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Festsetzungen

1. GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Text-Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke 14, 15, 16,17, 18, 19, 20, 21, 22,
23, 24,25, 26, 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 45, 46, 47, 48, 49, 50,
51, 52, 53, 54, 55, 56, 57, 58, 59, 60, 61, 62, 63, 64, 65, 66, 67, 68, 69, 70,71, 72,73, 74,75,76,77, 78,
79, 80, 81, 82, 83, 84, 85, 86, 87, 88, 89, 90, 91, 93, 94, 95, 96, 97, 98, 99, 100, 101, 102, 103, 106, 112,
113 und 114 der Flur 12 der Gemarkung Caputh.

Der Geltungsbereich ist in dem als Anlage beigefiigten Ubersichtsplan dargestellt.

2. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Sondergebiet ,Wochenendhausgebiet” (SO w)

1.

2.
3.

Im Wochenendhausgebiet sind nur Wochenendhauser (fiir den zeitlich begrenzten Erholungs-
aufenthalt) als Einzelhauser zuldssig.

Im Wochenendhausgebiet ist das Aufstellen von Wohnwagen und Mobilheimen unzulassig.
Das Flurstiick 86 wird als Grunflache festgesetzt.

3. MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

e

Im Sondergebiet Wochenendhausgebiet ist die Grundflache eines Wochenendhauses

— bei Wochenendhausgrundstiicken von maximal 400 m? auf héchstens 60 m?

— bei Wochenendhausgrundstiicken tiber 400 m? auf hdchstens 70 m?

begrenzt.

Bei der Ermittlung der Grundflache von Wochenendh&usern bleiben Terrassen, baugenehmi-

gungsfreie Wintergarten i.S. des § 61 Abs. 1 Buchstabe j der Brandenburgischen Bauordnung

(BbgBO) und iiberdachte Freisitze bis zu einer Grundfliache von 20 m? unberiicksichtigt.

Bei allen Wochenendhausgrundstiicken kénnen insgesamt 30 m? Versiegelungen fiir Stell-

pldtze, Zufahrten und Zuwegungen zugelassen werden, wenn die Zufahrten und Zuwegungen

dauerhaft wasser- und luftdurchlassig befestigt sind.

Zusatzlich konnen folgende Versiegelungen fiir Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 der

Baunutzungsverordnung (BauNVO) zugelassen werden:

— Bei Wochenendhausgrundstiicken von maximal 400 m? ist je Wochenendhausgrundstiick
nur ein Gerdteschuppen oder eine vergleichbare Nebenanlage mit einer Grundflache von
nicht mehr als 12,0 m? und einer Gesamthéhe von nicht mehr als 3,0 m Gber der natiirli-
chen Geldandeoberflache gemal § 2 Abs. 12 BbgBO zuldssig,

— bei Wochenendhausgrundstiicken Gber 400 m? ist je Wochenendhausgrundstiick nur ein
Gerdteschuppen oder eine vergleichbare Nebenanlage mit einer Grundflache von nicht
mehr als 16,0 m? und einer Gesamthdhe von nicht mehr als 3,0 m iiber der natiirlichen
Geldndeoberflaiche gemaR § 2 Abs. 12 BbgBO zulassig.

Im Sondergebiet Wochenendhausgebiet sind fiir Wochenendhauser zwei Vollgeschosse zulas-

sig. Das oberste zuldssige Vollgeschoss ist als Dachgeschoss auszubilden. Dachgeschosse im

Sinne dieser Festsetzung sind Geschosse, die eine Dachneigung auf mindestens zwei einander

gegeniiberliegenden Seiten von mindestens 45° und hochstens 55° aufweisen.

Die maximal zuldssige Firsthche betragt 6,00 m uber der natiirlichen Gelandeoberfliche ge-

maR § 2 Abs. 12 BbgBO.

Die MindestgroRe der Wochenendhausgrundstiicke betragt 400 m2.

BRUCKBAUER & HENNEN
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Diese Regelung gilt nicht fiir Baugrundstiicke, die kleiner als 400 m? sind und fiir die vor In-
krafttreten des Text-Bebauungsplans Zuldssigkeit fiir Bauvorhaben bestand. Zusammenlegun-
gen von Baugrundstiicken, die kleiner als 400 m? sind und fiir die vor Inkrafttreten des Text-
Bebauungsplans Zulassigkeit fiir Bauvorhaben bestand, sind auch zuldssig, wenn das entste-
hende Grundstiick kleiner als 400 m? ist.

4. BAUWEISE

Fir das Wochenendhausgebiet sind Einzelhduser in offener Bauweise gemaf} § 22 BauNVO zulassig.

5. GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN

1. Im Geltungsbereich des Text-Bebauungsplans sind ausschlieRlich symmetrische Satteldacher
mit einer Dachneigung von 45° bis 55 ° zulassig.

2. Das Dachgeschoss kann traufseitig durch Dachgauben oder liegende Dachflachenfenster be-
lichtet werden.

3. Dachgauben sind als Schiepp-, Spitz- oder Walmdach zuldssig. Dachgauben sind auf die Fens-
terachsen der Fassaden auszurichten oder gleichmaRig auf der Dachfidche zu verteilen. Dach-
aufbauten sind mit dem gleichen Material wie das Hauptdach einzudecken, ausgenommen
hiervon sind flach geneigte Gauben mit einer Dachneigung von unter 20°.

4. DieSumme aller Gaubenbreiten darf 50 % der Trauflange nicht (iberschreiten. Die Breite einer
einzelnen Gaube darf 2,00 m nicht (iberschreiten. Der Abstand zu den Giebeln darf 1,25 m
nicht unterschreiten. Die Traufhdhe einer Gaube darf nicht hoher als 1,50 m iiber der Dachfla-
che liegen.

5. Liegende Dachflachenfenster diirfen eine Breite von 0,80 m (lichte Breite) nicht liberschreiten.
Zwischen liegenden Dachfenstern ist ein Mindestabstand von 1,00 m einzuhalten. Bei mehre-
ren Dachflachenfenstern pro Dachgeschoss ist der obere Anschlusspunkt auf eine Héhe zu le-
gen. Mehrere Dachflachenfenster sind im gleichen Format auszufiihren.

6. Von den Dachflachenfenstern bis zum Giebel ist ein Mindestabstand von 1,00 m einzuhalten.
Dachflachenfenster miissen von First und Traufe mindestens 0,50 m Abstand halten.

7. Die Traufe des Daches ist durchgehend auszubilden. Unterbrechungen durch Dachaufbauten
sind nicht zuldssig.

6. HINWEISE

1. Das Flurstiick 86 unterliegt den Verbotstatbestanden der § 4 der Landschaftsschutzgebietsver-
ordnung (LSG-VO) ,Potsdamer Wald- und Havelseengebiet”.

2. Notwendige Baumfallungen, Gehdélzrodungen und AbrissmaRBnahmen sind nur aufRerhalb der
Brutzeit, also vom 01. Oktober bis zum 28. (29.) Februar zuldssig.

