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1 Einführung 
1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebiets 

Der räumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans "Gewerbepark Caputh in zwei Teil-
bereichen" befindet sich im Südosten des Ortsteils Caputh der Gemeinde Schwielowsee 
und ist in zwei Teilbereiche aufgeteilt.  

Abb. 1: Räumlicher Geltungsbereich (Teilbereiche rot umrandet). Plangrundlage: BrandenburgViewer. 

 
Teilbereich 1 umfasst das Flurstück 259 der Flur 6 der Gemarkung Caputh und hat eine 
Größe von ca. 0,6 ha.  
Der Teilbereich 1 grenzt  
• im Norden und Osten an die Michendorfer Chaussee und 
• im Süden und Westen an die Straße Im Gewerbepark sowie an Gewerbegrundstü-

cke. 
 
Teilbereich 2 umfasst die Flurstücke 175, 178, 180, 207, 208, 213, 214, 215, 216, 217, 
218, 219, 220, 264, 265, 266, 267, 268, 269 und teilweise das Flurstück 166 der Flur 6 
der Gemarkung Caputh und hat eine Größe von rund 0,83 ha.  
Der Teilbereich 2 grenzt  
• im Norden an einen Gewerbebetrieb, die Feuerwehr sowie Freiflächen, 
• im Osten an die Straße Im Gewerbepark und einen Reitstall, 
• im Süden an eine Reitkoppel und Grünflächen sowie 
• im Westen an Grünflächen und die Fläche des in Aufstellung befindlichen Bebau-

ungsplans „Gewerbepark Caputh – Sport- und Freizeitanlagen mit Erschließungs-
straße“. 
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1.2 Anlass und Erforderlichkeit der Planung 
Die Gemeinde Schwielowsee verzeichnet laut INSEK (Integriertes Stadtentwicklungs-
konzept) einen Bedarf an zusätzlichem Wohnraum. Insbesondere im Ortsteil Caputh 
wird darüber hinaus ein zusätzlicher Einzelhandelsbetrieb benötigt (vgl. Kapitel 3.4).   
Es bestehen unterschiedliche Planungsabsichten: 
Teilbereich 1 
Für den Teilbereich 1 besteht die Planungsabsicht, einen Einzelhandelsbetrieb der Nah-
versorgung mit einer Stellplatzanlage sowie ein Wohngebäude als Mehrfamilienhaus zu 
errichten.  
Teilbereich 2 
Die Planungsabsicht für Teilbereich 2 ist es, Wohngebäude als Einzelhäuser (maximal 2 
Wohnungseinheiten) oder Doppelhäuser zu errichten. Außerdem soll eine Wegeverbin-
dung zum Caputher See für die Allgemeinheit gesichert werden.  
Beide Teilbereiche befinden sich gemäß Klarstellungs- und Ergänzungssatzung Caputh 
2013 im Außenbereich gemäß § 35 BauGB, sie sind jedoch im rechtswirksamen Flä-
chennutzungsplan der Gemeinde als Bauflächen dargestellt. Zur Umsetzung der Bau-
vorhaben, zur Sicherung der Erschließung und Sicherstellung der städtebaulichen Ord-
nung ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich. Mögliche immissionsschutz-
rechtliche Konfliktsituationen sollen ermittelt und durch geeignete planungsrechtliche 
Festsetzungen gelöst und in der baulichen Umsetzung berücksichtigt werden. 

1.3 Planverfahren 
Der Bebauungsplan wird auf Grund der Lage im Außenbereich im zweistufigen Regel-
verfahren nach §§ 2, 3, 4 und 4a BauGB durchgeführt. Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist für 
die Belange des Umweltschutzes gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 sowie § 1a BauGB eine Umwelt-
prüfung durchzuführen, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen 
ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden (vgl. Kap. 6).  
Der Umweltbericht ist gemäß § 2a BauGB zu erarbeiten. Des Weiteren werden eine 
Artenschutzprüfung, eine schalltechnische Untersuchung sowie eine verkehrstechni-
sche Untersuchung erstellt.  
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2 Ausgangssituation 
2.1 Bebauung und Nutzung 

Bei dem Teilbereich 1 handelt es sich um unbebaute Brachflächen, mit Ausnahme des 
Teilstückes der öffentlichen Verkehrsfläche “Im Gewerbepark”. Der Teilbereich 2 ist 
ebenfalls überwiegend unbebaut. Hier befinden sich lediglich drei Wohngebäude und die 
Erschließungsstraße „An der Koppel“, die als Privatstraße gilt. 

2.2 Erschließung 
Teilbereich 1 
Die Erschließung kann über die Straße “Im Gewerbepark” und über die “Michendorfer 
Chaussee” erfolgen.  
Teilbereich 2 
Die Erschließung kann über die Straße “Im Gewerbepark” erfolgen.  

Entlang der Straße „Im Gewerbepark“ bestehen bereits gewerbliche und wohnbauliche 
Nutzungen. Daher ist davon auszugehen, dass die erforderliche Ver- und Entsorgung 
über vorhandene Erschließungswege erfolgen kann. Im Rahmen der Genehmigungs-
planung ist zu prüfen, ob die vorhandenen Infrastrukturen der jeweiligen Medienträger 
(Strom, Gas, Wasser und Abwasser) weiterhin genutzt werden können oder ggf. zu er-
gänzen sind. 

2.3 Eigentumsverhältnisse 
Alle Flurstücke der Teilbereiche 1 und 2 befinden sich in privatem Eigentum. 
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3 Planungsbindungen 
3.1 Raumordnung und Landesplanung 

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Caputh der Gemeinde Schwielowsee, im Landkreis Pots-
dam-Mittelmark. Der Landesentwicklungsplan Hauptstadt Region (LEP HR) wurde im 
Gesetz- und Verordnungsblatt für das Land Brandenburg vom 13. Mai 2019 bekannt 
gemacht und ist am 1. Juli 2019 in Kraft getreten. Im LEP HR sind keine zeichnerischen 
Darstellungen für das Plangebiet definiert. Das Plangebiet liegt in einer Siedlungs- und 
Verkehrsfläche und grenzt an einen Freiraumverbund (Z 6.2). 
Die folgenden Ziele des LEP HR sind zu beachten: 
• Z 5.5 Eigenentwicklungsoption (EEO) für den örtlichen Bedarf 
• Z 5.2 Anschluss neuer Siedlungsflächen 
Der Gemeinde Schwielowsee steht für Planungen im Rahmen der raumordnerischen 
Außenentwicklung eine Eigenentwicklungsoption (EEO) in Höhe von 10,7 ha zur Verfü-
gung, die gegenwärtig noch nicht vollständig durch rechtswirksame Planungen in An-
spruch genommen werden. Bei Erlangung der Rechtskraft würde der Bebauungsplan 
rund 1,0 ha (nur Baugebietsflächen, Mischgebiet hälftig) der Eigenentwicklungsoption 
(EEO) in Anspruch nehmen, sodass Ziel Z 5.5 der Planung nicht entgegensteht. 
Das Plangebiet schließt an die Ortslage Caputh an und ist somit an Ziel Z 5.2 angepasst. 
Der Planungsabsicht stehen zusammenfassend keine Ziele des LEP HR entgegen. Es 
sind die obenstehenden Ausführungen zur Inanspruchnahme eines Teils der gemeindli-
chen Eigenentwicklungsoption (EEO) zu beachten. 

 
Abb. 2: Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR), rotes Punkt-Raster: Ge-
staltungsraum Siedlung gemäß Ziel 5.6 Absatz 1), roter Kreis (grobe Verortung Plangebiet). 
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3.2 Regionalplanung 
Die Gemeinde Schwielowsee ist Teil der Regionalen Planungsgemeinschaft Havelland-
Fläming. In der Sitzung der Regionalversammlung am 26.06.2025 wurde der 2. Entwurf 
des Regionalplans Havelland-Fläming 3.0 gebilligt und die Durchführung des Beteili-
gungsverfahren beschlossen.  
Der Regionalplan Havelland-Fläming 3.0 ist in mehrere Teilpläne unterteilt. Der sachliche 
Teilplan „Windenergienutzung (2027)“ betrifft den Ortsteil Caputh der Gemeinde Schwie-
lowsee nicht.  
Der sachliche Teilplan „Grundfunktionale Schwerpunkte“ vom 7. Oktober 2020 stellt den 
Ortsteil Caputh der Gemeinde Schwielowsee als grundfunktionalen Schwerpunkt dar 
und folgt den von der Landesplanung definierten Zielen bezüglich der Grundfunktionalen 
Schwerpunkte (Z 3.3 LEP HR) 

 
Abb. 3: Teilregionalplan „Grundfunktionale Schwerpunkte“ 

3.3 Flächennutzungsplanung 
Der Flächennutzungsplan in der Fassung der Bekanntmachung vom September 2014 - 
geändert durch die 1. Änderung des Flächennutzungsplans in Teilbereichen, bekannt-
gemacht am 26. Juni 2024, sowie durch die Änderung des Flächennutzungsplans für 
den Teilbereich „Erweiterung Gewerbegebiet Ferch“, bekanntgemacht am 29. Oktober 
2025 - stellt für die Teilbereiche 1 und 2 eine gemischte Baufläche dar. Die beabsichtigte 
Festsetzung des Teilbereiches 1 als Mischgebiet entspricht dabei den Darstellungen des 
Flächennutzungsplans. In der übergeordneten Betrachtung der beabsichtigten Festset-
zung eines Allgemeinen Wohngebietes gemeinsam mit den angrenzenden, bestehen-
den Gewerbebetrieben entspricht auch der Teilbereich 2 auf FNP-Ebene weiterhin den 
Zielsetzungen der dargestellten gemischten Baufläche. Aus diesem Grund ist keine Än-
derung des Flächennutzungsplans erforderlich. 
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Abb. 4: Ausschnitt des Flächennutzungsplans der Gemeinde Schwielowsee 

3.4 Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK) 2040 
Das INSEK (GRUPPE PLANWERK, nhst architekten, GEWOS) vom Februar 2025 als 
informelles Planungsinstrument gibt der Gemeinde Schwielowsee einen strategischen 
Handlungsrahmen für die städtebauliche Entwicklung der kommenden 10 bis 15 Jahre.   
Das INSEK geht neben weiteren sektoralen Handlungsfeldern detailliert auf die Entwick-
lungspotenziale zu den Sektoren „Wohnen und Wohnraumnachfrageentwicklung“ und 
„Wirtschaft, Einzelhandel und Tourismus“ ein. Für den vorliegenden Bauleitplan liefert 
dies unter anderem eine Einordnung zum Einzelhandels- und Wohnbauflächenbedarf.  
Durch einen neuen Einzelhandelsbetrieb in Caputh wird das Ziel der Stärkung des Nah-
versorgungsangebots verfolgt. Es beschreibt dazu folgende Defizite und Lösungsan-
sätze im Bereich der Einzelhandelsversorgung: 
• „Die Einzelhandelszentralität fiel im Vergleich zu den umliegenden Gemeinden mit 

