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Bebauungsplan "Sperlingslust", Gemeinde Schwielowsee
Zusammenfassende Erklarung 30. November 2017

1. Verfahrensablauf

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Schwielowsee hat am 14.10.2015 den Auf-
stellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan "Sperlingslust”" gefasst.

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

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

Der Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 15.09.2015 wurde in der
Zeit vom 5.11.2015 bis einschliellich 7.12.2015 6ffentlich ausgelegt. Wahrend die-
ser Frist konnte die Offentlichkeit Einsicht in die Planung nehmen und Anregungen
abgeben. Es sind wahrend der 6ffentlichen Auslegung zwei Stellungnahmen mit An-
regungen aus der Offentlichkeit eingegangen. Zuséatzlich sind drei Anregungen nach
der offentlichen Auslegung eingegangen.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Schwielowsee hat am 12.10.2016 den Ent-
wurf des Bebauungsplans gebilligt.

Mit Schreiben vom 3.11.2016 sind 31 Behdrden und sonstige Stellen, die Trager 6f-
fentlicher Belange sind, an der Bauleitplanung beteiligt worden. Fur Stellungnahmen
ist eine Frist von einem Monat gesetzt worden. Von den Beho6rden bzw. sonstigen
Tragern offentlicher Belange haben 23 eine Stellungnahme abgegeben.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 23.08.2016 wurde in der Zeit
vom 3.11.2016 bis einschlieBlich 5.12.2016 o&ffentlich ausgelegt. Wahrend dieser
Frist konnte die Offentlichkeit Einsicht in die Planung nehmen und Anregungen ab-
geben. Es sind sieben Stellungnahmen mit Anregungen aus der Offentlichkeit ein-
gegangen.

Nach der Uberarbeitung des Bebauungsplan-Entwurfes auf Grund von Hinweisen
aus der formellen Beteiligung, wurden die Behérden und die Offentlichkeit zum Ent-
wurf des Bebauungsplans "Sperlingslust" in der Fassung vom 31.05.2017 erneut
beteiligt.

Mit Schreiben vom 8.06.2017 sind 32 Behdrden und sonstige Stellen, die Trager 6f-
fentlicher Belange sind, an der Bauleitplanung beteiligt worden. Fur Stellungnahmen
ist eine Frist von einem Monat gesetzt worden. Von den Behorden bzw. sonstigen
Tragern offentlicher Belange haben 15 eine Stellungnahme abgegeben.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 31.05.2017 wurde in der Zeit
vom 12.06.2017 bis einschlieB3lich 14.07.2017 &ffentlich ausgelegt. Wahrend dieser
Frist konnte die Offentlichkeit Einsicht in die Planung nehmen und Anregungen ab-
geben. Es sind wahrend der 6ffentlichen Auslegung drei Stellungnahmen mit Anre-
gungen aus der Offentlichkeit eingegangen.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Schwielowsee hat am 18.10.2017 den Be-
bauungsplan in der Fassung vom 16.08.2017 als Satzung beschlossen. Mit Be-
kanntmachung vom 29.11.2017 ist der Bebauungsplan "Sperlingslust" in Kraft getre-
ten.
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2. Planungsziele

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans "Sperlingslust" verfolgt die Gemeinde
Schwielowsee das Ziel, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Sicherung
von bestehenden und die vertragliche Errichtung von wenigen zusatzlichen Wohn-
gebaduden, Wochenend- und Ferienhdausern sowie einer kulturellen Einrichtung
(Fercher Obstkistenbiihne) zu schaffen. Eine private Grinflache und eine private
Verkehrsflache fur die ErschlieRung eines Wohngebietes werden festgesetzt.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans werden folgende Planungsziele verfolgt:

» Sicherung der bestehenden Grunflache, der Wohnnutzung und der traditionel-
len Erholungsfunktion

« Schaffung der planungsrechtlichen Zulassigkeit flr eine vertragliche Entwick-
lung des Gebiets fur die Nutzungen Erholung, Wohnen und Kultur

