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1. Einfuhrung
1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,1/24 Burgstrae® befindet sich im Orts-
teil Ferch, Gemeinde Schwielowsee an der Sldspitze des Schwielowsees. Er umfasst die
Flurstiicke 104/1 (tlw.), 47/1,47/2,47/3, 48 (tlw.), 73, 78 (tlw.), 81 (tlw.), 89, 90 (tlw.), 612, 613,
615,617,618, 619, 620, 621, 622, 623, 624, 625, 636, 723, 724,725, 726, 727, 728, 730, 731,
732, 733, 883, 884, 1569 (tlw.), 1607, 1608 der Flur 8, Gemarkung Ferch mit einer Gesamt-
gréRe von ca. 3,82 Hektar (siehe Abbildung 1).

Die noérdliche und 6stliche Grenze des raumlichen Geltungsbereiches bildet der Hohe Weg,
die sudliche und westliche Grenze die Burgstral’e. Der Planungsbereich ist von Strallen um-
geben, so dass grofitenteils keine Nachbargrundstlicke direkt angrenzen. Lediglich die Flur-
stiicke 1607 und 1608 grenzen an bebaute Nachbargrundstiicke (Flurstiicke 1590 und 1591).

- 582 Y 1646 ~\, / \Ts\

Abbildung 1: Geltungsbereich des BebauungsplansA 1124 Burgstraf&é:;, Gemeinde Schwielowsee, Orts-
teil Ferch'

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs befindet sich das Grundstlck der ,Seniorenpflege
am Schwielowsee® mit den zugehoérigen Nebenanlagen und Dienstleistungs-, Versorgungs-

" Quelle: Eigene Darstellung
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und Betreuungseinrichtungen, die der sozialen und gesundheitlichen Versorgung der Bewoh-
nerschaft dienen.

In unmittelbarer Nachbarschaft zum Klinikgebdude bzw. Pflegeheim befindet sich im raumli-
chen Geltungsbereich Wohnbebauung in den folgenden Bereichen:

e Norden: Sechs Wohngebaude entlang des Hohen Weges (Flurstiicke 89, 723, 724, 725,
728, 883 und 730)

o Westen: Zwei Wohngebaude entlang der BurgstralRe (Flurstlicke 622 und 1608)

¢ Osten: Zwei Wohngebaude entlang des Hohen Weges (Flurstlick 618)

Auf den Flurstiicken 618 und 733 ist altersgerechtes Wohnen genehmigt. Das Flurstick 733
ist derzeit unbebaut. Angrenzend an das Flurstiick 1608 befindet sich eine private Grunflache.
Entlang der ndrdlichen Grenze des raumlichen Geltungsbereichs schlief3t eine o6ffentliche
Grunflache an.

1.2 Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Fur den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ,1/24 Burgstralie” besteht der Be-
bauungsplan ,V/92 Burgstralie®, welcher am 16. Dezember 1992 als Satzung beschlossen
wurde. Die Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses erfolgte am 31. Juli 2024 im Amtsblatt
der Gemeinde Schwielowsee.

Die derzeitige Nutzung entspricht teilweise nicht den bisherigen Festsetzungen, sodass eine
Genehmigungsfahigkeit auf Grundlage des bestehenden Planungsrechts nicht gegeben ist.
Ein formliches Bebauungsplanverfahren ist somit erforderlich, um die bestehende Genehmi-
gungssituation zu klaren und eine langfristig tragfahige planungsrechtliche Grundlage zu
schaffen.

Aufgrund von geanderten Entwicklungsvorstellungen der Gemeinde ist die Aufstellung des
Bebauungsplans ,1/24 Burgstralie” erforderlich — es sollen daher die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fir die bestehende sowie die kiinftig beabsichtigte Nutzung der baulichen An-
lage geschaffen werden. Mit dem Bebauungsplan ,1/24 Burgstrae“ wird der als Satzung be-
schlossene Bebauungsplan ,V/92 Burgstralie® ersetzt.

Das stadtebauliche Erfordernis fur die Neuaufstellung stellt sich konkret aus folgenden Grun-
den heraus:

Anderung der Rahmenbedingungen seit 1992

e Der alte Bebauungsplan ,V/92 Burgstraflte” stammt aus 1992 — seitdem haben sich die
Nutzungen, die Anforderungen an Klinik- und Pflegeeinrichtungen, die Wohnraumsitua-
tion und die stadtebauliche Einbindung verandert.

o Die urspringlichen Festsetzungen entsprechen nicht mehr den aktuellen funktionalen
und baulichen Bedurfnissen.

Bestandssicherung und funktionale Weiterentwicklung

e Die Klinik bzw. das Pflegeheim sind zentrale Einrichtungen im Ort, deren Sicherung pla-
nungsrechtlich notwendig ist, um Versorgungslicken zu verhindern.

e Ohne neue Festsetzungen waren Umbauten, Erweiterungen oder erganzende Angebote
planungsrechtlich nicht zulassig.

Integration in die bestehende Siedlungsstruktur

e Die Planflache muss in das bestehende Siedlungsgefiige eingefligt werden. Die Erschlie-
Rung muss gesichert werden.
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o Eine Neuaufstellung ermdglicht es, Konflikte mit Nachbarbebauung, Verkehrserschlie-
Rung und Grinflachen gezielt zu regeln.

Neue Anforderungen an die soziale Infrastruktur

e Wohnnutzung fir Klinikpersonal, betreutes Wohnen und 6ffentlich zugangliche Spiel- und
Sportflachen sind stadtebaulich geboten, um eine funktionale und soziale Mischung zu
gewabhrleisten.

Rechtliche Klarheit / Baurechtssicherheit

e Durch die Neuaufstellung wird sichergestellt, dass alle Nutzungen planungsrechtlich ab-
gesichert sind und altere, teils nicht mehr zeitgemalle Festsetzungen auller Kraft treten.

1.3 Planverfahren

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren aufgestellt. Es wird ein zweistufiges Beteiligungs-
verfahren geman §§ 3, 4 und 4 a BauGB durchgefuhrt. Gemaf § 2 Abs. 4 BauGB wird fur die
Belange des Umweltschutzes eine Umweltprifung durchgefihrt, in der die voraussichtlichen
Umweltauswirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht bewertet werden.

Seite 7



Begriindung Entwurf Bebauungsplan "I/24 Burgstrale"
Gemeinde Schwielowsee 29. September 2026

2. Ausgangssituation

2.1 Bebauung und Nutzung

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs befindet sich das Grundstiick der "Seniorenpflege
am Schwielowsee", welches ein breites Angebot an Pflege- und Betreuungsleistungen, darun-
ter Stationare Pflege, besondere Pflege und Betreuung von Menschen mit Demenzerkrankung
umfasst. Im Einzelnen werden angeboten:

¢ Vollstationare Pflege flr Senior/innen mit unterschiedlichem Pflegebedarf

o Betreutes Wohnen

¢ Ambulanter Pflegedienst

o Tagespflege

e Hauswirtschaftliche Versorgung, Pflegeberatungen und Unterstitzung im Alltag

¢ Individuelle Betreuungs- und Aktivitatsangebote

Fir Bewohner/innen stehen insgesamt bis zu 90 Platze, aufgeteilt in mehrere Wohngruppen

mit zugehoérigen Aufenthaltsbereichen, zur Verfigung. Das Seniorenpflegeheim hat zurzeit 25
Angestellte.

Das Seniorenpflegeheim ist aulRerdem mit folgenden Einrichtungen ausgestattet:

e Veranstaltungssaal,

e Cafeteria/ Restaurant,

e Ladengeschaft/ Kiosk,

e Friseur und Kosmetikstudio,

e Einrichtungen der Logopéadie, Ergo- und Physiotherapie, darunter Behandlungsraume der
Physiotherapie Ferch,

e Hospiz,

e Schwimmbad mit teilgewerblicher Nutzung durch Therapeuten, welche ihre therapeuti-
schen Nutzungen anbieten kénnen (Gesundheitssport) und

e geschuitzter AuRenbereich mit Ruhebanken, zwei Teichen, einem Kleintierstall und einer
terrassenartigen Parkanlage.

Im noérdlichen Bereich entlang des Hohen Weges (Flurstiicke 89, 723, 724, 725, 728, 883 und

730) sowie im westlichen Bereich entlang der Burgstralle (Flurstiicke 622 und 1608) befinden

sich Wohnhauser im Bestand.

Auf den Flurstiicken 618 und 733 ist altersgerechtes Wohnen genehmigt. Auf dem Flurstlick
618 befinden sich zwei Wohngebadude. Fur das zzt. unbebaute Flurstick 733 liegt eine Bau-
genehmigung vom 4. Februar 2020 fiir ein Gebaude mit 21 altersgerechten Wohnungen zu-
zuglich Tiefgarage vor.

2.2 ErschlieBung
Insgesamt ist die Erschliefung im Sinne des § 30 BauGB gesichert.
Verkehr

Das Plangebiet ist durch die Burgstrale an die Beelitzer Stralte an das Uberértliche Hauptver-
kehrsstrallennetz angeschlossen. Es ist eine kurze Anbindung an das Fernstral3en-netz vor-
handen. Die Bushaltestelle ,Potsdamer Platz“ mit Direktverbindungen nach Werder, Caputh
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und Potsdam ist fullaufig in ca. 7 Minuten (500 m) zu erreichen. Der Bahnhof Ferch an der
Strecke Potsdam - Beelitz (Stadt) - Juterbog ist rund 4 km entfernt.

Trinkwasser

Gemal der Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes fiur das Wasserwerk
Ferch vom 7. Dezember 2012 (GVBI.11/13, [Nr. 02]), zuletzt gedndert durch Artikel 134 Absatz
6 des Gesetzes vom 5. Marz 2024 (GVBI.1/24, [Nr. 9], S.51) befindet sich das Plangebiet au-
Rerhalb der Trinkwasserschutzzonen | — Il des Trinkwasserschutzgebiets Ferch. Damit gelten
die strengen Einschrankungen flir schutzbediirftige Grundwasserbereiche (z. B. Verbot be-
stimmter Chemikalien, Tankanlagen, Versiegelungsgrad) nur eingeschrankt.

Dennoch sollen MaRnahmen zur Versickerung von Niederschlagswasser und zur Minimierung
von Schadstoffeintragen vorsorglich berlicksichtigt werden, um den Trinkwasserschutz zu un-
terstutzen.

Gasleitung
Nordlich (Bereich Hoher Weg) und sldlich (Burgstrale) des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes ,1/24 Burgstral3e” verlauft eine Gasleitung (siehe Abbildung 2).

. )\c.‘:’ 03
29

Abbildung 2: Im Plangebiet verlaufende Gasleitungen (schwarze Linie)2

2 Quelle: https://obviewsly.de/schwielowsee
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2.3 Eigentumsverhiltnisse

Die Flurstticke der Flur 8, Gemarkung Ferch, welche innerhalb des raumlichen Geltungsberei-
ches des Bebauungsplans liegen, befinden sich gréftenteils im Privateigentum mehrerer Ei-
gentimer. Die Flurstlicke 73, 78, 81 und 104/1 (Burgstralle) 615, 620, 624, 636, 732, 727, 90,
1569, 48, 731, 617, 47/2, 47/3 befinden sich im Eigentum der Gemeinde.

2.4 Schutzgebiete

Der Ortsteil Ferch liegt auBerhalb von Landschaftsschutzgebieten, Naturschutzgebieten oder
anderer Schutzgebiete gemal den geltenden Verordnungen (siehe Abbildung 3).

-~ NPT [Pl — A
A PN ad I = 415 A/
FT [ 2

- - . u /

o

O
4

(roter Kreis: grobe Verortung PIangebiet)3

2.5 Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt nicht in einem der ,Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsge-
bieten (Hochwasserrisikogebiete) nach § 78b Abs. 3 WHG oder innerhalb der festgesetzten
Uberschwemmungsgebiete. Besondere Schutzbestimmungen, die im § 78 ff. WHG aufgefiinhrt
sind, sind daher nicht zu beachten.

3 Quelle: https://gis.potsdam-mittelmark.de/hyperlink/geoportal/download/Irp_2006/15_Schutz-
gebiete NO.pdf
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3. Planungsbindungen
3.1 Raumordnung und Landesplanung — Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion
Berlin-Brandenburg (LEP HR)

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR), der als Rechts-
verordnung der Landesregierungen auf der Ebene der Landesplanung die Raumordnung kon-
kretisiert und erganzt wurde, ist am 1. Juli 2019 wirksam geworden — veroffentlicht im Gesetz-
und Verordnungsblatt fir das Land Brandenburg, Teil I, Jahrgang 2019, Nummer 35 — und
hat den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) abgeldst.

Der LEP HR trifft als Rechtsverordnung der Landesregierungen mit Wirkung fur das jeweilige
Landesgebiet Festlegungen in textlicher und zeichnerischer Form zur Steuerung der Sied-
lungs- und Freiraumentwicklung. Die Festlegungen sind in Ziele (Z) (verbindliche Vorgaben
der Raumordnung) und Grundsatze (G) (allgemeine Vorgaben der Raumordnung fir nachfol-
gende Abwagungs- und Ermessensentscheidungen) gegliedert. Im LEP HR werden textliche
Festsetzungen zu folgenden Themen getroffen:

1. Hauptstadtregion

Wirtschaftliche Entwicklung, Gewerbe und grof3flachiger Einzelhandel
Zentrale Orte, Grundversorgung und Grundfunktionale Schwerpunkte
Kulturlandschaften und Iandliche Rdume

Siedlungsentwicklung

Freiraumentwicklung

Verkehrs- und Infrastrukturentwicklung

© N o g s~ Wb

Klima, Hochwasser und Energie
9. Interkommunale und regionale Kooperation.

Die Gemeinde Schwielowsee ist kein Ober- oder Mittelzentrum im Sinne der Festlegungskarte
des LEP HR. Das Plangebiet liegt gemal} Festlegungskarte des LEP HR weder im ,Freiraum-
verbund® (Ziel 6.2) noch im ,Gestaltungsraum Siedlung® (Ziel 5.6). An den Siedlungsbereich
von Ferch grenzt im Siden der Freiraumverbund an (siehe Abbildung 4).

Gemal Grundsatz 6 Abs. 1, S. 1 LEP HR zur Freiraumentwicklung soll der bestehende Frei-
raum in seiner Multifunktionalitat erhalten und entwickelt werden. Bei Planungen und Mal3nah-
men, die Freiraum in Anspruch nehmen oder neu zerschneiden, ist den Belangen des Frei-
raumschutzes besonderes Gewicht beizumessen.

Angesichts der Malistabsebene des Landesentwicklungsplanes wird eingeschatzt, dass durch
die Anlagen innerhalb des Plangebietes der Freiraumverbund weder raumbedeutsam noch in
einer seine Funktion beeintrachtigenden Weise in Anspruch genommen werden soll. Nach
derzeitigem Stand der Planungsabsicht ist zudem nicht ersichtlich, dass der Planung Festle-
gungen des LEP HR entgegenstehen. Die Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen der Raum-
ordnung wird von der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung im Rahmen der Beteiligung
der Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange gepruft.

In ihrer Stellungnahme vom 7. September 2026 hat die Gemeinsame Landesplanungsabtei-
lung mitgeteilt, dass landesplanerische Ziele der Raumordnung der Planung nicht entgegen-
stehen
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Abblldung 4: Ausschnltt aus dem Landesentwmklungsplan Hauptstadtreg|on (LEP HR) (rotes Punkt-
raster: Gestaltungsraum Siedlung gemaR Ziel 5.6 Absatz 1; grin linierte Flachen: Freiraumverbund ge-
mal Ziel 6.2; roter Kreis: grobe Verortung Plangebiet)4

3.2 Regionalplanung — Regionalplan-Entwurf Havelland-Flaming 3.0

Die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming ist nach § 4 Absatz 2 des Gesetzes
zur Regionalplanung und zur Braunkohlen- und Sanierungsplanung (RegBkPIG) vom 8. Feb-
ruar 2012 (GVBI. | Nr. 13), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14. Mai 2024 (GVBI. | Nr. 20),
Tragerin der Regionalplanung und der Region Havelland Flaming. |hr obliegt die Aufstellung,
Fortschreibung, Anderung und Ergdnzung des Regionalplans als Gbergeordnete und zusam-
menfassende Landesplanung im Gebiet der Region.

Die Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Havelland-FIaming hat in
ihrer Sitzung am 26. Juni 2025 den 2. Entwurf des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 vom
26. Juni 2025, bestehend aus textlichen Festlegungen und zeichnerischen Festlegungen ein-
schliellich Begrindung, gebilligt und den Umweltbericht zur Kenntnis genommen. Dabei
wurde beschlossen, den 2. Entwurf des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0, seine Begrin-
dung und den Umweltbericht im Internet zu veréffentlichen und Gelegenheit zur Stellung-
nahme bis zum 21. Oktober 2025 zu geben.

Nach dieser Frist werden alle eingegangenen Stellungnahmen sowohl der 6ffentlichen Stellen
als auch der Blrger, Unternehmen, Vereine und Institutionen sowie der angrenzenden Pla-
nungsregionen zum Planentwurf durch die Regionale Planungsstelle erfasst, fachlich ausge-
wertet und gegeneinander sowie untereinander abgewogen.

3.3 Landschaftsrahmenplan des Landkreises Potsdam-Mittelmark

Die Ziele des Landschaftsrahmenplans des Landkreises Potsdam-Mittelmark sind in den Re-
gionalplan Potsdam-Mittelmark Gbernommen worden. Die Darstellung dient der

4 Quelle: https://gl.berlin-brandenburg.de/landesplanung/landesentwicklungsplan-hauptstadt-
region-berlin-brandenburg-lep-hr/
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Freiraumsicherung und dem Freiraumerhalt innerhalb des ,Gestaltungsraumes Siedlung“ ge-
mal den Festlegungen des Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
(LEP HR, siehe oben). Sie steht im Einklang mit den Entwicklungszielen des Landschaftsrah-
menplanes flr den Landkreis Potsdam-Mittelmark vom Juli 2006, der fiir diesen Bereich einen
Erhalt von Garten, Griin- und Freiflachen im Siedlungsraum vorsieht (LRP PM, Karte 1: Ent-
wicklungsziele).

3.4 Flachennutzungsplanung

TN A
-

[

3

Flachennutzungsplan
Gemeinde Schwielowsee
Fassung 20. Marz 2014

Fachoriage
Abbildung 5: Ausschnitt aus dem FNP der Gemeinde Schwielowsee (2014), Ortslage Ferch (roter
Kreis: grobe Verortung Plangebiet)5

Der Flachennutzungsplan (FNP) in der Fassung der Bekanntmachung von September 2014 -
zuletzt gedndert durch die 1. Anderung des Flachennutzungsplans in Teilbereichen, bekannt-
gemacht am 26. Juni 2024, sowie durch die Anderung des Flachennutzungsplans fiir den Teil-
bereich ,Erweiterung Gewerbegebiet Ferch®, bekanntgemacht am 29. Oktober 2025 - stellt fir
das Plangebiet flir den Kilinikteil eine Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Senioren-
betreuung” dar. Die Flachen nérdlich des Klinikgebdudes bzw. Pflegeheims sind als Wohn-
bauflache dargestellt (siehe Abbildung 5). Der Bebauungsplan ist somit gemal § 8 Abs. 2
BauGB aus dem geltenden Flachennutzungsplan entwickelbar.

5 Quelle: https://www.schwielowsee.de/buergerservice/bekanntmachungen-ortsrecht/fldchen-
nutzungsplaene/rechtskraeftige-flaechennutzungsplane.htmi
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3.5 Bebauungsplan ,,V/92 BurgstraBe“

Zum Zeitpunkt der Aufstellung des urspriinglichen Bebauungsplans wurde der Ortsteil Ferch
der Gemeinde Schwielowsee als bedeutender Freizeit- und Erholungsschwerpunkt innerhalb
der Region Berlin-Potsdam eingeordnet. Gleichzeitig stellte sich die stadtebauliche Situation
im zentralen Ortsbereich als ungeordnet und entwicklungsbedurftig dar. Vor diesem Hinter-
grund verfolgte der damalige Bebauungsplan ,V/92 Burgstralle® das Ziel, eine geordnete stad-
tebauliche Entwicklung einzuleiten.

Ein zentrales Anliegen bestand in der Aktivierung vorhandener Baulandreserven und Entwick-
lungsflachen, um die bestehenden Siedlungsstrukturen sinnvoll zu ergénzen und ein zusam-
menhangendes Ortsbild auszubilden. Die Planung war Teil eines gesamtheitlichen stadtebau-
lichen und landschaftsplanerischen Konzepts, wobei der Einbindung neuer Bauvorhaben in
die gewachsene Bebauungsstruktur besondere Bedeutung beigemessen wurde.

