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1. Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss: Die Gemeindevertretung der Gemeinde Schwielowsee hat am
16. Dezember 2020 die Aufstellung der Anderung des Bebauungsplanes "Moosweg /
Pappeltor" beschlossen.

Billigungsbeschluss Vorentwurf: Die Gemeindevertretung der Gemeinde Schwielow-
see hat am 9. Juni 2021 in &ffentlicher Sitzung den Vorentwurf der Anderung des Be-
bauungsplans "Moosweg / Pappeltor" gebilligt und die friihzeitige 6ffentliche Ausle-
gung beschlossen.

Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden: Mit Schreiben vom 9. Juli 2021 sind 34 Behor-
den und sonstige Trager offentlicher Belange (T6B) an der Bauleitplanung beteiligt
worden. Fur Stellungnahmen ist eine Frist bis zum 19. August 2021 gesetzt worden.
Von den Behoérden und To6B haben 19 eine Stellungnahme abgegeben.

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit: Der Entwurf zur Anderung des Bebauungs-
plans "Moosweg/ Pappeltor" in der Fassung vom 9. April 2021 wurde in der Zeit vom 9.
Juli 2021 bis einschlieBlich 19. August 2021 6ffentlich ausgelegt. Wahrend dieser Frist
konnte die Offentlichkeit Einsicht in die Planung nehmen und Anregungen abgeben.
Es sind wahrend der 6ffentlichen Auslegung drei Stellungnahme mit Anregungen aus
der Offentlichkeit eingegangen.

Billigungsbeschluss Entwurf: Die Gemeindevertretung der Gemeinde Schwielowsee
hat am 9. Marz 2022 in o6ffentlicher Sitzung den Entwurf der Anderung des Bebau-
ungsplans "Moosweg / Pappeltor" gebilligt.

Formelle Beteiligung der Behérden: Mit Schreiben vom 4. April 2022 sind 25 Behdrden
und sonstige Trager 6ffentlicher Belange (T6B) an der Bauleitplanung beteiligt worden.
Fir Stellungnahmen ist eine Frist bis zum 16. Mai 2022 gesetzt worden. Von den Be-
hérden und T6B haben 12 eine Stellungnahme abgegeben.

Formelle Beteiligung der Offentlichkeit: Der Entwurf der Anderung des Bebauungs-
plans "Moosweg / Pappeltor" in der Fassung vom 10. Januar 2022 wurde in der Zeit
vom 7. April 2022 bis einschlielich 12. Mai 2022 6ffentlich ausgelegt. Wahrend dieser
Frist konnte die Offentlichkeit Einsicht in die Planung nehmen und Anregungen abge-
ben. Es sind keine Stellungnahmen aus der Offentlichkeit eingegangen.

Aufgrund einer Korrektur des Geltungsbereiches und der Bemallung wurde der Sat-
zungsbeschluss vom 5. Oktober 2022 aufgehoben.

Satzungsbeschluss: Die Gemeindevertretung der Gemeinde Schwielowsee hat am 14.
Dezember 2022 in 6ffentlicher Sitzung die Anderung des Bebauungsplans "Moosweg /
Pappeltor" als Satzung beschlossen. Aufgrund einer Korrektur des Geltungsbereiches
und der Bemaflung wurde der Satzungsbeschluss vom 5. Oktober 2022 aufgehoben.

Rechtskraft: Der Satzungsbeschluss sowie die Stelle, bei der der Bebauungsplan auf
Dauer wahrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und Uber
den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind im Amtsblatt der Gemeinde Schwielowsee
vom 25. Januar 2023 bekannt gemacht worden.

2. Planungsziele / Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Dem Bebauungsplan "Moosweg / Pappeltor" von 2014 ist ein Bebauungsplan voraus-
gegangen, der ein Gewerbegebiet festsetzte. Die geplanten gewerblichen Nutzungen
wurden jedoch nicht vollstandig entwickelt. Daraufhin wurde im Bebauungsplan
"Moosweg / Pappeltor" fur die Flache zwischen den Straen ,Obstweg® und ,Am Pap-
peltor® ein Mischgebiet festgesetzt, um jeweils halftig Wohnen und Gewerbe zu entwi-
ckeln. In der Folge sind jedoch mehr Wohngebaude als Gewerbebetriebe genehmigt
und errichtet worden. Fiir das noch unbebaute Flurstiick 158/4 mit 0,58 Hektar war
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keine Wohnbebauung mehr zulassig, da die Nutzungsmischung und der Charakter ei-
nes Mischgebietes nicht mehr gegeben sind. Aus diesem Grund und um die beste-
henden Wohnnutzungen zu sichern soll das gesamte Mischgebiet in ein Allgemeines
Wohngebiet geadndert werden. Bestehende Nutzungen stehen auf Grundlage der je-
weiligen Baugenehmigung unter Bestandsschutz.

