzwall" festgesetzt.

Eine verkehrliche Anbindung an die Gustav-Winkler-Stral’e, ehemals Am Steineberg
sowie eine Anbindung der Tagorestralle an die Michendorfer Chaussee sind festge-
setzt. Die baulichen Anlagen wurden bislang nicht hergestellt, im Bereich der Ta-
gorestralde sind die entsprechenden Flurstiicke bereits gebildet worden.

Planungskonzept

Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Anderung des Bebauungsplans Nr. 3/1 "Am Steineberg" verfolgt die Gemein-

de Schwielowsee folgende Planungsziele:

» Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung von
Wohngebauden auf Flachen, die bisher fur den ruhenden Verkehr vorgesehen
waren

» Sicherung der ErschlieRung, einschlief3lich der erforderlichen Flachen fur den ru-
henden Verkehr

* Neuermittlung des Bedarfs an Gemeinschaftsstellplatzen fir die gesamte Sied-
lung "Am Steineberg"

» Aufwertung der vorhandenen Griinanlagen sowie des Spielplatzes und Anpas-
sung an den aktuellen und zukunftigen Bedarf

» Anpassung der schalltechnischen Festsetzungen an die aktuelle stadtebauliche
Situation

» Berucksichtigung der Belange des Umweltschutzes, einschlief3lich des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die beabsichtigten Festsetzungen kdnnen gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Fla-
chennutzungsplan der Gemeinde Schwielowsee entwickelt werden. Die geplanten
Wohngebiete entsprechen der dargestellten Wohnbauflache.
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5.1

Planinhalt

Im Anderungsbereich werden ein Reines Wohngebiet, ein Allgemeines Wohngebiet,
eine oOffentliche StralRenverkehrsflache, eine Verkehrsflache mit der besonderen
Zweckbestimmung "Stellplatze, Garagen, Tiefgarage" und drei private Grinflachen
mit den Zweckbestimmungen Parkanlage, Spielplatz bzw. Hausgarten festgesetzt.
Durch diese Festsetzungen ist eine Erganzung der vorhandenen Wohnsiedlung um
zwei Mehrfamilienhduser méglich. Des Weiteren werden die Stellplatze geblindelt an
den sudlichen Randbereich verlagert in Richtung der Michendorfer Chaussee und der
daran anschliefenden gemischt genutzten Flachen.

Art der baulichen Nutzung

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB werden im Plangebiet ein Reines Wohngebiet (WR)

und ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt, mit denen an Stelle der bisher

dort festgesetzten Flachen fir den ruhenden Verkehr das Baurecht fur Wohngebdude

hergestellt werden soll. Das Reine Wohngebiet entspricht dem grundlegenden Cha-

rakter der Wohnsiedlung, die bislang ausschlie3lich eine reine Wohngebietsnutzung

aufweist. Mit dem festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet wird stadtebaulich der

Ubergang zu den slidlich der Michendorfer Chaussee angrenzenden gemischten

Bauflachen geschaffen.

Das Reine Wohngebiet dient gemaR § 3 BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Zulassig

sind

+  Wohngebaude und

* Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets
dienen

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

+ Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Be-
darfs flr die Bewohner des Gebiets dienen sowie kleine Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes und

» sonstige Anlagen fir soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewohner des
Gebiets dienende Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche
Zwecke

Auch das Allgemeine Wohngebiet dient vorwiegend dem Wohnen. Allgemein zuldssig
sind gemal § 4 BauNVO:

+ Wohngebaude,

» die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und

» Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Soziale Infrastruktureinrichtungen (wie Kitas, Spielplatze) sind in allen Wohngebieten
planungsrechtlich zuldssig. Weiterhin sind gemal § 13 BauNVO im Allgemeinen
Wohngebiet Raume fir freiberuflich Tatige und solcher Gewerbetreibende, die ihren
Beruf in ahnlicher Art austben, zulassig.

Ausnahmsweise kdnnen im Allgemeinen Wohngebiet zugelassen werden:
» Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
» sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe und
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5.2

» Anlagen fur Verwaltungen.

Durch die textliche Festsetzung Nr. 1 wird die sonst ausnahmsweise Zulassigkeit von
Gartenbaubetrieben und Tankstellen im Allgemeinen Wohngebiet ausgeschlossen.
Dies ist darin begriindet, dass Gartenbaubetriebe aus stadtebaulichen Grinden auf-
grund ihrer Flacheninanspruchnahme und Tankstellen aufgrund der von ihnen aus-
gehenden stérenden Wirkungen (Verkehrserzeugung, Larmentwicklung) nicht zuge-
lassen werden. FUr die Zulassigkeit dieser Nutzung stehen andere Flachen in der
Gemeinde Schwielowsee zur Verfugung. Die allgemeine Zweckbestimmung des All-
gemeinen Wohngebietes bleibt gewahrt.

Mit dem Reinen Wohngebiet und Allgemeinen Wohngebiet soll zusatzlich zu den Ub-
rigen Baugebieten im Plangebiet, die mit Ausnahme von drei Wohngebauden bereits
vollstéandig realisiert sind, Baurecht fur zwei weitere Mehrfamilienhduser geschaffen
werden. Die bisher auf diesen Flachen vorgesehenen Stellplatzflachen sind nicht rea-
lisiert worden und da weder tagstiber noch abends ein Parkplatzmangel festzustellen
ist, besteht wenig Bedarf nach weiteren Stellplatzen. Um zuklnftigen Entwicklungen
nicht entgegen zu stehen, soll die damals festgesetzte Anzahl im Plangebiet jedoch
weiterhin planungsrechtlich gesichert werden. Daher werden die Stellplatze, die sei-
nerzeit als Gemeinschaftsstellplatze geplant wurden, in der Verkehrsflache mit der
besonderen Zweckbestimmung "Stellplatze, Garagen, Tiefgarage" nachgewiesen.
Die Bandbreite der Zweckbestimmung erméglicht eine vielfaltige Umsetzung der
Stellplatze. Die durch die zusatzliche Wohnnutzung erforderlichen Stellplatze werden
teilweise in den jeweiligen Wohngebieten selbst nachgewiesen und zum Teil auf der
Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung "Stellplatze, Garagen, Tiefga-
rage".

Fur die ErschlieBung des Abwasserpumpwerkes werden gemal § 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB Flachen gesichert, die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten
der Gemeinde Schwielowsee sowie des jeweiligen Beauftragten zu belasten sind.
Diese Festsetzung Uberlagert die Festsetzung eines Reinen Wohngebietes bzw. ei-
nes FulBweges und der offentlichen Grinflache, welche die Versorgungsflache
umgibt.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung gemaR § 9 Abs. 1 BauGB wird gemal § 16 Abs. 3
BauNVO durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Traufhéhe (TH) und die Firsthdhe
(FH) bestimmt. Fir das Allgemeine Wohngebiet wird zusatzlich die Geschossflachen-
zahl (GFZ) und die Zahl der Vollgeschosse festgesetzt. Das Reine Wohngebiet dient
der stufenweisen Anpassung an die Ortlichkeit und vermittelt zwischen den héheren
Mehrfamilienhdusern westlich und den niedrigeren Einfamilienhdusern dstlich des
Teilbereich 1. Dies wird erreicht durch die Festsetzung der Grundflachenzahl verbun-
den mit einer maximalen Trauf- und Firsth6he. Um das Grundstlck innerhalb dieses
Rahmens individuell nutzen zu kénnen, wird auf weitere Festsetzungen zum Mal} der
baulichen Nutzung verzichtet.

Das Mal} der baulichen Nutzung orientiert sich an den Festsetzungen im Ubrigen Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 3/1 "Am Steineberg" und entspricht den
Richtwerten gemaf § 17 BauNVO.
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Grundflache

Fur das Reine Wohngebiet und das Allgemeine Wohngebiet wird eine Grundflachen-
zahl von 0,4 festgesetzt. Aufgrund der begrenzten Flachenverhaltnisse wird die in
§ 17 Abs. 1 BauNVO festgelegte Obergrenze festgesetzt, um durch die Nachverdich-
tung eine héchstmdgliche bauliche Nutzung zu erreichen. Die GRZ 0,4 entspricht den
Festsetzungen im Ubrigen rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 3/1
"Am Steineberg". In die GRZ-Berechnung flieRen die Flachen von Terrassen ein.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen
mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird, um bis zu 50 % Uberschritten werden. Durch die Festsetzung der Grundflache
darf in dem insgesamt 0,1 ha groRen Allgemeinen Wohngebiet eine Flache von ma-
ximal 0,04 ha versiegelt werden, einschliellich der Anlagen nach § 14 BauNVO von
maximal 0,06 ha. Das Reine Wohngebiet ist ebenfalls 0,1 ha grol und ermdglicht
somit auch eine bebaubare Flache von 0,04 ha bzw. 0,06 ha einschliel3lich der Anla-
gen nach § 14 BauNVO.

Fir das Allgemeine Wohngebiet wird einschrankend festgelegt, dass die Grundflache
des ersten Obergeschosses maximal 85 % der Grundflache des Erdgeschosses be-
tragen darf und dass die Grundflache des zweiten Obergeschosses maximal 85 %
der Grundflache des ersten Obergeschosses betragen darf (textliche Festsetzung Nr.
3). Damit soll stadtebaulich gesichert werden, dass sich das klinftige Wohngebaude
hier am Ortseingang von Caputh in die umgebende Bebauung einflgt und den bereits
realisierten Wohngebauden im tbrigen Plangebiet, die mit einer GFZ von 0,8 errichtet
wurden entspricht.

Trauf- und Firsthohen

Zur Festsetzung der HOhe baulicher Anlagen wird die Firsthbhe der Gebaude als
Hoéchstmall geregelt. FUr das Reine Wohngebiet betragt die Firsthbhe 8,5 m, fir das
Allgemeine Wohngebiet mit maximal drei Vollgeschossen betrégt die Firsthdhe
11,0 m. Im Reinen Wohngebiet ist die Gebdaudehdhe aufgrund der Hohenlage im
Plangebiet niedriger angesetzt, damit das geplante Wohngebaude die 6stlich angren-
zende Bebauung nicht Ubermafig Uberragt. Im Reinen Wohngebiet wird zusatzlich
eine Traufhohe festgesetzt, die in Verbindung mit der textlichen Festsetzung Nr. 14
sichert, dass das letzte zulassige Vollgeschoss als Dachgeschoss ausgebaut wird.

Die Hbéhenangaben beziehen sich auf den nachstliegenden festgesetzten Bezugs-
punkt in Meter iber NHN im DHHN 2016 (textliche Festsetzung Nr. 2)

Geschossflachenzahl, Zahl der Vollgeschosse

In Anlehnung an den bestehenden Bebauungsplan wird fir das Allgemeine Wohnge-
biet eine Geschossflachenzahl GFZ von 1,0 festgesetzt. Damit kann eine Geschoss-
flache von maximal 975 gm realisiert werden. Im Allgemeinen Wohngebiet sind drei
Vollgeschosse als Hochstgrenze zuldssig. Dies entspricht der friheren Regelung "Il +
DG" (zwei Vollgeschosse zuzlglich Dachgeschoss) nach geltendem Bauordnungs-
recht.

Im Reinen Wohngebiet ist die Festsetzung einer Geschossflache und der Zahl der
Vollgeschosse aufgrund der differenzierten Festsetzung zur Hohe baulicher Anlagen
und zur Dachform nicht erforderlich.
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5.3

5.4

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflichen und Stellung der baulichen Anla-
gen

Fur beide Wohngebiete werden gemall § 9 Abs. 1 Nr. 2 die Bauweise und die Uber-
baubare Grundstlicksflache (Baufenster) festgesetzt. Fir das Reine Wohngebiet wird
zusatzlich die Stellung der baulichen Anlagen (Firstrichtung) als Ubernahme aus dem
geltenden Bebauungsplan festgesetzt, da dieses Baugebiet starker in die stadtebauli-
che Situation der bestehenden Wohnsiedlung eingebunden ist. Die auf zwei Richtun-
gen begrenzte Ausrichtung der Gebaude pragt mafigeblich das Erscheinungsbild der
Wohnsiedlung "Am Steineberg".

Bauweise

Fur beide Wohngebiete wird die offene Bauweise festgesetzt. Dies entspricht den Ub-
rigen Baugebieten im Plangebiet auRerhalb der Anderungsbereiche. Damit nimmt die
Festsetzung den Bebauungscharakter auf, der im Umfeld der Anderungsbereiche
durch freistehende Wohngebaude gepragt wird.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden gemal § 23 BauNVO durch Baugren-
zen bestimmt. Die sich daraus ergebenden Baufenster geben den Rahmen fir die
kinftige hochbauliche Gebaudestellung vor. Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO
oder ErschlieBungsflachen durfen auch auflerhalb der Baufenster liegen. Terrassen
gelten als Gebaudeteile und mussen daher innerhalb der Baugrenzen verortet sein.

Stellung der baulichen Anlagen

Im Reinen Wohngebiet kann wahlweise eine der beiden angegeben Richtungen ge-
nutzt werden. Damit wird das Ortsbild gewahrt. Das Allgemeine Wohngebiet dagegen
liegt am Rande der Wohnsiedlung und weist einen Zuschnitt des Baufensters auf, der
aufgrund seiner Kleinteiligkeit und Ausrichtung nicht sinnvoll mit einem Gebdude mit
gleicher Firstrichtung wie die anderen Wohngebiete bebaut werden kann. Daher wird
an dieser Stelle auf eine entsprechende Festsetzung verzichtet.

ErschlieBung
Offentliche StraRenverkehrsflichen

Die fur die ErschlieBung der Wohngebiete erforderlichen Stralenverkehrsflachen sind
bereits festgesetzt und gewidmet. Sie liegen bis auf einen Abschnitt der Tagorestra-
Re, der innerhalb des Teilbereiches 2 liegt, auRerhalb der Anderungsbereiche. Mit der
bestehenden Festsetzung der Tagorestrale als offentliche Strallenverkehrsflache
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB ist die Anbindung des Wohngebietes "Am Steine-
berg" an die Michendorfer Chaussee gesichert und wird unverandert mit derselben
Breite von 5,0 m Ubernommen. Die notwendige Aufweitung der Tagorestral’e zur
Einmdndung in die Michendorfer Chaussee befindet sich aulRerhalb des Plangebiets
innerhalb des Flurstiickes der Michendorfer Chaussee. Die Umsetzung der Anbin-
dung ist in einem ErschlieBungsvertrag vom 15. Dezember 2016 zwischen der Ge-
meinde Schwielowsee und dem Vorhabentrager geregelt.

