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Kapitel 1
Einleitung

Das ,,Zuriick zur Natur pragt die Urlaubsvorstellung vieler Campingtouristen.
Camping ist eine der beliebtesten Urlaubs- und Freizeitvergniigungen der Ge-
genwart. Die Zahl derer, die mit dem Zelt, dem Wohnwagen oder Wohnmobil
ihren Urlaub oder das Wochenende verbringen ist in den letzten 30 Jahren
enorm gestiegen. War Camping frither in erster Linie die giinstigste und oft-
mals einzige Moglichkeit in der unberiihrten Natur und erholsamen Landschaft
Urlaub zu machen, ist es heute der Drang nach Individualitdt und Abenteuer,
der Menschen zu Campern ,werden lasst”. So war es durchaus {iblich, dass sich
an landschaftlich reizvollen Standorten und in besonders naturnahen Gebie-
ten einzelne Erholungssuchende mit ihren mobilen Unterkiinften sammelten
und dort fiir einen begrenzten Zeitraum campierten. Diese Stellpldtze waren
oftmals weder befestigt, noch gab es irgendeine Form von versorgender In-
frastruktur. Stellplatze mit Heifs- und Kaltwasserversorgung, Stromanschluss,
eigenem Toilettenhaus und einem 24 Stunden geéffneten Supermarkt waren zu
dieser Zeit undenkbar.

Die zunehmende Popularitit des Campings, verbunden mit den vielen tech-
nischen Neuerungen, besonders die Zunahme der Caravanfahrzeuge, verédnderte
die Anspriiche der Campingtouristen an ihren Campingstandort. Auf den heu-
tigen Pléatzen ist eine aufwendige Infrastruktur notwendig um den Bediirfnissen
des modernen Campers gerecht zu werden. Eine gut ausgebaute Zufahrtsstrafse,
Sanitdranlagen, Laden und Freizeiteinrichtungen riicken derartig in den Vor-
dergrund, dass die Standpldtze auf modernen Campingpléitzen genauso gut

erschlossen sind, wie Grundstiicke in einem Wohngebiet.
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Diese Entwicklung der Campingpléatze von einem einfachen Standplatz hin
zu einer grofflichig angelegten Ferienanlage ist planungsrechtlich von hoher
Bedeutung. In Deutschland ist die einmalige Ubernachtung mit einem Cara-
van, Wohnmobil oder Zelt grundséatzlich, aufser in Naturschutzgebieten, iiberall
erlaubt. Wie jedoch fast iiberall in Europa ist das mehrtiagige Camping nur,
mit Zustimmung des Grundstiickseigentiimers, auf Privatgrundstiicken und auf
behordlich genehmigten Platzen erlaubt. Fiir Campingplétze gelten besondere
bundes- und landesrechtliche Vorschriften. Nicht nur die Genehmigung der-
artiger Anlagen ist durch das bundesdeutsche Recht reglementiert, auch die
Errichtung und der Betrieb unterliegen besonderen gesetzlichen Anforderun-
gen.

Die vorliegende Diplomarbeit hat zum Ziel, die planerische Zuléssigkeit von
Zelt- und Campingplétzen im deutschen Baurecht darzustellen und an Hand ei-
nes Fallbeispieles zu erlautern. Im Rahmen eines Praktikums im Planungsbiiro
,Baukonzept Neubrandenburg” wurde durch den Verfasser die Genehmigungs-
planung fiir folgendes Campingplatzvorhaben durchgefiihrt. Die Bauherrenge-
meinschaft Buschner plant auf einem 3500 m? grofen Grundstiick im Ort Zoll-
chow die Errichtung eines Rad- und Wasserwanderrastplatzes. Ziel ist es, eine
Zelt- und Ubernachtungsmoglichkeit und eine gastronomische Versorgung der
Reisenden anzubieten. Zu diesem Zweck ist die Errichtung eines Infrastruktur-
und Verwaltungsgebiudes sowie einfache Holzhiitten zur Ubernachtung ge-
plant. Als Zeltfldche soll eine angrenzende Wiese dienen. Das gesamte Geldnde
wurde bisher nicht baulich genutzt.

Zollchow ist ein Ortsteil der Gemeinde Nordwestuckermark im Norden
Brandenburgs. Der Ort befindet sich am Rande des Unteruckersees in der
Uckermark und wird sowohl durch iiberregionale Radwanderwege als auch
durch eine Wasserwanderstrecke erschlossen. Am Beispiel des Rad- und Was-
serwanderrastplatzes wird im Folgenden der Weg von einem stadtebaulichen
Konzept zu einer planungsrechtlich genehmigten Anlage dargestellt.

Im ersten Teil der Arbeit wird das Konzept der Bauherrengemeinschaft er-
lautert. Der Zeltplatz, als Teil eines Rad- und Wasserwanderrastplatzes, wird
vornehmlich von Paddlern und Radfahrern als Ubernachtungs- und Rastmog-
lichkeit genutzt. Diesen Anforderungen muss die Anlage gerecht werden. Das

stddtebauliche Konzept der Betreiber sieht hierzu nicht nur Stellflichen fiir
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Zelte vor, sondern bietet auch Versorgungseinrichtungen und die nétige In-
frastruktur. Auf der Zeltplatzflache sollen weiterhin Hiitten entstehen, in den
denen eine Ubernachtung auch ohne Zelt moglich ist. Als Anlagenstandort soll
eine unbebaute Fliche am Rande des Ortes Zollchow dienen.

Da die Fldche durch den zukiinftigen Betreiber erworben werden muss,
stellt sich die Frage: Ist ein Rastplatz in der o.g. Form an diesem Standort
iiberhaupt zuldssig und welche rechtlichen Vorraussetzungen miissen erfiillt
sein, damit ein Zeltplatz an dieser Stelle errichtet werden kann?

Diese Fragen werden im zweiten Teil dieser Arbeit beantwortet. Anhand
der Vorschriften und Gesetze des deutschen Bauplanungsrechtes wird zunéchst
die allgemeine Zulassigkeit von Campingplatzvorhaben erlautert. Es wird dar-
gelegt, welche baurechtlichen Anforderungen an den Standort und an das
Campingplatzkonzept gestellt werden, um entsprechend dem Baugesetzbuch
(BauGB) im Bereich der planersetzenden Vorschriften der §§ 34 und 35 des
Baugesetzbuches oder im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes zuléssig zu
sein. Durch die Vorstellung der Instrumente des Baurechtes wird schematisch
gepriift, in wie weit sie geeignet sind, die planungsrechtliche Zuléssigkeit eines
Campingplatzes zu begriinden. Die Beurteilung der Vorhabenzuléssigkeit im
Fallbeispiel wird an den enstprechenden Stellen dieser Erlauterungen darge-
stellt. Es zeigt sich, dass zur Realisierung des Rad- und Wasserwanderrast-
platzes ein Bebauungsplan notwendig ist. Dieser wurde durch den Verfasser
erstellt.

Bebauungspldne sind immer dann notwendig, wenn die bestehenden Pla-
nungen nicht geniigen, um die stddtebauliche Ordnung zu sichern und das
geplante Vorhaben anderweitig nicht zuldssig wére. Vorhaben sind innerhalb
des Geltungsbereiches eines Bebauungsplanes immer dann zuléssig, wenn sie
den Festsetzungen dieses Planes entsprechen. Es stellt sich fiir die Erstellung
eines solchen Planes demnach die Frage: Welche Festsetzungen miissen in einen
Bebauungsplan getroffen werden, wenn so Zelt- und Campingplétze planungs-
rechtlich gesichert werden sollen?

Der Bebaungsplan fiir Zelt- und Campingplétze ist Gegenstand des drit-
ten Teils dieser Arbeit. Ohne den vollstdndigen Katalog aller Festsetzungs-
und Darstellungsméoglichkeiten eines B-Planes wiederzugegeben wird in die-

sem Kapitel auf die Besonderheiten und Probleme bei Plénen fiir Zelt- und
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Campingplitzen eingegangen. Die Planzeichnung und Begriindung des Bebau-
ungsplanes des Fallbeispieles dienen in diesem Zusammenhang als Praxisbei-
spiel. Eine besondere Bedeutung kommt in den Ausfithrungen der Umweltprii-
fung zu, aus deren Folgerungen die Eingriffsregelung und die griinordnerischen
Festsetzungen resultieren.

Da der Bebauungsplan als Ortsrecht die rechtliche Grundlage fiir die Er-
richtung eines Zelt- und Campingplatz bildet, ist es notwendig, ihn durch ein
formales Aufstellungsverfahren rechtskréftig zu erlassen. Aus diesem Grund
ist im vierten Abschnitt dieser Arbeit das Planaufstellungsverfahren fiir einen
Bebauungsplan erlautert. Mit Hilfe von Beschliissen und Stellungnahmen aus
dem Aufstellungsverfahren des Fallbeispieles wird nicht nur das gesetzgebende
Verfahren in der Praxis dargestellt. Es werden so auch Betroffenheiten und
Konflikte aufgezeigt die bei der Ausweisung eines Campingplatzes entstehen.

Im letzten Teil der Arbeit werden die getroffenen Aussagen der vorrange-
gangenden Kapitel mit dem Fallbeispiel des Rad- und Wasserwanderrastplatzes
in Zollchow verkniipft. Ziel ist es, die theoretischen Aussagen mit einem Bei-
spiel aus der Praxis zu belegen und gegebenenfalls Abweichungen und Uberein-
stimmungen aufzuzeigen. Es wird also darum gehen, herauszufinden, wie Zelt-
und Campigplétze in der momentanen planerischen Praxis baurechtlich gesi-
chert werden und welche unterschiedlichen Moglichkeiten das Planungsrecht
dazu bietet.




Kapitel 2

Stiutzpunkt fur Rad- und

Wasserwanderer in Zollchow

2.1 Konzept der Bauherrengemeinschaft

Die Bauherrengemeinschaft Buschner mochte am Rande des Unteruckersees
einen Rastplatz fiir Rad- und Wasserwanderer betreiben. Dessen Grofse von
ca. 3.500 m? richtet sich nach den zu erwartenden Gistezahlen. Durch die
wasser- und strafenseitige Anbindung werden sowohl die Radtouristen als auch
Wasserwanderer angesprochen. Es ist Teil des Konzeptes, das nicht nur Tages-
touristen die Einrichtung als Rastplatz nutzen, sondern das die Anlage auch
als Etappenziel mit Ubernachtungsmoglichkeit wahrgenommen wird.

Der Rastplatz soll in 3 Teilbereiche gegliedert werden, die sich klar von
einander abgrenzen aber durch einen Weg miteinander verbunden sind (siehe
Abbildung 2.1).

Im ersten Teilbereich (1) direkt an der Gemeindestrafe ,,Unner Enn“ soll das
Hauptgebaude errichtet werden. Dieser Stiitzpunkt dient als zentrales Verwal-
tungsgebédude und vereint mehrere Nutzungen miteinander. Neben einem Biiro
zur Verwaltung der Anlage sind hier eine Touristeninformtion, eine Ubernach-
tungsvermittlung, ein Cafe und sanitdre Anlagen untergebracht. Die Mehr-
zwecknutzung des Gebaudes unterstreicht die Portalfunktion fiir die gesamte
Anlage.