3. Bei notwendigen Fallungen von Hohlenbdumen sind diese kurz vor Fallung auf Fleder-
mause/Vogel zu untersuchen. Eine Fallung ist ausschlieRlich im Oktober zuldssig.

BROCKBAUER & HENNEN .
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/1.1 WAHL DES VERFAHRENS ZUR AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANS

Begriindung

Planungsgegenstand

1. VERANLASSUNG DER PLANUNG

Die Gemeinde Schwielowsee beabsichtigt, fiir eine vorgepragte Flache im Ortsteil Caputh einen Text-
Bebauungsplan aufzustellen, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Sicherung der Wo-
chenendhauser zu schaffen. Das Plangebiet ist rund 4,57 ha groR und derzeit iiberwiegend mit Wo-
chenendhausern bebaut. Neben Wochenendhausern befinden sich im Plangebiet auch Garagen. Mit
der Aufstellung des Text-Bebauungsplans "Wochenendhausgebiet am Caputher Gemiinde" verfolgt
die Gemeinde Schwielowsee das Ziel, das bereits bestehende Wochenendhausgebiet planungsrecht-
lich zu sichern und den kleinteiligen Gebietscharakter mit begrenzter Erweiterungsmaoglichkeit der Ge-
baudegrundflachen zu erhalten. Dabei ist es das Ziel, die homogene Bebauung, die MaRstablichkeit
und die Nutzungsart im Gebiet zu sichern.

Am 04.12.2019 fasste die Gemeindevertretung der Gemeinde Schwielowsee den Beschluss, den Text-
Bebauungsplan ,Wochenendhausgebiet am Caputher Gemunde” aufzustellen (Bv-2019/627).

Ziel des Bauleifblé‘ns ist die Féstsétzuhg der Art der NutzUhg sowie die SiCHerung der MaRstablichkeit
der Bebauung. Es sollen wenige eindeutige Festsetzungen getroffen werden. Aus diesem Grund wird
der Bebauungsplan als Text-Bebauungsplan nach § 30 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) aufgestellt.

Eine Ansammlung von Wochenendhausern kann ein faktisches Wochenendhausgebiet i. S. d. § 34 Abs.
2 BauGB i. V. m. § 10 Abs. 1 BauNVO darstellen und damit auch einen im Zusammenhang bebauten
Ortsteil i. S. d. § 34 Abs. 1 BauGB. Hierzu ist zu kldaren, ob

= eine organische Siedlungsstruktur vorhanden ist,

= der Ortsteil als solcher ein erforderliches Gewicht vorweist
= eine homogene Nutzungsverteilung besteht

= maBstabbildende Bestandsbebauung vorhanden ist

= gebietsaddquate HausgroRen bestehen und

= ausreichende ErschlieBung besteht.!

Das Wochenendhausgebiet am Caputher Gemiinde bildet eine organische Siedlungsstruktur. Mit 84
ausschlieRlich als Wochenendhduser genutzten Gebduden verfiigt das Plangebiet liber das notwendige
stadtebauliche Gewicht, um als Ortsteil betrachtet zu werden. Die Grundflache der Wochenendhdauser
liegt zwischen 28 und 70 m? und befindet sich, dargestellt im Flaichennutzungsplan, im zuldssigen Be-
reich fir Wochenendhéauser. Das Gebiet ist technisch erschlossen. Die Wochenendhaussiedlung am
Caputher Gemiinde ist demzufolge nach § 34 BauGB als ein im Zusammenhang bebauter Ortsteil zu
betrachten.

Der Bebauungsplan wird auf Grundlage des § 13 a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) im
vereinfachten Verfahren aufgestellt. Bebauungsplane nach § 13 a BauGB dienen der Innentwicklung
und der Wiedernutzbarmachung bzw. Nachverdichtung und kénnen im beschleunigten Verfahren auf-
gestellt werden, wenn weniger als 20.000 m? Grundfliache festgesetzt werden.

! Ansammlung von Wochenendhausern als faktisches Wochenendhausgebiet (gem. § 34 Abs. 2 BauGBi. V. m. §
10 Abs. 1 BauNVO) MiL, 2010

]
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Zusatzlich gelten die Anforderungen, die das Baugesetzbuch generell an das beschleunigte Verfahren
stellt:

= Die Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren ist ortsiiblich bekannt zu
machen.

= Der Bebauungsplan darf nicht die Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben begriinden.

= Es darf keine Hinweise auf die Beeintrachtigung von Schutzzweck und Erhaltungszielen von
Natura 2000-Gebieten geben.

Diese Bedingungen werden durch die vorliegende Planung erfiillt, da der Plan einerseits dazu dient,
das Wochenendhausgebiet durch Satzung zu sichern und nur geringfligige bauliche Erweiterungen zu-
zulassen.

Hinweise zur Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten liegen nicht vor. Das FFH-Gebiet ,,Mittlere
Havelerganzung” befindet sich siidwestlich in 1 km und nordostlich in 2,1 km Entfernung. Eine Beein-
trachtigung dieser Natura 2000 Gebiete durch die vorliegende Planung ist nicht zu erwarten.

2. BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETS

2.1 LAGE UND ABGRENZUNG DES PLANGEBIETES e ' '
Das Wochenendhausgebiet ,,Am Caputher Gemiinde” (Wentorfsiedlung) gehort zum Ortsteil Caputh
der Gemeinde Schwielowsee. Sie befindet sich nordwestlich der Hauptortslage und ist topografisch
durch den Strom ,Caputher Gemiinde”, der den Templiner See mit dem Schwielowsee verbindet, von
der Ortslage getrennt.

Der Geltungsbereich des Text-Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22,
23, 24,25, 26,27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 45, 46, 47, 48, 49, 50,
51, 52,53, 54, 55, 56, 57, 58, 59, 60, 61, 62, 63, 64, 65, 66, 67, 68, 69, 70,71, 72,73,74,75,76,77,78,
79, 80, 81, 82, 83, 84, 85, 86, 87, 88, 89, 90, 91, 93, 94, 95, 96, 97, 98, 99, 100, 101, 102, 103, 106, 112,
113 und 114 der Flur 12 der Gemarkung Caputh. Das Plangebiet hat eine GroRe von etwa 4,57 ha.

Das Plangebiet befindet sich vollstandig im LSG ,,Potsdamer Wald- und Havelseengebiet”.

Die Gemeinde Schwielowsee hat im Rahmen der Anderung des Flaichennutzungsplans (beginnend im
Jahr 2008) die Ausgliederung aus dem LSG bzw. die Zustimmung zur Darstellung der Plangebietsflachen
als Sondergebiet Wochenendhaussiedlung im Plangebiet beantragt. Die Zustimmung aus dem Jahr
2011 hat zur Folge, dass die geplanten Nutzungen entgegenstehenden Regelungen der LSG-VO nicht
mehr gelten. Der bestehende Normenkonflikt zwischen den Regelungen der LSG-VO und denen des
FNP wird entsprechend § 4 Abs. 4 der LSG-VO zugunsten des Bauleitplans aufgehoben. Die Flachen des
Bauleitplans verbleiben jedoch im LSG.

