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Plangrundlage Juni 2012, ergänzt Oktober 2012 und Mai 2013
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Textliche Festsetzungen
17.
Niederschlagswasser von Dachflächen und von Straßen, das nicht auf den 
Grundstücken auf denen es anfällt, versickert, ist in den anzulegenden Mulden 
innerhalb der Baugebiete bzw. innerhalb der öffentlichen Grünfläche zu versickern. Ein 
Drosselüberlauf in den Caputher Graben ist zulässig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

18.  
a) Innerhalb der Flächen E und F sind jeweils eine 3,5 m breite Feuerwehrzufahrt 
zulässig.
b) Die Fläche G ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des 
Versorgungsunternehmens zu belasten. 
c) Die Fläche H ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der für die 
Bewirtschaftung des Caputher Sees und des Grabens zuständigen Behörde zu 
belasten.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

19. 
In dem Baugebiet SO "Einzelhandel" sind die Abluftanlagen so anzulegen, dass die 
anfallende Abluft über das Dach der Hauptbaukörper ausgestoßen wird. 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) 

20. 
Nicht überbaubare Flächen sind gärtnerisch anzulegen. Folgende Baumpflanzungen 
mit Bäumen StU 18/20 gemäß Pflanzliste 1 und 3 sind durchzuführen: In den 
Allgemeinen Wohngebieten ist pro 1.000 m² Baugebietsfläche mindestens ein Baum zu 
pflanzen. In der Planstraße A sind mindestens 45 Bäume zu pflanzen. In den 
Planstraßen B, C und D sind jeweils mindestens fünf Bäume zu pflanzen. Im Sonstigen 
Sondergebiet "Einzelhandel" sind insgesamt mindestens 30 Bäume zu pflanzen, davon 
mindestens 25 innerhalb der Fläche für Stellplätze. Für Heckenpflanzungen sind 
Pflanzen der Pflanzlisten 1 und 2 zu verwenden.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

21.
Die Oberkante der Rohdecke über dem Kellergeschoss oder die Oberkante der 
Fundamentplatte nicht unterkellerter Gebäude darf höchstens 1,0 m über der Mitte der 
gemeinsamen Baugrenze mit der angrenzenden Straßenverkehrsfläche, die das 
Baugebiet erschließt, liegen.
(§ 9 Abs. 4 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 81 Abs. 9 BbgBO)

22.
a) Für alle Gebäude sind nur Flach-, Pult- oder Satteldächer zulässig. Bei Dächern mit 
weniger als 15° Neigung sind Dachbegrünungen zulässig. 
b) Technische Anlagen wie Empfangsanlagen für Rundfunk, Austritte, feste Steigleitern 
und Blitzableiter sind auf der von der Straßenverkehrsfläche abgewandten Seite des 
Daches anzubringen.
c) Empfangsanlagen für Rundfunk dürfen nur auf dem Dach und dort nicht über dem 
First angebracht werden. Ausnahmsweise können Empfangsanlagen für Rundfunk 
auch an anderen Stellen des Gebäudes angebracht werden.
d) Dachterrassen sind nur zulässig, wenn sie in das Dach eingeschnitten werden.
(§ 9 Abs. 4 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 81 Abs. 9 BbgBO)

23.
Fensterläden sind zulässig. Rollläden müssen innerhalb des Wandaufbaus angebracht 
werden und dürfen nicht über die Fassadenfläche hinausragen.
(§ 9 Abs. 4 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 81 Abs. 9 BbgBO)