»  Starkung des staatlich anerkannten Erholungsortes der Gemeinde Schwielow-
see

«  Sicherung der ErschlieBung von samtlichen Flurstiicken
+  Schaffung von Bootslagerplatzen
+  Berucksichtigung der Belange des Umweltschutzes

Der Bebauungsplan dient dazu, den seit vielen Jahrzehnten genutzten Standort fur
Wochenend- und Feriennutzung stadtebaulich zu ordnen und die lockere Bebau-
ungsdichte planungsrechtlich zu sichern. Damit erhalten die Eigentimer und Pach-
ter die notwendigen Rahmenbedingungen, ihre Grundstiicke maf3voll zu entwickeln,
was mittelfristig zu einer Aufwertung des gesamten Erscheinungsbildes fuhren wird.

3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Schwielosee stellt fir das Plange-
biet eine Wohnbauflache, eine Sonderbauflache Wochenendhausgebiet und eine
Grunflache (Haus- und Nutzgéarten) dar.

Die im Norden festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete und die private Grunflache
stimmen mit der im FNP dargestellten Wohnbauflache und Griinflache berein. Auf
der Sonderbauflache Wochenendhausgebiet sollen zusatzlich zu den Wochenend-
hausgebieten und abgeleitet aus der aktuellen Nutzung zwei Ferienhausgebiete so-
wie zwei weitere Allgemeine Wohngebiete festgesetzt werden. Die Ferienhausge-
biete sind 0,69 ha grof und berschreiten damit geringfiigig die Grenze der 0,5-
Hektar-Regelung. Des Weiteren wurden im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung
Waldflachen festgestellt und der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans
entsprechend angepasst. Da sich das Plangebiet in der Trinkwasserschutzzone I
des Wasserwerks Ferch befindet, ist eine Umwandlung von Wald in eine andere
Nutzungsart nach § 3 Nr. 18 WSG-VO verboten. Eine Festsetzung als Wald ist nicht
notwendig, da der Wald nicht planungsrechtlich gesichert werden muss und kein
Planbedarf besteht.

Diese Veranderungen im Vergleich zum FNP ergeben sich daraus, dass erst mit
den Vorbereitungen fur die verbindliche Bauleitplanung eine exakte Vermessung
des Gebiets vorlag und eine stadtebauliche Analyse erfolgte, welche Details der be-
stehenden baulichen Nutzung erfasste. Eine Anpassung des FNP erfolg in einem
gesonderten Verfahren.
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4. Beriicksichtigung der Umweltbelange
Folgende Umweltbelange wurden betrachtet:

Schutzgebiete und geschitzte Objekte

Das dem erweiterten Plangebiet am nachsten gelegene NATURA 2000-Gebiet, das
FFH-Gebiet "Mittlere Havelniederung Ergadnzung®, hat einen Abstand von minde-
stens 2 km. Durch die groRe Entfernung wird davon ausgegangen, dass das FFH-
Gebiet nicht beeintrachtigt wird.

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

Das Vorhaben hat Auswirkungen auf geschiitzte Objekte, ca. 460 m? Sandtrocken-
rasen. Dieser liegt zu zwei Dritteln innerhalb einer Grinflache und kann hier erhal-
ten bleiben. Der im Wohngebiet liegende Teil kann in der vorgenannten Grunflache
wiederhergestellt werden.