Der eigentliche Rastplatz (2) befindet sich weiter 6stlich des Hauptgebau-
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des. Hier besteht die Moglichkeit, auf bis zu 40 Standpléatzen kleine und mittel-
grofse Zelte zu errichten und iiber einen kurzen Zeitraum zu zelten. Daucam-
pingplatze oder gar Stellpliatze fiir Wohnmobile und Caravans sind auf dem
Gelande nicht vorgesehen. Die Géste des Rastplatzes werden in der Mehrheit
Rad- und Wasserwandertouristen sein. Ausgehend von der Mobilitdt dieser
Touristengruppe und deren begrenztes Gepéackvolumen ist zu erwarten, das
die Gaste in der Regel nur eine Nacht auf dem Platz verbringen werden und

bevorzugt Zelte zur Ubernachtung nutzen.

Abbildung 2.1: Darstellung des Rastplatzkonzeptes aus "Google earth”

Zusatzlich zu den Zeltstandplatzen sind Schutzhiitten geplant, in denen
ebenfalls ibernachtet werden kann. Diese einfach ausgestatten Hiitten mit ei-
ner Grundfliche bis zu 36 m? sollen eine Alternative zur Zeltiibernachtung
bieten und somit auch anspruchsvollere Kunden zufrieden stellen und das Ge-
schéftsfeld erweitern.

Der dritte Teilbereich (3) des Rastplatzes bildet die Badestelle am Unte-

ruckersee. Sie dient der wasserseitigen Erschliefung und wird als Badestelle und
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Anlegestelle fiir die Wasserwanderer genutzt. Geplant ist hier die Errichtung
einer Steganlage. Diese hat, dhnlich dem Stiitzpunktgebédude an der Gemein-
destrafse, eine Portalfunktion. Durch sie ist ein Erkennen des Rastplatzes auch

fiir unerfahrene Paddler einfach moglich und sie erleichtert das Anlegen.

2.2 Wahl der Camping- und Zeltplatzform

Die zukiinftigen Betreiber des Rastplatzes wihlten einen Zeltplatz als Uber-
nachtungsmoglichkeit fiir ihre Géaste. Obwohl im téglichen Sprachgebrauch
kaum zwischen einem Campingplatz und einem Zeltplatz unterschieden wird,
bestehen zwischen den beiden Begriffe nicht nur baurechtlich, inhaltliche Un-
terschiede.

Wihrend ein Zeltplatz lediglich das Aufstellen von Zelten erlaubt und
nur die notwendigsten Infrastruktureinrichtungen vorhélt, sind Campinglét-
ze durch Stellplatze fiir Caravans, Wohnmobile und Zelte und umfassende
Nebeneinrichtungen gekennzeichnet. Im weiteren Verlauf dieser Arbeit wird
inhaltlich nicht zwischen Campingplatzen und Zeltplatzen unterschieden. Aus
Griinden der Begriffsvereinfachung werden unter Campingplédtzen auch Zelt-
pléatze verstanden. Camping bezeichnet den zeitlich begrenzten Aufenthalt in
einer mobilen Unterkunft. ,Campingpléatze sind private oder 6ffentliche Betrie-
be, die fiir jedermann Standplédtze zum voriibergehenden Campingaufenthalt
in Zelten und Freizeitfahrzeugen anbieten (Kuhn,1979)

Man unterscheidet nach der Dauer des Aufenthaltes, des Komforts und der
Mobilitidt der Unterkunft zwei Arten des Campings. Das touristische Camping
umfasst den zeitweiligen Aufenthalt in einer transportablen und vom Benutzer
fiir die Zeit seines Aufenthaltes mitgefithrten Unterkunft wihrend einzelner
Ubernachtungen oder den Ferien. Als Touristikcampingplitze werden Plitze
bezeichnet, deren iiberwiegender Anteil der Standplétze von Touristikcampern
genutzt werden. ,Dauercamping ist die Benutzung einer mobilen, reduzierten
Behausung, die fiir langere zusammenhéngende Zeitraume auf einem wohn-
sitzfernen Stellplatz abgestellt worden ist und dort fiir den Aufenthalt in der
Freizeit, insbesondere am Wochenende abgestellt worden ist. (Volksen, 1974).
Die Standplatze der Dauercampingplétze sind zumeist langerfristig, ganzjahrig

oder saisonal vermietet und dienen dem Aufstellen von Wohnwagen, Mobilhei-
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men und anderen demontierbaren Unterkiinften. Unter einer ldngerfristigen
Vermietung wird dabei ein Zeitraum von mindestens zwei Monaten verstan-
den. (Groning, 1978)

Die Unterscheidung der zwei Campingplatzformen ist besonders in Hin-
blick auf mogliche Umweltauswirkungen wichtig. Die Touristikplédtze treten
nur saisonal Erscheinung, wahrend die Stellflichen der Dauercampingplatze
das gesamte Jahr mit Behausungen belegt sind.

Beiden Platzformen ist jedoch gemein, dass sie auf dauerhaft angelegte
Pléatze angewiesen sind und somit ganzjahrig einen Bereich beanspruchen der
in Flachenkonkurrenz zu anderen Nutzungsanspriichen steht. Desweiteren wir-
ken die verschiedenen Unterkunftsarten unterschiedlich stark verfremdend auf
das Landschaftsbild. Die wesentlich kleineren und leichteren Zelte und kleinen
fahrbereiten Wohnwagen und Wohnmobile lassen sich leichter in die Umge-
bung integrieren als die in Form, Farbe und Material sehr technisch wirkenden
grofsen Wohnwagen. Es gibt jedoch zwischen beiden Campingplatzformen flie-
fende Ubergéinge und ein wirklich reiner Dauercampingplatz ist eher selten.
Campingplatze sind in der Mehrheit Mischplétze auf denen ein Nebeneinander
beider Platzformen besteht.

Eine neue Form der Campingplatznutzung sind Mobilheime und Ferien-
oder Schlafhiitten. Die Wohnflache dieser Behausungen iiberragt die eines Ca-
ravans meist erheblich und ihre Ortsverdnderlichkeit ist in hohem Mafe einge-
schrankt. Auf Grund ihres stationéren Charakters sind sie eher einem Wochen-
endhausgebiet zuzuordnen, denn einem Campingplatz. Die steigende Nachfra-
ge nach preisgiinstigen Unterkiinften in einer landschaftlich reizvollen Lage
lakt diese Entwicklung jedoch immer mehr vorran schreiten.

Der Rastplatz der Bauherrengemeinschaft ist deutlich als Touristikcam-
pingplatz geplant. Der Verzicht auf Standplétze fiir Wohnmobile und Caravans
belegt dies deutlich. Des Weiteren ist die potentielle Zielgruppe des Rastplat-
zes nur wenig bestrebt, den Aufenthalt langerfristig auszudehenen. Die geringe
Grofse des Zeltplatzes und die fehlenden Stellplétze fiir Besucherfahrzeuge ma-

chen den Rastplatz zuétzlich fiir Dauercamper unattraktiv.




Kapitel 2. Stiitzpunkt fiir Rad- und Wasserwanderer in Zollchow

2.3 Beschreibung des Vorhabenstandortes

Der Rastplatz der Bauherrengemeinschaft Buschner stellt besondere Anforde-
rungen an den gewahlten Standort. Es ist Teil des Konzeptes, sowohl Fahrrad-
als auch Kanutouristen die Moglichkeit der Rast und der Ubernachtung zu bie-
ten. Demzufolge muss der Standort durch eine Wanderroute fiir Wassersportler
und fiir Radfahrer erschlossen sein.

Der Ortsteil Zollchow befindet sich in der Gemeinde Nordwestuckermark.
Hier verlaufen der regionale Radwanderwege ,,Uckermérkischer-Rundweg” und
der ,,Unteruckersee-Rundweg" sowie die Fernradwege ,,Berlin-Usedom” und ,,Uckerseen-
Stettiner Haff“. Dieses touristische Potential wird derzeit nur unzureichend
durch Beherbergungsstatten und gastronomischen Einrichtungen erschlossen.
Die Attraktivitdt der Radwege nimmt mit dem Ausbau dieser Angebote zu.
Hinzu kommt die iiberregionale Vermarktung und Prasentation der Radwege
durch deren Betreiber.

Der Wasserwanderweg ,,Uckerseen-Stettiner Haff“ ist eine weitere Grund-
lage der Standortentscheidung. Wasserwanderer gelangen hier iiber den Ober-
und Unteruckersee, weiter iiber die Ucker und Ucker zum Stettiner Haff. Der 85
km lange Wasserwanderweg fiihrt durch eine sehr urspriingliche, naturbelasse-
ne Landschaft die stetig an Bedeutung fiir den Wassertourismus zunimmt. Der
Weg ist im Land Mecklenburg Vorpommern touristisch gut erschlossen. Im
Land Brandenburg fehlen an weiten Teilen des Weges noch Beherbergungs-
angebote und gastronomische Einrichtungen. Der Rad- und Wasserwander-
rastplatz in Zollchow kann so zur Schliefung dieser Angebotsliicke und zur
Steigerung der Attraktivitiat des Wanderweges beitragen.

Das Dorf Zollchow befindet sich in der Uckermark, einer historisch ge-
wachsene Landschaft im Nordosten des Bundeslandes Brandenburg. Gepragt
durch zahlreiche punktuelle und lineare Landschaftsstrukturen erstreckt sich
die Uckermark entlang der Randow- Welse- Niederung mit den touristisch in-
teressanten Ober- und Unteruckerseen. Die glaziale Reliefcharakteristik wurde
durch eine jahrhundertelange Landnutzung {iberpragt und stellt sich heute als
eine artenreiche und abwechslungsreiche Kulturlandschaft dar.

Das Vorhabengebiet am 6stlichen Ortsrand von Zollchow wurde im Vor-

feld als intensive Griinland genutzt. Im Westen wird die Fldche durch die
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Abbildung 2.2: Ubersichtskarte, entnommen aus der Strassenkarte (1:250.000)
des Landesvermessungsamtes M-V

Gemeindestrafse ,Unner Enn“ begrenzt. Die sich in Richtung Osten anschlie-
flende Bebauung ist lediglich einreihig an der Gemeindestrafse vorhanden, so
dass die Grundstiicksflichen im Norden und Siiden gréfstenteils unbebaut sind.
Teilflichen des Vorhabenstandortes werden bereits durch Kleingérten genutzt.
Im Osten grenzt der Unteruckersee, der durch einen vorgelagerten Erlenbruch
und einem Schilfbereich von der Zeltplatzfliche getrennt ist. Die etwa 4.000 m?
grofte Flache liegt durchschnitttlich auf einer Hohe von 25 m iiber DHHN und
fallt in Richtung Osten auf 20 m iiber DHHN ab. In Richtung Westen steigt
das Geldnde auf iiber 27 m iiber DHHN wieder an. Die Fliche wird durch

einen offentlich nutzbaren Privatweg gekreuzt, durch den die angrenzenden
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Kleingdrtengirten und die 6ffentliche Badestelle am Unteruckersee erschlossen
werden.

Die Flache liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,,Unter-Uckersee*
und grenzt an das SPA-Gebiet ,Uckerniederung®. Eine Baumreihe aus Kopf-
weiden und einzelne Birken sind die pragenden Geholze des Standortes.

Zusammenfassend ist der Vorhabenstandort sehr heterogen gegliedert. Trotz
der geringen Grofle weilst er verschiedene Charakteristika auf. Die Flache, aus-
gehend von der Gemeindestrafte bis zu den Kleingértenanlagen, ist eine in-
nerddrfliche unbebaute Brachfliche. Weiter in Richtung Osten ist die Fliche
einem ehemalig intensiv genutzten, unbebauten Griinland zu zuordnen an das
sich die Badestelle des Unteruckersees anschlieft (vergleich Abbildung 2.1).

o
k
TR

Abbildung 2.3: Fléche fiir Multifunktionsgebdude an der Gemeindestrafe
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Abbildung 2.5: Nordliche Teilfliche des Zeltplatzes
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Abbildung 2.8: Badestelle am Unteruckersee
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Kapitel 3

Die Instrumente des

Planungsrechtes

3.1 Anforderungen des Baugesetzbuches an die

Vorhabenzulassigkeit

Bauliche Anlagen sind entsprechend des Baugesetzbuches stadtebaulichen Zu-
lassigkeitsanforderungen unterworfen. Diese Anforderungen ergeben sich aus
den §§ 30 bis 37 BauGB und stellen ein einheitliches Regelwerk fiir die Beur-
teilung der Vorhabenzuléssigkeit in der bundesdeutschen Gesetzgebung dar. Es
diirfen demzufolge nur Vorhaben verwirklicht werden, die diese Anforderungen
erfiillen.