24.
a) In den Baugebieten WA-1, WA-3, WA-6, WA-7, MI-1, MI-2 und SO "Einzelhandel" 
sind an den Baugrenzen zwischen den Punkten abcdef (Baugebiet WA-1), zwischen 
den Punkten ghj (Baugebiet WA-3), zwischen den Punkten klmn (Baugebiet WA-6), 
zwischen den Punkten opq (Baugebiet WA-7), zwischen den Punkten rstu (Baugebiet 
MI-1), zwischen den Punkten vwxy (Baugebiet MI-2) sowie zwischen den Punkten 
z1-z2-z3-z4 folgende Materialien zu verwenden: Ziegel- oder Klinkerverkleidung in den 
Grundfarben Gelb, Rot und Braun, in dem NCS - Natural Colour System in den 
Farbräumen von G80Y bis R10B mit Chromaticness >5<80 und Blackness >10<80.
b) Für die den Straßenverkehrs- und öffentlichen Grünflächen zugewandten Fassaden 
sind in allen übrigen Baugebieten folgende Materialien zu verwenden: 
Holzverkleidungen oder Putze in den Grundfarben Weiß und Grau, in dem NCS - 
Natural Colour System in den Farbräumen von G80Y bis R10B mit Chromaticness 00 
und Blackness >03<75 oder den unter a) genannten Ziegeln- und Ziegelfarben. 
c) In den Baugebieten WA-1, WA-2, WA-3, WA-4, WA-5, WA-6, WA-7, MI-2 und SO 
"Einzelhandel" können untergeordnete Bauteile wie Sockel oder Traufgesimse dunkel 
in den Grundfarben Gelb, Braun oder Grau in dem NCS - Natural Colour System in den 
Farbräumen von G80Y bis R10B mit Chromaticness >5<80 und Blackness >10<80 für 
die Grundfarben Gelb und Braun bzw. mit Chromaticness 00 und Blackness >03<75 
für die Grundfarbe Grau abgesetzt werden.
 (§ 9 Abs. 4 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 81 Abs. 9 BbgBO)

25.
Sonnen- und Wetterschutzanlagen sind an den öffentlichen Straßenverkehrsflächen 
zugewandten Fassaden nur zulässig, wenn sie für die Ausübung eines 
Gewerbebetriebes erforderlich sind. Sie sind im Erdgeschoss als bewegliche 
Rollmarkisen zulässig und dürfen die Breite eines Schaufensters bzw. Eingangs nicht 
überschreiten. Ihre Auskragung darf höchstens 2,0 m betragen, sofern nicht örtliche 
Gegebenheiten des Straßenraumes weniger fordern. Als Markisenmaterial dürfen nur 
textile Stoffe mit matter Oberfläche in den Grundfarben, Rot, Braun oder Grau in dem 
NCS - Natural Colour System in den Farbräumen von G80Y bis R10B mit 
Chromaticness >5<80 und Blackness >10<80 verwendet werden. Die Farben der 
Markisen sind auf die Farbe der Fassade abzustimmen.
Vordächer sind nur für den Schutz von Eingängen zulässig. Ihre Breite ist auf die 
Eingangsbreite zu beschränken. Vordächer sind farblich auf die Fassadenfarbe 
abzustimmen. Ein farbliches Absetzen gemäß textlicher Festsetzung Nr. 24 c ist 
zulässig.
Untergeordnete Bauteile als auskragende Konstruktionen sind an öffentlichen 
Straßenverkehrs- und Grünflächen zugewandten Fassaden zulässig.
(§ 9 Abs. 4 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 81 Abs. 9 BbgBO)

26.
An öffentlichen Straßenverkehrsflächen sind geschlossene Einfriedungen bis zu 1,5 m 
Höhe aus Naturholz, verputztem oder unverputztem Klinker gemäß textlicher 
Festsetzung Nr. 24 a und Hecken zulässig.
(§ 9 Abs. 4 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 81 Abs. 9 BbgBO)

Katastervermerk
Die verwendete Planunterlage enthält den Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist 
die planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie Straßen, Wege und Plätze 
vollständig nach. Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten Bestandteile geometrisch 
einwandfrei. Die Übertragbarkeit der neuzubildenden Grenzen in die Örtlichkeit ist 
einwandfrei möglich.

Schwielowsee, den 

Öffentlich bestellter Vermessungsingenieur

Rechtsgrundlage
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 
2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt geändert durch Art. 1 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 
(BGBI. I S. 1548)

Verfahrensvermerke
Der Entwurf des Bebauungsplans "Caputh-Mitte" mit Begründung in der Fassung vom 
10. Juni 2013 hat in der Zeit vom 11. Juli 2013 bis einschließlich 26. August 2013 
öffentlich ausgelegen. Die öffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Anregungen 
von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift hervorgebracht werden können, am 3. 
Juli 2013 ortsüblich bekannt gemacht worden.

Schwielowsee, den 

Bürgermeisterin

Der Bebauungsplan "Caputh-Mitte" wurde am 11. Dezember 2013 als Satzung 
beschlossen.

Schwielowsee, den

Bürgermeisterin

Die Genehmigung des Bebauungsplanes "Caputh-Mitte" wurde mit Verfügung der 
höheren Verwaltungsbehörde am __________________ , AZ: __________________ , 
erteilt.