Pflanzen und Biotope

Zum Zeitpunkt der Geldndebegehung setzte sich der Geltungsbereich aus folgen-
den Strukturen zusammen:

+ Zwei- und mehrjahrige ruderale Stauden und Distelfluren mit Gehdlzbewuchs
[Gehdlzdeckung 10-30%] (0324002 RSBxG) ca. 0,55 ha

» Sandtrockenrasen (05121 GTS) ca. 0,05 ha

*  Wochenend- und Ferienhausbebauung mit Baumen (10250 PX) / Einzel- und
Reihenhausbebauung mit Waldbaumbestand [Waldsiedlung] (12263 OSRW) ca.
7,24 ha

+ Weg mit wasserdurchlassiger Befestigung (12652 OVWW) ca. 0,23 ha

Es gibt Gehdlze, die gemal der Baumschutzsatzung geschutzt sind. Diese sind je-
doch nur im Bereich der Flache WA-1 einzeln erfasst, da in den anderen Bereichen
eine Nachverdichtung nur eingeschrankt moglich und auch nicht vorgesehen ist. Bei
moglicherweise geplanten Rodungen ist die Baumschutzsatzung Schwielowsee zu
beachten.

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

Geholze, Bauwerke, Gras- und Staudenfluren kénnen bau- und anlagebedingt be-
seitigt, umgenutzt oder Uberbaut werden. Folgende MalRnahmen dienen der Ver-
meidung, Verminderung oder dem Ausgleich von Beeintrachtigungen:

» Versiegelung durch eine geringe GRZ vermeiden

« Festsetzung der GroRe fiir Ferien- und Wochenendhauser auf maximal 80 m?
incl. Terrassen und uberdachter Vorbauten

» Geholzflachen erhalten
» geschitzte Gehdlze kompensieren
» Dachbegrinung
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Tiere

Die Artengruppen werden ausfiihrlich im Fachgutachten zum besonderen Arten-
schutz gem. § 44 BNatSchG behandelt (Anhang B), dessen Ergebnis im folgenden
kurz zusammengefasst ist.

» Die untersuchte Flache zeichnet sich durch eine fiir Fledermause sehr glinstige
Struktur aus.

» Gebaudebriter sind nur in geringem Male zu erwarten.
+ Baumhohlen sind im gesamten Untersuchungsgebiet potentiell vorhanden.

* Auch das Vorkommen weiterer geschutzter Arten ist moglich. Dazu z&hlen
Brutvogel ebenso wie Zauneidechsen.

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

» Vor Baubeginn ist die Nutzung des Bauobjektes durch Fledermause und Ge-
baudebruter in jedem Einzelfall zu prifen

» Entsprechend der festgestellten Nutzung ist eine Bauzeitenregelung zu treffen.

* Unmittelbar vor Baumfallungen von Hoéhlenbdumen ist die Nutzung der Baum-
hohlen zu Uberprifen

« Jeder Verlust eines Fledermausverstecks oder einer Baumhohle ist durch die
Anbringung geeigneter Ersatzquartiere zu kompensieren.

Biologische Vielfalt

Das Vorhaben hat keine Wirkungen auf die biologische Vielfalt, die Uber die voran
genannten Umweltauswirkungen hinausgehen. Folgende MalRnahmen dienen der
Vermeidung, Verminderung, dem Ausgleich oder der Berucksichtigung der
fachplanerischen Ziele und Hinweise:

» Versiegelung durch eine geringe GRZ vermeiden

 Festsetzung der GroRe fiir Ferien- und Wochenendhauser auf maximal 80 m?
incl. Terrassen und uberdachter Vorbauten

» Zeitbeschrankung fir die Baufeldraumung

» Geholzflachen erhalten

* Einzelbaume erhalten

» geschitzte Gehdlze kompensieren

» tierschutzfachliche MaRnahmen fiir Beleuchtungsanlagen einhalten

Boden

Hinweise auf Bodendenkmale und Kampfmittel gibt es nicht. Der vorherrschende
Bodentyp ist Podsol-Braunerden. Podsol-Braunerden sind winderosionsgefahrdet.
Beeintrachtigungen zeigen Landschaftsplan und Landschaftsrahmenplan fur den
Geltungsbereich nicht. Der Boden im Geltungsbereich ist teils versiegelt, verfullt und
verdichtet, sodass er insgesamt nur noch von allgemeiner Bedeutung ist.