Der Bebauungsplan "Moosweg / Pappeltor" setzt nérdlich und sidlich der Strale
Moosweg eine Gemeinbedarfsflaiche "Schule" und "Sportanlage" fest. Die Gemeinbe-
darfsflache nérdlich des Moosweges soll flir Schulsport und Freizeitsport genutzt und
gesichert werden. Im Zuge der Anderung des Bebauungsplans soll der in der Sportfla-
che befindliche Bolzplatz (auch aullerschulisch genutzt) versetzt werden, um die An-
forderungen an den Schallschutz sicherzustellen.

Im Nordosten des Plangebiets soll die Errichtung eines o6ffentlichen Ful3-und Radwe-
ges entlang des Obstweges planungsrechtlich vorbereitet werden.

Mit dem Bebauungsplan verfolgt die Gemeinde Schwielowsee folgende Planungsziele:

+ Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung von
Wohngebduden

»  Sicherung der vorhandenen gewerblichen Nutzungsstrukturen

»  Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung und Er-
weiterung einer Schulsportanlage, teilweise mit auBerschulischer Nutzung

« Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung eines
Ful und Radweges entlang des ndrdlichen Obstweges

»  Sicherung der Erschlieflung

»  Berlcksichtigung der Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des Natur-
schutzes, Klimaschutzes und der Landschaftspflege

Das Vorhaben ist nicht an anderer Stelle umsetzbar, da die Anderung des Bebau-
ungsplans eine ehemals beabsichtigte, heute aber nicht mehr in dieser Form umsetz-
bare Planung an diesem Standort andert. Eine weitere Planungsalternative wéare eine
Veranderung des Males der baulichen Nutzung. Das Mal} der baulichen Nutzung
wurde jedoch aufgrund des vorhandenen und zu erhaltenen Bestandes sowie der er-
ganzenden konkret beabsichtigten Planvorhaben festgelegt.

Die Gemeinde Schwielowsee ist wie alle Umlandgemeinden von Berlin einer erhebli-
chen Nachfrage nach Wohnbaugrundstlicken ausgesetzt. Die Ausweisung von neuen
Wohnbaugrundstiicke sowie die Erweiterung der sozialen Infrastruktur (Sportplatz der
Schule) tragen diesen Umstanden Rechnung.

3. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Folgende Umweltbelange wurden betrachtet:

Schutzgebiete und geschlitzte Objekte: Auf Grund der Entfernung zu den nachstlie-
genden Natura 2000 und Naturschutzgebieten hat das Vorhaben keine erheblichen
Auswirkungen auf Schutzgebiete. Auch liegt die Flache nicht im Landschaftsschutzge-
biet.

Fléche: Insgesamt ist durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes einschlief3lich
einer zulassigen Uberschreitung fir Nebenanlagen keine wesentliche Veranderung
der moglichen Versiegelung zu erkennen.

Boden: Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes ist eine Versiegelung von Fla-
chen madglich, die in der nachfolgenden Tabelle dargestellt ist.
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Wasser: Auswirkungen auf den Umweltbelang Wasser entstehen nur anlagebedingt.
Versiegelungen durch Uberbauung erhdhen den Direktabfluss nach Niederschlagser-
eignissen und verringern die Wasserrlckhaltefunktion und Grundwasserneubildung.
Die Versiegelung verringert sich gegentber den Festsetzungen des Bebauungsplanes
aus dem Jahr 2014.

Pflanzen und Biotoptypen: Durch die Ausweisung der Gemeinbedarfsflache werden
ca. 0,72 ha Ackerflache in Anspruch genommen und in ihrer Struktur verandert. Die
restlichen Flachen sind zum gréfiten Teil bereits mit Einfamilienhausern bebaut.

Tiere: Fur Fledermause kann mit der Planflache ein Teil ihrer Jagdgebiete verloren
gehen und es kann die Vernetzung von Teillebensraumen (Tagesquartiere / Jagdge-
biete) unterbrochen werden. Durch die angemessene Bepflanzung der Planflache oder
anderer Flachen sowie die Anlage von Griindachern kann eine erhebliche Beeintrach-
tigung vermieden oder kompensiert werden. Fur die nachgewiesenen Brutvogel kon-
nen durch die Bebauung der Planflache baubedingt Konflikte entstehen, wenn es in
der Folge zur Tétung einzelner Individuen oder zu erheblichen Stérungen kommt. Dies
ist durch geeignete Mallnahmen wie beispielsweise eine Bauzeitenregelung zu ver-
meiden. Darlber hinaus gehen durch den Zugriff auf die Flache Lebensrdume und
wahrscheinlich auch dauerhaft geschitzte Fortpflanzungsstatten verloren. Eine Zer-
schneidung von Teillebensrdumen ist ebenfalls méglich.