Von den Zuléassigkeitsanforderungen ausgenommen sind gemafs § 38 BauGB
Vorhaben von tiberortlicher Bedeutung, fiir die férmliche Planfeststellungsver-
fahren vorgesehen sind, und Abfallbeseitigungsanlagen, die nach dem Bunde-
simmissionsschutzgesetz zu beurteilen sind. Die Priifung der Vorhabenzuléssig-
keit erfolgt nicht durch ein besonderes Verfahren des Baugesetzbuches, sondern
durch die in den Landesbauordnungen geregelten Genehmigungs- und Zustim-
mungsverfahren. Beachtung findet jedoch der § 36 des BauGB, da in ihm die
Beteiligung und Unterrichtung der Gemeinde, sowie in besonderen Féallen der
hoheren Verwaltungsbehorden, im bauaufsichtlichen Verfahren vorgeschrieben
wird.

Das Baugesetzbuch gliedert das Gemeindegebiet in den Innen- und Aus-
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senbereich. Fiir diese Bereiche wurde durch die Bundesgesetzgebung die pla-
nersetzenden Vorschriften der §§ 34 und 35 BauGB erlassen. Sie erlauben eine
abschliefsende stddtebauliche Beurteilung der Vorhabenzuléassigkeit ohne dass
die Gemeinde ihre planerischen Zielvorstellungen durch eine Planung festge-
schrieben hat.

Der Bebauungsplan dient der Gemeinde zur Sicherung ihrer stddtebau-
lichen Zielvorstellungen. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes dienen als
Ersatz fiir die planersetzenden Vorschriften und so als Beurteilungsmafsstab
fiir die stddtebauliche Zuléssigkeit von Vorhaben.

Aus Griinden der Einheitlichkeit wird im Baugesetzbuch zunéchst der Be-
griff des Vorhabens rechtlich bestimmt. Wenn zweifelsfrei festgestellt ist, dass
die Errichtung eines Zelt- und Campingplatzes den Begriff eines Vorhabens ent-
spricht, wird gepriift auf welcher Rechtsgrundlage die Errichtung erfolgen kann.
Wenn bekannt ist, ob der Vorhabenstandort im Innenbereich oder im Aussen-
bereich eines Gemeindegebietes liegt, kann mit der Uberpriifung hinsichtlich
der jeweiligen Zuléssigkeitskriterien begonnen werden. Sollte es nicht moglich
sein den Standort einem der Bereiche zuzuordnen, muss durch entsprechen-
de Satzungen diesbeziiglich Klarheit hergestellt werden. Zeigt das Ergebnis
der Priifung, dass das Vorhaben nicht nach den planersetzenden Vorschriften
zuléssig ist, muss durch einen Bebauungsplan die rechtliche Zulassigkeit her-
gestellt werden.

An Hand des im Kapitel 2 eingefiihrten Fallbeispiels des Rad- und Was-
serwanderrastplatzes in Zollchow werden die nachfolgenden theoretischen Aus-
fithrungen nédher erldutert. Im weiteren Verlauf dieser Arbeit werden die, dem

Fallbeispiel zugeordneten Textabschnitte kursiv dargestellt.

3.2 Der Vorhabensbegriff

Die stadtebaulichen Zuléssigkeitsanforderungen gelten fiir alle bodenrechtlich
relevanten Vorhaben. Der bundesrechtliche Vorhabensbegriff wird im § 29
BauGB definiert. Die Anwendung der §§ 30 bis 38 BauGB gelten fiir alle Vor-
haben mit stdadtebaulicher Relevanz. In wie weit ein Vorhaben stéddtebaulich
relevant ist, muss durch die zustdndige Bauaufsichtsbehorde entscheiden wer-

den. Neben den stiadtebaulichen Zuléssigkeitsvorschriften des Baugesetzbuches
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finden auf ein Vorhaben auch die Regelungen des Bundesimmissionsschutzge-
setzes, des Bundesnaturschutzgesetzes, des Strafsengesetzes oder des Denkmal-
schutzgesetz sowie ortsrechtliche Gestaltungsvorschriften ihre Anwendung (§
29 Abs. 2 BauGB)

Dem § 29 BauGB zufolge ist die Errichtung, Anderung oder Nutzungsinde-
rung baulicher Anlagen ein Vorhaben. Die Errichtung einer baulichen Anlage
beinhaltet ihre erstmalige Herstellung wihrend die Anderung einen Umbau,
Ausbau oder die Erweiterung umfasst. Der Abbruch von Gebéduden und Anla-
gen ist keine Anderung einer baulichen Anlage, demzufolge unterliegt er nicht
den Zulédssigkeitsvorschriften der §§ 30 bis 37.

Eine Nutzungsdnderung einer baulichen Anlage liegt immer dann vor, wenn
die neue Nutzung nach anderen planungsrechtlichen Vorschriften zu beurteilen
ist, als die Bisherige. Eine planungsrechtlich relevante Nutzungsénderung ist,
ausgehend von den Gebietsvorschriften der Baunutzungsverordnung, (BauN-
VO) beispielsweise die Anderung einer Wohnnutzung in eine gewerbliche Nut-
zung.

Des Weiteren zéhlen zu den Vorhaben aus baurechtlicher Sicht Aufschiit-
tungen und Abgrabungen groferen Umfangs sowie Ausschachtungen, Ablage-
rungen und Lagerstéatten.

Zelt- und Campingplétze sind auch Vorhaben im Sinne des § 29 des Bauge-
setzbuches. Sie sind auf Grund ihrer zumeist groffen Flacheninanspruchnahme
stddtebaulich relevant und gehen mit der Errichtung von baulichen Anlagen
einher. In den Bauordnungen der Lénder findet zusétzlich zu den Bestimmun-
gen des bundesdeutschen Baugesetzbuches eine weitere Konkretisierung beziig-
lich der Definition einer baulichen Anlage statt. Dariiber hinaus werden nicht
abschliefsend bauliche Anlagen aufgezéhlt, um in streitbaren Fallen Rechtsklar-
heit herzustellen. Sowohl die brandenburgische als auch die Bauordnung von
Mecklenburg Vorpommern zahlt im § 2 des jeweiligen Gesetzes Campingplétze
zu den baulichen Anlagen. Des Weiteren tritt eine Nutzungsénderung durch
die touristische Nutzung einer vorher oft ungenutzten oder brach liegenden
Fléche auf.

Der Rad- und Wasserwanderrastplatz in Zollchow ist somit ebenfalls als
Vorhaben anzusehen. Es tritt durch die Umnutzung einer vorherigen intensiv

genutzten Grinfliche im Aufenbereich und einer Bauliicke im Innenbereich
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des Ortsteils Zollchow eine Nutzungssanderung ein. Des Weiteren wird ein
Gebiude und mehrere Schutzhiitten errichtet. Es ist somit notwendig im wei-
teren Verlauf die Zuldssigkeit der Errichtung eines Zeltplatzes am gewdhlten

Standort zu priifen.

3.3 Die Planersetzende Vorschriften der §§ 34
und 35 BauGB

Die kommunale Planugshoheit sieht eine grundsétzliche Planungsfreiheit der
Gemeinde auf ihrem Gebiet vor. Die Gemeinde steuert ihre stiadtebauliche
Entwicklung mit Normen und Rechtsvorschriften durch die sie ihre planeri-
schen Zielvorstellungen verwirklichen kann. Setzt sie fiir einen Teil ihres Ge-
meindegebietes diese jedoch nicht rechtskraftig fest, reglementieren die sog.
planersetzenden Vorschriften die Zuldssigkeit baulicher Anlagen. Das Fehlen
eines qualifizierten Bebauungplanes (§30 Abs.1 BauGB) oder eines vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes (§ 30 Abs. 2 BauGB) wird durch die Zuléssig-
keitsanforderungen der §§ 34 und 35 BauGB ersetz. Wird durch die Gemeinde
nur ein einfacher Bebauungsplan (§ 30 Abs. 3 BauGB) aufgestellt, gelten die
planersetzenden Vorschriften weiterhin, sofern der Bebauungsplan zu einem
Zulassigkeitstatbestand keine Festsetzungen enthélt.

Vorraussetzung fiir die Anwendbarkeit der planersetzenden Vorschriften ist
die Einteilung des Gemeindegebietes in zwei Bereiche. Der Innenbereich wird
aus im Zusammenhang bebauten Ortsteilen gebildet. Fiir ihn gelten die Vor-
schriften des § 34 BauGB. Demnach sind dort generell Vorhaben zuléssig, wenn
sie sich in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigen und ihre Erschlie-
flung gesichert ist. Alle Bereiche aufterhalb dieser im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteile und dem Geltungsbereich qualifizierter Bebauungsplédne werden
als Aussenbereich bezeichnet. Hier sind die Vorschriften des § 35 BauGB zur
Beurteilung der Vorhabenszulédssigkeit heranzuziehen. Grundsétzlich ist dieser
Bereich von Bebauung frei zu halten. Der Gesetzgeber sieht aber vor, das privi-
ligierte und begiinstigte Vorhaben im Aussenbereich errichtet werden kénnen,

insofern ihnen nicht gewichtige 6ffentliche Belange entgegenstehen.
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3.3.1 Die Abgrenzung des Innenbereiches vom Aussen-

bereich

Die Abgrenzung der zwei Bereiche ist nicht immer eindeutig und einfach. Ei-
ne Abgrenzungspriifung erfolgt in zwei Stufen. Wenn der Bereich durch einen
qualifizierten Bebauungsplan iiberplant wurde, ist eine weitere Abgrenzung
nicht notwendig, da in diesem Fall die Festsetzungen des Bebauungsplanes die
Vorhabenzuléssigkeit begriinden. Gibt es jedoch noch keine Festsetzungen fiir
diesen Gemeindebereich, ist zu kldaren, ob die vorhandene Bebauung das stéd-
tebauliche Gewicht eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils zu zuschreiben
ist. Wenn dies der Fall sein sollte, muss festgestellt werden, ob das Vorhaben-
grundstiick auch innerhalb dieses Ortsteils liegt. Trifft eine der Bedingung nicht
zu, handelt es sich um eine Lage im Aussenbereich.

Es bereitet dabei generell Schwierigkeiten einen im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteil zu erkennen und zu definieren. Die Anzahl der fiir einen Ortsteil
benotigten Bauten ist nicht festgelegt. Einem Urteil des Bundesverwaltungs-
gerichtes von 1984 zur Folge werden aber 15 bis 20 bewohnte Héuser gefordert.
Die Ausweisung ist abhéngig von der Grofse der Gebaude, ihrem Abstand un-
tereinander und der regionalen Siedlungsstrukur. Demnach ist eine abschlie-
fslende Beurteilung nur vor Ort im Einzelfall moglich (BVerwG DVBI. 1993,
111).