Verglichen zum Bestand und unter Berucksichtigung der Entsiegelungen kdnnen
1,20 ha mehr versiegelt werden.
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Folgende MalRnahmen dienen der Vermeidung, Verminderung, dem Ausgleich oder

der Bericksichtigung der fachplanerischen Ziele und Hinweise:

» Versiegelung durch eine geringe GRZ vermeiden

 Festsetzung der GroRe fiir Ferien- und Wochenendhauser auf maximal 80 m?
incl. Terrassen und uberdachter Vorbauten

» Niederschlagswasser innerhalb des Geltungsbereichs versickern

Wasser

Die Vorhaben ermdglichen einen veranderten Versiegelungsumfang auf Flachen
besonderer Bedeutung. Niederschlagswasser wird nach Malligabe des Wasser-
haushaltsgesetzes im Geltungsbereich versickert.

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

» Versiegelung durch eine geringe GRZ vermeiden

 Festsetzung der GroRe fiir Ferien- und Wochenendhauser auf maximal 80 m?
incl. Terrassen und uberdachter Vorbauten

» Niederschlagswasser innerhalb des Geltungsbereichs versickern

* Verbote, Beschrankungen und Ausnahmeregelungen der Trinkwasserschutz-
verordnung beachten

+ Beim Bau von Nebenanlagen wasserdurchlassige Materialien verwenden, die
Verwendung von wassergefahrdenden, auslaugbaren und auswaschbaren Ma-
terialien ist unzulassig, ebenso wie die Verwendung von Befestigungen, die die
Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich behindern (Festsetzung Nr. 10).

Klima und Luft

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

» Versiegelung durch eine geringe GRZ vermeiden

Festsetzung der GroRe fiir Ferien- und Wochenendhauser auf maximal 80 m?
incl. Terrassen und uberdachter Vorbauten

« Geholzflachen erhalten
+ Einzelbaume erhalten
» geschitzte Gehdlze kompensieren

Landschaftsbild

Elemente mit glinstiger Wirkung auf das Landschaftsbild wie markante Geholze blei-
ben im groftmdglichen Umfang erhalten. Die Festsetzung des Bebauungsplanes
hinsichtlich der GRZ und der Bauhéhe erméglichen nur eine geringe Weiterentwick-
lung des Gebietes. Des Weiteren wird festgesetzt, dass Mauern oder Stacheldraht-
zaune als Einfriedung nicht zuldssig sind. Auch ein Ausbau der vorhandenen was-
sergebundenen Wege ist nicht vorgesehen. Es ist daher davon auszugehen, dass
der Charakter des Gebietes im Wesentlichen erhalten bleibt. Erhebliche Auswirkun-
gen auf das Landschaftsbild sind daher nicht zu erwarten.
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Folgende MalRnahmen dienen der Vermeidung, Verminderung, dem Ausgleich oder
der Berucksichtigung der fachplanerischen Ziele und Hinweise:

» Versiegelung durch eine geringe GRZ vermeiden

 Festsetzung der GroRe fiir Ferien- und Wochenendhauser auf maximal 80 m?
incl. Terrassen und uberdachter Vorbauten

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

Mensch, menschliche Gesundheit und Bevolkerung

Das Plangebiet grenzt nach allen Richtungen an Waldflachen an. Sudlich verlauft
parallel zum Plangebiet in einem Abstand von ca. 430 m die BAB A 10. Der Schall-
schutz fir die bestehenden Wohngebaude ist geregelt. Fir Neubauten in diesem
Bereich kann abgeleitet werden, dass die Fassaden dem Larmpegelbereich Il nach
Tabelle 8 DIN 4109 zugeordnet werden kénnen, da der mafigebliche AuRenlarmpe-
gel bis zu 60 dB(A) betragt. Des Weiteren wurden im B-Plangebiet Larmbelastungen
durch die Pumpenstation, das Abstellen von Booten auf den Grundstlicken in den
Wintermonaten, die Gastronomie sowie Freizeitlarm (Auffiihrungen der Obstkisten-
bihne) berlcksichtigt.