Flache fur Gemeinschaftsanlagen mit der Zweckbestimmung "Gemeinschafts-
stellplatze, Gemeinschaftsgaragen, Gemeinschaftstiefgarage"

Sudostlich der Tagorestralle werden die bisher getrennt festgesetzten Flachen fir
den flieBenden und ruhenden Verkehr gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB in einer Fla-
che fur Gemeinschaftsanlagen mit der Zweckbestimmung "Gemeinschaftsstellplatze,
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Gemeinschaftsgaragen, Gemeinschaftstiefgarage" festgesetzt. Durch die textliche
Festsetzung Nr. 4 wird bestimmt, dass innerhalb der Flache flir Gemeinschaftsanla-
gen neben der erforderlichen Fahrgasse, die auch der FeuerwehrerschlieRung dient,
offene Stellplatze, Carports, Garagen und eine Tiefgarage zulassig sind. Garagen
sind nur zuldssig, wenn sie auf der Flache zum Schutz vor Umwelteinwirkungen er-
richtet und in den bestehenden Wall integriert werden. Insgesamt sind mindestens 62
Gemeinschaftsstellplatze zu errichten, davon mindestens 40 in einer Tiefgarage (sie-
he textliche Festsetzung Nr. 4). Die Flache fir Gemeinschaftsanlagen ist als Gemein-
schaftsstellplatzanlage dem Reinen Wohngebiet und dem Allgemeinen Wohngebiet
im Anderungsbereich sowie im Ubrigen raumlichen Geltungsbereich des Bebauungs-
plans 3/1 "Am Steineberg" den Grundstiicken Am Torfstich 6 bis 28 gerade, Einstein-
strale 1 bis 12, 14, 16, Férsterweg 17, Gustav-Winkler-Stralle 18 bis 46 gerade und
Tagorestralde 1 bis 8, 10, 12 zugeordnet. Damit wird gesichert, dass alle erforderli-
chen Stellplatze innerhalb der Wohnsiedlung nachgewiesen werden kénnen. Die ein-
zelnen Baugebiete haben teilweise nicht die baulich-raumlichen Mdglichkeiten fur die
Herstellung der Stellplatze. Als weiteres stadtebauliches Ziel dient die Gemein-
schaftsstellplatzanlage dazu, den Parksuchverkehr in der Wohnsiedlung zu mindern.
Mit der Festsetzung der Flache fir Gemeinschaftsanlagen ist kein Ausschluss von
Stellplatzen Garagen und Tiefgaragen im Ubrigen rdumlichen Geltungsbereich ver-
bunden. Die Flache fir Gemeinschaftsanlagen ersetzt die bisher in den Entwirfen
vom 29. Juni 2017 und vom 4. Dezember 2017 vorgesehene Festsetzung einer Stra-
Renverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, die mit Ausnahme einer Verkehrs-
flache im Nordwesten die identische Flache umfasste. Mit einer Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung, die grundsatzlich einen 6ffentlichen Charakter hat, ware
das Ziel zur Sicherung von privaten Gemeinschaftsstellplatzen nicht umsetzbar ge-
wesen. Die Oberkante der Tiefgarage liegt auf Hohe des in der Flache festgesetzten
Bezugspunktes bei 41,0 m Gber NHN im DHHN 2016. Die konkrete Anzahl der Stell-
platze, Details zur Ausfihrung der Tiefgarage und der Stellplatzanlage werden in ei-
nem gesonderten stadtebaulichen Vertrag zwischen der Gemeinde Schwielowsee
und dem Vorhabentrager geregelt.

Die groRRraumige Abgrenzung der Flache flir Gemeinschaftsanlagen ermdglicht ge-
nigend Gestaltungsspielraum bei der Errichtung von Fahrgasse, offenen Stellplatzen
und Garagen sowie der Tiefgarage einschlieBlich Zufahrt. Im Vergleich zum beste-
henden Bebauungsplan werden bisher festgesetzte Grinflachen teilweise in die Fla-
che fur Gemeinschaftsanlagen einbezogen. Somit wird eine flexible Ausfuhrung der
Stellplatze ermoglicht. Die textliche Festsetzung Nr. 11 mit der Pflicht zur Begriinung
der Dachflachen der oberirdischen Garagen sowie der anteiligen Begrinung der
Dachflache der Tiefgarage sichert, dass der Naturhaushalt nicht unverhaltnismaRig
stark beeintrachtigt wird.

Stellplatze

In den Anderungsbereichen sind Flachen fiir insgesamt 88 Gemeinschaftsstellplatze
festgesetzt, die dem gesamten Geltungsbereich des bestehenden Bebauungsplans
Nr. 3/1 ,Am Steineberg” zugeordnet sind, welche jedoch bislang nicht vollstandig er-
richtet wurden. Um zu ermitteln, wie viele Gemeinschaftsstellplatze nachtraglich er-
richtet werden sollen, ist eine Gesamtbetrachtung der Stellplatzsituation in der Sied-
lung "Am Steineberg" notwendig. Hierbei wird zwischen den Stellplatzen unterschie-
den, die direkt einer Wohneinheit zuzuordnen sind, und denen, die gemeinschaftlich
genutzt werden von Bewohnern und Besuchern der Siedlung. Der aktuelle Stellplatz-
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bedarf der errichteten Wohngebaude wird Uberwiegend auf den Grundstlicken ge-
deckt, die Gemeinschaftsstellplatze und der offentliche StralRenraum (insgesamt 21
Stellplatze in der Einsteinstralle) sind wenig frequentiert. Ein zusatzlicher Bedarf
konnte weder tagsiiber noch am Abend festgestellt werden. Im Verhaltnis zu den 117
Stellplatzen, die direkt den 117 bereits errichteten Wohnungen zugeordnet sind,
ergibt sich ein aktueller Schlissel von knapp 0,2 Gemeinschaftsstellplatzen pro
Wohneinheit.

Die Anzahl der Stellplatze, die den Wohnungen zugeordnet werden, sind nach der
jeweils geltenden Stellplatzsatzung der Gemeinde Schwielowsee zu berechnen. Der-
zeit sieht die Stellplatzsatzung vom 25. Januar 2017 (ausgefertigt am 16. Dezember
2016) folgende Stellplatze flr Einfamilien- und Mehrfamilienhauser vor:

+ 1 Stellplatz je Wohnung bis 80 m? Nutzflache,
2 Stellplatze je Wohnung tiber 80 m? Nutzflache.

Die laut Stellplatzsatzung erforderlichen Stellplatze sind im Baugenehmigungsverfah-
ren nachzuweisen. Der Stellplatzbedarf fir das Allgemeine Wohngebiet und das Rei-
ne Wohngebiet muss auf der Flache fir Gemeinschaftsanlagen, mit der Zweckbe-
stimmung Gemeinschaftsstellplatze, untergebracht werden. Bei Bedarf kénnen auch
Stellplatze auf den Grundstlicken errichtet werden.

Um die Anzahl der erforderlichen Gemeinschaftsstellplatze fur das gesamte Wohn-
gebiet zu ermitteln, wurden zu den bereits errichteten Wohnungseinheiten und deren
Stellplatze die zusatzlich mdglichen Wohnungen bericksichtigt. Zu den moglichen
Wohnungen im Geltungsbereich dieser Anderung sind auch die zusatzlichen Woh-
nungen zu zahlen, die nach geltendem Bebauungsplan angrenzend an den Teilbe-
reich 2 errichtet werden kénnen. Zusammen mit der vorliegenden Planung wird aktu-
ell von einer Anzahl von insgesamt 49 Wohneinheiten ausgegangen, die zusatzlich
zu den vorhandenen 117 Wohnungen zu berlcksichtigen sind. Um auch einen zu-
kinftigen Bedarf abzudecken und um den Verkehr starker aus dem Wohngebiet her-
auszuhalten, wird fur die Ermittlung der erforderlichen Gemeinschaftsstellplatze in der
gesamten Wohnsiedlung von einem zusatzlichen Bedarf von 0,5 Stellplatz je
Wohneinheit ausgegangen.

Bestand an Wohnungseinheiten WE 117
zusatzliche WE, 2. Bauabschnitt und neues WR und WA 49
WE gesamt 166
0,5 Stellplatz je WE als Gemeinschaftsstellplatz 83
bereits errichtete Gemeinschaftsstellplatze 21
noch zu errichtende Gemeinschaftsstellplatze 62

Diese 62 Gemeinschaftsstellplatze sind in der Flache fur Gemeinschaftsanlagen mit
der Zweckbestimmung Gemeinschaftsstellplatze, Gemeinschaftsgaragen, Gemein-
schaftstiefgarage zu errichten, hiervon mindestens 40 in einer Tiefgarage (siehe text-
liche Festsetzung Nr. 4). Auf der Flache fir Gemeinschaftsanlagen kann der notwen-
dige Stellplatzbedarf der neu entstehenden Wohngebaude des Anderungsbereiches
im Wohngebiet gedeckt werden und aulRerdem koénnen hier zusatzliche Gemein-
schaftsstellplatze flr das ganze Wohngebiet bereitgestellt werden.
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5.5

Versorgungsflaiche Abwasserpumpwerk

Im Teilbereich 2 steht auf dem Fst. 141/1 der Flur 5 ein Abwasserpumpwerk, das sich
im Eigentum der Gemeinde Schwielowsee befindet und von der EWP Energie und
Wasser Potsdam betrieben wird. Dieser Standort wird gemal § 9 Abs. 1 Nr. 14
BauGB als Versorgungsflache gesichert.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Auf Teilflachen der Flursticke 398, 399 und 144/6 der Flur 5 sowie auf Teilflachen
der Flursticke 143/2 und 144/8 der Flur 5 werden Flachen festgesetzt, die mit einem
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Gemeinde Schwielowsee sowie des
jeweiligen Beauftragten zu belasten sind. Die Aufnahme dieser mit A und B gekenn-
zeichneten Flachen dient der Sicherung der darliiber verlaufenden Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte. Sie gehoren teilweise zu einem Reinen Wohngebiet aus dem beste-
henden Bebauungsplan, das als solches nicht Gegenstand der Planung ist und liegen
teilweise aulerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflache. Weiterhin wird die Flache
C festgesetzt, die Uber die private Grunflache verlauft und flr unterirdische Leitungen
zwischen der Flache B und den Flurstiicken 111/9 und 180 der Flur 14 der Gemar-
kung Caputh genutzt werden darf (siehe textliche Festsetzung Nr. 6).

Trinkwasser, Abwasser, Elektro

Die Trinkwasserversorgung erfolgt Uber das bestehende Trinkwasserleitungsnetz des
Wasserversorgungsunternehmens. Die Loschwasserversorgung wird Uber das Was-
serleitungsnetz und Bodenhydranten gesichert. Die Gasversorgung erfolgt Gber das
Netz des betreffenden Versorgungstragers. Die Elektroversorgung erfolgt Gber das
Netz des betreffenden Versorgungstragers. Die vorhandenen Anlagen und Leitungen
bieten ausreichend Kapazitaten, um zwei weitere Wohngebiete zu versorgen.

Grinflachen

Im Teilbereich 2 werden gemall § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB drei private Grunflachen
festgesetzt.

Im Nordosten liegt die bereits festgesetzte 6ffentliche Griinflache, die bislang noch
eine raumliche Trennung zwischen den Flachen mit den Zweckbestimmungen "Spiel-
platz" und "Parkanlage" vornimmt. Mit der Anderung wird diese Trennung aufgeho-
ben. Es wird ein Kinderspielplatz errichtet, wofir der vorhandene Spielplatz ausge-
baut und aufgewertet wird. Zusatzlich sind Anlagen und Gerate fur einen Mehrgene-
rationen-Spielplatz vorgesehen, um auf der Flache ein vielfaltiges und niederschwel-
liges Freizeit- und Sportangebot fur alle Altersstufen zu realisieren. Dies tragt der
Entwicklung in der bestehenden Wohnsiedlung sowie dem Bedarf der zu erwartenden
Familienzuzige Rechnung. Da es sich um eine private Grunflache handelt, wird der
Nutzerkreis des Spielplatzes eingeschrankt auf die Bewohner der gesamten Wohn-
siedlung "Am Steineberg" und ihrer Freunde. Die Kosten und Durchfuhrung fir die
Planung, Erstellung, Wartung und Pflege der Anlage sind in dem ErschlieSungsver-
trag zwischen der Gemeinde Schwielowsee und dem Vorhabentrager vom 15. De-
zember 2016 geregelt. Die Nutzungsbedingungen werden in Anlehnung an die ord-
nungsbehordliche Verordnung Uber die o&ffentliche Sicherheit und Ordnung in der
Gemeinde Schwielowsee von 2014 gestaltet: § 10 regelt die Benutzung der offentli-
chen Spielplatze und sieht vor, dass der Aufenthalt auf Spielplatzen nur tagsiber bis
zum Einbruch der Dunkelheit, hdchstens jedoch bis 20 Uhr, gestattet ist.
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5.6

Eine Teilflaiche wird als private Grinflache mit der Zweckbestimmung "Hausgarten"
festgesetzt, da sie dem sudlich angrenzenden Reinen Wohngebiet, das aufderhalb
des raumlichen Geltungsbereichs der Anderung liegt, zugeordnet ist. Die Flache ist
nicht einzuzaunen.

Die privaten Griunflachen im Westen erganzen die angrenzenden Grinflachen aufer-
halb des Plangebiets. Entlang der Plangebietsgrenze an der Michendorfer Chaussee
soll eine durchgehende Grinverbindung entwickelt werden. Der bestehende Wall
wird zur visuellen Abschirmung der Strafle und der angrenzenden gemischten Bau-
flachen planungsrechtlich gesichert. Im Studosten ersetzt die Festsetzung einer Grin-
flache die bislang geltende Festsetzung als Verkehrsflache: Die fruher beabsichtigte
Verkehrsanbindung an die Gustav-Winkler-Stral3e soll nicht mehr realisiert werden.