55 äußerst gering aus. Das heißt, dass es zu Nettokaufkraftabflüssen in umlie-
gende Regionen kommt und die regional verfügbare Kaufkraft nicht komplett vor 
Ort gebunden werden kann.“ (vgl. INSEK 2040, S. 64) 

• „SWOT (Stärken, Schwächen, Chancen und Risiken)-Analyse Wirtschaft, Einzel-
handel und Tourismus - Schwächen: z.T. unzureichende Nahversorgung (Dienst-
leistung und Einzelhandel), insbesondere in Ferch, aber auch Defizite in Caputh; 
Chancen: Stärkung Nahversorgungsangebot durch neuen Discounter-Markt in Ca-
puth“ (vgl. INSEK 2040, S. 70) 

Um den Nettokaufkraftabflüssen in umliegende Regionen entgegenzuwirken, soll ein 
zweiter Einzelhandelsbetrieb der Nahversorgung in Caputh eröffnet werden.  
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Die Zielsetzungen und Aussagen des INSEK 2040 der Gemeinde Schwielowsee unter-
stützen die Aufstellung eines Bebauungsplans zur Entwicklung eines Einzelhandelsbe-
triebs in Caputh ausdrücklich. Die im INSEK festgestellten Defizite in der Nahversorgung 
sowie die identifizierten Nettokaufkraftabflüsse belegen den Bedarf an zusätzlicher Ein-
zelhandelsfläche und liefern damit eine städtebauliche und konzeptionelle Begründung 
für die geplante Entwicklung. 
Der Wohnungsmarkt in Schwielowsee ist laut INSEK vorrangig durch Privateigentum in 
Selbstnutzung geprägt und auch der Mietmarkt wird durch Immobilien im Privateigentum 
dominiert. Kleinteilige Wohnstrukturen wie z.B. Einfamilienhäuser, Reihen- und Doppel-
häuser sind hier also vorrangig vorzufinden. In der umfassenden Analyse wurde auf die 
Prognose der Altersstruktur sowie Aspekte wie der Generationenwechsel und weitere 
zentrale Indikatoren für eine möglichst akkurate Prognose des Wohnungsmarkts einge-
gangen. Grundsätzlich wird das Bevölkerungswachstum durch weiterhin erwarteten Zu-
zug, unter anderem auch von jungen Familien, beeinflusst.  
Es wird bis zum Jahr 2040 ein Bevölkerungswachstum um ca. 9 % prognostiziert. Die 
Nachfrage für Familienhaushalte bleibt laut INSEK in Zukunft gleichbleibend, für Senio-
renhaushalte steigt sie um knapp 30 % an. Die prognostizierten Neubaubedarfe bis 2040 
wurden auf der Grundlage des Ersatzbedarfs (Wohnungsabgänge) und des Zusatzbe-
darfs (hier: gestiegene Nachfrage) ermittelt und belaufen sich auf insgesamt 620 neue 
Wohneinheiten. Jährlich müssten also zwischen 2022-2030 somit 37,5 neue Wohnein-
heiten, zwischen 2030-2040 noch 32 neue Wohneinheiten pro Jahr gebaut werden. Da-
bei wurde auch das verstärkte Freiwerden von Bestandswohnungen durch den Genera-
tionenwechsel einkalkuliert.  
Die festgestellten Bedarfe in der Wohnraumentwicklung liefern eine städtebauliche und 
konzeptionelle Begründung für die geplante Entwicklung. Die Entwicklung von Wohnnut-
zung im vorliegenden Bauleitplan steht somit im Einklang mit den Zielsetzungen des 
INSEK der Gemeinde Schwielowsee. 
 
Auswirkungsanalyse 
Zur Sicherstellung, dass durch die Planung eines Einzelhandelsmarktes keine ungewoll-
ten Auswirkungen auf den Einzelhandel in umliegenden Zentren auftreten, wurde eine 
Verträglichkeitsuntersuchung der BBE Handelsberatung GmbH erstellt (vgl. Anhang 1). 
Diese kam auf S. 42 zusammenfassend zu folgendem Ergebnis: 

• „Der Projektstandort ist in integrierter Lage im östlichen Gemeindegebiet von 
Schwielowsee im Ortsteil Caputh gelegen und schließt direkt an Wohnbebau-
ung an. Der Standort innerhalb eines faktischen Mischgebiets zeichnet sich 
durch eine gute Erreichbarkeit aus und kann zukünftig sowohl wohnungsnahe, 
fußläufige Versorgungsfunktionen für den Ortsteil Caputh auch wohnortnahe 
Versorgungsfunktionen für den Ortsteil Ferch übernehmen. Beide Ortsteile ver-
fügen aktuell nur über unzureichende Versorgungsstrukturen. Das Planvorha-
ben kann insbesondere im discountorientierten Segment die Nahversorgung 
übernehmen.  

• Das Angebotskonzept des Lebensmittelmarktes ist primär auf nahversorgungs-
relevante Sortimente ausgerichtet, die auch zukünftig einen Verkaufsflächenan-
teil von mehr als 90% einnehmen werden. Das Vorhaben dient somit aus-
schließlich der Grundversorgung.  

• Selbst die höchsten Umverteilungen resultieren gegenüber sehr leistungsfähi-
gen Anbietern, sodass durch das Planvorhaben keine existenzgefährdenden 
Wettbewerbseffekte zu erwarten sind.  
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• Aktuell ist im Einzugsgebiet ein deutliches Versorgungsdefizit mit einem um-
fangreichen Kaufkraftabfluss (...) zu konstatieren, insbesondere in Richtung Mi-
chendorf, Werder und Potsdam.  

• (...) 
• Selbst nach Umsetzung des Planvorhaben wird nach wie vor Kaufkraft an um-

liegende Standorte abfließen.  
Zusammenfassend ist festzustellen, dass sich das Planvorhaben in die örtlichen Versor-
gungsstrukturen der Gemeinde Schwielowsee einordnet und die bisher unzureichende 
Nahversorgungsituation im östlichen Gemeindegebiet deutlich verbessert. Schädliche 
Auswirkungen im Sinne von §34 BauGB bzw. § 11 Abs. 3 BauNVO auf zentrale Versor-
gungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung können ausgeschlossen werden.“ 
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4 Planungskonzept 
4.1 Ziele und Zwecke der Planung 

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans "Gewerbepark in Caputh in zwei Teilbereichen" 
verfolgt die Gemeinde Schwielowsee folgende Ziele: 
• Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen für eine Gewerbefläche, auf 

der die Errichtung eines Einzelhandelsbetriebes der Nahversorgung in Verbindung 
mit Wohnnutzung möglich ist (Teilbereich 1).  
Der Wohnraum im Teilbereich 1 soll bezahlbar sein und sich an dem m2-Preis für 
sozialen Wohnungsbau orientieren.  

• Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen für die Errichtung von Wohn-
gebäuden in offener Bauweise und die öffentliche Sicherung des südlichen Wan-
derweges in Richtung des Caputher Sees (Teilbereich 2), 

• Sicherung der Erschließung und 
• Berücksichtigung der Belange des Umweltschutzes, einschließlich des Klimaschut-

zes und des Immissionsschutzes. 

4.2 Planungskonzepte 
Teilbereich 1 

 
Abb. 5: Städtebauliches Konzept Teilbereich 1 (Arbeitsstand; Urheber Planer an der Pankemühle, Mai 2026)    
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Das Konzept sieht einen Einkaufsmarkt mit ca. 800 m2 Verkaufsfläche und einer Grund-
fläche von ca. 1700 m2 (inkl. überdachter Vordachbereich) vor, der durch die Ergänzung 
einer Bäckerei und Fleischerei ein Versorgungsangebot des täglichen Bedarfs bietet 
(vgl. Anlage Nr. 4 für Einschätzung zur Verkaufsfläche durch BBE Handelsberatung 
GmbH).  
Es sind 50 PKW-Stellplätze sowie 40 Fahrradstellplätze gemäß aktueller Stellplatzsat-
zung der Gemeinde geplant. Der Kundenverkehr erreicht zum jetzigen Planungsstand 
den Parkplatz direkt von der Michendorfer Chaussee. Die Anlieferung erfolgt im südli-
chen, hinteren Bereich des Marktes.  
Die fußläufige Erreichbarkeit des Einkaufsmarktes wurde geprüft und im vorliegenden 
Konzept zeichnerisch vorgesehen. Durch den topographischen Sprung zwischen Mi-
chendorfer Chaussee und dem Plangebiet ist eine parallele Führung eines Fußweges 
entlang der Michendorfer Chaussee baulich nicht empfehlenswert. Der fußläufige Be-
suchsverkehr kommt aus den angrenzenden Wohnlagen und verläuft damit vorrangig 
entlang der bestehenden Gehwege (Michendorfer Chaussee und Im Gewerbepark). 
Die Straßenüberquerung (Überquerungsinsel) auf der Höhe der Bushaltestelle befindet 
sich ca. 100 Meter (2 Minuten) in fußläufiger Distanz und bietet somit eine sichere und 
etablierte Verbindung. Eine zusätzliche Überquerung der Michendorfer Chaussee, z.B. 
auf Höhe der Tagorestraße, wird aus diesem Grund als nicht erforderlich gesehen. Im 
Ergebnis wird unter Prüfung des Anschlusses an bestehende Fußwege, Verkehrssi-
cherheit (Trennung von Fuß- und Kfz-Verkehr) und der baulichen Realisierbarkeit die 
Zuwegung im nördlichen Teil des Grundstücks verortet. Durch eine entsprechende bau-
liche Ausgestaltung und die Lage direkt neben der Werbetafel ist auch die Orientierung 
für Radfahrende und zu Fuß Gehende gegeben.  
Im südöstlichen Bereich des Teilbereichs ist ein Mehrfamilienhaus mit drei Geschossen 
und Flachdach vorgesehen. Die erforderlichen Stellplätze sowie Spielplätze können 
auf dem Baugrundstück umgesetzt werden. Es sind gemäß aktueller Stellplatzsatzung 
zwölf PKW-Stellplätze und 28 Fahrradstellplätze geplant. Im Aufstellungsbeschluss 
wurde als Zielstellung die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum, der sich an dem m²-
Preis für sozialen Wohnungsbau orientiert, ergänzt. Nähere Regelungen hierzu erfol-
gen abschließend im Rahmen des städtebaulichen Vertrages. 

