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1 Einfuhrung

1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebiets

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

eilbereich 2.1
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Abb. 1: Rdumlicher Geltungsbereich (Teilbereiche rot umrandet). Plangrundlage: BrandenburgViewer.

Teilbereich 1 umfasst das Flurstlick 259 der Flur 6 der Gemarkung Caputh und hat eine
GroRRe von ca. 0,6 ha.

Der Teilbereich 1 grenzt
¢ im Norden und Osten an die Michendorfer Chaussee und

e im Siden und Westen an die Stralte Im Gewerbepark sowie an Gewerbegrundsti-
cke.

Teilbereich 2 umfasst die Flurstlicke 175, 178, 180, 207, 208, 213, 214, 215, 216, 217,
218, 219, 220, 264, 265, 266, 267, 268, 269 und teilweise das Flurstiick 166 der Flur 6
der Gemarkung Caputh und hat eine Gré3e von rund 0,83 ha.

Der Teilbereich 2 grenzt

¢ im Norden an einen Gewerbebetrieb, die Feuerwehr sowie Freiflachen,
¢ im Osten an die Stral’e Im Gewerbepark und einen Reitstall,

¢ im Siden an eine Reitkoppel und Grinflachen sowie

e im Westen an Grinflachen und die Flache des in Aufstellung befindlichen Bebau-
ungsplans ,Gewerbepark Caputh — Sport- und Freizeitanlagen mit Erschlielungs-
stralRe”.
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1.2 Anlass und Erforderlichkeit der Planung

1.3

Die Gemeinde Schwielowsee verzeichnet laut INSEK (Integriertes Stadtentwicklungs-
konzept) einen Bedarf an zusatzlichem Wohnraum. Insbesondere im Ortsteil Caputh
wird darlber hinaus ein zusatzlicher Einzelhandelsbetrieb benétigt (vgl. Kapitel 3.4).

Es bestehen unterschiedliche Planungsabsichten:
Teilbereich 1

Fur den Teilbereich 1 besteht die Planungsabsicht, einen Einzelhandelsbetrieb der Nah-
versorgung mit einer Stellplatzanlage sowie ein Wohngebaude als Mehrfamilienhaus zu
errichten.

Teilbereich 2

Die Planungsabsicht fiir Teilbereich 2 ist es, Wohngebaude als Einzelhduser (maximal 2
Wohnungseinheiten) oder Doppelhduser zu errichten. Auferdem soll eine Wegeverbin-
dung zum Caputher See fir die Allgemeinheit gesichert werden.

Beide Teilbereiche befinden sich gemal Klarstellungs- und Erganzungssatzung Caputh
2013 im AuRenbereich gemaly § 35 BauGB, sie sind jedoch im rechtswirksamen Fla-
chennutzungsplan der Gemeinde als Bauflachen dargestellt. Zur Umsetzung der Bau-
vorhaben, zur Sicherung der ErschlieBung und Sicherstellung der stadtebaulichen Ord-
nung ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich. Mégliche immissionsschutz-
rechtliche Konfliktsituationen sollen ermittelt und durch geeignete planungsrechtliche
Festsetzungen geldst und in der baulichen Umsetzung berlcksichtigt werden.

Planverfahren

Der Bebauungsplan wird auf Grund der Lage im AuRenbereich im zweistufigen Regel-
verfahren nach §§ 2, 3, 4 und 4a BauGB durchgefuhrt. Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist fur
die Belange des Umweltschutzes gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 sowie § 1a BauGB eine Umwelt-
prifung durchzuflhren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden (vgl. Kap. 6).

Der Umweltbericht ist gemal § 2a BauGB zu erarbeiten. Des Weiteren werden eine
Artenschutzprifung, eine schalltechnische Untersuchung sowie eine verkehrstechni-
sche Untersuchung erstellt.
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2 Ausgangssituation

21

2.2

2.3

Bebauung und Nutzung

Bei dem Teilbereich 1 handelt es sich um unbebaute Brachflachen, mit Ausnahme des
Teilstickes der offentlichen Verkehrsflache “Im Gewerbepark”. Der Teilbereich 2 ist
ebenfalls Gberwiegend unbebaut. Hier befinden sich lediglich drei Wohngebaude und die
ErschlieBungsstralRe ,An der Koppel“, die als Privatstrale gilt.

ErschlieBung

Teilbereich 1

Die Erschlielung kann Uber die Strale “Im Gewerbepark” und Uber die “Michendorfer
Chaussee” erfolgen.

Teilbereich 2

Die ErschlieBung kann Uber die Stralde “Im Gewerbepark” erfolgen.

Entlang der StralRe ,Im Gewerbepark® bestehen bereits gewerbliche und wohnbauliche
Nutzungen. Daher ist davon auszugehen, dass die erforderliche Ver- und Entsorgung
Uber vorhandene ErschlieBungswege erfolgen kann. Im Rahmen der Genehmigungs-
planung ist zu prufen, ob die vorhandenen Infrastrukturen der jeweiligen Medientrager
(Strom, Gas, Wasser und Abwasser) weiterhin genutzt werden kénnen oder ggf. zu er-
ganzen sind.

Eigentumsverhiltnisse

Alle Flurstlicke 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 flir 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 fiir das Plangebiet definiert. Das Plangebiet liegt in einer Siedlungs- und
Verkehrsflache und grenzt an einen Freiraumverbund (Z 6.2).

Die folgenden Ziele des LEP HR sind zu beachten:
e Z 5.5 Eigenentwicklungsoption (EEO) fiir den 6ortlichen Bedarf
e Z 5.2 Anschluss neuer Siedlungsflachen

Der Gemeinde Schwielowsee steht fir Planungen im Rahmen der raumordnerischen
Aulenentwicklung eine Eigenentwicklungsoption (EEQO) in Héhe von 10,7 ha zur Verfu-
gung, die gegenwartig noch nicht vollstandig durch rechtswirksame Planungen in An-
spruch genommen werden. Bei Erlangung der Rechtskraft wiirde der Bebauungsplan
rund 1,0 ha (nur Baugebietsflachen, Mischgebiet halftig) der Eigenentwicklungsoption
(EEO) in Anspruch nehmen, sodass Ziel Z 5.5 der Planung nicht entgegensteht.

Das Plangebiet schlie3t 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 Ausfihrungen zur Inanspruchnahme eines Teils der gemeindli-
chen Eigenentwicklungsoption (EEO) zu beachten.
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Abb. 2: Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR), rotes Punkt-Raster: Ge-
staltungsraum Siedlung gemé&l3 Ziel 5.6 Absatz 1), roter Kreis (grobe Verortung Plangebiet).
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3.2

3.3

Regionalplanung

Die Gemeinde Schwielowsee ist Teil der Regionalen Planungsgemeinschaft Havelland-
Flaming. In der Sitzung der Regionalversammlung am 26.06.2025 wurde der 2. Entwurf
des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 gebilligt und die Durchfiihrung des Beteili-
gungsverfahren beschlossen.

Der Regionalplan Havelland-Flaming 3.0 ist in mehrere Teilplane 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 beziiglich der Grundfunktionalen
Schwerpunkte (Z 3.3 LEP HR)
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Abb. 3: Teilregionalplan ,,Grundfunktionale Schwerpunkte®

Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan in der Fassung der Bekanntmachung vom September 2014 -
geadndert durch die 1. Anderung des Flachennutzungsplans in Teilbereichen, bekannt-
gemacht am 26. Juni 2024, sowie durch die Anderung des Flachennutzungsplans fir
den Teilbereich ,Erweiterung Gewerbegebiet Ferch®, bekanntgemacht am 29. Oktober
2025 - stellt fur die Teilbereiche 1 und 2 eine gemischte Bauflache dar. Die beabsichtigte
Festsetzung des Teilbereiches 1 als Mischgebiet entspricht dabei den Darstellungen des
Flachennutzungsplans. In der Ubergeordneten 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 Bauflache. Aus diesem Grund ist keine An-
derung des Flachennutzungsplans erforderlich.
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3.4

Art der baulichen Nutzung Hauptversorgungs- und Hauptabwasserieitungen Fléachen fiir die Landwirtschaft und Wald
(§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB) (§ 5Abs. 2 Nr. 4 BauGB) (§ 5 Abs. 2 Nr. § BauGB)
‘ Wohnbaufiche —e—&— oberirdisch -0 ——0— unterirdisch | Flschen fiir die Landwirtschaft
= Grinflachen
- Gemischte Baufliche (§ 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB) - Wald
" I:J Griinfisichen Flachen fur den Uberdrtlichen Verkehr und

- Gewerbliche Baufliche fur die 6rtlichen Hauptverkehrsziige

@ Sportplatz/ (§ 5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB)

F Feuerwehr S lande I Sonstige tiberértliche und
LF porige t:J ortliche Hauptverkehrsstraten
[B] Spielplatz

Abb. 4: Ausschnitt des Flachennutzungsplans der Gemeinde Schwielowsee

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK) 2040

Das INSEK (GRUPPE PLANWERK, nhst architekten, GEWOS) vom Februar 2025 als
informelles Planungsinstrument gibt der Gemeinde Schwielowsee einen strategischen
Handlungsrahmen fir die stadtebauliche 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. Fir den vorliegenden Bauleitplan liefert
dies unter anderem eine Einordnung zum Einzelhandels- und Wohnbauflachenbedarf.