Schutz vor Umwelteinwirkungen

Um die schalltechnischen Auswirkungen der geplanten Anderungen umfangreich be-
handeln zu kdnnen, wurde ein schalltechnisches Gutachten beauftragt. Das Akustik-
biro Dahms fasst in seinem Bericht vom 6. Marz 2017 die Aufgabenstellung wie folgt
zusammen’:

"Wegen der Gerduschquellen in der Néhe der zum Wohnen vorgesehenen Fldchen
auf dem Plangebiet konnten Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der DIN
18005 Teil 1 Beiblatt 1 'Schallschutz im Stadtebau, Berechnungsverfahren, Schall-
technische Orientierungswerte fiir die stddtebauliche Planung', (hervorgerufen durch
Strallen (Michendorfer Chaussee K 6909) und anderen Objekte — wie die Freiwillige
Feuerwehr und Gewerbebetriebe (wie z. Bsp. eine Tischlerei, Baumaschinenverleih,
...) einen Reitstall und einen Sportplatz ohne diesbeziigliche Priifungen nicht ausge-
schlossen werden. Im hier vorliegenden Gutachten war deshalb zu priifen, ob die
von der Michendorfer Chaussee ausgehenden Schallemissionen (= Verkehrsldrm) zu
Nutzungskonflikten flihren. Zudem waren die Auswirkungen des von den Misch- und
Gewerbegebieten bedingten Gewerbelédrms und des von dem Sporiplatz bedingten
Sportlarms auf die beiden geplanten Wohngebiete zu bewerten. Das Allgemeine
Wohngebiet liegt unmittelbar 6stlich der Michendorfer Chaussee, das Reine Wohn-
gebiet ca. 140 m von der Stralle entfernt, so dass diese stark unterschiedlichen Ge-
rduschbelastungen ausgesetzt sind."

Alle Erkenntnisse der standortbezogenen Analyse flr das Plangebiet fiihren zu der in
dem Gutachten zentralen Empfehlung, durch passive MalRnahmen ausreichenden
Schallschutz sicherzustellen und diese so zu bemessen, dass diese alleine ausrei-
chen. Alle anderen Empfehlungen - wie gerauschmindernden Asphalt, Geschwindig-
keitsbeschrankungen und ein Abrlicken der Bebauung wurden gegebenenfalls einer
(zusatzlichen, geringen) Verbesserung dienen - nicht aber der Sicherstellung eines
immissionsschutzrechtlich ausreichenden Schallschutzes.

Die passiven Schallschutzmalinahmen wurden so bemessen, dass sie fur die (ener-
getische) Summe aller Larmarten (hier also ,Verkehr”, ,Gewerbe® und ,Sport*) wirk-
sam sind. Es wurden Larmpegelbereiche nach der DIN 4109 berechnet und den
Wohngebieten entsprechend zugeordnet.
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Tag (6h-22h)
DIN 4109 (+3dB)
Larmpegelbereiche

(A)

(&)

. C)ﬁ@, \\. S ‘:T"’::‘_i:—‘»’-‘:i‘——: DT ‘ y - :1 I
Abb. 4: Ladrmpegelbereiche im WR und WA (LPB) nach DIN 4109-2 — 2016

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass flr das Reine
Wohngebiet keine spezifischen Festsetzungen zum Schallschutz getroffen werden
mussen, da es dem Larmpegelbereich | zuzuordnen ist. Da das Allgemeine Wohnge-
biet nach den Berechnungen allerdings den Larmpegelbereichen Ill und IV zuzuord-
nen ist, sind MaRnahmen notwendig, um die schalltechnischen Umwelteinwirkungen
auf das WA vertraglich zu halten.

In einer weiteren schalltechnischen Untersuchung des Akustikbiro Dahms vom 30.
August 2017 sollte geprift werden, inwieweit durch einen Larmschutzwall die Auswir-
kungen der Schallemissionen im Allgemeinen Wohngebiet reduziert werden kénnen,
ohne dass hierdurch eine stadtebaulich inakzeptable Situation entstehen wirde. Im
Folgenden werden die Ergebnisse des Gutachtens kurz dargestellt.?
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Abb. 5: Héhenschnitt der vorgeschlagenen Larmschutzwand

Mit einem Larmschutzwall, welche eine Hohe von ca. 4 m Uber der Oberkante der Mi-
chendorfer Chaussee, eine Lange von mindestens 41 m ausgehend von der Grund-
sticksgrenze an der TagorestraBe und eine flachenbezogene Masse von
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m’ = 20 kg/m? aufweist (siehe Abb. 5), kénnen die Schallimmissionen fur das Erdge-
schoss und das 1. Obergeschoss wesentlich verringert werden (siehe Abb. 6).

AN
N\

PNy
N
N
%<
Y
\\./
Tag (6h-22h) ‘\\
N\
N

DIN 4109 (+3dB)
Larmpegelbereiche
I -55 4B (a) \§
II 56-60 dB(A) N
- III 61-65 dB(A) N
IV 66-70 dB(a)

v 71-75 dB(Aa)
VI 76-80 dB(A)

B— e s \ / /”\
Abb. 6: Larmpegelbereiche (LPB) nach DIN 4109-2 p 2016 auf dem zur Anderung vorgesehe-
nen WA - 1. Obergeschoss

Durch die Wirkung des Larmschutzwalls resultieren auf Héhe des 1. Obergeschosses
wesentlich geringere Schallimmissionen. Der Larmpegelbereich IV liegt nun aul3er-
halb der zur Bebauung vorgesehenen Flache (und damit auRerhalb des Darstel-
lungsbereiches). Die Wirkung des Larmschutzwalls stellt sich im Erdgeschoss noch-
mals im Vergleich zum 1. Obergeschoss etwas besser dar. Wesentliche Konsequen-
zen hat dies jedoch nicht.

Bei der Betrachtung der Schallimmissionen auf das 2. Obergeschoss, bei dem die
abschirmende Wirkung des Larmschutzwalls am geringsten ist, wird deutlich, dass
hier starkere LarmschutzmaBnahmen erforderlich sind. Wie Abbildung 7 zeigt, stellt
sich oberhalb dem 1. Obergeschoss eine ahnliche Konstellation der L&rmpegelberei-
che dar, wie schon im ersten Gutachten analysiert wurde (vgl. Abb. 4).
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Tag (6h-22h)
DIN 4109 (+3dB)
Larmpegelbereiche

I -55 dB(a)
II 56-60 dB(a)
. G
IV 66-70 dB(2a)
v 71-75 dB(A)
Vi 76-80 dB(a)

B v >80 dB(A)
Abb. 7: Larmpegelbereiche (LPB) nach DIN 4109-2 - 2016 auf dem zur Anderung vorgesehe-
nen WA - 2. Obergeschoss

Im Ergebnisse der 1. Zusatzbetrachtung zur Schalltechnischen Untersuchung wurde
eine héhenabhangige Festsetzung der Larmpegelbereiche im Bebauungsplan fur das
Allgemeine Wohngebiet mit der entsprechenden LarmschutzmaBnahme festgesetzt
(zeichnerische Festsetzung in Verbindung mit den textlichen Festsetzungen Nr. 7 und
Nr. 8).

Die LarmschutzmalRnahme wurde auf der Flache zwischen der Michendorfer Chaus-
see und dem Allgemeinen Wohngebiet (Flache E, textlichen Festsetzung 8) mit den
im Gutachten beschriebenen Kennwerten festgesetzt. Die im Gutachten beschriebe-
ne Larmschutzwand soll durch einen Wall in gleicher Hohe ersetzt werden. In Verbin-
dung mit der genannten Larmschutzmalinahme auf der Flache E gilt die Abgrenzung
unterschiedlicher Larmpegelbereiche im Allgemeinen Wohngebiet oberhalb einer Ho-
he von 47,2 m Uber NHN (dies entspricht der Untersuchungshéhe fir das 2. Oberge-
schoss im Gutachten), fur die darunter liegenden Geschosse gilt der Larmpegelbe-
reich Ill. Die Larmpegelbereiche Ill und IV im Allgemeinen Wohngebiet werden im
Bebauungsplan durch eine Knotenlinie (gemafl Anlage zur PlanZV Nr. 15.14 Abgren-
zung unterschiedlicher Nutzung) voneinander getrennt. Die Ubrigen Festsetzungen zu
Art und Maf} der baulichen Nutzung, sowie zur Bauweise bleiben davon unberihrt.
Der Larmpegelbereich IV hat eine Breite von ca. 11 m gemessen von der stidwestli-
chen Baugebietsgrenze und wird planzeichnerisch entsprechend festgesetzt.

Fur die Larmpegelbereiche werden in der 1. Zusatzbetrachtung der Schalltechni-
schen Untersuchung? folgende MaRnahmen vorgeschlagen, welche als textliche
Festsetzung in den Bebauungsplan Gbernommen werden (textliche Festsetzung Nr.
7):
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Larmpegelbereich Ill:

* Innerhalb des Larmpegelbereich Il ist fir AuBenbauteile

von schutzbedurftigen Raumen, die zum dauerhaften Aufenthalt von Menschen
vorgesehen sind, ein erforderliches Schallddmm-Mal R'yrs (nach DIN 4109-2,
Ausgabe 2016) von = 35 dB,

von Burordumen und Ahnlichem ein erforderliches Schallddmm-MaR R'w s (nach
DIN 4109-2, Ausgabe 2016) von = 30 dB einzuhalten.

» Fir Fassaden von Schlafzimmern, die nicht eindeutig den Verkehrswegen abge-
wandt sind und in der ersten Reihe liegen, mussen schallgedammte Luftungsein-
richtungen vorgesehen werden.

Larmpegelbereich 1V:

» Innerhalb des Larmpegelbereich IV ist fir AuRenbauteile

von schutzbedurftigen Raumen, die zum dauerhaften Aufenthalt von Menschen
vorgesehen sind, ein erforderliches Schallddmm-Mal R'yrs (nach DIN 4109-2,
Ausgabe 2016) von = 40 dB,

von Burordumen und Ahnlichem ein erforderliches Schallddmm-MaR R'w s (nach
DIN 4109-2, Ausgabe 2016) von = 35 dB einzuhalten.

» Fir Fassaden von Schlafzimmern, die nicht eindeutig den Verkehrswegen abge-
wandt sind und in der ersten Reihe liegen, mussen schallgedammte Luftungsein-
richtungen vorgesehen werden.

Die Einhaltung der Anforderung an die Schallddmmung kann bereits durch andere
Vorschriften, wie z. B. die Energieeinsparverordnung, deren Anwendung gesetzlich
vorgeschrieben ist, gegeben sein. Dies kann jedoch erst im konkreten Baugenehmi-
gungsverfahren festgestellt werden, wenn Bauausfiihrung, Material, Gréfte und An-
ordnung der Fensterflachen u. a. geklart sind. Daher wird zusatzlich in die Festset-
zung aufgenommen, dass auch MaRnahmen mit gleicher Wirkung getroffen werden
koénnen (siehe textliche Festsetzung Nr. 7).

Die in der vorliegenden Anderung des Bebauungsplans festgesetzten aktiven Schall-
schutzmalnahmen (zeichnerische Festsetzung und textliche Festsetzung Nr. 8) er-
setzen aus schalltechnischer Sicht die bislang geltende Festsetzung einer "Aufschiit-
tung zum Zwecke des Larmschutzes". Der nordliche und der stdliche Teil des beste-
henden Walls werden planzeichnerisch als Flachen fir besondere Anlagen und Vor-
kehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen dargestellt, da sie eine
wichtige abschirmende Wirkung haben und sowohl die Michendorfer Chaussee als
auch die gewerblichen Nutzungen visuell ausblenden. Des Weiteren schitzt ein Wall
an dieser Stelle abends und nachts vor Lichtimmissionen: Die Michendorfer Chaus-
see fuhrt von Sudosten kommend erst kurz vor dem Plangebiet in den Ort Caputh
hinein, so dass mit Lichtimmissionen durch noch eingeschaltetes Fernlicht zu rech-
nen ist.

Die textliche Festsetzung Nr. 8 bestimmt, dass auf der planzeichnerisch dargestellten
Flache D (sudlicher Teil) ein Wall in einer Hohe von mindestens 1,80 m in Bezug auf
den nachstgelegenen Bezugspunkt auf den nachstgelegenen Bezugspunkt mit der
Hoéhe 41,0 m Uber NHN im DHHN 2016 zu errichten ist. In den Wall diirfen Garagen,
die Uber die Flache fir Gemeinschaftsanlagen erschlossen werden, integriert werden,
so dass die abschirmende Wirkung des Walls beibehalten wird (siehe Abb. 8).
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5.7

Abb. 8: Skizze - mégliche Garage in bestehenden Wall integriert inkl. Dachbegriinung

Noérdlich der Tagorestralle wird auf der planzeichnerisch festgesetzten Flache E
durch die textliche Festsetzung Nr. 8 ein Larmschutzwall mit einer flachenbezogene
Masse von m‘ = 20 kg/m?, einer Lédnge von 41 m und einer Hohe von 4 m in Bezug
auf den nachstgelegenen Bezugspunkt mit der Héhe 40,6 m Gber NHN im DHHN
2016 festgesetzt (dies entspricht in etwa auch einer Hohe von ca. 4 m iber der Ober-
kante der Michendorfer Chaussee, wie es im Gutachten betrachtet wurde).

Gestaltung der Einfriedungen und des Daches

Zur Wahrung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes der Wohnsiedlung sind als
Einfriedungen ausschlie3lich Hecken gemal der Pflanzliste 3 zulassig. Hinsichtlich
der Dachform werden gemafy § 9 Abs. 4 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 87 Abs. 9 BbgBO die
gestalterischen Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplans flir das Reine
Wohngebiet Ubernommen. Hier sind Dacher als Satteldach auszufuhren. Fur das All-
gemeine Wohngebiet, welches am Rande der Wohnsiedlung liegt, wird auf eine ent-
sprechende Festsetzung verzichtet. An dieser exponierten Lage soll damit eine den
Bedingungen angepasste Dachform (z. B. Staffelgeschoss aus schallschutztechni-
schen Grunden) ermdglicht werden. Die Festsetzung des bestehenden Bebauungs-
plans, dass Satteldacher mit einer Neigung von mindestens 10 bis maximal 50 Grad
auszuflhren und dass die Dacher von Nebenanlagen mit einem Flachdach zu begri-
nen sind (siehe textliche Festsetzung Nr. 13) bleibt davon unberihrt und wird ent-
sprechend tGbernommen.
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5.8 Flachenbilanz
Tab. 1: Fldchenbilanz, Angaben in Hektar (ha)
Flache BP 1996 Anderung Differenz
Wohngebiete (WR, WA) 0,03 0,21 +0,18
Verkehrsflache 0,16 0,02 -0,14
Stellplatze 0,21 0,18 - 0,03
off. Griinflache 0,35 0,00 - 0,35
priv. Grunflache 0,00 0,34 + 0,34
Geltungsbereich der Anderung 0,75 0,75 0,00
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6.1
6.1.1

6.1.2

Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege

Kurzbeschreibung des Vorhabens und rechtlichen Rahmenbedingungen
Kurzbeschreibung

Der raumliche Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplans liegt im Ortsteil
Caputh der Gemeinde Schwielowsee und umfasst zwei Teilflachen innerhalb des
raumlichen Geltungsbereiches des am 26. Juni 1996 in Kraft getretenen Bebauungs-
planes Nr. 3/1 "Am Steineberg". Die zwei Teilbereiche umfassen insgesamt 0,75 ha.