 
Teilbereich 2 

 
Abb. 6: Städtebauliches Konzept Teilbereich 2 (Arbeitsstand; SR Planung, März 2026) 
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Die drei bereits bestehenden Wohngebäude werden durch zehn weitere Einzel- oder 
Doppelhäuser ergänzt. Für die Erschließung dieser Wohngebäude wird die Stichstraße 
An der Koppel als verkehrsberuhigter Bereich gesichert. Am östlichen Rand des Teil-
bereichs 2 wird der Weg auf dem privaten Flurstück 166 als öffentlicher Fußweg fest-
gesetzt, um die historisch vorhandengewesene fußläufige Erschließung durch einen 
Wanderweg in Richtung des Caputher Sees zu ermöglichen.  
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5 Planinhalt 
5.1 Art der baulichen Nutzung 

Teilbereich 1 
Für den Teilbereich 1 werden auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB zwei Mischge-
biete festgesetzt. Mischgebiete dienen gemäß § 6 BauNVO dem Wohnen und der Un-
terbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stören.  
Zulässig sind: Wohngebäude, Geschäfts- und Bürogebäude, Einzelhandelsbetriebe, 
Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige 
Gewerbebetriebe, Anlagen für Verwaltungen sowie für kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe und Tankstellen. Ausnahms-
weise können gemäß § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO Vergnügungsstätten im Sinne des § 4a 
Absatz 3 Nummer 2 BauNVO in den Teilen des Gebiets, die überwiegend durch gewerb-
liche Nutzungen geprägt sind, zugelassen werden. Einzelhandelsbetriebe sind nach ge-
genwärtiger Rechtsprechung im Mischgebiet nur bis zu einer Verkaufsfläche (VK) von 
800 qm zulässig.  
Die textliche Festsetzung Nr. 1b) regelt die räumliche Aufteilung der Nutzungsmischung 
zwischen den Mischgebieten MI-1 und MI-2. Demnach ist innerhalb des Mischgebiets 
MI-2 der für die Mischung erforderliche Anteil an Wohnnutzung zu erstellen. Im Aufstel-
lungsbeschluss wurde als Zielstellung die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum, der 
sich an dem m²-Preis für sozialen Wohnungsbau orientiert, ergänzt. Um diese Zielstel-
lung auch im Bebauungsplan festzulegen, wird der zweite Satz in die textliche Festset-
zung Nr. 1b aufgenommen, der der Klarstellung der Grundintention dient – abschlie-
ßende Regelungen werden über einen städtebaulichen Vertrag gesichert. 

1b) Das Mischgebiet MI-2 dient dem Wohnen. 50 % der Wohnfläche soll sich 
an dem aktuell geltenden Quadratmeterpreis für sozialen Wohnungsbau orien-
tieren.  

Teilbereich 2 
Für den Teilbereich 2 wird auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB als Art der bauli-
chen Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete dienen 
vorwiegend dem Wohnen.  
Es sind Wohngebäude, die der Versorgung dienenden Läden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht störende Handwerksbetriebe und Anlagen für kirchliche, kulturelle, 
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke allgemein zulässig. Ausnahmsweise 
können nicht störende Gewerbebetriebe zugelassen werden. Zu den zulässigen Wohn-
gebäuden gehören gemäß § 3 Abs. 4 BauNVO auch solche, die ganz oder teilweise der 
Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen (Pflegewohnungen). Zu den Anlagen für 
soziale Zwecke gehören auch Einrichtungen zur Kinderbetreuung (Kita). 
Teilbereich 1 und 2 
Die Ausnahmen nach BauNVO (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind gemäß textli-
cher Festsetzung Nr. 1a) sowohl im Allgemeinen Wohngebiet als auch in dem beiden 
flächenmäßig kleineren Mischgebieten MI-2 unzulässig. Die Nutzungen würden die ge-
sunden Wohnverhältnisse beinträchtigen und sind dementsprechend an andere Stelle 
im Gemeindegebiet mit weniger Beeinträchtigungspotenzial anzuordnen. Die allgemeine 
Zweckbestimmung der Baugebiete bleibt gewahrt. In dem MI-1 bleiben die ausgeschlos-
senen Nutzungen zulässig.  
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1a) In dem Allgemeinen Wohngebiet sowie dem Mischgebiet MI-2 sind Garten-
baubetriebe und Tankstellen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO sowie § 6 
Abs. 2 Nr. 6 und 7 BauNVO unzulässig.  

5.2 Maß der baulichen Nutzung 
In der Planzeichnung wird das Maß der baulichen Nutzung durch die Grundflächenzahl 
(GRZ), Höhe der baulichen Anlagen sowie die Zahl der Vollgeschosse bestimmt. Ergän-
zend wird die Dachform in diesem Kapitel aufgenommen.  
Grundflächenzahl (GRZ) 
Teilbereich 1 
Für das Mischgebiet MI-1 wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Die festgesetzte GRZ liegt 
unter den in § 17 BauNVO genannten Orientierungswerten von 0,6 für Mischgebiete. 
Eine weitere Überschreitung der GRZ ist jeweils nach Maßgabe des § 19 Abs. 4 Satz 2 
BauNVO zu 50 % durch Garagen und Stellplätzen mit ihren Zufahrten und durch Neben-
anlagen gemäß § 14 BauNVO möglich. Die GRZ kann somit in dem Mischgebiet MI-1 
maximal 0,6 erreichen. 
Zur Sicherstellung einer Grundstücksnutzung für den Einzelhandel der Nahversorgung, 
wie im Aufstellungsbeschluss als Zielsetzung beschrieben, erlaubt die textliche Festset-
zung Nr. 2f) abweichend von der oben beschriebenen Festsetzung eine GRZ von 0,6 für 
Einzelhandelsbetriebe der Nahversorgung. Dies entspricht den Orientierungswerten für 
Mischgebiete. Somit ist für Einzelhandelsbetriebe der Nahversorgung auch die weitere 
Überschreitung der GRZ durch Nebenanlagen nach Maßgabe des § 19 Abs. 4 Satz 2 
BauNVO im vorliegenden Fall einer GRZ von 0,8 (bis zur Kappungsgrenze) zulässig. 

2f) In dem Mischgebiet MI-1 gilt für die Unterbringung von Einzelhandelsbetrie-
ben der Nahversorgung eine GRZ von 0,6.   
(§ 9 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 5 BauNVO).    

Für das Mischgebiet MI-2 wird eine GRZ von 0,3 festgesetzt. Die festgesetzte GRZ liegt 
unter den in § 17 BauNVO genannten Orientierungswerten von 0,6 für Mischgebiete.  
Zur Sicherstellung einer zweckentsprechenden Grundstücksnutzung erlaubt die textli-
che Festsetzung Nr. 3a) in dem Mischgebiet MI-2 eine Überschreitung der festgesetzten 
GRZ durch die in § 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO bezeichneten Anlagen, also beispielsweise 
Stellplätze und Garagen mit ihren Zufahrten, Tiefgaragen sowie Nebenanlagen im Sinne 
des § 14 BauNVO (unter anderem Terrassen oder ebenerdige Freisitze oder Anlagen 
zur Kraft-Wärme-Kopplung). Die GRZ kann somit in dem Mischgebiet MI-2 maximal 0,6 
erreichen. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhältnisse 
werden durch die weitere Überschreitung der GRZ II nicht beeinträchtigt. Aus städtebau-
lichen Gründen sind die Überschreitungen vertretbar und erforderlich, um die notwendi-
gen Nebenanlagen, also unter anderem Stellplätze, Zuwegungen und Zufahrten sowie 
Spielplatzflächen, für die geplante Wohnnutzung umzusetzen.  

3a) In dem Mischgebiet MI-2 ist eine Überschreitung der festgesetzten GRZ 
durch die in § 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer GRZ 
von maximal 0,6 zulässig.    

Teilbereich 2 
Für das Allgemeine Wohngebiet WA wird eine maximale GRZ von 0,25 festgesetzt. Die-
ser Wert liegt unter dem festgelegten Orientierungswert für allgemeine Wohngebiete ge-
mäß § 17 BauNVO. Dadurch wird eine aufgelockerte Bebauung mit großzügigen Grün-
flächen gewährleistet. Eine weitere Überschreitung der GRZ ist nach Maßgabe des § 19 
Abs. 4 Satz 2 BauNVO zu 50 % durch Garagen und Stellplätzen mit ihren Zufahrten und 
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durch Nebenanlagen möglich. Die GRZ kann somit in dem Allgemeinen Wohngebiet WA 
maximal 0,375 erreichen.   
Höhe der baulichen Anlagen 
In dem Bebauungsplan wird die Höhe baulicher Anlagen als Oberkante (OK) in Metern 
als Höchstmaß festgesetzt. Bezugspunkt ist der jeweils individuell für die Baugebiete 
textlich festgesetzte Bezugspunkt, der sich aus der natürlichen Höhenlage des Geländes 
ergibt. Darüber hinaus geht von der Michendorfer Chaussee die städtebauliche Wirkung 
auf das Ortsbild am Ortseingang aus (vgl. textliche Festsetzung Nr. 2a). Dies bildet die 
Grundlage, um die Festsetzung der Höhe baulicher Anlagen mit Bezug auf die umlie-
gende Bebauung Im Gewerbepark sowie der Tagorestraße zu bestimmen. Durch die 
Festsetzung der Bezugspunkte wird der natürlichen Geländebewegung zwischen dem 
MI-1 und dem MI-2 gefolgt. Die Michendorfer Chaussee liegt rund einen Meter höher als 
die Geländehöhe in den MI-1 und MI-2.  

2a)  
Die festgesetzten Höhen für Bezugspunkte werden in Metern über NHN (Nor-
malhöhennull) im DHHN 2016 (Deutsches Haupthöhennetz 2016) angegeben. 
Für die zulässige Höhe baulicher Anlagen in den Baugebieten gilt als Bezugs-
punkt: 
Für das MI-1 40,30 m. 
Für das MI-2 41,30 m. 
Für das WA 40,50 m. 

Die textliche Festsetzung Nr. 2e) setzt darüber hinaus konkretisierend fest, dass die 
Höhe der Oberkante Fußboden baulicher Anlagen maximal einen Meter über der ge-
wachsenen Geländeoberkante auszubilden ist. Dies soll neben der Vermeidung von ho-
hen Gebäudesockeln bzw. ungewollter Geländeveränderungen das Entstehen von Sou-
terrain-Wohnungen mit geringer Wohnqualität vermeiden und dient der Sicherung ge-
sunder Wohn- und Arbeitsverhältnisse. Die zulässige Gesamthöhe der baulichen Anla-
gen gemäß textlicher Festsetzung Nr. 2a) bleibt davon unberührt.   