Im Fokus stand insbesondere die Entwicklung einer bislang untergenutzten Flache (Bungalow-
Freizeit-Siedlung sowie zwei Wohngebaude) in Ortsnahe zum Schwielowsee. Hier war die
Ansiedlung einer Rehabilitationsklinik vorgesehen, um die medizinische Versorgung in der Re-
gion zu verbessern und zusatzliche Arbeitsplatze zu schaffen. Erganzend sollten Wohnnut-
zungen — teilweise in funktionalem Zusammenhang mit dem Kilinik-/ Pflegeheimbetrieb — sowie
Sportflachen entwickelt werden, die sowohl dem Klinik-/ Pflegeheimbetrieb als auch der Of-
fentlichkeit zur Verflgung stehen sollten.

Stadtebaulich zielte die Planung darauf ab, dem Bereich eine klare raumliche Struktur zu ge-
ben. Dies sollte unter anderem durch die Fortfiihrung der bestehenden Bebauung entlang der
Burgstra’e sowie durch die Entwicklung ortstypischer Wohnbebauung in offener Bauweise
entlang des Hohen Weges erreicht werden. Die vorgesehenen Festsetzungen zum Mal3 der
baulichen Nutzung orientierten sich an der Lage im Ort und sollten eine vertragliche Einfligung
in die Umgebung gewahrleisten, zugleich jedoch Spielraum flir eine nutzungsangemessene
architektonische Eigenstandigkeit lassen.

Im Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungsplans sind die mit dem urspriinglichen Bebau-
ungsplan verfolgten stadtebaulichen Zielstellungen als abwagungserhebliche Belange im
Sinne des § 1 Abs. 6 BauGB zu berucksichtigen und in die planerische Konzeption einzustel-
len. Dabei ist insbesondere einzubeziehen, dass sich der Standort zwischenzeitlich entspre-
chend den damaligen Zielsetzungen als Bereich flir gesundheitliche und soziale Nutzungen
etabliert hat. Vor diesem Hintergrund ist im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB zu prifen und sicher-
zustellen, dass die bauleitplanerische Steuerung den aktuellen Anforderungen an die Siche-
rung und Weiterentwicklung dieser Nutzung gerecht wird. Hierzu gehort insbesondere die pla-
nungsrechtliche Absicherung der bestehenden Klinik- und Pflegeeinrichtungen sowie die
Schaffung angemessener Entwicklungsspielrdume unter Beriicksichtigung der umgebenden
Nutzungsstrukturen.

Darlber hinaus ist bei der Konzeption des Bebauungsplans ,1/24 Burgstrafe® zu bericksich-
tigen, dass der Ortsteil Ferch weiterhin eine bedeutende Funktion als Freizeit- und Erholungs-
schwerpunkt einnimmt. Die stadtebauliche Entwicklung hat dieser Funktion Rechnung zu tra-
gen und die bestehenden Nutzungsstrukturen entsprechend zu erganzen und zu qualifizieren.
Insgesamt sind die urspriinglichen Planungsziele mit Blick auf die aktuellen Anforderungen zu
Uberprufen, zu konkretisieren und in eine zeitgemale planerische Konzeption zu tberfuhren.

Seite 14



Begriindung Entwurf Bebauungsplan "I/24 Burgstrale"
Gemeinde Schwielowsee 29. September 2026

4. Planungskonzept

4.1 Ziele und Zwecke der Planung
Die Gemeinde Schwielowsee verfolgt mit der Planung die folgenden stadtebaulichen Ziele:

e Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die erganzende Nutzung der be-
stehenden Kilinik als Pflegeheim und fir betreutes Wohnen,

e Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Unterbringung von Klinikper-
sonal zu Wohnzwecken,

e Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Sicherung des baulichen/ Kii-
nikbestandes und somit Einfiigen in das bestehende Siedlungsgeflige,

e Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Spiel- und Sportflache auf
der westlichen privaten Grinflache und

e Sicherung der Erschlielung.

Der Bebauungsplan ,V/92 BurgstralRe®, welcher am 16. Dezember 1992 als Satzung beschlos-
sen wurde, wird durch den Bebauungsplan ,|/24 BurgstralRe® vollstandig ersetzt.

Textliche Festsetzung Nr. 1

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes 1I/24 Burgstral3e treten die im rdumlichen Gel-
tungsbereich bisher geltenden Festsetzungen im Sinne des Baugesetzbuches auller
Krafft.

4.2 Standortalternativen

Im vorliegenden Fall handelt es sich nicht um die Entwicklung eines neuen Standorts, sondern
um die Uberplanung eines bereits bauleitplanerisch gesicherten Bereichs. Ziel des Bebau-
ungsplans ist es, den bestehenden Bebauungsplan zu ersetzen und die Flache planungsrecht-
lich an die aktuellen und zukuinftigen Anforderungen anzupassen.

Der Geltungsbereich ist bereits durch die bestehende Nutzung gepragt und soll langfristig fur
Zwecke der gesundheitlichen Versorgung, insbesondere als Klinik- und Pflegewohnstandort,
gesichert werden. Die Planung dient insofern der Bestandssicherung und der Weiterentwick-
lung einer etablierten Nutzung an einem hierflr geeigneten und eingefiihrten Standort.

Vor diesem Hintergrund ertbrigt sich die Prifung alternativer Standorte. Die angestrebte Nut-
zung ist standortgebunden, da sie an die vorhandenen baulichen Strukturen, die bestehende
ErschlieBung sowie die gewachsene funktionale Einbindung in das Umfeld anknlpft. Eine Ver-
lagerung an einen anderen Standort wirde dem Ziel der Sicherung und Weiterentwicklung der
bestehenden Einrichtung widersprechen und ist daher stadtebaulich nicht zielfiihrend.

Prifung von Standortalternativen zur Deckung des wohnraumbezogenen Spielplatzbedarfs:

Fir das Flurstiuck 1607 wurde auf Grund der angrenzenden Wohnbebauung ein Spielplatzbe-
darf fur Kinder von 0 bis 6 Jahren und von 6 bis 12 Jahren nachgewiesen (vgl. Festsetzung
der privaten Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Spiel- und Sportflache im Kapitel 5.5
Grunordnerische Festsetzungen).

Auf dem Flurstiick 1607 war bereits im damaligen Bebauungsplan ,VV/92 Burgstralie® eine
Spiel- und Sportflache vorgesehen, diese wurde Uber einen Zeitraum von mehr als 30 Jahren
nicht realisiert. Dazu ist anzumerken, dass der damalige Bebauungsplan ,V/92 Burgstralle*
nicht rechtswirksam geworden ist. Die aktuelle Festsetzung wird daher nicht lediglich als Fort-
schreibung oder Wiederholung einer aus dem Jahr 1992 stammenden Planung
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vorgenommen. Maf3geblich fir die aktuelle Planung sind vielmehr die heutigen tatsachlichen
Verhaltnisse sowie die im Rahmen des Planverfahrens ermittelten konkreten Flachenbedarfe.
Die friihere Nichtrealisierung steht insofern der aktuellen Festsetzung nicht entgegen.

Allgemein gilt, dass wohnraumbezogene Spielplatze insbesondere flr Kinder von 0 bis 6 Jah-
ren in Sicht- und Rufweite (entspricht bis zu maximal ca. 200 Meter Distanz) zu dem zugeho-
rigen Wohnraum zu errichten sind, im Optimalfall in einer geringeren Distanz. In einer Entfer-
nung von 200 Metern um die Wohngebiete herum besteht ein Spielplatz der Kita Schwielo-
Wichtel, der jedoch auf Grund der Offnungszeitenbindung, dem laufenden Kitabetrieb, dem
FuBweg entlang der 6ffentlichen Verkehrswege (Burgstral’e) und der fehlenden Sichtbezlige
als ungeeignet fir die Erfillung der Bedarfe an wohnraumbezogene Spielplatzflachen gese-
hen wird und grundsatzlich nicht als wohnraumbezogener Spielplatz gewertet werden kann.
Das Umfeld ist gepragt durch Grundstiicke, die fast vollstandig bebaut und/oder in privater
Hand, also wenn tberhaupt nur mit grof3en Hurden verfugbar waren. Die Mehrfamilienhduser,
auf die sich der ermittelte Spielplatzflachenbedarf bezieht, befinden sich in unmittelbarer Nahe
zu dem Flurstick 1607 (unter 100 Meter an der entferntesten Stelle).

Die stadtebauliche Zuordnung berticksichtigt zugleich die auf den angrenzenden Grundstui-
cken bestehenden Nutzungen und deren Flachenbedarfe. Eine isolierte Betrachtung des Flur-
stiicks 1607 als potenzielle Wohnbauflache wirde demgegeniber die bestehenden stadte-
baulichen Anforderungen der angrenzenden Wohnnutzungen auler Betracht lassen.

Der Eigentimer besitzt im ndheren Umfeld keine anderen Grundstiicke, die hinsichtlich ihrer
Lage, Erreichbarkeit und Eignung mit dem Flurstiick 1607 vergleichbar sind und den ermittel-
ten Spielplatzbedarf angemessen decken kénnen. Auch auf den dbrigen im mafigeblichen
Radius von ca. 200 Metern gelegenen Grundstiicken bestehen keine angemessenen, stadte-
baulich sinnvollen und tatsachlich nutzbaren Alternativen.

Unter Berucksichtigung der rdumlichen Nahe zur mafRgeblichen Wohnbebauung, der fehlen-
den Verfugbarkeit geeigneter Alternativflachen und der konkreten ortlichen Gegebenheiten ist
die Festsetzung der Spielplatzflache auf dem Flurstlick 1607 zur Deckung des ermittelten
wohnraumbezogenen Spielplatzbedarfs erforderlich. Eine gleich geeignete und verfligbare Al-
ternativflache steht im mafgeblichen Umfeld nicht zur Verfigung.

4.3 Stadtebauliches Konzept
Seniorenpflege

Die Seniorenpflege am Schwielowsee ist mit ihren zugehoérigen Dienstleistungs-, Versor-
gungs- und Betreuungseinrichtungen eine zentrale Einrichtung des Ortsteils Ferch mit Gberort-
licher Bedeutung. Um Versorgungslicken zu verhindern, ist ihre Sicherung planungsrechtlich
notwendig. Ohne neue Festsetzungen waren Umbauten, Erweiterungen oder erganzende An-
gebote nicht planungsrechtlich absicherbar. Durch die Ergdnzung der derzeitigen Nutzung
kann das Klinik- und Pflegeangebot entsprechend der derzeitigen und zuklinftigen Nachfrage
angepasst werden.

Das Klinikgebaude gliedert sich in:

¢ vollstationare Pflege / Kurzeitpflege

¢ Wohngemeinschaft Pflege (ambulant betreut)
o Tagespflege

o Betreutes Wohnen
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¢ sonstige Mieter (pflegenahe Dienstleistungen wie FuRpflegedienst, Apotheke, Sanitats-
haus

e Schwimmbad mit teil6ffentlicher Nutzung (zusatzliche therapeutische und sportliche An-
gebote durch Therapeuten moglich)

e Verwaltung

e Technik

o Verkehrsflache

¢ Wohngemeinschaft Auszubildene, Studenten, Mitarbeiter (ausschlieRlich Fligel E)

Eine detaillierte Darstellung der Geschossflachen ist nicht zielfuhrend, da in der vorliegenden
Planung Uber die festgesetzte Grundflache bzw. Grundflachenzahl und die Gebaudehoéhe
bzw. Geschossigkeit die wesentliche zulassige Geschossflache auf das bereits im baulichen
Bestand vorhandene Mal} begrenzt wird.

Verkehr

Der Lieferverkehr erfolgt Uber die eingeschrankte Verkehrsflache im Westen (Zufahrt zum
klinikeigenen Wirtschaftshof Gber BurgstraBe). Besucherverkehre werden Uber die Stell-
platze auf der BurgstraBe im Stiden abgewickelt. Eine Feuerwehrzufahrt befindet sich im Os-
ten an dem Verbindungsweg Hoher Weg - BurgstraBe.

Wohnnutzung

Weiterhin sollen Wohnraume flir Personal zuldssig sein. Der Bebauungsplan ,1/24 Burgstralie®
verfolgt das Ziel, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine langfristig gesicherte und
flexible Wohnnutzung im Bereich des Fligels E des bestehenden Gebaudekomplexes zu
schaffen.

Der alte Bebauungsplan ,V/92 Burgstra’e* aus dem Jahr 1992 setzt flir das Plangebiet ein
Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Klinik“ fest. Im Rahmen dieser Festset-
zung ist die Zulassigkeit von Wohnnutzungen grundsatzlich an einen funktionalen Zusammen-
hang mit dem Klinik- und Pflegebetrieb gebunden. Wohnungen fur Beschéaftigte kdnnen dem-
nach lediglich als betriebsbezogene Nebenanlagen oder als untergeordnete Nutzungen zulas-
sig sein, sofern deren Erforderlichkeit fur den Betrieb nachgewiesen wird. Diese enge Zweck-
bindung fiihrt in der Praxis zu rechtlichen Unsicherheiten, insbesondere bei sich wandelnden
betrieblichen Anforderungen, variierenden Personalstrukturen sowie bei einer Nutzung durch
Auszubildende oder zeitlich befristet Beschaftigte. Auch eine vom unmittelbaren Arbeitsver-
haltnis unabhangige Nutzung kann im Sondergebiet planungsrechtlich problematisch sein und
im Einzelfall zu Genehmigungshemmnissen oder Nutzungsbeschrankungen fuhren.

Vor diesem Hintergrund wird der Fligel E kunftig als Allgemeines Wohngebiet (WA) geman
der Systematik der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt (sieche Kap. 5.1). Allge-
meine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen; Wohngebadude sind hier allgemein zu-
lassig. Daruber hinaus fligen sich Anlagen flr soziale Zwecke — wie die benachbarte Klinik-
und Pflegeeinrichtung — regelmafig in die Gebietsstruktur ein, sodass auch stadtebaulich eine
vertragliche Nutzungsmischung gewabhrleistet ist.

Durch die Festsetzung des Allgemeinen Wohngebietes wird die Wohnnutzung planungsrecht-
lich eindeutig und unabhangig von einer betrieblichen Zweckbindung gesichert. Dies fuhrt zu
einer erheblichen Erhdhung der Rechtssicherheit, da die Nutzung nicht mehr im Einzelfall als
betriebsnotwendig begrindet werden muss. Gleichzeitig wird die Genehmigungsfahigkeit von
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UmbaumaRnahmen und Nutzungsanpassungen vereinfacht, da Wohnnutzungen dem Ge-
bietscharakter entsprechen und keiner gesonderten Rechtfertigung bedurfen.

Fur den Klinik-/ Pflegeheimbetrieb ergeben sich daraus wesentliche funktionale Vorteile. Ins-
besondere wird die Mdglichkeit geschaffen, Wohnraum flexibel flir Beschaftigte, Auszubil-
dende sowie sonstige mit der Einrichtung verbundene Personen bereitzustellen, ohne dass
eine dauerhafte Bindung an ein konkretes Arbeitsverhaltnis erforderlich ist. Dies tragt den ak-
tuellen und zukinftigen Anforderungen des Arbeitsmarktes im Gesundheits- und Pflegebe-
reich Rechnung, insbesondere vor dem Hintergrund des Fachkraftemangels und der zuneh-
menden Bedeutung von Personalwohnangeboten.

Auch aus stadtebaulicher Sicht ist die Neuordnung sachgerecht. Durch die differenzierte Aus-
weisung des Sonstigen Sondergebietes ,Klinik, Pflege® fur die betrieblichen Hauptnutzungen
und des Allgemeinen Wohngebietes fir den Flugel E wird eine klare funktionale Gliederung
des Gesamtkomplexes erreicht. Dies tragt zu einer Verbesserung der Wohnqualitat im be-
troffenen Bereich bei und ermdglicht eine angemessene Bericksichtigung immissionsschutz-
rechtlicher Belange (siehe Kap. 5.6).

Insgesamt stellt die Umwidmung des Fligels E in ein Allgemeines Wohngebiet eine zweck-
mafige und zukunftsorientierte Anpassung der planungsrechtlichen Festsetzungen dar. Das
Wohnen wird nicht nur — wie es in Sonstigen Sondergebieten der Fall ist — im Kontext des
Betriebs geduldet, sondern als Hauptnutzung rechtlich abgesichert. Sie gewahrleistet sowohl
die langfristige Sicherung der Wohnnutzung als auch die betriebliche Flexibilitdt der angren-
zenden Klinik- und Pflegeeinrichtung und tragt damit den aktuellen Anforderungen an eine
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung Rechnung.

Fur das Flurstiick 1607 liegt ein bestandskraftiger positiver Bauvorbescheid fiir die Errichtung
eines Einfamilienhauses vor; die angrenzenden Flurstlicke 622 und 1608 sind bereits durch
Mehrfamilienhduser bebaut. Die Einbeziehung der Flurstiicke 622, 1607 und 1608 in den
raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfolgt nicht ausschliellich aufgrund eines
funktionalen Zusammenhangs mit dem Klinikareal. Mit dem Bebauungsplan werden neben
den Entwicklungszielen fiir das Klinikareal eigenstéandige stadtebauliche Ziele fir die angren-
zenden Wohnnutzungen verfolgt. Hierzu gehéren zum Beispiel die planungsrechtliche Siche-
rung der derzeit bestehenden Nutzungsart und -maf3es und somit das Einfligen in das beste-
hende Siedlungsgeflige der Wohngebaude entlang des Hohen Weges. In Bezug auf das Flur-
stiick 1607 gehort hierzu auch insbesondere die Sicherung einer ausreichenden wohnungs-
nahen Spielplatzversorgung (vgl. Festsetzung der privaten Grinflache mit der Zweckbestim-
mung ,Spiel- und Sportflache® im Kapitel 5.5 Griinordnerische Festsetzungen) sowie die ge-
ordnete Unterbringung der erforderlichen Stellplatze und Fahrradabstellanlagen (vgl. Kapitel
5.1 Art der baulichen Nutzung, Allgemeines Wohngebiet). Damit besteht ein eigenstandiger
raumlicher und funktionaler Zusammenhang zwischen den Festsetzungen auf dem Flurstlick
1607 und der angrenzenden Wohnbebauung.
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5. Planinhalt

5.1 Art der baulichen Nutzung

Auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB werden als Art der baulichen Nutzung ein Sonstiges
Sondergebiet (SO) gemal § 11 BauNVO und ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal} § 4
BauNVO festgesetzt.

Sonstiges Sondergebiet

Sonstige Sondergebiete dienen besonderen Nutzungen, die nicht unter die Standardgebiete
(Wohn-, Gewerbe-, Industrie-, Mischgebiete usw.) fallen. In dem Sonstigen Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung "Klinik, Pflege" sind allgemein Nutzungen mit Bezug zum Kilinik-/ Pfle-
geheimbetrieb zuldssig.

Textliche Festsetzung Nr. 4

In dem sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Klinik, Pflege*® sind allge-
mein zuléssig:

- Kilinik- und klinikverwandte Nutzung mit Beherbergung

- Pflegeheime

- Einrichtungen fiir Betreutes Wohnen,

- Altersgerechtes Wohnen und

- Fremdnutzungen als Kiosk, Friseur, Cafeteria/Restaurant, Hospiz und Schwimm-
bad mit teilgewerblicher Nutzung.

Die Festsetzung betrifft somit die Gebaudeteile Haus A/B/C/D sowie Fligel F des bestehenden
Klinikgebaudes.

Die ErschlieBungsplanung erméglicht die Errichtung weiterer Stellplatze auf dem Grundstuck.
Allgemeines Wohngebiet

Daneben werden Allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete dienen vor-
wiegend dem Wohnen. Es sind Wohngebaude, die der Versorgung dienenden Laden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fur kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig.

Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO sind unzulassig. Diese Nutzungen wur-
den die gesunden Wohnverhaltnisse beintrachtigen. Die Nutzungen sind an anderer Stelle im
Gemeindegebiet mit weniger Beeintrachtigungspotenzial anzuordnen. Die allgemeine Zweck-
bestimmung des Baugebietes bleibt gewahrt.