Durch einen neuen Einzelhandelsbetrieb in Caputh wird das Ziel der Starkung des Nah-
versorgungsangebots verfolgt. Es beschreibt dazu folgende Defizite und Lésungsan-
satze im Bereich der Einzelhandelsversorgung:

¢ ,Die Einzelhandelszentralitat fiel im Vergleich zu den umliegenden Gemeinden mit
55 aullerst gering aus. Das heif3t, dass es zu Nettokaufkraftabflissen in umlie-
gende Regionen kommt und die regional verfiigbare Kaufkraft nicht komplett vor
Ort gebunden werden kann. (vgl. INSEK 2040, S. 64)

o ,SWOT (Starken, Schwachen, Chancen und Risiken)-Analyse Wirtschaft, Einzel-
handel und Tourismus - Schwéachen: z.T. unzureichende Nahversorgung (Dienst-
leistung und Einzelhandel), insbesondere in Ferch, aber auch Defizite in Caputh;
Chancen: Starkung Nahversorgungsangebot durch neuen Discounter-Markt in Ca-
puth* (vgl. INSEK 2040, S. 70)

Um den Nettokaufkraftabfllissen in umliegende Regionen entgegenzuwirken, soll ein
zweiter Einzelhandelsbetrieb der Nahversorgung in Caputh eréffnet werden.

Seite 9



Bebauungsplan "Gewerbepark Caputh in zwei Teilbereichen®, Gemeinde Schwielowsee
Begrindung (Vorentwurf) 13. Mai 2026

Die Zielsetzungen und Aussagen des INSEK 2040 der Gemeinde Schwielowsee unter-
stitzen die Aufstellung eines Bebauungsplans zur Entwicklung eines Einzelhandelsbe-
triebs in Caputh ausdricklich. Die im INSEK festgestellten Defizite in der Nahversorgung
sowie die identifizierten Nettokaufkraftabflisse belegen den Bedarf an zusatzlicher Ein-
zelhandelsflache und liefern damit eine stadtebauliche und konzeptionelle Begriindung
fur die geplante Entwicklung.

Der Wohnungsmarkt in Schwielowsee ist laut INSEK vorrangig durch Privateigentum in
Selbstnutzung gepragt und auch der Mietmarkt wird durch Immobilien im Privateigentum
dominiert. Kleinteilige Wohnstrukturen wie z.B. Einfamilienhauser, Reihen- und Doppel-
hauser sind hier also vorrangig vorzufinden. In der umfassenden Analyse wurde auf die
Prognose der Altersstruktur sowie Aspekte wie der Generationenwechsel und weitere
zentrale Indikatoren flir eine moglichst akkurate Prognose des Wohnungsmarkts einge-
gangen. Grundsatzlich wird das Bevdlkerungswachstum durch weiterhin erwarteten Zu-
zug, unter anderem auch von jungen Familien, beeinflusst.

Es wird bis zum Jahr 2040 ein Bevdlkerungswachstum um ca. 9 % prognostiziert. Die
Nachfrage fur Familienhaushalte bleibt laut INSEK in Zukunft gleichbleibend, fiir Senio-
renhaushalte steigt sie um knapp 30 % an. Die prognostizierten Neubaubedarfe bis 2040
wurden auf der Grundlage des Ersatzbedarfs (Wohnungsabgange) und des Zusatzbe-
darfs (hier: gestiegene Nachfrage) ermittelt und belaufen sich auf insgesamt 620 neue
Wohneinheiten. Jahrlich missten 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 verstarkte Freiwerden von Bestandswohnungen durch den Genera-
tionenwechsel einkalkuliert.

Die festgestellten Bedarfe in der Wohnraumentwicklung liefern eine stadtebauliche und
konzeptionelle Begrindung fur 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
Vertraglichkeitsuntersuchung der BBE Handelsberatung GmbH erstellt (vgl. Anhang 1).
Diese kam auf S. 42 zusammenfassend zu folgendem Ergebnis:

e Der Projektstandort ist in integrierter Lage im dstlichen Gemeindegebiet von
Schwielowsee im Ortsteil Caputh gelegen und schlief3t direkt an Wohnbebau-
ung an. Der Standort innerhalb eines faktischen Mischgebiets zeichnet sich
durch eine gute Erreichbarkeit aus und kann zuklnftig sowohl wohnungsnahe,
fullaufige Versorgungsfunktionen fur den Ortsteil Caputh auch wohnortnahe
Versorgungsfunktionen fur den Ortsteil Ferch Ubernehmen. Beide Ortsteile ver-
fugen aktuell nur Gber unzureichende Versorgungsstrukturen. Das Planvorha-
ben kann insbesondere im discountorientierten Segment die Nahversorgung
Ubernehmen.

¢ Das Angebotskonzept des Lebensmittelmarktes ist primar auf nahversorgungs-
relevante Sortimente ausgerichtet, die auch zukiinftig einen Verkaufsflachenan-
teil von mehr als 90% einnehmen werden. Das Vorhaben dient somit aus-
schliel3lich der Grundversorgung.

e Selbst die hochsten Umverteilungen resultieren gegenuber sehr leistungsfahi-
gen Anbietern, sodass durch das Planvorhaben keine existenzgefahrdenden
Wettbewerbseffekte zu erwarten sind.
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e Aktuell istim Einzugsgebiet ein deutliches Versorgungsdefizit mit einem um-
fangreichen Kaufkraftabfluss (...) zu konstatieren, insbesondere in Richtung Mi-
chendorf, Werder und Potsdam.

e Selbst nach Umsetzung des Planvorhaben wird nach wie vor Kaufkraft an um-
liegende Standorte abflielRen.
Zusammenfassend ist festzustellen, dass sich das Planvorhaben in die ortlichen Versor-
gungsstrukturen der Gemeinde Schwielowsee einordnet und die bisher unzureichende
Nahversorgungsituation im dstlichen Gemeindegebiet deutlich verbessert. Schadliche
Auswirkungen im Sinne von §34 BauGB bzw. § 11 Abs. 3 BauNVO auf zentrale Versor-
gungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung kénnen ausgeschlossen werden.*
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Begriindung (Vorentwurf)

4 Planungskonzept

41

Ziele und Zwecke der Planung

13. Mai 2026, ergénzt am 22. Juni 2026

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans "Gewerbepark in Caputh in zwei Teilbereichen"
verfolgt die Gemeinde Schwielowsee folgende Ziele:

» Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Gewerbeflache, auf
der die Errichtung eines Einzelhandelsbetriebes der Nahversorgung in Verbindung
mit Wohnnutzung mdglich ist (Teilbereich 1).
Der Wohnraum im Teilbereich 1 soll bezahlbar sein und sich an dem m?-Preis fur
sozialen Wohnungsbau orientieren.

» Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung von Wohn-
gebauden in offener Bauweise und die 6ffentliche Sicherung des sudlichen Wan-
derweges in Richtung des Caputher Sees (Teilbereich 2),

» Sicherung der Erschlieung und

» Berucksichtigung der Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des Klimaschut-
zes und des Immissionsschutzes.

4.2 Planungskonzepte
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Das Konzept sieht einen Einkaufsmarkt mit ca. 800 m? Verkaufsflache und einer Grund-
flache von ca. 1700 m? (inkl. Gberdachter Vordachbereich) vor, der durch die Ergdnzung
einer Backerei und Fleischerei ein Versorgungsangebot des taglichen Bedarfs bietet
(vgl. Anlage Nr. 4 fir Einschatzung zur Verkaufsflache durch BBE Handelsberatung
GmbH).

