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noch nicht rechtsverbindlich

Darstellung ohne Maßstab, Quelle: Digitale Topographische Karte; Brandenburgviewer 2024
Maßstab 1: 500 (im Originalformat A1)

N

Bezugspunkt in Meter über Normalhöhennull (NHN)  
im Deutschen Hauphöhennetz (DHHN2016)

Zeichnerische Festsetzungen

Allgemeines Wohngebiet
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO)

Private Verkehrsfläche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Private Grünfläche 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Öffentliche Verkehrsfläche besonderer Zweckbestimmung:
Geh- und Radweg
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Grenze des räumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans 
(§ 9 Abs. 7 BauGB) 

Art der baulichen Nutzung

Maß der baulichen Nutzung

Grundflächenzahl (GRZ) als Höchstmaß
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 Abs. 2 BauNVO)

Höhe baulicher Anlagen (Oberkante) als Höchstmaß
über Geländehöhe in Metern  
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 Abs. 2 BauNVO)

Bauweise und überbaubare Grundstücksfläche

ED
Nur Einzel- und Doppelhäuser zulässig
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

Baugrenze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Verkehrsflächen

Grünflächen

Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flächen zum Anpflanzen von Bäumen,
Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Zahl der Vollgeschosse
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 Abs. 2 BauNVO)

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Fläche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Sonstige Planzeichen

z.B. 70,9

0,25

OK 10,0 m

WA

II

Zweckbestimmung private GrünflächeHausgärten

Abgrenzungen zur Darstellung von Bereichen mit unterschiedlichen 
Anforderungen an den Schallschutz
(Schallgutachten vom 03.09.2025)

Zweckbestimmung private GrünflächeVorgärten

Gemeinde Schwielowsee

Bebauungsplan "F1 - Südwestlich
Beelitzer Straße" - Ortsteil Ferch

Fassung vom 12. März 2026

Planungsträger:  
Gemeinde Schwielowsee
Potsdamer Platz 9
14548 Schwielowsee

Bebauungsplan:
SR Planung - 
Gesellschaft für Stadt- und Regionalplanung mbH
Maaßenstr. 9, 10777 Berlin

Verfahrensvermerke

Die öffentliche Auslegung des Bebauungsplan-Vorentwurfs mit Begründung in der Fassung vom 
__________________ fand  in der Zeit vom __________________  bis einschließlich 
__________________  statt. Die öffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Anregungen von jeder 
Person schriftlich oder zur Niederschrift hervorgebracht werden können, am __________________ 
ortsüblich bekannt gemacht worden.

Schwielowsee, den _________________                                     ___________________________
                                                                                                       Bürgermeisterin

Die Bebauungsplans "F1 - Südwestlich Beelitzer Straße", bestehend aus der Planzeichnung und der 
Begründung, wird hiermit ausgefertigt.

Schwielowsee den _________________                                      ___________________________
                                                                                                       Bürgermeisterin

Die Satzung ist am __________________ in Kraft getreten.

Schwielowsee, den _________________                                      ___________________________
                                                                                                        Bürgermeisterin

Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 5 BauNVO)
a) In den Allgemeinen Wohngebieten sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 
BauNVO unzulässig. 

2. Maß der baulichen Nutzung 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 BauNVO)
a) Für die zulässige Höhe baulicher Anlagen gilt als Bezugspunkt der jeweils nächstgelegene, zeichnerisch 
festgesetzte Bezugspunkt. Wenn ein Gebäude oder Gebäudeteil zwischen zwei Bezugspunkten liegt, kann 
der Höhenwert der Bezugspunkte gemittelt werden.
b) Die festgesetzte Höhe baulicher Anlagen gilt nicht für technische Aufbauten.
c) Die Dächer von Gebäuden mit einer Grundfläche von mehr als 25 m² sind als Sattel- oder Walmdächer 
mit Dachneigungen von mindestens 30 Grad und höchstens 45 Grad (gemessen zur Waagerechten) 
auszuführen.

3. Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
a) In dem räumlichen Geltungsbereich ist die Befestigung von Stellplätzen, Zufahrten und Wegen nur in 
wasser- und luftdurchlässigem Aufbau herzustellen. Die Herstellung von Betonunterbau, Fugenverguss, 
Asphaltierung und sonstige, die Luft- und Wasserdurchlässigkeit des Bodens wesentlich mindernde 
Befestigung sind unzulässig.