Textliche Festsetzung Nr. 2

In den Allgemeinen Wohngebieten sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5
BauNVO (Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Die Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet betrifft die bestehenden Wohnnutzungen im
Norden (Flurstlicke 89, 723, 724, 725, 726, 728, 883, 884 und 739) sowie im Westen (Flursti-
cke 622, 1607 teilweise und 1608). Die vorhandene Wohnbebauung auf den Flurstlicken 622
und 1608 mit insgesamt 50 Wohneinheiten 16st Bedarf an Spielplatzflachen sowie an Stellplat-
zen und Fahrradabstellanlagen aus. Konkret wurde ein Bedarf an Spielplatzflachen von min-
destens 272 m? ermittelt, der auf dem Flurstiick 1607 festgesetzt wird (vgl. Festsetzung der
privaten Griunflache mit der Zweckbestimmung ,Spiel- und Sportflache® im Kapitel 5.5 Grin-
ordnerische Festsetzungen). Die verbleibende Flache des Flursticks 1607 wird dem
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Allgemeinen Wohngebiet zugeordnet und fur Stellplatze und Fahrradabstellanlagen nutzbar
gemacht. Die Festsetzungen werden unter Bericksichtigung dieser Nutzung getroffen. Damit
wird dem privaten Interesse an einer mdglichst weitgehenden wohnbaulichen bzw. wohnbe-
zogenen Nutzung Rechnung getragen.

Des Weiteren wird flr die Teilflache des Flurstiickes 612 mit dem Gebaudeflligel E des beste-
henden Klinikgebaudes das Allgemeine Wohngebiet WA-3 festgesetzt. Eine Wohnnutzung im
Sinne von Senioren-Pflege-Wohngemeinschaften ist in den anderen Bereichen des Klinikge-
baudes zulassig.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

In dem Bebauungsplan wird das Mal3 der baulichen Nutzung gemaR § 9 Abs. 1 BauGB i. V.
m. § 16 Abs. 2 BauNVO durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Grundflache (GR), teilweise
durch die Zahl der Vollgeschosse (im ndrdlichen sowie westlichen Allgemeinen Wohngebiet)
sowie durch die Firsthéhe als Hochstmal festgesetzt.

Grundflachenzahl (GRZ) und Grundflache (GR)

Mittels der Grundflachenzahl (GRZ) soll das festgesetzte Nutzungsmal’ des Bestandes und
somit das Einfligen in das bestehende Siedlungsgeflige planungsrechtlich gesichert werden.

Fir das Sonstige Sondergebiet wird — ausgenommen im Kernbereich Haus C (siehe Tabelle )
— eine GRZ von 0,16 festgesetzt (Haus A/B/D, Fligel F). Vor dem Hintergrund der bestehen-
den Bebauungssituation sowie der funktionalen Anforderungen eines Klinik- und Pflegebe-
triebs wird fur das Sonstige Sondergebiet im Kernbereich der Anlage (Haus C) mit einer GRZ
von 0,7 eine hdhere bauliche Dichte festgesetzt. Die Hausnummern 9a und 9c¢ werden ent-
sprechend der Bestandssituation mit einer GRZ von 0,3 festgesetzt. Die fir das Flurstlick 733
vorliegende Baugenehmigung vom 04. Februar 2020 sieht in der Berechnung vom 18.07.2019
eine Grundflache flr die Hauptnutzung von 608 m? und eine Uberschreitung durch Nebenan-
lagen um 500 m? (nach Definition des § 19 Abs. 4 BauNVO zum Beispiel Terrassen, Gehwege,
Zufahrten oder unterirdische Bauteile) vor. Aus diesem Grund werden an dieser Stelle die
vorliegenden Werte passgenau als maximale Grundflache (max. GR 608 m?) zzgl. der ent-
sprechenden maximalen Uberschreitung (500 m?) festgesetzt.

Der Flugel E des Klinikgebdudes wird als Allgemeines Wohngebiet WA-3 mit einer GRZ von
0,15 festgesetzt, um hier die Wohnnutzung fiir Auszubildende und Angestellte zu sichern
(siehe Tabelle 1). Fur das Allgemeine Wohngebiet WA-2 wird eine GRZ von 0,25 festgesetzt,
davon ausgenommen ist das nordwestliche Grundstick, fir welches eine GRZ von 0,3 fest-
gesetzt werden soll. Mit diesen beiden Festsetzungen wird das derzeit bestehende Nutzungs-
malfd und somit das Einfugen in das bestehende Siedlungsgefige planungsrechtlich gesichert.
Fir das Allgemeine Wohngebiet WA-1 (westlich des Klinik-/Pflegeheimgelandes) wird entspre-
chend des vorhandenen baulichen Bestandes eine GRZ von 0,4 festgesetzt.

Eine weitere Uberschreitung der GRZ ist nach MafRgabe des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO zu
50 % durch Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten und durch Nebenanlagen (jedoch
maximal bis zur sog. Kappungsgrenze von 0,8) moglich. Die beschriebene, allgemein zulds-
sige Uberschreitung der GRZ um 50 % kann nach MaRgabe des § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO
bei einem vorliegenden stadtebaulichen Erfordernis auch weiter Gberschritten werden. im vor-
liegenden Fall wird das Ziel verfolgt, den im Bestand vorgefundenen Versiegelungsanteil im
WA-3 und im Teilbereich des SO ,Klinik, Pflege®, der mit einer GRZ von 0,16 festgesetzt ist,
zu sichern. Als Reaktion auf die bestehende Versiegelung, die stark durch Nebenanlagen wie
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Zuwegungen, Zufahrten und Ahnliche gepragt ist, wird eine zusatzliche Uberschreitungsmdg-
lichkeit gemaR textlicher Festsetzung Nr. 3 erforderlich.

Textliche Festsetzung Nr. 3:

Die zulédssige Grundflidche darf durch bauliche Anlagen gemal3 § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO

- in dem Allgemeinen Wohngebiet WA-3 h6chstens bis zu einer Grundfldchenzahl
von 0,26 und

- in dem Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Klinik, Pflege" innerhalb
der Flachen fiir die eine GRZ von 0,16 festgesetzt ist, hbchstens bis zu einer Grund-
flachenzahl von 0,41

liberschritten werden.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVQ)

§ 17 BauNVO sieht als Orientierungswert fir Sonstige Sondergebiete eine GRZ von 0,8 vor,
fur Allgemeine Wohngebiete eine GRZ von 0,4. Vor dem Hintergrund des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden wird die zulassige GRZ im Uberwiegenden Anteil des Plangebiets
reduziert. Mit den resultierenden GRZ von 0,15 bis 0,4 in den Allgemeinen Wohngebieten so-
wie 0,16 bis 0,7 in dem Sonstigen Sondergebiet sowie den entsprechend zuldssigen Uber-
schreitungen durch Nebenanlagen kdnnen in den Allgemeinen Wohngebieten insgesamt
0,5 ha und in dem Sonstigen Sondergebiet insgesamt 0,9 ha versiegelt werden. Auf Grund-
lage der vorhandenen baulichen Haupt- und Nebenanlagen im raumlichen Geltungsbereich
(ca. 3,8 ha) sind im Bestand innerhalb der Baugebiete (SO, WA) insgesamt rund 1,4 ha ver-
siegelt. Die Verkehrsflachen werden wie vorgefunden gesichert. Durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans bleibt somit weiterhin eine Versiegelung von rund 1,4 ha moglich und es
erfolgt keine wesentliche Zunahme der Versiegelung (vgl. folgende detaillierte Aufstellung).

SO ,.Klinik, Pflege“, Teilflachen mit GRZ 0,16
Uberschreitung: geman textlicher Festsetzung Nr. 3
GRZ11=0,41

Baugebietsteilflachen mit GRZ 0,16: 1,43 ha

Maximal versiegelbare Flache: 1,43 ha x 0,41 = 0,59 ha

WA-3 Fliigel E mit GRZ 0,15

Uberschreitung: geman textlicher Festsetzung Nr. 3
GRZ11=0,26

Baugebietsflache: 0,43 ha

Maximal versiegelbare Flache: 0,43 ha x 0,26 = 0,11 ha

SO ,.Klinik, Pflege”, Teilfléche mit GRZ 0,7

Uberschreitung: Im vorliegenden Fall greift die Kappungsgrenze (§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO).
GRZ 11=0,8.

Baugebietsteilflache: 0,17 ha
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Maximal versiegelbare Flache: 0,17 ha x 0,8 = 0,14 ha

SO ,.Klinik, Pflege*“, Flurstiick 733 mit max. GR

Uberschreitung: festgesetzte maximale GR: 608 m? zuziglich maximaler Uberschreitung der
GR durch Nebenanlagen nach Definition des § 19 Abs. 4 BauNVO: 500 m?

Maximal versiegelbare Flache: 608 m? + 500 m? = 1.108 m* = 0,11 ha
SO ,.Klinik, Pflege“, Hausnr. 9a, 9¢c mit GRZ 0,3

Uberschreitung: 0,3 x 0,5 = 0,15

GRzZI11=0,3+0,15=0,45

Baugebietsteilflache: 0,14 ha

Maximal versiegelbare Flache: 0,14 ha x 0,45 = 0,06 ha

WA-1 Westliches Wohngebiet (GRZ 0,4)
Uberschreitung: 0,4 x 0,5=0,2
GRZ11=04+0,2=0,6

Baugebietsflache: 0,37 ha

Maximal versiegelbare Flache: 0,37 ha x 0,6 = 0,22 ha

WA-2 Nérdliches Wohngebiet exkl. Flurstiick 89 (GRZ 0,25)
Uberschreitung: 0,25 x 0,5 = 0,125

GRZI11=0,25+ 0,125 = 0,375

Baugebietsflache: 0,36 ha

Maximal versiegelbare Flache: 0,36 ha x 0,375 = 0,14 ha

WA-2 Nérdliches Wohngebiet nur Flurstiick 89 (GRZ 0,3)
Uberschreitung: 0,3 x 0,5 = 0,15
GRzZI11=0,3+0,15=0,45

Baugebietsflache: 0,06 ha

Maximal versiegelbare Flache: 0,06 ha x 0,45= 0,03 ha
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Tabelle 1: GRZ/GR-Festsetzungen der einzelnen Teilgebiete
Art der baulichen Nutzung | Teilbereich/Haus GRZ / GR

SO ,Klinik, Pflege® Haus A/B/D, Fligel F 0,16 + max. Uberschreitung
durch Nebenanlagen nach
Definition des § 19 Abs. 4
BauNVO bis GRZ 0,41

Hausnr. 9a, 9c 0,3
Haus C 0,7
Flurstlick 733 max. GR 608 m? + max.

Uberschreitung der GR
durch Nebenanlagen nach
Definition des § 19 Abs. 4
BauNVO: 500 m?

WA-1 Westliches Wohngebiet 0,4
WA-2 Nordliches Wohngebiet (exkl. Flst. 89) | 0,25
Nordliches Wohngebiet (nur Flst. 89) | 0,3
WA-3 Fligel E 0,15 max. Uberschreitung

durch Nebenanlagen nach
Definition des § 19 Abs. 4
BauNVO bis GRZ 0,26

Zahl der Vollgeschosse

Far das WA-1 und WA-2 sind maximal drei Vollgeschosse zulassig. Die Geschosszahl orien-
tiert sich an der ndheren Umgebung sowie am Gebaudebestand.

Hoéhe baulicher Anlagen / Firsthohe

Das gesamte Gelande weist Hohenunterschiede von ca. 14 m auf. Durch die abgestufte, dem
Hangverlauf folgende Ausweisung der maximalen Firsthohe wird sichergestellt, dass die Be-
lange der angrenzenden Nachbarn durch das Volumen der Gebaudeplanungen nicht beruhrt
werden. AulRerdem richten sich die angegebenen Firsthéhen nach dem Bestand. Technische
Aufbauten wie zum Beispiel Schornsteine, Liftungsanlagen oder auch Solaranlagen dirfen
die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen Uberschreiten, da diese eine untergeordnete
raumliche Wirkung haben.

Textliche Festsetzung Nr. 5:

Die festgesetzten H6hen baulicher Anlagen gelten nicht fiir technische Aufbauten wie
Schornsteine, Liiftungsanlagen und Solaranlagen.

5.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

Im Bebauungsplan werden geman § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB die Bauweise und die Uberbaubare
Grundstucksflache festgesetzt.

Bauweise

Fur die Allgemeinen Wohngebiete WA-1 und WA-2 und fiir das Flurstiick 618 wird eine offene
Bauweise festgesetzt, da sich in der ndheren Umgebung und im Gebaudebestand ebenfalls
Uberwiegend Bebauung in offener Bauweise befindet.
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Im Sonstigen Sondergebiet ,Klinik, Pflege“ und WA-3 liegt mit dem Sonderbau des Klinikge-
baudes eine abweichende Bauweise vor. Hier ist aus stadtebaulichen Griinden keine Festset-
zung der Bauweise erforderlich, da es ein Sonderbau ist und au3erdem Bestand.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstlicksflache wird durch Baugrenzen gemalf} § 23 BauNVO festgelegt.
Sie definiert die zulassige Lage der Gebaude, sichert eine geordnete stadtebauliche Einfiigung
und gewahrleistet angemessene Abstidnde zu Nachbargrundstiicken, Verkehrsflachen und
Grinflachen. Die Uberbaubare Grundstlicksflache im Sonstigen Sondergebiet und im Allge-
meinen Wohngebiet WA-3 ist im Bebauungsplan-Entwurf deutlich reduziert. Sie orientiert sich
jetzt nicht mehr an der Grundstiicksgrenze sondern am Gebaudebestand zuziiglich eines 3,0
m tiefen Abstandes von der Gebaudekante. Fir die Darstellung der Baugrenzen von unterir-
dischen Gebaudeteilen, die gemaR der vorliegenden Baugenehmigung im Flurstlick 733 vom
4. Februar 2020 vorgesehen sind, dient eine Nebenzeichnung.

5.4 ErschlieBung

Der westlich der Klinik bzw. des Pflegeheims verlaufende Teil der Burgstral3e wird als Ful3-
gangerbereich mit Treppenanlage genutzt. Zur Nutzung durch FuRganger/innen wird daher im
nordlichen Bereich eine Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung , Treppenanlage®
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt. Im sidlichen Bereich wird eine Verkehrsflache
mit besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich® gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB festgesetzt.

Der Abschnitt der Burgstralte im Stiden sowie der Hohe Weg im Norden und Osten werden
als offentliche Verkehrsflache gesichert. Die Begrenzung der 6ffentlichen Verkehrsflache wird
durch textliche Festsetzung Nr. 8 gesichert.

Textliche Festsetzung Nr. 8

Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten A und B, C und D sowie zwischen
den Punkten E und F ist zugleich StralBenbegrenzungslinie.

Die Gewahrleistung der Versickerung von Regenwasser, die Férderung Bodenatmung und
Vegetation und die Vermeidung negativer Versiegelungseffekte wird durch textliche Festset-
zung Nr. 6 gesichert.

Textliche Festsetzung Nr. 6

In den Baugebieten ist die Befestigung von Stellpldtzen, Zufahrten und Wegen nur in
wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen. Wasser- und Luftdurchléssigkeit
wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau und Fugenverguss sind un-
zulgssig.

Die Anforderungen zur Sicherstellung einer ausreichenden Erreichbarkeit fir die Feuerwehr
im Sondergebiet ,Klinik, Pflege“ mit erhéhtem Schutzbedarf ergeben sich aus § 5 BbgBO in
Verbindung mit der VVTB und der DIN 14090 in der jeweils geltenden Fassung. Diese Flachen
sind dauerhaft freizuhalten und entsprechend herzustellen. Die textliche Festsetzung Nr. 10
sieht deshalb die Zulassigkeit der erforderlichen Rettungswege, Zufahrten und Zuwegungen
innerhalb der Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen,
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Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (vgl. Kapitel 5.5 Grinordnerische Festsetzungen)
vor.

5.5 Griinordnerische Festsetzungen
Nordlich des Hohen Weges erfolgt die Festsetzung einer offentlichen Grinflache.

Fur das Flurstlick 1607 ist gemaf der Kinderspielplatzsatzung die Errichtung einer Spiel- und
Sportflache fur die angrenzende Wohnbebauung vorgesehen. Dafur wird gemaf § 9 Abs. 1
Nr. 15 BauGB eine private Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Spiel- und Sportflache® mit
einer GrolRe von ca. 0,03 ha zeichnerisch festgesetzt. Innerhalb dieser privaten Grinflache
werden zwei bestehende, schiitzenswerte Baume (Buche, Eiche) zeichnerisch festgesetzt.
Diese sind damit zu erhalten. Bei Abgang ist an gleicher Stelle gleichartiger Ersatz zu leisten.

Fur die bestehende Wohnbebauung auf den Flurstlicken 622 und 1608 mit insgesamt 50
Wohneinheiten sowie flir die auf dem Flurstick 733 vorgesehene Wohnbebauung mit 21
Wohneinheiten besteht nach der Spielplatzsatzung der Gemeinde Schwielowsee ein Bedarf
an Spielplatzflachen von insgesamt 272 m?, jeweils 136 m? fur Kinder von 0 bis 6 Jahren und
von 6 bis 12 Jahren.

Der Bedarf ermittelt sich wie folgt:

. 1 m2 flr 0-6 Jahre je Aufenthaltsraum
. 1 m2 flr 6-12 Jahre je Aufenthaltsraum
. Flurstiick 622: 59 Aufenthaltsraume

. Flurstiick 1608: 24 Aufenthaltsraume

. Flurstiick 733: 53 Aufenthaltsraume

= insgesamt: 136 Aufenthaltsrdume

Bei einem Ansatz von jeweils 1 m? Spielplatzflache je Aufenthaltsraum flr die Altersgruppen
0 bis 6 Jahre sowie 6 bis 12 Jahre ergibt sich ein Gesamtbedarf von 136 x 2 = 272 m? Spiel-
platzflache (Anforderungen: 1 m? fur O bis 6 Jahre je Aufenthaltsraum, 1 m? fir 6 bis 12 Jahre
je Aufenthaltsraum). Die vorhandene Spielplatzanlage auf dem Flurstlick 622 wird hierbei nicht
bedarfsmindernd angerechnet, da sie nach den Anforderungen der Gemeinde Schwielowsee
qualitativ nicht den erforderlichen Anforderungen entspricht.

Die Festsetzung als private Grunflache dient wie bereits dargestellt der Deckung des konkret
ermittelten Bedarfes aus der bestehenden und geplanten Wohnbebauung. Gleichwohl wird
gegeniiber dem Vorentwurf dem im Rahmen der Uberarbeitung ermittelten Anpassungsbedarf
und der Berticksichtigung der wirtschaftlichen Belange der Grundstiickseigentiimer Rechnung
getragen. Das Flurstick 1607 wird deshalb nicht vollstandig als private Griinflache festgesetzt.

Die wirtschaftlichen Belange der Eigentimer werden somit berlicksichtigt. Ihnen stehen jedoch
weiterhin gewichtige stadtebauliche Belange gegenilber, da die Festsetzung zugleich dem
konkreten stadtebaulichen Bedarf, der aus der bestehenden und geplanten Wohnbebauung
selbst resultiert, dient. Fir die bestehende und geplante Wohnbebauung besteht ein nach den
Vorgaben der Gemeinde ermittelter Bedarf an Spielplatzflachen. Die Festsetzung wird auf den
erforderlichen Umfang beschrankt. Die Auswirkungen auf das Privateigentum werden durch
die Uberarbeitung der Festsetzung reduziert. Die verbleibende Flache des Flurstiicks 1607
wird dem Allgemeinen Wohngebiet zugeordnet und fir Stellplatze und Fahrradabstellanlagen
nutzbar gemacht Fahrradabstellanlagen (vgl. Kapitel 5.1 Art der baulichen Nutzung,
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Allgemeines Wohngebiet). Damit wird dem privaten Interesse an einer moglichst weitgehen-
den wohnbaulichen bzw. wohnbezogenen Nutzung Rechnung getragen.
Bei der offentlichen Grinflache nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB (teilweise Flursticke 48, 90,
727, 731 und 1569) im Norden handelt es sich um Stralienbegleitgrin. Innerhalb dieser 6f-
fentlichen Grunflache sind private Grundstlckszufahrten zur ErschlieBung der noérdlich an-
grenzenden Baugrundstlicke nach textlicher Festsetzung Nr. 7 zulassig:

Textliche Festsetzung Nr. 7

Auf der mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anwohnenden zu belastenden
Flache innerhalb der éffentliche Griinfliche sind private Grundstiickszufahrten zulas-
sig. Die Zufahrten dienen ausschliel3lich der ErschlieBung der angrenzenden, riickwér-
tigen Baugrundstticke. Die 6ffentliche Griinflache ist im Ubrigen dauerhaft als Griinfla-
che zu erhalten. Die Zufahrten sind auf das funktional erforderliche Mal3 zu beschrén-
ken und in wasser- und luftdurchldassigem Aufbau herzustellen.

Die festgesetzten privaten Zufahrten nach § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB stellen eine der Hauptnut-
zung ,offentliche Grinflache* untergeordnete Nutzung dar. Der vorrangige Charakter und die
Hauptfunktion der 6ffentlichen Griinflache werden durch die flurstlicksgenaue Abgrenzung der
Uberfahrtsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt.