2e) Die Oberkante Fußboden im Erdgeschoss ist maximal einen Meter über der 
gewachsenen Geländeoberkante auszubilden. 

Die textliche Festsetzung Nr. 2b) setzt fest, dass die Höhe baulicher Anlagen nicht für 
technische Aufbauten und Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien gilt. Die genann-
ten Bauteile sind für die technische Flexibilität der baulichen Anlagen erforderlich (z.B. 
Umsetzung von Schornsteinen) und entfalten keine erhebliche städtebauliche Wirkung 
auf das Ortsbild. 

2b) Die festgesetzte Höhe baulicher Anlagen gilt nicht für technische Aufbauten 
wie Antennen, Schornsteine, Lüftungsanlagen und Anlagen zur Nutzung erneu-
erbarer Energien. 

Teilbereich 1 
Die Höhe der baulichen Anlagen in den Mischgebieten MI-1 und MI-2 ist auf eine Höhe 
der Oberkante von 9,50 m begrenzt. Diese Höhe entspricht der umliegenden Bebauung 
Im Gewerbepark sowie den dreigeschossigen Häusern in der Tagorestraße und erlaubt 
eine Umsetzung von bis zu drei Vollgeschossen im MI-2. Im MI-1 ist ein Einkaufsmarkt 
vorgesehen, für den eine zum jetzigen Kenntnisstand geplante Gebäudehöhe von ca. 
7,50 m ausreichend Spielraum für mögliche Unwägbarkeiten zugelassen wird. Der fest-
gesetzte Höhenbezugspunkt für das MI-1 und damit die im MI-1 zulässige Höhe bauli-
cher Anlagen liegen rund einen Meter tiefer als im MI-2. Planerisch wird so eine 
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Höhenabstufung festgesetzt, die den natürlichen Gegebenheiten im Gelände vor Ort 
folgt und die städtebauliche Einfügung in das Ortsbild sichert.  
Teilbereich 2 
Die Höhe der baulichen Anlagen im Allgemeinen Wohngebiet ist auf maximal eine Höhe 
der Oberkante von 8,00 m begrenzt. Es sind beispielsweise zwei Vollgeschosse mit ei-
nem Satteldach umsetzbar bzw. bereits im Bestand vorhanden. 
Zahl der Vollgeschosse  
Die Zahl der Vollgeschosse wird zur Wahrung des Ortsbildes der jeweiligen Umgebung 
festgesetzt. 
Teilbereich 1 
In dem Mischgebiet MI-2 sind maximal drei Vollgeschosse zulässig. Auf Grund der be-
stehenden typologischen Ausprägung von flach geneigten Dächern im Umfeld verfolgt 
die Gemeinde die Planungsintention der Weiterentwicklung des Bestandes. Dies erhält 
und entwickelt den Charakter des Gebiets „Im Gewerbepark“.  
Teilbereich 2 
In dem Allgemeinen Wohngebiet sind maximal zwei Vollgeschosse zulässig. Dies unter-
stützt städtebaulich die Zielerreichung einer Ausbildung von Einzelhäusern mit bis zu 
zwei Wohnungen und Doppelhäusern.     
Dachform und Gestaltung von Dachflächen  
Ortsbildtypisch sind in der Umgebung sowohl Flachdächer aber auch leicht geneigte 
Dächer bei gewerblichen Bauten vorzufinden. Im Teilbereich 2 gibt es im Bestand bereits 
drei Einfamilienhäuser mit Satteldächern. In Teilbereich 1 werden der geplante Einkaufs-
markt sowie das Wohngebäude voraussichtlich ein Flachdach erhalten. Aus diesem 
Grund erlaubt die textliche Festsetzung Nr. 2c) eine entsprechende städtebauliche Fle-
xibilität. 
Die textliche Festsetzung Nr. 2d) dient dazu einen Beitrag zur Erreichung der Energie-
wende bzw. zur wassersensiblen Stadtentwicklung zu leisten. Es wird alternativ die Her-
stellung einer Dachbegrünung oder die Ausstattung mit Anlagen für die Erzeugung, Nut-
zung oder Speicherung von Strom, Wärme oder Kälte aus erneuerbaren Energien oder 
Kraft-Wärme-Kopplung für Gebäude mit flach geneigten Dächern (unter 15 Grad) ver-
pflichtend.   

2c) Die Dächer von Gebäuden sind als Flach-, Pult-, Sattel- oder Walmdächer 
auszuführen.  
2d) Dächer mit einer Neigung von weniger als 15 Grad sind entweder zu begrü-
nen oder mit Anlagen für die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, 
Wärme oder Kälte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Wärme-Kopplung 
auszustatten. 

5.3 Bauweise und überbaubare Grundstücksflächen 
Im Bebauungsplan werden gemäß § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB die Bauweise und die über-
baubare Grundstücksfläche festgesetzt. 
Bauweise 
Teilbereich 1 
In dem Mischgebiet MI-1 können Gebäude in abweichender Bauweise errichtet werden. 
Die sonst gemäß § 22 Abs. 2 BauNVO vorgebebene, maximale Länge der Gebäude darf 
somit 50 m überschreiten. Dies ermöglicht die geplante Bebauung durch einen Einkaufs-
markt.   
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Für das Mischgebiet MI-2 wird eine offene Bauweise festgesetzt. In der offenen Bau-
weise werden Gebäude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhäuser, Doppelhäuser 
oder Hausgruppen errichtet. Das geplante Mehrfamilienhaus zählt zu den Einzelhäusern 
mit seitlichem Grenzabstand. In der näheren Umgebung befindet sich überwiegend Be-
bauung in offener Bauweise. Die Regelungen im Abstandsflächenrecht bleiben unbe-
rührt. 
Teilbereich 2 
Für das Allgemeine Wohngebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt. In der näheren 
Umgebung und innerhalb des Teilbereichs 2 befindet sich überwiegend Bebauung in 
offener Bauweise. Die textliche Festsetzung Nr. 3b) schränkt dies ein auf Einzelhäuser 
mit bis zu zwei Wohnungen und Doppelhäuser, um den Charakter des Gebäudebestan-
des innerhalb von Teilbereich 2 (Einfamilienhäuser in geringer Dichte) weiterzuentwi-
ckeln und das städtebauliche Ziel der Gemeinde einer Vermeidung von Mehrfamilien-
häusern an dieser Stelle zu sichern. Die Regelungen im Abstandsflächenrecht bleiben 
unberührt.  

3b) In dem Allgemeinen Wohngebiet sind nur Einzelhäuser mit bis zu zwei Woh-
nungen und Doppelhäuser zulässig. 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB) 

Überbaubare Grundstücksfläche 
Die überbaubare Grundstücksfläche wird durch Baugrenzen gemäß § 23 BauNVO fest-
gelegt. Die sich daraus ergebenden Baufenster geben den Rahmen für die künftige Ge-
bäudestellung vor.  
Teilbereich 1 
Die Baugrenzen werden mit einem überwiegenden Grenzabstand von 3,0 m festgesetzt. 
Eine Ausnahme stellt die Einhaltung der Schutzstreifen zur bestehenden Gasleitung 
(verläuft parallel zur Michendorfer Chaussee) dar. Darüber hinaus wird zum Zwecke des 
Schutzes der bestehenden Bäume entlang der Straße Im Gewerbepark auf einem Teil-
stück auf vier Meter erhöht. Im südwestlichen Teil des Mischgebiets MI-1 wird die Bau-
grenze auf Teilstücken durch die Lage entlang einer öffentlichen Verkehrsfläche auf ei-
nen Grenzabstand von 0,5 m verringert. Dies ist städtebaulich vertretbar, da Abstands-
flächen von Gebäuden nach § 6 Abs. 2 BbgBO bis zur Mitte von öffentlichen Verkehrs-
flächen liegen dürfen. Der geringere Grenzabstand ist darüber hinaus städtebaulich er-
forderlich, da der Grundstückszuschnitt nur in diesem Bereich eine adäquate Dimensio-
nierung für die vorgesehene Nutzung als Einzelhandel aufweist.   
Teilbereich 2 
Die Baugrenze in dem Allgemeinen Wohngebiet WA ist mit überwiegend durchgängigem 
Grenzabstand von 3,0 m festgesetzt. Lediglich zur Verkehrsfläche zugewandten Seite 
wird der Abstand überwiegend durchgängig um einen Meter verringert. Dies dient der 
Sicherung der bestehenden baulichen Anlagen und zur Gewährleistung einer vergleich-
baren Flexibilität in der Ausnutzbarkeit und Tiefe der Baugrundstücke. Ebenfalls um die 
Sicherung der Bestandsgebäude zu gewährleisten.  

5.4 Verkehr 
Teilbereich 1 
Die Zufahrt zu dem Mischgebiet MI-2 ist aus nördlicher Richtung von der Michendorfer 
Chaussee aus geplant und wird zeichnerisch als je zehn Meter breite Einfahrtsbereiche 
festgesetzt, innerhalb derer die Umsetzung einer Zufahrt zulässig ist. 
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Darüber hinaus wird zur Erschließung des Einkaufsmarkts im Mischgebiet MI-1 als auch 
für die geplante Wohnnutzung im MI-2 zeichnerisch ein Einfahrtsbereich auf ca. 24 lau-
fenden Metern entlang des räumlichen Geltungsbereichs festgesetzt, der die Erschlie-
ßung über die Straße „Im Gewerbepark“ sicherstellt.   
Die festgesetzten Einfahrtsbereiche sind der planungsrechtliche Rahmen, die tatsächli-
che Breite der Zufahrt wird geringer ausfallen. 
In der Verkehrstechnischen Untersuchung im Zwischenstand (PST GmbH, 2026) wurde 
die Leistungsfähigkeit des Knotens anhand der Verkehrsaufkommen und Prognosebe-
rechnung in den Spitzenstunden für die Früh- und Spätspitzenstunde ermittelt. Das Fazit 
lautet zum jetzigen Untersuchungsstand: „Die Qualitätsstufe wird unter der Berechnung 
der Wartezeit mit der Stufe A in alle Richtungen in beiden Früh- und Spätspitze für beide 
Knoten und maximale Wartezeit von 8,3 Sekunden prognostiziert. Die Mehrzahl der Ver-
kehrsteilnehmer kann nahezu ungehindert den Knotenpunkt passieren. Die Wartezeiten 
sind sehr gering.“ Es wird dazu im weiteren Verlauf des Verfahrens eine Abstimmung mit 
mit dem Kreisstraßenbetrieb durchgeführt.  
Teilbereich 2 
Der Teilbereich 2 soll durch die bereits hergestellte, etwa 5,50 m breite Stichstraße mit 
Wendehammer als Anbindung an die Straße „Im Gewerbepark“ erschlossen werden. Bei 
der Stichstraße handelt es sich um eine Verkehrsfläche mit der besonderen Zweckbe-
stimmung „verkehrsberuhigter Bereich“ (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB).  
Am östlichen Rand des Teilbereichs 2 wird eine Verkehrsfläche mit der besonderen 
Zweckbestimmung „Fuß- und Radverkehr“ zeichnerisch festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 
BauGB). Diese hat eine Breite von 4,50 m und dient der Wiederherstellung des historisch 
vorhandenen Anschlusses an den Wanderweg in Richtung Caputher See.  