Bad Belzig, den

Landrat

Der Bebauungsplan "Caputh-Mitte", bestehend aus der Planzeichnung und der 
Begründung, wird hiermit ausgefertigt.

Schwielowsee, den

Bürgermeisterin

Die Satzung ist am __________________ in Kraft getreten.

Schwielowsee, den 

Bürgermeisterin

1.
Das Plangebiet liegt teilweise im Landschaftsschutzgebiet "Potsdamer Wald- und 
Havelseengebiet".
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

2.
Die Einteilung der Straßenverkehrsfläche ist nicht Gegenstand der Festsetzung. 

Nachrichtliche Übernahmen
1. 
In den allgemeinen Wohngebieten sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzulässig, 
Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind allgemein zulässig. In dem Baugebiet 
WA-1 sind sonstige nicht störende Gewerbebetriebe allgemein zulässig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 6 BauNVO)

2. 
In den Mischgebieten sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnügungsstätten im 
Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO unzulässig. 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 6 BauNVO)

3. 
In den Baugebieten WA-5, WA-6, WA-7 und MI-2 sind auf den nicht überbaubaren 
Grundstücksflächen Stellplätze, Garagen sowie untergeordnete Nebenanlagen und 
Einrichtungen im Sinne von § 14 Abs. 1 Satz 1 BauNVO unzulässig. Der Ausschluss 
von Stellplätzen gilt nicht für den 2,0 m breiten Bereich zwischen vorderer Baugrenze 
und Baugebietsgrenze. 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 6 BauNVO)

4. 
Das Sondergebiet "Einzelhandel" dient vorwiegend der Unterbringung von 
Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben für die Wohngebietsversorgung. 
Zulässig sind Einzelhandelsbetriebe mit folgenden Sortimenten: Nahrungsmittel, 
Getränke und Tabakwaren; Apotheken; medizinische, orthopädische und kosmetische 
Artikel (einschließlich Drogerieartikel); Bücher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren 
und Bürobedarf; Textilien; Bekleidung; Haushaltsgegenstände sowie Heimtextilien.
Die Verkaufsfläche darf insgesamt 1.600 m² nicht überschreiten.
Weiterhin sind zulässig: sonstige Dienstleistungsbetriebe, Schank- und 
Speisewirtschaften sowie Stellplätze.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 11 BauNVO)

5. 
Verkaufsflächen im Sinne dieser Festsetzungen sind Flächen, die dem Verkauf dienen, 
einschließlich von nicht nur kurzfristig genutzten Flächen außerhalb von Gebäuden, 
sowie einschließlich der Standflächen für Verkaufsregale und 
Einrichtungsgegenstände, der Kassenzonen und Vorkassenbereiche, sowie von 
Flächen für Auslagen und Ausstellungen und von Verkehrs- und Lagerflächen, soweit 
sie Kunden zugänglich sind. 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 11 BauNVO)

6. 
In den Baugebieten MI-2, WA-6 und WA-7 kann ausnahmsweise für Eckgrundstücke 
(Grundstücke mit Grenzen zu zwei Verkehrsflächen, die einen Winkel von weniger als 
120° einschließen) eine Überschreitung der festgesetzten Grundflächenzahl um bis zu 
0,2 zugelassen werden.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m.  § 19 Abs. 4 BauNVO)

7. 
Bezugspunkt für die festgesetzten Höhen baulicher Anlagen ist die Mitte der 
gemeinsamen Baugrenze mit der angrenzenden Straßenverkehrsfläche, die das 
Baugebiet erschließt. Ausnahmsweise kann eine Überschreitung der festgesetzten 
Höhen baulicher Anlagen um bis zu 1,5 m für untergeordnete Bauteile (z. B. 
Brüstungen, Belichtungselemente, Treppenaufgänge) zugelassen werden, deren 
Grundfläche 10 m² nicht überschreitet. 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 18 BauNVO)

8. 
a) In den Baugebieten WA-2 und WA-4 sind nur Einzel- und Doppelhäuser zulässig. 
b) Für das Baugebiet SO "Einzelhandel" wird als abweichende Bauweise festgesetzt: 
Die Gebäude können ohne Längenbeschränkung errichtet werden. Auf ein 
Heranbauen an die seitlichen Grundstücksgrenzen kann verzichtet werden.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 3 und 4 BauNVO)