Die grunordnerischen Festsetzungen aus dem Grinordnungsplan vom 23. November 1992
wurden im Wesentlichen ibernommen und in der textlichen Festsetzung Nr. 9 sowie durch die
insgesamt funf Pflanzlisten (vgl. Planzeichnung) festgesetzt.

Textliche Festsetzung Nr. 9

a) Innerhalb der privaten Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Spiel- und Sportfla-
che“sind mindestens 10 % der Fldche mit Strduchern aus der Pflanzliste 4 zu bepflan-
zen. Aus den Pflanzlisten 1 und 2 ist jeweils mindestens ein Baum pro 200 qm zu
pflanzen.

b) Pro 100 m? Grundstiicksflache ist ein Baum aus den Pflanzlisten 2 oder 3 zu pflan-
zen. 10 % der Grundstiicksflachen sind mit heimischen Strauchern der Pflanzliste 4 zu
bepflanzen.

c) Pergolen oder Unterstellplédtze miissen mit Kletterpflanzen der Pflanzliste 5 begriint
werden. Die Pflanzabstidnde betragen mindestens zwei Meter. Zusétzlich ist eine min-
destens einen Meter breite Abpflanzung mit Strduchern aus der Pflanzliste 4 durchzu-
flhren. In diese Abpflanzung ist mindestens alle sechs bis acht Meter ein Baum der
Pflanzliste 2 einzufiigen, diese kénnen angerechnet werden an die Baumpflanzungen
gemél der textlichen Festsetzung Nr. 9b.

d) Je vier Stellplétze ist ein Baum aus Pflanzliste 2 zu pflanzen.

e) Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes ,Klinik, Pflege® und dem Allgemeinen
Wohngebiet WA-3 sind die nicht mit baulichen Anlagen Uberdeckten Grundstiicksfla-
chen mit Rasen der standortgerechten Regelsaatgutmischung RSM 2.4 anzupflanzen.
Als PflegemalRnahme ist nur eine Mahd, friihestens ab dem 1. Juli eines jeden Jahres,
zulgssig.

Zur Sicherung des Gehdlzbestandes in den nicht Uberbaubaren Flachen des Allgemeinen
Wohngebiets WA-3 und in den nérdlichen Teilbereichen des SO Kilinik, Pflege werden
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zeichnerisch Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Die textliche Festsetzung Nr. 10 regelt
den Umgang und die Pflanzqualitat eines Ersatzes bei abgangigen Geholzen — die Festset-
zung enthalt ausdrticklich sowohl Baume als auch Straucher und sonstige Bepflanzungen, die
gemal Baumschutzsatzung der Gemeinde Schwielowsee geschitzt sind.

Textliche Festsetzung Nr. 10

Auf den Fldchen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sind die nach Baumschutzsatzung der Ge-
meinde Schwielowsee geschiitzten Gehdlze zu erhalten. Bei Abgang ist an gleicher
Stelle gleichartiger Ersatz (Pflanzqualitat gemafl Baumschutzsatzung der Gemeinde
Schwielowsee) zu pflanzen. Zuwegungen, Zufahrten und erforderliche Rettungswege
sowie ausnahmsweise PKW-Stellplétze sind auf den Fldchen zuldssig.

Pflanzlisten

Pflanzliste 1 (Baume 1. Ordnung)

Verbindliche PflanzgréRRe: 16/18er mit Ballen, PflanzlochgrofRe: 1,5%1,5*1,5m
LAUBBAUME

Acer platanoides Spitzahorn
Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Esche
Populus canescens Graupappel
Populus tremula Zitterpappel
Quercus robur Stieleiche
Salix alba Silberweide
Tilia cordata Winterlinde
Tilia platyphyllos Sommerlinde
Ulmus carpinifolia Feldulme

Pflanzliste 2 (Baume 2. Ordnung)

Verbindliche PflanzgroRe; 14/16er mit Ballen, PflanzlochgréfRe: 1*1*1m
LAUBGEHOLZE

Acer campestre Feldahom
Alnus glutinosa Schwarzerle
Ainus incana Grauerle
Betula pendula Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogelkirsche
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Eberesche
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Pflanzliste 3 (Obstbdume)

Verbindliche Pflanzgré3e: Halbstamm

Apfel
Aprikose
Birne
Kirsche
Zwetschge

Pflanzliste 4 (Heimische Stréucher)

Verbindliche PflanzgréRRe: 100-150 ohne Ballen

LAUBGEHOLZE
Amelanchier lamarkii Felsenbirne
Buxus sempervirens Buchsbaum

Cornus mas Kornelkirsche
Comus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Crataegus monogyna Weilddorn
Genista tinctoria Ginster
Hippophae rhamnoides Sanddom
llex aquifolium Stechapfel
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum

Heckenkirsche

Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus frangula Faulbaum
Rosa arvensis Feldrose
Rosa canina Hundsrose

Rosa muiltiflora

Rosa pimpinellifolia

Vielblitige Rose

Biberneilrose

Rosa rubiginosa Weinrose
Salix caprea Salweide
Salix cinerea Grauweide

Salix purpurea

Purpurweide

Salix viminalis Korbweide
Sambucus nigra Holunder
Viburnum lantana Schneeball
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Pflanzliste 5 (Klettergeholze)

Hedera helix Efeu
Lonicera periclymenum Wald-Geissblatt
Parthenocissus quinquefolia Wilder Wein

5.6 Immissionsschutz

Aufgrund der glnstigen Lage des Plangebiets abseits der Hauptverkehrsstralien ist die Belas-
tung der umliegenden Wohnbebauung durch Larm und Abgase nur gering. Zudem wird der
Planungsbereich von Strallen umgeben, so dass kaum Nachbargrundstiicke direkt angren-
zen. Die Festsetzung der Verkehrsflache im Westen (BurgstralRe) als ,verkehrsberuhigter Be-
reich” tragt zusatzlich dazu bei, Emissionen zu reduzieren. Die Art und Anordnung der klini-
schen und sportlichen Nutzungen waren bereits und sind weiterhin so vorgesehen, dass die
Gerauschbelastung fur die Umgebung moglichst gering bleibt.

Potenzielle Larmquellen aus dem Plangebiet kdnnen insbesondere vom inneren Verkehrsbe-
reich (An- und Abfahrten von Personal, Besuchern, Lieferverkehr sowie Notfallfahrzeuge), von
technischen Anlagen (Luftung, Klimatisierung, Heiz- oder Kuihlanlagen), von Freizeit- und Ne-
benanlagen (Sportflachen, Begegnungszonen) sowie von betrieblichen Abldufen (Mullentsor-
gung, Pflege- und Reinigungsarbeiten) ausgehen. Diese Emissionen werden durch die ge-
zielte Anordnung der Nutzungen, Abstande zu Wohngebauden, Nutzungseinschrankungen
sowie bauliche Mallnahmen so weit wie moglich begrenzt, um die Wohnqualitat der angren-
zenden Grundstucke sicherzustellen.

Bei der weiteren Konkretisierung der Planung (z.B. Baugenehmigung, Bauanzeige) sind die
von der vorgesehenen Spiel- und Sportflache ausgehenden Auswirkungen auf die angrenzen-
den Wohnnutzungen zu prifen und, soweit erforderlich, durch geeignete planerische oder
sonstige MalRnahmen zu bewaltigen. Dabei ist insbesondere zwischen der vorliegenden woh-
nungsnahen Spielplatznutzung und einer Sportanlage mit dariber hinausgehenden immissi-
onsschutzrechtlich relevanten Nutzungen zu unterscheiden. Die konkrete Ausgestaltung und
Nutzung der Flache ist so zu bestimmen, dass die Belange der angrenzenden Wohnbebauung
angemessen bertcksichtigt werden. Soweit sich aus der konkreten Ausgestaltung der Flache
ein weitergehender Untersuchungsbedarf hinsichtlich Schall-, Licht- oder sonstiger Immissio-
nen ergibt, ist dieser im weiteren Planverfahren (z.B. Baugenehmigung, Bauanzeige) zu be-
rucksichtigen.

Die konkreten Nutzungen missen grundsatzlich den einschlagigen o6ffentlich-rechtlichen An-
forderungen, insbesondere den immissionsschutzrechtlichen Vorgaben, entsprechen.

Umgekehrt gehen von der umliegenden Wohnbebauung keine erheblichen Larmbeeintrachti-
gungen auf das Plangebiet aus.
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5.7 Flacheniibersicht

Tabelle 2: Flachenentwicklung Bestand — Planung (in ha, gerundet)

Flache Bestand in ha Planung in ha
Raumlicher Geltungsbereich 3,82
Sonstiges Sondergebiet SO ,Klinik, Pflege® 2,32 1,89
Haus A/B/C/D, Fliigel Haus A/B/C/D,
E u. F, Hausnr. 9a, ¢, | Fligel F, Hausnr.
Flurstiick 733 9a, ¢, Flst. 733
Allgemeines Wohngebiet WA — 3 0,00 0,43
Fliigel E
Allgemeines Wohngebiet WA — 2 0,42 0,42
Allgemeines Wohngebiet WA — 1 0,31 0,37
Offentliche Verkehrsflache 0,43 0,43
Verkehrsflache mit bes. Zweckbestimmung 0,05 0,05
»1reppenanlage”
Verkehrsflache mit bes. Zweckbestimmung 0,06 0,06
~verkehrsberuhigter Bereich*
Private Grinflache 0,09 0,03
Offentliche Griinflache 0,14 0,14
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6. Umweltbericht

6.1 Kurzbeschreibung des Vorhabens und der rechtlichen und fachlichen Rahmenbe-
dingungen

6.1.1 Kurzbeschreibung des Vorhabens einschlieBlich der Beschreibung der Festset-
zungen des Plans und der Inanspruchnahme von Grund und Boden

Das Plangebiet befindet sich zentral im Gemeindegebiet Schwielowsee im Ortsteil Ferch ca.
200 m entfernt vom Sidufer des Schwielowsees. Innerhalb des Plangebietes befindet sich das
Grundstuck der ,Seniorenpflege am Schwielowsee® mit den zugehdrigen Nebenanlagen und
Dienstleistungs-, Versorgungs- und Betreuungseinrichtungen, die der sozialen und gesund-
heitlichen Versorgung der Bewohnerschaft dienen sowie weitere private Wohngebaude.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,1/24 Burgstralle* umfasst die Flursti-
cke 104/1 (tlw.), 47/1, 47/2, 47/3, 48 (tlw.), 73, 78 (tlw.), 81 (tlw.), 89, 90 (tlw.), 612, 613, 615,
617,618,619, 620, 621, 622, 623, 624, 625, 636, 723, 724,725,726, 727,728, 730, 731, 732,
733, 883, 884, 1569 (tlw.), 1607, 1608 der Flur 8, Gemarkung Ferch mit einer Gesamtgréliie
von ca. 3,82 Hektar.

Das Plangebiet wird begrenzt

e im Norden und Osten durch den ,Hohen Weg*
e im Siden und Westen durch die Burgstralte und Wohnbebauung.

Der Planungsbereich ist von Strallen umgeben, so dass gréftenteils keine Nachbargrundsti-
cke direkt angrenzen. Lediglich die Flursticke 1607 und 1608 grenzen an bebaute Nachbar-
grundstlicke (Flurstiicke 1590 und 1591).

Mit dem Bebauungsplan ,1/24 Burgstrale” wird der 1992 als Satzung beschlossene Bebau-
ungsplan ,V/92 Burgstralle* ersetzt und mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur die bestehenden sowie die kinftig beabsichtigten Nut-
zungen der baulichen Anlagen geschaffen, denn die derzeitigen Nutzungen entsprechen teil-
weise nicht den bisherigen Festsetzungen, sodass eine Genehmigungsfahigkeit auf Grund-
lage des bestehenden Planungsrechts nicht gegeben ist.

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs befindet sich das Grundstiick der "Seniorenpflege
am Schwielowsee", welches ein breites Angebot an Pflege- und Betreuungsleistungen, darun-
ter Stationare Pflege, besondere Pflege und Betreuung von Menschen mit Demenzerkrankung
umfasst. Fur Bewohner/innen stehen derzeit ca. 90 Platze zur Verfligung. Das Seniorenpfle-
geheim ist aullerdem mit etlichen kleinen Einrichtungen fiir Service und taglichen Bedarf aus-
gestattet und besitzt zudem ein Schwimmbad und einen gut ausgestatteten Gartenbereich.

Im noérdlichen Bereich entlang des Hohen Weges (Flurstiicke 89, 723, 724, 725, 728, 883 und
730) sowie im westlichen Bereich entlang der Burgstralle (Flurstiicke 622 und 1608) befinden
sich Wohnhauser im Bestand. Auf den Flurstlicken 618 und 733 ist altersgerechtes Wohnen
genehmigt. Auf dem Flurstiick 618 befinden sich zwei weitere Wohngebaude. Fur das zzt.
unbebaute Flurstlick 733 liegt eine Baugenehmigung fir ein Gebaude mit 21 altersgerechten
Wohnungen zuzuglich Tiefgarage vor.

Das Plangebiet ist durch die BurgstralRe an die Beelitzer Stralde an das Gberértliche Hauptver-
kehrsstrallennetz angeschlossen.

Seite 31



Begriindung Entwurf Bebauungsplan "I/24 Burgstrale"
Gemeinde Schwielowsee 29. September 2026

-

Abbildung 6: Luftbild mit naher Umgebung6

6.1.2 Darstellung der in einschldagigen Fachgesetzen und Fachplanen bezogen auf den
im Bebauungsplan festgelegten Zielen des Umweltschutzes

Der Umweltbericht muss die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes, die flr den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art, wie diese
Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung berlcksichtigt wurden, darstellen (Anlage 1
zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB).

Bauplanungsrechtliche Ausgangssituation
Der Bebauungsplan soll im Regelverfahren aufgestellt werden. Es wird ein zweistufiges Betei-
ligungsverfahren gemaf §§ 3, 4 und 4 a BauGB durchgefihrt.

Gemall § 2 Abs. 4 BauGB wird fir die Belange des Umweltschutzes eine Umweltprifung
durchgeflihrt, in der die voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt werden und in einem
Umweltbericht bewertet werden.

Beurteilung von Eingriffen

Die entstehenden Eingriffe sind im Umweltbericht zu bewerten und nach § 1a BauGB entspre-
chend zu kompensieren, bzw. durch geeignete Vermeidungs- und MinderungsmafRnahmen zu
reduzieren.

Besonderer Artenschutz gem. § 44 BNatSchG
Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes sind die Verbote des besonderen Artenschutzes

gem. § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu beachten. Diese kénnen im Rahmen der
Abwagung nicht iberwunden werden."

6 Quelle: Google Maps
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Tétungsverbot bzw. Zerstérungsverbot

Es ist verboten, wildlebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, 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, wildlebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwick-
lungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu
zerstoren (§ 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG).

Stérungsverbot

Es ist verboten, wildlebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogel-
arten, wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungs-
zeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert (§44 Abs. 1 Nr. 2
BNatSchG).

Beeintrdchtigung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten

Es ist verboten, Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wildlebenden Tiere der besonders ge-
schutzten Arten aus der Natur zu entnehmen, sie zu beschadigen oder zu zerstdren (§ 44 Abs.
1 Nr. 2 BNatSchG).

Far Vorhaben im Sinne des § 18 Absatz 2 Satz 1 (Bauleitpléane), die nach den Vorschriften
des Baugesetzbuches zulassig sind, gelten die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote
nach Maligabe der Satze 2 bis 5. Sind in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG
aufgeflihrte Tierarten, europaische Vogelarten oder solche Arten betroffen, die in einer Rechts-
verordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 aufgefihrt sind, liegt ein Verstol} gegen das Verbot
des Absatzes 1 Nummer 3 und im Hinblick auf damit verbundene unvermeidbare Beeintrach-
tigungen wild lebender Tiere auch gegen das Verbot des Absatzes 1 Nummer 1 nicht vor,
soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflan-
zungs- oder Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird. Soweit erfor-
derlich, kbnnen auch vorgezogene AusgleichsmalRnahmen festgesetzt werden. Fiir Standorte
wildlebender Pflanzen der in Anhang IV Buchstabe b der Richtlinie 92/43/EWG aufgefuhrten
Arten gelten die Satze 2 und 3 entsprechend. Sind andere besonders geschutzte Arten betrof-
fen, liegt bei Handlungen zur Durchfihrung eines Eingriffs oder Vorhabens kein Verstol gegen
die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote vor (§ 44 Abs. 5 BNatSchG).

Die Belange des besonderen Artenschutzes werden nachfolgend in den Kapiteln 6.2.1.6 und
6.2.2.6 dargestellt.

Die Belange des Besonderen Artenschutzes treten nicht mit der Aufstellung des Bebauungs-
planes ein, sondern erst, wenn der Bebauungsplan umgesetzt wird. Je nachdem wieviel Zeit
zwischen der Rechtskraft des Bebauungsplanes und seiner Umsetzung besteht, ist eine noch-
malige Uberprifung der Flachen erforderlich. Auch evtl. erforderliche vorgezogene CEF-MaR-
nahmen kénnen nur in zeitlichem Zusammenhang mit der Umsetzung des Bebauungsplanes
vorgenommen werden.

Baumschutzsatzung der Gemeinde Schwielowsee

Die Baumschutzsatzung der Gemeinde Schwielowsee beschrankt sich auf die im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile und den Geltungsbereich der Bebauungsplane im Gemeindegebiet.
Fur die Gehdlze im Geltungsbereich des Bebauungsplans treffen folgende Aussagen der
Baumschutzsatzung zu.

Seite 33



Begriindung Entwurf Bebauungsplan "I/24 Burgstrale"
Gemeinde Schwielowsee 29. September 2026

Geschutzt sind:

e Baume mit einem Stammumfang von mindestens 60 cm (dies entspricht einem Stamm-
durchmesser von 19 cm)

¢ mehrstammig ausgebildete Baume, wenn wenigstens 2 Stdmme einen Stammumfang von
mindestens 30 cm haben.

Diese Verordnung gilt nicht fur:

1. Obstbdume (ausgenommen die zuweilen den Obstgehdlzen zugeordneten Baumarten,
Walnuss, Baumhasel, Esskastanie und Edeleberesche) sowie abgestorbene Baume innerhalb
des besiedelten Bereichs;

2. gewerblichen Zwecken dienende Baume in Gartenbaubetrieben im Sinne der Baunutzungs-
verordnung;

3. Baume in kleingartnerisch genutzten Einzelgarten einer Kleingartenanlage im Sinne des §
1 Abs. 1 des Bundeskleingartengesetzes;

4. Wald im Sinne des § 2 des Waldgesetzes des Landes Brandenburg.
Landeswaldgesetz

Wald darf nur mit Genehmigung der unteren Forstbehdrde in eine andere Nutzungsart zeit-
weilig oder dauernd umgewandelt werden. (§ 8 LWaldG). Das Landeswaldgesetz findet fiir
das Plangebiet keine Anwendung, da kein Wald im Sinne des LWaldG vorhanden ist.

Stellplatzsatzung

Die Stellplatzsatzung der Gemeinde Schwielowsee aus dem Jahr 2026 sieht fur Ein- und
Mehrfamilienh&user vor, dass je Wohnung bis 50 m? Nutzflache 1 Stellplatz und fiir Wohnun-
gen Uber 50 m? Nutzflache 2 Stellplatze erforderlich sind. Fir Altenwohnheime, Altenheime
oder Altenpflegeheime ist ein Stellplatz je zehn Betten vorzusehen. Fir Altenwohnungen / al-
tersgerechtes Wohnen ist ein Stellplatz pro Wohnung erforderlich.

Raumliche Gesamtplanung
Das Plangebiet liegt gemanR Festlegungskarte 1 des Landesentwicklungsplans Hauptstadt Re-
gion (LEP HR) vom April/Juli 2019 weder im Freiraumverbund (Ziel 6.2) noch im Gestaltungs-
raum Siedlung (Ziel 5.6). Die Gemeinde Schwielowsee wird dem Strukturraum des Berliner
Umland zugerechnet (Ziel 1.1 LEP HR).
Es sind folgende Ziele und Grundsatze der Raumordnung relevant:
Ziel 5.2 (Z) LEP HR.

e Der Freiraumverbund ist rdumlich und in seiner Funktionsfahigkeit zu sichern
Ziel 6.2 (Z) LEP HR.

¢ Die Gemeinde gehdrt nicht zu den Schwerpunkten der Wohnsiedlungsflachenent-
wicklung (Z 5.6 LEP HR).

¢ Die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen ist somit im Rahmen der Eigenentwick-
lung moglich (Ziel 5.5 LEP HR).