5.5 Maßnahmen zum Schutz von Boden, Natur und Landschaft 
Um die Versiegelung im Plangebiet zu minimieren und die durchgrünte Struktur im Plan-
gebiet zu gewährleisten, wird festgesetzt, dass Stellplätze, Zufahrten und Wege nur in 
wasser- und luftdurchlässigem Aufbau herzustellen sind (textliche Festsetzung Nr. 4a). 
Die Herstellung von Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung und sonstige, die Luft- 
und Wasserdurchlässigkeit des Bodens wesentlich mindernde Befestigung sind unzu-
lässig. 

4a) In dem räumlichen Geltungsbereich ist die Befestigung von Stellplätzen, 
Zufahrten und Wegen nur in wasser- und luftdurchlässigem Aufbau herzustel-
len. Die Herstellung von Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung und 
sonstige, die Luft- und Wasserdurchlässigkeit des Bodens wesentlich min-
dernde Befestigung sind unzulässig. 

5.6 Grünordnung 
Aus Gründen des Orts- und Landschaftsbildes und zur Sicherung des Erhalts von einem 
Teil der bestehenden Gehölzbestände für den Fall des Abgangs der Vegetation festge-
setzt (textliche Festsetzung Nr. 5a): 

5a) Je angefangene 1.000 m2 Grundstücksfläche ist ein Laubbaum gemäß 
Pflanzliste zu pflanzen und erhalten. Bereits vorhandene Bäume gemäß Baum-
schutzsatzung sind anzurechnen. Bereits vorhandene Laubbäume gemäß 
Pflanzliste sind ab einem Stammumfang von 12 cm anzurechnen, sofern sie 
noch nicht unter die Baumschutzsatzung der Gemeinde Schwielowsee fallen.  

Aus Gründen der Ortsbildgestaltung wird festgesetzt, dass die Grundstücksteile, die zu 
den Verkehrsflächen ausgerichtet sind, gärtnerisch zu gestalten sind (textliche 
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Festsetzung Nr. 5b). Davon ausgenommen sind notwendige Grundstückszufahrten und 
-zugänge. 

5b) Die Grundstücksflächen zwischen der Baugrenze und den angrenzenden 
Verkehrsflächen sind gärtnerisch zu gestalten. Davon ausgenommen sind not-
wendige Grundstückszufahrten und -zugänge. 

 
Teilbereich 2 
Im westlichen Bereich des Teilbereichs 2 wird eine private Grünfläche mit der Zweckbe-
stimmung „Gärten“ festgesetzt. Diese ist im Flächennutzungsplan nicht als Baufläche 
dargestellt und soll einen natürlichen Übergang zwischen dem Allgemeinen Wohngebiet 
und der außerhalb des räumlichen Geltungsbereichs liegenden Grünflächen im Südwes-
ten schaffen. 

5.7 Örtliche Bauvorschriften 
Aus Gründen des Ortsbildes wird festgesetzt, dass die Fassaden, die zu den Verkehrs-
flächen ausgerichtet sind, entsprechend den Aussagen der Ortsgestaltungssatzung Ca-
puth zu gestalten sind (textliche Festsetzung Nr. 6a). 

6a) Die den Straßenverkehrsflächen zugewandten Fassaden sind als Putzfas-
saden in den Grundfarben Weiß, Grau oder Gelb oder als Klinker- oder Ziegel-
fassaden mit rotbraunen oder gelben Ziegeln auszuführen. 

5.8 Lärmschutz 
Es wird für die Planung eine schalltechnische Untersuchung durchgeführt. Diese wird 
nach Fertigstellung dem Planungsentwurf beigefügt. Untersucht werden der Verkehrs-, 
Gewerbe und Freizeitlärm sowohl der bestehenden als auch der in Planung befindlichen 
Anlagen und daraus entsprechende passive Lärmschutzmaßnahmen abgeleitet. Maß-
nahmen des aktiven Lärmschutzes, wie zum Beispiel eine Lärmschutzwand zur Michen-
dorfer Chaussee werden aus städtebaulichen Gründen zur Wahrung des Ortsbildes von 
der Gemeinde nicht gewünscht. 

5.9 Hinweise 
Satzungen 
Im Plangebiet gelten die Baumschutzsatzung der Gemeinde Schwielowsee, die Stell-
platzsatzung der Gemeinde Schwielowsee, die Kinderspielplatzsatzung der Gemeinde 
Schwielowsee und die Ortsgestaltungssatzung des Ortsteils Caputh in der jeweils gülti-
gen Fassung. 
Artenschutz 
Maßnahmen werden nach den Empfehlungen des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrags 
im Umweltbericht präzisiert. 
Immissionsschutz 
Hinweise zum passiven Immissionsschutz werden nach den Empfehlungen aus der be-
reits beauftragten schalltechnischen Untersuchung im Verfahren ergänzt. 
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5.10 Flächenübersicht  
Tabelle 1: Flächenübersicht, Angaben in ha (Hektar), gerundet 

Fläche Bestand in ha Planung in ha 

Geltungsbereich Gesamt 1,42 ha 
Brachflächen 1,27 0,00 
Allgemeine Wohngebiete ca. 0,15 (Bestandsgrundstücke) 0,67 
Mischgebiete 0,00 0,60 
Private Grünfläche (Garten) 0,00 0,07 
Verkehrsflächen besonderer 
Zweckbestimmung 

0,00 0,08 
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6 Umweltbericht 
6.1 Kurzbeschreibung des Vorhabens und der rechtlichen und fachlichen Rahmen-

bedingungen 

6.1.1 Kurzbeschreibung des Vorhabens  
Der räumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans "Gewerbepark Caputh in zwei 
Teilbereichen" befindet sich im Südosten des Ortsteils Caputh der Gemeinde Schwie-
lowsee und ist in zwei Teilbereiche aufgeteilt. Beide Teilbereiche befinden sich gemäß 
Klarstellungs- und Ergänzungssatzung Caputh 2013 im Außenbereich gemäß § 35 
BauGB. 
Es besteht die Planungsabsicht, einen Einzelhandelsbetrieb mit einer Stellplatzan-
lage sowie ein Wohngebäude als Mehrfamilienhaus zu errichten. Die Planungsab-
sicht für Teilbereich 2 ist es, Wohngebäude als Einzelhäuser (maximal 2 Wohnungs-
einheiten) oder Doppelhäuser zu errichten. Außerdem soll die Wegeverbindung zum 
Caputher See für die Allgemeinheit gesichert werden.  
Die Gemeinde Schwielowsee verzeichnet laut INSEK einen Bedarf an zusätzlichem 
Wohnraum. Insbesondere im Ortsteil Caputh wird demnach darüber hinaus ein zu-
sätzlicher Einzelhandelsbetrieb benötigt (vgl. Kapitel 3.4). Zur Umsetzung der Bau-
vorhaben, Sicherung der Erschließung und Sicherstellung der städtebaulichen Ord-
nung ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich. Mögliche immissions-
schutzrechtliche Konfliktsituationen sollen ermittelt und durch geeignete planungs-
rechtliche Festsetzungen gelöst und in der baulichen Umsetzung berücksichtigt wer-
den. 

6.1.2 Darstellung der in einschlägigen Fachgesetzen und Fachplänen bezogen auf 
den im Bebauungsplan festgelegten Zielen des Umweltschutzes 

Der Umweltbericht muss die in einschlägigen Fachgesetzen und Fachplänen festge-
legten Ziele des Umweltschutzes, die für den Bauleitplan von Bedeutung sind, und 
der Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung berücksichtigt wur-
den, darstellen (Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB).  
Bauplanungsrechtliche Ausgangssituation 
Der Bebauungsplan soll im Regelverfahren aufgestellt werden. Es wird ein zweistufi-
ges Beteiligungsverfahren gemäß §§ 3, 4 und 4 a BauGB durchgeführt. 
Gemäß § 2 Abs. 4 BauGB wird für die Belange des Umweltschutzes eine Umweltprü-
fung durchgeführt, in der die voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt werden 
und in einem Umweltbericht bewertet werden.  
Beurteilung von Eingriffen 
Die entstehenden Eingriffe sind im Umweltbericht fortlaufend zu bewerten und nach 
§ 1a BauGB entsprechend zu kompensieren, bzw. durch geeignete Vermeidungs- 
und Minderungsmaßnahmen zu reduzieren. 
Besonderer Artenschutz gem. § 44 BNatSchG 
Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes sind die Verbote des besonderen Arten-
schutzes gem. § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu beachten. Diese kön-
nen im Rahmen der Abwägung nicht überwunden werden.1 
Tötungsverbot bzw. Zerstörungsverbot 

