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Beteiligung der Trager offentlicher Belange an Bauleitplanverfahren und
vergleichbaren Satzungsverfahren (8 4 Abs. 1 Baugesetzbuch)

A. Allgemeine Angaben

Stadt Schwedt/ Oder

[] Flachennutzungsplan

X Bebauungsplan ,~Johanneshof*

[] vorhabenbezogener
Bebauungsplan (Vor-
haben- und Erschlie-
Bungsplan)

[] sonstige Satzung

Fristablauf fur die Stellungnahme am: 19.10.2022 (n. V.)

Konto der Kreisverwaltung: Steuernummer: Telefon-Vermittlung: Sprechzeiten:

Kontoinhaber: Landkreis Uckermark 062/149/01062 03984 70-0 Mo. u. Do.: 08:00 bis 12:00 Uhr
Sparkasse Uckermark Di.: 08:00 bis 12:00 und
IBAN: DE67 1705 6060 3424 0013 91 Internet: 13:00 bis 17:00 Uhr
BIC: WELADED1UMP www.uckermark.de Fr.: 08:00 bis 11:30 Uhr

Der Landkreis Uckermark stellt fur E-Mails mit qualifiziert elektronisch signierten Dokumenten die zentrale E-Mail-Adresse landkreis@uckermark.de zur Verfligung.
Fir alle anderen E-Mail-Adressen der Kreisverwaltung wird der rechtsverbindliche Zugang ausdrucklich nicht er6ffnet.
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B. Stellungnahme des Tragers 6ffentlicher Belange

Bezeichnung des Tragers offentlicher Belange: Landkreis Uckermark

Xl Keine Betroffenheit durch die vorgesehene Planung
Landwirtschafts- und Umweltamt/ Untere Wasserbehérde

1. Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Rege-
lungen, die ohne Zustimmung, Befreiung o. A. der Fachbehdrde in der Abwa-
gung nicht tberwunden werden kdnnen

a)

b)

Einwendunag:

Untere Naturschutzbehdrde: Herr Giering: -2163
Fir das Vorhaben ist die Vereinbarkeit der geplanten Festsetzungen mit
dem Schutzzweck, den Ge- und Verboten der Verordnung Uber das Land-
schaftsschutzgebiet ,Nationalparkregion Unteres Odertal® zu prifen.

In den vorliegenden Unterlagen wird zutreffend dargestellt, dass sich der
geplante Geltungsbereich der Flachennutzungsplananderung vollstandig im
Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Nationalparkregion Unteres Odertal® befin-
det.

Die UNB stellt fest, dass fur das geplante Bebauungsplanverfahren kein
Einzelfall im Sinne der Ziffer 2.1 des Erlasses des Ministeriums fir Landliche
Entwicklung, Umwelt und Landwirtschaft (MLUL) vom 22. September 2017
,Landschaftsschutzgebiete (LSG); Bauleitplanung; Erlass zur Zustandigkeit"
vorliegt. In der Anlage 2 des Zustandigkeitserlasses werden in der Fallkons-
tellation B ausdricklich Bebauungsplane aufgefuhrt, die Wohngebiete und
Sondergebiete festsetzen. In diesem Fall ist grundséatzlich der Verordnungs-
geber zustandig.

Rechtsgrundlage:

Erlass des Ministeriums fir Landliche Entwicklung, Umwelt und Landwirt-
schaft (MLUL) vom 22. September 2017 ,Landschaftsschutzgebiete (LSG);
Bauleitplanung; Erlass zur Zustandigkeit*

Mdglichkeiten der Anpassung an die fachgesetzlichen Anforderungen oder
der Uberwindung (z. B. Ausnahmen oder Befreiungen):

Von der Stadt Schwedt/O. ist eine Anfrage an das MLUK als zustandige
oberste Naturschutzbehérde zur Prifung der Einleitung eines Zustimmungs-
verfahren zu stellen.