Flr das Flurstiick 86 des Plangebietes wurde 2017 eine Zustimmung gemal § 4 Abs. 4 LSG-VO ,,Pots-
damer Wald- und Havelseengebiet” zur Festsetzung als Sondergebiet Wochenendhaussiedlung bean-
tragt. Diese wurde jedoch nicht in Aussicht gestellt, weil das 6ffentliche Interesse nicht nachgewiesen
werden konnte.

BRUCKBAUER & HEMNEN .
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2.2 BEBAUUNG UND NUTZUNG ' 7 S

Das Plangebiet wird als Wochenendhausgebiet genutzt. Es ist von unterschiedlichen Grundsttlicksgro-

fen und Grundflichen der Wochenendhauser geprégt. Im nordlichen Bereich des Plangebietes (auf
dem Flurstiick 37) befinden sich Garagen.

Abb. 2 Fotos vom Plangebiet im Januar 2020 (Quelle: Bruckbauer & Hennen GmbH)

BROCKBAUER & KENNEN ]
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2.3 VER- UND ENTSORGUNG / ERSCHLIERUNG

Das Plangebiet ist technisch erschlossen. Aus Caputh erreicht man den Ortsteil der Wentorfsiedlung
mit der Fahre Caputh-Geltow iiber das Caputher Gemiinde, von Geltow erreicht man das Wochenend-
hausgebiet Gber die Geltower Chaussee und den Weg zum Strandbad.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes bilden der Lerchenweg, der Mowenweg, der Schwanenweg,
der Nachtigallenweg, der Finkensteig und der Amselsteig. Samtliche inneren ErschlieBungsstralen sind
unbefestigt.

Die zentrale Wasserversorgung ist 6ffentlich. Das Abwasser wird durch Sammelgruben entsorgt. Das
Regenwasser wird auf den Grundstiicken versickert.

2.4 DENKMALSCHUTZ
Denkmale sind im Plangebiet nicht vorhanden.
2.5 SCHUTZGEBIETE
Das Plangebiet befindet sich vollstandig im LSG , Potsdamer Wald- und Havelseengebiet”.

Bis auf eine Teilflache (Flurstiick 86) ist das Plangebiet als Sondergebiet im wirksamen Flachennut-
zungsplan dargestelit. Es befindet sich zwar im LSG, unterliegt jedoch nicht den Regelungen des § 4
Abs. 1 + 2 der LSG-VO.

Im Rahmen der Anderung des Flichennutzungsplans hat die Gemeinde Schwielowsee die Zustimmung
zur Darstellung als Sondergebiet Wochenendhaussiediung fir das Flurstiick 86 beantragt. Diese wurde
jedoch nicht in Aussicht gestellt, weil das offentliche Interesse nicht nachgewiesen werden konnte.

2.6 HOCHWASSERSCHUTZ

Nach derzeit geltendem Recht befindet sich das Plangebiet des Text-Bebauungsplans ,Wochenend-
hausgebiet am Caputher Gemiinde” gemall §76 Wasserhaushaltsgesetz (WHG), §100 Brandenburgi-
sches Wassergesetz (BbgWG) oder §150 BbgWG i.V.m. §36 Wassergesetz (WG) der DDR in keinem
rechtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet. Es ist jedoch bekannt, dass sich die Flurstiicke, die
sich ostlich der Strale ,,Schwanenweg” befinden vollstandig oder teilweise in iberschwemmungsge-

fahrdeten Bereichen befinden.

| Wahmcheinlichkeit (HQextrem)
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Begrindung zum Text-Bebauungsplan , WOCHENENDHAUSGEBIET AM CAPUTHER GEMUNDE*“

Aus den Gefahrenkarten (hier: Gefahrenkarte HQ100) mit einem Wiederkehrintervall von 100 Jahren
inkl. der jetzt vorliegenden neuen Ergebnisse (Risikoflachen) lasst sich ableiten, dass einige Grundstii-
cke teilweise betroffen sind. Es handelt sich dabei um:

. Vollstandig betroffen: Flurstiicke: 81, 82, 83, 84 + 85

o Teilweise bis zu ca. 50% der Grundstlicksflache: Flurstiicke: 86, 87, 88 + 89

. Teilweise bis zu ca. 30% der Grundstiicksflache: Flursticke: 90, 91, 114, 113 + 93

) Teilweise im Randbereich zur StralRe ,Schwanenweg”: Flurstiicke: 94, 95, 96, 97, 98, 99 + 100.

Fiir das Bauen im Risikogebiet gilt § 78b und §78c WHG. Eine Neufestsetzung von Uberschwemmungs-
gebieten ist noch nicht erfolgt. Es ist aber davon auszugehen, dass entsprechend der geltenden gesetz-
lichen Regelungen des §100 BbgWG in den nichsten Jahren auch in diesem Bereich Uberschwem-
mungsgebiete neu festgesetzt werden. Die Festsetzung erfolgt dann fiir die Uberflutungsfliache bei
HQ100 (hundertjahrliches Hochwasser).

Die Flurstiicke werden von den Wasserstanden der Havel beeinflusst, so dass auch bei niedrigen Was-
serstanden mit anstehendem Grundwasser gerechnet werden muss. Ebenso ist nicht auszuschlieRen,
dass diese Flache bei Starkniederschlagen durch Vernadssung beeinflusst wird. Der Flurabstand ent-
spricht laut GIS ca. 1-4 m unter GOK. Damit liegt in diesem Bereich eine hohe Grundwassergefahrdung
vor.

UFERSCHUTZ
Im AuBenbereich dirfen gem. § 61 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) an BundeswasserstraRen
und Gewadssern erster Ordnung sowie an stehenden Gewassern mit einer GroRe von mehr als 1 Hektar

im Abstand bis 50 Meter von der Uferlinie keine baulichen Anlagen errichtet oder wesentlich geandert
werden.

Wie in der Begriindung zum Text-Bebauungsplan auf Seite 6 dargelegt, ist das Plangebiet im Sinne des
§ 34 BauGB zu betrachten. Die Untersagungen des § 61 BNatSchG treffen demnach nicht zu.

EIGENTUMSVERHALTNISSE

Das Plangebiet befindet sich im Eigentum der Gemeinde Schwielowsee. Mit den Nutzern sind Erbbau-
vertrage abgeschlossen worden.

BRUCKBAUER & HENNEN )
Seite 11
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3. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

3.1 LANDESENTWICKLUNGSPLAN HAUPTSTADTREGION BERLIN-BRANDENBURG (LEP HR)
Laut Z 5.3 bilden Wochenendhausgebiete in der Hauptstadtregion eine historisch gewachsene, kultu-

relle, 6kologische und soziale Ressource. Der groRe Bestand erklart sich zum Teil aus der besonderen
historischen Situation Berlins und Brandenburgs.

Im Grundsatz gilt, dass Wochenendhausgebiete ebenso wie Ferienhausgebiete ausschlieRlich der Er-
holungsnutzung dienen. Eine Umnutzung zum Dauerwohnen war bei ihrer Anlage regelmiRig nicht
beabsichtigt.