Folgende MaRRnahmen innerhalb des Plangebietes dienen beispielsweise der Ver-
meidung, der Verminderung, dem Ausgleich oder der Bertcksichtigung der fachpla-
nerischen Ziele und Hinweise:

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

» Einzelbaume erhalten und geschiitzte Gehodlze kompensieren

« Zeitbeschrankungen fir das Abstellen von Booten (textliche Festsetzung Nr. 4)

5. Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligungen

5.1 friihzeitige Beteiligung gemaR § 3 (1) und § 4 (1) BauGB

Im Ergebnis der frihzeitigen Beteiligung wurde der Bebauungsplan-Entwurf in fol-
genden Teilen geandert:

« Uberarbeitung des raumlichen Geltungsbereiches. Es wurde auf einzelnen
Flurstiicken und Teilen von Flursticken Wald festgestellt, der aufgrund der La-
ge in der Trinkwasserschutzzone Ill des Wasserwerks Ferch nicht in eine ande-
re Nutzungsart umgewandelt werden kann. Das Plangebiet des Entwurfs hat
nun eine GréRe von 8,07 ha.

» Die Lage in der Trinkwasserschutzzone Ill wird nachrichtlich Gbernommen.

e Der Entwurf wurde insbesondere um Aspekte der Trinkwasserver- und Abwas-
serentsorgung, der ErschlieBung sowie des Immissionsschutzes Uberarbeitet
und konkretisiert.

+ Die Baugebiete wurden angepasst. Eine planungsrechtliche Sicherung der
Wohngebaude innerhalb des SO-6 Wochenendhausgebiet ist nicht mdglich. Es
wurden zwei weitere Allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Durch das geringe
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Mal der baulichen Nutzung, das deutlich unter dem zuldssigen Mal3 nach § 17
BauNVO fur Allgemeine Wohngebiete liegt, wird einer Starkung der Splittersied-
lung entgegen gewirkt.

5.2 Beteiligungen gemaR § 3 (2) und § 4 (2) BauGB
Im Ergebnis der formellen Beteiligung wurde der Bebauungsplan-Entwurf in folgen-
den Teilen geandert:
« Aufnahme einer MalBnahmenflache innerhalb der privaten Griinflache

* Anpassung der Uberbaubaren Grundstucksflache und Wegfall des Verbotes von
Grundstuckszufahrten am Seddiner Weg im Baugebiet WA-1

* Reduzierung der Baugebiete WA-3 und WA-4, Erganzung von uUberbaubaren
Grundstucksflachen und Anpassung der GRZ

» Erganzung einer Flache, fur die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der
Anlieger und des Landkreises (ErschlieBung fur die Feuerwehr) zu sichern sind
im Baugebiet SO-3 (Flursticke 126, 127/2, 127/4 und 127/5 der Flur 7 der Ge-
markung Ferch)

«  Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 10 (jetzt TF Nr. 11) zur planungsrecht-
lichen Sicherung der Flachen fiir die Feuerwehr

«  Anderung der textlichen Festsetzung Nr. 7 (jetzt TF Nr. 8) fiir mogliche Nutzun-
gen der privaten Grunflache flr Theaterveranstaltungen

« Verzicht auf die Hbhenfestsetzung bei Einfriedungen (textliche Festsetzung
Nr.12 - jetzt TF Nr. 13)

5.3 Beteiligungen gemaR § 3 (2) und § 4 (2) BauGB, i. V. m. § 4a (3) BauGB
Im Ergebnis der erneuten Beteiligung wurde der Bebauungsplan-Entwurf wie folgt
geringfligig geandert:
»  Fur das Baugebiet WA-4 wird zur Sicherung der vorhandenen baulichen Anla-

gen die Uberschreitung der zulassigen GRZ um 50 % auf eine zulassige Uber-
schreitung der GRZ von 85 % erhoht. (neue textliche Festsetzung Nr. 3)

* Redaktionelle Korrekturen und Erganzungen der Begrindung
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