2. Hinweise zur Festlegung des Untersuchungsumfangs des Umweltberichts

a) Insgesamt durchzufiihrende Untersuchungen:

Untere Naturschutzbehdrde (UNB): Herr Giering: -2163

Fur die gemall 8 2 Abs. 4 BauGB erforderliche Umweltprifung sind die in
der Anlage 1 des BauGB genannten Inhalte in vollem Umfang abzuarbeiten.
Die vorliegenden Unterlagen enthalten in der Anlage 5 Angaben zu den ge-
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planten Untersuchungen. Die Aussage beziglich des Artenschutzes, dass
keine zusatzlichen faunistischen Untersuchungen erforderlich sind, ist aus
der Sicht der UNB nicht zutreffend. Ziel der Planung ist es, im vorhandenen
Geb&udebestand durch entsprechende Umbauten eine Wohnnutzung und
Ferienwohnungsnutzung zu etablieren. Daher ist der vorhandene Gebaude-
bestand auf Vorkommen von Lebens- und Ruhestatten von geschuitzten
Tierarten (hier: Fledermause und Vdgel) zu untersuchen.

Da der vorhandene Geholz- und Baumbestand erhalten werden soll, ist in
diesem Falle eine faunistische Kartierung nicht erforderlich.

Die Aussagen des Landschaftsplanes (LP) der Stadt Schwedt/O. sind zu be-
ricksichtigen.

b) Untersuchungsumfang fur die aktuell beabsichtigte Planung: /
3. Hinweise fiir UberwachungsmafRnahmen

a) Mogliche UberwachungsmafRnahmen zu Feststellungen unvorhergesehener
nachteiliger Auswirkungen: /

b) Moglichkeiten zur Nutzung bestehender Uberwachungssysteme: /
4. Weiter gehende Hinweise

[] Beabsichtigte eigene Planungen und MalRnahmen, die den o.g. Plan beriihren
kénnen, mit Angabe des Sachstands und des Zeitrahmens: /

X Sonstige fachliche Informationen oder rechtserhebliche Hinweise aus der ei-
genen Zustandigkeit zu dem o.g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils
mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage:

Untere Naturschutzbehdorde: Herr Giering: -2163

In den vorliegenden Unterlagen (Anlage 5, S. 4) wird zutreffend dargestellt, dass sich
Ostlich des geplanten Geltungsbereiches der Flachennutzungsplané&nderung in ei-
nem Abstand von ca. 100 m die Aul3engrenzen des FFH-Gebietes ,Felchowseege-
biet“ und des Europaischen Vogelschutzgebietes ,Unteres Odertal“ befinden.

Fir die geplante FNP-Anderung ist gemaR der Anlage 2 der ,Verwaltungsvorschrift
des Ministeriums fur Landliche Entwicklung, Umwelt und Landwirtschaft zur Anwen-
dung der §§ 32 bis 36 des Bundesnaturschutzgesetzes in Brandenburg® eine ent-
sprechende Vorprufung durchzufihren.

Untere Abfallwirtschaftsbehdrde: Frau Stack: -4868

Es wird auf § 21 der Satzung Uber die Abfallentsorgung des Landkreises Uckermark
(Abfallentsorgungssatzung - AbfS) vom 04. Dezember 2019 (Amtsblatt fir den Land-
kreis Uckermark 25. Jahrgang, Nr. 19 vom 09. Dezember 2019, S. 35 verwiesen.
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Danach muss die Zuwegung zum Plangebiet befestigt sein und schweren Entsor-
gungsfahrzeugen der UDG eine Wendemdglichkeit bieten. Der damit ggf. verbunde-
ne zusatzliche Flachenbedarf ist bei der Weiterfihrung der Planung zu bertcksichti-
gen.