Zur Unterscheidung der Wohnnutzung von der Wochenend- bzw. Feriennutzung ist wesentlich, dass
der Begriff des Wohnens eine auf Dauer angelegte Hauslichkeit erfasst. Die Wochenend- oder auch
Feriennutzung ist nicht auf Dauer angelegt. Das wesentliche Unterscheidungskriterium ist demnach
die Dauer der Nutzung und damit auch die Nutzungsintensitat im Baugebiet. In Wochenend- und Feri-
enhdusern ist immer nur ein zeitlich begrenzter Aufenthalt zuldssig. Nur dieser rechtfertigt die haufig
naturnahe Lage und die geringeren ErschlieBungserfordernisse.

Der planungsrechtlichen Sicherung des vorhandenen Wochenendhausgebietes stehen Ziele der Raum-
ordnung nicht entgegen.

3.2 REGIONALE PLANUNG

Der Regionalplan Havelland-Flaming 2020 ist auf Grund der Urteile des Oberverwaltungsgerichts Ber-
lin-Brandenburg vom 05. Juli 2018 unwirksam geworden. Somit liegen fiir die Region Havelland-Fla-
ming bis auf Weiteres keine Ziele und Grundsatze der Regionalplanung vor.

Auf Grund des § 2c Absatz 1 Satz 1 des Gesetzes zur Regionalplanung und zur Braunkohlen- und Sanie-
rungsplanung (RegBkPIG) hat die Regionalversammlung Havelland-Flaming am 27. Juni 2019 die Auf-
stellung des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 beschlossen. Der Regionalplan Havelland-Flaming
3.0 soll auch Festlegungen zur rdumlichen Steuerung der Planung und Errichtung von raumbedeutsa-
men Windenergieanlagen beinhalten, um die Rechtswirkungen des § 35 Absatz 3 Satz 3 des Bauge-
setzbuchs herbeizufiihren. Fir die zukinftig durch den Regionalplan herzustellende raumliche Steue-
rung der Windenergienutzung hat die Regionalversammlung gleichfalls am 27. Juni 2019 ein Plankon-
zept mit dafiir voraussichtlich anzuwendenden Kriterien beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss und
das Plankonzept zur Steuerung der Windenergienutzung wurden im Amtsblatt fiir Brandenburg Num-
mer 28 vom 24. Juli 2019 bekannt gemacht.

Der Regionalplan Havelland-Flaming 3.0 soll insbesondere textliche und zeichnerische Festlegungen
treffen

- zur Daseinsvorsorge und Siedlungsentwicklung,

- zum vorbeugenden Hochwasserschutz,

- zur raumlichen Steuerung von raumbedeutsamen Windenergieanlagen,
- zur Gewinnung oberflachennaher Rohstoffe,

- zur landwirtschaftlichen Bodennutzung und

- zum Freiraum.

Zu diesen Themen erarbeitet die Regionale Planungsstelle gegenwartig Vorentwiirfe.

KBAUER & HENNEN
BL3s ! E Seite 12
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Der Landschaftsrahmenplan des Landkreis Potsdam-Mittelmark aus dem Jahr 2006 stellt das Plange-
biet mit Ziel zur Aufwertung der Siedlungsbereiche und den Erhalt besonders bedeutsamer seltener
oder gefahrdeter Pflanzenarten dar. Die Havelbereiche werden als Landschaftsteil mit hoher Bedeu-
tung fiir das Landschaftsbild und die landschaftsbezogene Erholung dargestelit.

Die Planung steht den Zielen des Landschaftsrahmenplans nicht entgegen.

BRUCKBAUER & HENNHEN Seite 13
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PLANERISCHE AUSGANGSSITUATION / PLANUNGSBEDINGUNGEN

Das Plangebiet am Caputher Gemiinde stellt faktisch eine bestehende Ansammlung von Wochenend-
hausern dar. Die Flache ist damit als ein faktisches Wochenendhausgebiet nach § 34 Abs. 2 BauGB (ein
im Zusammenhang bebauter Ortsteil) in Verbindung mit § 10 Abs. 1 BauNVO zu werten. Begriindet
wird dies anhand des konkret bestehenden Bebauungszusammenhangs im Sinne des § 34 Abs. 1
BauGB. Dieser sowie die aufeinanderfolgende Bebauung liegen trotz marginaler Bauliicken vor, da das
Wochenendhausgebiet den Eindruck der Geschlossenheit vermittelt.

ENTWICKLUNG DER PLANUNGSUBERLEGUNG / PLANUNGSKONZEPT

Ziel des vorliegenden Text-Bebauungsplans ist, die Nutzung des Plangebietes als Wochenendhausge-
biet zu sichern und eine Steuerung hin zum Allgemeinen Wohngebiet mit dem Ziel des dauerhaften
Wohnens zu verhindern.

Innerhalb der Analyse des Plangebietes wurden zunachst die GrundstiicksgroRen betrachtet.

Im Gebiet verfiigen die Wochen-
endhausgrundstiicke tber eine
GroRe von 211 m? bis 1.793 m2,
Insgesamt verfliigen die 84
Grundstiicke lber eine Durch-
schnittsgroRe von 418 m2.

Geltungsbereich Untersuchungsgebiet
GrundstlicksgréBe von 200-300 m?
GrundstlicksgroRe von 300-400 m?
GrundstucksgroBe von 400-500 m?
GrundstucksgroBe von 500 m? und groRer

HEE O

Mogliche Teilungen sind in Zu-
kunft fir die Flurstiicke 86 (1.793
m?), 89 (955 m?), 67 (797 m?), 44
(859 m?) nicht ausgeschlossen.

Daher wird eine MindestgroRe
fiir Grundstiicke von 400 m? fest-
gesetzt.

+30m

Abb. 3 GrundstiicksgréRen Bestand (Quelle: Bruckbauer & Hennen GmbH)

[} NEN
BRUCKBAUER & HEN Seite 14
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In einem weiteren Planungsschritt wurden die Grundflachen der Hauptgebaude analysiert.

Geltungsbereich Untersuchungsgebiet
Grundfiache 25-40 m?
Grundfidche 41-50 m?
Grundfidche 51-60 m?
Grundflache 61 70 m?
Grundfiache 71 m* und grofter

|| LR

Caputher Gemurde

Abb. 4: Grundflidchen Bestand (Quelle: Bruckbauer & Hennen GmbH)

Die Grundflachen der Bestands-
bauten bewegen sich zwischen
28 und 86 m2.

Durchschnittlich  erreicht die
Grundflache der Hauptgebaude
42,8 m2. Von den 85 Hauptge-
bauden verfligen 78 liber eine
Grundfliche die unter 60 m?
liegt.

Im Geltungsbereich des Text-Be-
bauungsplans wird eine Grund-
flaiche von maximal 60 m? zuge-
fassen.

BRUCKBAUER & HEHNEN
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Il. Planinhalte und Planfestsetzungen

1. ZIELE DER PLANUNG UND WESENTLICHER PLANINHALT

Ziel der Planung und wesentlicher Planinhalt ist die Festsetzung des Plangebietes als Sondergebiet
Wochenendhausgebiet (SO w).

2. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

'2.1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Sondergebiet ,Wochenendhausgebiet” (SO w)

1. Im Wochenendhausgebiet sind nur Wochenendhauser (fiir den zeitlich begrenzten Erholungs-
aufenthalt) als Einzelhauser zulassig.

2. Im Wochenendhausgebiet ist das Aufstellen von Wohnwagen und Mobilheimen unzulassig.
3. Das Flurstiick 86 wird als Griinflache festgesetzt.

Fiir die Uberplanung von Freizeit- und Erholungsanlagen, die auch kiinftig diese Funktion wahrnehmen
sollen, kommt ausschlieBlich die Festsetzung von Wochenendhausgebieten in Betracht. Bei diesen der
Erholung dienenden Sondergebieten nach § 10 BauNVO handelt es sich um Baugebiete, die ausschlieR-
lich Freizeitwohnen zulassen. Wochenendhauser sind Wohngebaude, die sich aufgrund ihrer be-
schrinkten GroRe und des daraus sich ergebenden eingeschrankten Komforts nur einige Tage sinnvoll
als Wohngelegenheit benutzen lassen. Das schlieBt eine Dauerwohnnutzung aus und bedingt den zeit-
weiligen Leerstand des Gebdudes (z.B. wahrend der Arbeitstage).

Da es sich bei dem Wochenendhausgebiet am Caputher Gemiinde defacto um einen Ortsteil mit Ge-
bauden kleiner Grundflache handelt, ist das Aufstellen von Wohnwagen und Mobilheimen ausge-
schlossen.

Der Geltungsbereich des Text-Bebauungsplans befindet sich volistandig im LSG ,,Potsdamer Wald- und
Havelseengebiet”. Fiir weite Bereiche des Geltungsbereichs gelten die in der LSG-VO (§ 4 Abs. 4) for-
mulierten Verbote und Genehmigungsvorbehalte fiir Bauvorhaben nicht. Das Flurstiick 86 ist aber von
den Regelungen des § 4 Abs. 1 + 2 der LSG-VO betroffen.

,Vorbehaltlich der nach § 5 dieser Verordnung zuldssigen Handlungen sind in dem Landschaftsschutz-
gebiet gemdf3 § 22 Abs. 3 des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes folgende Handlungen verboten:

- v Sonstige Handlungen, die geeignet sind, den Charakter des Gebietes zu verdndern, den Na-
turhaushalt zu schddigen, das Landschaftsbild zu beeintréchtigen oder sonst dem besonderen
Schutzzweck zuwiderzulaufen, bediirfen der Genehmigung.

— Der Genehmigung bedarf insbesondere, wer beabsichtigt, bauliche Anlagen, die einer dffent-
lich-rechtlichen Zulassung oder Anzeige bediirfen, zu errichten oder wesentlich zu verdndern;
die Bodengestalt zu verdndern, die Bdden zu verfestigen, zu versiegeln oder zu verunreini-

Da das Flurstiick 86 diesen Verboten unterliegt, wird das Grundstiick 86 als Griinflache festgesetzt.

Z Verordnung iiber das Landschaftsschutzgebiet ,,Potsdamer Wald- und Havelseengebiet”
vom 22. Mai 1998 (GVBL.11/98, [Nr. 18], S.426) zuletzt gedndert durch Artikel 17 der Verordnung vom 29. Januar 2014 (GVBL.I1/14, [Nr. 05])

BRUCKBAUER & HEMNER
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2.2 MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

1. Im Sondergebiet Wochenendhausgebiet ist die Grundfldache eines Wochenendhauses
— bei Wochenendhausgrundstiicken von maximal 400 m? auf héchstens 60 m?

— bei Wochenendhausgrundstiicken iiber 400 m? auf héchstens 70 m?

begrenzt.

2. Beider Ermittlung der Grundflache von Wochenendhausern bleiben Terrassen, baugenehmi-
gungsfreie Wintergdrten i.S. des § 61 Abs. 1 Buchstabe j der Brandenburgischen Bauordnung
(BbgBO) und iiberdachte Freisitze bis zu einer Grundflache von 20 m? unberiicksichtigt.

3. Bei allen Wochenendhausgrundstiicken kénnen insgesamt 30 m? Versiegelungen fir Stell-
platze, Zufahrten und Zuwegungen zugelassen werden, wenn die Zufahrten und Zuwegungen
dauerhaft wasser- und luftdurchlassig befestigt sind.

4. Zusatzlich kdnnen folgende Versiegelungen fiir Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) zugelassen werden:

— Bei Wochenendhausgrundstiicken von maximal 400 m? ist je Wochenendhausgrundstiick
nur ein Gerdteschuppen oder eine vergleichbare Nebenanlage mit einer Grundflache von
nicht mehr als 12,0 m? und einer Gesamthdhe von nicht mehr als 3,0 m iiber der natiirli-
chen Gelandeoberflache gemaR § 2 Abs. 12 BbgBO zulassig,

— bei Wochenendhausgrundstiicken iiber 400 m? ist je Wochenendhausgrundstiick nur ein
Gerateschuppen oder eine vergleichbare Nebenanlage mit einer Grundflache von nicht
mehr als 16,0 m? und einer Gesamthéhe von nicht mehr als 3,0 m iiber der natiirlichen
Geldandeoberflache gemaR § 2 Abs. 12 BbgBO zuldssig.

5. Im Sondergebiet Wochenendhausgebiet sind fiir Wochenendh&user zwei Vollgeschosse zulds-
sig. Das oberste zuldssige Vollgeschoss ist als Dachgeschoss auszubilden. Dachgeschosse im
Sinne dieser Festsetzung sind Geschosse, die eine Dachneigung auf mindestens zwei einander
gegeniberliegenden Seiten von mindestens 45° und hochstens 55° aufweisen.

6. Die maximal zuldssige Firsthohe betrdgt 6,00 m iiber der natirlichen Gelandeoberflache ge-
maR § 2 Abs. 12 BbgBO.

7. Die MindestgroRe der Wochenendhausgrundstiicke betragt 400 m2.

Diese Regelung gilt nicht fiir Baugrundstiicke, die kleiner als 400 m? sind und fiir die vor In-

krafttreten des Text-Bebauungsplans Zuldssigkeit fiir Bauvorhaben bestand. Zusammenlegun-

gen von Baugrundstiicken, die kleiner als 400 m? sind und fiir die vor Inkrafttreten des Text-

Bebauungsplans Zuldssigkeit fiir Bauvorhaben bestand, sind auch zuldssig, wenn das entste-

hende Grundstiick kleiner als 400 m? ist.

Gemal § 10 Abs. 3 Satz 3 BauNVO ist die zuldssige Grundflache der Gebaude verpflichtend festzuset-
zen.