Durch die kunftig einzuhaltenden Obergrenzen fur die Grundflachenzahl (GRZ) bzw. durch
das malistabliche Einfligen der geplanten Bebauung in die ndhere bauliche Umgebung wird
die Versiegelung auf ein geringes Mal} beschrankt. Somit bleibt ebenfalls Freiraum innerhalb
des Plangebietes erhalten und eine Freirauminanspruchnahme bei der Entwicklung von exter-
nen Siedlungsflachen wird minimiert.
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Die Vereinbarkeit mit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung wird im Bebauungsplan-
verfahren durch die Gemeinsame Landesplanung und die Regionale Planungsgemeinschaft
Havelland-Flaming Gberpruft.

Regionalplan

Die Gemeinde Schwielowsee liegt in der regionalen Planungsregion Havelland-Flaming. Die
Regionalversammlung hat die Aufstellung des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 2019 be-
schlossen. Der Entwurf wurde Juni 2025 gebilligt und danach offentlich zur Stellungnahme
ausgelegt. Derzeit werden eingegangenen Stellungnahmen sowohl der 6ffentlichen Stellen als
auch der Burger, Unternehmen, Vereine und Institutionen sowie der angrenzenden Planungs-
regionen zum Planentwurf durch die Regionale Planungsstelle erfasst, fachlich ausgewertet
und gegeneinander sowie untereinander abgewogen.

Flachennutzungsplanung

September 2014 ist der Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Schwielowsee in der Fas-
sung vom Marz 2014 wirksam geworden und in der Folge mehrfach in Teilbereichen geandert.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird fir den Klinikteil als eine Sonderbauflache mit
der Zweckbestimmung ,Seniorenbetreuung” und die Flachen nérdlich des Klinikgebaudes
bzw. Pflegeheims als Wohnbauflache dargestellit.

Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan aus dem Jahr 2006 macht fur das Plangebiet folgende Aussagen:
e Erhalt von Grin- und Freiflachen in Siedlungsbereichen

e Anlage von Hecken und Kleingehdlzen

Im Landschaftsrahmenplan ist die Achse, in der auch das Plangebiet liegt, als Griinverbindung
dargestellt.

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan ist Bestandteil der Planbegrindung zum Flachennutzungsplan (2014).
Klimaschutz

Im Kontext der Verpflichtungen des Kyoto-Protokolls und des aktuellen Ziels der Klimakonfe-
renz in Paris 2015, die globale Erwarmung auf deutlich unter zwei Grad Celsius gegenuber
dem vorindustriellen Niveau zu begrenzen, hat Deutschland sich zu einem aktiven Klimaschutz
verpflichtet. Daher hat sich die Bundesregierung das Ziel gesetzt, den bundesweiten Ausstol}
von Kohlendioxid und anderen Treibhausgasen bis 2050 um 80 % bis 95 % zu senken.

Die ehrgeizigen Ziele der Bundesregierung kénnen nur gemeinschaftlich mit einer Vielzahl

lokaler Akteure und hier insbesondere den Kommunen erreicht werden.

Schwielowsee mochte dazu einen Beitrag leisten und hat das klimapolitische Leitbild fur die

Gemeinde vom April 2014 Uberarbeitet. Das neue Leitbild Energie und Klimaschutz 2030

wurde am 24. Juni 2020 einstimmig mit einer Enthaltung in der Sitzung der Gemeindevertre-

tung der Gemeinde Schwielowsee beschlossen.

Die Gemeinde hat sich darin zum Ziel gesetzt,

e eine Senkung des spezifischen Energieverbrauchs um 1% pro Jahr.

o Der spezifische Strom- und Heizenergieverbrauchs (kWh/m2) in den kommunalen Ge-
bauden soll um jeweils jahrlich 2% reduziert werden.

e Zur Erhéhung der Energieeffizienz sollen die Potenziale der Kraft-Warme-Kopplung star-
ker genutzt werden.
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o Die installierte Leistung fur Photovoltaik-Dachflachenanlagen soll bis 2030 auf 4 MW und
bis 2050 auf 10 MW steigen.

¢ Die Radinfrastruktur soll verbessert und kombinierte Mobilitat, wie z.B. bike and ride, park
and ride, sowie der Verleih von Fahrradern und Anruftaxis sollen geférdert werden.

e Der Wald mit seiner klimastabilisierenden Funktion soll erhalten bzw. gestarkt werden.

o Die Gemeindeverwaltung beschafft inre Produkte und Dienstleistungen nach fair trade -
Kriterien, soweit mdglich.

e Die Gemeinde Schwielowsee mdchte mit ihren Nachbargemeinden auf dem Gebiet Ener-
gie und Klimaschutz eng zusammenarbeiten.

¢ Die Gemeindeverwaltung unterstitzt tatkraftig alle Vereinigungen, wie z.B. Vereine und
Blrgergesellschaften, bei der Umsetzung von Klimaschutzprojekten.

e Das Bewusstsein fur Klimaschutz soll insbesondere bei den Kindern gescharft werden.
o Die CO2- Emissionen sollen bis 2050 auf 2t pro Einwohner und Jahr reduziert werden.
Zur Begleitung des Prozesses ist ein Klimabeirat gegrindet worden.

Weitere Satzungen

Weitere Satzungen mit Bedeutung fiir das Plangebiet liegen nicht vor.

Sonstige Fachplanungen

Weitere planungsrelevante Ziele oder Hinweise anderer Fachplanungen liegen nicht vor.

6.2 Beschreibung und Bewertung des Zustands der Umwelt (Basisszenario) und der
Umweltauswirkungen des Vorhabens sowie Darstellung anderweitiger Planungsmaog-
lichkeiten

6.2.1 Beschreibung und Bewertung des Zustands der Umwelt (Basisszenario)

Das Plangebiet liegt in der naturrdumlichen GroReinheit ,Mittelbrandenburgische Platten und
Niederungen®. Die Vielfaltigkeit der landschaftlichen Elemente entstand wahrend der Weich-
seleiszeit und im anschlieRenden Holozan. Der Geltungsbereich liegt in der naturrdaumlichen
Haupteinheit ,Brandenburg-Potsdamer Havelgebiet* mit breiten feuchten Talniederungen, fla-
che Talsandterrassen und Inseln mit flachwelligem Gelande, flachwellige Lehmplatten (Land-
schaftsplan).

6.2.1.1 Schutzgebiete und geschiitzte Objekte

Das Plangebiet liegt in keinem internationalen oder nationalen Schutzgebiet. Das Landschafts-
schutzgebiet (LSG) Potsdamer Wald- und Havelseengebiet (DE 3643-601) umgibt den Sied-
lungsrand von Ferch vollstandig.
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Abbildung 7: Ortslage Ferch mit Lage des LSG ,Potsdamer Wald- und Havelseengebiet

«7

6.2.1.2Flache

Mit der Anderung des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG, 2017) wurde
die ,Flache* als neues zu betrachtende Schutzgut aufgenommen. Dabei wird die funktionale
Bedeutung von Flachen flr die restlichen Schutzglter (Boden, Biotope, Wasser, Klima, Land-
schaftsbild) betrachtet. Im Wesentlichen ist beim Schutzgut Flache ein Minimierungsgebot,
ahnlich der Bodenschutzklausel zu verfolgen. Der Verbrauch und die Neuversiegelung von
landwirtschaftlich oder als Wald genutzten Flachen ist so gering wie mdglich zu halten. Das
Schutzgut Flache beinhaltet die bestehende Flachennutzung, die geplante Inanspruchnahme
von Flache sowie die Auswirkungen auf den Flachenverbrauch und die Bodenversiegelung.

Die Flachennutzungen kénnen in ,versiegelt, ,teilversiegelt* und ,unversiegelt’ unterschieden
werden.

Als Kriterien fiir die Bedeutung der Flache kdnnen

o der Natdrlichkeitsgrad (hier relativ bedeutend)
o die Zuordnung zu bodenbezogenen Sonderstandorten (hier gering) oder
J das Ertragspotential (hier sehr gering)

herangezogen werden.

Der Geltungsbereich umfasst bereits teilweise bebaute Grundstlicksflachen. Neben vorhan-
denen Gebauden und befestigten Flachen sind Garten- und Freiflachen vorhanden, die tber-
wiegend der objektbezogenen Nutzung unterliegen. Teile der Flache sind bereits versiegelt
oder teilversiegelt und stehen fir natirliche Bodenfunktionen nur eingeschrankt zur Verfu-
gung.

Der Planbereich ist Bestandteil des értlichen Siedlungsgefliges, weist jedoch trotz seiner halb-
offentlichen Nutzung keine Funktionen als grof3raumig zusammenhangender Freiraum auf.
Der gesamte Planbereich ist bereits anthropogen Uberpragt.

7 Quelle: Geo.Brandenburg Themenkarte
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6.2.1.3 Boden

Eine Bewertung des Bodens erfolgt anhand der Bodenfunktionen als Lebensgrundlage fur
Menschen, Tiere, Pflanzen und Organismen im Erdreich, als Nahrstoff- und Wasserspeicher,
als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fir stoffliche Einwirkungen. Der Boden dient auch
dem Schutz des Grundwassers, als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte und als Nutzflache.
Eine hohe Bedeutung als Lebensraum fur Flora und Fauna haben solche Bdden, die das Vor-
kommen spezieller Arten ermdglichen.

Altlasten / Kampfmittel

Uber die Existenz von Altlasten oder alter Kampfmittel ist derzeit noch keine Aussage zu ma-
chen.

Die nachfolgenden Ausfiihrungen sind der Bodeniibersichtskarte 300 (BUK 300) entnommen.

Abbildung 8: Bdden innerhalb und im Umfeld des Geltungsbereiches
(Geologische Karten des Landes Brandenburg, Geologische Ubersichtskarte 1:300.000)

Der Uberwiegende Planbereich wird von Schmelzwasserablagerungen (w,,sdr) im Vorland von
Eisrandlagen (Sander) gebildet. Dies sind verschiedenkdrnige Sande bis kiesiger Sand und
hier wahrscheinlich Uberwiegend Kies, da sich dieser in Randlagennahe zu den suddstlich
angrenzenden Aufschittungssedimenten (qw,,e) im Zuge von Eisrandlagen (Endmoranenbil-
dungen) haufig abgelagert hat.
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Abbildung 9: Blick von Norden auf das Seniorenheim

Aufgrund der Ablagerungen besitzt der Geltungsbereiche eine hohe Reliefenergie (s. Foto
oben).

Hauser und Garten an der StralRe ,Hoher Weg"“ liegen bereits in Moorerde (,H), hier wahr-
scheinlich Uber See- und Altwassersedimenten und damit z. T. Gber Mudde, Kalkmudde, hu-
mosem Schluff oder Sand.

Schutzwiirdige Béden

Unter ,Schutzwirdigen Bdden“ werden solche verstanden, die nach dem Bundesboden-
schutzgesetz insbesondere nach ihren natirlichen Bodenfunktionen bzw. ihrer besonderen
Bedeutung bewertet werden. Typische Kategorien sind Béden mit hoher natlrlicher Boden-
fruchtbarkeit, mit besonderen Filter- und Pufferfunktionen, mit besonderen Funktionen als Ar-
chiv der Natur- und Kulturgeschichte oder besonderen Standorteigenschaften bzw. Extrem-
standorten (z. B. fUr seltene Vegetation). Die Boden innerhalb des Geltungsbereiches sind
jedoch inzwischen so stark anthropogen Uberpragt, dass eine potentielle Schutzwirdigkeit
nicht mehr gegeben ist.

6.2.1.4 Wasser

Oberflaichengewasser

Oberflachengewasser sind im und in der ndheren Umgebung des Plangebietes nicht vorhan-
den.

Grundwasser

Laut der Hydrogeologischen Karte des Landes Brandenburg (HYK 50-1), welche die oberfla-
chennahe Hydrologie darstellt, handelt es sich um weitgehend trockene Sande auf einem
Grundwassergeringleiter.

Es besteht eine hohe bis sehr hohe Schutzwirdigkeit des Grundwassers aufgrund der gerin-
gen Schutzfunktion der Deckschichten.
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Trinkwasser

Das Plangebiet befindet sich aul3erhalb der Trinkwasserschutzzonen | — Ill des Trinkwasser-
schutzgebiets Ferch. Damit gelten die strengen Einschrankungen flr schutzbeduirftige Grund-
wasserbereiche (z. B. Verbot bestimmter Chemikalien, Tankanlagen, Versiegelungsgrad) nur
eingeschrankt.

Starkregengefahr

Die Abflussmengen von Niederschlag nehmen erwartungsgemaf auf den befestigten Flachen
zu. Ansonsten ist von einer geringen Gefahrensituation auszugehen.

Hochwasserschutz
Das Plangebiet liegt auRerhalb der festgesetzten Uberschwemmungsgebiete oder eines
Hochwasserrisikogebietes.

6.2.1.5 Pflanzen und Biotoptypen

Potentielle natiirliche Vegetation

Die heutige potentielle natlrliche Vegetation zeigt den Zustand der Vegetation, wie er zum
gegenwartigen Zeitpunkt zu erwarten ist - Traubenkirschen-Eschenwald im Komplex mit
Schwarzerlen-Sumpf- und Bruchwald am Nordrand des Geltungsbereiches sowie Steinmie-
ren-Stieleichen-Hainbuchenwald im tbrigen Geltungsbereich (Landschaftsplan).
Untersuchungsmethode

Zur Erfassung des Bestandes werden zeitnah Begehungen durchgefihrt. Von ausgewahlten
Biotoptypen werden Fotos angefertigt.

8 Quelle: Geo.Brandenburg Themenkarte
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Heutige Vegetation / Biotoptypen
Alle nachfolgenden Fotos: © SR Planung - Gesellschaft fir Stadt- und Regionalplanung mbH 2026

% 5 ¥ "I‘ B s A B o
Abbildung 11: Seniorenheim/Freiflachen, Blick von Norden

Abbilduﬁg 12: Seniorenheim/Freiflécen, Blick von Nordosten

Das zentrale und grof3te Grundstlick der ,Seniorenpflege am Schwielowsee®, wird von hohen
alten Baumen (Eiche, Linde, Robinie, Buche, Birke, vereinzelt Nadelgehdlze) und Rasenfla-
chen umgeben (s. Foto oben).
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Die Flachen werden gebdudenahe durch halbhohe Schnitthecken (Hainbuche) gegliedert (s.
Foto oben).

Abbildung 14: Seniorenheim/Freiflachen, Blick von Norden

Straucher bzw. Strauchgruppen sind kaum vorhanden.

Seite 42



Begriindung Entwurf Bebauungsplan "I/24 Burgstrale"
29. September 2026

Gemeinde Schwielowsee

Abblldung 15: BIockbebauung, Bllck von Siiden

Im Westen stehen zwei sanierte Wohnbldcke, umrahmt von wenig Strauchwerk mit einem
Spielplatz im Osten und einer Feuerstelle im Norden. Diese sind von einer z.T. geschnittenen,
z.T. freiwachsenden, lickigen Hecke mit heimischen und fremdlandischen (Robinie) Gehdlzen

umgeben. (Flurstlicke 622, 1607 und 1608)

Abbildung 16: BIockbebauung/SpleIpIatz Hecke
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Abbildung 17: Abzweig Burgstral’e nach Norden

Zwischen den Wohnblécken und dem Grundstiick Fst. 733 beginnt ein gepflasterter Ab-
schnitt der Burgstral3e, die im Norden in einem Treppenabgang endet.

) e

Abbildung 18: Baustelle Flurstiick 733

Flurstiick 733 wird derzeit innerhalb der Baugrenzen des B-Plan bebaut. Das Flurstlick ist
nahezu vegetationsfrei. Die Bericksichtigung des gerodeten Gehélzbestandes erfolgt im Zuge
der Baugenehmigung.
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Abbildung 19: Hoher Weg, Blick nach Osten

Im nérdlichen Bereich entlang des Hohen Weges sowie im westlichen Bereich entlang der
Burgstrale befinden sich Wohnhauser verschiedenen Alters mit Hausgarten, die keinen we-
sentlichen Gehdlzbestand aufweisen, jedoch grofltenteils fremdlandische Zierpflanzen.

Auf dem Fst. 618 befinden sich zwei Wohngebaude mit artenarmen Ziergarten.

Abbildung 20: Hoher Weg, Blick nach\ Ndrden

Den nérdlichen Abschluss des Geltungsbereiches bildet eine Grinflache mit Erschliellungs-

wegen in die angrenzenden Flachen.
Insgesamt ist der Geltungsbereich den Biotoptypen 10111 / Garten und 101011 / Griinanlagen

unter 2 ha gem. Biotopkartierung Brandenburg (2011) zuzuordnen.
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Besonderer Artenschutz gem. § 44 BNatSchG

Pflanzen der besonders geschiitzten und streng geschutzten Arten wurden nicht erfasst.
Bedrohte Pflanzengesellschaften gemaf} Roter Liste fiir das Land Brandenburg kommen nicht
vor. Ebenso wurden keine bedrohten Biotoptypen gemalt Roter Liste fir das Land Branden-
burg erfasst.

6.2.1.6 Tiere / Uberschligige Artenschutzrechtliche Potentialanalyse

Um eine potentielle erhebliche Beeintrachtigung geschitzter Tier- und Pflanzenarten zu prog-
nostizieren oder auszuschlief3en, wurde eine Uberschlagige Artenschutzrechtliche Potential-
analyse erstellt.

Rechtliche Grundlagen

Der Bundesgesetzgeber hat durch die Fassung der §§ 44 und 45 BNatSchG die europarecht-
lichen Regelungen zum Artenschutz, die sich aus der FFH-Richtlinie und der Vogelschutzricht-
linie ergeben, umgesetzt.

Die konkreten Bestimmungen fir den Fachbeitrag Naturschutz richten sich nach dem Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 15. September 2017, da die artenschutzrechtliche
Prifung gemal § 44 und 45 BNatSchG eine eigenstandige Prifung im Rahmen des natur-
schutzrechtlichen Zulassungsverfahrens ist.

Gemal Bundesnaturschutzgesetz sind die biologische Vielfalt (Arten, Lebensgemeinschaften,
Biotope), der Naturhaushalt (Leistungs- und Funktionsfahigkeit) sowie die Vielfalt, Eigenart,
Schonheit von Natur und Landschaft und der Erholungswert zu schitzen und im Plankonzept
abwagend zu berticksichtigen. Grundsatzlich gilt fir den Verursacher, ,vermeidbare Beein-
trachtigungen [...] zu unterlassen®. Unvermeidbare Beeintrachtigungen sind i.d.R. im Rahmen
der Eingriffsregelung hinsichtlich des notwendigen Ausgleichs abwagend zu prufen.

Nicht abwagbar sind die Vorgaben fur den Artenschutz und den gesetzlichen Biotopschutz.
Sie ergeben sich aus den unmittelbar geltenden Regelungen des § 44 Abs. 1 BNatSchG i. V.
m. §§ 44 Abs. 5 und 6 und 45 Abs. 7 BNatSchG.

Besonderer Handlungsbedarf besteht fir alle wildlebenden Tiere und Pflanzen der streng ge-
schitzten Arten und der europaischen Vogelarten, deren Erhaltungszustand der lokalen Po-
pulation durch das Bauvorhaben potenziell verschlechtert werden kann.

Mindestens diese Arten werden hinsichtlich der Verbote des § 44 BNatSchG Uberpruft.

Zu einem Verstol gegen die artenschutzrechtlichen Verbote kann es erst durch die Verwirkli-
chung einzelner Bauvorhaben kommen, da noch nicht der Bebauungsplan, sondern erst das
Vorhaben selbst die verbotsrelevante Handlung darstellt. Aber auch wenn die artenschutz-
rechtlichen Verbote nicht unmittelbar fur die Bebauungsplanung gelten, muss die Gemeinde
diese bereits auf der Ebene der Bebauungsplanung beachten.

Sie ist verpflichtet, im Verfahren der Planaufstellung vorausschauend zu ermitteln und zu be-
urteilen, ob die vorgesehenen Festsetzungen des Planes auf unlberwindbare artenschutz-
rechtliche Hindernisse treffen. Die Umsetzung von Malinahmen, die sich aus der Prifung der
Verbotstatbestande ergibt, wird dann bei Umsetzung der durch die Planung vorbereiteten Vor-
haben erfolgen.

Daher wird der Planbereich nach potenziellen Habitaten fir Vertreter verschiedener Tiergrup-
pen wie Reptilien, Amphibien, Fledermause und Vogel beurteilt.

Es erfolgte eine Uberschlagige Habitatpotenzialanalyse flir die nach Anhang IV der FFH-Richt-
linie geschitzten Arten und die einheimischen Brutvogel.
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Beschreibung der Wirkfaktoren des Vorhabens

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs befindet sich das Grundstiick der "Seniorenpflege
am Schwielowsee", das von alten Bdumen und Rasenflachen bestanden ist. Vereinzelt in ge-
baudenahe verlaufen Schnitthecken (Hainbuche). Es sind wenige Straucher bzw. Strauch-
gruppen vorhanden.