Eine Besonderheit bildet der Aussenbereich innerhalb eines Innenbereiches
(BVerwG NJW 1984, 1576). Dieser Sonderfall tritt auf, wenn im Innenbereich
eine Flache grofleren Ausmafies unbebaut bleibt und die Zuléssigkeit der Be-
bauung nicht mehr danach beurteilt werden kann, ob sie sich in die Figenart
der Umgebung einfiigt, da keine umgebende Bebauung vorhanden ist.

Die Gemeinden konnen die Aussen- und Innenbereichsausweisung zum Teil
auch steuern. Das Baugesetzbuch rdumt ihnen dazu Satzungsmoglichkeiten
ein (§ 34 Abs. 4 BauGB). Mit der Hilfe von Satzungen kann die Gemeinde
Rechtsklarheit fiir ihr Gebiet schaffen ohne einen Bebauungsplan aufstellen
zu miissen. Die eindeutige Zuweisung ihrer Gemeindegebiete zum Innen- bzw.
Aussenbereich ist gerade fiir kleine Gemeinden ein ausreichende Mittel, klares
Baurecht zu schaffen. Satzungen miissen jedoch generell mit einer geordneten

stadtebaulichen Entwicklung vereinbar sein. Zu ihrer Aufstellung ist ein ord-
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nungsgemafes Verfahren geméaf § 13 Nr. 2 und 3 BauGB notwendig bei dem ne-
ben einer 6ffentlichen Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) und einer Beteiligung der
Behorden und Tréger 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. Abs. 2 BauGB) eine Ab-
wagung der vorgebrachten Stellungnahmen erfolgt. Bei der Ergdnzungssatzung
ist zu dem noch eine Genehmigung durch die hoherer Verwaltungsbehorde not-
wendig, wenn die Satzung nicht aus dem wirksamen Flichennutzungsplan ent-
wickelt worden ist. Alle Satzungen sind geméf § 10 Abs. 3 BauGB bekannt zu
machen. Fiir Satzungen besteht keine Pflicht zur Umweltpriifung (UP-Pflicht).
Gemafs Art. 3 Abs. 3 Plan-UP-RL sind alle Plidne und Programme, die die Nut-
zung kleiner Gebiete auf lokaler Ebene festlegen von der UP-Pflicht freigestellt,

wenn sie vorraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen haben.

Abbildung 3.1: Teilung der Standortes in Innen- und Aufsenbereich aus "Google
earth”

Im Fuallbeispiel des Rastplatzes in Zollchow ist eine Abgrenzung des Innen-
bereiches vom Auflenbereich verhdltnismdfsig unkompliziert. Die einheitliche

Siedlungsstruktur des Ortsteils ldsst es zu, den Innenbereich vom Auflenbe-
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reich zu unterscheiden. Die Grenze verldauft im Bereich des Vorhabens in etwa
parallel zur Gemeindestrafle ,Unner Enn“ in einigem Abstand zu den dort an-
geschlossenen Grundstiicken und Gebduden. Es zeigt sich, dass der Teilbereich
1, der Standort des Stitzpunktgebiudes, dem Innenbereich zuzuordnen ist und
die Bereiche 2 und 3 dem AufSenbereich zufallen. Fine gemeindliche Satzung
ist hierzu micht notwendig. Um aber die Satzungsmoglichkeiten darzustellen,
sind im folgenden die Satzungen des § 34 BauGB aufgefiihrt.

3.3.1.1 Die Klarstellungssatzung

Mit der Klarstellungssatzung (§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB) legt die Ge-
meinde die Grenzen fiir die im Zusammenhang bebauten Ortsteile fest. Sie
bestimmt demnach die Grenzen des Innenbereiches, sie stellt sie klar. Alle von
der Satzung betroffen Grundstiicke werden eindeutig dem Innenbereich zuge-
ordnet. Eine Priifung an Hand der Vorgaben nach § 34 Abs. 1 BauGB ist fiir
diese Grundstiicke nicht notwendig.

Die Satzung trifft jedoch keine Aussagen ob ein zukiinftiges Vorhaben die
Anforderung an ein Vorhaben im Innenbereich erfiillt oder nicht. Diese Zu-
lassigkeitsanforderungen miissen an Hand der Unterlagen und vor Ort gepriift
werden. Die Satzung hat eher eine deklaratorische Bedeutung und dient vor-
nehmlich der Schaffung von Rechtssicherheit, in dem sie den Innenbereich fest-
legt. Die Klarstellungssatzung hat keine ausschlieffende Wirkung. Grundstiicke
aufserhalb des Geltungsbereiches der Satzung kénnen ebenfalls im Innenbereich
liegen. Die Satzung muss von der Gemeinde beschlossen und von der hoheren
Verwaltungsbehorde genehmigt werden. Zum Inkrafttreten der Satzung ist eine

offentliche Bekanntmachung notwendig.

3.3.1.2 Die Entwicklungssatzung

Die Entwicklungssatzung (§ 34 Abs.4 Satzl Nr. 2 BauGB) hat zum Ziel, be-
baute Bereiche im Aufsenbereich, die die Anforderungen an einen im Zusam-
menhang bebauten Ortsteil nicht erreichen, dem Innenbereich zuzuorden.
Dafiir miissen jedoch mehrere Vorraussetzungen erfiillt sein. Das Grund-
stiick muss im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde als Bauflache

ausgewiesen sein. Um die Zuléssigkeitsanforderungen fiir ein Vorhaben im In-
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nenbereich anwenden zu konnen, muss um das Grundstiick ein bebauter Be-
reich oder Siedlungsansétze vorhanden sein. Es ldsst sich sonst schwer fest-
stellen in wie weit sich das Vorhaben in die Eigenart der Umgebung einfiigt.
Weiterhin muss die Satzung mit den stddtebaulichen Zielen der Gemeinde
vereinbar sein und nicht bestehenden Planungen und Entwicklungszielen wi-
dersprechen.

Die Entwicklungssatzung kann Festsetzungen entsprechend § 9 Abs. 1, 2
und 4 BauGB und nachrichtliche Ubernahmen gemif § 9 Abs. 6 BauGB ent-
halten. Die getroffenen Festsetzungem miissen die Zuldssigkeitsvorraussetzun-
gen des § 34 BauGB ergénzen, diirfen aber nicht zu einer Unvereinbarkeit mit
ihnen fiihren.

Das Treffen von Festsetzungen ersetzt jedoch nicht die Aufstellung eines Be-
bauungsplanes. Sollten die stddtebaulichen Regelungsabsichten der Gemeinde
iiber die blofe Innenbereichszuordnung hinaus gehen, so ist ein Bebauungsplan
aufzustellen.

Die Errichtung eines Zeltplatzes auf Basis einer Entwicklungssatzung ist
nicht moglich. Die Regelungsabsicht der Gemeinde wiirde bei einem solchen
Vorhaben iiber die Innebereichszuordnung hinaus gehen. Es ist schwer vorstell-
bar, das ein Zelt- oder Campingplatz allein auf Grundlage der Innenbereichszu-
ordnung zuléssig ist. In diesem Falle muss das gesamte Campingplatzgebiet der
Eigenart der Umgebung entsprechen. Es scheint, dass sich dieser Sachverhalt
von selbst ausschlieft.

Die Aufstellung der Entwicklungssatzung beinhaltet die Behorden- und
Offentlichkeitsbeteiligung. Dem Satzungsbeschluss muk demnach eine sach-
gerechte Abwégung voraus gehen, die in einer Begriindung der Satzung auch

dargestellt werden muss.

3.3.1.3 Die Abrundungssatzung

Als Erginzung zu den oben aufgefiihrten Satzungen gibt es die Abrundungs-
satzung gemaf § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB. Mit ihr ist es moglich, einzelne
im Aufenbereich gelegene Grundstiicke in die voran gegangenen Satzungen mit
einzubeziehen. Sie begradigt die Grenzen des im Zusammenhang bebauten Be-
reiches, sie rundet sie ab.

Mit Hilfe einer Abrundungssatzung soll es einfacher moglich sein eine Zu-
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ordnung vorzunehmen, da die Grenzen des Innenbereiches sich an der Topo-
graphie des Geltungsbereiches der Satzung orientiert. Voraussetzung ist je-
doch, dass die umgebende, in die Satzung mit einzubeziehende Bebauung eine
priagende Wirkung auf das Grundstiick hat, so das die Zuléssigkeitsvorraus-
setzung der Innenbereichsabgrenzung erfiillt werden. Es gelten somit fiir die
Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich einer Abrundungssatzung die
Erfordernisse des § 34 BauGB.

Eine Besonderheit dieser Satzung ist, dass sie eine Siedlungserweiterung
zuldsst, wenn die Grenzen durch die neuen Grundstiicke auch nicht begradigt
werden. Sofern ein Grundstiick im Aussenbereich durch eine einseitig bebaute
Strafse erschlossen ist und die Umgebungsbebauung durch Wohnnutzung ge-
pragt ist, konnen diese Grundstiicke dem Innenbereich zugeordnet werden. Auf
diesen neuen Innenbereichsflachen ist jedoch nur eine Wohnbebauung zuléssig.
Auch eine ausnahmsweise Zuldssigkeit von Nutzungen entsprechend § 3 Abs.
3 BauNVO sind in diesen Gebieten nicht zuléssig.

3.4 Campingplatze im unbeplanten Innenbereich

3.4.1 Zulassigkeitserfordernisse des § 34 BauGB

Die oben angefiihrten Satzungen sind zur Abgrenzung des Innenbereiches vom
Aufenbereich geschaffen worden und enthalten, mit Ausnahme der Entwick-
lungssatzung, keine Zuldssigkeitsanforderungen. Erst durch die Kriterien der
§8 34 und 35 BauGB kann die Zulédssigkeit eines Vorhabens beurteilt werden.
Der § 34 Abs. 1 und 2 BauGB hat zum Ziel, die stddtebauliche Entwicklung
im Innenbereich abschliefend zu regeln. Die Anforderungen des Paragraphen
finden bei jeder Baufliche Anwendung, die innerhalb eines im Zusammenhang
bebauten Ortsteils und nicht im Geltungsbereich eines wirksamen und quali-
fizierten Bebauungsplan liegt.

Grundséatzlich sind entsprechend § 34 Abs. 1 und 2 BauGB Vorhaben im
Innenbereich nur dann zuléssig, wenn diese sich nach Art und Weise der bau-
lichen Nutzung, der Bauweise und iiberbauten Grundstiicksfliche in die Ei-
genart der ndheren Umgebung einfiigen und ihre Erschliefsung gesichert ist.

Als ,ndhere Umgebung* werden im 6ffentlichen Baurecht nicht nur die angren-
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zenden Nachbargrundstiicke bezeichnet. Mit diesem Begriff wird das Umfeld
so weit gefasst, wie sich das Vorhaben auf die Umgebung auswirkt und sei-
nerseits durch den bodenrechtlichen Charakter des Grundstiickes gepragt wird
(BverwGE 55, 369/380). Es ist demnach wesentlich von der Grofe eines Vor-
habens abhéngig, wie grofflichig die ,ndhere Umgebung* zur Beurteilung der
Zulassigkeit eines Vorhabens heranzuziehen ist.

Die Eigenart der Umgebung wird durch die vorhandene, stadtebaulich pré-
gende Bebauung mafgeblich bestimmt. Sie ist von der wesentlichen, homoge-
nen Bebauung abhéngig. Fremdkorper, die im Kontrast zu ihrer Umgebung
stehen, konnen bei Feststellung der Eigenart der Umgebung aufter Acht gelas-
sen werden (BVerwGE 84 S.322).

Die Gebédude und Anlagen der Umgebung miissen nicht durch Genehmi-
gungsverfahren eine Rechtswirksamkeit besitzen. Es ist fiir eine formale Be-
wertung ausreichend, wenn die bestehenden Gebaude Bestandsschutz haben.