 
1  Scharmer, E. & Blessing, M., 2009: Arbeitshilfe Artenschutz und Bebauungsplanung. Endfassung. Erstellt im 

Auftrag des Ministeriums für Infrastruktur und Raumordnung des Landes Brandenburg. 
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Es ist verboten, wildlebenden Tieren der besonders geschützten Arten nachzustellen, 
sie zu fangen, zu verletzen oder zu töten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur 
zu entnehmen, zu beschädigen oder zu zerstören (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG). 
Es ist verboten, wildlebende Pflanzen der besonders geschützten Arten oder ihre Ent-
wicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschädi-
gen oder zu zerstören. (§ 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG). 
Störungsverbot 
Es ist verboten, wildlebende Tiere der streng geschützten Arten und der europäischen 
Vogelarten während der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Überwinterungs- und 
Wanderungszeiten erheblich zu stören; eine erhebliche Störung liegt vor, wenn sich 
durch die Störung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlech-
tert (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG). 
Beeinträchtigung von Fortpflanzungs- und Ruhestätten 
Es ist verboten, Fortpflanzungs- oder Ruhestätten der wildlebenden Tiere der beson-
ders geschützten Arten aus der Natur zu entnehmen, sie zu beschädigen oder zu 
zerstören (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG). 
Für Vorhaben im Sinne des § 18 Absatz 2 Satz 1 (Bauleitpläne), die nach den Vor-
schriften des Baugesetzbuches zulässig sind, gelten die Zugriffs-, Besitz- und Ver-
marktungsverbote nach Maßgabe der Sätze 2 bis 5. Sind in Anhang IV Buchstabe a 
der Richtlinie 92/43/EWG aufgeführte Tierarten, europäische Vogelarten oder solche 
Arten betroffen, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 aufge-
führt sind, liegt ein Verstoß gegen das Verbot des Absatzes 1 Nummer 3 und im Hin-
blick auf damit verbundene unvermeidbare Beeinträchtigungen wild lebender Tiere 
auch gegen das Verbot des Absatzes 1 Nummer 1 nicht vor, soweit die ökologische 
Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhe-
stätten im räumlichen Zusammenhang weiterhin erfüllt wird. Soweit erforderlich, kön-
nen auch vorgezogene Ausgleichsmaßnahmen festgesetzt werden. Für Standorte 
wildlebender Pflanzen der in Anhang IV Buchstabe b der Richtlinie 92/43/EWG auf-
geführten Arten gelten die Sätze 2 und 3 entsprechend. Sind andere besonders ge-
schützte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur Durchführung eines Eingriffs oder 
Vorhabens kein Verstoß gegen die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote vor. (§ 
44 Abs. 5 BNatSchG) 
Die Belange des besonderen Artenschutzes werden in den Kapiteln, 6.2.1.5, 6.2.1.6 
und 6.2.2.6 dargestellt. 
Die Belange des Besonderen Artenschutzes treten nicht mit der Aufstellung des Be-
bauungsplanes ein, sondern erst, wenn der Bebauungsplan umgesetzt wird. Je nach-
dem wieviel Zeit zwischen der Rechtskraft des Bebauungsplanes und seiner Umset-
zung besteht, ist eine nochmalige Überprüfung der Flächen erforderlich. Auch evtl. 
erforderliche vorgezogene CEF-Maßnahmen (Continuous Ecological Functionality-
measures) können nur in zeitlichem Zusammenhang mit der Umsetzung des Bebau-
ungsplanes vorgenommen werden. 
Baumschutzsatzung der Gemeinde Schwielowsee 
Die Baumschutzsatzung der Gemeinde Schwielowsee beschränkt sich auf die im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteile und den Geltungsbereich der Bebauungspläne im 
Gemeindegebiet. Für die Gehölze im Geltungsbereich des Bebauungsplans treffen 
folgende Aussagen der Baumschutzsatzung zu. 
Geschützt sind: 
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• Bäume mit einem Stammumfang von mindestens 60 cm (dies entspricht einem 
Stammdurchmesser von 19 cm) 

• mehrstämmig ausgebildete Bäume, wenn wenigstens 2 Stämme einen Stamm-
umfang von mindestens 30 cm haben. 

Diese Verordnung gilt nicht für: 
1. Obstbäume (ausgenommen die zuweilen den Obstgehölzen zugeordneten Baum-
arten, Walnuss, Baumhasel, Esskastanie und Edeleberesche) sowie abgestorbene 
Bäume innerhalb des besiedelten Bereichs;  
2. Bäume, die auf Grund eines Eingriffs gemäß § 10 des Brandenburgischen Natur-
schutzgesetzes gefällt werden, der nach § 17 des Brandenburgischen Naturschutz-
gesetzes zugelassen worden ist;  
3. gewerblichen Zwecken dienende Bäume in Gartenbaubetrieben im Sinne der 
Baunutzungsverordnung;  
4. Bäume in kleingärtnerisch genutzten Einzelgärten einer Kleingartenanlage im 
Sinne des § 1 Abs. 1 des Bundeskleingartengesetzes;  
5. Wald im Sinne des § 2 des Waldgesetzes des Landes Brandenburg. 
Landeswaldgesetz 
Wald darf nur mit Genehmigung der unteren Forstbehörde in eine andere Nutzungsart 
zeitweilig oder dauernd umgewandelt werden. (§ 8 LWaldG). Das Landeswaldgesetz 
findet für das Plangebiet keine Anwendung, da kein Wald im Sinne des LWaldG vor-
handen ist.  
Stellplatzsatzung 
Die Stellplatzsatzung der Gemeinde Schwielowsee aus dem Jahr 2026 sieht für Ein- 
und Mehrfamilienhäuser vor, dass je Wohnung bis 50 m2 1 Stellplatz und für Wohnun-
gen über 50 m2 2 Stellplätze erforderlich sind.  
Räumliche Gesamtplanung 
Landesentwicklungsplan Hauptstadt Region (LEP HR) 
Das Plangebiet liegt gemäß Festlegungskarte 1 des Landesentwicklungsplans Haupt-
stadt Region (LEP HR) vom 29. April 2019 weder im Freiraumverbund (Ziel 6.2) noch 
im Gestaltungsraum Siedlung (Ziel 5.6). Die Gemeinde Schwielowsee wird dem 
Strukturraum des Berliner Umland zugerechnet (Ziel 1.1 LEP HR).  
Es sind folgende Ziele und Grundsätze der Raumordnung relevant: 
Neue Siedlungsflächen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschließen 
– Ziel 5.2 (Z) LEP HR. 
Die Entwicklung von Wohnsiedlungsflächen ist somit im Rahmen der Eigenentwick-
lung möglich (Ziel 5.5 LEP HR).  
Durch die künftig einzuhaltenden Obergrenzen für die Grundflächenzahl nach § 17 
BauNVO für Wohngebiete bzw. durch das Einfügen in die nähere bauliche Umgebung 
wird die Versieglung beschränkt. Somit bleibt zusätzlich Freiraum innerhalb des Plan-
gebietes erhalten und die Freirauminanspruchnahme bei der Entwicklung von Sied-
lungsflächen wird begrenzt. 
Die Vereinbarkeit mit den Zielen und Grundsätzen der Raumordnung wird im Bebau-
ungsplanverfahren durch die Gemeinsame Landesplanung und die Regionale Pla-
nungsgemeinschaft Havelland-Fläming überprüft. 
Regionalplan 
Die Gemeinde Schwielowsee liegt in der regionalen Planungsregion Havelland-Flä-
ming. (2. Entwurf, Billigung 26.06.2025). Der Regionalplan Havelland-Fläming 3.0 ist 
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in mehrere Teilpläne unterteilt. Der sachliche Teilplan „Windenergienutzung (2027)“ 
betrifft den Ortsteil Caputh der Gemeinde Schwielowsee nicht. Der sachliche Teilplan 
„Grundfunktionale Schwerpunkte“ vom 7. Oktober 2020 stellt den Ortsteil Caputh der 
Gemeinde Schwielowsee als grundfunktionalen Schwerpunkt dar.  
Flächennutzungsplanung 
Der Flächennutzungsplan in der Fassung der Bekanntmachung vom September 2014 
- geändert durch die 1. Änderung des Flächennutzungsplans in Teilbereichen, be-
kanntgemacht am 26. Juni 2024, sowie durch die Änderung des Flächennutzungs-
plans für den Teilbereich „Erweiterung Gewerbegebiet Ferch“, bekanntgemacht am 
29. Oktober 2025 - stellt für die Teilbereiche 1 und 2 eine gemischte Baufläche dar.  
Der Bebauungsplan kann gemäß § 8 Abs. 2, Satz 1. BauGB aus dem Flächennut-
zungsplan entwickelt werden.  
Landschaftsrahmenplan 
Der Landschaftsrahmenplan in der Entwurfsfassung für die Offenlage, Stand 
25.08.2025 macht für das Plangebiet folgende Aussagen: 
• Erhalt von Grün- und Freiflächen in Siedlungsbereichen 
• Anlage von Hecken und Kleingehölzen 
Landschaftsplan 
Die Aussagen zum Landschaftsplan werden mit fortgeschriebener Planung ergänzt. 
Klimaschutz 
Im Kontext der Verpflichtungen des Kyoto-Protokolls und des aktuellen Ziels der Kli-
makonferenz in Paris 2015, die globale Erwärmung auf deutlich unter zwei Grad Cel-
sius gegenüber dem vorindustriellen Niveau zu begrenzen, hat Deutschland sich zu 
einem aktiven Klimaschutz verpflichtet. Daher hat sich die Bundesregierung das Ziel 
gesetzt, den bundesweiten Ausstoß von Kohlendioxid und anderen Treibhausgasen 
bis 2020 um 40 % und bis 2050 um 80 % bis 95 % zu senken. 
Die ehrgeizigen Ziele der Bundesregierung können nur gemeinschaftlich mit einer 
Vielzahl lokaler Akteure und hier insbesondere den Kommunen erreicht werden. 
Schwielowsee möchte dazu einen Beitrag leisten und hat das klimapolitische Leitbild 
für die Gemeinde Schwielowsee vom 30. April 2014 überarbeitet. Das neue Leitbild 
Energie und Klimaschutz 2030 wurde am 24.Juni 2020 einstimmig mit einer Enthal-
tung in der Sitzung der Gemeindevertretung der Gemeinde Schwielowsee beschlos-
sen. 
Die Gemeinde hat sich darin zum Ziel gesetzt, 
• eine Senkung des spezifischen Energieverbrauchs um 1% pro Jahr. 
• Der spezifische Strom- und Heizenergieverbrauchs (kWh/m2) in den kommuna-

len Gebäuden soll um jeweils jährlich 2% reduziert werden. 
• Zur Erhöhung der Energieeffizienz sollen die Potenziale der Kraft-Wärme-Kopp-

lung stärker genutzt werden. 
• Die installierte Leistung für Photovoltaik-Dachflächenanlagen soll bis 2030 auf 4 

MW und bis 2050 auf 10 MW steigen. 
• Die Radinfrastruktur soll verbessert und kombinierte Mobilität, wie z.B. bike and 

ride, park and ride, sowie der Verleih von Fahrrädern und Anruftaxis sollen geför-
dert werden. 

• Der Wald mit seiner klimastabilisierenden Funktion, soll erhalten bzw. gestärkt 
werden. 

• Die Gemeindeverwaltung beschafft ihre Produkte und Dienstleistungen nach fair 
trade - Kriterien, soweit möglich. 
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• Die Gemeinde Schwielowsee möchte mit ihren Nachbargemeinden auf dem Ge-
biet Energie und Klimaschutz eng zusammenarbeiten. 

• Die Gemeindeverwaltung unterstützt tatkräftig alle Vereinigungen, wie z.B. Ver-
eine und Bürgergesellschaften, bei der Umsetzung von Klimaschutzprojekten. 

• Das Bewusstsein für Klimaschutz soll insbesondere bei den Kindern geschärft 
werden. 