Es sind 50 PKW-Stellplatze sowie 40 Fahrradstellplatze gemaf aktueller Stellplatzsat-
zung der Gemeinde geplant. Der Kundenverkehr erreicht zum jetzigen Planungsstand
den Parkplatz direkt von der Michendorfer Chaussee. Die Anlieferung erfolgt im sudli-
chen, hinteren Bereich des Marktes.

Die fuBlaufige Erreichbarkeit des Einkaufsmarktes wurde geprift und im vorliegenden
Konzept zeichnerisch vorgesehen. Durch den topographischen Sprung zwischen Mi-
chendorfer Chaussee und dem Plangebiet ist eine parallele Flihrung eines Fullweges
entlang der Michendorfer Chaussee baulich nicht empfehlenswert. Der fuRlaufige Be-
suchsverkehr kommt aus den angrenzenden Wohnlagen und verlauft damit vorrangig
entlang der bestehenden Gehwege (Michendorfer Chaussee und Im Gewerbepark).
Die StraRentberquerung (Uberquerungsinsel) auf der Hohe der Bushaltestelle befindet
sich ca. 100 Meter (2 Minuten) in fuRRlaufiger Distanz und bietet somit eine sichere und
etablierte Verbindung. Eine zusétzliche Uberquerung der Michendorfer Chaussee, z.B.
auf Hohe der Tagorestralte, wird aus diesem Grund als nicht erforderlich gesehen. Im
Ergebnis wird unter Prifung des Anschlusses an bestehende FulRwege, Verkehrssi-
cherheit (Trennung von Ful3- und Kfz-Verkehr) und der baulichen Realisierbarkeit die
Zuwegung im nordlichen Teil des Grundstucks verortet. Durch eine entsprechende bau-
liche Ausgestaltung und die Lage direkt neben der Werbetafel ist auch die Orientierung
fur Radfahrende und zu Full Gehende gegeben.

Im suddstlichen Bereich des Teilbereichs ist ein Mehrfamilienhaus mit drei Geschossen
und Flachdach vorgesehen. Die erforderlichen Stellplatze sowie Spielplatze kénnen
auf dem Baugrundstiick umgesetzt werden. Es sind gemaf aktueller Stellplatzsatzung
zwolf PKW-Stellplatze und 28 Fahrradstellplatze geplant. Im Aufstellungsbeschluss
wurde als Zielstellung die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum, der sich an dem m?-
Preis fur sozialen Wohnungsbau orientiert, erganzt. Nadhere Regelungen hierzu erfol-
gen abschlieRend im Rahmen des stadtebaulichen Vertrages.

Teilbereich 2

21

Abb. 6: Stadtebauliches Konzept Teilbereich 2 (Arbeitsstand; SR Planung, Mé&rz 2026)
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Die drei bereits bestehenden Wohngebaude werden durch zehn weitere Einzel- oder
Doppelhauser erganzt. Fur die Erschlielung dieser Wohngebaude wird die Stichstralie
An der Koppel als verkehrsberuhigter Bereich gesichert. Am &stlichen Rand des Teil-
bereichs 2 wird der Weg auf dem privaten Flurstick 166 als &ffentlicher FulRweg fest-
gesetzt, um die historisch vorhandengewesene fulRlaufige ErschlieBung durch einen
Wanderweg in Richtung des Caputher Sees zu ermdglichen.
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5 Planinhalt

5.1

Art der baulichen Nutzung
Teilbereich 1

Fur den Teilbereich 1 werden auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB zwei Mischge-
biete festgesetzt. Mischgebiete dienen gemall § 6 BauNVO dem Wohnen und der Un-
terbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Zulassig sind: Wohngebaude, Geschafts- und Birogebaude, Einzelhandelsbetriebe,
Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe und Tankstellen. Ausnahms-
weise kdnnen gemal § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a
Absatz 3 Nummer 2 BauNVO in den Teilen des Gebiets, die iberwiegend durch gewerb-
liche Nutzungen gepragt sind, zugelassen werden. Einzelhandelsbetriebe sind nach ge-
genwartiger Rechtsprechung im Mischgebiet nur bis zu einer Verkaufsflache (VK) von
800 gm zulassig.

Die textliche Festsetzung Nr. 1b) regelt die raumliche Aufteilung der Nutzungsmischung
zwischen den Mischgebieten MI-1 und MI-2. Demnach ist innerhalb des Mischgebiets
MI-2 der fur die Mischung erforderliche Anteil an Wohnnutzung zu erstellen. Im Aufstel-
lungsbeschluss wurde als Zielstellung die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum, der
sich an dem m?-Preis flr sozialen Wohnungsbau orientiert, erganzt. 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-
Rende Regelungen werden Uber einen stadtebaulichen Vertrag gesichert.

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

Teilbereich 2

Fir 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 Wohngebaude, die der Versorgung dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen flr kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke allgemein zuldssig. Ausnahmsweise
kénnen nicht stdrende Gewerbebetriebe zugelassen werden. Zu den zulassigen Wohn-
gebauden gehdren gemal § 3 Abs. 4 BauNVO auch solche, die ganz oder teilweise der
Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen (Pflegewohnungen). Zu den Anlagen fur
soziale Zwecke gehdren auch Einrichtungen zur Kinderbetreuung (Kita).

Teilbereich 1 und 2

Die Ausnahmen nach BauNVO (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind gemaf textli-
cher Festsetzung Nr. 1a) sowohl im Allgemeinen Wohngebiet als auch in dem beiden
flachenmaRig kleineren Mischgebieten MI-2 unzulassig. Die Nutzungen wirden die ge-
sunden Wohnverhaltnisse beintrachtigen und sind dementsprechend an andere Stelle
im Gemeindegebiet mit weniger Beeintrachtigungspotenzial anzuordnen. Die allgemeine
Zweckbestimmung der Baugebiete bleibt gewahrt. In dem MI-1 bleiben die ausgeschlos-
senen Nutzungen zuldssig.
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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 unzuléssig.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

In der Planzeichnung wird das Mal} der baulichen Nutzung durch die Grundflachenzahl
(GRZ), Héhe der baulichen Anlagen sowie die Zahl der Vollgeschosse bestimmt. Ergan-
zend wird die Dachform in diesem Kapitel aufgenommen.

Grundflachenzahl (GRZ)
Teilbereich 1

Fir 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 flr Mischgebiete.
Eine weitere Uberschreitung der GRZ ist jeweils nach MaRRgabe des § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO zu 50 % durch Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten und durch Neben-
anlagen gemafy § 14 BauNVO mdglich. Die GRZ kann somit in dem Mischgebiet MI-1
maximal 0,6 erreichen.

Zur Sicherstellung einer Grundstlicksnutzung fur 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 fur
Einzelhandelsbetriebe der Nahversorgung. Dies entspricht den Orientierungswerten fir
Mischgebiete. Somit ist flr Einzelhandelsbetriebe der Nahversorgung auch die weitere
Uberschreitung der GRZ durch Nebenanlagen nach MaRgabe des § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO im vorliegenden Fall einer GRZ von 0,8 (bis zur Kappungsgrenze) zuldssig.

2f) In dem Mischgebiet MI-1 gilt fiir die Unterbringung von Einzelhandelsbetrie-
ben der Nahversorgung eine GRZ von 0,6.

(§ 9 Abs. 2 BauGBi. V. m. § 16 Abs. 5 BauNVO).

Fir 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 fur Mischgebiete.

Zur Sicherstellung einer zweckentsprechenden Grundstiicksnutzung erlaubt die textli-
che Festsetzung Nr. 3a) in dem Mischgebiet MI-2 eine Uberschreitung der festgesetzten
GRZ durch die in § 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO bezeichneten Anlagen, also beispielsweise
Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahrten, Tiefgaragen sowie Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO (unter anderem Terrassen oder ebenerdige Freisitze oder Anlagen
zur Kraft-Warme-Kopplung). Die GRZ kann somit in dem Mischgebiet MI-2 maximal 0,6
erreichen. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
werden durch die weitere Uberschreitung der GRZ Il nicht beeintrachtigt. Aus stadtebau-
lichen Griinden sind die Uberschreitungen vertretbar und erforderlich, um die notwendi-
gen Nebenanlagen, also unter anderem Stellplatze, Zuwegungen und Zufahrten sowie
Spielplatzflachen, fir die geplante Wohnnutzung umzusetzen.