Im Hinblick auf das MaR der Nutzung gelten zwar im Grundsatz die Einfligensregelungen des § 34 Abs.
1 BauGB, bei Wochenendhausgebieten ist jedoch zu beachten, dass sich die zuldssige Grundflache der
Wochenendhduser an der besonderen Eigenart des Gebiets zu orientieren hat (§ 10 Abs. 3 S. 3
BauNVO). Das MaR der Bebauung ist demnach unmittelbar mit der Nutzungsart verbunden.

Auch wenn in der BauNVO keine absoluten Werte vorgegeben werden, so widersprechen doch tiber-
maRig groRe Baukorper (Villen etc.) grundsatzlich der Eigenart des Gebiets und fallen somit aus dem
Beurteilungsrahmen. In Kommentierung und Rechtsprechung werden fiir Wochenendhéuser Grund-
flichen von 60 m? bis 110 m? genannt3l.

Der Bestand im Gebiet bewegt sich fast ausschlieRlich im Rahmen von bis zu 60 m? Grundfliche. Daher
werden fir die Gebdude mit GrundstiicksgroRen von bis zu 400 m? maximale Grundfldchen von 60 m?
zugelassen, wobei Terrassen und liberdachte Sitzplatze insgesamt bis zu 20 m?2 nicht bei der Gebiu-
degrundflache mitberiicksichtigt werden mussen.

3 Fickert/Fieseler, BauNVO-Kommentar, 10. Auflage, § 10 Rn
26,27 m. w. Nw.

BROCKBAUER & HENNEN
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Zusétzlich sind Versiegelungen bis zu 12 m? (bei GrundstiicksgréRBen bis 400 m?) bzw. 16 m? zugelassen.
Die Anzahl der Geschosse wie die Festsetzung der maximalen Firsthohe richtet sich im Wesentlichen
nach dem Bestand. Hier soll eine Uberformung ausgeschlossen werden.

Die Richtwerte Grundfliche und Versiegelung sind auf eine GrundstiicksgréRe von mindestens 400 m?
bezogen.

2.3 BAUWEISE UND UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN
| Fir das Wochenendhausgebﬁet sind Einzelhduser in offenér Baﬁweise gemaf § 22 ‘BauNVO zuldssig.
Die Festsetzung zur Einzelhausbebauung richtet sich nach dem Bestand.
2.4 GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN

Die gestalterischen Festsetzungen fiir den Geltungsbereich des Text-Bebauungsplans richten sich nach
der wirksamen Ortsgestaltungssatzung der ehemaligen Gemeinde Caputh. Sie dienen dem Erhalt der
Homogenitdt des Gebietes und sichern gleichzeitig gesunde Erholungsaufenthalte.

1 NEN
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Belange des Umweltschutzes

BESTANDSAUFNAHME UND BEWERTUNG DER UMWELTBELANGE

1.2,

dkcily

Nach § 13 Abs. 1 Nr. 1 BauGB ist keine formliche Umweltprifung fiir den Text-B-Plan ,,Wochenendge-
biet am Caputher Gemiinde” erforderlich. Mégliche Auswirkungen auf die Umwelt, die durch das Vor-
haben verursacht werden kénnen, sind gemaR § 1a BauGB dennoch zu untersuchen und werden in
Kirze dargestellt:

éEéTA‘ND : 33 7 : B e

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein Wochenendhausgebiet.

Abb. S Foto vom Plangebiet (Quelle: Bruckbauer & Hennen GmbH)

ARTEN / BIOTOPE UND B{OLOGISCHE VIELFALT
Im Nachgang erfolgt die Auswertung von vorhandenen Datengrundlagen fir das geplante Baugebiet,
wie z.B. Landschaftsrahmenplanung und Landschaftsplanung. Bei Tieren und Pflanzen stehen der

Schutz der Arten und ihrer Lebensgemeinschaften in ihrer natiirlichen Artenvielfalt und der Schutz
ihrer Lebensraume und Lebensbedingungen im Vordergrund.

BRUGKBAUER & HENNEN .
Seite 19
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152 51% SCHUTZGEBIETE

Das Plangebiet liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Potsdamer Wald- und Havelseenge-
biet”. Bis auf eine Teilfliche (Flurstiick 86) ist das Plangebiet als Sondergebiet im wirksamen Flachen-
nutzungsplan dargestellt. Es befindet sich zwar im LSG unterliegt jedoch nicht den Regelungen des § 4
Abs. 1 + 2 der LSG-VO. Im Rahmen der Anderung des Flichennutzungsplans hat die Gemeinde Schwie-
lowsee die Zustimmung zur Darstellung als Sondergebiet Wochenendhaussiedlung fiir das Flurstiick 86
beantragt. Diese wurde jedoch nicht in Aussicht gestellt, weil das 6ffentliche Interesse nicht nachge-
wiesen werden konnte.

LSG Potsdamer Wi

.; N
ald- und Havelsee S

%

':7 % R h %
:

Abb. 6 Schutzgebiete (Quelle: Geoportal; ©GeoBasis-DE/LGB 2019, Zugriff: 12.2019)

Weitere Schutzgebiete sind nicht betroffen.

1.2:2, PFLANZEN

Das Plangebiet ist im Wesentlichen dem Biotop Wochenend- und Ferienhausbebauung mit Baumen
nach Brandenburgischen Biotopschliissel zuzuordnen.

Nordlich und stiidwestlich befinden sich kleine Laubforstbestande im Gebiet. Diese werden durch die
Planung jedoch nicht beeintrachtigt.

N
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15283

TIERE

Um Auswirkungen auf die Fauna bewerten zu kénnen, wurde im Zusammenhang mit der Aufstellung
des Text-Bebauungsplans eine Artenschutzrechtliche Potentialeinschitzung? erarbeitet. Die Ergeb-
nisse der Analyse werden im Folgenden wiedergegeben.

Brutvogel

Im Untersuchungsgebiet sind typische und verbreitet vorkommende Brutvogelarten der Garten und
Parks, wie Amsel (Turdus merula), Ménchsgrasmiicke (Sylvia atricapilla), Grinfink (Chloris chloris), Els-
ter (Pica pica), Nebelkrahe (Corvus corone) oder Rotkehlchen (Erithacus rubecula) zu erwarten. Im
Rahmen der Begehung konnten in den Altbaumbestianden zudem in groRerer Zahl Stamm- und Ast-
hohlen festgestellt werden, so dass auch Hohlenbriiter, wie Kohlmeise (Parus major), Blaumeise (Parus
caeruleus), Star (Sturnus vulgaris), Gartenrotschwanz (Phoenicurus phoenicurus) oder Buntspecht (Pi-
coides major), wahrscheinliche Brutvogel des Gebietes sind. Hohlenbriter werden zudem durch eine
groRere Zahl an Nistkasten in den Garten verschiedener Wochenendhauser gefordert.

Seltene, gefahrdete oder besonders storungsempfindliche Brutvogelarten sind aufgrund der dichten
Bebauung des Gebietes und den damit verbundenen regelmaRigen Stérwirkungen kaum zu erwarten.
Fledermause

Das Wochenendhausgebiet weist einen groReren Bestand an alteren Laubbaumen auf, die teilweise
auch Stamm- und Asthohlen sowie Risse und Spalten aufweisen, die von Fledermausen als Quartier
genutzt werden konnten. Weiterhin sind Quartiere in einzelnen fir Fledermduse zugdnglichen Dach-
béden oder in Nischen und Spalten an Gebauden nicht auszuschlieRen.