Aus der Eigenart der so bestimmten ndheren Umgebung lésst sich nun ein
Beurteilungsrahmen bilden. Es werden demnach die Durchschnittswerte der
Einzelkriterien zur Bewertung heran gezogen. Eine sehr heterogene bauliche
Umgebung entspricht somit einem weit gefassten Rahmen, wihrend eine sehr
einheitliche Umgebung den Beurteilungsmafsstab enger werden lédsst. Hélt sich
das Vorhaben in jeder Hinsicht an diesen Rahmen, so fiigt es sich in der Regel
auch in die ndhere Umgebung ein. Dies muss sowohl hinsichtlich der Art und
des Mafses der baulichen Nutzung, der Bauweise und der iiberbauten Grund-
stiicksflache gegeben sein.

Der Absatz 2 dieses Gesetzes fordert auch das Einfiigen des Vorhabens in
die Eigenart der Umgebung. Die ,ndhere Umgebung”“ wird dieses mal jedoch
nicht durch einem selbstgewédhlten Rahmen beschrieben. Laut Absatz 2 richtet
sich die Zulassigkeit danach, ob sich das Vorhaben in die Eigenart der in den §§
2-11 BauNVO beschriebenen Baugebieten einfiigt. Weist ein Gebiet Merkmale
eines dieser Baugebiete auf, so beurteilt sich die Zuléssigkeit des Vorhabens
allein nach den Vorschriften der Baunutzungsverordnung. Es sind dann alle
Bauvorhaben in diesem Gebiet erlaubt, die in diesem Gebietstyp fiir zuléssig
erklart wurden. Eine Priifung, ob sich das Gebiet in die Eigenart der Umgebung
einfiigt ist in diesem Fall nicht nétig. Das Vorhaben ist auch dann zuléssig,

wenn es sich nicht in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt.
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Die Gebietsvorschriften der BauNVO lassen unter bestimmten Vorraus-
setzungen auch Ausnahmen und Befreiungen entsprechend dem § 31 Abs. 2
BauGB zu. Obwohl diese Vorschriften vornehmlich fiir Festsetzungen eines
Bebauungsplanens gelten, lassen sie sich auch auf den § 34 Abs. 2 BauGB an-
wenden. Es ist jedoch stehts das Riicksichtsnahmegebot zu beachten. Befrei-
ungen und Ausnahmen diirfen demnach nicht zu Lasten Dritter und Nachbarn
durchgesetzt werden.

Fiir Vorhaben im unbeplanten Innenbereich ist die Eingriffsregelung geméfs
§ 21 Abs. 2 BNatSchG nicht anzuwenden.

Fiir einen Campingplatz ist die Beurteilung der Zuldssigkeit des Vorhabens
eher selten durch die Kriterien des § 34 BauGB abzudecken. Schon der Fla-
chenanspruch der Anlage schliefst eine Errichtung innerhalb bebauter Ortsteile
fast vollstdndig aus. In der Regel werden diese Anlagen an touristisch reizvollen
Orten in naturnahen Landschaften ausgewiesen, welche sich fast ausschlieflich
im Aufenbereich befinden. Eine Ausnahme bilden hier jedoch Zeltplatze in
Grofsstadten oder Ballungsrdumen, so genannte ,Stadtplitze”. Sie liegen oft-
mals vollstdndig im Innenbereich. Sie miissen hinsichtlich des § 34 BauGB
gepriift werden.

Eine Priifung, ob Camping- und Zeltplédtze den Zuléssigkeitsanforderungen
des § 34 entsprechen fallt im Allgemeinen negativ aus. Ein Einfiigen in die
nahere Umgebung ist durch ein Vorhaben dieser Art meist auszuschliefsen. Ein
entsprechendes Umfeld muss demnach ebenfalls touristisch geprégt sein und
ahnliche Anlagen und Einrichtungen aufweisen. Die sichere Erschliefung ist
im Innenbereich dagegen kaum ein Hindernis, da die etwaige Infrastruktur im
Regelfall bereit steht.

An Hand des Beispieles des Rad- und Wasserwanderrastplatz im Ortsteil
Zollchow ldsst sich allerdings gut erkennen, welche Mdglichkeiten eine genaue
Priifung der Zuldssigkeitsanforderungen der planersetzenden Vorschriften bie-
tet. Die vom Vorhaben in Anspruch genommenen Fldchen befinden im Bereich
der Gemeindestrafie ,,Unner Enn“ im Innenbereich, wogegen die Fldchen fiir
die Zeltstandplitze und die Schutzhiitten im Aussenbereich liegen. Da entspre-
chend des Konzeptes der Bauherrengemeinschaft eine Dreiteilung des Zeltplat-
zes erfolgen soll, wird diese Teilung auch bauplanungsrechtlich vollzogen. Das

im ersten Teilbereich an der Gemeindestrafie geplante Stitzpunktgebdude wird
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so als eigenstindiges Gebdude, baurechtlich losgelost von den Teilbereichen des
Zeltplatzes und der Badefldche, betrachtet. Es bleibt somit durch die zustdndi-
ge Bauaufsichtsbehorde zu priifen, in wie weit das geplante Stitzpunktgebiude
(vergl. Kapitel 2.1 "Konzept der Bauherrengemeinschaft") die Zuléissigkeitsan-
forderungen des § 34 BauGB erfillt. Hier zeigte sich, das es sich sowohl in die
ndahere Umgebung des Ortsteil Zollchow einfiigt als auch dass die Erschlieffung
gesichert ist. Das Gebdude wurde somit unabhdngig vom eigentlichen Zelt- und
Campingplatz errichtet. Fiir den spdteren Campingplatzbetrieb ist dieses Vor-
gehen nicht abtraglich, da das Gebdude trotzdem in vollem Umfang und ohne
Behinderungen zur Verfiigung steht. Nach der Zulissigkeitsprifung wurde beim
zustandigen Bauamt durch die Investoren ein Bauantrag eingereicht, der posi-
tiv beschieden wurde.

Demnach bleibt fiir die weiteren Betrachtungen hinsichtlich der Zuldssig-
keit des gesamten Vorhabens zu prifen, in wie weit und in welcher Form die

Zeltfliche und die Badestelle am Unteruckersee baurechtlich zuldssig sind.

3.4.2 Einschrankungen und Erweiterungen des § 34 BauGB

In Einzelfallen kann trotz der Einhaltung dieses Beurteilungsrahmens ein Vor-
haben im Innenbereich unzuléssig sein.

Das Bundesverwaltungsgericht hat mit einem Urteil (BVerwG, Vbl. 1992,
1101) das Riicksichtsnahmegebot iiber die Zuléssigkeitsanforderungen nach §34
BauGB erhoben. Demnach ist die das Gebot der Riicksichtsnahme Bestandteil
des Einfiigens entsprechend § 34 Abs. 1 und dadurch auch nachbarschiitzend.
Es ist somit moglich, dass trotz eines Einfiigens eines Vorhabens in die néhe-
re Umgebung, die unmittelbare und schutzwiirdige Nachbarschaft des Grund-
stiickes verschlechtert werden wiirde. Eine Verschlechterung der Nachbarschaft
muss aber durch den Nachbarn nicht geduldet werden und fiihrt, sollte der
Nachbar begriindete Bedenken gegen die Zuldssigkeit vorbringen, zu einer Un-
zulassigkeit des Vorhabens.

Das Stiitzpunktgebiude an der GemeindestrafSe verletzt das Riicksichtsnah-
megebot nicht. Zum einen befinden sich bereits im Ort eine kleine Pension
sowie ein Dorfladen, zum anderen entsteht durch den Betrieb keine erhebliche

Beeintrdchtigung der Nachbarschaft durch Larm oder Zulieferverkehr.
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Eine weitere Einschrankung entsteht durch die Rechtssprechung zu der ne-
gativen Vorbildwirkung eines Vorhabens (BverwGE 68, 360; DVBI. 1995, 515).
Demnach ist ein Vorhaben unzuléssig, wenn es zwar als Einzelvorhaben zuléassig
ist, durch das Gleichbehandlungsgesetz die Zulassung mehrerer vergleichbarer
Vorhaben das Einzelvorhaben aber unmoglich macht.

Das Bundesverwatlungsgericht geht in diesem Fall davon aus, dass mehre
vergleichbare Vorhaben an diesem Standort den Umgebungscharakter veran-
dern und bodenrechtliche Spannungen hervorrufen wiirde. Dieser Einschran-
kung steht jedoch der Grundsatz der Bebaubarkeit von Grundstiicken im In-
nenbereich entgegen. Eine umfassende Abwagung ist in diesem Fall zwar be-
sonders schwierig aber wichtig.

Entgegen den zwei angefiihrten Einschrankungen der Zuléssigkeitsanforde-
rungen des § 34 BauGB schuf das Bundesverwaltungsgericht auch eine Erweite-
rung (BverwGE 55 369/386). Es besteht demnach kein Gebot zur Uniformitét
von Vorhaben innerhalb eines Zuldssigkeitsrahmens. Es sind im Innenbereich
auch Vorhaben zuléssig, deren beabsichtigte Nutzung noch nicht vorhanden
ist und den ableitbaren Rahmen iiberschreiten, solange sie keine bodenrechtli-
che Spannungen hervorrufen. Dies kann als Vorteil fiir Campingplitze aufge-
fafst werden. Wie bereits beschrieben, werden Stadtplatze durchaus innerhalb
bebauter Ortsteile errichtet. Sofern die Absicht besteht, diesen Innenbereich
nicht durch einen Bebauungsplan zu iiberplanen, konnte sich die Zuléssigkeit
fiir den Campingplatz aus dieser Erweiterung ergeben. Um jedoch mdglichst
wenig bodenrechtliche Spannungen hervorzurufen, ist ein moglichst geringer
Flachenverbrauch des Campingplatzes anzustreben. In wie fern so ein wirt-
schaftlicher Betrieb der Anlage zu gewéhrleisten ist, bleibt im Einzelfall zu
priifen.

Der Zuléssigkeitsrahmen umfasst auch die gesicherte Erschlieffung eines
Grundstiickes. Generell kann ein Grundstiick als gesichert erschlossen ange-
sehen werden, wenn die Erschlieffung entsprechend der mafigeblich ndheren
Umgebung zum Zeitpunkt des Nutzungsbeginns vorhanden ist. Eine Erschlie-
fung zum Zeitpunkt eines Bauantrages oder einer Baugenehmigung muss nicht
vorhanden sein. Dem entgegen stehen landesrechtliche Regelungen der Landes-
bauordnungen. Sie konne eine umfassende Erschliefsung hinsichtlich der Abwas-
serbeseitigung fordern (BerwGE 75, 34).
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Der Absatz 1 des § 34 BauGB verlangt die Wahrung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhéltniss und eine Beriicksichtigung des Ortsbildes bei der Beurtei-
lung der Zulassigkeit von Vorhaben im Innenbereich. Eine Unzulassigkeit ist
mit diesen Forderungen aber nicht zu begriinden (BVerwG, NJW 1981, 474),
da zum Beispiel die Freihaltung von Grundstiicken nur durch einen wirksamen
Bebauungsplan oder einer Erhaltungssatzung nach § 172 Abs. 1 Satz 1Nr. 1
BauGB festgesetzt werden darf.

Eine Zuléssigkeit von Vorhaben in Gemengelagen des Innebereiches ist
schwer zu beurteilen. Mafigebend sind hier die vorhandenen Vorbelastungen
der ndheren Umgebung (BVerwG 68, 58). Besonders Immissionsbelastungen
sollen zur Beurteilung heran gezogen werden. Neue und geplante Nutzungen
diirfen demnach nicht héheren Immissionen ausgesetzt sein als vergleichbare,

vorhandene Nutzungen am Standort bereits ausgesetzt sind.