4. Geh-, Fahr- und Leitungsrecht 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
a) Innerhalb der mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastenden Fläche ist ein Geh-, Fahr- und 
Leitungsrecht zugunsten des Versorgungsträgers zu sichern.

5. Fläche zum Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)
a) Innerhalb der Fläche zum Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen ist eine 
Heckenpflanzung anzulegen und auf Dauer zu erhalten. Vorhandene Sträucher sind zu erhalten. Die 
Hecke sowie alle Flächen innerhalb des festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechts dürfen pro 
Grundstück durch maximal eine Zufahrt mit einer Breite von bis zu 5 m unterbrochen werden. Dabei ist je 
zwei aneinander angrenzende Grundstücke maximal eine Unterbrechung der Hecke zulässig. Davon 
ausgenommen sind die jeweiligen Eckgrundstücke.
b) Innerhalb der Fläche zum Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen sind 
mindestens acht Bäume anzupflanzen. Innerhalb der Privaten Grünfläche mit der Zweckbestimmung 
"Vorgärten" vorhandene Bäume sind anzurechnen. 

Verfahrensvermerke

Die öffentliche Auslegung des Bebauungsplan-Vorentwurfs mit Begründung in der Fassung vom 
__________________ fand  in der Zeit vom __________________  bis einschließlich 
__________________  statt. Die öffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Anregungen von jeder 
Person schriftlich oder zur Niederschrift hervorgebracht werden können, am __________________ 
ortsüblich bekannt gemacht worden.

Schwielowsee, den _________________                                     ___________________________
                                                                                                       Bürgermeisterin

Die Bebauungsplans "F1 - Südwestlich Beelitzer Straße", bestehend aus der Planzeichnung und der 
Begründung, wird hiermit ausgefertigt.

Schwielowsee den _________________                                      ___________________________
                                                                                                       Bürgermeisterin

Die Satzung ist am __________________ in Kraft getreten.

Schwielowsee, den _________________                                      ___________________________
                                                                                                        Bürgermeisterin

Katastervermerk

Die verwendete Planunterlage enthält den Inhalt des Liegenschaftskatasters mit dem Stand vom  
_______________ und weist die planungsrelevanten baulichnen Anlagen sowei Straßen, Wege und Plätze 
vollständig nach.
Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten Bestandteile geometrisch eindeutig. Die Übertragbarkeit der 
neuzubildenden Grenzen in die Örtlichkeit ist eindeutig möglich. 

Schwielowsee,den _________________                        ___________________________________                                     

                                                                                                      Öffentlich bestellter Vermessungsingenieur

Rechtsgrundlagen

BauGB (Baugesetzbuch) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBl. I S. 3634), 
das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBl. 2025 I Nr. 348) geändert worden 
ist.

BauNVO (Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke - Baunutzungsverordnung) in der 
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBl. I S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des 
Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBl. 2023 I Nr. 176) geändert worden ist.

PlanZV (Verordnung über die Ausarbeitung der Bauleitpläne und die Darstellung des Planinhalts - 
Planzeichenverordnung) vom 18. Dezember 1990 (BGBl. 1991 I S. 58), die zuletzt durch Artikel 6 des 
Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBl. 2025 I Nr. 189) geändert worden ist.

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 15. November 2018 
(GVBl.I/18, [Nr. 39]), zuletzt geändert durch Gesetz vom 28. September 2023 (GVBl.I/23 Nr. 18).

Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 5 BauNVO)
a) In den Allgemeinen Wohngebieten sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 
BauNVO unzulässig. 

2. Maß der baulichen Nutzung 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 BauNVO)
a) Für die zulässige Höhe baulicher Anlagen gilt als Bezugspunkt der jeweils nächstgelegene, zeichnerisch 
festgesetzte Bezugspunkt. Wenn ein Gebäude oder Gebäudeteil zwischen zwei Bezugspunkten liegt, kann 
der Höhenwert der Bezugspunkte gemittelt werden.
b) Die festgesetzte Höhe baulicher Anlagen gilt nicht für technische Aufbauten.
c) Die Dächer von Gebäuden mit einer Grundfläche von mehr als 25 m² sind als Sattel- oder Walmdächer 
mit Dachneigungen von mindestens 30 Grad und höchstens 45 Grad (gemessen zur Waagerechten) 
auszuführen.

3. Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
a) In dem räumlichen Geltungsbereich ist die Befestigung von Stellplätzen, Zufahrten und Wegen nur in 
wasser- und luftdurchlässigem Aufbau herzustellen. Die Herstellung von Betonunterbau, Fugenverguss, 
Asphaltierung und sonstige, die Luft- und Wasserdurchlässigkeit des Bodens wesentlich mindernde 
Befestigung sind unzulässig.

4. Geh-, Fahr- und Leitungsrecht 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
a) Innerhalb der mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastenden Fläche ist ein Geh-, Fahr- und 
Leitungsrecht zugunsten des Versorgungsträgers zu sichern.

5. Fläche zum Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)
a) Innerhalb der Fläche zum Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen ist eine 
Heckenpflanzung anzulegen und auf Dauer zu erhalten. Vorhandene Sträucher sind zu erhalten. Die 
Hecke sowie alle Flächen innerhalb des festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechts dürfen pro 
Grundstück durch maximal eine Zufahrt mit einer Breite von bis zu 5 m unterbrochen werden. Dabei ist je 
zwei aneinander angrenzende Grundstücke maximal eine Unterbrechung der Hecke zulässig. Davon 
ausgenommen sind die jeweiligen Eckgrundstücke.
b) Innerhalb der Fläche zum Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen sind 
mindestens acht Bäume anzupflanzen. Innerhalb der Privaten Grünfläche mit der Zweckbestimmung 
"Vorgärten" vorhandene Bäume sind anzurechnen. 

Katastervermerk

Die verwendete Planunterlage enthält den Inhalt des Liegenschaftskatasters mit dem Stand vom  
_______________ und weist die planungsrelevanten baulichnen Anlagen sowei Straßen, Wege und Plätze 
vollständig nach.
Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten Bestandteile geometrisch eindeutig. Die Übertragbarkeit der 
neuzubildenden Grenzen in die Örtlichkeit ist eindeutig möglich. 

Schwielowsee,den _________________                        ___________________________________                                     

                                                                                                      Öffentlich bestellter Vermessungsingenieur

Rechtsgrundlagen

BauGB (Baugesetzbuch) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBl. I S. 3634), 
das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBl. 2025 I Nr. 348) geändert worden 
ist.

BauNVO (Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke - Baunutzungsverordnung) in der 
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBl. I S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des 
Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBl. 2023 I Nr. 176) geändert worden ist.

PlanZV (Verordnung über die Ausarbeitung der Bauleitpläne und die Darstellung des Planinhalts - 
Planzeichenverordnung) vom 18. Dezember 1990 (BGBl. 1991 I S. 58), die zuletzt durch Artikel 6 des 
Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBl. 2025 I Nr. 189) geändert worden ist.

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 15. November 2018 
(GVBl.I/18, [Nr. 39]), zuletzt geändert durch Gesetz vom 28. September 2023 (GVBl.I/23 Nr. 18).
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6. Lärmschutzfestsetzungen
a) Zum Schutz vor Verkehrslärm sind östlich der Linie AB mit Gebäuden baulich verbundene 
Außenwohnbereiche (z. B. Loggien, Balkone, Terrassen) nur als verglaste Vorbauten oder verglaste 
Loggien zulässig. Von dieser Regelung ausgenommen sind Wohnungen, die über mindestens einen 
baulich verbundenen Außenwohnbereich verfügen, der von der Straße abgewandt ist. Bei Wohnungen mit 
mehreren baulich verbundenen Außenwohnbereichen, die östlich der Linie AB angeordnet sind, ist 
mindestens ein baulich verbundener Außenwohnbereich als verglaster Vorbau oder verglaste Loggia zu 
errichten.