Gegenstand der vorliegenden Plananderung ist eine Flache nérdlich der Einstein-
stralle (Teilbereich 1) und eine Grinflache dstlich der Tagorestra’e sowie Flachen
nordoéstlich der Michendorfer Chaussee (Teilbereich 2).

In den zwei Teilbereichen sind folgende Anderungen vorgesehen:

Fir den Teilbereich 1 sind 25 Gemeinschaftsstellplatze fur Pkw festgesetzt. Da die
Stellplatze an anderer Stelle ersetzt werden kénnen, ist die Sicherung an dieser Stel-
le nicht mehr erforderlich. Die geplante Nutzung soll in Reines Wohngebiet geandert
werden.

Der Teilbereich 2 umfasst im Nordosten eine Flache, fur die eine Griinflache mit den
Zweckbestimmungen "Parkanlage" und "Spielplatz" festgesetzt ist. Hier soll die Tren-
nung zwischen den beiden zweckbestimmten Flachen aufgehoben werden, um kinf-
tig eine gemeinsame grofRzugige Spielplatzanlage innerhalb der Parkanlage umset-
zen zu kénnen. Im sidlichen Bereich des raumlichen Geltungsbereiches entlang der
Michendorfer Chaussee wird eine unbebaute Flache in den Anderungsbereich einbe-
zogen. Fir den Bereich, der nordwestlich der Tagorestralle liegt, sind eine private
Grinflache mit der Zweckbestimmung "Parkanlage" und Gemeinschaftsstellplatze fur
Pkw festgesetzt. Innerhalb der Grinflache soll entlang der Michendorfer Chaussee
ein Larmschutzwall zur visuellen und akustischen Abschirmung der Stralle gesichert
werden. An Stelle der geplanten Gemeinschaftsstellplatze soll ein Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt werden, um das Gebiet zu verdichten und zusatzlichen
Wohnraum in Form von Mehrfamilienhdusern zu schaffen. Die Stralenverkehrsflache
der Tagorestrale wird unverandert dbernommen, so dass weiterhin die geplante An-
bindung an die Michendorfer Chaussee gewahrleistet ist. Im Bereich der Gemein-
schaftsstellplatzanlagen soll eine Tiefgarage errichtet werden. Suddstlich der Ta-
gorestralde sollen die bisher raumlich getrennten Flachen fir Stralenverkehrsflache
und Stellplatze zusammengefasst werden, um eine flachensparende Aufteilung fur
den ruhenden Verkehr umzusetzen.

Diese Anderungen beriihren die Grundziige der Planung, weshalb ein Anderungsver-
fahren des Bebauungsplans erforderlich wird.

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

Bauplanungsrechtliche Ausgangssituation

Da es sich um eine Malinahme der Innenentwicklung auf einem bestehenden Be-
bauungsplangebiet handelt und somit das Planungsrecht fir die beabsichtigte Wohn-
bebauung gesichert wird, wird die Mdglichkeit gemal § 13 a BauGB genutzt, die
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Plananderung im beschleunigten Verfahren aufzustellen. Im beschleunigten Verfah-
ren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz
1 BauGB. Demnach wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, vom Umweltbericht
nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfligbar sind, von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs.
5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB sowie von der Uberwachung der erheblichen Um-
weltauswirkungen, die aufgrund der Durchfihrung von Bauleitplanen eintreten (§ 4c
BauGB) abgesehen.

Beurteilung von Eingriffen

Im beschleunigten Verfahren dieses Bebauungsplans gelten die Eingriffe als im Sinne
des § 1 a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulas-
sig.

Besonderer Artenschutz gem. § 44 BNatSchG

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans sind die Verbote des besonderen Arten-
schutzes gem. § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG zu) beachten. Diese kon-
nen im Rahmen der Abwagung nicht Giberwunden werden.?

Totungsverbot bzw. Zerstérungsverbot

Es ist verboten, wild lebenden Tieren der besonders geschutzten Arten nachzustel-
len, sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der
Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren (§44 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG).

Es ist verboten, wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu bescha-
digen oder zu zerstdren. (§ 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG).

Stérungsverbot

Es ist verboten, wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europai-
schen Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-
und Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stdrung liegt vor, wenn
sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art ver-
schlechtert (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG).

Beeintrdchtigung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten

Es ist verboten, Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten der wild lebenden Tiere der be-
sonders geschitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, sie zu beschadigen oder zu
zerstoren (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG).

Fur Vorhaben im Sinne des § 18 Absatz 2 Satz 1 (Bauleitplane), die nach den Vor-
schriften des Baugesetzbuches zulassig sind, gelten die Zugriffs-, Besitz- und Ver-
marktungsverbote nach MaflRgabe der Satze 2 bis 5. Sind in Anhang IV Buchstabe a
der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrte Tierarten, europaische Vogelarten oder solche
Arten betroffen, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 aufge-
fuhrt sind, liegt ein Verstold gegen das Verbot des Absatzes 1 Nummer 3 und im Hin-
blick auf damit verbundene unvermeidbare Beeintrachtigungen wild lebender Tiere
auch gegen das Verbot des Absatzes 1 Nummer 1 nicht vor, soweit die ékologische
Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhe-
statten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird. Soweit erforderlich, kén-
nen auch vorgezogene AusgleichsmaRnahmen festgesetzt werden. Fir Standorte
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6.2

wild lebender Pflanzen der in Anhang IV Buchstabe b der Richtlinie 92/43/EWG auf-
gefuhrten Arten gelten die Satze 2 und 3 entsprechend. Sind andere besonders ge-
schitzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur Durchfiihrung eines Eingriffs oder
Vorhabens kein Verstold gegen die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote vor.
(§ 44 Abs. 5 BNatSchG)

Baumschutzsatzung der Gemeinde Schwielowsee

Die Baumschutzsatzung beschrankt sich auf die im Zusammenhang bebauten Ort-

steile und den Geltungsbereich der Bebauungsplane im Gemeindegebiet der Ge-

meinde Schwielowsee. Fir die Gehdlze im Geltungsbereich des Bebauungsplans

treffen folgende Aussagen der Baumschutzsatzung zu.

Geschutzt sind:

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

* mehrstdmmig ausgebildete Baume, wenn wenigstens 2 Stdmme einen Stamm-
umfang von mindestens 30 cm haben.

Diese Satzung findet keine Anwendung fur:
+ Obstbdume (ausgenommen die zuweilen den Obstgehdlzen zugeordneten

Baumarten, Walnuss, Baumhasel, Esskastanie und Edeleberesche) sowie abge-
storbene Baume innerhalb des besiedelten Bereichs;

+ Baume, die auf Grund eines Eingriffs gemaf § 10 des Brandenburgischen Natur-
schutzgesetzes gefallt werden, der nach § 17 des Brandenburgischen Natur-
schutzgesetzes zugelassen worden ist;

» gewerblichen Zwecken dienende Baume in Gartenbaubetrieben im Sinne der
Baunutzungsverordnung;

« Baume in kleingartnerisch genutzten Einzelgarten einer Kleingartenanlage im
Sinne

+ des § 1 Abs. 1 des Bundeskleingartengesetzes;
+ 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 fir Beeintrachtigungen oder positive Entwicklungen
der Umweltbelange (Kap. 6.4). Im Folgenden werden nur Wirkungen des Vorhabens
behandelt, die sich Uber die derzeitigen Wirkungen hinaus voraussichtlich erheblich
auswirken (BauGB Anlage 1 (zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c)). Der Raum, in dem vor-
habenbedingte, 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
Erschitterungen

temporare Beseitigung extensiver durch Baufeldraumung und Materiallagerung
Gras- und Staudenfluren

Anlagebedingte Wirkungen

Versiegelung durch den Uberbau von Boden durch Bauwerke und
Verkehrsflachen

dauerhafte Beseitigung oder Ande- | durch den Uberbau oder die Umgestaltung der Bo-
rung von Bauwerken, Gehdlzen, denoberflache oder von Bauwerken
Gras- und Staudenfluren

Betriebsbedingte Wirkungen

vermehrte optische und akustische | durch das Verkehrsaufkommen und den Betrieb von
Reize (Gerausche, Licht, Bewe- Anlagen und Maschinen
gung) im Geltungsbereich

Untersuchungsraum und Methoden

Untersuchungsraum

Der Untersuchungsraum ist der Raum, in dem vorhabensbezogene Auswirkungen auf
Umweltbelange mdglich sind. Der Untersuchungsraum fir Schutzgebiete und ge-
schitzte Objekte ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans und seine direkte Um-
gebung. Eine Ausnahme stellen Untersuchungsraume fir Natura-2000-Gebiete dar,
bei denen sich der Suchraum bis zum nachstgelegenen Natura-2000-Gebiet er-
streckt. Den Untersuchungsraum fur Tiere bilden der Geltungsbereich und seine di-
rekte Umgebung. Fur Pflanzen, Boden, Wasser, Menschen, Kulturgitern und sonsti-
ge Sachgutern werden keine tber den Geltungsbereich hinausgehenden erheblichen
Auswirkungen erwartet. Der Geltungsbereich ist somit der Untersuchungsraum.
Weitere Details der Untersuchung werden im entsprechenden Kapitel des Umweltbe-
langs aufgefihrt.

Datengrundlage

Folgende Daten bildeten die Grundlage fur die Darstellung der Umweltbelange:
» Gelandebegehung

» Biotoptypenkartierung 12.07.2016

*  Vermessung (2013, 2015)

» Landschaftsprogramm

* Landschaftsplan

» Kartendienst zu Schutzgebieten

Erfassungen darlber hinaus sind im jeweiligen Kapitel des Umweltbelangs darge-
stellt.
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6.3.3 Bewertung und Kompensation

Die Bewertungsmethode fullt auf die "Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung”.
Die Umweltbelange werden in drei Stufen bewertet (Tab. 1, Tab. 2, Tab. 3). Eine
spezielle Kompensation kann erforderlich sein, wenn Umweltbelange besonderer Be-
deutung erheblich beeintrachtigt werden®.

6.4

6.4.1

Tab. 1: Wertstufen fiir Pflanzen und Biotope

Wertstufe

Beschreibung

besondere Bedeutung

wesentliche Relevanz flr Arten der Roten Liste mit mindestens
dem Status "Vorwarnliste" oder flir besonders geschitzte Arten

Schutzgebiete und geschitzte Objekte

allgemeine Bedeutung

keine wesentliche Relevanz fir Arten der Roten Liste mit mindes-
tens dem Status " Vorwarnliste "

keine Bedeutung

keine wesentliche Bedeutung fir Arten, z.B. asphaltierte Stral3en

Tab. 2: Wertstufen fiir Tiere und deren Lebensrdume

Wertstufe

Beschreibung

besondere Bedeutung

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

allgemeine Bedeutung

keine wesentliche Relevanz fiir Arten der Roten Liste mit mindes-
tens dem Status " Vorwarnliste " oder besonders geschitzte
Arten

keine Bedeutung

keine wesentliche Bedeutung fiir Arten

Tab. 3: Wertstufen fiir sonstige Umweltbelange

Wertstufe

Beschreibung

besondere Bedeutung

geschutzte Bereiche oder Objekte

allgemeine Bedeutung

keine wesentliche Bedeutung fir den Umweltbelang

keine Bedeutung

keine Bedeutung fur den Umweltbelang

Beschreibung und Bewertung des Umweltzustands und der Umweltauswirkun-

gen des Vorhabens

Dieses Kapitel erlautert die Belange des Umweltschutzes, die gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB bei der Aufstellung oder Anderung von Bauleitplanen insbesondere zu be-

rucksichtigen sind.

Ziele des Umweltschutzes der einschldagigen Fachgesetze und Fachpldane
Raumliche Gesamtplanung

Die Aussagen zum Umwelt- und Naturschutz werden themenbezogen in den Kapiteln
des jeweiligen Umweltbelangs unter dem Punkt "Fachplanerische Ziele und Hinwei-
se" aufgegriffen. ThemenUbergreifende Aussagen finden sich in diesem Kapitel.

Raumliche Gesamtplanung
Die Aussagen der raumlichen Gesamtplanung werden in Kap. 3 aufgeflhrt. Der Be-
bauungsplan steht diesen Planungen nicht entgegen.
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Gegenuber dem giltigen Bebauungsplan ergeben sich die in der nachfolgenden Ta-
belle dargestellten Anderungen.

Tab. 4: Anderungen gegeniiber dem giiltigen Bebauungsplan

Teilbereich | Giiltiger Bebauungsplan Anderung

1 Gemeinschaftsstellplatze Reines Wohngebiet

2 Spielplatz und Parkanlage sind als Die Trennung zwischen Spielplatz und
getrennte Flachen ausgewiesen. Parkanlage wird aufgehoben, um eine

grofRziigige Spielanlage zu ermdglichen.

Grinflache mit Zweckbestimmung Verkleinerung der Grinflache
Parkanlage
Gemeinschaftsstellplatze Allgemeines Wohngebiet um zusatzli-

chen Wohnraum zu schaffen.

Getrennte Flachen fir Stralenver- Zusammenfassung der Flache fir Stell-
kehr und Stellplatze platze und Stralle

Festsetzung von Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechten fir die bestehende Was-
serleitung sowie Sicherung der Zufahrt
zur Abwasserpumpstation

Sonstige rdumliche Gesamtplanungen

Die Aussagen der raumlichen Gesamtplanung werden in Kap. 3 aufgeflhrt. Der Be-
bauungsplan steht diesen Planungen nicht entgegen.

Landschaftsplanung
Landschaftsprogramm

Die Aussagen des Landschaftsprogramms wurden in den aktuelleren, nachfolgenden
Planungsebenen (Landschaftsrahmenplan und Landschaftsplan berlcksichtigt und
raumlich konkretisiert. Das Landschaftsprogramm wird daher nicht ausgewertet.

Landschaftsrahnmenplan

Fur das Plangebiet gilt der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Potsdam-Mittel-
mark. Die Aussagen des Landschaftsrahmenplanes wurden in den Landschaftsplan
Ubernommen.

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan zeigt als Entwicklungsziel den Erhalt und die Aufwertung des
Ortsbildes, an der Nordgrenze des Geltungsbereiches den Erhalt von Garten, Grin-
und sonstigen Freiflachen.