Im Westen stehen zwei sanierte Wohnblécke, umrahmt von wenig Strauchwerk mit einem
Spielplatz auf der 6stlichen und zurtickliegenden Flache. Dieser ist von einer z.T. Ilckigen
Hecke mit heimischen und fremdlandischen (Robinie) Gehdlzen umgeben. (Flurstiicke 622,
1607 und 1608)

Flurstiick 733 war urspringlich mit Baumen und Strauchern bewachsen und diente dem Ab-
stellen von Fahrzeugen. Inzwischen wurden die Flachen auf Grundlage einer Baugenehmi-
gung aus dem Jahr 2020 fur die Errichtung von Gebauden gerodet und mit den Tiefbauarbei-
ten begonnen. Im Vorfeld der Genehmigung wurden die artenschutzrechtlichen Belange in
einer Artenschutzrechtlichen Beurteilung durch ein Fachblro vorgenommen (Sept. 2019). Die
Gutachter kommen zu der Ansicht, dass die Verbotstatbestande gemaf § 44 Abs. 1 BNatSchG
durch die geplanten Malinahmen nicht berihrt werden.

Im nérdlichen Geltungsbereich entlang des Hohen Weges sowie im westlichen Bereich entlang
der Burgstralie befinden sich Wohnhauser verschiedenen Alters mit Hausgarten, die bis auf
einige ursprungliche Baume keinen wesentlichen Gehdlzbestand, jedoch grofdtenteils fremd-
landische Zierpflanzen aufweisen.

Auf dem Flurstliicken 618 im Stidosten befinden sich zwei Wohngebaude mit artenarmen Zier-
garten. Im Siden liegt der Parkplatz des Seniorenheims.

Nach Realisierung der Festsetzungen des Bebauungsplanes kdnnen - ggf. mit deutlichen zeit-
lichen Abstanden und auch in der Folge mehrfach - folgende Wirkfaktoren auftreten:

Baubedingte Wirkfaktoren
mit folgenden Auswirkungen:

Bauflachenfreimachung

Anlage von Materiallagern

Bodenverdichtung durch Baufahrzeuge

Larmemissionen, Erschitterungen, Abgase, Staubentwicklung und optische Stérungen
durch den Baubetrieb

Anlagebedingte Wirkfaktoren

Die anlagebedingten Auswirkungen umfassen dauerhafte Veranderungen der bisherigen stan-
dértlichen Charakteristika durch Uberbauung bzw. Uberpragung:

e Verlust bzw. Umnutzung von Habitaten
e Flacheninanspruchnahme durch die Errichtung von Gebauden und sonstiger Infrastruk-
tur. Dadurch kdnnen Lebensraume und Brutstatten fur einige potenzielle Brutvogelarten
und ggf. potenzielle Arten des Anhang IV FFH-RL verloren gehen oder werden funktio-
nal eingeschrankt.
Betriebs- und anlagebedingte Wirkfaktoren

Als betriebsbedingte Auswirkungen sind die mittelbaren Wirkungen aus der jeweiligen Nutzung
Zu nennen:

¢ anthropogene Stérungen durch Larm- und Lichtwirkungen, optische Stdrreize, Schad-
stoffemissionen

Seite 47



Begriindung Entwurf Bebauungsplan "I/24 Burgstrale"
Gemeinde Schwielowsee 29. September 2026

Uberschlédgige Artenschutzrechtliche Potentialanalyse und Bewertung

Végel

Aufgrund der realen Habitatausstattung des Geltungsbereiches mit alten Gehdlzen und freien
Flachen sind potenzielle Brutvdgel zu erwarten. Sie gehdren zur 6kologischen Gilde der un-
gefahrdeten Brutvdgel der Vorwalder und Baumbesténde der Siedlungsraume ( u.a. Amsel,
Blaumeise, Buchfink, Buntspecht, Eichelhaher, Elster, Gartenbaumlaufer, Kohimeise,
Ménchsgrasmiicke, Ringeltaube , Rotkehlchen, Singdrossel, Zaunkénig, Zilpzalp) sowie zur
Gilde der ungefahrdeten Hohlen- und Nischenbriter an oder in Gebduden z.B. Hausrot-
schwanz, Bachstelze, Haussperling, Feldsperling, Buntspecht, Gartenbaumlaufer, Kleiber so-
wie Mehlschwalbe und Mauersegler u.a.

Unter den Brutvogeln sind Mehlschwalbe und Haussperling gefahrdet. Die Mehlschwalbe ist
in der Roten Liste Deutschland in der Kategorie 3 als ,gefahrdet® eingestuft.

Populationsbeeintrachtigungen durch die festgesetzten Vorhaben des B-Plan sind nicht zu er-
warten. Angrenzende bzw. im erweiterten Umfeld gelegene Griinflachen bieten zudem ausrei-
chend Ersatz-Potential als Nahrungsflachen. Dennoch sind zur Vermeidung von Verbotstat-
bestanden gem. § 44 BNatSchG MalRnahmen zu ergreifen (s. Kap. 6.3).

Fledermause

Wochenstuben und Winterquartiere sind unwahrscheinlich. Die Planflache und ihre unmittel-
bare Umgebung bietet Fledermausen des Siedlungsraums jedoch ein attraktives Jagdgebiet
mit einem insektenreichen Gehdlzbestand. So werden die beiden flr Brandenburger Siedlun-
gen typischen Arten (Breitfliigelfledermaus, Zwergfledermaus) vermutlich regelmaRig vorkom-
men. Darlber werden Grole Abendsegler das Plangebiet bei der ausdauernden Jagd im
Uberflug nutzen. Das Vorkommen Brauner Langohren im Plangebiet ist mdglich.

Die Existenz von Fledermausquartieren ist an den Bestandsgebauden zu erwarten.

Aus betriebs- und anlagenbedingten Wirkfaktoren bzw. der Bebauung des Fst. 733 ergibt sich
jedoch keine erhebliche Beeintrachtigung der Planflache in Hinblick auf die Nutzbarkeit als
Jagdgebiet. Der Erhalt und die Anlage von weiteren Gehdlzpflanzungen ist ferner dazu geeig-
net, das Flachenpotential zu erhéhen.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden gemal § 44 BNatSchG sind entsprechende Mal3-
nahmen zu ergreifen.

Reptilien

Der Geltungsbereich ist potentiell auch fir eine Besiedlung mit Zauneidechsen geeignet. Sie
werden ggf. auf der Grundlage einer mit der UNB abgestimmten Anzahl von Ortsbegehungen
visuell erfasst. Hierbei werden vor allem geeignete Lebensrdume und relevante Strukturen
kontrolliert, vornehmlich Randstrukturen als potentielle Habitatelemente von Reptilien wie
Steinhaufen, liegende Baumstamme, Holzstapel, Reisighaufen, Steinmauern, Sandflachen
etc.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden gem. § 44 BNatSchG sind entsprechende Malinah-
men zu ergreifen.

Amphibien

Im Plangebiet existieren keine geeigneten Laichgewasser. Fortpflanzungs- und Ruhestatten
von Amphibien sowie Wanderkorridore sind im Plangebiet unwahrscheinlich.
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Sonstige

Weitere Arten des Anhang IV der FFH-RL kédnnen mangels geeigneter Habitate ausgeschlos-
sen werden. Artenschutzrechtlich relevante Flechten- und BlUtenpflanzen kénnen ebenfalls
ausgeschlossen werden.

Fazit

Aus dem Abgleich der Festsetzungen des urspriinglichen mit dem hier vorliegenden Bebau-
ungsplan erwachsen ebenfalls keine artenschutzrechtlichen Verdachtsmomente zum Eintritt
von Verbotstatbestanden gem. § 44 BNatSchG.

Die Durchflhrung vertiefender Artenschutzrechtlicher Prifungen ist daher zum gegebenen
Zeitpunkt nicht notwendig. Es ist jedoch notwendig, dass sich die Vorhabentrager zukuinftig fur
die Umsetzung der Planvorhaben friihzeitig mit der moglichen Betroffenheit artenschutzrecht-
licher Belange auseinandersetzen und fir gesetzlich geschutzte Arten eine gesonderte, arten-
schutzrechtliche Genehmigung einholen.

6.2.1.7 Biologische Vielfalt und Biotopverbund

Der Begriff biologische Vielfalt oder Biodiversitat umfasst laut Bundesamt fir Naturschutz:

e die Vielfalt der Arten,

e die Vielfalt der Lebensraume und

¢ die genetische Vielfalt innerhalb der Tier- und Pflanzenarten.

Alle drei Bereiche sind eng miteinander verknupft und beeinflussen sich auch gegenseitig.
Bestimmte Arten sind auf bestimmte Lebensraume und auf das Vorhandensein ganz bestimm-
ter anderer Arten angewiesen. Der Lebensraum wiederum hangt von bestimmten Umweltbe-
dingungen wie Boden, Klima- und Wasserverhaltnissen ab. Die genetischen Unterschiede in-
nerhalb der Arten schlieRlich verbessern die Chancen der einzelnen Art, sich an veranderte
Lebensbedingungen (z. B. durch den Klimawandel) anzupassen. Man kann biologische Viel-
falt mit einem engen Netz vergleichen mit zahlreichen Verknipfungen und Abhangigkeiten.

Das internationale Ubereinkommen (ber die biologische Vielfalt (sog. Biodiversitatskonven-
tion) verfolgt drei Ziele:

e den Erhalt der biologischen Vielfalt,

¢ die nachhaltige Nutzung der biologischen Vielfalt und

e den gerechten Vorteilsausgleich aus der Nutzung der biologischen Vielfalt.

Auch die europaweite Biodiversitatsstrategie verfolgt das Ziel, die natirlich und kulturhistorisch
entstandene Artenvielfalt in fur die einzelnen Lebensraume charakteristischer Auspragung zu
stabilisieren und zu erhalten. Dabei soll die vorhandene naturraumtypische Vielfalt von Le-
bensrdaumen dauerhaft gesichert werden und sich in einem gunstigen Erhaltungszustand be-
finden. Wildlebende Arten (Tiere, Pflanzen, Pilze, Mikroorganismen) sollen in ihrer geneti-
schen Vielfalt und in ihrer natlrlichen Verteilung - auch im Boden und Wasser - vorhanden
sein.

Aufgrund der gut strukturierten Gliederung durch gehdlzbestandene Flachen zwischen den
sozialen und privaten Gebauden ist die biologische Vielfalt des Plangebietes als mittel bis gut
einzuschatzen. Es dominieren dennoch die durch den Menschen genutzten Bereiche.

6.2.1.8 Klima und Luft

Das Gemeindegebiet liegt im Ubergangsbereich zwischen dem westlichen, mehr atlantisch-
maritim und dem 0Ostlichen, starker kontinental beeinflussten Binnenlandklima. Charakteris-
tisch sind hohe Sommertemperaturen und mafRig kalte Winter. Die Jahresdurchschnitts-
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temperaturen liegen zwischen 8 °C bis 9 °C. Die Schwankungen der Temperaturen im Jah-
resverlauf sind relativ gro3. Die maximalen Niederschlage sind, durch Starkregen bedingt, im
Sommer zu verzeichnen. Die Niederschlage betragen zwischen 500 und 550 mm. Aufgrund
der vorherrschenden Wetterlagen mit hohem Luftdruck Gber Sud- und Sudwesteuropa und
tiefem Luftdruck uber dem Nordatlantik und dem Europaischen Nordmeer, dominieren ganz-
jahrig ostwarts ziehende Warm- und Kaltfronten. Charakteristisch sind daher Winde aus west-
licher und slidwestlicher Richtung (Landschaftsplan).

Die vorhandene Vegetation sowie der Baumbestand besitzen eine mittlere bis hohe Bedeu-
tung fir das Mikroklima im Geltungsbereich. Das Plangebiet besitzt keine Bedeutung fir die
Kaltluftentstehung.

6.2.1.9 Landschaftsbild

Als umweltschutzrelevante Ziele sind gemaly Bundesnaturschutzgesetz fir das Schutzgut
Landschaft der Schutz und die Erhaltung des Landschaftsbildes, die Wiederherstellung beein-
trachtigter Bereiche des Landschaftsbildes und die Vermeidung von Eingriffen in besonders
schutzenswerte Landschaftsbilder von Bedeutung.

Das Landschaftsbild der Gemeinde Schwielowsee ist wesentlich durch die Seen und die Havel
gepragt. Die baulichen Strukturen in Ferch sind gekennzeichnet durch:

e das Ortszentrum am Potsdamer Platz mit dem Rathaus der Gemeinde,
e 3-geschossige Mehrfamilien- und Reihenhduser in der Wohnsiedlung Fontanepark,

e vorrangig 2-geschossige Einfamilienhauser mit dérflichen Strukturen in den Ubrigen
Wohnbereichen (Dorfstralde, Burgstralle, Beelitzer Strale, Bergsiedlung, Mihleng-
rund, Fercher Strale, Kemnitzer Heide, Kammerode) und

e 1-geschossige Wochenendhauser in der Alten Dorfstelle, in der Siedlung Heideberg,
in der Bergsiedlung und auf den rickwartigen Grundsticken beidseitig der Beelitzer
StralRe, im Seddiner Weg. (Begruindung zum Flachennutzungsplan).

Das Plangebiet ist durch die umliegende Siedlungsbebauung sowie die ausgepragten Grin-
strukturen gekennzeichnet. Insgesamt besitzt das Plangebiet eine mindestens eine mittlere
Bedeutung fur das lokale Landschaftsbild, da der groRe Freianlagen-Gebaudekomplex eine
pragende Raumwirkung ausstrahilt.

6.2.1.10 Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Gemal § 2 Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz (BbgDSchG) sind Denkmale Sachen,
Mehrheiten von Sachen oder Teile von Sachen, an deren Erhaltung wegen ihrer geschichtli-
chen, wissenschaftlichen, technischen, kiinstlerischen, stadtebaulichen oder volkskundlichen
Bedeutung ein 6ffentliches Interesse besteht. Dazu zahlen einerseits Bau-, Garten- und tech-
nische Denkmale und andererseits Bodendenkmale. Bei Letzteren handelt es sich um beweg-
liche und unbewegliche Sachen, insbesondere Reste oder Spuren von Gegenstanden, Bauten
und sonstigen Zeugnissen menschlichen, tierischen und pflanzlichen Lebens, die sich im Bo-
den oder in Gewassern befinden oder befanden. Die Denkmalliste wird vom Brandenburgi-
schen Landesamt fur Denkmalpflege und Archaologisches Landesmuseum laufend fortge-
schrieben.

Im Plangebiet sind keine Bau- oder Bodendenkmale sowie sonstige Sachgtter vorhanden.
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21: Lage des nachstgelegenen Bodendenkmals®

Das Bodendenkmal mit der Nummer 30398 in Brandenburg ist der historische Dorfkern sowie
eine Siedlung des slawischen und deutschen Mittelalters im Ortsteil Ferch sowie ein Einzel-
fund der Urgeschichte (Denkmalliste Landkreis Potsdam-Mittelmark, Stand: 01.01.2026).

6.2.1.11 Mensch, menschliche Gesundheit und Bevolkerung

Ziel der Schutzgutbetrachtung ist, mit Durchfiihrung der Planung entstehende potenzielle Aus-
wirkungen auf die Gesundheit, das Wohlbefinden sowie die Lebensqualitédt der betroffenen
Bevdlkerung zu bewerten und soweit méglich zu vermeiden oder zu minimieren.

Fir den Menschen sind im Zusammenhang mit der Neuaufstellung des Bebauungsplans die
moglichen Auswirkungen durch die vorgesehene Nutzung und hiervon ggf. ausgehenden Im-
missionen (Larm, Abgase, Gerliche, Staube etc.) auf das Wohnen, das unmittelbare Wohnum-
feld und die wohnumfeldbezogene Aufenthalts- und Erholungsfunktion von Bedeutung.

Das Plangebiet liegt im Siedlungsbereich von Ferch. Die nachstgelegene Wohnbebauung be-
findet sich jeweils auf den gegenuberliegenden StralRenseiten. Der Geltungsbereich ist nahezu
allseitig einsehbar. Ihm wird keine Bedeutung fir die Wohnumfeldfunktion zugeschrieben.
Auch fur die Erholungsfunktion der lokalen Bevdlkerung hat die Flache keine Bedeutung, da
sie intern nicht durch 6ffentliche Stral’en oder Wege erschlossen ist.

Verkehr

Das Plangebiet ist extern sinnvoll erschlossen. Eine innere ErschlieRung fur den Ful3- und
Radverkehr ist nicht vorhanden.

Die innerdrtliche Anbindung des Plangebiets erfolgt derzeit vorwiegend von Stden bzw. Uber
private Einzelzufahrten.

° Quelle: Geo.Brandenburg Themenkarte
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Offentlicher Nahverkehr

Das Plangebiet liegt in der Nahe des Bahnhaltepunktes Ferch-Lienewitz (ca. 2 km Luftlinie).
Larm

Gewerbeldarm

Die derzeit auf den Geltungsbereich einwirkenden Immissionen haben der betrieblichen Zu-
lassigkeit der umgebenden Wohngebiete zu entsprechen. Die Art und Anordnung der klini-
schen und sportlichen Nutzungen waren bereits und sind weiterhin so vorgesehen, dass die
Gerauschbelastung fur die Umgebung mdglichst gering bleibt. Aus dem Geltungsbereich her-
aus werden in vergleichbarer Gréf3e Larmimmissionen verursacht.

Verkehrslarm

Aufgrund der gunstigen Lage des Plangebiets abseits der Hauptverkehrsstral3en ist die Belas-
tung der umliegenden Wohnbebauung durch Larm und Abgase nur gering. Zudem wird der
Planungsbereich von StralRen umgeben, so dass kaum Nachbargrundstiicke direkt angren-
zen. Die Festsetzung der Verkehrsflache im Westen (Burgstralie) als ,verkehrsberuhigter Be-
reich” tragt zusatzlich dazu bei, Emissionen zu reduzieren.

Licht

Wesentliche Lichtemissionen gehen vom Geltungsbereich nicht aus. Die interne Belastung
durch Strallenbeleuchtung oder Beleuchtung der benachbarten Gebaude geht nicht Gber das
lokal typische Mal} landlicher Siedlungsbereiche hinaus.

Freizeit und Erholung

Die wesentlichen Elemente der landschaftsbezogenen Erholung sind der Fahrradtourismus,
der Wandertourismus, der Reittourismus sowie die Badeplatze und Liegewiesen (Landschafts-
plan).

Das Plangebiet besitzt keine verstarkte Funktion fiir die allgemeine Erholung. Im nahen Sied-
lungsumfeld findet kaum Erholungsnutzung statt.

Dem Schutzgut Mensch wird innerhalb des Plangebietes aufgrund der Hauptnutzung insge-
samt eine hohe Empfindlichkeit zugeordnet. Die Einwirkungen des Larms sind weiter zu be-
trachten.

6.2.1.12 Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen

Wechselwirkungen und Querbeziige zwischen den Schutzgltern (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 i BauGB)
sind sowohl bei der Aufstellung von umweltbezogenen Zielen als auch bei der Beurteilung der
Folgen von Beeintrachtigungen zu betrachten, um sekundare Effekte und Summationswirkun-
gen erkennen und bewerten zu kdnnen. Die aus methodischen Grinden auf Teilsegmente des
Naturhaushaltes, die sogenannten Schutzguter, bezogenen Auswirkungen betreffen also in
Wirklichkeit ein gemeinsames Wirkungsgeflige.

Es sind vor allem Wirkungsgeflige der Schutzgiter Boden und Wasser sowie Boden und Pflan-
zen und Tiere gegeben. Es besteht dartiber hinaus ein Wirkungsgeflige zwischen den Schutz-
gutern Boden und Klima. Generell bewirkt Bodenverlust durch die Beseitigung von Flachen
der Frischluftforderung bzw. Kaltluftentstehung eine (hier kaum messbare) Veranderung des
Mikroklimas. Da voraussichtlich keines der Schutzguter erheblich beeintrachtigt wird oder die
Beeintrachtigung als nicht kompensierbar erscheint, wird auch keine Erheblichkeit fur die Wirk-
geflige abgeleitet.
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6.2.1.13 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde die Flache weiterhin zu Uberwiegend sozialen Zwe-
cken genutzt.

Eine Verbesserung der Standortbedingungen flr Tiere und Pflanzen ware hier nur mit einer
Nutzungsaufgabe in Verbindung mit einem gezielten Pflegekonzept madglich.