b) Zum Schutz vor Verkehrslärm muss östlich der Linie CD 
- in Wohnungen mit einem oder zwei Aufenthaltsräumen mindestens ein Aufenthaltsraum,
- in Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsräumen mindestens die Hälfte der Aufenthaltsräume 
mit jeweils mindestens einem Fenster von der Straße abgewandt angeordnet sein. 
Von der Regelung ausgenommen sind Wohnungen bei denen mindestens zwei Außenwände nicht zu einer 
lärmabgewandten Seite ausgerichtet sind. 
Für Wohnungen bei denen mindestens zwei Außenwände nicht zu einer straßenabgewandten Seite 
ausgerichtet sind, gilt Folgendes:
- in Wohnungen mit einem oder zwei Aufenthaltsräumen müssen in mindestens einem Aufenthaltsraum,
- in Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsräumen müssen in mindestens der Hälfte der 
Aufenthaltsräume durch besondere Fensterkonstruktionen oder durch andere bauliche Maßnahmen 
gleicher Wirkung Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewährleisten, dass ein Beurteilungspegel 
von 30 dB(A) während der Nachtzeit in dem Raum oder den Räumen bei mindestens einem teilgeöffneten 
Fenster nicht überschritten wird.

c) Die Fassaden von schutzbedürftigen Räumen von Wohnungen müssen folgende gesamte bewertete 
Bau-Schalldämm-Maße R’w,ges aufweisen:
Östlich der Linie EF: erf. R’w,ges ≥ 42 dB
Westlich der Linie EF: erf. R’w,ges ≥ 40 dB
Bei der Ermittlung der Bau-Schalldämm-Maße der Fassaden sind die Korrekturwerte KAL gemäß DIN 
4109-2 zu berücksichtigen. Die Bau-Schalldämm-Maße sind auch unter Berücksichtigung von 
Lüftungsanlagen einzuhalten.

d) Wird durch ergänzende schalltechnische Untersuchungen für konkrete Planvorhaben nachgewiesen, 
dass sich z.B. durch Abschirmung des eigenen Gebäudes oder andere Maßnahmen geringere 
maßgebliche Außenlärmpegel ergeben, sind diese zur Ermittlung der erforderlichen 
Bau-Schalldämm-Maße gemäß DIN 4109-2 heranzuziehen.

Katastervermerk

Die verwendete Planunterlage enthält den Inhalt des Liegenschaftskatasters mit dem Stand vom  
_______________ und weist die planungsrelevanten baulichnen Anlagen sowei Straßen, Wege und Plätze 
vollständig nach.
Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten Bestandteile geometrisch eindeutig. Die Übertragbarkeit der 
neuzubildenden Grenzen in die Örtlichkeit ist eindeutig möglich. 

Schwielowsee,den _________________                        ___________________________________                                     

                                                                                                      Öffentlich bestellter Vermessungsingenieur

Rechtsgrundlagen

BauGB (Baugesetzbuch) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBl. I S. 3634), 
das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBl. 2025 I Nr. 348) geändert worden 
ist.

BauNVO (Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke - Baunutzungsverordnung) in der 
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBl. I S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des 
Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBl. 2023 I Nr. 176) geändert worden ist.

PlanZV (Verordnung über die Ausarbeitung der Bauleitpläne und die Darstellung des Planinhalts - 
Planzeichenverordnung) vom 18. Dezember 1990 (BGBl. 1991 I S. 58), die zuletzt durch Artikel 6 des 
Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBl. 2025 I Nr. 189) geändert worden ist.

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 15. November 2018 
(GVBl.I/18, [Nr. 39]), zuletzt geändert durch Gesetz vom 28. September 2023 (GVBl.I/23 Nr. 18).

Hinweise

Immissionsschutz
Das Plangebiet ist durch Verkehrslärm teilweise vorbelastet, so dass passive Schallschutzmaßnahmen 
gemäß DIN 4109-1 „Schallschutz im Hochbau“ (Stand 01/2018) erforderlich sind. Alle Teile der DIN 4109 
„Schallschutz im Städtebau“ sind beim Beuth Verlag / Berlin erschienen und können von diesem bezogen 
werden. Die hierzu relevanten, aktuellen Teile (insbesondere Teil 1 und 2) der Norm werden durch die 
Gemeindeverwaltung zur Einsichtnahme vorgehalten und können in der Gemeindeverwaltung eingesehen 
werden. 

Baumschutzsatzung
Im Plangebiet gilt die Baumschutzsatzung der Gemeinde Schwielowsee vom 27. September 2023.

Stellplatzsatzung
Im Plangebiet gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Schwielowsee vom 14. Dezember 2016.

Artenschutz
Maßnahmen werden nach den Empfehlungen des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrags im Umweltbericht 
präzisiert.

Übersichtskarte Plangebiet
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