• Die CO2- Emissionen sollen bis 2050 auf 2t pro Einwohner und Jahr reduziert 
werden. 

 
Weitere Satzungen 
Weitere Satzungen mit Bedeutung für 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 Planungs-
möglichkeiten 

6.2.1 Beschreibung und Bewertung des Zustands der Umwelt (Basisszenario) 
6.2.1.1 Schutzgebiete und geschützte Objekte 

Das Plangebiet liegt in keinem europarechtlichen oder nationalen Schutzgebiet. Das 
Landschaftsschutzgebiet Potsdamer Wald- und Havelseengebiet (DE 3643-601) 
grenzt unmittelbar an den Siedlungsrand von Caputh an. 

6.2.1.2 Fläche 
Im Plangebiet sind etliche Versiegelungen vorhanden. Es liegt am Rand des Sied-
lungsbereichs von Caputh und benachbart zu Gewerbeflächen. 

6.2.1.3 Boden 
Die nachfolgenden Ausführungen sind der Bodenübersichtskarte 300 (BÜK 300)  
Das Untersuchungsgebiet befindet sich regionalmorphologisch gesehen in einer Nie-
derung am Rande der Grundmoränen der Zauche und der Teltow-Hochfläche. Es ste-
hen bis 2 m unter Geländeoberkante periglaziäre, limnische und fluviatile Ablagerun-
gen (Sande zum Teil schluffig), Moorbildungen (Torf und Mudde) sowie Schmelzwas-
sersande an. In tieferen Lagen befinden sich die Moränenbildungen der Saalekaltzeit. 
Auf Teilflächen des Plangebietes wurde im Rahmen der Bodenuntersuchungen eine 
Torflinse ermittelt.  
Die Böden im Plangebiet in unversiegelten Bereichen weisen eine überwiegend lo-
ckere bis mitteldichte Lagerung auf.  
Die Bodenübersichtskarte BÜK 300 weist für das Plangebiet überwiegend Braunerde-
Gleye und Gley-Braunerden über periglaziär-fluviatilem Sand aus.  

6.2.1.4 Wasser 
Oberflächengewässer sind im und in der Umgebung des Plangebietes nicht vorhan-
den. Laut der Hydrogeologischen Karte2 (HYK 50-1), welche die oberflächennahe 
Hydrologie darstellt, handelt es sich beim Grundwasserleiterkomplex weitestgehend 
um einen unbedeckten Grundwasserleiter der Hochflächen (GWL 1.1) und um 
Schmelzwasserablagerungen.   

 
2 Hydrogeologische Karte des Landes Brandenburg; http://www.geo.brandenburg.de/boden/, Stand 12. Juli 2025 
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Gemäß der Hydrogeologischen Karte (HYK 50-2) des weitgehend bedeckten Grund-
wasserleiterkomplexes (GWLK 2) liegt die Gesamtmächtigkeit des Grundwasser-
leiterkomplexes bei > 10 bis 20 m. 
Wasserschutzgebiete sind im Plangebiet nicht vorhanden. 

6.2.1.5 Pflanzen und Biotoptypen 
Untersuchungsmethode 
Zur Erfassung des Bestandes werden weitere Begehungen durchgeführt. Von ausge-
wählten Biotoptypen werden Fotos angefertigt. Des Weiteren werden zukünftige Da-
ten der Vermessung zur Erfassung des Baumbestandes herangezogen. 
Biotoptypen 
Innerhalb des Untersuchungsraumes befinden sich folgende relevante Biotoptypen 
bzw. Strukturen: 
• vegetationsfreie und -arme Rohbodenstandorte  
• ruderale Pionier-, Gras- und Staudenfluren 
• Pionier-, Gras- und Staudenfluren  
• Silbergrasreiche Pionierfluren (§) 
• Silbergrasfluren auf sandigen Rohböden mit Silbergras (Corynephorus cane-

scens), (§) 
• Solitärbäume und Baumgruppen 
Daher sind nach § 30 BNatSchG geschützte Biotope im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes vorhanden. 
Die vertiefende Darstellung der Biotoptypen erfolgt im Rahmen der Fortschreibung. 
Die im Plangebiet vorhandenen Biotopstrukturen besitzen eine mittlere Bedeutung für 
den Biotopverbund. 
Besonderer Artenschutz gem. § 44 BNatSchG 
Im Plangebiet wurden derzeit geschützte Pflanzenarten gemäß Anhang IV der FFH-
Richtlinie (Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie) festgestellt.  
Der besondere Schutz durch die FFH-Richtlinie (FFH-LRT 2330) bzw. §32 
BbgNatSchG wird im Zuge des Planfortschritts geklärt. 

6.2.1.6 Tiere 
Beschreibung und Bewertung des Bestands (Artenschutz gem. § 44 BNatSchG) 
Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde eine Erfassung der relevan-
ten Tierartengruppen Brutvögel und Amphibien/Reptilien durchgeführt. Das Gutach-
ten „Artenschutzfachbeitrag “An der Koppel / Im Gewerbepark, Caputh” wurde erstellt 
durch Terra Typica - Hartleb & Hartleb GbR (www.terratypica.de) Dipl.-Biol. Kay-Uwe 
Hartleb, Schwielowsee. 
Die auf die Ergebnisse fußenden Verminderungs- und Vermeidungsmaßnahmen sind 
in Kapitel 6.2.3.2 aufgeführt. 

6.2.1.7 Biologische Vielfalt und Biotopverbund 
Die Biologische Vielfalt beinhaltet die Ebenen der Gendiversität, Artendiversität und 
Ökosystemdiversität3. 
Das Plangebiet wird im Wesentlichen durch die umliegende Wohn- und Gewerbebe-
bauung sowie das angrenzende Waldgebiet mit See gekennzeichnet. Die Bedeutung 

 
3 Bundesministerium für Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, 2011: Richtlinie für die landschaftspflegerische Begleit-

planung im Straßenbau (RLBP). 
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des Gebietes für den Biotopverbund und die biologische Vielfalt wird daher insgesamt 
als mittel eingestuft.  

6.2.1.8 Klima und Luft 
Das Gebiet liegt im Übergangsbereich zwischen dem westlichen, vorwiegend atlan-
tisch-maritimen und dem östlichen, stärker kontinental beeinflussten Binnenland-
klima. Charakteristisch sind warme Sommer- und kalte Winterperioden. Entspre-
chend der großklimatischen Situation lässt sich das Klima als gemäßigt temperiert 
kennzeichnen. Für das Klima sind verhältnismäßig hohe Sommertemperaturen und 
milde Winter, eine lange Vegetationsperiode sowie das Niederschlagsmaximum im 
Sommer, das durch Starkregenfälle verursacht wird, charakteristisch.  
Die vorhandene Vegetation sowie der Baumbestand besitzen eine mittlere bis geringe 
Bedeutung für das Mikroklima im Siedlungsbereich von Caputh. 

6.2.1.9 Landschaftsbild 
Das Plangebiet ist durch die umliegenden Kleingärten, Siedlungsbebauung sowie die 
angrenzenden Gewerbebetriebe gekennzeichnet. Das Plangebiet ist für die sied-
lungsnahe Erholungsnutzung nicht attraktiv und wird daher vornehmlich zum Hunde 
ausführen genutzt. Insgesamt besitzt das Plangebiet eine geringe Bedeutung für das 
Landschaftsbild.  

6.2.1.10 Kulturgüter und sonstige Sachgüter 
Im Plangebiet sind keine Bau- oder Bodendenkmale sowie sonstige Sachgüter vor-
handen.  

6.2.1.11 Mensch, menschliche Gesundheit und Bevölkerung 
Das Plangebiet liegt am Rande des Siedlungsbereichs von Caputh. Auf das Plange-
biet wirken durch das angrenzende Gewerbegebiet, die nahe gelegene Michendorfer 
Chaussee sowie die Hochspannungsleitung mögliche Einflüsse (wie zum Beispiel 
Lärm, Geruch, Erschütterung oder Ähnliche). Davon gegebenenfalls ausgehende 
Auswirkungen werden im Rahmen des Aufstellungsverfahrens des B-Planes sowie 
im Ergebnis der Behördenbeteiligung dargelegt.  
Lärm 
Hinweise zum passiven Immissionsschutz werden nach den Empfehlungen aus der 
bereits beauftragten schalltechnischen Untersuchung im Verfahren ergänzt. 
Wohnen 
Der Wohnungsmarkt in Schwielowsee ist laut INSEK vorrangig durch Privateigentum 
in Selbstnutzung geprägt und auch der Mietmarkt wird durch Immobilien im Privatei-
gentum dominiert. Kleinteilige Wohnstrukturen wie z.B. Einfamilienhäuser, Reihen- 
und Doppelhäuser sind hier also vorrangig vorzufinden. Es wird bis zum Jahr 2040 
ein Bevölkerungswachstum um ca. 9 % prognostiziert. Die prognostizierten Neubau-
bedarfe bis 2040 wurden auf der Grundlage des Ersatzbedarfs (Wohnungsabgänge) 
und des Zusatzbedarfs (hier: gestiegene Nachfrage) ermittelt und belaufen sich auf 
insgesamt 620 neue Wohneinheiten. Jährlich müssten also zwischen 2022-2030 so-
mit 37,5 neue Wohneinheiten, zwischen 2030-2040 noch 32 neue Wohneinheiten pro 
Jahr gebaut werden.  

6.2.1.12 Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen 
Wechselwirkungen sind grundsätzlich zwischen allen zu betrachtenden Schutzgütern 
zu erwarten. Im Rahmen der Umweltprüfung sind neben den einzelnen Schutzgütern 
nach § 1 Abs. 7i BauGB auch die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgütern zu 
berücksichtigen. Die Schutzgüter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem 
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Maße. Dabei sind Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und komplexe Wirk-
zusammenhänge unter den Schutzgütern zu betrachten.  