Die Bedeutung der einzelnen Flachen fur die Schutzguter blieben bestehen.
Eine Veranderung des Landschaftsbildes wirde nicht erfolgen.

6.2.2 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Pla-
nung

6.2.2.1 Schutzgebiete und geschiitzte Objekte
Auswirkungen auf Schutzgebiete der Umgebung sind nicht zu erwarten.

6.2.2.2 Flache

Fir die Vorhaben innerhalb des B-Plans stehen keine geeigneten Standortalternativen im
Stadtgebiet zur Verfligung. Eine Verdichtung von anderen Innenentwicklungsflachen ist nur
noch sehr eingeschrankt mdglich. Diese Flachen befinden sich in privatem Besitz und die Ei-
gentimer sind an einer baulichen Entwicklung interessiert. Mit den erschlossenen Flachen
innerodrtlich werden Beeintrachtigungen durch neue Siedlungsflachen im unerschlossenen
Freiraum vermieden.

Mit einer GRZ von 0,15 bis 0,4 in den Allgemeinen Wohngebieten sowie 0,16 bis 0,7 in dem
sonstigen Sondergebiet zuzlglich 50 % weiterer versiegelbarer Nebenflache und einzelnen
erganzenden Uberschreitungsmdglichkeiten (unter anderem nach textlicher Festsetzung Nr.
3) wird einer erwiinschten Innenverdichtung genlge getan und das Ziel verfolgt, die im Be-
stand vorliegende bzw. zulassige Versiegelung zu sichern.

6.2.2.3Boden

Ausgangsflache

Auf Grundlage der vorhandenen baulichen Haupt- und Nebenanlagen im raumlichen Gel-
tungsbereich (ca. 3,8 ha) sind im Bestand innerhalb der Baugebiete (SO, WA) insgesamt rund
1,4 ha versiegelt. Die Verkehrsflachen werden wie vorgefunden gesichert.

Flache nach Durchfiihrung der Planung

Mit der Umsetzung des neuen Bebauungsplanes ist durch die Festsetzungen weiterhin eine
Versiegelung von 1,4 ha méglich. Die Verkehrsflachen werden wie vorgefunden gesichert.
Fazit

Insgesamt sind durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,1/24 Burgstralte” keine we-
sentlichen zusatzlichen Versiegelungen zulassig.

Die Grunordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes V/92 “Burgstrale“ vom Dezem-
ber 1992 behalten Uberwiegend ihre Gultigkeit.

6.2.2.4 Wasser

Das Grundwasser muss im Uberwiegenden Teil des Planungsbereiches infolge der geringen
Schutzfunktion der Deckschichten an der Versickerungszone als ungeschitzt gegenuber fla-
chenhaft eindringenden Schadstoffen beurteilt werden. Dementsprechend wird empfohlen, fur
den Aulienbereich Baufahrzeuge mit biologisch abbaubaren Hydraulik- und Schmierstoffen zu
verwenden.
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Weitere Auswirkungen auf den Umweltbelang Wasser entstehen nur anlagebedingt, denn Ver-
siegelungen durch Uberbauung erhdhen den Direktabfluss nach Niederschlagsereignissen
und verringern die Wasserruckhaltefunktion und Grundwasserneubildung. Eine erhdhte Ver-
siegelung wirkt sich negativ hierauf aus.

Das anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser von Dach- und Wegeflachen wird indi-
viduell auf den Grundstlcken gesammelt und verwertet bzw. der Versickerung zugefuhrt.

Wenn im Rahmen der Bauarbeiten grundwassersenkende Mal3nahmen erforderlich sind, wer-
den behoérdlicherseits Vorgaben zur Umsetzung gemacht.

6.2.2.5 Pflanzen und Biotoptypen

Durch eine mdgliche Bebauung der Flache und weiterer Nutzungen als Freiflachen kénnen
auch Grunflachen in Anspruch genommen und in ihrer Struktur verandert werden.

Mit einem Begrinungskonzept aus standortgerechten, heimischen Arten kann das Schutzgut
Pflanze nach Abschluss der Bauarbeiten wieder eine gewisse Aufwertung erfahren.

Das Plangebiet wird auch weiterhin dem Biotoptyp ,,Garten bzw. Parkflachen unter 2 ha* zu-
zuordnen sein.

6.2.2.6 Tiere/ Uberschlégige Artenschutzrechtliche Bewertung

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Betrachtung werden folgende Hinweise zur Uberwin-
dung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande empfohlen:

Vogel

Aufgrund der realen Habitatausstattung des Geltungsbereiches mit alten Geholzen und freien
Flachen sind einige Brutvdgel zu erwarten. Sie gehdren zur 6kologischen Gilde der ungefahr-
deten Brutvogel der Vorwalder und Baumbestéande der Siedlungsraume ( u.a. Amsel, Blau-
meise, Buchfink, Buntspecht, Eichelhaher, Elster, Gartenbaumlaufer, Kohimeise, Mdnchs-
grasmicke, Ringeltaube , Rotkehlchen, Singdrossel, Zaunkdnig, Zilpzalp) sowie zur Gilde der
weitgehend ungeféhrdeten Hohlen- und Nischenbruter an oder in Gebduden z.B. Hausrot-
schwanz, Bachstelze, Haussperling, Feldsperling, Buntspecht, Gartenbaumlaufer, Kleiber so-
wie Mehlschwalbe und Mauersegler u.a.. Die Mehlschwalbe gilt als gefahrdet und auch der
Haussperling ist in der Roten Liste Deutschland in der Kategorie 3 als ,gefahrdet® eingestuft.

Populationsbeeintrachtigungen durch die festgesetzten Vorhaben des B-Plans sind nicht zu
erwarten. Angrenzende bzw. im erweiterten Umfeld gelegene Griinflachen bieten zudem aus-
reichend Ersatz-Potential als Nahrungsflachen.

Fledermause

Wochenstuben und Winterquartiere sind unwahrscheinlich. Die Planflache und ihre unmittel-
bare Umgebung bietet Fledermausen des Siedlungsraums jedoch ein attraktives Jagdgebiet
mit einem insektenreichen Gehdlzbestand. So werden die beiden flr Brandenburger Siedlun-
gen typischen Arten (Breitfligelfledermaus, Zwergfledermaus) vermutlich regelmaRig vorkom-
men. Dartber hinaus werden Grolie Abendsegler das Plangebiet bei der ausdauernden Jagd
im Uberflug nutzen. Das Vorkommen Brauner Langohren im Plangebiet ist moglich.

Die Existenz von Fledermausquartieren ist an den Bestandsgebauden zu erwarten.

Aus betriebs- und anlagenbedingten Wirkfaktoren wie z.B. der Bebauung des Fst. 733 ergibt
sich jedoch keine erhebliche Beeintrachtigung der Planflache in Hinblick auf die Nutzbarkeit
als Jagdgebiet. Der Erhalt und die Anlage von weiteren Gehdlzpflanzungen ware dazu geeig-
net, das Flachenpotential zu erhéhen.
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Reptilien

Der Geltungsbereich ist potentiell auch fir eine Besiedlung mit Zauneidechsen geeignet. Sie
sollten vor anstehenden Baumalnahmen ggf. auf der Grundlage einer mit der UNB abge-
stimmten Anzahl von Ortsbegehungen visuell erfasst werden. Hierbei werden vor allem geeig-
nete Lebensraume und relevante Strukturen kontrolliert, vornehmlich Randstrukturen als po-
tentielle Habitatelemente von Reptilien wie Steinhaufen, liegende Baumstamme, Holzstapel,
Reisighaufen, Steinmauern, Sandflachen etc.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden gem. § 44 BNatSchG sind entsprechende Malinah-
men zu ergreifen.

Amphibien
Im Plangebiet existieren keine geeigneten Laichgewasser. Fortpflanzungs- und Ruhestatten
von Amphibien sowie Wanderkorridore sind im Plangebiet unwahrscheinlich.

Sonstige

Weitere Arten des Anhang IV der FFH-RL kédnnen mangels geeigneter Habitate ausgeschlos-
sen werden. Artenschutzrechtlich relevante Flechten- und BlUtenpflanzen kénnen ebenfalls
ausgeschlossen werden.

Aus dem Abgleich der Festsetzungen des urspringlichen mit dem hier vorliegenden Bebau-
ungsplan erwachsen ebenfalls keine artenschutzrechtlichen Verdachtsmomente zum Eintritt
von Verbotstatbestdnden gem. § 44 BNatSchG.

Die Durchflihrung vertiefender Artenschutzrechtlicher Prifungen ist daher zum gegebenen
Zeitpunkt nicht notwendig. Es ist jedoch notwendig, dass sich die Vorhabentrager fir die Um-
setzung ihrer Planvorhaben frihzeitig mit der mdglichen Betroffenheit artenschutzrechtlicher
Belange auseinandersetzen und flir gesetzlich geschitzte Arten eine gesonderte, artenschutz-
rechtliche Genehmigung einholen.

Vorschldage zur Integration des Artenschutzes in die Planung, MaBRnahmen zur Vermei-
dung, Minderung und Kompensation

Baufeldraumung

Beschrankung der Baufeldraumung und ggf. Gehoélzrodung gem. § 39 BNatSchG ab dem 1.
Oktober bis 28./29. Februar des Folgejahres.

Vor der Beseitigung von Gehdlzen oder der Durchfuhrung sonstiger bauvorbereitender Maf3-
nahmen hat eine Kontrolle auf streng und besonders geschitzte Arten zu erfolgen, um Ver-
botstatbestande nach § 44 BNatSchG zu vermeiden. Sollten Vorkommen geschutzter Arten
gefunden werden, sind entsprechende (i.d.R. CEF)-MaRnahmen durchzufiihren und mit der
Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

Vogelschutz

Es wird eine baubegleitende bzw. bauvorbereitende Begutachtung empfohlen, um das Eintre-
ten von Verbotstatbestdnden gemal § 44 BNatSchG ausschlielRen zu kédnnen. Wenn ein Ab-
riss von Gebauden geplant ist, ist es erforderlich, einen angemessenen Ausgleich (z. B. klinst-
liche Nistmoglichkeiten, Schwalbentirme) zu schaffen.

Weiterhin kann die Umsiedlung von héhlenbriitenden Arten erleichtert werden, indem eine
zeitnahe Ausbringung von Nisthilfen in den umliegenden Gehdlzen erfolgt.
Fledermausschutz

Es wird eine baubegleitende bzw. bauvorbereitende Begutachtung empfohlen, um das Eintre-
ten von Verbotstatbestanden geman § 44 BNatSchG ausschlielten zu kénnen. Bei einem Ab-
riss von Gebauden sind potentielle Winterquartiere fir Fledermause zu prifen und vor
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Wintereinbruch zu versiegeln, um eine Nutzung auszuschlieen. Generell sollte mit dem Bau-
beginn bis Wintereinbruch gewartet werden, um die Nutzung temporarer Tages-/Sommerquar-
tiere von Fledermausen auszuschliel’en. Ebenso sind eventuelle notwendige Astungs- und
Rodungsarbeiten an den Gehdlzen im UG innerhalb der Schnittzeiten gemal BNatSchG im
Winterhalbjahr vorzusehen.

Reptilienschutz

Es ist sicherzustellen, dass auf potentiell mit Zauneidechsen besetzten Flachen keine Indivi-
duenverluste durch baubedingte Faktoren erfolgen. Nach Berdumung der Flachen im Winter-
halbjahr sind zu Uberbauende Bereiche oder solche in denen in erheblichem Malie Erd- oder
Pflanzarbeiten geplant sind, vor Beginn der Aktivitdtsphase mit einem Amphibien-/Reptilien-
Schutzzaun einzufrieden. Erwachende Tiere sind durch Fachpersonal abzufangen und an ei-
nen geeigneten Ort (Abstimmung UNB) zu bringen.

Insektenschutz

Bei der AuRenbeleuchtung ist die Abstrahlung von Licht auf die Gehoélzsaume und Hecken
durch die Auswahl geeigneter Leuchten (sog. Full-cut-off-Leuchten) zu vermeiden. Auch Re-
flektionen durch Fassadenbeleuchtungen mussen hierbei berlcksichtigt werden. Die Wahl der
Leuchtmittel ist darauf auszurichten, die Lockwirkung auf Insekten gering zu halten. Dies ist
bei LED-Leuchtmitteln mit einer geringen Farbtemperatur (<3000K) der Fall (HUEMER et al.
2010), Leuchtmittel mit hoher Lichtemission im UV- Bereich sind zu vermeiden.*

Fazit

Die Vegetationsstrukturen innerhalb des Plangebietes des B-Plans ,1/24 Burgstralle® lassen
potentielle Vorkommen geschitzter Tierarten vermuten. Die Gebdude besitzen Potentiale als
Quartiere fir Vogel und Fledermause.

Da es zu einem Verstol3 gegen die artenschutzrechtlichen Verbote erst durch die Verwirkli-
chung einzelner Bauvorhaben kommen kann, wird den zukinftigen Bauvorhaben eine baube-
gleitende bzw. bauvorbereitende Begutachtung empfohlen. Das Eintreten von Verbotstatbe-
stdnden gemal § 44 BNatSchG kann damiti.S. des Gesetzgebers i.d.R. ausgeschlossen wer-
den.

Artenschutzfachlich uniberwindbare Hindernisse stehen der Realisierung der Vorhaben nicht
entgegen. Ein artenschutzrechtliches Ausnahmeverfahren nach §45 Abs.7 BNatSchG ist nach
derzeitigem Planungsstand und unter Berucksichtigung der konzipierten MalRnahmen nicht
erforderlich.

Ein Zeitplan zum Ablauf der 0.g. Verminderungs- und Vermeidungsmalnahmen ergibt sich
erst aus den speziellen Merkmalen der jeweiligen Bauvorhaben.

6.2.2.7 Biologische Vielfalt und Biotopverbund

Aufgrund der 0.g. MaRnahmen zum Schutz der Tier-Arten und deren Lebensraume sowie der
jeweils niedrig angesetzten GRZ haben die Vorhaben nur geringe Wirkungen auf die biologi-
sche Vielfalt, die Uber die genannten Umweltauswirkungen auf andere Schutzgiter hinausge-
hen.

6.2.2.8 Klima und Luft

Lokalklimatisch besitzt das Plangebiet aufgrund seiner geringen Gréfie und der ringsum vor-
handenen Bebauung keine wesentliche Bedeutung als Flache fir die Entstehung und den
Transport von Kalt- und Frischluft fur die Umgebung.

Signifikante Auswirkungen auf das Klima sind nicht zu erwarten.
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6.2.2.9 Landschaftsbild

Die Neubauten orientieren sich in Malstab und Gestaltung am Ortsbild. Die Gebaude passen
sich sowohl in der H6henentwicklung als auch in der MaR3stablichkeit den Vorhandenen an.

Die grinen Raume behalten ihre Bedeutung fur das Landschaftsbild.

Bestand Planung
Private Griinflache 0,09 0,03
Offentliche Griinfliche 0,14 0,14

Tab. 5: Flachenulbersicht

6.2.2.10 Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter
Das Plangebiet liegt auf3erhalb von Bereichen mit Bau- oder Bodendenkmalen.

Sollten bei den Erdarbeiten Hinweise auf Bodendenkmale entdeckt werden (Steinsetzungen,
Mauerwerk, Erdverfarbungen, Holzpfahle oder -bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Minzen,
Knochen 0.4.) sind die Behdrden unverzuglich zu benachrichtigen.

Kultur- und sonstige Sachguter sind durch das Vorhaben nicht betroffen.

6.2.2.11 Mensch, menschliche Gesundheit und Bevdlkerung

Wohnbedarf

Durch das geplante Wohngebiet kénnen zusatzliche Wohneinheiten entstehen und vorhan-
dene im Sinne der Rechtlage gesichert werden. Das zieht wahrscheinlich Ausbaumaflnahmen
im Bestand der sozialen und kommerziellen Infrastruktur nach sich und erweist sich flr den
Ortsteil damit allgemein als positiv.

Verkehr

Hier kommen vor allem Verkehrslarm, Schadstoffe und Feinstaub sowie Lichtemissionen zum
Tragen, jedoch wird eine Steigerung der Belastung sich kaum im messbaren Bereich bewe-
gen.

6.2.2.12 Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen

Auf die Schutzglter Flache, Boden, Wasser, Pflanzen, Tiere, Klima/Luft sind mit der Umset-
zung des Bebauungsplanes Auswirkungen durch Flacheninanspruchnahme, verbunden mit
zusatzlicher Versiegelung von Flachen, Erhdhung des Oberflachenabflusses sowie Verlust
von Biotopen und Lebensraumen zu erwarten. Beeintrachtigungen des Schutzguts Kultur- und
Sachguiter durch die Umsetzung des Bebauungsplanes werden nach derzeitiger Einschatzung
nicht entstehen.

Fir den Menschen sind positive Auswirkungen durch die Schaffung von Wohnraum zu erwar-
ten. Des Weiteren tragt das Vorhaben zu einer nachhaltigen Stadtentwicklung bei, in dem vor-
handene Potenziale im Siedlungsbereich sowie vorhandene Erschliefungsstral’en genutzt
werden.

Erhebliche Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen, sind insgesamt nicht zu erwar-
ten.
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6.3 Beschreibung von MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung sowie zur Kompensa-
tion festgestellter Umweltauswirkungen

6.3.1 MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung und der Kompensation auf Grund des
BauGB

6.3.1.1 Verminderungs- und VermeidungsmaRnahmen
Niederschlagswasser im Geltungsbereich versickern

Das anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser von Dach- und Wegeflachen wird indi-
viduell auf den Grundsticken gesammelt und verwertet bzw. der Versickerung zugefuhrt. Hier-
durch werden die Auswirkungen der zusatzlichen Versiegelung auf die Grundwasserneubil-
dung gemindert. Gleichzeitig dient die Nutzung des Niederschlagswassers zu einem ressour-
censchonenden Umgang mit dem Schutzgut Wasser bei.

Versiegelung durch wasser- und luftdurchlassigen Aufbau vermeiden

Auf allen Baugrundstiicken ist die Befestigung von Flachen und Wegen nur in wasser- und
luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Die Herstellung von Betonunterbau, Fugenverguss,
Asphaltierungen und sonstige, die Luft- und Wasserdurchlassigkeit des Bodens wesentlich
mindernde Befestigungen sind unzulassig. Hierdurch werden Beeintrachtigungen des Schutz-
gutes Wasser gemindert.

Naturschutz / Verwendung heimischer Pflanzenarten

Es wird empfohlen, Pflanzen der Liste der in Brandenburg gebietseigenen Gehdlzarten (Ge-
hélzerlass Brandenburg vom 15. Juli 2024) zu verwenden. Hierdurch kann die Beeintrachti-
gung von Jagdhabitaten fur Fledermause sowie Nahrungshabitaten fur Vogel und Insekten
gemindert werden.

Pflanzgebote

Aus dem Grinordnungsplan zum B-Plan V/92 werden die Pflanzgebote, soweit sie noch Gul-
tigkeit besitzen oder durchflhrbar sind, i.S. Kap. 2.0 ,Beschreibung der fiir die Bebauung ver-
bindlich vorgesehenen Grunflachen® dbernommen.

Innerhalb der Freiflachen der Baugebiete

e Pro 100 m2 Grundstucksflache ist ein Baum aus den Pflanzlisten 2 oder 3 zu pflanzen.
10% der Grundsticksflachen sind mit heimischen Strauchern der Pflanzliste 4 zu bepflan-
zen.

e Pergolen oder Unterstellplatze missen mit Kletterpflanzen der Pflanzliste 5 begriint wer-
den. Die Pflanzabstande betragen mindestens zwei Meter. Zusatzlich ist eine mindestens
einen Meter breite Abpflanzung mit Strauchern aus der Pflanzliste 4 durchzufiihren. In
diese Abpflanzung ist mindestens alle sechs bis acht Meter ein Baum der Pflanzliste 2
einzufugen, diese kdnnen angerechnet werden an die Baumpflanzungen geman der textli-
chen Festsetzung Nr. 9b.

e Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes ,Klinik, Pflege* und dem Allgemeinen Wohnge-
biet WA-3 sind die nicht mit baulichen Anlagen Gberdeckten Grundstiicksflachen mit Rasen
der standortgerechten Regelsaatgutmischung RSM 2.4 anzupflanzen. Als Pflegemal3-
nahme ist nur eine Mahd, frihestens ab dem 1. Juli eines jeden Jahres, zulassig.

e Je vier Stellplatze ist ein Baum aus Pflanzliste 2 zu pflanzen.