Die Ziele werden durch folgende MaRnahmen berucksichtigt:
+ Einzelbdume erhalten

» Flachige Gehdlzbestéande erhalten

+ Baumpflanzungen

Seite 31 von 53



Anderung des Bebauungsplans Nr. 3/1 "Am Steineberg", Gemeinde Schwielowsee
Begrindung 18. Mai 2018

6.4.2

6.4.3

+ Kompensation geschutzter Gehdlze

» Dachbegriinung anlegen

» Versiegelung durch luft- und wasserdurchlassiger Bauweise vermeiden
» Versiegelung durch eine geringe GRZ vermeiden

+ Entsiegelung

+ Sichtbeziehungen erhalten

Sonstige Fachplanungen

Weitere planungsrelevante Ziele oder Hinweise anderer Fachplanungen liegen nicht
VOr.

Schutzgebiete und geschiitzte Objekte

Das dem Plangebiet am nachsten gelegene NATURA-2000-Gebiet ist das Flora-
Fauna-Habitat-Gebiet (FFH-Gebiet) "Mittlere Havelniederung Erganzung" (DE 3542-
305). Das FFH-Gebiet liegt in einer Entfernung von ca. 800 m westlich zum Plange-
biet. Auswirkungen auf die Erhaltungsziele des FFH-Gebietes sind nicht zu erwarten,
da die Wirkungen der geplanten Umnutzung der Flachen nicht Gber das Vorhabenge-
biet hinausgehen.

Das Landschaftsschutzgebiet (LSG) "Potsdamer Wald- und Havelseengebiet" grenzt
Ostlich an das Plangebiet des geltenden Bebauungsplans an. Da die Teilbereiche der
Anderung innerhalb des vorhandenen Wohngebietes liegen, sind Auswirkungen auf
das Landschaftsschutzgebiet nicht zu erwarten.

Es gibt gemaR der Baumschutzsatzung* der Gemeinde Schwielowsee geschiitzte
Geholze. Nach § 30 BNatSchG geschitzte Biotope sind nicht vorhanden.

Boden

Fachplanerische Ziele und Hinweise

Fachplanerische Hinweise liegen nicht vor.

Beschreibung und Bewertung des Bestands

Die Bdden im Plangebiet sind aus glazialen Sedimenten einschlielich ihrer periglazi-
aren Uberpragung entstanden. Vorherrschende Bodenart ist Braunerde oder Podsol-
Braunerde aus Mittel- bis Feinsand Uber Schmelzwassersand. Die Gefahrdung durch
Winderosion ist sehr hoch. Die Béden haben einen niedrigen Grundwassereinfluss.
Auf Grund ihrer Lage im Siedlungsgebiet sind die Boden teilweise anthropogen Uber-
formt. Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im zukunftigen Gebiet des BPL keine Alt-
tasten bzw. Altlastenverdachtsflachen bekannt.

Auswirkungen

Die Flachenverteilung der Wohngebiete, Grunflachen und der Verkehrsflachen wird
gegenuber dem gultigen Bebauungsplan geandert. In der nachfolgenden Tabelle wird
die Veranderung der Versiegelung gegenuber dem glltigen Bebauungsplan ermittelt.
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Tab. 5: Bilanzierung der Versiegelung
Flache BP 1996 | Anderung Differenz Versiege- Versiege-
lungsgrad lung
Geltungsbereich 0,75 0,75 0,00
Wohngebiete WA, WR
GRZ 0,4 zzgl. Nebenan- 0,03 0,21 +0,18 60 % 0,11
lagen
Verkehrsflache 0,16 0,02 -0,14 90 % -0,13
Stellplatze 0,21 0,18 - 0,03 90 % -0,04
off. Griinflache 0,35 0,00 - 0,35 0 % 0,00
priv. Grunflache 0,00 0,34 + 0,34 0 % 0,00
Versiegelung - 0,06

6.4.4

6.4.5

Durch die Anderung der Festsetzungen kdénnen zukiinftig ca. 600 m? weniger versie-
gelt werden. Es sind keine zusatzlichen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu
erwarten.

Wasser
Beschreibung und Bewertung des Bestands
Oberflachengewasser sind nicht im Plangebiet vorhanden.

Das Plangebiet gehort gemall der Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) zum berichts-
pflichtigen Grundwasserkérper Untere Havel BB (LGB 2013). Durch einen Flurab-
stand von bis zu 10 m besteht eine mittlere Grundwassergefahrdung durch eindrin-
gende Schadstoffe. Es handelt sich um einen zwischen 20 und 30 m machtigen un-
bedeckten Grundwasserleiter der Niederungen und Urstromtaler. Der Grundwasser-
kérper ist qualitativ und quantitativ in einem guten Zustand.®

Auswirkungen

Auswirkungen auf den Umweltbelang Wasser entstehen nur anlagebedingt. Versiege-
lungen durch Uberbauung erhéhen den Direktabfluss nach Niederschlagsereignissen
und verringern die Wasserruckhaltefunktion und Grundwasserneubildung. Durch die
Anderung des Bebauungsplanes verringert sich die mégliche Versiegelung von Fla-
chen. Zusatzliche Auswirkungen auf das Schutzgut Grundwasser sind nicht zu erwar-
ten.

Pflanzen und Biotoptypen
Untersuchungsmethode

Zur Erfassung des Bestandes wurde am 12. Juli 2016 eine Biotoptypenkartierung®
durchgeflihrt. Die Zuordnung der Biotoptypen erfolgte dabei auf der Basis der Biotop-
kartierung Brandenburg (LUA 2007). Die Kartierung erfolgte bis zu der Biotopty-
penebene, bis zu der eine abschlielfende Einstufung zum Schutz gem. Naturschutz-
recht oder Baumschutzsatzung mdglich war. Weitere Untergliederungen und Be-
schreibungen wurden vorgenommen, wenn es aus tierékologischer Sicht sinnvoll ist.
Zusatzlich wurden - falls vorhanden - geféahrdete und besonders geschutzte Pflan-
zenarten und andere bewertungsrelevante Strukturen kartiert.
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Fachplanerische Ziele und Hinweise

Fachplanerische Ziele und Hinweise zu diesem Umweltbelang sind in Kap. 6.4.1 ge-
nannt. Weitere Ziele und Hinweise liegen nicht vor.

Beschreibung und Bewertung des Bestands, Auswirkungen

Die potentielle natlrliche Vegetation ware ein Straul3gras-Traubeneichen-
Buchenwald.

Biotoptypen
In Teilbereich 1 liegen die Flachen zur Zeit brach, hier haben sich von Grasern do-
minierte Ruderalfluren Gberwiegend trockener Auspragung entwickelt.

Teilbereich 2 ist dicht mit Baumen - Uberwiegend Kiefern - bestanden. Im Nordwes-
ten ist ein kleiner Kinderspielplatz vorhanden. Auch im sudlichen Bereich des Teilbe-
reich 2 haben sich von Grasern dominierte Uberwiegend trockene Ruderalfluren
entwickelt. Im ndrdlichen Bereich ist buschartiger Aufwuchs von Robinie und Pap-
peln vorhanden.

Nach § 30 BNatSchG i.V. § 18 BbgNatSchAG geschlitzte Biotope sind nicht vorhan-
den.

Es wurden folgende Biotoptypen kartiert:
Ruderale Rispengrasfluren (032221 RSAP)

Der Biotoptyp ist in den Teilbereichen 1 und 2 vorhanden. Im Teilbereich 1 handelt
sich um eine artenarme von Grasern dominierte Flache. Als Grasarten kommen
Glatthafer (Arrhenatherum elatius), Schafschwingel (Festuca ovina agg.), Wiesen-
schwingel (Poa pratensis agg.) sowie Landreitgras (Calamagrostis epigejos) vor.
Krautige Pflanzen sind nur vereinzelt vorhanden. Hier kommen die kleinblitige Ko-
nigskerze (Verbascum thapsus), Kleiner Sauerampfer (Rumex acetosella) sowie die
Sandstrohblume (Helichrysum arenarium) vor.

Die Ruderalfluren im Teilbereich 2 sind ebenfalls von Grasern wie Glatthafer (Arr-
henatherum elatius), Schafschwingel (Festuca ovina agg.) und Wiesenschwingel
(Poa pratensis agg.) dominiert. Als Krautarten kommen hier Rainfarn (Tanacetum
vulgare), Sauerampfer (Rumex acetosella), Graukresse (Berteroa incana), Scharf-
garbe (Achillea millefolium), Natternkopf (Echium vulgare) Feldbeiful® (Artemisia
campestris), Hasenpfotenklee (Trifolium arvense) sowie Johanniskraut (Hypericum
perforatum) vor.

Ruderale Rispengrasfluren mit Gehélzaufwuchs (032222 RSAP)

Unter diesem Biotoptyp wurden die Bereiche des Teilbereichs 2 kartiert, in denen
sich neben Grasern und Krautern lockere Verbuschungen von Robinien, Pappeln
und Weiden entwickelt haben. Der Gehdlzaufwuchs hat eine H6he von bis zu 2 m.

Feldgehdlze mittlerer Standorte (07113 BFM)

Am Rande von Teilbereich 1 steht ein Feldgehdlz aus Uberwiegend Kiefern unter-
schiedlichen Alters vorhanden. Als weitere Baumart ist ein Ahorn sowie Aufwuchs
von Linde und Robinie am Rande des Gehdlzes vorhanden. Des weiteren wachsen
vom Rande des Geholzes verschiedene Wildrosen in die Flache hinein.

Griunanlagen unter 2 ha (101011 PFPK)
In Teilbereich 2 befindet sich in einer Senke ein parkahnlicher Gehdlzbestand aus

Uberwiegend alten Kiefern. Weitere Baumarten sind Eichen und Linden. Im stdlichen
Bereich ist unter den Baumen strauchartiger Aufwuchs sowie Robinienaufwuchs vor-
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6.4.6

handen. Die Baume sind Uberwiegend nach Baumschutzsatzung der Gemeinde
Schwielowsee geschitzt und wurden zum grof3en Teil im gulltigen Bebauungsplan
zum Erhalt festgesetzt.

Spielplatz (10200 PD)

Der Spielplatz bestehend aus einem Sandkasten und einer Rutsche befindet sich im
Nordwesten von Teilbereich 2.

Besonderer Artenschutz gem. § 44 BNatSchG

Im Plangebiet wurden keine besonders oder streng geschutzter Pflanzenarten fest-
gestellt.

Auswirkungen:
Teilbereich 1

Bei dem derzeit glltigen Bebauungsplan ist in Teilbereich 1 eine vollstandige Beseiti-
gung der Vegetation und eine Versiegelung der Flachen fir eine Stellplatzanlage
mdglich. Bei der Festsetzung eines Wohngebietes mit einer GRZ von 0,4 kénnen nur
60 % der Flache durch Gebaude und Nebenanlagen Uberbaut werden. Die restlichen
Flachen werden als Gartenanlage genutzt. Durch die gartnerische Nutzung wird sich
die Artenzusammensetzung auf den Flachen andern. Die Auswirkungen auf das
Schutzgut Biotope verringern sich jedoch insgesamt.

Teilbereich 2

Durch die Zusammenlegung der Flachen "Spielplatz" und "Parkanlage" wird die Mdg-
lichkeit geschaffen, im Bereich des Gehdlzbestandes eine gréliere Spielanlage zu
schaffen. Eine Beseitigung von Baumen ist nicht vorgesehen, so dass Auswirkungen
auf das Schutzgut Biotope nicht zu erwarten sind.

In Teilbereich 2 war auf der Flache, auf der jetzt Wohnbebauung geplant ist, eine
Stellplatzanlage vorgesehen. Es ist daher eine vollstandige Beseitigung der Vegetati-
on und eine Versiegelung der Flachen mdglich. Bei der Festsetzung eines Wohnge-
bietes mit einer GRZ von 0,4 konnen nur 60 % der Flache durch Gebaude und Ne-
benanlagen Uberbaut werden. Die restlichen Flachen werden als Gartenanlage ge-
nutzt. Durch die gartnerische Nutzung wird sich die Artenzusammensetzung auf den
Flachen andern. Zusatzliche Auswirkungen entstehen durch die Beseitigung eines
Baumes, der im gliltigen Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzt war.

Durch die Neuordnung der Verkehrs- und Stellplatzflachen im stdlichen Bereich wer-
den Ruderalflachen und Gehdlzaufwuchs in Anspruch genommen. Baume, die nach
Baumschutzsatzung der Gemeinde Schwielowsee geschitzt sind, werden nicht be-
seitigt.

Durch die Anderungen des Bebauungsplanes sind insgesamt nur geringe Anderun-
gen der Auswirkungen auf das Schutzgut Arten und Biotope in Teilbereich 2 zu er-
warten. Erheblich ist insbesondere die Beseitigung eines nach Baumschutzsatzung
geschitzten Baumes. Dieser ist gemall Baumschutzsatzung der Gemeinde Schwie-
lowsee durch die Pflanzung von 2 Baumen entsprechend Pflanzliste im Bebauungs-
plan zu kompensieren.

Tiere
Fachplanerische Ziele und Hinweise

Fachplanerische Ziele und Hinweise zu diesem Umweltbelang sind in Kap. 6.4.1 ge-
nannt. Weitere Ziele und Hinweise liegen nicht vor.
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Erfassungsmethode und Bewertung der Datenbasis
Methode der Erfassung

Auf Grundlage einer Gelandebegehung (Juli 2016) wurde eine Potenzialanalyse
durchgeflihrt. Alle beiden Teilbereiche kénnen Fortpflanzungs- und Ruhestatten ge-
schitzter Tierarten aufweisen. Das Artenspektrum ist auf Grund der Biotopausstat-
tung jedoch eingeschrankt.

Folgende Artengruppen wurden daher auf Grund der vorhandenen Strukturen als
planungsrelevant eingestulft:

» Europaische Brutvégel
* Fledermause
« Zauneidechse

Ein Vorkommen von Amphibien ist auszuschlieRen, da geeignete Laichgewasser feh-
len.

Des Weiteren wurde ein Gutachten in die Betrachtung einbezogen, das fur Teilfla-
chen von Teilbereich 2 sowie dazwischen liegende Flachen durchgefiihrt wurde.’
Aufgrund vergleichbarer Biotopstrukturen sind die Aussagen auf die Flachen des
Teilbereichs 2 Ubertragbar.

Das Potenzial der Flache fur die o. g. Artengruppen wird nachfolgend eingeschatzt:
Artenschutz gem. § 44 BNatSchG

Européische Brutvégel

Insbesondere in Teilbereich 2 ist mit einem Angebot an Baumhoéhlen zu rechnen. Ei-
ne intensive Untersuchung auf dauerhafte Lebensstatten fand in diesem Bereich nicht
statt, da ein grofer Teil der Baume in Teilbereich 2 zum Erhalt festgesetzt wird. Bei
den Baumbestanden in Teilbereich 1 ist auf Grund ihres Alters mit keinem Angebot
an Baumhohlen zu rechnen.