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

Teilbereich 2

Fir das Allgemeine Wohngebiet WA wird eine maximale GRZ von 0,25 festgesetzt. Die-
ser Wert liegt unter dem festgelegten Orientierungswert fir allgemeine Wohngebiete ge-
maR § 17 BauNVO. Dadurch wird eine aufgelockerte Bebauung mit groRzugigen Grin-
flachen gewahrleistet. Eine weitere Uberschreitung der GRZ ist nach MaRgabe des § 19
Abs. 4 Satz 2 BauNVO zu 50 % durch Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten und
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durch Nebenanlagen moglich. Die GRZ kann somit in dem Allgemeinen Wohngebiet WA
maximal 0,375 erreichen.

Hoéhe der baulichen Anlagen

In dem Bebauungsplan wird die Hohe baulicher Anlagen als Oberkante (OK) in Metern
als Hochstmald festgesetzt. Bezugspunkt ist der jeweils individuell fir die Baugebiete
textlich festgesetzte Bezugspunkt, der sich aus der naturlichen Hohenlage des Gelandes
ergibt. Dartber hinaus geht von der Michendorfer Chaussee die stadtebauliche Wirkung
auf das Ortsbild am Ortseingang aus (vgl. textliche Festsetzung Nr. 2a). Dies bildet die
Grundlage, um die Festsetzung der Héhe baulicher Anlagen mit Bezug auf die umlie-
gende Bebauung Im Gewerbepark sowie der Tagorestral’e zu bestimmen. Durch die
Festsetzung der Bezugspunkte wird der natirlichen Gelandebewegung zwischen dem
MI-1 und dem MI-2 gefolgt. Die Michendorfer Chaussee liegt rund einen Meter héher als
die Gelandehohe in den MI-1 und MI-2.

2a)

Die festgesetzten Hbéhen fiir Bezugspunkte werden in Metern iber NHN (Nor-
malhdhennull) im DHHN 2016 (Deutsches Haupthéhennetz 2016) angegeben.

Fiir die zuldssige Hbhe baulicher Anlagen in den Baugebieten gilt als Bezugs-
punkt:

Fiir das MI-1 40,30 m.
Fiir das MI-2 41,30 m.
Ftir das WA 40,50 m.

Die textliche Festsetzung Nr. 2e) setzt darlber hinaus konkretisierend fest, dass die
Hoéhe der Oberkante FulRboden baulicher Anlagen maximal einen Meter Uber der ge-
wachsenen Gelandeoberkante auszubilden ist. Dies soll neben der Vermeidung von ho-
hen Gebaudesockeln bzw. ungewollter Gelandeveranderungen das Entstehen von Sou-
terrain-Wohnungen mit geringer Wohnqualitadt vermeiden und dient der Sicherung ge-
sunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse. Die zulassige Gesamthdhe der baulichen Anla-
gen gemal textlicher Festsetzung Nr. 2a) bleibt davon unberihrt.

2e) Die Oberkante Ful3boden im Erdgeschoss ist maximal einen Meter liber der
gewachsenen Geldndeoberkante auszubilden.

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

2b) Die festgesetzte Héhe baulicher Anlagen gilt nicht fiir technische Aufbauten
wie Antennen, Schornsteine, Liiftungsanlagen und Anlagen zur Nutzung erneu-
erbarer Energien.

Teilbereich 1

Die Hohe der baulichen Anlagen in den Mischgebieten MI-1 und MI-2 ist auf eine Hohe
der Oberkante von 9,50 m begrenzt. Diese Hohe entspricht der umliegenden Bebauung
Im Gewerbepark sowie den dreigeschossigen Hausern in der Tagorestralle und erlaubt
eine Umsetzung von bis zu drei Vollgeschossen im MI-2. Im MI-1 ist ein Einkaufsmarkt
vorgesehen, fir den eine zum jetzigen Kenntnisstand geplante Gebaudehdhe von ca.
7,50 m ausreichend Spielraum flr mégliche Unwagbarkeiten zugelassen wird. Der fest-
gesetzte Hohenbezugspunkt fir das MI-1 und damit die im MI-1 zuldssige Héhe bauli-
cher Anlagen liegen rund einen Meter tiefer als im MI-2. Planerisch wird so eine
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5.3

Hoéhenabstufung festgesetzt, die den natirlichen Gegebenheiten im Gelande vor Ort
folgt und die stadtebauliche Einfligung in das Ortsbild sichert.

Teilbereich 2

Die H6he der baulichen Anlagen im Allgemeinen Wohngebiet ist auf maximal eine Hohe
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 zulassig. Auf Grund der be-
stehenden typologischen Auspragung von flach geneigten Dachern im Umfeld verfolgt
die Gemeinde die Planungsintention der Weiterentwicklung des Bestandes. Dies erhalt
und entwickelt den Charakter des Gebiets ,Im Gewerbepark®.

Teilbereich 2

In dem Allgemeinen Wohngebiet sind maximal zwei Vollgeschosse zulassig. Dies unter-
stutzt stadtebaulich die Zielerreichung einer Ausbildung von Einzelhdusern mit bis zu
zwei Wohnungen und Doppelhdusern.

Dachform und Gestaltung von Dachflachen

Ortsbildtypisch sind in der Umgebung sowohl Flachdacher aber auch leicht geneigte
Dacher bei gewerblichen Bauten vorzufinden. Im Teilbereich 2 gibt es im Bestand bereits
drei Einfamilienhauser mit Satteldachern. In Teilbereich 1 werden der geplante Einkaufs-
markt sowie das Wohngebaude voraussichtlich ein Flachdach erhalten. Aus diesem
Grund erlaubt die textliche Festsetzung Nr. 2c) eine entsprechende stadtebauliche Fle-
xibilitat.
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 Dachbegriinung oder die Ausstattung mit Anlagen fir die Erzeugung, Nut-
zung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder
Kraft-Warme-Kopplung fir Gebaude mit flach geneigten Dachern (unter 15 Grad) ver-
pflichtend.

2c) Die Dacher von Gebéuden sind als Flach-, Pult-, Sattel- oder Walmdécher

auszufiihren.

2d) Dé&cher mit einer Neigung von weniger als 15 Grad sind entweder zu begrii-

nen oder mit Anlagen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom,

Wérme oder Kélte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Wéarme-Kopplung

auszustatten.

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

Im Bebauungsplan werden gemafi § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB die Bauweise und die Uber-
baubare Grundstiicksflache festgesetzt.

Bauweise

Teilbereich 1

In dem Mischgebiet MI-1 kdnnen Gebaude in abweichender Bauweise errichtet werden.
Die sonst gemal § 22 Abs. 2 BauNVO vorgebebene, maximale Lange der Gebaude darf

somit 50 m Uberschreiten. Dies ermdglicht die geplante Bebauung durch einen Einkaufs-
markt.
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5.4

Fur das Mischgebiet MI-2 wird eine offene Bauweise festgesetzt. In der offenen Bau-
weise werden Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser, Doppelhduser
oder Hausgruppen errichtet. Das geplante Mehrfamilienhaus zahlt zu den Einzelhdusern
mit seitlichem Grenzabstand. In der ndheren Umgebung befindet sich Uberwiegend Be-
bauung in offener Bauweise. Die Regelungen im Abstandsflachenrecht bleiben unbe-
rihrt.

Teilbereich 2

Fur das Allgemeine Wohngebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt. In der naheren
Umgebung und innerhalb des Teilbereichs 2 befindet sich Uberwiegend Bebauung in
offener Bauweise. Die textliche Festsetzung Nr. 3b) schrankt dies ein auf Einzelhauser
mit bis zu zwei Wohnungen und Doppelhauser, um den Charakter des Gebaudebestan-
des innerhalb von Teilbereich 2 (Einfamilienhduser in geringer Dichte) weiterzuentwi-
ckeln und das stadtebauliche Ziel der Gemeinde einer Vermeidung von Mehrfamilien-
hausern an dieser Stelle zu sichern. Die Regelungen im Abstandsflachenrecht bleiben
unberihrt.

3b) In dem Allgemeinen Wohngebiet sind nur Einzelhduser mit bis zu zwei Woh-
nungen und Doppelhéduser zulassig.

(§ 9Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstlicksflache wird durch Baugrenzen gemai § 23 BauNVO fest-
gelegt. Die sich daraus ergebenden Baufenster geben den Rahmen fir die kinftige Ge-
baudestellung vor.