3.5 Campingpliatze im unbeplanten Aufienbereich

Der Aufsenbereich einer Gemeinde sind jegliche Fléchen, die nicht den Festset-
zungen eines giiltigen und qualifizierten Bebauungsplanes unterliegen und die
sich aufkerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile befinden. Gemein-
hin wird davon ausgegangen, dass alle Fldchen, die nicht dem Innenbereich
zuzuordnen sind, als Aufsenbereich gelten. Die Satzungsmoglichkeiten der Ge-
meinde entsprechend § 34 Abs. 4 BauGB erleichtern die Abgrenzung dieser
unterschiedlichen Bereiche voneinander.

Der Aufsenbereich ist entsprechend den Leitvorstellungen des Baugesetz-
buches von baulichen Anlagen freizuhalten. Bauliche Anlagen sind nur sehr
eingeschrénkt zuldssig, um die natiirlichen Gegebenheiten zu erhalten und vor
dem Eindringen wesensfremder Benutzungen zu bewahren. Der Aufenbereich
wird als landwirtschaftliche Fliche, Wald, Wasserfliche, Odland oder gestal-
terische Griinfliche vor Bebauung geschiitzt. § 35 Abs. 3 BauGB nennt dazu
nicht abschliefsend 6ffentliche Belange, die als Schutzziele im Aufenbereich zu
beachten sind. Diese Belange diirfen nicht durch ein Vorhaben im Aufsenbereich
gefdhrdet oder beeintrachtigt werden.

Sofern ein Vorhaben im Auftenbereich nach Priifung der Zulassigkeitsanfor-

derungen ausgefiihrt werden darf, ist es stets in einer flichensparenden Bau-
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weise auszufithren (§ 35 Abs. 5 BauGB). Diese, den Aufenbereich schonen-
den Bauweise ist eine weitere Zuldssigkeitsvoraussetzung und kann durch die
Verpflichtung zum Riickbau nach einer eventuellen Nutzungsaufgabe erginzt
werden. Ist ein Vorhaben generell im Aufsenbereich zuléssig, ist das Einverneh-
men der Gemeinde fiir die schlussendliche Zuléssigkeitsbeurtleilung notwendig
(§ 36 Abs.1 BauGB). Das Einvernehmen der Gemeine kann durch die Zu-
stimmung der hoheren Verwaltungsbehorde ergénzt bzw. ersetzt werden. Fiir
alle Bauvorhaben im Aufsenbereich ist die naturschutzrechtliche Eingriffsre-
gelung voll anwendbar. Eingriffe in Natur und Landschaft sind demnach zu
vermeiden. Sollten sie nicht vermeidbar sein, miissen sie kompensiert oder aus-
geglichen werden. Der Umfang des Eingriffes ist aus dem Flachenverbrauch des
Vorhabens zu ermitteln. In jedem Bundesland sind unterschiedliche Modelle
zur Eingriffsbewertung und zur Ausgleichsberechnung erarbeitetet worden. Da
Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung sich von der im Bebauungsplan nicht
unterscheidet, wird sie in einem spéteren Kapitel ndher erlautert.

Der Gesetzgeber unterscheidet bei der Beurteilung der Zuldssigkeit von
Bauvorhaben im Aufsenbereich zwischen priviligierten, sonstigen und begiin-
stigten Vorhaben. Bezogen auf die Zuldssigkeit von Campingplédtzen ist nun
zu priifen, in wie weit das Vorhaben einem der drei genannten entspricht, und

welche baurechtliche Folgen sich daraus ergeben.

3.5.1 Priviligierte Vorhaben im Aufsenbereich

Priviligierte Vorhaben im Aufienbereich sind alle im § 35 Abs. 1 BauGB ab-
schlieffend genannten Vorhaben. Thre Priviligierung ergibt sich aus den beson-
deren Anforderungen an die Umgebung, ihren nachteiligen Auswirkungen auf
die Umgebung oder weil sie nur im Aufenbereich ausgefithrt werden konnen.
Letzteres trifft vor allem auf die Forderung von Bodenschétzen zu, die nur
dort erfolgen kann, wo entsprechende Vorkommen im Boden vorhanden sind.
Es besteht ein genereller Rechtsanspruch auf Zulassung der priviligierten Vor-
haben im Aussenbereich, wenn o6ffentliche Belange nicht entgegenstehen und
die Erschliefsung gesichert ist.

Eine blofse Beeintriachtigung offentlicher Belange ist fiir eine Unzuléssigkeit

priviligierter Vorhaben im Aussenbereich nicht ausreichend. Sie miissen dem
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Bauvorhaben entgegen stehen, um in einer anzustellenden Abwégung relevant
zu sein. Bei der Abwégung tiber die Zuléssigkeit solcher Vorhaben ist jedoch
zu beachten, dass ihnen durch den Gesetzgeber der Aussenbereich zugewiesen
worden ist und ihnen somit ein Vorrang einzurdumen ist.

Die ausreichende Erschlieffung ist durch eine eine angemessene Art der Ab-
wasserbeseitigung und Betriebs- und Trinkwasserversorgung zu sichern. Hinzu
kommt, dass auch Grundstiicke im Aussenbereich durch eine geeignete Zufahrt
verkehrlich erschlossen sein miissen. Die Anforderungen an die Zufahrtsmog-
lichkeiten richten sich nach der Art und Gréfe des zu beurteilenden Vorha-
bens. Die Gemeinde ist fiir die Erschliefsung verantwortlich. Es besteht jedoch
kein Anspruch auf Erschliefung fiir den Grundstiickseigentiimer, die Gemein-
de hat keine Erschliefungspflicht. Im Rahmen der kommunalen Selbstverwal-
tung ist die Erschlieffung durch die gemeindliche finanzielle Leistungsfahigkeit
beschrankt. Da aber im Zuge einer Baugenehmigung und der damit verbun-
denen Zuléssigkeit eines Vorhabens eine Erschliefung gesichert sein muss, ist
die Gemeinde dazu verpflichtet ein zumutbares Angebot auf Abschlufs eines
Erschliefungsvertrages geméfs § 124 Abs. 3 Satz 2 BauGB anzunehmen (BVer-
wG, NvwZ 1988, 355). In diesem Fall verpflichtet sich der Vorhabentriger die

Erschlieffung auf eigene Kosten herzustellen.

3.5.2 Sonstige Vorhaben im Aufienbereich

Im Aussenbereich konnen geméfs § 35 Abs. 2 BauGB weitere Vorhaben zuldssig
sein, wenn deren Ausfiihrung und Nutzung o6ffentliche Belange entsprechend
Absatz 3 nicht beeintrachtigen und die Erschliefsung gesichert ist. Diese sonsti-
gen Vorhaben im Aussenbereich sind weder entsprechend § 35 Abs. 1 BauGB
priviligiert, noch sind sie laut § 35 Abs. 4 BauGB begiinstigt.

Anders als bei priviligierten Vorhaben reicht hier eine blofse Beeintrich-
tigung der offentlichen Belange (§ 35 Abs. 3 BauGB) aus um zu einer Vor-
habenunzuléssigkeit zu fithren. Hier zeigt sich, das sonstige Vorhaben bereits
bei schwéicheren Hindernissen gegentiber 6ffentlichen Intressen zuriick stehen.
Die Gemeinde kann bei den Vorhaben laut § 35 Abs. 2 BauGB nicht wie bei
priviligierten Vorhaben auf ein Erschliefungsangebot eingehen. Somit ist sie

in der Lage, durch einen Erschlieffungsverzicht eine Vorhabenszuléssigkeit zu
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verhindern.

3.5.3 Begiinstigte Vorhaben im Aussenbereich

Diese Vorhaben sind entsprechend § 35 Abs. 4 BauGB sonstige Vorhaben,
denen bestimmte 6ffentliche Belange laut § 35 Abs. 2 BauGb nicht entgegen
gehalten werden konnen. Der Gesetzestext nennt hier abschliefend, dass die-
sen Vorhaben nicht die Darstellungen des Flachennutzungsplanes oder eines
Landschaftsplanes widersprechen kénnen, die natiirliche Eigenart der Land-
schaft beeintriachtigen oder die Entstehung, Verfestigung oder Erweiterung von
Splittersiedlungen ,befiirchten” lassen.

Diesen Zuléssigkeitserleichterungen konnen jedoch weiterhin die verbleiben-
den offentliche Belange entgegenstehen, die einer Abwagung bediirfen. Diese
Aussenbereichsvertréiglichkeit unterstreicht die Riicksichtsnahme der 6ffentli-
chen Belange und kann dazu fiihren, dass mit der Summe der negativen Be-
eintrachtigungen das Vorhaben im Aussenbereich unzuléssig ist.

Das Gesetz nennt unter § 35 Abs. 4 Nr. 1 bis 6 Begiinstigungstatbestéinde.
So ist die Nutzungsdnderung bisher priviligiert genutzter landwirtschaftlicher
Gebédude unter bestimmten Vorraussetzungen ebenso begiinstigt wie der Er-
satzbau fiir Wohngebéude oder zerstorte Gebéude. Weiterhin ist die Anderung
und Nutzungsdnderung von Gebduden beglinstigt die das Bild der Kultur-
landschaft préagen als auch die Erweiterung von rechtméfig im Aussenbereich
errichteten Wohngebduden. Der letzte Begiinstigungstatbestand ist die Erwei-
terung gewerblicher Betriebe, sofern diese zulissigerweise errichtet worden sind
und die Erweiterung in einem angemessenen Verhéltnis zu dem vorhandenen
Betrieb und der Gebaude stattfindet.

Die Einordnung von Zelt und Campingplédtzen zu einem der drei Aussen-
bereichsvorhaben ist nicht moglich. Zu den priviligierten Vorhaben zéhlen in
erster Linie landwirtschaftliche Vorhaben, sowie infrastrukturelle Einrichtun-
gen und Anlagen der Energiegewinnung aus erneuerbaren Energien. Des wei-
teren gelten auch Vorhaben als priviligiert, die auf Grund ihrer besonderen
Anforderungen an die Umgebung, wegen ihrer nachteiligen Wirkung auf die
Umgebung oder wegen ihrer besonderen Zweckbestimmung nur im Aufenbe-

reich ausgefithrt werden diirfen. Zelt und Campingplatze zéahlen jedoch trotz
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ihrer Flacheninanspruchnahme und ihrer besonderen Zweckbestimmung nicht
zu den priviligierten Vorhaben. Auch der Begiinstigtentatbestand léasst sich
auf Zelt- und Campingplétze nicht iibertragen, beeintrichtigen sie doch durch
die Infrastrukturgebdude die natiirliche Figenart der Landschaft und lassen sie
sich meist nicht aus einem vorhanden Fldchennutzungsplan entwickeln. Auch
die Zuordnung zu den sonstigen Vorhaben ist im Falle eines Zeltplatzes nicht
moglich. Offentliche Belange werden stets durch die Ausweisung dieser Anla-
gen beriihrt. Allein die Nutzung landschaftlich sensibler Bereiche mit einem
hohen Erholungspotential erzeugt Konflikte mit Belangen des Natur- und Bo-
denschutzes. Es zeigt sich, dass eine Campingplatz nicht durch den § 35 BauGB
planungsrechtlich gesichert wrerden kann. Die Zuléssigkeitsanforderungen sind
nicht mit dem Vorhaben der Errichtung eines Campingplatzes zu vereinbaren.
Fiir die Zulassigkeit eines Zelt- und Campingplatzes ist demzufolge ein Bebau-
ungsplan notwendig. In ihm miissen Festsetzungen getroffen werden, die die
Errichtung eines Campingplatzes erlauben.