In Teilbereich 2 steht eine Kiefer im Bereich des auszuweisenden Wohngebietes.
Dieser Baum wurde genauer auf Baumhohlen untersucht. Es konnten aber keine
Baumhohlen festgestellt werden. Es ist davon auszugehen, dass in Teilbereich 2 die
allgemein haufigen Hohlenbriter sicher zu erwarten sind. Dies sind Blaumeise,
Kohlmeise, Buntspecht, Kleiber, Garten- / Waldbaumlaufer und Trauerschnapper.

Gebaude mit Bedeutung fir Gebaudebriter sind auf den Flachen nicht vorhanden.
Des Weiteren bieten die auf dem Gelande vorkommenden Gehdlze Bruthabitate flr
Amsel, Buchfink, Grinling, Ménchsgrasmiicke, Rotkehlchen, Zaunkénig, Ringeltaube,
Elster und Nebelkrahe.

Eine Bedeutung fir Bodenbriter besitzen die Ruderalflachen des Teilbereichs 2. Im
Rahmen der Untersuchung der angrenzenden Flachen (Juni 2016) konnten jedoch
keine Bodenbriter nachgewiesen werden. In den Flachen des Teilbereich 1 sind auf
Grund seiner Gréfe und Lage im Siedlungsgebiet keine Bodenbriter zu erwarten.
Das Vorkommen von Arten der Roten Liste oder Arten mit einem hohen Schutzstatus
(streng geschutzt, Art des Anhangs | der Vogelschutzrichtlinie) ist insgesamt nicht
auszuschlielden.

Auswirkungen
Auswirkungen entstehen durch die Beseitigung eines Baumes im Bereich der geplan-
ten Wohnbauflache in Teilbereich 2. Des Weiteren kann die Beseitigung von Ruderal-
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fluren und Gehoélzaufwuchs in Teilbereich 2 zu einer Beeintrachtigung von Fortpflan-
zungs- und Ruhstatten geschitzter Vogelarten flihren. Die Fortpflanzungstatten der
dort zu erwartenden Arten sind jedoch nur wahrend der Brutzeit geschiitzt.

Flederméause

Von den auf dem Gelande vorhandenen Biotopstrukturen sind insbesondere Altbau-
me mit Baumhdhlen relevant, die als Sommer- / Winterquartier fir Fledermausarten
in Frage kommen. An dem zu fallenden Baum sind keine Baumhdhlen vorhanden, die
als Quartier flr Fledermause dienen kénnten. Eine Beeintrachtigung von Fledermau-
sen ist daher auszuschlieRen. Des Weiteren sind durch die geplanten Umnutzungen
der Flachen keine Auswirkungen auf die Eignung des Gebiets als Jagdhabitat fir
Fledermause zu erwarten. Eine weitere Betrachtung der Artengruppe Fledermause ist
daher nicht erforderlich.

Zauneidechse

Die angrenzend an den Teilbereich 2 liegenden Flachen des zweiten Bauabschnitts
des glltigen Bebauungsplanes wurden am 12.06. und 19.06.2016 auf das Vorkom-
men von Zauneidechsen untersucht. Auf Grund der vergleichbaren Biotopstrukturen
sind die Aussagen auf die Ruderalfluren von Teilbereich 2 Ubertragbar. Bei den bei-
den Begehungen konnten trotz geeigneter Witterungsbedingungen und intensiver
Suche keine Zauneidechsen gefunden werden. Die Flachen weisen jedoch auf Grund
der partiellen Verbuschung, dem Wechsel von Gras- und Staudenfluren, den Altgras-
auflagen, den exponierten Béschungsbereichen sowie den offenen, grabbaren San-
den, eine kleinrdumige Struktur auf, die als Jagdhabitat, Versteck sowie Sonn- und
Eiablageplatz flr Zauneidechsen potentiell geeignet ist. Auch ergab eine im Rahmen
des Gutachtens durchgefiihrte Befragung, dass im 6stlich angrenzenden Nachbargar-
ten adulte und auch subadulte Zauneidechsen vorhanden sind.

Auswirkungen

Es ist potentiell mdglich, dass auch die Flachen des Teilbereichs 2 als Lebensraum
von Zauneidechsen genutzt werden. Bei Durchfihrung von BaumaRnahmen kann es
zu Verlusten von Zauneidechsen kommen.

Malnahmen

Folgende Malinahmen dienen der Abwendung von Verbotstatbestanden:

» Zeitbeschrankung flir die Baufeldraumung

* Abschirmung der Randbereiche der Baustelle wahrend durch einen Folienzaun
* B&ume erhalten

+ Kontrolle von zu fallenden Baumen auf Fledermausquartiere und Vorkommen von
Hohlenbrutern.

* Hecken aus heimischen Gehdlzen pflanzen zur Schaffung von Brutplatzen von
Végeln.

Sonstige Arten

Eine Bedeutung des erweiterten Plangebiets fiir andere planungsrelevante Arten wird

aufgrund seiner Lebensraumausstattung nicht vermutet. Es liegen keine Anhaltspunk-

te dafur vor, dass andere wildlebende Tiere oder Lebensstatten ohne vernunftigen
Grund erheblich beeintrachtigt werden.

Bei Durchfuhrung der oben genannten Vermeidungsmalnahmen ist es hinreichend
unwahrscheinlich, dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestande erflillt werden.
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6.4.7

6.4.8

6.4.9

Biologische Vielfalt und Biotopverbund

Die biologische Vielfalt beinhaltet die Ebenen der Gendiversitat, Artendiversitat und
Okosystemdiversitat?.

Fachplanerische Ziele und Hinweise, Beschreibung und Bewertung des Be-
stands

Die bestehenden Flachen werden bereits weitgehend durch den glltigen Bebau-
ungsplan Uberplant.

Auswirkungen

Das Vorhaben hat keine Auswirkungen auf die biologische Vielfalt und den Bio-
topverbund, die Uber die voran genannten Umweltauswirkungen hinausgehen. Maf-
nahmen speziell fur diesen Umweltbelang sind daher nicht notwendig.

Klima und Luft

Fachplanerische Ziele und Hinweise
Fachplanerische Ziele und Hinweise liegen nicht vor.
Beschreibung und Bewertung des Bestands

Das Gemeindegebiet liegt im Ubergangsbereich zwischen dem westlichen, mehr at-
lantisch-maritim und dem oOstlichen, starker kontinental beeinflussten Binnenlandkli-
ma. Charakteristisch sind hohe Sommertemperaturen und mafig kalte Winter. Die
Jahresdurchschnittstemperaturen liegen zwischen 8 °C bis 9 °C. Die Schwankungen
der Temperaturen im Jahresverlauf sind relativ grof3. Die maximalen Niederschlage
sind, durch Starkregen bedingt, im Sommer zu verzeichnen. Die Niederschlage be-
tragen zwischen 500 und 550 mm. Aufgrund der vorherrschenden Wetterlagen mit
hohem Luftdruck Uber Sid- und Sudwesteuropa und tiefem Luftdruck Uber dem
Nordatlantik und dem Europaischen Nordmeer, dominieren ganzjahrig ostwarts zie-
hende Warm- und Kaltfronten. Charakteristisch sind daher Winde aus westlicher und
sudwestlicher Richtung (Flachennutzungsplan der Gemeinde Schwielowsee).

Das Plangebiet wird dem bioklimatisch belasteten Siedlungsgebiet zugeordnet®. Der
Umweltbelang ist von allgemeiner Bedeutung.

Auswirkungen

Im Vergleich zum gliltigen Bebauungsplan sind keine Anderungen der Auswirkungen
Zu erwarten.

Landschaftsbild
Beschreibung des Bestandes

Angrenzend an die zwei Teilbereiche des vorliegenden Bebauungsplanes ist eine
Bebauung mit Mehrfamilienhdusern vorhanden. Die Freiflachen sind durch einen al-
ten Baumbestand aus Uberwiegend Kiefern sowie Laubbdumen und Strauchern ein-
gegrunt. Die Teilbereiche 1 und Teilflachen von Teilbereich 2 liegen brach und sind
durch ruderale Staudenfluren, teilweise mit buschartigem Geholzaufwuchs gepragt.
Kennzeichnend fiir den Teilbereich 2 ist ein das Gebiet pragender alter Baumbe-
stand. Des Weiteren ist im Teilbereich 2 ein kleiner Spielplatz, bestehend aus einem
Sandkasten und einer Rutsche, vorhanden. Dieser ist jedoch baulich in einem sehr
schlechten Zustand.

Die Teilbereiche 1 und Teile von Teilbereich 2 besitzen keine Bedeutung fir die sied-
lungsnahe Erholung. Auf Grund seines schlechten Zustandes ist auch der Spielbe-
reich in Teilbereich 2 derzeit nicht nutzbar.
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6.4.10

6.4.11

Auswirkungen

Durch den geplanten Neubau von Mehrfamilienhdusern und der damit einhergehen-
den VergréfRRerung des Spielplatzes in Teilbereich 2, verbessert sich die Eignung der
Flache flr die siedlungsnahe Erholung. Im Vergleich mit dem gultigen Bebauungs-
plan ergeben sich keine weiteren Auswirkungen.

Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Es gibt keine Anhaltspunkte und damit auch keine Auswirkungen auf planungsrele-
vante Kultur- und sonstige Sachgditer.

Mensch, menschliche Gesundheit und Bevélkerung
Fachplanerische Ziele und Hinweise
Fachplanerischen Ziele und Hinweise liegen nicht vor.

Untersuchungsmethode, Beschreibung und Bewertung des Bestandes, Aus-
wirkungen

Fir die in der Anderung des Bebauungsplanes ausgewiesenen Allgemeinen und Rei-
nen Wohngebietsflichen bestehen Beeintrachtigungen durch die Michendorfer
Chaussee sowie das slUdwestlich der Michendorfer Chaussee liegende Mischgebiet.
Des Weiteren flhren die stidwestlich der Michendorfer Chaussee liegenden Sportan-
lagen zu Larmimmissionen flr das Wohngebiet. Auch die Neuanlage von Stral3en
und die Neuanlage von Stellplatzen fuhren zu Larmbelastungen fur die angrenzenden
Wohnnutzungen. Zur Ermittlung der Auswirkungen durch Larmbelastung auf das
Plangebiet wurde ein schalltechnisches Gutachten erstellt, das in Kap. 5.6 ausgewer-
tet wird.

Fir den Teilbereich 1 entstehen keine schalltechnischen Auswirkungen, da hier
Larmpegel von weniger als 55 dB (A) ermittelt wurden. Schallschutzmaflinahmen sind
daher nicht erforderlich. Fir das restliche Plangebiet werden die Immissionsgrenz-
werte Uberschritten, so dass SchallschutzmalRnahmen vorzusehen sind. Alle Er-
kenntnisse der standortbezogenen Analyse flihren zu der in dem Gutachten zentralen
Empfehlung, allein durch passive MalRnahmen ausreichenden Schallschutz sicherzu-
stellen und diese so zu bemessen, dass diese alleine ausreichen. Alle anderen Emp-
fehlungen, wie gerduschmindernden Asphalt, Geschwindigkeitsbeschrankungen und
ein Abrlucken der Bebauung, dienen gegebenenfalls einer (zusatzlichen, geringen)
Verbesserung, nicht aber der Sicherstellung eines immissionsschutzrechtlich ausrei-
chenden Schallschutzes. In einer weiteren schalltechnischen Untersuchung?® des
Akustikburo Dahms vom 30. August 2017 wurde festgestellt, dass die Auswirkungen
der Schallemissionen im Allgemeinen Wohngebiet durch aktive Schallschutzmal3-
nahmen reduziert werden kénnen, ohne dass hierdurch eine stadtebaulich inakzep-
table Situation entsteht (vgl. Kap. 5.6). Der bislang bestehende Wall entlang der Mi-
chendorfer Chaussee oder auch neu errichtete Garagen in diesem Bereich schirmen
die Strale und das sudliche angrenzende Misch- und Gewerbegebiet visuell ab. Die
passiven SchallschutzmalRinahmen wurden so bemessen, dass sie fur die (energeti-
sche) Summe aller Larmarten (hier also ,Verkehr®, ,Gewerbe“ und ,Sport®) wirksam
sind. Es wurden Larmpegelbereiche nach der DIN 4109 berechnet und den Wohnge-
bieten entsprechend zugeordnet.

In der schalltechnischen Untersuchung® des Akustikbiiro Dahms vom 30. August
2017 wurde geprift, ob durch einen Larmschutzwall die Auswirkungen der Schalle-
missionen im Allgemeinen Wohngebiet reduziert werden kénnen, ohne dass hier-
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durch eine stadtebaulich inakzeptable Situation entstehen wirde. Die Untersuchung
kommt zu dem Ergebnis, dass mit einem 4 m hohen Larmschutzwall Uber der Ober-
kante der Michendorfer Chaussee die Schallimmissionen fir das Erdgeschoss und
das 1. Obergeschoss wesentlich verringert werden. Bei der Betrachtung der Schal-
limmissionen fir das 2. OG, bei dem die abschirmende Wirkung am geringsten ist,
wird deutlich, dass hier starkere Larmschutzmafnahmen erforderlich werden.

Im Ergebnisse der 1. Zusatzbetrachtung zur Schalltechnischen Untersuchung wurde
eine héhenabhangige Festsetzung der Larmpegelbereiche im Bebauungsplan fur das
Allgemeine Wohngebiet mit der entsprechenden LarmschutzmaBnahme festgesetzt
(zeichnerische Festsetzung in Verbindung mit den textlichen Festsetzungen Nr. 7 und
8).

Die Larmschutzmalnahme wurde auf der Flache zwischen der Michendorfer Chaus-
see und dem Allgemeinen Wohngebiet (Flache E, textlichen Festsetzung 8) mit den
im Gutachten beschriebenen Kennwerten festgesetzt. In Verbindung mit der genann-
ten LarmschutzmalRnahme auf der Flache E gilt die Abgrenzung unterschiedlicher
Larmpegelbereiche im Allgemeinen Wohngebiet oberhalb einer Héhe von 47,2 m
Uber NHN, fur die darunter liegenden Geschosse gilt der Larmpegelbereich Ill. Die
Larmpegelbereiche Il und IV im Allgemeinen Wohngebiet werden im Bebauungsplan
durch eine Knotenlinie voneinander getrennt. Die Ubrigen Festsetzungen zu Art und
Mafy der baulichen Nutzung, sowie zur Bauweise bleiben davon unberihrt. Der
Larmpegelbereich IV hat eine Breite von ca. 11 m gemessen von der sudwestlichen
Baugebietsgrenze und wird planzeichnerisch entsprechend festgesetzt.