Biologische Vielfalt und Biotopverbund: Die Biologische Vielfalt beinhaltet die Ebenen
der Gendiversitat, Artendiversitat und Okosystemdiversitat. Das Vorhaben hat keine
Wirkungen auf die biologische Vielfalt und den Biotopverbund, die lber die voran ge-
nannten Umweltauswirkungen hinausgehen.

Klima und Luft: Durch die Festsetzung des Bebauungsplanes kénnen Flachen bebaut
bzw. versiegelt werden. Hierdurch ist eine Veranderung des Mikroklimas moglich. Es
besteht die Gefahr, dass sich versiegelte Flachen und die Fassaden der Gebaude
starker aufheizen und hierdurch auch die Temperaturen in der Umgebung ansteigen.
Dies ist insbesondere an Tagen mit extremen Temperaturen von Bedeutung.

Landschaftsbild: Die Flache wird derzeit nicht genutzt. Sie besitzt eine geringe Bedeu-
tung flr die siedlungsnahe Erholung. Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild, ins-
besondere fir die siedlungsnahe Erholungsnutzung kénnen daher als gering bewertet
werden.

Kulturgiiter und sonstige Sachgliter: Der raumliche Geltungsbereich berlhrt das Bo-
dendenkmal "Siedlung Ur- und Frihgeschichte", BD-Nr. 30480. Bei einer Bebauung
sind Bodenarbeiten archdologisch zu begleiten.

Mensch, menschliche Gesundheit und Bevdlkerung: Mit der Umsetzung des Bebau-
ungsplanes werden im Siedlungsbereich von Geltow neue Wohnbauflachen geschaf-
fen. Hiermit wird der Versorgung der Bevidlkerung Rechnung getragen. Mdgliche
Schallschutztechnische Festsetzungen werden im Bebauungsplan durch die Festset-
zung der Baugrenzen nicht weiter erforderlich.

Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen: Auf die Schutzglter Flache, Bo-
den, Wasser, Pflanzen, Tiere, Klima/Luft sind mit der Umsetzung des Bebauungspla-
nes Auswirkungen durch Flacheninanspruchnahme, verbunden mit zusatzlicher Ver-
siegelung von Flachen, Erhéhung des Oberflachenabflusses sowie Verlust von Bioto-
pen und Lebensrdaumen zu erwarten. Das Schutzgut Kultur- und Sachguter ist durch
die Umsetzung des Bebauungsplanes nicht betroffen. Das Vorhaben tragt zur Arron-
dierung bei, bei der vorhandene Potentiale im Siedlungsbereich sowie vorhandene Er-
schlieBungsstraflen genutzt werden. Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelan-
gen, die erheblich Uber die in den vorigen Kapiteln beschriebenen Auswirkungen hin-
ausgehen, sind insgesamt nicht zu erwarten.

MaRnahmen zur Vermeidung, Minderung sowie zur Kompensation

Folgende Malnahmen zur Vermeidung, Minderung sowie zur Kompensation wurden
getroffen:
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Niederschlagswasser wird nach MalRgabe des Wasserhaushaltsgesetzes im Gel-
tungsbereich versickert. Hierdurch werden die Auswirkungen der zusatzlichen Ver-
siegelung auf die Grundwasserneubildung gemindert. Gleichzeitig tragt die Nut-
zung des Niederschlagswassers zu einem ressourcenschonenden Umgang mit
dem Schutzgut Wasser bei.

Die Befestigung von Wegen und Stellplatzen ist nur in wasser- und luftdurchlassi-
gem Aufbau herzustellen. Die Herstellung von Betonunterbau, Fugenverguss, As-
phaltierungen und sonstige, die Luft- und Wasserdurchlassigkeit des Bodens we-
sentlich mindernde Befestigungen sind unzuldssig. Hierdurch werden Beeintrachti-
gungen des Schutzgutes Wasser gemindert. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i. V. m § 87
BbgBO)

Bei der Bepflanzung der Grundstiicke sind heimische, standortgerechte und fir In-
sekten attraktive Pflanzenarten zu verwenden. Hierdurch wird die Lebensraumqua-
litdt des Plangebietes fur Vogel, Fledermause und Insekten erhéht. Zudem kanndie
Beeintrachtigung von Jagdhabitaten fur Fledermause sowie Nahrungshabitaten fur
Vogel und Insekten gemindert werden.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande treten erst mit Durchflihrung der Baumaf-
nahme ein. Nach dem derzeitigen Erkenntnisstand sind keine artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestdnde zu erwarten, da keine dauerhaft geschiitzten Brutstatten von Vo6-
geln bzw. dauerhaft geschitzte Fledermausquartiere vorhanden sind.