9. 
Auf den Flächen für Stellplätze sind zulässig: Stellplätze, Wege und Zufahrten, 
Fahrradabstellanlagen, Aufstellflächen für Abfall- und Wertstoffbehälter sowie das 
Anpflanzen von Bäumen. Garagen und überdachte Stellplätze (Carports) sind 
unzulässig. 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

10. 
Auf der Verkehrsfläche mit der besonderen Zweckbestimmung "Fuß- und Radweg" 
zwischen Planstraße A und Schmerberger Weg sind Rettungsfahrzeuge frei.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

11.
Innerhalb der privaten Grünflächen mit der Zweckbestimmung "Erholungsgärten" ist je 
Garten ein Gebäude zum vorübergehenden Aufenthalt (Laube) mit einer Grundfläche 
von höchstens 60 m² zulässig. Zusätzlich ist je Garten ein überdachter Freisitz sowie 
ein Geräteschuppen mit einer Grundfläche von jeweils höchstens 10 m² Grundfläche 
zulässig. Die Errichtung von Garagen und überdachten Stellplätzen (Carports) ist 
unzulässig. Die Erholungsgärten müssen eine Mindestgröße von 1.000 m² aufweisen. 
Sämtliche bauliche Anlagen müssen einen Mindestabstand von 20 m zur Uferlinie des 
Caputher Sees aufweisen. 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

12. 
In den öffentlichen Straßenverkehrsflächen ist eine Versiegelung von höchstens 70 % 
zulässig. Die Befestigung ist einheitlich mit Pflaster herzustellen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

13. 
Innerhalb der öffentlichen Grünfläche "Graben" ist der Graben zu erhalten und seine 
Gewässerstruktur zu verbessern. Dazu sind künstliche Verbauungen (z. B. 
Metallspundwände) zu entfernen und sofern aus wasserbaulicher Sicht notwendig 
durch ingenieurbiologische Bauweisen zu ersetzen. Vorhandene Einfriedungen und 
Sperrmaßnahmen sind zu entfernen. Junger Gehölzaufwuchs ist abschnittsweise zu 
entfernen, Altbaumbestand ist zu erhalten. 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

14. 
Innerhalb der Fläche für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Erhaltung von 
Boden, Natur und Landschaft in der öffentlichen Grünfläche sind naturnahe 
Wiesenflächen anzulegen, sowie zehn Bäume zu pflanzen. Auf ca. 5 % der Fläche sind 
Strauchflächen anzulegen. Die Pflanzenauswahl hat gemäß Pflanzliste 1 zu erfolgen. 
In den öffentlichen Grünflächen "Naturnahe Parkanlage, Kinderspielplätze" sind Bäume 
zu erhalten, ausgenommen davon sind Robinien und Eschenahorn. Zulässig sind die 
Anlage von Wegen und die Errichtung naturnaher Anlagen für die 
Regenwasserversickerung. Als Lebensraum für Zauneidechsen sind an geeigneten 
Stellen mindestens vier Steinhaufen mit jeweils maximal 5,0 m² Grundfläche und 
maximal 1,0 m Höhe anzulegen. Die Wiesenfläche ist mindestens 2 x jährlich zu 
mähen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

15. 
Innerhalb der Fläche für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Erhaltung von 
Boden, Natur und Landschaft im Baugebiet MI-1 / Sonstigen Sondergebiet 
"Einzelhandel" sind naturnahe Wiesenflächen anzulegen, vorhandene Bäume sind zu 
erhalten, ausgenommen davon sind Robinien und Eschenahorn. Als Lebensraum für 
Zauneidechsen sind an geeigneten Stellen mindestens vier Steinhaufen mit jeweils 
maximal 5,0 m² Grundfläche und maximal 1,0 m Höhe anzulegen. Die Wiesenfläche ist 
mindestens 2 x jährlich zu mähen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

16.  
Auf allen Baugrundstücken ist eine Befestigung von Stellplätzen, Zufahrten und Wegen 
nur in wasser- und luftdurchlässigem Aufbau herzustellen. Die Befestigung der Fläche 
für Stellplätze im Sonstigen Sondergebiet "Einzelhandel" ist einheitlich mit Pflaster 
herzustellen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

SR Planung

SR Planung
Anhang 1 zu der 2. Änderung des Bebauungsplanes 
„Caputh - Mitte“