Untere Denkmalschutzbehdrde: Herr Dr. Schulz: -2463
Folgende Belange des Denkmalschutzes sind bei der Weiterfiihrung der Planung zu
berucksichtigen:

Das Plangebiet liegt innerhalb des Bodendenkmals ,bronzezeitliche Siedlung®, das in
der Landesdenkmalliste unter Nr. 140325 gelistet ist (siehe Anlage).

Der Hinweis auf das Bodendenkmal sowie der Hinweis das Erdeingriffe einer denk-
malrechtlichen Erlaubnis bedurfen, ist in der Plankarte, der Begrundung und dem
Umweltbericht als nachrichtliche Ubernahme aufzunehmen (8 9 Abs. 6 BauGB).

Rechtliche Bauaufsicht/Bauplanung: Frau Lange: -4463

Bauleitpléane sind aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwick-
lung und Ordnung erforderlich ist (Planerforderlichkeitsgrundsatz).

Bei der Begrindung der Erforderlichkeit der Planung geht es im Sinne einer geordne-
ten stadtebaulichen Entwicklung insbesondere um die Begrindung, worin die Not-
wendigkeit besteht, tGberhaupt einen Bebauungsplan aufzustellen. Welche Planungs-
ziele waren nicht umsetzbar, welche stadtebaulichen Probleme nicht I6sbar, welche
bodenrechtlichen Spannungen zu erwarten, wenn der Bauleitplan nicht aufgestellt
werden wirde. Welches offentliche Interesse wird dabei verfolgt?

Hinsichtlich der Erforderlichkeit im Sinne von § 1 Abs. 3 BauGB soll sich die Ge-
meinde grundséatzlich von den stadtebaulichen Motiven im Sinne von 8§ 1 Abs. 5
BauGB und 6 BauGB leiten lassen. Eine Planung, die ausschlief3lich private Interes-
sen einzelner Personen verfolgt, kann nicht in einem o6ffentlichen Interesse stehen.
Die Anregung zur Aufstellung eines Bauleitplanverfahrens durch eine Eigentimer-
gemeinschaft Iasst ein offentliches Interesse an der Planung nicht erkennen, sondern
suggeriert, dass die zukinftigen planerischen Festsetzungen lediglich private Inte-
ressen befriedigen. Die Erforderlichkeit kann sich auch nicht aus einem negativ ent-
schiedenen Bauvorbescheid begrinden lassen (S. 2 von 6 der Planunterlagen).
Bauplanungsrechtlich wurden die i. R. des Bauvorbescheides gepriiften Vorhaben fir
nicht zulassig beurteilt, da die Umsetzung des Vorhabens die Verfestigung einer
Splittersiedlung (und um genau eine solche Siedlungsstruktur handelt es sich vorlie-
gend) beflirchten lies. Ein Bestandsschutz gilt flr die noch vorhandenen Gebé&ude,
solange die Gebaude bestehen und in der urspringlichen Form genutzt werden. Die
geplante Nutzungsanderung hatte demnach dazu gefuhrt, dass der Bestandsschutz
entfallt. Eine Nutzungsunterbrechung konnte ebenfalls nicht anerkannt werden, denn
wie in den Planunterlagen korrekt dargestellt, unterlag das im Geltungsbereich der-
zeit noch dominierende Wirtschaftsgebaude einst einer Landwirtschaft, die gewerb-
lich betrieben wurde.

Folge einer fehlenden Erforderlichkeit im Sinne des § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB ist die
Unwirksamkeit des Bauleitplans (stdndige Rechtsprechung des BVerwG). Das offent-
liche Interesse an der Planung (stddtebaulichen Konzeption) ist darzustellen. Das
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bezeichnete offentliche Interesse an der Ortsentwicklung ist zu ungenau und zu kon-
kretisieren. Johanneshof grenzt nicht unmittelbar an einen Siedlungsbereich an. Der
nachstgelegene Ortsteil (Flemsdorf) befindet sich etwa 700 m stdlich des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes. Warum mochte die Gemeinde am Standort Johan-
neshof festhalten und diesen zu einem Wohn- und Erholungsort (vorrangig privater
Nutzung!) entwickeln. Worin begrindet sich der Bedarf fur die Allgemeinheit? Die
Angaben sind zu ergéanzen.