6.2.2 Prognose über die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchführung der 
Planung 

Die Auswirkungen auf die meisten Schutzgüter werden erst im Rahmen des weiteren 
Verlaufs des B-Planes untersucht und bewertet. 
Nachfolgend werden die Auswirkungen auf die Fauna auf Grundlage des o.e. (Kap. 
6.2.1.6) Artenschutzfachbeitrages beschrieben: 

6.2.2.1 Tiere 
Die untersuchte Fläche weist abwechslungsreiche, zum Teil geschützte Lebensraum-
strukturen auf, die diversen geschützten Arten einen Lebensraum bieten. Wertgebend 
ist die vorhandene Vernetzung von Teillebensräumen: Gehölz bestandene und kleine, 
sandige Flächen liegen direkt nebeneinander, so dass sie für viele Arten nutzbar sind. 
In der Folge sind Arten verschiedener Lebensräume anzutreffen.  
Mit einer Bebauung und gärtnerischen Nutzung der Fläche gehen voraussichtlich nur 
in sehr geringem Umfang Bruthöhlen verloren, die als dauerhaft geschützte Lebens-
stätten zu bewerten sind. Jedoch gehen Bruthabitate von in Gehölzen brütenden Vo-
gelarten verloren. Durch eine gärtnerische Nutzung der Fläche werden darüber hin-
aus Nahrungshabitate für Vogelarten, Fledermäuse, Schmetterlinge, Heuschrecken 
und ggf. für Zauneidechsen umgewidmet.  
Eine naturnahe Flächengestaltung und an ökologischen Aspekten ausgerichtete 
Pflege bieten Chancen, Konflikte zu vermeiden und die Artenvielfalt zu fördern.  
Beschreibung von Maßnahmen zur Vermeidung, Minderung sowie zur Kompensation 
festgestellter Umweltauswirkungen: 
Folgende Maßnahmen dienen der Vermeidung von Verbotstatbeständen. Sie können 
im Rahmen der Abwägung einer Bauleitplanung nicht überwunden werden 
Maßnahmen zur Vermeidung des Eintretens der Verbotstatbestände nach §44 
Zauneidechse 
Translokation (Umsetzung) mit vorheriger Habitatbereitstellung, erforderlich ist eine 
artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung nach §45 BNatSchG; Umsetzung nur 
durch fachkundiges Personal und in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbe-
hörde. 
Vögel 
Bauzeitenregelung: Baumfällungen und/oder Rückschnitt und Beseitigung von Vege-
tation nur unter Ausschluß von aktuellem Brutgeschehen  
Baumfällungen sowie Strauch-/Heckenschnitt in der Peripherie von Teilbereich 1 ver-
meiden. 
CEF-Maßnahmen (Continuous Ecological Functionality-measures) 
Vögel 
A Teilbereich 1. Brut- und Nahrungsfunktionen entlang Rand von Teilbereich 1, wo 
möglich, dauerhaft sichern/verbessern (Hecke–Saum–Alt-/Totholz), ergänzt um Nist-
hilfen. 
B  Art-spezifische CEF-Module  
1. Blaumeise (3 BP): 6 Höhlenkästen 
2. Kohlmeise (3 BP): 6 Höhlenkästen,  
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3. Feldsperling (5 BP): 4 Dreifach-Koloniekästen oder 12 
Einzelkästen 
4. Rotkehlchen (2 BP): 4 offenfrontige Kästen  
5. Klappergrasmücke (1 BP): Strukturmaßnahme: Auf ≥ 150 m dichte Dorn-/Brom-
beerhecke (Nistzone 0,5–2 m Höhe) sicherstellen/herstellen; lückige Stellen gezielt 
mit Schlehe/Weißdorn/Brombeerre schließen. Pflege: Rotationsschnitt  
6. Stieglitz (2 BP): Entlang des gesamten Saums Karde, Disteln, Flockenblumen, 
Wildstauden fördern und Altstände über Winter belassen; zusätzlich 10–15 frucht-/sa-
menreiche Strauchgehölze pflanzen 
Ergänzend (alle Arten): Wasserstelle (flache Suhle/Schale)  
Alt-/Totholz in 2–3 Haufen als Insekten- und Deckungsstruktur;  
Prädatorenschutz: Metall-Lochbleche an Kästen (Einbruchschutz),  
Monitoring 
I. Es sollte ein langfristiges Monitoringprogramm etabliert werden (3 Jahre), um die 
Wirksamkeit der Maßnahmen zu überwachen und gegebenenfalls nachzusteuern.  
II. Falls die vorgesehenen Maßnahmen nicht den gewünschten Erfolg bringen, sollten 
alternative oder zusätzliche Maßnahmen in Erwägung gezogen werden. 
Fazit 
Unter Beachtung der oben angeführten risikomindernden Maßnahmen für die unter-
suchten Tierpopulationen können artenschutzrechtliche Verbotstatbestände weitge-
hend ausgeschlossen werden.  

6.2.3 Maßnahmen zur Überwachung 
Gemäß § 4c BauGB muss die Gemeinde Schwielowsee die erheblichen Umweltaus-
wirkungen überwachen, die auf Grund der Durchführung der Bauleitpläne eintreten, 
um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frühzeitig zu ermitteln 
und in der Lage zu sein, geeignete Maßnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Hinweise 
auf unvorhersehbare, erhebliche Umweltwirkungen bestehen nicht. Gegenstand der 
Überwachung ist auch die Durchführung von Darstellungen oder Festsetzungen nach 
§ 1a Absatz 3 Satz 2 BauGB und von Maßnahmen nach § 1a Absatz 3 Satz 4 BauGB.  
Die gegebenenfalls erforderliche Festlegung von artenschutzrechtlichen Maßnahmen 
erfolgt im städtebaulichen Vertrag (Erschließungsvertrag).  
Überwachungsmaßnahmen sind für die artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und 
Ausgleichsmaßnahmen sowie für die geplanten Pflege- und Entwicklungsmaßnah-
men im Rahmen einer ökologischen Bauüberwachung notwendig. 
 
Weitere Ausführungen zu Auswirkungen der Planung sowie Nachweise, Quellen und 
eine allgemeine Zusammenfassung erfolgen im Zuge weiterer Konkretisierungen der 
Planung. 
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7 Verfahren 
Aufstellungsbeschluss 
Die Gemeindevertretung der Gemeinde Schwielowsee hat in öffentlicher Sitzung am 15. 
Oktober 2025 die Aufstellung des Bebauungsplans „Gewerbepark Caputh in 3 Teilberei-
chen“ beschlossen (Beschluss-Nr. 25-10-37). 
Billigungsbeschluss Vorentwurf  
Die Gemeindevertretung der Gemeinde Schwielowsee hat am ............................... den 
Vorentwurf des Bebauungsplans gebilligt.  
Frühzeitige Beteiligung der Behörden 
Mit Schreiben vom ............................... sind .... Behörden und sonstige Träger öffentlicher 
Belange, frühzeitig an der Bauleitplanung beteiligt worden. Für Stellungnahmen ist eine 
Frist von ............................... gesetzt worden. Von den Behörden bzw. sonstigen Trägern 
öffentlicher Belange haben ... eine Stellungnahme abgegeben.  
Frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit 
Der Vorentwurf des Bebauungsplans „Gewerbepark Caputh zwei Teilbereichen“ in der 
Fassung vom ............................... wurde in der Zeit vom ............................... bis ein-
schließlich ............................... frühzeitig öffentlich ausgelegt. Es sind während der früh-
zeitigen öffentlichen Auslegung .... Stellungnahmen mit Anregungen aus der Öffentlichkeit 
eingegangen.  
Billigungsbeschluss Entwurf  
Die Gemeindevertretung der Gemeinde Schwielowsee hat am ............................... den 
Entwurf des Bebauungsplans gebilligt.   
Beteiligung der Behörden 
Mit Schreiben vom ............................... sind .... Behörden und sonstige Träger öffentlicher 
Belange, an der Bauleitplanung beteiligt worden. Für Stellungnahmen ist eine Frist von 
............................... gesetzt worden. Von den Behörden bzw. sonstigen Trägern öffentli-
cher Belange haben ... eine Stellungnahme abgegeben.  
Beteiligung der Öffentlichkeit 
Der Entwurf des Bebauungsplans „Gewerbepark Caputh in zwei Teilbereichen“ in der Fas-
sung vom ............................... wurde in der Zeit vom ............................... bis einschließlich 
............................... öffentlich ausgelegt. Es sind während der öffentlichen Auslegung .... 
Stellungnahmen mit Anregungen aus der Öffentlichkeit eingegangen.  
Satzungsbeschluss 
Die Gemeindevertretung der Gemeinde Schwielowsee hat am ...................................  in 
öffentlicher Sitzung den Bebauungsplan „Gewerbepark Caputh in zwei Teilbereichen“ in 
der Fassung vom .................................. als Satzung beschlossen. 
 
Die Angaben werden im Verfahren ergänzt. 
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8 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 - Baunutzungs-
verordnung) 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. 
BbgBO - Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 15. November 2018, zuletzt geändert durch Gesetz vom 28. September 
2023 (GVBl.I/23, [Nr. 18]). 
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. 
BBodSchG (Gesetz vor schädlichen Bodenveränderungen und zur Sanierung von 
Altlasten – Bundes-Bodenschutzgesetz) vom 17. März 1998 (BGBl. I S. 502), zuletzt 
durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBl. I S. 306) geändert  
BImSchG (Bundes-Immissionsschutzgesetz) in der Fassung der Bekanntmachung 
vom 17. Mai 2013 (BGBl. I S. 1274; 2021 I S. 123), das zuletzt durch Artikel 2 des 
Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBl. 2025 I Nr. 348) geändert worden ist. 
BNatSchG (Gesetz über Naturschutz und Landschaftspflege - Bundesnaturschutz-
gesetz) vom 29. Juli 2009 (BGBl. I S. 2542), das zuletzt durch Artikel 48 des Gesetzes 
vom 23. Oktober 2024 (BGBl. 2024 I Nr. 323) geändert worden ist. 
LEP HR - Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 16. Dezember 2011. 
BbgNatSchAG (Brandenburgisches Ausführungsgesetz zum Bundesnaturschutzge-
setz - Brandenburgisches Naturschutzausführungsgesetz) vom 21. Januar 2013. 
GVBl.I/16, [Nr. 5], zuletzt geändert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2025 
(GVBl.I/25, [Nr. 17]). 
BbgWG (Brandenburgisches Wassergesetz) in der Fassung der Bekanntmachung 
vom 2. März 2012 (GVBl. I/12, Nr. 20), zuletzt geändert durch Artikel 1 des Gesetzes 
vom 24. Juli 2025 (GVBl.I/25, [Nr. 17]). 
WHG - Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz) vom 31. 
Juli 2009 (BGBl. I S. 2585), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 9. Januar 
2026 (BGBl. 2026 I Nr. 4) geändert worden ist. 
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Anhang 
 
1 Auswirkungsanalyse (BBE Handelsberatung GmbH, 2023) 
 
2 Artenschutzfachliches Gutachten im Zwischenstand (Terra Typica - Hartleb & 

Hartleb GbR, 2025) 
 
3 Verkehrstechnische Untersuchung im Zwischenstand (PST GmbH, 2026) 
 
4 Gutachterliche Einschätzung zum Prüfauftrag aus dem Ausschuss für Bauen, 

Umwelt und Mobilität (07. Mai 2026) zur Verkaufsfläche ergänzender Angebote 
 

 

 