Zauneidechse

Ein Vorkommen der streng geschitzten Zauneidechse (Lacerta agilis) innerhalb des Text-B-Plangebie-
tes ist als wenig wahrscheinlich anzusehen. Das Gebiet wird fast vollstandig durch Ferien- und Wo-
chenendhduser mit intensiv genutzten Garten eingenommen, die fir die Art keinen geeigneten Le-
bensraum darstelit. Auch Randstrukturen, z. B. Grassdume an den StraBen und Zuwegungen, bieten
aufgrund ihrer Lage, Struktur und GréRe keine ausreichenden Habitate. Nur im Bereich der 6stlich an
das Text-B-Plangebiet angrenzenden Bahnstrecke sind die Voraussetzungen fiir ein Vorkommen von
Zauneidechsen als giinstiger einzuschatzen.

Weitere besonders und streng geschiitzte Arten

Hinweise auf Vorkommen, Lebensraume oder Niststatten bzw. Quartiere weiterer besonders oder
streng geschiitzter Arten haben sich im Rahmen der Untersuchung nicht ergeben. Einzelne Vorkom-
men, z. B. von staatenbildenden Insektenarten, wie Hornissen (Vespa crabro), sind aber als wahr-
scheinlich einzuschatzen.

Einschatzung der Betroffenheit

Mit der Aufstellung des Text-Bebauungsplans "Wochenendhausgebiet am Caputher Gemiinde" ver-
folgt die Gemeinde Schwielowsee das Ziel, das bereits bestehende Wochenendhausgebiet planungs-
rechtlich zu sichern und den kleinteiligen Gebietscharakter mit begrenzten Erweiterungsmoglichkeiten
der Gebdudegrundflachen zu erhalten.

Damit werden durch die potentielle Bauleitplanausweisung keine wesentlichen Umnutzungen inner-
halb des Geltungsbereichs vorbereitet.

Auf Ebene einzelner Vorhaben, wie der Erweiterung von Gebauden oder einer Innutzungnahme bis-
lang unbebauter Parzellen, sind aber Beeintrachtigungen von Lebensrdaumen geschitzter Tierarten
nicht auszuschlieRen.

Die Vorschriften des § 44 BNatSchG Abs. 1 Nr. 1 bis 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG fiir nach § 18 Abs. 2 Satz
1 BNatSchG zulassige Vorhaben erfordern eine Priifung, inwieweit durch die Festsetzungen des Text-
B-Plans Beeintrachtigungen von besonders und streng geschiitzten Arten, u. a. Arten des Anhangs IV
der FFH-Richtlinie oder von europdischen Vogelarten, eintreten kénnen.

4 Umland, 2020

HNER
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Dabei ist zu bewerten,

] ob Individuen der entsprechenden Arten verletzt, getotet oder ihre Entwicklungsformen be-
schadigt oder zerstort werden kénnen (§ 44 Abs. 1, Nr. 1 BNatSchG),

e ob entsprechende Arten erheblich gestért werden kénnen, so dass sich der Erhaltungszustand
der lokalen Population verschiechtert (§ 44 Abs. 1, Nr. 2 BNatSchG),

o ob die Fortpflanzungs- oder Ruhestétten entsprechender Arten beschadigt oder zerstért wer-
den kdonnen (§ 44 Abs. 1, Nr. 3 BNatSchG).

Aufgrund der Besiedlung weiter Bereiche des Text-B-Plangebietes durch Brutviégel muss wihrend der
Brutzeit von Februar bis Oktober bei allen MaRnahmen mit einem Verlust von Niststatten sowie einer
Verletzung oder Totung von Tieren (Gelege, Jungvogel) gerechnet werden. Die im Text-B-Plangebiet
zu erwartenden Brutvogelarten nutzen Baum- und Strauchbestdnde, Baumhohlen, ungenutzte Gras-
und Staudenflure sowie Gebaude als Nistplatz. Von einem Verlust von Niststatten sowie einer mogli-
chen Verletzung oder Totung von Tieren ist daher bei einer Betroffenheit entsprechender Habitate
auszugehen.

Fir Fledermause ist ganzjahrig mit einer Quartiernutzung in geeigneten Baumhohlen, im Bereich von
Dachbdéden sowie in Nischen und Spalten an Gebduden zu rechnen. Damit ist eine Verletzung oder
Totung von Tieren im Rahmen eines Verlustes von Baumen mit potenziell geeigneten Hohlen bzw. von
BaumaBnahmen an Gebauden moglich. Gleichzeitig gehen die entsprechenden Quartiere als Fort-
pflanzungs- und Ruhestatte verloren.

tn groBeren Baumhdohlen oder in Dachern von Gebauden sind zudem vereinzelt Vorkommen von be-
sonders geschiitzten Insektenarten, wie Hornissen (Vespa crabro) zu erwarten. Durch BaumaRnahmen
ist eine Beeintrachtigung von Vorkommen mdglich und die Fortpflanzungsstatten kdnnen dauerhaft
verloren gehen.

VermeidungsmafRnahmen

Um VerstoRe gegeniiber den artenschutzrechtlichen Bestimmungen durch mogliche Bauvorhaben
oder Umnutzungen zu mindern oder auszuschlieRen, sind im Rahmen der entsprechenden Genehmi-
gungen MalRnahmen zur Vermeidung vorzusehen.

Aufgrund der wahrscheinlichen Nutzung von Gehdlzen, Baumhohlen oder Gebauden durch Brutvogel
muss wahrend der Brutzeit von Februar bis September mit einer Verletzung oder Tétung von Tieren
(Gelege, Jungvogel) gerechnet werden. Diese lassen sich durch eine Beschrankung des Féllzeitpunktes
bzw. von Abrissarbeiten auf die Spatherbst- und Wintermonate (Oktober - Februar) vermeiden. Damit
wird auch eine Betroffenheit von Fledermausarten wahrend der Fortpflanzungszeit (Wochenstuben-
quartiere) sowie von Hornissenstaaten (ab Anfang November) vermieden.

Eine Nutzung von Stammhdhlen starkerer Baume oder von Gebauden durch Fledermause als Winter-
quartier ist nicht vollstandig auszuschlieBen. Um eine Verletzung oder Totung von Fledermausen zu
vermeiden, sind Baumfallungen bevorzugt im Oktober und Abrissarbeiten bevorzugt im Septem-
ber/Oktober durchzufiihren, um die kritische Phase des Winterschlafs zu vermeiden. Kurzzeitig vor
Fallungen und Abrissarbeiten ist durch eine Kontrolle sicherzustellen, dass keine Fledermause die po-
tenziellen Quartiere nutzen.

MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat

Fir Hohlenbriiter, Fledermausarten und geschiitzte staatenbildende Insekten, wie Hornissen, ist da-
von auszugehen, dass das Vorhandensein geeigneter Niststatten und Quartiere in Baumhohlen oder
in und an Geb&uden in der Regel einen begrenzenden Faktor fiir die Nutzbarkeit potenzieller Lebens-
raume darstellt. Ein Verlust entsprechender Strukturen kann daher zu einer Beeintrachtigung der 6ko-
logischen Funktion der Fortpflanzungsstatten fiihren.

Durch das Anbieten von kiinstlichen Niststatten in Form von Nist-, Fledermaus- oder Hornissenkasten,
im Rahmen von vorgezogenen AusgleichsmaRnahmen (CEF-MafRnahmen), kann eine Kompensation
des Niststatten- und Quartierverlustes erfolgen. Damit kann sichergestellt werden, dass die Funktion
der Fortpflanzungsstatten fiir Hohlenbriiter, Fledermause oder Hornissen in einem engen raumlichen
Zusammenhang weiterhin erfiillt werden wird.
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Begrindung zum Text-Bebauungsplan , WOCHENENDHAUSGEBIET AM CAPUTHER GEMUNDE"

GEOLOGIE / BODEN

Laut bodengeologischer Ubersichtskarte des Landes Brandenburg besteht der Boden iiberwiegend aus
vorherrschend Humusgleye und gering verbreitet Reliktanmoorgleye aus Flusssand.

Kriterium zur Beurteilung des Schutzgutes ist der Natlrlichkeitsgrad. Bei dem Plangebiet handelt es
sich um eine bestehende Siedlungsflache, die bereits anthropogen geprégt ist.

Insgesamt ist der Zustand des Bodens mit geringer bis minderer Funktionsauspragung einzuschatzen.

'Derzeitige Flachennutzung =

et __Flachen in m?

B R N SRR TR T T T versiegelt
Plangebiet j| 41.325 m? 4.375 m? !

e e ST I ~ Gesamtfliche Plangebiet | - 45700m* j’

| Geplante Flichennutzung ) e ' i

' L Flacheninm? ‘

| | unversiegelt | Versiegelt

| Plangebiet | 39.700m2 | 6.000 m?

Gesamtfliche Plangebiet 45700 m*

Die Festsetzungen des Bebauungsplans fiihren zu zusatzlichen Versiegelungen von 1.625 m?,
FLACHE

Durch die Planung wird eine bestehende Siedlungsflache planungsrechtlich gesichert. Das Schutzgut
wird nicht beeintrachtigt.

LUFT UND KLIMA

Durch die Planung wird eine bestehende Siedlungsflache planungsrechtlich gesichert. Das Schutzgut
wird nicht beeintrachtigt.

WASSER

Durch die Planung wird eine bestehende Siedlungsflache planungsrechtlich gesichert. Das Schutzgut
wird nicht beeintrachtigt.

LANDSCHAFT / ERHOLUNG

Durch die Planung wird eine bestehende Siedlungsflache planungsrechtlich gesichert. Das Schutzgut
wird nicht beeintrachtigt.

MENSCH / WOHNEN / EMMISSIONEN

Durch die Planung wird eine bestehende Siedlungsflache planungsrechtlich gesichert. Das Schutzgut
wird nicht beeintrachtigt. Es werden nur sehr geringe Erweiterungsmoglichkeiten fiir bestehende Wo-
chenendhduser zugelassen. Der Neubau von Einzelhdusern ist ebenfalls stark beschrankt.

Konflikt: Wahrend der Bauphase (temporar) ist aufgrund der Bautatigkeit mit immissionsbedingten
Belastungen zu rechnen.
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Begriindung zum Text-Bebauungsplan , WOCHENENDHAUSGEBIET AM CAPUTHER GEMUNDE*

1 1.9. KULTUR- UND SONSTIGE SACHGUTER
Nach derzeitigem Kenntnisstand ist davon auszugehen, dass kein Eingriff in das Schutzgut Kultur- und
sonstige Sachgiiter verursacht wird.

1.10. SPARSAME ENRGIENUTZUNG
Anlagen zur regenerativen Energiegewinnung sind im Plangebiet nicht ausgeschlossen.
111 UMWELTGERECHTE VER- UND ENTSORGUNG

An das bestehende Leitungsnetz kann angeschlossen werden.

2. WECHSELWIRKUNGEN

Die zu betrachtenden Umweltbelange beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Male. Dabei
sind Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen, Verlagerungseffekte und Wirkungszusam-
menhange des Naturhaushaltes, der Landschaft und des Menschen zu betrachten. Da durch die Pla-
nung kaum Eingriffe vorbereitet werden, sind Wechselwirkungen aber nicht zu erwarten.

3. AUSWIRKUNGEN DURCH SCHWERE UNFALLE UND KATASTROPHEN

Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine besondere Anfalligkeit der im Plangebiet zuldssigen Vorha-
ben fiir schwere Unfélle oder Katastrophen.

4. PROGNOSE UBER DIE ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES BEI NICHTDURCHFUH-

RUNG DER PLANUNG

Durch die Planung wird eine bestehende Siedlungsflache planungsrechtlich gesichert.

5. DARSTELLUNG DER ALTERNATIVEN

Ziel des Text-Bebauungsplans ist es, die homogene Bebauung, die MaRstablichkeit und die Nutzungsart
im Gebiet zu sichern. Alternativen fiir die Planung bestehen nicht.

6. EINGRIFFS- / AUSGLEICHSBILANZIERUNG

AusgleichsmaRnahmen sind nicht erforderlich. Nach § 13 a Abs. 2 Nr 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf
Grund der Aufstellung des Text-Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz
6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.
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Begrindung zum Text-Bebauungsplan , WOCHENENDHAUSGEBIET AM CAPUTHER GEMUNDE*

ALLGEMEIN VERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

Die Gemeinde Schwielowsee beabsichtigt, fiir eine vorgepragte Flache im Ortsteil Caputh einen Text-
Bebauungsplan aufzustellen, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Sicherung der Wo-
chenendhduser zu schaffen. Dabei ist es Ziel, die homogene Bebauung, die MaRstéblichkeit und die
Nutzungsart im Gebiet zu sichern.

Auswirkungen auf die Umweltbelange werden durch das Vorhaben nicht vorbereitet.

Verfahren

Aufstellungsbeschluss: 04.12.2019
Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB 18.05.2020 bis 30.06.2020
Beteiligung der Behérden nach § 4 Abs. 2 BauGB 04.05.2020
Satzungsbeschluss 30.09.2020
Ausgefertigt 01.10.2020

Der Verfahrensstand bzw. die dazugehorigen Daten werden im weiteren Verfahren erganzt.
Rechtsgrundiagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das
zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Marz 2020 (BGBI. 1 S. 587) geandert worden ist;
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. 1S. 3786);

Planzeichenverordnung - Verordnung tiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 3 des
Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057);

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes
vom 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434) gedandert worden ist;

Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgisches Natur-
schutzausfiihrungsgesetz - BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013, zuletzt geandert durch Artikel 2 Absatz
5 des Gesetzes vom 25. Januar 2016;

Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Geset-
zes vom 18. Juli 2017 (BGBI. | S. 2771).
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