¢ Innerhalb der privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Spiel- und Sportflache” sind
mindestens 10% der Flache mit Strauchern aus der Pflanzliste 4 zu bepflanzen. Aus den
Pflanzlisten 1 und 2 ist jeweils mindestens ein Baum pro 200 gm zu pflanzen.
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e Auf den Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind die nach Baumschutzsatzung der Ge-
meinde Schwielowsee geschitzten Gehdlze zu erhalten. Bei Abgang ist an gleicher Stelle
gleichartiger Ersatz (Pflanzqualitdt gemal Baumschutzsatzung der Gemeinde Schwielow-
see) zu pflanzen. Zuwegungen, Zufahrten und erforderliche Rettungswege sind auf den
Flachen zulassig.

Klimaschutz

Kiese, Schotter oder Splitt zur Verwendung als Zierauflage auf Sperrfolie (Folie, Vlies o. gleich-
wertig) in Freiflachen sind nicht gestattet (§ 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB i.V.m. §9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB). Wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien sind nur zur Anlage von per-
manent mit Wasser gefullten Gartenteichen zulassig.

6.3.1.2 AusgleichsmaRnahmen

Ausgleich aufgrund des BauGB

Durch die Festsetzung des Bebauungsplanes wird keine wesentliche zusatzliche Versiegelung
stattfinden. Eine Kompensation des Eingriffs in den Boden ist daher nicht erforderlich.
Ausgleich aufgrund des besonderen Artenschutzes gemaR § 44 BNatSchG

Maflnahmen, die der Verminderung und Vermeidung von Verbotstatbestanden dienen, sind in
Kap. 6.3.1.1 aufgelistet. Ggf. werden AusgleichsmalRinahmen sowie die vorgenannten Maf3-
nahmen nach erfolgter Beurteilung durch fachkundige Personen in Zusammenhang mit den
jeweiligen beabsichtigten Baumallinahmen notwendig.

Als Ausgleich kdnnen nachfolgend MalRnahmen notwendig werden:

Ersatzquartiere fur Fledermause als Ausgleich fur Baumhohlen
Fledermausquartiere an/in Dachbdden oder Fassaden
Ersatznistkasten flr Brutvdgel

e sowie weitere derzeit noch nicht prognostizierbare Malinahmen

6.4 In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten

Die Vermeidung von grof3en Eingriffen in den Naturhaushalt I&sst sich primar durch alternative
Standort- oder Nutzungsentscheidungen erreichen.

Aufgrund der bereits erfolgten, auch schutzgutbezogenen Abwagungen sowie den eigentums-
rechtlichen Verhaltnissen kommen weitere Alternativen hier nicht zum Tragen.

6.5 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Bei einer Nichtdurchflihrung der Planung ware dennoch auf Grundlage der Festsetzungen des
B-Plans V/92 in Teilbereichen eine weitere Bebauung der Flache mdglich.

Eine Erhdhung der Biodiversitat wirde langfristig dadurch nicht entstehen.

6.6 Beschreibung der erheblichen Auswirkungen nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe j

6.6.1 Vermeidung schadlicher Umwelteinwirkungen

Nach § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und Malinahmen die fur eine be-
stimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelt-
einwirkungen und schwere Unfédlle im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie
2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlieRlich oder
Uberwiegend dem Wohnen dienende Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete,
insbesondere o6ffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter
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dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Ge-
biete und 6ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie mdglich vermieden werden.

Von der geplanten Bebauung der Flache mit Wohn- und Geschéaftshausern gehen keine
schadlichen Umweltauswirkungen auf angrenzende schutzbedurftige Nutzungen aus.

6.6.2 Zusiatzliche Angaben / MaBRnahmen der verwendeten technischen Verfahren und
Bewertungsgrundlagen

Untersuchungsraum

Der Untersuchungsraum ist der Raum, in dem vorhabenbezogene Auswirkungen auf Umwelt-
belange méglich sind. Der Untersuchungsraum flir Schutzgebiete und geschiitzte Objekte ist
der Geltungsbereich des Bebauungsplans und seine direkte Umgebung. Eine Ausnahme stel-
len Untersuchungsraume fiir Natura 2000-Gebiete dar, bei denen sich der Suchraum bis zum
nachstgelegenen Natura 2000-Gebiet erstreckt.

Den Untersuchungsraum fur Tiere bilden der Geltungsbereich und seine direkte Umgebung.
Fur Pflanzen, Boden, Wasser, Menschen, Kulturgtitern und sonstige Sachgitern werden keine
Uber den Geltungsbereich hinausgehenden erheblichen Auswirkungen erwartet. Der Gel-
tungsbereich ist somit der Untersuchungsraum.

Weitere Details der Untersuchung werden im entsprechenden Kapitel des Umweltbelangs auf-
gefuhrt.

Datengrundlage
Folgende Daten bildeten die Grundlage fur die Darstellung der Umweltbelange:

Geléandebegehung

Kartendienst zu Schutzgebieten u.a.

Begrindung zum Flachennutzungsplan einschl. Umweltbericht
e Vermessung

¢ Landschaftsrahmenprogramm

Erfassungen dartber hinaus sind im jeweiligen Kapitel des Umweltbelangs dargestellt. Die
Datengrundlage ist zur Erstellung des Umweltberichtes flir alle Schutzgiter ausreichend.

Auf Grund der Biotopstruktur und der Erfassungen ist davon auszugehen, dass die Bedeutung
der Flache fur geschitzte Arten ausreichend bewertet ist. Daher kdnnen bei Beachtung der in
Kapitel 6.3.1 genannten Vermeidungsmalnahmen und nachgeschalteter artenschutzrechtli-
cher Uberpriifung Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG ausgeschlossen werden, so dass
weiterflhrende Untersuchungen derzeit nicht erforderlich sind.

Wesentliche Wirkungen

Wirkungen sind aus dem Vorhaben resultierende Effekte, die bei einem Umweltbelang Ande-
rungen im Bestand oder Reaktionen im Verhalten auslésen kénnen (Auswirkungen). Sie sind
die Ursache fur Beeintrachtigungen oder positive Entwicklungen der Umweltbelange. Im Fol-
genden werden nur Wirkungen des Vorhabens behandelt, die sich potenziell erheblich auswir-
ken kénnen (BauGB Anlage 1 (zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c)). Der Raum, in dem vorhabenbe-
dingte, erhebliche Wirkungen auftreten, definiert die Reichweite der Untersuchungen (Unter-
suchungsraum).
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Baubedingte Wirkungen

optische und akustische Reize, Erschitterun-
gen

durch Baupersonal und -maschinen

temporare Beseitigung von Gras- und Stau-
denfluren

durch Baufeldraumung und Materiallagerung

Anlagebedingte Wirkungen

Versiegelung

durch den Uberbau von Boden durch Bau-
werke und Verkehrsflachen

dauerhafte Beseitigung von Gras- und Stau-
denfluren sowie Gehdlzen

durch den Uberbau oder die Umgestaltung
der Bodenoberflache

Betriebsbedingte Wirkungen

vermehrte optische und akustische Reize
(Gerausche, Licht, Bewegung)

durch Menschen und Verkehrsaufkommen

Bewertung und Kompensation

Die Bewertungsmethode fullt auf den "Hinweisen zum Vollzug der Eingriffsregelung" (HVE).
Die Umweltbelange werden in drei Stufen bewertet (Tab. a — ¢). Eine spezielle Kompensation
kann erforderlich sein, wenn Umweltbelange besonderer Bedeutung erheblich beeintrachtigt

werden.

Tab. 6: Wertstufen fir Pflanzen und Biotope

Wertstufe Beschreibung

besondere Bedeutung

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

Schutzgebiete und geschiitzte Objekte

allgemeine Bedeutung

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

keine Bedeutung

keine wesentliche Bedeutung flr Arten

Tab. 7: Wertstufen fur Tiere und deren Lebensraume

Wertstufe

Beschreibung

besondere Bedeutung

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

allgemeine Bedeutung

keine wesentliche Relevanz fur Arten der Roten Liste mit min-
destens dem Status "Vorwarnliste " oder besonders geschitzte
Arten

keine Bedeutung

keine wesentliche Bedeutung fur Arten
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Tab. 8: Wertstufen fur sonstige Umweltbelange

Wertstufe Beschreibung

besondere Bedeutung | geschitzte Bereiche oder Objekte

allgemeine Bedeutung | keine wesentliche Bedeutung fir den Umweltbelang

keine Bedeutung keine Bedeutung fiir den Umweltbelang

6.6.3 MaRnahmen zur Uberwachung

Gemal § 4c BauGB muss die Gemeinde die erheblichen Umweltauswirkungen tUberwachen,
die auf Grund der Durchfihrung der Bauleitplane eintreten, um insbesondere unvorhergese-
hene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Mal3-
nahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Hinweise auf unvorhersehbare, erhebliche Umweltwirkungen
bestehen nicht. Gegenstand der Uberwachung ist auch die Durchfiihrung von Darstellungen
oder Festsetzungen nach § 1a Absatz 3 Satz 2 BauGB und von Mallnahmen nach § 1a Absatz
3 Satz 4 BauGB.

Die Festlegung von artenschutzrechtlichen Maflnahmen erfolgt nach Feststellung und Festle-
gung z.B. in stadtebaulichen Vertragen oder sonstigen Vertragen. UberwachungsmalRnahmen
sind auch hierfur notwendig.

Folgende Malinahmen sind vorzusehen:

e Umsetzung von Pflanzbindungen gem. B-Plan V/92 auf Flachen innerhalb des Plange-
bietes gemal textlicher Festsetzungen Nr. 9 und 10.

¢ Die Umsetzung von jeweiligen artenschutzrechtlichen Mallnahmen nach Feststellung.
e Uberwachungsmafnahmen sind auch hierfiir notwendig.

6.7 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,1/24 Burgstralle* umfasst die Flursti-
cke 104/1 (tiw.), 47/1, 47/2, 47/3, 48 (tlw.), 73, 78 (tlw.), 81 (tlw.), 89, 90 (tlw.), 612, 613, 615,
617,618,619, 620, 621, 622, 623, 624, 625, 636, 723, 724,725,726, 727,728, 730, 731, 732,
733, 883, 884, 1569 (tlw.), 1607, 1608 der Flur 8, Gemarkung Ferch mit einer Gesamtgrélie
von ca. 3,82 Hektar.

Das Plangebiet wird begrenzt
¢ im Norden und Osten durch den ,Hohen Weg*
¢ im Siden und Westen durch die Burgstra’e und Wohnbebauung.

Das Plangebiet befindet sich zentral im Gemeindegebiet Schwielowsee im Ortsteil Ferch ca.
200 m entfernt vom Sidufer des Schwielowsees. Innerhalb des Plangebietes befindet sich das
Grundstuck der ,Seniorenpflege am Schwielowsee® mit den zugehdrigen Nebenanlagen und
Dienstleistungs-, Versorgungs- und Betreuungseinrichtungen, die der sozialen und gesund-
heitlichen Versorgung der Bewohnerschaft dienen sowie weitere private Wohngebaude.

Mit dem Bebauungsplan ,1/24 Burgstrafe” wird der 1992 als Satzung beschlossene Bebau-
ungsplan ,V/92 Burgstralle* ersetzt und mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur die bestehenden sowie die kinftig beabsichtigten Nut-
zungen der baulichen Anlagen geschaffen, denn die derzeitigen Nutzungen entsprechen teil-
weise nicht den bisherigen Festsetzungen, sodass eine Genehmigungsfahigkeit auf Grund-
lage des bestehenden Planungsrechts nicht gegeben ist.
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Der Umweltbericht muss die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes, die flr den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art, wie diese
Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung berlcksichtigt wurden, darstellen (Anlage 1
zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB). Der Bebauungsplan soll im Regelverfahren aufgestellt
werden. Es wird ein zweistufiges Beteiligungsverfahren gemaf §§ 3, 4 und 4 a BauGB durch-
gefuhrt.

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB wird fur die Belange des Umweltschutzes eine Umweltprufung
durchgeflihrt, in der die voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt werden und in einem
Umweltbericht bewertet werden. Die ggf. entstehenden Eingriffe sind im Umweltbericht zu be-
werten und nach § 1a BauGB entsprechend zu kompensieren, bzw. durch geeignete Vermei-
dungs- und Minderungsmafnahmen zu reduzieren.

Das Plangebiet liegt in keinem internationalen oder nationalen Schutzgebiet. Das Landschafts-
schutzgebiet (LSG) Potsdamer Wald- und Havelseengebiet (DE 3643-601) umgibt den Sied-
lungsrand von Ferch vollstandig.

Der Geltungsbereich umfasst bereits teilweise bebaute Grundstlicksflachen. Neben vorhan-
denen Gebauden und befestigten Flachen sind Garten- und Freiflachen vorhanden, die tber-
wiegend der objektbezogenen Nutzung unterliegen. Teile der Flache sind bereits versiegelt
oder teilversiegelt. Das Plangebiet befindet sich aulRerhalb der Trinkwasserschutzzonen | — 11|
des Trinkwasserschutzgebiets Ferch. Damit gelten die strengen Einschrankungen flr schutz-
bedirftige Grundwasserbereiche (z. B. Verbot bestimmter Chemikalien, Tankanlagen, Versie-
gelungsgrad) nur eingeschrankt.

Auf Grundlage der vorhandenen baulichen Haupt- und Nebenanlagen im raumlichen Gel-
tungsbereich (ca. 3,8 ha) sind im Bestand innerhalb der Baugebiete (SO, WA) insgesamt rund
1,4 ha versiegelt. Die Verkehrsflachen werden wie vorgefunden gesichert. Durch die Festset-
zungen des Bebauungsplans bleibt somit weiterhin eine Versiegelung von rund 1,4 ha mdglich.
Insgesamt sind durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,1/24 Burgstralle“ somit keine
wesentlichen zusatzlichen Versiegelungen zulassig.

Die grinordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes V/92 “Burgstralte“ vom Dezem-
ber 1992 behalten weitgehend ihre Gultigkeit und werden durch textliche Festsetzungen gesi-
chert.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes sind jedoch die Verbote des besonderen Arten-
schutzes gem. § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu beachten. Diese kdénnen im
Rahmen der Abwagung nicht tberwunden werden. Die Belange des Besonderen Artenschut-
zes treten jedoch nicht mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ein, sondern erst, wenn der
Bebauungsplan umgesetzt wird. Je nachdem wieviel Zeit zwischen der Rechtskraft des Be-
bauungsplanes und seiner Umsetzung besteht, ist eine nochmalige Uberpriifung der Flachen
erforderlich. Auch evtl. erforderliche vorgezogene CEF-Mal3inahmen kdnnen nur in zeitlichem
Zusammenhang mit der Umsetzung des Bebauungsplanes vorgenommen werden.

Die Durchflhrung vertiefender Artenschutzrechtlicher Prifungen ist daher zum gegebenen
Zeitpunkt nicht notwendig.

Es ist jedoch notwendig, dass sich die Vorhabentrager fiir die Umsetzung der Planvorhaben
frihzeitig mit der mdglichen Betroffenheit artenschutzrechtlicher Belange auseinandersetzen
und fiur gesetzlich geschitzte Arten eine gesonderte, artenschutzrechtliche Genehmigung ein-
holen. Dazu werden im Rahmen der Umweltprifung Vorschlage zur Integration des Arten-
schutzes in die Planung und MaRRnahmen zur Vermeidung, Minderung und Kompensation
(Kap. 6.3) gegeben.
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Fazit

Auf die Schutzglter Flache, Boden, Wasser, Pflanzen, Tiere, Klima/Luft sind mit der Umset-
zung des Bebauungsplanes Auswirkungen durch Flacheninanspruchnahme, verbunden mit
Versiegelung von Flachen, Erhdhung des Oberflachenabflusses sowie Verlust von Biotopen
und Lebensraumen zu erwarten. Beeintrachtigungen des Schutzguts Kultur- und Sachguter
durch die Umsetzung des Bebauungsplanes werden nach derzeitiger Einschatzung nicht ent-
stehen. Erhebliche Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen sind insgesamt nicht zu
erwarten.

Fir den Menschen sind positive Auswirkungen durch die Schaffung von Wohnraum zu erwar-
ten. Des Weiteren tragt das Vorhaben zu einer nachhaltigen Stadtentwicklung bei, in dem vor-
handene Potenziale im Siedlungsbereich sowie vorhandene Erschliefungsstral’en genutzt
werden.

6.8 Quellen und Rechtsgrundlagen

e Artenschutzrechtliche Beurteilung September 2019, Umland Biro fir Umwelt- und
Landschaftsplanung, 14947 Nuthe-Urstromtal

e Grinordnung V/92 Burgstralde, Erholungsort Ferch am Schwielowsee, Gemeindeamt,
1992

e Arbeitshilfe Artenschutz und Bebauungsplanung, Scharmer, E. & Blessing, M., 2009:
Endfassung. Erstellt im Auftrag des Ministeriums fiir Infrastruktur und Raumordnung
des Landes Brandenburg.

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221).

¢ Brandenburgisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenbur-
gisches Naturschutzausfihrungsgesetz — BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013
(GVBL.I/13, [Nr. 3, ber. (GVBI.I/13 Nr. 21)], zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Geset-
zes vom 25. September 2020 (GVBI.I/20, [Nr. 28]).

o Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 8. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240).

e Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (Bran-
denburgisches Denkmalschutzgesetz — BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI. 1/04,
[Nr. 9], S. 215).

o Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz — WHG) vom 31.
Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
19.06.2020 geandert (BGBI. | Seite 1408).
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7. Verfahren

Aufstellungsbeschluss

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Schwielowsee hat am 9. Oktober 2024 in 6ffentlicher
Sitzung die Aufstellung und Veranderungssperre des Bebauungsplans "I/24 Burgstralie® be-
schlossen. Der Aufstellungsbeschluss und die Veranderungssperre wurden mit Veroéffentli-
chung am 27. November 2024 wirksam. Die Veranderungssperre im Geltungsbereich des B-
Plan ,1/24 Burgstral3e gilt fir zwei Jahre.

Friihzeitige Beteiligung der Behérden
Mit Schreiben vom 29. Juli 2026 sind 34 Behdérden und sonstige Stellen, die Trager 6ffentlicher
Belange sind, an der Bauleitplanung beteiligt worden. Fur Stellungnahmen ist eine Frist bis

zum 9. September gesetzt worden. Von den Behdrden bzw. sonstigen Tragern offentlicher
Belange haben 23 eine Stellungnahme abgegeben.

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Der Vorentwurf des Bebauungsplans "l/24 Burgstrae® in der Fassung vom 7. Mai 2026 wurde
in der Zeit vom 7. August 2026 bis einschlieRRlich 20. September 2026 fruhzeitig veroffentlicht.
Wahrend der Frist konnte die Offentlichkeit Einsicht in die Planung nehmen und Anregungen
abgeben. Es sind 2 Stellungnahmen aus der Offentlichkeit eingegangen.

Beteiligung der Behoérden

Mit Schreiben vom ...........cccccvviiinnnnns sind ...... Behdrden und sonstige Stellen, die Trager
offentlicher Belange an der Bauleitplanung beteiligt worden. Fir Stellungnahmen ist eine Frist
bis zum ... gesetzt worden. Von den Behdrden bzw. sonstigen Tragern 6f-
fentlicher Belange haben ...... eine Stellungnahme abgegeben.

Beteiligung der Offentlichkeit

Der Entwurf des Bebauungsplans "I/24 Burgstrae“ in der Fassung vom ...........ccccccceeeeeennnnee

wurde in der Zeitvom ......................... bis einschlieBlich ..............cc..cc...o. veroffentlicht.
Wahrend dieser Frist konnte die Offentlichkeit Einsicht in die Planung nehmen und Anregun-
gen abgeben. Es sind wahrend der Verdéffentlichung ...... Stellungnahme mit Anregungen aus

der Offentlichkeit eingegangen.
Satzungsbeschluss

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Schwielowsee hat in ihrer Sitzung am
.............................. den Bebauungsplan "l/24 Burgstrale® in der Fassung vom
.............................. beschlossen.
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8. Rechtsgrundlagen

BauGB - Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 8 Absatz 2 des Gesetzes vom 23.
Juli 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 226) geandert worden ist.

BauNVO - Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4.
Januar 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 6) geandert worden ist.

BbgBO - Brandenburgische Bauordnung vom 15. November 2018 (GVBI.1/18, [Nr.
39]), die zuletzt durch das Gesetz vom 28. September 2023 (GVBI.1/23, [Nr. 18]) ge-
andert worden ist.

BNatSchG - Gesetz Gber Naturschutz und Landschaftspflege - Bundesnaturschutz-
gesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 10 des Gesetzes
vom 25. Juni 2021 (BGBI. | S. 2020) geéndert worden ist.

LEP HR - Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg Haupt-
stadtregion Berlin-Brandenburg vom 29. April 2019 (GVBI. Il — 2019, Nr. 35).

PlanZV - Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die
zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) ge-
andert worden ist.
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