Im Fallbeispiel wurde auch dieser Argumentation gefolgt. Der Zeltplatz und
die Badestelle sind als Vorhaben nicht im Aussenbereich zulissig, da sie weder

dem Priviligierungstatbestand entsprechen noch begiinstigte Vorhaben sind.

3.5.4 Aultenbereichssatzung

Ergénzend zu den Satzungen des Innenbereichs (§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 bis
3 BauGB) erhilt die Gemeinde eine weitere Satzungsmoglichkeit mit der Aus-
senbereichssatzung gemafs § 35 Abs. 6 BauGB. Mit ihr ist es fiir die Gemeinde
in einfacher Form moglich bauliche und sonstige Nutzungen der Grundstiicke
im Aussenbereich zu regeln.

Die Satzung betrifft Splittersiedlungen die weder quantitativ noch qualita-
tiv iiberwiegend landwirtschaftlich geprégt sind und in denen eine Wohnbebau-
ung von einigem relevanten Gewicht vorhanden ist. Die Wohnbebauung darf
sich jedoch nicht zu einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil entwickeln.

Mit der Aufsenbereichssatzung bleibt der erfakte Bereich im Gegensatz zu
den Innenbereichssatzungem im Aussenbereich. Die im Geltungsbereich der
Satzung erfassten Grundstiicke, Nutzungen und Vorhaben unterliegen dann

den Begilinstigungstatbestanden geméf § 35 Abs. 4 BauGB. Begiinstigt sind im
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Satzungsgebiet Vorhaben die Wohnzwecken dienen, aber auch kleine Gewerbe-
oder Handwerksbetriebe konnen hier zugelassen werden. Einen direkter Bauan-
spruch lésst sich aus der Satzung nicht ableiten. Ein Vorhaben ist nicht bereits
zuldssig, wenn es sich in die ndhere Umgebung einfiigt und die Erschliefsung
gesichert ist.

Es kann ihm aber nicht entgegen gehalten werden, dass es den Darstellun-
gen des Flachennutzungsplanes oder eines Landschaftsplanes entgegen steht
oder der Entstehung von Splittersiedlungen dienlich ist. Wie im Aussenbereich
iiblich, diirfen auch hier die weiteren 6ffentlichen Belange nicht beeintréichtigt
werden. Diese Satzung ist nicht fiir Neubauvorhaben geeignet, die die vorhan-
dene Siedlung erweitern, wohl aber zur Bauliickenfiillung. Die Satzung wird im
einfachen Verfahren entsprechend § 13 Nr. 2 und 3 BauGB erlassen. Sie muss

mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar sein.

3.6 Campingplatze im Geltungsbereich eines Be-

bauungsplanes

Neben den planersetzenden Vorschriften der §§ 34 und 35 BauGB sieht das
offentliche Baurecht den Geltungsbereich eines Bebauungsplanes entsprechend
§ 30 BauGB als dritte planungsrechtlichen Zulassungsgrundlage vor.

Der Bebauungsplan ist entspechend § 1 Abs. 2 BauGB ein verbindlicher
Bauleitplan. Er enthélt nach § 8 Abs. 1 Satz 1 BauGB rechtsverbindliche Fest-
setzungen fiir die stddtebauliche Odnung einer Gemeinde. Im Rahmen ihrer
kommunalen Planungshoheit setzt die Gemeinde mit dem Bebauungsplan ihr
Bodennutzungskonzept in geltendes Recht um und bestimmt somit, welche
Nutzungen auf den betroffenen Grundflichen zuldssig oder unzulissig sind.
Der Bebauungsplan bestimmt demnach Inhalt und Schranken des Grundei-
gentums.

Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes sind generell zuléssig
wenn sie den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht widersprechen und ihre
Erschlieffung gesichert ist. Die Festsetzungen schaffen dhnlich den planerset-
zenden Vorschriften einen Zulédssigkeitsrahmen. Die individuelle Zuldssigkeit

von Vorhaben ist dabei von der Anzahl und Stringenz der Festsetzungen ab-
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héngig.

Die Festsetzungen gelten nur fiir zukiinftige Vorhaben. Die bestehenden
Gebédude haben Bestandsschutz. Sollte jedoch eine Nutzungsédnderung oder
bauliche Verdanderung an den Gebéduden vorgenommen werden die iiber den
Bestandsschutz hinaus gehen, kann sich die Zulassigkeit nach dem neu aufge-
stellten Bebauungsplan richten.

Fiir die Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes findet die na-
turschutzrechliche Eingriffsregelung keine Anwendung. Eine Beurteilung der
Eingriffe in Natur und Landschaft ist bereits im Zuge der Bebauungsplanauf-
stellung erfolgt. Die hier geplanten Mafsnahmen zum Schutz von Natur und
Landschaft sowie zur Kompensation von Eingriffen in selbigem wurden Fest-
setzungen getroffen, die fiir alle Vorhaben im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes bindend sind.

Nachdem in den voran gegangenden Kapiteln deutlich wurde, dass die Teil-
bereiche 2 und 3 des Rastplatzes sich im Aufenbereich befinden und die ge-
plante Nutzung und Errichtung baulicher Anlagen in diesem Bereich nach dem
Anforderungen des § 35 nicht zuldssig ist, verbleibt noch die Mdglichkeit die
Zuldssigkeit des Vorhabens durch die Festsetzungen eines Bebauungsplanes zu
sichern. Die Gemeinde Nordwestuckermark plant durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,,Rad- und Wasserwanderrastplatz” im Ortsteil Zollchow, die
Errichtung des Zeltplatzes planungsrechtlich abzusichern.

Die planungsrechtliche Basis fiir einen Campingplatz wird in vielen Fél-
len ein Bebauungsplan sein. Er bietet die bestmdoglichste Regelungsdichte fiir
die stadtebauliche Entwicklung und ist vor allem im Aussenbereich die einzig-
ste Moglichkeit einen Campingplatz legal zu errichten. Das deutsche Baurecht
sieht verschieden Arten von Bebauungspldnen vor. Die Zuléssigkeit von Cam-
pingliatze wird zumeist durch einen qualifizierten Bebauungsplan erreicht. In
einigen Fillen kann es von Vorteil sein, einen vorhabenbezogener Bebauungs-
plan zu wahlen. Er bietet Vorteile, wenn der Betreiber eines Campingplatzes
schon zu Planungsbeginn feststeht und dessen Konzept im Bebauungsplan ver-
wirklicht werden soll. Eher selten wird ein einfacher Bebauungsplan fiir die Zu-
lassigkeit eines Zelt- und Campingplatzes ausreichend sein. Fiir die stddtebau-
liche Ordnung sind die Festsetzungen hinsichtlich Art und Mafl der baulichen

Nutzung, der iiberbaubaren Grundstiicksfliche und den Verkehrsflachen sowie
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der Erschlieffung notwendig. Bei kleinen Zelt- und Campingplétzen mit einer
geringen Stellplatzanzahl und einer auschlieflichen Nutzung als Zeltplatz kann
jedoch auch ein einfacher Bebauungsplan ausreichen.

Das Fullbeispiel zeigt einen solchen Bebauungsplan im Vorentwurf. Auf ei-
ne sichere Erschlieffung wurde in diesem Fall verzichtet, da nur eine fuffldufige
Erreichbarkeit der Zeltfliiche geplant war und der dortige Privatweg dafir aus-
reichend erschien. Im weiteren Planungsverlauf wurde dann im Geltungsbereich
eine verkehrliche Erschlieffung vorgesehen.

Das Plaunungsinstrument des Bebauungsplanes der Innenentwicklung ist
fiir Zeltplatze im Aussenbereich nicht anwendbar. In wie fern dieses Planungs-
instrument fiir Zeltplédtze im Innenbereich anwendbar ist, muss sich erst in der
Planungspraxis herrausstellen. Bisher gibt es dazu noch keine Erfahrungen. Es
ist aber durchaus denkbar, dass auch Campingplatze mit Hilfe eines derarti-
gen Bebauungsplanes die baurechtliche Zulassigkeit erlangen konnen, sofern
diese hinsichtlich der Flachengréfte und den Belangen des Umweltschutzes die
Vorraussetzungen mitbringen.

In den folgenden Kapiteln wird das Planungsinstrument des Bebauungspla-
nes dargestellt. Die Rechstnatur des Bebauungsplanes ist bei allen vier Bebau-
ungsplanarten gleich. Die Unterschiede werden erst im Aufstellungsverfahren

und den jeweiligen Vorraussetzungen sichtbar.

3.6.1 Die Rechtsnatur des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan ist Ausdruck der kommunalen Planungshoheit der Ge-
meinde. Sie setzt durch ihn ihr Bodennutzungskonzept in unmittelbar gelten-
des Recht um und gibt vor, welche Bodennutzungen auf der betroffene Flache
zuldssig oder unzuléssig sind.

Der Bebauungsplan ist eine Rechtsnorm in der Form des gemeindlichen
Ortsrechtes. Geméf § 1 Abs. 2 BauGB ist der Bebauungsplan ein ,verbindlicher
Bauleitplan®. Er enthélt rechtsverbindliche Festsetzungen fiir die stdadtebauli-
che Ordnung entsprechend § 8 Abs. 1 Satz 1 BauGB und wird laut § 10 Abs.
1 BauGB von der Gemeinde als Satzung beschlossen. Durch seinen gemafs § 9
Abs. 7 BauGB festgesetzten rdumlichen Geltungsbereich schaft die Gemeinde

ein fiir die stddtebauliche Entwicklung rdumlich begrenztes Recht. Der Be-
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bauungsplan entfaltet mit seinem Inkrafttreten eine unmittelbare Rechtswir-
kung und ist nach stdndiger Rechtssprechung des Bundesverfassungsgerichtes
(BVerfG) und des Bundesverwaltungsgerichtes (BVerwG) eine Regelung iiber
Inhalt und Schranken des Grundeigentums im Sinne des Art. 14 Abs. 1 Satz
2 GG.

Die unmittelbare Rechtswirkung von Bebauungspldnen besteht nicht nur
in positiver (zulassender) Richtung sondern auch in negativer (ausschliefen-
der) Hinsicht. Durch die Festsetzung einer bestimmten Nutznugsart werden
zugleich andere Nutzungen ausgeschlossen. Es werden jedoch nicht zwangs-
weise alle anderen Nutzungen untersagt. Nutzungsarten die zwar nicht positiv
vorgesehen aber unbedenklich sind, sind nicht ausgeschlossen. Wenn die Nut-
zungsarten jedoch die Verwirklichung des Planes erschweren oder verhindern,
sind sie ganzlich ausgeschlossen.