Sondergebiete nach § 11 Abs. 2 BauNVO kommen dann in Betracht, wenn die ge-
planten Nutzungsformen keinem der in den 88 2 bis 10 Baunutzungsverordnung ge-
regelten Baugebietstypen zugeordnet werden kann. Die Aufzéhlung der sonstigen
Sondergebiete in § 11 Abs. 2 ist beispielhaft und nicht abschlieRend, so dass auch
andere Gebiete als die genannten sonstigen Sondergebiete festgesetzt werden kon-
nen. Sondergebietsfestsetzungen kdnnen auch zur Bestandssicherung eingesetzt
werden. Sondergebiete mit den Hauptnutzungsarten Dauerwohnen und Ferienwoh-
nen unterscheiden sich wesentlich von reinen und allgemeinen Wohngebieten
(BVerwG Urt. v. 18.10.2017 — 4 C 5.16, BVerwGE 160, 104 Rn. 19, 20 = NvwZ
2018, 824; OVG Luneburg Urt. v. 18.9.2014 — 1 KN 123/12, ZfBR 2014, 767 = BauR
2015, 452). Der Festsetzung eines Sondergebiets mit einer Mischung aus Ferien-
wohnen einerseits und dem Dauerwohnen anderseits kann damit gefolgt werden.
Dabei ist jedoch zu beachten, dass das BVerwG ebenfalls entschieden hat, dass in
einem Sondergebiet, in dem das Wohnen zwar tberwiegt, ferner nur zulassig ist,
wenn dem Aufenthalt in Ferienwohnungen ein das Gebiet mitpragender Anteil zu-
kommt (BVerwG Urt. v. 18.10.2017 — 4 CN 6.17, NVwZ 2018, 828 Rn. 13 ff. = ZfBR
2018, 158 = UPR 2018, 108 = BauR 2018, 472).! Darlber hinaus mussen die ge-
planten Entwicklungsabsichten an die Ziele der Raumordnung angepasst sein. Hier-
zu verweise ich auf die Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung.

In der Begriindung gemaf § 9 Abs. 8 BauGB ist darzustellen, inwiefern dem Ferien-
wohnen ein mitpragender Teil zukommt. Bei Ferienwohnungen fir den Eigenbedarf
(Anlage 5, S. 1 der Planunterlagen) handelt es sich um keine Ferienwohnungen im
Sinne der Begriffsbestimmungen des Baurechts (BauNVO), denn damit sind grund-
satzlich Gebaude oder Raume gemeint, die einem standig wechselnden Kreis von
Gasten gegen Entgelt voribergehend zur Unterkunft zur Verfigung gestellt werden
(8 13a BauNVO). Die stadtebauliche Konzeption sollte unter Berticksichtigung der o.
g. Informationen und Hinweise uberprift werden.

Aufgrund der fehlenden normativen Ausgestaltung sonstiger Sondergebiete bedarf
es immer einer Darstellung von Zweckbestimmung und Art der Nutzung (Das SO ,,..."
dient ...; Allgemein zuldssig ist/sind ...; Ausnahmsweise kann ... zugelassen wer-
den). Die Zweckbestimmung des Sondergebiets muss so festgelegt werden, dass die
stadtebauliche Entwicklungs- und Zielrichtung eindeutig ist und eine sachgerechte
Abwagung der Auswirkungen ermaoglicht wird.

Die Art der baulichen Nutzung (Nutzungsform) fir die zwei Scheunengebaude, die It.
Planunterlagen erhalten und instandgesetzt werden sollen, sind ebenfalls zu benen-
nen.