Als MaRBnahmen fir geschultzte Arten sind MaBnahmen zur Kompensation von Le-
bensraumen von Vogelarten des Offenlandes (Feldlerche, Bluthanfling und Schafstel-
ze) durchzufiihren, z. B.:

*  Erhalt und Aufwertung bestehender Geholzstrukturen sowie Erweiterung der Gar-
tenflache im Norden des Plangebiets als Lebensraum fir Bluthanflinge,

* Anlage von Bluhstreifen oder Lerchenfenstern fir Feldlerchen,

*  AuBRenflachengestaltung mit Pflanzen heimischer Arten und Beseitigung insekten-
armer Arten,

* Anlage von Biodiversitatsdachern und

* Neuschaffung von Ersatzquartieren fur Fledermause und Brutvdgel: Es sind 10
Nisthilfen flir Hohlenbrter, jeweils 5 Quartiere flir Hausrotschwanz und Haus-
sperling, jeweils 3 Reihenquartiere fur Mauersegler und Haussperling und 10 Fle-
dermausquartiere an Gebauden bzw. Bdumen anzubringen. Die Nisthilfen fur
Hoéhlenbriter kdnnen an Baumen aufgehangt werden, die anderen nur an Gebau-
den. Durch den stadtebaulichen Vertrag wird geregelt, dass ein Drittel der Nisthil-
fen im Baugebiet WA-2 einzurichten sind, zwei Drittel der Nisthilfen sind auf dem
Schulgrundstick einzurichten, wobei hier die Standorte auch auf3erhalb des raum-
lichen Geltungsbereiches liegen kénnen.

Rauchschwalben und Mehischwalben sind auf Lehmpfitzen als Quelle fir ihr Nistma-
terial angewiesen. Zur Sicherung und Fdrderung der Schwalbenbestande kann die An-
lage von Lehmmulden beitragen. Daher wird empfohlen, eine Lehmmulde im Plange-
biet anzulegen.
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Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligungen
Friihzeitige Beteiligung gemaR § 3 (1) und § 4 (1) BauGB

In dem Entwurf des Bebauungsplans vom 10. Januar 2022 auf Grundlage der einge-
gangenen Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteiligung der Behorden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange sowie der friihzeitigen 6ffentlichen Auslegung im We-
sentlichen folgende Anderungen aufgenommen:

+ Die Ausfiihrung zur Niederschlagswasserbeseitigung, Wasserschutzgebiet und
Grundwasser werden in der Begriindung erganzt. (Hinweise des Landkreises
Potsdam-Mittelmark)

» Eine Vertiefende Ausfuhrungen zum Artenschutz und zum Ausgleich wurden in
der Begriindung erganzt und im Bebauungsplan aufgenommen. (Hinweise des
Landkreises Potsdam-Mittelmark)

* In der Planzeichnung wurde der nérdliche Teil der im Vorentwurf geplanten Ge-
meinbedarfsflache fir den Schul-Sportplatzes aus dem Geltungsbereich entfernt.
(Hinweise des Landkreises Potsdam-Mittelmark)

+ Die Hinweise zur Léschwasserversorgung wurden in der Begrindung erganzt und
bei der Umsetzung der Planung bericksichtigt. (Hinweise des Landkreises Pots-
dam-Mittelmark)

»  Zur Sicherstellung der ausreichenden Verkehrserschlieung und Leistungsfahig-
keit der genannten Knotenpunkte wurde eine verkehrstechnische Untersuchung
erstellt. Die Zusammenfassung dieser Untersuchung inklusive verschiedener L6-
sungsansatze wird in der Begriindung erganzt. (Hinweis des Landesbetriebs
StralRenwesen Brandenburg)

« Es wurde eine schalltechnische Untersuchung bestehend aus Verkehrslarm-, Ge-
werbelarm-, Sportlarm- und Freizeitlarmgutachten in der Begriindung ergéanzt. In
Bezug auf den Verkehrslarm wurde entsprechend der gutachterlichen Empfehlun-
gen im Bebauungsplan die Linie a-b zeichnerisch festgesetzt, die zur Regelung
der Schallddmmung der Fassaden in diesem Bereich dient. (Hinweise des Lan-
desamts fur Umwelt)