Teilbereich 1

Die Baugrenzen werden mit einem tberwiegenden Grenzabstand von 3,0 m festgesetzt.
Eine Ausnahme stellt die Einhaltung der Schutzstreifen zur bestehenden Gasleitung
(verlauft parallel zur Michendorfer Chaussee) dar. Darlber hinaus wird zum Zwecke des
Schutzes der bestehenden Baume entlang der Stralle Im Gewerbepark auf einem Teil-
stiick auf vier Meter erhéht. Im stidwestlichen Teil des Mischgebiets MI-1 wird die Bau-
grenze auf Teilstlicken durch die Lage entlang einer &ffentlichen Verkehrsflache auf ei-
nen Grenzabstand von 0,5 m verringert. Dies ist stadtebaulich vertretbar, da Abstands-
flachen von Gebauden nach § 6 Abs. 2 BbgBO bis zur Mitte von o6ffentlichen Verkehrs-
flachen liegen durfen. Der geringere Grenzabstand ist dartber hinaus stadtebaulich er-
forderlich, da der Grundstlickszuschnitt nur in diesem Bereich eine adaquate Dimensio-
nierung fur die vorgesehene Nutzung als Einzelhandel aufweist.

Teilbereich 2

Die Baugrenze in dem Allgemeinen Wohngebiet WA ist mit Gberwiegend durchgangigem
Grenzabstand von 3,0 m festgesetzt. Lediglich zur Verkehrsflache zugewandten Seite
wird der Abstand Uberwiegend durchgangig um einen Meter verringert. Dies dient der
Sicherung der bestehenden baulichen Anlagen und zur Gewahrleistung einer vergleich-
baren Flexibilitat in der Ausnutzbarkeit und Tiefe der Baugrundstlicke. Ebenfalls um die
Sicherung der Bestandsgebaude zu gewahrleisten.

Verkehr

Teilbereich 1

Die Zufahrt zu dem Mischgebiet MI-2 ist aus noérdlicher Richtung von der Michendorfer
Chaussee aus geplant und wird zeichnerisch als je zehn Meter breite Einfahrtsbereiche
festgesetzt, innerhalb derer die Umsetzung einer Zufahrt zulassig ist.
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5.5

5.6

Daruber hinaus wird zur Erschliel3ung des Einkaufsmarkts im Mischgebiet MI-1 als auch
fur die geplante Wohnnutzung im MI-2 zeichnerisch ein Einfahrtsbereich auf ca. 24 lau-
fenden Metern entlang des radumlichen Geltungsbereichs festgesetzt, der die Erschlie-
Rung Uber die StralRe ,Im Gewerbepark® sicherstellt.

Die festgesetzten Einfahrtsbereiche sind der planungsrechtliche Rahmen, die tatsachli-
che Breite der Zufahrt wird geringer ausfallen.

In der Verkehrstechnischen Untersuchung im Zwischenstand (PST GmbH, 2026) wurde
die Leistungsfahigkeit des Knotens anhand der Verkehrsaufkommen und Prognosebe-
rechnung in den Spitzenstunden fur die Frih- und Spatspitzenstunde ermittelt. Das Fazit
lautet zum jetzigen Untersuchungsstand: ,Die Qualitatsstufe wird unter der Berechnung
der Wartezeit mit der Stufe A in alle Richtungen in beiden Friih- und Spétspitze fiir 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 Kreisstralienbetrieb durchgefiihrt.

Teilbereich 2

Der Teilbereich 2 soll durch die bereits hergestellte, etwa 5,50 m breite Stichstralte mit
Wendehammer als Anbindung an die Stralde ,Im Gewerbepark® erschlossen werden. Bei
der Stichstralte handelt es sich um eine Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbe-
stimmung ,verkehrsberuhigter Bereich* (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB).

Am 0&stlichen Rand des Teilbereichs 2 wird eine Verkehrsflache mit der besonderen
Zweckbestimmung ,Ful- 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.

MaRnahmen zum Schutz von Boden, Natur und Landschaft

Um die Versiegelung im Plangebiet zu minimieren und die durchgrinte Struktur im Plan-
gebiet zu gewahrleisten, wird festgesetzt, dass Stellplatze, Zufahrten und Wege nur in
wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen sind (textliche Festsetzung Nr. 4a).
Die Herstellung von Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung und sonstige, die Luft-
und Wasserdurchlassigkeit des Bodens wesentlich mindernde Befestigung sind unzu-
l&ssig.
4a) In dem rédumlichen Geltungsbereich ist die Befestigung von Stellplétzen,
Zufahrten und Wegen nur in wasser- und luftdurchlédssigem Aufbau herzustel-
len. Die Herstellung von Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung und
sonstige, die Luft- und Wasserdurchldssigkeit des Bodens wesentlich min-
dernde Befestigung sind unzuléssig.

Griunordnung

Aus Grunden des Orts- und Landschaftsbildes und zur Sicherung des Erhalts von einem
Teil der bestehenden Gehdlzbestande fiir den Fall des Abgangs der Vegetation festge-
setzt (textliche Festsetzung Nr. 5a):

5a) Je angefangene 1.000 m2 Grundstiicksflédche ist ein Laubbaum gemél3
Pflanzliste zu pflanzen und erhalten. Bereits vorhandene Bdume geméal Baum-
schutzsatzung sind anzurechnen. Bereits vorhandene Laubbdume gemé&l
Pflanzliste sind ab einem Stammumfang von 12 cm anzurechnen, sofern sie
noch nicht unter die Baumschutzsatzung der Gemeinde Schwielowsee fallen.

Aus Grinden der Ortsbildgestaltung wird festgesetzt, dass die Grundstiicksteile, die zu
den Verkehrsflachen ausgerichtet sind, gartnerisch zu gestalten sind (textliche
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5.7

5.8

5.9

Festsetzung Nr. 5b). Davon ausgenommen sind notwendige Grundstickszufahrten und
-zugange.
5b) Die Grundstiicksflachen zwischen der Baugrenze und den angrenzenden
Verkehrsfldchen sind gértnerisch zu gestalten. Davon ausgenommen sind not-
wendige Grundstiickszufahrten und -zugénge.

Teilbereich 2

Im westlichen Bereich des Teilbereichs 2 wird eine private Griinflache mit der Zweckbe-
stimmung ,Garten” festgesetzt. Diese ist im Flachennutzungsplan nicht als Bauflache
dargestellt und soll einen natiirlichen Ubergang zwischen dem Allgemeinen Wohngebiet
und der auBerhalb des raumlichen Geltungsbereichs liegenden Griinflachen im Stdwes-
ten schaffen.

Ortliche Bauvorschriften

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

6a) Die den Stral3enverkehrsflichen zugewandten Fassaden sind als Putzfas-
saden in den Grundfarben Weil3, Grau oder Gelb oder als Klinker- oder Ziegel-
fassaden mit rotbraunen oder gelben Ziegeln auszufiihren.

Larmschutz

Es wird fUr die Planung eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt. Diese wird
nach Fertigstellung dem Planungsentwurf beigefligt. Untersucht werden der Verkehrs-,
Gewerbe und Freizeitlarm sowohl der bestehenden als auch der in Planung befindlichen
Anlagen und daraus entsprechende passive Larmschutzmalinahmen abgeleitet. Mal3-
nahmen des aktiven Larmschutzes, wie zum Beispiel eine Larmschutzwand zur Michen-
dorfer Chaussee werden aus stadtebaulichen Griinden zur Wahrung des Ortsbildes von
der Gemeinde nicht gewunscht.

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 gulti-
gen Fassung.

Artenschutz

Maflnahmen werden nach den Empfehlungen des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrags
im Umweltbericht prazisiert.

Immissionsschutz

Hinweise zum passiven Immissionsschutz werden nach den Empfehlungen aus der be-
reits beauftragten schalltechnischen Untersuchung im Verfahren erganzt.
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5.10 Flacheniibersicht

Tabelle 1: Flachenlibersicht, Angaben in ha (Hektar), gerundet

Zweckbestimmung

Flache Bestand in ha Planung in ha
Geltungsbereich Gesamt 1,42 ha

Brachflachen 1,27 0,00
Allgemeine Wohngebiete ca. 0,15 (Bestandsgrundstlicke) 0,67
Mischgebiete 0,00 0,60
Private Grunflache (Garten) 0,00 0,07
Verkehrsflachen besonderer 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 raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans "Gewerbepark Caputh in zwei
Teilbereichen" befindet sich im Slidosten des Ortsteils Caputh der Gemeinde Schwie-
lowsee und ist in zwei Teilbereiche aufgeteilt. Beide Teilbereiche befinden sich geman
Klarstellungs- und Erganzungssatzung Caputh 2013 im AuRRenbereich gemal § 35
BauGB.