Fur die Larmpegelbereiche werden in der 1. Zusatzbetrachtung der Schalltechni-
schen Untersuchung® MaRnahmen vorgeschlagen, welche als textliche Festsetzung
in den Bebauungsplan tbernommen werden. Die Festsetzungen sind im Plan und in
Kapitel 5.6 dargestellt. Auswirkungen auf den Menschen und die menschliche Ge-
sundheit kénnen durch die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen vermieden
werden.

6.4.12 Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen

6.5
6.5.1

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

Konfliktanalyse
MaRBnahmen zur Vermeidung und Verminderung nachteiliger Auswirkungen
Niederschlagswasser im Geltungsbereich versickern

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

Sofern das Niederschlagswasser gesammelt und Uber Versickerungsanlagen (z. B.
Mulden, Rigolen, Sickerschachte) ins Grundwasser abgeleitet werden soll, ist mit
dem Antrag auf Baugenehmigung eine wasserrechtliche Erlaubnis nach § 8 (1) des
Wasserhaushaltsgesetzes bei der Unteren Wasserbehérde des Landkreises Pots-
dam-Mittelmark zu beantragen.

Versiegelung durch wasser- und luftdurchlassigen Aufbau vermeiden (Festsetzung)

Auf den beiden Baugrundsticken ist die Befestigung von Stellplatzen, Zufahrten und
Wegen nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Die Herstellung
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6.5.2

6.5.3

von Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und sonstige, die Luft- und Was-
serdurchlassigkeit des Bodens wesentlich mindernde Befestigungen sind unzulassig.
(textliche Festsetzung Nr. 5)

Schalltechnische MalRnahmen

Durch die Festsetzungen Nr. 7 und Nr. 8 wird der Bau eines Larmschutzwalls sowie
weitere schalltechnische Malknahmen an Gebauden festgelegt, durch die Auswirkun-
gen auf den Menschen vermieden werden sollen. Die Mallnahmen sind im Einzelnen
in Kapitel 5.6 und 5.7 beschrieben.

Vermeidung und Ausgleich aufgrund des besonderen Artenschutzes gemaf
§ 44 BNatSchG

Folgende Mafinahmen dienen der Vermeidung von Verbotstatbestanden (vgl. An-
hang B). Sie kdnnen im Rahmen der Abwagung einer Bauleitplanung nicht tberwun-
den werden°.

VermeidungsmafRnahmen
Zeitbeschrankung fir die Baufeldraumung

Gehdlze und Ruderalfluren sind ein potenzieller Brutplatz von Vogeln. Diese Arten-
gruppe und ihre Entwicklungsformen darf nicht zerstort / getoétet und wahrend der
Fortpflanzungszeit beeintrachtigt werden. Zum allgemeinen Schutz wild lebender Tie-
re und Pflanzen dirfen Gehdlze daher nicht zwischen dem 1.3. und 30.9. entfernt
werden (§ 39 BNatSchG). Auch die Beseitigung von ruderalen Staudenfluren ist in
diesem Zeitraum nicht durchzufuhren.

Einzaunung des Baufeldes mit einem Folienzaun wahrend der Bauzeit

Da auf den Flachen des Teilbereich 2 potentiell nutzbare Strukturelemente der Zau-
neidechse vorhanden sind, werden die Randbereiche der Baustelle wahrend der
Bauzeit mit einem Folienzaun eingezdunt. Ein Abfangen von Zauneidechsen ist nicht
erforderlich.

Ausgleich aufgrund des BauGB

Die nachfolgend aufgeflihrten Ausgleichsmalinahmen werden aus den bisher glti-
gen Bebauungsplanen (ibernommen. Mégliche Eingriffe der Anderung gelten im be-
schleunigten Verfahren dieses Bebauungsplans als im Sinne des § 13 a Abs. 2 Satz
4 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Baumpflanzungen in Teilbereich 2 als Vorgabe des giltigen Bebauungsplanes

In den Grunflachen in Teilbereich 2 ist im gultigen Bebauungsplan die Pflanzung von

insgesamt 9 heimischen standortgerechten Baumen vorgesehen. Die MaflRnahmen

wurden bisher nicht umgesetzt, so dass sie als Grundlage dienen fir die Ermittlung

der Ersatzpflanzungen in der vorliegenden Anderung des Bebauungsplans.

Des Weiteren werden Ausgleichsmal3inahmen auf Grund der Fallung eines im gulti-

gen Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzten und nach Baumschutzsatzung der

Gemeinde Schwielowsee geschuitzten Baumes erforderlich.

Des Weiteren gelten folgende Festsetzungen:

» Im Bereich der privaten Grinflachen sind mind. 10 % der Flachen mit Strauchern
gemal Pflanzliste 3 zu bepflanzen. Vorhandene Strauchflachen sind hierein ein-
zurechnen (textliche Festsetzung Nr. 12).

» Dachflachen von oberirdischen Garagen sind zu begrinen. Die Dachflachen der
Tiefgarage sind zu 20 % mit einer Substratschicht in einer Dicke von 50 cm anzu-
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6.5.4

6.5.5

legen und mit Strauchern gemaf Pflanzliste zu begriinen und dauerhaft zu pfle-
gen (textliche Festsetzung Nr. 11).

» In den Wohngebieten sind die nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen gartne-
risch zu gestalten. Je angefangene 200 m? unbebaute Flache ist ein Baum ge-
maf Pflanzlisten 1 und 2 anzupflanzen und dauerhaft zu pflegen. Zusatzlich sind
oberirdische Stellplatzanlagen durch Baumpflanzungen zu begrinen. Je vier
Stellplatze ist ein Baum gemal Pflanzliste 1 zu pflanzen und dauerhaft pflegen
(textliche Festsetzung Nr. 10).

» Als Einfriedungen sind ausschliefl3lich Hecken zulassig (textliche Festsetzung Nr.
13).
Kompensation auf Grund der Baumschutzsatzung

Mit der Beseitigung eines Baumes mit einem Stammumfang von 1,4 m sind entspre-
chend der Baumschutzsatzung der Gemeinde Schwielowsee zwei Baume mit einem
Stammumfang von 12 — 14 cm zu pflanzen.

Insgesamt sind daher elf heimische standortgerechte Baume mit einem Stammum-
fang von 12 — 14 cm zu pflanzen. Die nachfolgende Tabelle stellt einen Abgleich der
Kosten fur einen Baum mit 12 — 14 cm mit einem Baum in héherer Pflanzqualitat dar.
Neben dem hdheren Preis besitzt ein Baum mit einer hdheren Pflanzqualitat auch ei-
ne hohere 6kologische Funktion, so dass eine Reduzierung der Anzahl der zu pflan-
zenden Baume mdglich ist.

Tab. 6: Kostenabgleich zur Ermittlung der Ersatzpflanzungen

Qualitat Preis* Anzahl der Ersatz- | Kosten

pflanzungen
StU 12/14 216,00 € 11 2.376,00 €
StU 18/20 460,00 € 6 2.760,00 €

*Preis It. Lorberg 82. Auflage fir Ahorn, Esche oder Linde ohne Pflanzung,
Fertigstellungs- und Entwicklungspflege

Entsprechend der o. g. Tabelle werden sechs Ersatzpflanzungen von heimischen,
standortgerechten Baumen mit einem Stammumfang von 18 — 20 cm im Bereich der
Grunflachen in Teilbereich 2 vorgenommen (textliche Festsetzung Nr. 9).

Weitere Kompensation aufgrund der Baumschutzsatzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gibt es gemal der Baumschutzsatzung
geschutzte Gehdlze. Werden im Rahmen von Bauantrags- bzw. Bauanzeigeverfah-
ren Fallantrage gestellt, so werden diese gemal der Baumschutzsatzung Schwielow-
see bewertet. Genehmigte Fallungen sind entsprechend auszugleichen.

Zusammenfassung

Durch die Anderung des Bebauungsplanes sind keine wesentlich anderen Eingriffe
zu erwarten. Durch die Anderung des Bebauungsplanes verringert sich die mdgliche
Versiegelung um 600 m?.

Des Weitern ist die Beseitigung einer Kiefer, die im Geltungsbereich der Flache WA
steht, erforderlich. Diese ist gemal Baumschutzsatzung der Gemeinde Schwielow-
see durch zwei Ersatzpflanzungen zu kompensieren.
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Zusatzlich sind noch neun im giltigen Bebauungsplan zur Pflanzung festgesetzte
Baume innerhalb des Teilbereichs 2 zu pflanzen. Es werden Pflanzungen mit einer
héheren Pflanzqualitat vorgesehen, so dass die Anzahl der zu pflanzenden Badume
auf sechs reduziert wird.
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7.
7.1

7.2

7.3

7.4

Auswirkungen und Umsetzung der Planung

Umwelteinwirkungen

Durch die Anderung des Bebauungsplans 0,5 ha gegeniiber des bestehenden Be-
bauungsplans versiegelt werden. Dadurch werden Boden, Wasser, Pflanzen, Tiere
und Lokalklima weniger beeintrachtigt. Im beschleunigten Verfahren dieser vorliegen-
den Bebauungsplananderung gelten die Eingriffe als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz
6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Larmemissionen

Die Emissionen auf das Plangebiet wurden unter den aktuellen Bedingungen unter-
sucht und daraus aktive und passive SchallschutzmalRnahmen abgeleitet, welche die
Beeintrachtigung durch Schalleinwirkungen von aufden auf ein vertragliches Mal} re-
duzieren. Die Schallentwicklungen, die durch die Festsetzungen von Stellplatzen und
Spielplatzen fur den siedlungseigenen Bedarf entstehen, werden in Wohngebieten als
gebietstypisch betrachtet.

Kosten und Finanzierung

Durch die Festsetzung des Bebauungsplans entstehen der Gemeinde Schwielowsee
keine zusatzlichen Kosten, da die noch umzusetzende Anbindung der Tagorestralle
an die Michendorfer Chaussee bereits seit 1996 festgesetzt ist. Die Planungs- und
ErschlieBungskosten sowie die Kosten fur die Errichtung und Pflege der Spielplatz-
und Parkanlagen tGbernimmt der Vorhabentrager. Die Kosten fir die Errichtung und
Pflege des Larmschutzwalls entlang der Michendorfer Chaussee Ubernimmt der Vor-
habentrager.

Stadtebauliche Vertrage

Im Zusammenhang mit dem Anderungsverfahren des Bebauungsplans Nr. 3/1 ,Am
Steineberg“ werden Uber gesonderte stadtebauliche Vertrage zwischen der Gemein-
de Schwielowsee und dem Vorhabentrager weitere Details der Umsetzung der Pla-
nung geregelt. Dies sind im Einzelnen:

- Die Umsetzung der Anbindung der Tagorestral’e an die Michendorfer Chaussee
ist in einem Erschlielungsvertrag vom 15. Dezember 2016 geregelt.

- Die Kosten und die Durchfiihrung der Planung, Erstellung, Wartung und Pflege
der Spielplatz- und Parkanlagen sind ebenfalls im ErschlieRungsvertrag vom 15.
Dezember 2016 geregelt.

- Die Anzahl der Stellplatze, Details zur Ausfihrung der Tiefgarage und der Stell-
platzanlage sowie die Nutzungsmodalitdten werden in einem gesonderten stadte-
baulichen Vertrag geregelt.

- Weitere Vereinbarungen zu Gestaltungsmaéglichkeiten des Larmschutzwalls wer-
den in einem gesonderten stadtebaulichen Vertrag geregelt.

- Weitere Vereinbarungen zum Artenschutz werden in einem gesonderten stadte-
baulichen Vertrag geregelt.

- Weitere Vereinbarungen zu Heckenpflanzungen werden in einem gesonderten
stadtebaulichen Vertrag geregelt.
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8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

Erganzt am 9. Juli 2018

Verfahren

Aufstellungsbeschluss

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Schwielowsee hat in dffentlicher Sitzung vom
12. Oktober 2016 die Anderung des Bebauungsplans Nr. 3/1 "Am Steineberg" be-
schlossen. Das Anderungsverfahren wird in Anwendung des § 13 a BauGB (Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung) im beschleunigten Verfahren ohne Durchflihrung ei-
ner Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefihrt.

Beteiligung der Beho6rden

Mit Schreiben vom 29. Juni 2017 sind 34 Behdrden und sonstige Stellen, die Trager
offentlicher Belange sind, an der Bauleitplanung beteiligt worden. Fur Stellungnah-
men ist eine Frist bis zum 31. Juli 2017 gesetzt worden. Von den Behdérden bzw.
sonstigen Tragern offentlicher Belange haben 20 eine Stellungnahme abgegeben.

Offentliche Auslegung

Der Entwurf der Anderung des Bebauungsplans Nr. 3/1 "Am Steineberg" in zwei Teil-
bereichen in der Fassung vom 4. Dezember 2017 wurde in der Zeit vom 11. Dezem-
ber 2017 bis einschlieBlich 19. Januar 2018 offentlich ausgelegt. Wahrend dieser
Frist konnte die Offentlichkeit Einsicht in die Planung nehmen und Anregungen abge-
ben. Die Planungen konnten zusatzlich im Internet unter www.schwielowsee.de im
Menipunkt Rathaus, Unterpunkt Offentliche Bekanntmachungen / Bebauungsplane
abgerufen werden. Es ist wahrend der offentlichen Auslegung eine Stellungnahme
aus der Offentlichkeit eingegangen, eine Stellungnahme wurde vorab eingereicht.

Erneute eingeschrankte Beteiligung der Behérden

Mit Schreiben vom 13. Dezember 2017 sind drei Behérden und sonstige Stellen, die
Trager offentlicher Belange sind, an der Bauleitplanung erneut beteiligt worden. Fur
Stellungnahmen ist eine Frist von einem Monat gesetzt worden. Von den Behdrden
bzw. sonstigen Tragern offentlicher Belange haben alle eine Stellungnahme abgege-
ben.

Erneute 6ffentliche Auslegung

Der Entwurf der Anderung des Bebauungsplans Nr. 3/1 "Am Steineberg" in zwei Teil-
bereichen in der Fassung vom 6. April 2018 wurde in der Zeit vom 9. April 2018 bis
einschlieBlich 14. Mai 2018 erneut &ffentlich ausgelegt. Wahrend dieser Frist konnte
die Offentlichkeit Einsicht in die Planung nehmen und Anregungen abgeben. Die Pla-
nungen konnten zusatzlich im Internet unter www.schwielowsee.de im MenUpunkt
Rathaus, Unterpunkt Offentliche Bekanntmachungen / Bebauungspladne abgerufen
werden. Es sind wahrend der offentlichen Auslegung 15 Stellungnahmen aus der Of-
fentlichkeit eingegangen.