1 Kénig/Roeser/Stock/Stock, 5. Aufl. 2022, BauNVO § 11 Rn. 4-8a
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Gartengrundstiicke, die zu Erholungszwecken genutzt werden sollen, kénnen als pri-
vate Grunflachen mit der beabsichtigten Zweckbestimmung festgesetzt werden,
wenn der Grincharakter dominiert und die baulichen Anlagen (wie bei Kleingarten)
deutlich untergeordnet sind. Da die Kategorie der Freizeit- und/ oder Erholungsgar-
ten nicht durch ein Gesetz (wie z.B. das Bundeskleingartengesetz) naher bestimmt
wird, sind hier immer konkretisierende textliche Festsetzungen erforderlich. Fehlt die-
se, so gestattet die Festsetzung lediglich die Anlage einer begriinten Flache. Auf-
grund der Lage im Landschaftsschutzgebiet sollten hier mdgliche geplante baulichen
Anlagen konkret benannt werden, um eine Vereinbarkeit der Festsetzung (méglicher
Vorhaben) mit den Vorschriften der Schutzgebietsverordnung ermitteln zu kdnnen.

Das Vorhaben liegt im Landschaftsschutzgebietes ,Nationalparkregion Unteres Oder-
tal. Landschaftsschutzgebietsverordnungen sind in der Bauleitplanung als héher-
rangiges Recht zu beachten. Die planerischen Festsetzungen durfen der Land-
schaftsschutzgebietsverordnung nicht widersprechen. Zum Zeitpunkt der Beschluss-
fassung uber den Bauleitplan mussen alle rechtlichen Voraussetzungen gegeben
sein, um das gewollte Entwicklungskonzept umsetzen zu kénnen. Ein Bauleitplan,
der in seinen Festsetzungen Regelungen einer Landschaftsschutzgebietsverordnung
widerspricht, ist nicht genehmigungsfahig bzw. nichtig.

Rechtsagrundlagen:

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
| S. 3634), das zuletzt durch Artikel 11 des Gesetzes vom 8. Oktober 2022 (BGBI. |
S. 1726) ge&ndert worden ist

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. |
S. 1802) geé&ndert worden ist

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Ar-
tikel 1 des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1362, 1436) geandert worden ist"

Brandenburgisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutz-gesetz (Branden-
burgisches Naturschutzausfihrungsgesetz — BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013
(GVBI. I Nr. 3), ber. am 16. Mai 2013 (GVBI. | Nr. 21), zuletzt gedndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 25. September 2020 (GVBI. | Nr. 28)

Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet "Nationalparkregion Unteres Odertal”
vom 6. Januar 1998 (GVBI. Il S. 104), zuletzt geandert durch Verordnung vom 29.
Januar 2014 (GVBI. Il Nr. 5)

Erlass des Ministeriums fur Landliche Entwicklung, Umwelt und Landwirtschaft
(MLUL) vom 22. September 2017 ,Landschaftsschutzgebiete (LSG); Bauleitplanung;
Erlass zur Zustandigkeit*

Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fir Landliche Entwicklung, Umwelt und
Landwirtschaft zur Anwendung der 88 32 bis 36 des Bundesnaturschutzgesetzes in
Brandenburg vom 17. September 2019 (Amtsblatt fir Brandenburg Nr. 43 S. 1149)

Gemeinsames Rundschreiben des Ministeriums fur Stadtentwicklung, Wohnen und
Verkehr und des Ministeriums fur Umwelt, Naturschutz und Raumordnung vom 25.
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Mai 1998 ,Flachennutzungsplan und Schutzgebiete” (Amtsblatt fir Brandenburg Nr.
24 S. 575)

Im Auftrag

René Harder
Amtsleiter

Anlage:

Johannishof bei Flemsdarf / UM:

= rot kariert: Bodendenkmal Nr. 140325

= Flurstiicke + Gebiude 2022

- Hintergrund: Orthofoto 2021
0 100 200 300 Meter ; *

Abbildung 1: Ubersichtskarte zum Bodendenkmal Nr. 140325