Es besteht die Planungsabsicht, einen Einzelhandelsbetrieb mit einer Stellplatzan-
lage sowie ein Wohngebaude als Mehrfamilienhaus zu errichten. Die Planungsab-
sicht fur Teilbereich 2 ist es, Wohngebaude als Einzelhduser (maximal 2 Wohnungs-
einheiten) oder Doppelhauser zu errichten. Aulerdem soll die Wegeverbindung zum
Caputher See fiir die Allgemeinheit gesichert werden.

Die Gemeinde Schwielowsee verzeichnet laut INSEK einen Bedarf an zusatzlichem
Wohnraum. Insbesondere im Ortsteil Caputh wird demnach dariiber hinaus ein zu-
satzlicher Einzelhandelsbetrieb bendtigt (vgl. Kapitel 3.4). Zur Umsetzung der Bau-
vorhaben, Sicherung der Erschliefung und Sicherstellung der stadtebaulichen Ord-
nung ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich. Mdgliche immissions-
schutzrechtliche Konfliktsituationen sollen ermittelt und durch geeignete planungs-
rechtliche Festsetzungen geldst und in der baulichen Umsetzung bertcksichtigt wer-
den.

6.1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachpldnen bezogen auf
den im Bebauungsplan festgelegten Zielen des Umweltschutzes

Der Umweltbericht muss die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festge-
legten Ziele des Umweltschutzes, die flr den Bauleitplan von Bedeutung sind, und
der Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung berticksichtigt 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 gemaf §§ 3, 4 und 4 a BauGB durchgeflhrt.

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB wird fiir die Belange des Umweltschutzes eine Umweltpri-
fung durchgefuhrt, 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 Minderungsmafinahmen 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 kén-
nen im Rahmen der Abwagung nicht Giberwunden werden.’

Tétungsverbot bzw. Zerstérungsverbot

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

Auftrag des Ministeriums fiir Infrastruktur und Raumordnung des Landes Brandenburg.
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Es ist verboten, wildlebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen,
sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur
zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoéren (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG).

Es ist verboten, wildlebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Ent-
wicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadi-
gen oder zu zerstoren. (§ 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG).

Stoérungsverbot

Es ist verboten, wildlebende Tiere der streng geschuitzten Arten und der europaischen
Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stdren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich
durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlech-
tert (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG).

Beeintrdchtigung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten

Es ist verboten, Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wildlebenden Tiere der beson-
ders geschuitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, sie zu beschadigen oder zu
zerstoren (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG).

Fur Vorhaben im Sinne des § 18 Absatz 2 Satz 1 (Bauleitplane), die nach den Vor-
schriften des Baugesetzbuches zuldssig sind, gelten die Zugriffs-, Besitz- und Ver-
marktungsverbote nach MalRgabe der Satze 2 bis 5. Sind in Anhang IV Buchstabe a
der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrte Tierarten, europaische Vogelarten oder solche
Arten betroffen, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 aufge-
fuhrt sind, liegt ein Verstol3 gegen das Verbot des Absatzes 1 Nummer 3 und im Hin-
blick auf damit verbundene unvermeidbare Beeintrachtigungen wild lebender Tiere
auch gegen das Verbot des Absatzes 1 Nummer 1 nicht vor, soweit die 6kologische
Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhe-
statten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erflllt wird. Soweit erforderlich, kdn-
nen auch vorgezogene AusgleichsmalRnahmen festgesetzt werden. Fur Standorte
wildlebender Pflanzen der in Anhang IV Buchstabe b der Richtlinie 92/43/EWG auf-
gefuhrten Arten gelten die Satze 2 und 3 entsprechend. Sind andere besonders ge-
schitzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur Durchfiihrung eines Eingriffs oder
Vorhabens kein Verstol3 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 Uberpriifung der Flachen erforderlich. Auch evtl.
erforderliche vorgezogene CEF-MalRnahmen (Continuous Ecological Functionality-
measures) kdnnen nur in zeitlichem Zusammenhang mit der Umsetzung des Bebau-
ungsplanes vorgenommen werden.

Baumschutzsatzung der Gemeinde Schwielowsee

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

Geschutzt sind:
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e Baume mit einem Stammumfang von mindestens 60 cm (dies entspricht einem
Stammdurchmesser von 19 cm)

e mehrstdmmig ausgebildete Baume, wenn wenigstens 2 Stdmme einen Stamm-
umfang von mindestens 30 cm haben.

Diese Verordnung gilt nicht fr:

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

2. Baume, die auf Grund eines Eingriffs gemaf § 10 des Brandenburgischen Natur-
schutzgesetzes gefallt werden, der nach § 17 des Brandenburgischen Naturschutz-
gesetzes zugelassen worden ist;

3. gewerblichen Zwecken dienende Baume in Gartenbaubetrieben im Sinne der
Baunutzungsverordnung;

4. Baume in kleingartnerisch genutzten Einzelgarten 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 Forstbehdrde in eine andere Nutzungsart
zeitweilig oder dauernd umgewandelt werden. (§ 8 LWaldG). Das Landeswaldgesetz
findet fUr 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 fir Ein-
und Mehrfamilienhduser vor, dass je Wohnung bis 50 m? 1 Stellplatz und fiir Wohnun-
gen Uber 50 m? 2 Stellplatze erforderlich sind.

Raumliche Gesamtplanung

Landesentwicklungsplan Hauptstadt Region (LEP HR)

Das Plangebiet liegt gemaf 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 Grundsatze der Raumordnung relevant:

Neue Siedlungsflachen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschlielen

—Ziel 5.2 (Z) LEP HR.

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

Durch die kinftig einzuhaltenden Obergrenzen fiir die Grundflachenzahl nach § 17
BauNVO fir Wohngebiete bzw. durch das Einfligen in die nadhere bauliche Umgebung
wird die Versieglung beschrankt. Somit bleibt zusatzlich Freiraum innerhalb des Plan-
gebietes erhalten und die Freirauminanspruchnahme bei der Entwicklung von Sied-
lungsflachen wird begrenzt.

Die Vereinbarkeit mit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung wird im Bebau-
ungsplanverfahren durch die Gemeinsame Landesplanung und die Regionale Pla-
nungsgemeinschaft Havelland-Flaming Uberpruift.

Regionalplan

Die Gemeinde Schwielowsee liegt in der regionalen Planungsregion Havelland-Fla-
ming. (2. Entwurf, Billigung 26.06.2025). Der Regionalplan Havelland-Flaming 3.0 ist
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in mehrere Teilplane unterteilt. Der sachliche Teilplan ,Windenergienutzung (2027)“
betrifft den Ortsteil Caputh der Gemeinde Schwielowsee nicht. Der sachliche Teilplan
,2Grundfunktionale Schwerpunkte“ vom 7. Oktober 2020 stellt den Ortsteil Caputh der
Gemeinde Schwielowsee als grundfunktionalen Schwerpunkt dar.

Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan in der Fassung der Bekanntmachung vom September 2014
- geandert durch die 1. Anderung des Flachennutzungsplans in Teilbereichen, be-
kanntgemacht am 26. Juni 2024, sowie durch die Anderung des Flachennutzungs-
plans fir den Teilbereich ,Erweiterung Gewerbegebiet Ferch®, bekanntgemacht am
29. Oktober 2025 - stellt fur die Teilbereiche 1 und 2 eine gemischte Bauflache dar.

Der Bebauungsplan kann gemal § 8 Abs. 2, Satz 1. BauGB aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt werden.
Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan in der Entwurfsfassung fir die Offenlage, Stand
25.08.2025 macht fiir das Plangebiet folgende Aussagen:

e Erhalt von Grun- und Freiflachen in Siedlungsbereichen

e Anlage von Hecken und Kleingehdlzen

Landschaftsplan

Die Aussagen zum Landschaftsplan werden mit fortgeschriebener Planung erganzt.
Klimaschutz

Im Kontext der Verpflichtungen des Kyoto-Protokolls und des aktuellen Ziels der Kili-
makonferenz in Paris 2015, die globale Erwarmung auf deutlich unter zwei Grad Cel-
sius gegenuber dem vorindustriellen Niveau zu begrenzen, hat Deutschland sich zu
einem aktiven Klimaschutz verpflichtet. Daher hat sich die Bundesregierung das Ziel
gesetzt, den bundesweiten Ausstoly von Kohlendioxid und anderen Treibhausgasen
bis 2020 um 40 % und bis 2050 um 80 % bis 95 % zu senken.