Erneute eingeschrankte Beteiligung der Behérden

Mit Schreiben vom 12. April 2018 sind zwei Behdrden und sonstige Stellen, die Tra-
ger oOffentlicher Belange sind, an der Bauleitplanung erneut beteiligt worden. Fir Stel-
lungnahmen ist eine Frist von einem Monat gesetzt worden. Von den Behdrden bzw.
sonstigen Tragern offentlicher Belange haben alle eine Stellungnahme abgegeben.
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8.7

Erganzt am 9. Juli 2018
Abwagungs- und Satzungsbeschluss

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Schwielowsee hat in 6ffentlicher Sitzung vom
4. Juli 2018 die Anderung des Bebauungsplans Nr. 3/1 "Am Steineberg" in zwei Teil-
bereichen in der Fassung vom 18. Mai 2018 als Satzung beschlossen.
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9. Rechtsgrundlagen

BauGB (Baugesetzbuch)i. d. F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
| S. 3634).

Baumschutzsatzung der Gemeinde Schwielowsee, in Kraft getreten am 23. Juni
2011

BauNVO (Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke - Baunutzungs-
verordnung) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786)

BbgBO (Brandenburgische Bauordnung) i. d. F. der Bekanntmachung vom
19.05.2016 (GVBI. I Nr. 14 S. 1) in Kraft getreten am 1. Juli 2016.

BbgNatSchAG (Brandenburgisches Ausfuhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzge-
setz - Brandenburgisches Naturschutzausfihrungsgesetz) vom 21. Januar 2013
(GVBI/13 3), zuletzt gedndert durch Artikel 2 Absatz 5 des Gesetzes vom 25. Janu-
ar 2016 (GVBL.I/16, Nr. 5).

BNatSchG (Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege - Bundesnaturschutz-
gesetz) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 19 des
Gesetzes vom 13. Oktober 2016 (BGBI. | S. 2258).

LEP B-B (Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg Haupt-
stadtregion Berlin-Brandenburg) vom 31. Marz 2009 (GVBI. 11/09 S. 186)

LEPro 2007 (Landesentwicklungsprogramm 2007): Gesetz zu dem Staatsvertrag der
Lander Berlin und Brandenburg tber das Landesentwicklungsprogramm 2007 und
die Anderung des Landesplanungsvertrages vom 18. Dezember 2007 (GVBI. | S.
235)

PlanZV (Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts - Planzeichenverordnung) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58), die durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geandert
worden ist.

ROG (Raumordnungsgesetz) vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), das zuletzt
durch Artikel 124 der Verordnung vom 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474) geandert
worden ist.

Stellplatzsatzung (Satzung der Gemeinde Schwielowsee Uber die Herstellung not-
wendiger Stellplatze), in Kraft getreten am 25. Januar 2017
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Textliche Festsetzungen

1.

In dem Allgemeinen Wohngebiet sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zulassig. (§ 9
Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 6 BauNVO)

2.

Die Héhenangaben beziehen sich auf den nachstliegenden festgesetzten Bezugspunkt in
Meter Gber NHN im DHHN 2016. (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

3.

In dem Allgemeinen Wohngebiet darf die Grundflache des ersten Obergeschosses maximal
85 % der Grundflache des Erdgeschosses betragen. Die Grundflache des zweiten Oberge-
schosses darf maximal 85 % der Grundflache des ersten Obergeschosses betragen. (§ 9
Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 BauNVO)

4.

Die Flache flir Gemeinschaftsanlagen ist als Gemeinschaftsstellplatzanlage dem Reinen
Wohngebiet und dem Allgemeinen Wohngebiet im Anderungsbereich sowie im Ubrigen
raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans 3/1 "Am Steineberg" den Grundstiicken
Am Torfstich 6 bis 28 gerade, Einsteinstralle 1 bis 12, 14, 16, Férsterweg 17, Gustav-
Winkler-Stralie 18 bis 46 gerade und Tagorestralte 1 bis 8, 10, 12 zugeordnet. In der Flache
fur Gemeinschaftsanlagen sind Pkw-Stellplatze, Carports, Garagen und Tiefgaragenstellplat-
ze zulassig. Insgesamt ist eine Anzahl von mindestens 62 Stellplatzen, davon 40 Stellplatze
in einer Tiefgarage zu errichten. Die Oberkante der Tiefgarage darf die Hohe 41,0 m Uber
NHN im DHHN 2016 nicht Uberragen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

5.

Auf allen Baugrundstiicken ist die Befestigung von Stellplatzen, Zufahrten und Wegen nur in
wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Die Herstellung von Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierungen und sonstige, die Luft- und Wasserdurchlassigkeit des Bo-
dens wesentlich mindernde Befestigungen sind unzuldssig. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

6.

Die Flachen A und B sind zugunsten der Ver- und Entsorgungsunternehmen mit einem
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belasten. Die Flache C darf flr unterirdische Leitungen
zwischen der Flache B und den angrenzenden Flurstlicken 111/9 und 180 der Flur 14 der
Gemarkung Caputh genutzt werden. (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
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7.
Innerhalb des Larmpegelbereichs Ill ist fur Aulenbauteile

» von schutzbedurftigen Raumen, die zum dauerhaften Aufenthalt von Menschen vorgese-
hen sind, ein erforderliches Schallddmm-Mal R'wres (nach DIN 4109-2, Ausgabe 2016)
von 2 35 dB und

« von Birordumen und Ahnlichem ein erforderliches Schallddmm-MaR R'wes (nach DIN
4109-2, Ausgabe 2016) von = 30 dB einzuhalten.

Innerhalb des Larmpegelbereichs IV ist fur Aulenbauteile

» von schutzbedurftigen Raumen, die zum dauerhaften Aufenthalt von Menschen vorgese-
hen sind, ein erforderliches Schallddmm-Mal R'wres (nach DIN 4109-2, Ausgabe 2016)
von =40 dB und

« von Birordumen und Ahnlichem ein erforderliches Schallddmm-MaR R'wres (nach DIN
4109-2, Ausgabe 2016) von = 35 dB einzuhalten.

In den Larmpegelbereichen Ill und IV muassen fur Fassaden von Schlafzimmern, die nicht
eindeutig den Verkehrswegen abgewandt sind und in der ersten Reihe liegen, schallge-
dammte LUftungseinrichtungen vorgesehen werden. Es kénnen auch Mallnahmen mit glei-
cher Wirkung getroffen werden. In Verbindung mit der La&rmschutzmal3inahme auf Flache E
gilt die Abgrenzung unterschiedlicher Larmpegelbereiche im Allgemeinen Wohngebiet ober-
halb einer Hohe von 47,2 m Gber NHN, fir die darunter liegenden Geschosse gilt der Larm-
pegelbereich lll. (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

8.

Im Bebauungsplan werden Flachen flir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen festgesetzt. Auf Flache D ist ein Wall in einer Héhe von
mindestens 1,80 m in Bezug auf den nachstgelegenen Bezugspunkt mit der H6he 41,0 m
tuber NHN im DHHN 2016 zu errichten. In den Wall durfen Garagen, die Uber die Flache fur
Gemeinschaftsanlagen erschlossen werden, integriert werden. Auf Flache E ist ein Larm-
schutzwall mit einer flichenbezogenen Masse von m’ = 20 kg/m? und einer Héhe von 4 m in
Bezug auf den nachstgelegenen Bezugspunkt mit der H6he 40,6 m tUber NHN im DHHN
2016 zu errichten. (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

9.

Auf den Grinflachen des Teilbereichs 2 sind sechs Ersatzpflanzungen von heimischen,
standortgerechten Baumen mit einem Stammumfang von 18 — 20 cm gemaf Pflanzliste 1 zu
pflanzen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

10.

In den Wohngebieten sind die nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen gartnerisch zu gestal-
ten. Je angefangene 200 m? unbebaute Flache ist ein Baum gemaR Pflanzlisten 1 und 2 an-
zupflanzen und dauerhaft zu pflegen. Zusatzlich sind oberirdische Stellplatzanlagen durch
Baumpflanzungen zu begrinen. Je vier Stellplatze ist ein Baum gemal Pflanzliste 1 zu
pflanzen und dauerhaft pflegen. Die Flachen D und E sind mit heimischen Gehodlzen geman
Pflanzlisten 1 bis 4 zu begriinen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB) (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)
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11.

Dachflachen von oberirdischen Garagen sind zu begriinen. Die Dachflachen der Tiefgarage
sind zu 20 % mit einer Substratschicht in einer Dicke von 50 cm anzulegen und mit Strau-
chern gemal Pflanzliste 2 zu begrinen und dauerhaft zu pflegen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a
BauGB)

12.

Im Bereich der privaten Grunflachen sind mindestens 10 % der Flachen mit Strauchern ge-
maf Pflanzliste 2 zu bepflanzen. Vorhandene Strauchflachen sind hierfir einzurechnen. (§ 9
Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

13.

Als Einfriedungen sind ausschlie3lich Hecken gemaf Pflanzliste 3 zuldssig. Satteldacher
sind mit einer Neigung von mindestens 10 bis maximal 50 Grad auszufihren. Die Dacher
von Nebenanlagen mit einem Flachdach sind zu begrinen. (§ 9 Abs. 4 Nr. 1 BauGB i. V. m.
§ 87 Abs. 9 BbgBO)

14.

Im Reinen Wohngebiet ist das oberste zulassige Vollgeschoss als Dachgeschoss auszubil-
den. Dachgeschosse im Sinne dieser Festsetzung sind Geschosse, die auf mindestens zwei
gegenuberliegenden Seiten durch geneigte Dachflachen mit einer Dachneigung von héchs-
tens 50 Grad begrenzt sind. (§ 9 Abs. 6 BauGB)

15.

Nicht festgesetzte aber gemal Baumschutzsatzung geschitzte Baume dirfen nur nach
Mafigabe des § 5 der Baumschutzsatzung Schwielowsee gefallt werden.

16.

Im Anderungsbereich treten alle bisherigen Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 1 BauGB auRer
Kraft.
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Pflanzlisten

1 mittelkronige Laubbaume (Stammumfang mindestens 18 - 20 cm)

Acer platanoides
Acer campestre
Carpinus betulus
Corylus colurna
Prunus avium
Sorbus aucuparia
Sorbus torminalis

Malus domestica
Prunus cerasus
Prunus domestica
Pyrus communis

3 Straucher / Heister / Kletterpflanzen

Beberis vulgaris

Calluna vulgaris
Clematis paniculata
Clematis vitalba

Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus fort.Radicans
Hedera helix

Humulus lupulus
Ligustrum vulgare
Lonicera caprifolia
Lonicera xylosteum
Parthenocissus quinquefolia
Polygon um sub.

Prunus spinosa
Rhamhus cathartica
Rhamnus frangula

Spitzahorn
Feldahorn
Hainbuche
Baumhasel
Vogelkirsche
Eberesche
Elsbeere

2 Obstgeholze (Stammumfang mindestens 12 - 14 cm)

Kulturapfel (in alten Sorten)
Sauerkirsche (in alten Sorten)
Pflaume (in alten Sorten)
Kulturbirne (in alten Sorten)

Berberitze

Gemeines Heidekraut
Oktober-Waldrebe
Gemeine Waldrebe
Kornelkirsche

Roter Hartriegel

Hasel

Zweigriffeliger WeilRdorn
Eingriffeliger WeilRdorn
Kletterspindelstrauch
Gemeiner Efeu

Hopfen

Liguster
Jelangerjelieber
Gemeine Heckenkirsche
Wilder Wein

Knoterich

Schlehe

Kreuzdorn

Faulbaum
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Ribes rubra

Ribes uva-crispa
Rosa canina
Rosa corymbifera
Rosa rubiginosa
Rosa tomentosa
Rosa-Hybriden
Rubus caesius
Rubus fruticosus
Rubus idaeus
Salix caprea
Sambucus nigra
Sarothamus scoparius
Sorbus aria
Sorbus aucuparia
Sorbus domestica
Syringa vulgaris
Vitis-Hybriden

4 Bodendecker
Asarum europaeum
Fragaria vesca
Hedera helix
Hypericum calycinum
Luzula pilosa
Vinca minor
Waldsteinia geoides

Johannisbeere
Stachelbeere
Hunds-Rose
Hecken-Rose
Wein-Rose
Filz-Rose
Kletter-Rosen
Kratzbeere
Brombeere
Himbeere
Salweide
Holunder
Besenginster
Mehlbeere
Eberesche
Speierling
Flieder
Echter-Wein

Haselwurz

Waldbeere

Efeu

Niederes Johanniskraut
Hainsimse

Immergrin

Waldsteinie

Seite 52 von 53



Anderung des Bebauungsplans Nr. 3/1 "Am Steineberg", Gemeinde Schwielowsee
Begrindung 18. Mai 2018

Quellenverzeichnis

' Akustikbliro Dahms GmbH, 2017a: Schalltechnisches Gutachten. Schallprognose Gutach-
ten fur die Anderung des Bebauungsplans 3/1 "Am Steineberg" in der Gemeinde Schwie-
lowsee OT Caputh vom 6.03.2017

2 Akustikbiiro Dahms GmbH, 2017b: Schalltechnisches Gutachten. Schallprognose fiir die
Anderung des Bebauungsplans 3/1 "Am Steineberg" in der Gemeinde Schwielowsee OT
Caputh - 1. Zusatzbetrachtung vom 30.08.2017

3 Scharmer, E. & Blessing, M., 2009: Arbeitshilfe Artenschutz und Bebauungsplanung. End-
fassung. Erstellt im Auftrag des Ministeriums fur Infrastruktur und Raumordnung des Lan-
des Brandenburg.

* Gemeinde Schwielowsee, 2011: Baumschutzsatzung der Gemeinde Schwielowsee vom
22.6.2011.

® Landkreis Potsdam-Mittelmark, 2006: Landschaftsrahmenplan.

® Landesamt fiir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz, 2011: Liste der Biotoptypen im
Land Brandenburg. Stand 9.3.2011.

" Natur und Text, 2016: Untersuchung von Zauneidechse und Brutvégeln fiir den Neubau
dreier Mehrfamilienhduser mit Stellplatzen auf dem Grundstick Tagorestralle in 14548
Schwielowsee, OT Caputh

8 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, 2011: Richtlinie fir die land-
schaftspflegerische Begleitplanung im Stralenbau (RLBP).

® Landkreis Potsdam-Mittelmark, 2006: Landschaftsrahmenplan.

'%Scharmer, E. & Blessing, M., 2009: Arbeitshilfe Artenschutz und Bebauungsplanung. End-
fassung. Erstellt im Auftrag des Ministeriums fur Infrastruktur und Raumordnung des Lan-
des Brandenburg.

Seite 53 von 53