+ Die Artenschutzuntersuchung wurde angepasst und Mallnahmen zum Ausgleich
in der Begrindung erganzt. (Hinweise des Landesbulros anerkannter Natur-
schutzverbande)

* In der Planzeichnung wird die sudliche Baugrenze im WA-2 auf einen Abstand
von 5 m zur sudlichen Flurstiicksgrenze verschoben. (Hinweis des Landkreises
Potsdam-Mittelmark, Blrger/in)

* In der Planzeichnung wurde der nérdliche Teil der im Vorentwurf geplanten Ge-
meinbedarfsflache fir den Schul-Sportplatzes aus dem Geltungsbereich entfernt,
sodass sich der Geltungsbereich auf die urspriingliche Bauleitplanung an dieser
Stelle reduziert hat. (Hinweis des Landkreises Potsdam-Mittelmark, Blrger/in)

Zu keiner Anderung der Planung fihrten folgende Hinweise:

+ Die Hinweise zur Abfallentsorgung werden im Rahmen der Bauausfuhrung beach-
tet. Auf Ebene des Bebauungsplanes ist die entsorgungstechnische ErschlieRung
durch die Festsetzung ausreichend breiter Verkehrsflachen, die zudem keine
StichstraRen ausbilden, gesichert. (Hinweis des Landkreises Potsdam-Mittelmark)

+  Stellungnahme aus der Offentlichkeit mit der Befiirchtung, dass die Ausiibung des
vorhandenen Handwerksbetriebes durch die Planung erschwert wird.

Antwort: Durch den Bauungsplan wird der Bestandschutz nicht beeintrachtigt. Zu-
dem sichert die textliche Festsetzung Nr. 1 die vorhandenen gewerblichen Nut-
zungen im WA-1. Zur Umsetzung einer Wohnbebauung im WA-2 und zur Siche-
rung der umgesetzten Wohnbebauung im WA-1 ist die Anderung des vorherigen
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Mischgebietes in ein Allgemeines Wohngebiet erforderlich. Die Entwicklung von
Wohnbebauung verfolgt dabei ein 6ffentliches Interesse.

5.2 Beteiligung gemaR § 3 (2) und § 4 (2) BauGB

In die Planfassung des Bebauungsplans vom 3. November 2022 wurden im Ergebnis
der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie der 6f-
fentlichen Auslegung keine Anderungen im Bebauungsplan aufgenommen.

Zu keiner Anderung der Planung fihrten folgende Hinweise:

+ Die Hinweise zur Niederschlagswasserbeseitigung wurden bereits bericksichtigt.
Auf Ebene des Bebauungsplanes ist die entsorgungstechnische ErschlieRung
durch einen Versickerungsnachweis gegeben. Eine Versickerung auf den Bau-
grundstiicken ist ausreichend gesichert. (Hinweis des Landkreises Potsdam-
Mittelmark)

+ Die Empfehlungen flr bautechnische Malnahmen zum Bolzplatz bzgl. Larmreduzie-
rung werden im Rahmen der Bauausfiihrung beachtet. Auf Ebene des Bebau-
ungsplanes ist eine Regelung nicht erforderlich, da die schalltechnischen Gutach-
ten bereits eine grundsatzliche Vereinbarkeit der Planung mit dem Immissions-
schutz belegen. (Hinweis des Landkreises Potsdam-Mittelmark)

+ Die Hinweise zum Verkehrsmanagement werden im Rahmen der Bauausfiihrung
geprift und beachtet. Auf Ebene des Bebauungsplanes ist eine Regelung nicht er-
forderlich. (Hinweis des Landkreises Potsdam-Mittelmark)

+ Die Hinweise zur Abfallentsorgung werden im Rahmen der Bauausfihrung beach-
tet. Auf Ebene des Bebauungsplanes ist die entsorgungstechnische ErschlieRung
durch die Festsetzung ausreichend breiter Verkehrsflachen, die zudem keine
Stichstraen ausbilden, gesichert. (Hinweis des Landkreises Potsdam-Mittelmark)

+ Die Hinweise des LBGR zum nachst gelegenem Moor werden beachtet. Eine Be-
eintrachtigung durch die Planung ist nicht zu erwarten.

+ Die Hinweise zur Wasserwirtschaft werden beachtet. Der Gewasserrandstreifen
wird durch den Bebauungsplan nicht tberplant oder verandert. (Hinweis des Lan-
des Landesamtes fiur Umwelt)
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