Die ehrgeizigen Ziele der Bundesregierung kénnen nur gemeinschaftlich mit einer
Vielzahl lokaler Akteure und hier insbesondere den Kommunen erreicht werden.

Schwielowsee mdchte dazu einen Beitrag leisten und hat das klimapolitische Leitbild
fur die Gemeinde Schwielowsee vom 30. April 2014 Uberarbeitet. 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.

e Der spezifische Strom- und Heizenergieverbrauchs (kWh/m2) in den kommuna-
len Gebauden soll um jeweils jahrlich 2% reduziert werden.

e Zur Erhéhung der Energieeffizienz sollen die Potenziale der Kraft-Warme-Kopp-
lung starker genutzt werden.

¢ Die installierte Leistung fur Photovoltaik-Dachflachenanlagen soll bis 2030 auf 4
MW und bis 2050 auf 10 MW steigen.

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

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

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

e Die Gemeindeverwaltung unterstutzt tatkraftig alle Vereinigungen, wie z.B. Ver-
eine und Burgergesellschaften, bei der Umsetzung von Klimaschutzprojekten.

e Das Bewusstsein fur Klimaschutz soll insbesondere bei den Kindern gescharft
werden.

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

Weitere Satzungen
Weitere Satzungen mit Bedeutung fur 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-
moglichkeiten

6.2.1
6.2.1.1

6.2.1.2

6.2.1.3

6.2.1.4

Beschreibung und Bewertung des Zustands der Umwelt (Basisszenario)

Schutzgebiete und geschiitzte 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.

Flache

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

Boden
Die nachfolgenden Ausfiihrungen sind der BodenUbersichtskarte 300 (BUK 300)

Das Untersuchungsgebiet befindet sich regionalmorphologisch gesehen in einer Nie-
derung am Rande der Grundmoranen der Zauche und der Teltow-Hochflache. Es ste-
hen bis 2 m unter Gelandeoberkante periglaziare, limnische und fluviatile Ablagerun-
gen (Sande zum Teil schluffig), Moorbildungen (Torf und Mudde) sowie Schmelzwas-
sersande an. In tieferen Lagen befinden sich die Moranenbildungen der Saalekaltzeit.
Auf Teilflachen des Plangebietes wurde im Rahmen der Bodenuntersuchungen eine
Torflinse ermittelt.

Die Béden im Plangebiet in unversiegelten Bereichen weisen eine Uberwiegend lo-
ckere bis mitteldichte Lagerung auf.

Die Bodenlbersichtskarte BUK 300 weist fiir das Plangebiet iiberwiegend Braunerde-
Gleye und Gley-Braunerden Uber periglaziar-fluviatiliem Sand aus.

Wasser

Oberflachengewasser sind im und in der Umgebung des Plangebietes nicht vorhan-
den. Laut der Hydrogeologischen Karte? (HYK 50-1), welche die oberflachennahe
Hydrologie darstellt, handelt es sich beim Grundwasserleiterkomplex weitestgehend
um einen unbedeckten Grundwasserleiter der Hochflachen (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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6.2.1.5

6.2.1.6

6.2.1.7

Gemal der Hydrogeologischen Karte (HYK 50-2) des weitgehend bedeckten Grund-
wasserleiterkomplexes (GWLK 2) liegt die Gesamtmachtigkeit des Grundwasser-
leiterkomplexes bei > 10 bis 20 m.

Wasserschutzgebiete sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Pflanzen und Biotoptypen
Untersuchungsmethode

Zur Erfassung des Bestandes werden weitere Begehungen durchgefihrt. Von ausge-
wahlten Biotoptypen werden Fotos angefertigt. Des Weiteren werden zukunftige 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 Rohbéden mit Silbergras (Corynephorus cane-
scens), (§)

e Solitdrbdume und Baumgruppen

Daher sind nach § 30 BNatSchG geschitzte 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 flr
den Biotopverbund.
Besonderer Artenschutz gem. § 44 BNatSchG

Im Plangebiet wurden derzeit geschitzte Pflanzenarten gemaf 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 geklart.

Tiere
Beschreibung und Bewertung des Bestands (Artenschutz gem. § 44 BNatSchG)

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde eine Erfassung der relevan-
ten Tierartengruppen Brutvogel und Amphibien/Reptilien durchgefuhrt. 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 fullenden Verminderungs- und Vermeidungsmalinahmen sind
in Kapitel 6.2.3.2 aufgefuhrt.

Biologische Vielfalt und Biotopverbund

Die Biologische Vielfalt beinhaltet die Ebenen der Gendiversitat, Artendiversitat und
Okosystemdiversitat®.

Das Plangebiet wird im Wesentlichen durch die umliegende Wohn- und Gewerbebe-
bauung sowie das angrenzende Waldgebiet mit See gekennzeichnet. Die Bedeutung

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

planung im StraRenbau (RLBP).
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6.2.1.8

6.2.1.9

des Gebietes fir den Biotopverbund und die biologische Vielfalt wird daher insgesamt
als mittel eingestuft.

Klima und Luft

Das Gebiet liegt im Ubergangsbereich zwischen dem westlichen, vorwiegend atlan-
tisch-maritimen und dem ostlichen, starker kontinental beeinflussten Binnenland-
klima. Charakteristisch sind warme Sommer- und kalte Winterperioden. Entspre-
chend der groRRklimatischen Situation lasst sich das Klima als gemaRigt temperiert
kennzeichnen. Fur das Klima sind verhaltnismalig hohe Sommertemperaturen und
milde Winter, eine lange Vegetationsperiode sowie das Niederschlagsmaximum im
Sommer, das durch Starkregenfalle verursacht wird, charakteristisch.

Die vorhandene Vegetation sowie der Baumbestand besitzen eine mittlere bis geringe
Bedeutung fur das Mikroklima im Siedlungsbereich von Caputh.

Landschaftsbild

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

6.2.1.10 Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Im Plangebiet sind keine Bau- oder Bodendenkmale sowie sonstige Sachgiter vor-
handen.

6.2.1.11 Mensch, menschliche Gesundheit und Bevoélkerung

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 mogliche Einflisse (wie zum Beispiel
Larm, Geruch, Erschitterung oder Ahnliche). Davon gegebenenfalls ausgehende
Auswirkungen werden im Rahmen des Aufstellungsverfahrens des B-Planes sowie
im Ergebnis der Behérdenbeteiligung dargelegt.

Larm

Hinweise zum passiven Immissionsschutz werden nach den Empfehlungen aus der
bereits beauftragten schalltechnischen Untersuchung im Verfahren erganzt.

Wohnen

Der Wohnungsmarkt in Schwielowsee ist laut INSEK vorrangig durch Privateigentum
in Selbstnutzung gepragt und auch der Mietmarkt wird durch Immobilien im Privatei-
gentum dominiert. Kleinteilige Wohnstrukturen wie z.B. Einfamilienhduser, Reihen-
und Doppelhduser sind hier also vorrangig vorzufinden. Es wird bis zum Jahr 2040
ein Bevolkerungswachstum um ca. 9 % prognostiziert. Die prognostizierten Neubau-
bedarfe bis 2040 wurden auf der Grundlage des Ersatzbedarfs (Wohnungsabgange)
und des Zusatzbedarfs (hier: gestiegene Nachfrage) ermittelt und belaufen sich auf
insgesamt 620 neue Wohneinheiten. Jahrlich miussten 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 grundsatzlich zwischen allen zu betrachtenden Schutzgutern
zu erwarten. Im Rahmen der Umweltpriifung sind neben den einzelnen Schutzgtitern
nach § 1 Abs. 7i BauGB auch die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgtitern zu
berlcksichtigen. Die Schutzglter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem
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MalRe. Dabei sind Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und komplexe Wirk-
zusammenhange unter den Schutzgttern zu betrachten.

6.2.2 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der
Planung

Die Auswirkungen auf die meisten Schutzguter 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 Flache weist abwechslungsreiche, zum Teil geschiitzte Lebensraum-
strukturen auf, die diversen geschutzten Arten einen Lebensraum bieten. Wertgebend
ist die vorhandene Vernetzung von Teillebensraumen: Geholz bestandene und kleine,
sandige Flachen liegen direkt nebeneinander, so dass sie fir viele Arten nutzbar sind.
In der Folge sind Arten verschiedener Lebensraume anzutreffen.

Mit einer Bebauung und gartnerischen Nutzung der Flache gehen voraussichtlich nur
in sehr geringem Umfang Bruthohlen verloren, die als dauerhaft geschutzte Lebens-
statten zu bewerten sind. Jedoch gehen Bruthabitate von in Gehdlzen britenden Vo-
gelarten verloren. Durch eine gartnerische Nutzung der Flache werden dariber hin-
aus Nahrungshabitate fir Vogelarten, Fledermause, Schmetterlinge, Heuschrecken
und ggf. fir Zauneidechsen umgewidmet.

Eine naturnahe Flachengestaltung und an &kologischen Aspekten ausgerichtete
Pflege bieten Chancen, Konflikte zu vermeiden und die Artenvielfalt zu férdern.
Beschreibung von MaRnahmen zur Vermeidung, Minderung sowie zur Kompensation
festgestellter Umweltauswirkungen:

Folgende MalRnahmen dienen der Vermeidung von Verbotstatbestanden. Sie kdnnen
im Rahmen der Abwagung einer Bauleitplanung nicht Gberwunden werden
MaBnahmen zur Vermeidung des Eintretens der Verbotstatbestande 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-
horde.

Vogel

Bauzeitenregelung: Baumfallungen und/oder Riickschnitt und Beseitigung von Vege-
tation nur unter Ausschluf® von aktuellem Brutgeschehen

Baumfallungen sowie Strauch-/Heckenschnitt in der Peripherie von Teilbereich 1 ver-
meiden.

CEF-MaRnahmen (Continuous Ecological Functionality-measures)

Vogel

A Teilbereich 1. Brut- und Nahrungsfunktionen entlang Rand von Teilbereich 1, wo
mdglich, dauerhaft sichern/verbessern (Hecke—Saum—Alt-/Totholz), erganzt um Nist-
hilfen.

B Art-spezifische CEF-Module
1. Blaumeise (3 BP): 6 Hohlenkasten
2. Kohimeise (3 BP): 6 Hohlenkasten,
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3. Feldsperling (5 BP): 4 Dreifach-Koloniekasten oder 12

Einzelkasten

4. Rotkehlchen (2 BP): 4 offenfrontige Kasten

5. Klappergrasmiuicke (1 BP): Strukturmallinahme: Auf = 150 m dichte Dorn-/Brom-
beerhecke (Nistzone 0,5-2 m Hohe) sicherstellen/herstellen; lickige Stellen gezielt
mit Schlehe/WeilRdorn/Brombeerre schlielen. Pflege: Rotationsschnitt

6. Stieglitz (2 BP): Entlang des gesamten Saums Karde, Disteln, Flockenblumen,
Wildstauden fordern und Altstande tUber Winter belassen; zusatzlich 10—15 frucht-/sa-
menreiche Strauchgehdlze pflanzen

Erganzend (alle Arten): Wasserstelle (flache Suhle/Schale)
Alt-/Totholz in 2—3 Haufen als Insekten- und Deckungsstruktur;
Pradatorenschutz: Metall-Lochbleche an Kasten (Einbruchschutz),

Monitoring
I. Es sollte ein langfristiges Monitoringprogramm etabliert werden (3 Jahre), um die
Wirksamkeit der MaRnahmen zu tGiberwachen und gegebenenfalls nachzusteuern.

Il. Falls die vorgesehenen MalRnahmen nicht den gewiinschten Erfolg bringen, sollten
alternative oder zusatzliche Mallnahmen in Erwagung gezogen werden.

Fazit

Unter Beachtung der oben angefihrten risikomindernden MaRnahmen fur die unter-
suchten Tierpopulationen kénnen artenschutzrechtliche Verbotstatbestande weitge-
hend ausgeschlossen werden.

6.2.3 MaRnahmen zur Uberwachung

Gemal § 4c BauGB muss die Gemeinde Schwielowsee die erheblichen Umweltaus-
wirkungen Uberwachen, die auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten,
um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln
und in der Lage zu sein, geeignete Mallnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Hinweise
auf unvorhersehbare, erhebliche Umweltwirkungen bestehen nicht. Gegenstand der
Uberwachung ist auch die Durchfiihrung von Darstellungen oder Festsetzungen nach
§ 1a Absatz 3 Satz 2 BauGB und von MalRnahmen nach § 1a Absatz 3 Satz 4 BauGB.

Die gegebenenfalls erforderliche Festlegung von artenschutzrechtlichen Ma3nahmen
erfolgt im stadtebaulichen Vertrag (ErschlieRungsvertrag).

UberwachungsmaRnahmen sind fiir die artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und
Ausgleichsmalinahmen sowie flr die geplanten Pflege- und Entwicklungsmaf3nah-
men im Rahmen einer dkologischen Baulberwachung notwendig.

Weitere Ausflihrungen 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 6ffentlicher 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.

Friihzeitige Beteiligung der Behérden

Mit Schreibenvom ....................... sind .... Behorden und sonstige Trager offentlicher
Belange, frihzeitig an der Bauleitplanung beteiligt worden. Fur Stellungnahmen ist eine
Fristvon .....ccccccl gesetzt worden. Von den Behoérden bzw. sonstigen Tragern

offentlicher Belange haben ... eine Stellungnahme abgegeben.
Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Der Vorentwurf des Bebauungsplans ,Gewerbepark Caputh zwei Teilbereichen® in der
Fassung vom ..............cccceeeeee. wurde in der Zeit vom .......ccocciiiiiiiiiinnnl. bis ein-
schlieSlich ........cccccveeiiiiiiinee. frihzeitig 6ffentlich ausgelegt. Es sind wahrend der frih-
zeitigen 6ffentlichen Auslegung .... Stellungnahmen mit Anregungen aus der Offentlichkeit
eingegangen.

Billigungsbeschluss Entwurf

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Schwielowsee hat am ............c...cccooennnee. den
Entwurf des Bebauungsplans gebilligt.

Beteiligung der Behorden

Mit Schreibenvom ....................... sind .... Behorden und sonstige Trager offentlicher
Belange, an der Bauleitplanung beteiligt worden. Fir Stellungnahmen ist eine Frist von
............................... gesetzt worden. Von den Behorden bzw. sonstigen Tragern offentli-
cher Belange haben ... eine Stellungnahme abgegeben.

Beteiligung der Offentlichkeit

Der Entwurf des Bebauungsplans ,Gewerbepark Caputh in zwei Teilbereichen® in der Fas-
£5]0] g o IV 0] 1 ¢ wurde inder Zeit vom .........cccccceeeeiiinines bis einschlieRlich
............................... offentlich ausgelegt. Es sind wahrend der offentlichen Auslegung ....
Stellungnahmen mit Anregungen aus der Offentlichkeit eingegangen.

Satzungsbeschluss

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Schwielowsee hat am ................................... in
offentlicher Sitzung den Bebauungsplan ,Gewerbepark Caputh in zwei Teilbereichen® in
der Fassung VoM ........cccccovvviiiviineennenn. als Satzung beschlossen.

Die Angaben werden im Verfahren ergénzt.
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8 Rechtsgrundlagen

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

BauNVO (Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstucke - Baunutzungs-
verordnung) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
176) geandert worden ist.

BbgBO - Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 15. November 2018, zuletzt geandert durch Gesetz vom 28. September
2023 (GVBI.1/23, [Nr. 18]).

PlanZV - Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts — Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
die zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)

geandert worden ist.

BBodSchG (Gesetz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von
Altlasten — Bundes-Bodenschutzgesetz) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt
durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306) geandert

BImSchG (Bundes-Immissionsschutzgesetz) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 | S. 123), das zuletzt durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) geandert worden ist.

BNatSchG (Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege - Bundesnaturschutz-
gesetz) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 48 des Gesetzes
vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323) geandert worden ist.

LEP HR - Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 16. Dezember 2011.

BbgNatSchAG (Brandenburgisches Ausfuhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzge-
setz - Brandenburgisches Naturschutzausfliihrungsgesetz) vom 21. Januar 2013.
GVBI.I/16, [Nr. 5], zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2025
(GVBL.I/25, [Nr. 17]).

BbgWG (Brandenburgisches Wassergesetz) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 2. Marz 2012 (GVBI. 1/12, Nr. 20), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 24. Juli 2025 (GVBI.1/25, [Nr. 17]).

WHG - Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz) vom 31.
Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 9. Januar
2026 (BGBI. 2026 | Nr. 4) geandert 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 Einschatzung zum Prifauftrag aus dem Ausschuss fiir Bauen,
Umwelt und Mobilitat (07. Mai 2026) zur Verkaufsflache ergdnzender Angebote
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