Die Wirksamkeit eines Bebauungsplanes basiert auf der Aufstellung durch
ein formliches Rechtsetzungsverfahren und dem Inkrafttreten mit Bekanntma-
chung. Die fiir ein formliches Aufstellungsverfahren mafigeblichen Verfahrens-
vorschriften sind im BauGB geregelt. In den Féllen, in denen das BauGB keine
Regelungen trifft, sind die jeweiligen Orts- und Landesrechte mafkgebend Er
wird jedoch unwirksam, wenn er durch ein foérmliches Verfahren aufgehoben
wird, eine gerichtliche Unwirksamkeitserklarung zum tragen kommt oder der
Bebauungsplan durch seine eigene Funktionslosigkeit aufer Kraft tritt. Die
Aufhebung eines Bebauungsplanes ist materiell und verfahrensrechtlich an die
selben Kriterien wie die Aufstellung gebunden. Bebauungsplane konnen nicht
stillschweigend aufgehoben werden. Das Aufhebungsverfahren ist ebenfalls den
Erfordernissen des Abwigungsgebotes nach § 1 Abs. 7 unterworfen. Die Ge-
meinde muss innerhalb des Verfahren bedenken, welche Folgen die Aufhebung
fiir die stddtbauliche Entwicklung der Betroffenen hat. Dabei sind auch die
Entschadigungsgesichtspunkte zu berticksichtigen. Verfahrensrechtlich sind die
Schritte mit denen der Aufstellung identisch. Eine Beteiligung der Offentlich-
keit und Behorden, der Satzungsbeschlufs als auch die Bekanntmachung des
Beschlusses sind hier nur kurz genannt. Bei der Aufhebung ist zu priifen, wel-
ches Recht nach der Aufhebung gilt.
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3.6.2 Arten des Bebauungsplanes
3.6.2.1 Qualifizierter Bebauungsplan

Ein qualifizierter Bebauungsplan ersetz die Zuldssigkeitsvorschriften der §§ 34
und 35 BauGB vollstandig. Er ist dann qualifiziert, wenn er mindestens Fest-
setzungen iiber die Art und das Maf der baulichen Nutzung, die iiberbaubare
Grundstiicksfliche und die ortlichen Verkehrsflachen enthalt. Die Erschliefung
muf bei einem qualifizierten Bebauungsplan gesichert sein. Die Unzuléssig-
keit eines Vorhaben, dass den Festsetzungen des Bebauungsplanes entspricht,
ist nur noch mit dem in § 15 BauNVO enthaltenen Gebot der gegenseitigen
Riicksichtsnahme zu begriinden.

Die Anforderungen an den Bebauungsplan werden mafgebend durch das
Bestimmtheitsgebot bestimmt. Die Lesbarkeit der Planzeichnung ist hierbei
von besonderer Bedeutung. Thr kommt als augenfilligstes Merkmal des Be-
bauungsplanes eine Signal- und Musterwirkung zu.

Des Weiteren ist die Zulassigkeit unbestimmter Rechtsbegriffe nachteilig
fiir das Bestimmtheitsgebot. Unbestimmte Rechtsbegriffe die bereits in das
Rechtsleben eingefiihrt sind oder an anderer Stelle vielfach verwendet werden
und weitgehend geklart sind, werden in diesem Sinne unbedenklich. Auch Be-
griffe die in den einschlidgigen Fachwissenschaften vielfach Verwendung finden
entsprechen dem Bestimmtheitsgebot. Oftmals konnen diese Begriffe auch in
der Begriindung oder in Gutachten néaher erlautert werden. Anders verhélt
es sich jedoch, wenn eine Begrifflichkeit so vielgestaltig ist, dass die Ausle-
gung nicht eindeutig nachvollzogen werden kann. Das Bundesverwaltungsge-
richt ermittelt deshalb die Bedeutung solcher Begriffe nach den klassischen
Auslegungsgrundsiatzen. Demzufolge setzt sich die allgemeine Auslegung aus
der grammatikalischen, systematischen, theleologischen und historischen Aus-
legung zusammen. (Beschl. v. 07.04.1992 — 1 BvR 1772/91)

Ein weiteres Bestimmtheitskriterium ist die sachgerechte Ausnutzung der
Auslegungmoglichkeiten. Auch hier hat das BVerfG durch den Beschluf vom
03.06.1992 — 2BvR 1041/88 und 78/89 die Auslegung der Gesetze normiert.
Grundsatzlich gebietet der Respekt vor der gesetzgebenden Gewalt, die Ge-
setzt verfassungskonform auszulegen. Auch bei einem Bebauungsplan ist davon

auszugehen, dass der Planverfasser eine mit hoherranngigem Recht vereinbare

38



Kapitel 3. Die Instrumente des Planungsrechtes

Rechtsnorm erlassen wollte.

Ein néchste inhaltliche Anforderung an den Bebauungsplan sind die be-
grenzten planerischen Festsetzungsmoglichkeiten. Diese Begrenzung der zulas-
sigen Festsetzungsmoglichkeiten, auch Numerus clausus der Festsetzungsmog-
lichkeiten genannt, wird durch den §9 BauGB, ergénzt durch die Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) vorgegeben. Dieser Typenzwang ist sehr bedeutend.
Wird eine Festsetzung abweichend von den Vorgaben des § 9 BauGB und
der BauNVO festgesetzt ist sie nichtig. Sie ist auch dann nichtig, wenn das
planerische Ziel auch auf andere Weise hétte realisiert werden kénnen. Eine
Abweichung vom Numerus Clausus ist jedoch fiir den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan geméaft § 12 Abs. 3 Satz 2 und fiir die Festsetzung der Art der
baulichen Nutzung in Sondergebieten moglich.

Der Umfang an Festsetzungen in einem Bebauungsplan ist von jeder Ge-
meinde frei wiahlbar. Es obliegt ihrer planerischen Gestaltungsfreiheit und der
Zielstellungen ihrer stddtebaulichen Entwicklung in welchem Mafe sie Fest-
setzungen trifft. Eine Bedeutung hat der Umfang der Festsetzungen jedoch
fiir die Zulassigkeit von Vorhaben im Sinne der §§ 29 ff. Der qualifizierte Be-
bauungsplan enthélt mindestens baurechtliche Festsetzungen zu Art und Maf
der baulichen Nutzung, iiberbaubaren Grundstiicksfliche und den oOrtlichen
Verkehrsflichen. In ihm ist die Zulassigkeit von Vorhaben geméaf § 30 Abs. 1
BauGB abschliefsend geregelt. Fehlt eine dieser Festsetzungen spricht man vom
einfachen Bebauungsplan geméf § 30 Abs. 2 BauGB. Die Vorhabenzuldssigkeit
richtet sich in diesem Fall nach den §§ 34 und 35 BauGB.

3.6.2.2 Einfacher Bebauungsplan

Enthét ein Bebauugsplan nicht alle Festsetzungen eines qualifizierten Bebau-
ungsplanes, spricht man von einem einfachen Bebauungsplan (§ 30 Abs. 3
BauGB). Hier werden die Regelungen die nicht durch Festsetzungen abgedeckt
sind, durch die Vorschriften der §§ 34 und 35 BauGB ersetzt. Die Festsetzun-
gen des einfachen Bebauungsplanes haben die gleiche Rechtsnormqualitiat wie
die eines qualifizierten Bebauungsplanes.

Dieses Planungsinstrument wird zumeist bei innerértlichen Planungsauf-
gaben angewendet. Es zeigt sich, dass die Festsetzungen des einfachen Be-

bauungsplanes im Zusammenhang mit den Anforderungen, die sich aus der
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naheren Umgebung ableiten, ausreichend sind, um innerhalb einer Ortslage
planerische Zielstellungen zu verwirklichen. Hinzu kommt die gute Verstand-
lichkeit der einfachen Bebauungspléne auf Grund ihrer geringen Regelungs-
dichte wodurch die Abstimmung mit den Betroffenen erleichtert wird. Das
fithrt bei innerortlichen Vorhaben mit vielen Betroffenen zu einer stirkeren

Transparenz der Planung.

Vorentwurf Entwurf
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Abbildung 3.2: Vergleich einfacher und qualifizierter Bebauungsplan

Wie in einem voran gegangenen Kapitel erldutert, wurde auch der Bebau-
ungsplan des Fallbeispiels anfangs als einfacher Bebauungsplan erarbeitet. Eine
Erschlieffung des Plangebietes wurde nicht durch den Bebauungsplan gesichert.
Im Zuge des weiteren Planaufstellungsverfahrens wurde seitens des Planungs-

amtes des Landkreises Uckermark eine derartige Erschlieffung gefordert. Eine
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Anderung vom einfachen zum qualifizierten Bebauungsplan ist ohne Probleme
maglich, da keine Genehmigung oder Beschlussinderung notwendig ist. Oh-
nehin ist nur aus der Planzeichnung zu erkennen, dass der Entwurfsplan ein
qualifizierter Bebauungsplan ist. Die textlichen Festsetzungen haben sich im
Vergleich zum Vorentwurf nicht geindert. Wie die Abbildung 3.2 zeigt, wurde
im Entwurfsplan eine Anbindung an die Gemeindestrafle hergestellt, so dass

der Geltungsbereich als vollstindig erschlossen anzusehen ist.

3.6.2.3 Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist eine Sonderform des Bebauungspla-
nes. Er ist auf die Vorhaben- und Erschliefsungsplane nach § 55 der Bauplanungs-
und Zulassungsverordnung (BauZVO) der DDR zuriick zu fithren. Diese Art
des Bebauungsplanes diente der einfachen und schnellen Schaffung von Bau-
recht. Nach der politischen Wende wurde dieses Planungsinstrument durch
eine Novellierung des BauGB mit dem § 12 BauGB in das bundesdeutsche
Baurecht iibernommen.

Der Unterschied zu einem ,normalen” Bebauungsplan wird in seiner Vor-
habenbezogenheit deutlich. Die Bebauungsplan gibt im ,,Normalfall fiir jeder-
mann bindend die bauliche Nutzung im Geltungsbereich vor, iiberlésst jedoch
die konkrete Umsetzung und Ausgestaltung der vom Plan ermdglichten Bau-
vorhaben dem Entschluss der Grundeigentiimer. Der vorhabenbezogene Be-
bauungsplan dient jedoch einem bestimmten Investor (Vorhabentriager) zur
Realisierung eines konkreten Vorhabens in einer bestimmten Frist.

Bei der Entscheidung fiir einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind
strikte Vorgaben und Einschrankungen durch das Baurecht zu beachten. Laut
§ 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB muss die Durchfithrung des Vorhabens in einer
bestimmten Frist erfolgen. Sollte eine Durchfithrung im vorgegebene Zeitraum
nicht erfolgen, kann die Gemeinde den Bebauungsplan wieder aufheben. In
Absatz 6 des selben Artikels heiflt es weiter, dass das Vorhaben so konkret
beschrieben sein muss, dass diese Durchfiihrungspflicht eindeutig feststellbar
ist.

Des Weiteren muss die strenge Konkretisierung beachtet werden. Ein vor-
habenbezogener Bebauungsplan 1aft nur ein bestimmtes Vorhaben zu. Eine

planerische Zuriickhaltung zur spéteren Realisierung einer breiteren Palette
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von Vorhaben ist bei diesem Planungsinstrument nur sehr begrenzt moglich.
Die strikte Durchfiihrungspflicht des Vorhabentrégers liafst keine spétere Er-
gianzung oder Anderung des Bebauungsplanes zu.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird in der Praxis vornehmlich bei
Wohnbauprojekten, einzelnen Betriebsansiedlungen und Grofprojekten mit ei-
ner breiten Nutzungsmischung angewendet. Besonders letztere sind fiir dieses
Planungsinstrument pradestiniert. Nutzungen die grundsétzlich in einem Ge-
samtzusammenhang angesehen werden miissen und die sich gegenseitig bedin-

gen, gemeinsam genutzte Autostellplédtze, sind hier zu nennen.

3 Regelungsinstrumente kennzeichnen den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan: Vorhaben und Erschliefiungsplan, Bebauungsplan und Durch-
fiihrungsvertrag. Das zentrale Regelungsinstrument dieser Bebauungsplanart
ist der Vorhaben- und Erschliefungsplan. Geméfs der Definition des § 12 Abs.
1 Satz 1 BauGB werden durch ihn die Details des Vorhabens und die Erschlie-
flungsmafsnahmen festgelegt und er wird Teil des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes. Es findet eine Konkretisierung des Vorhabens statt. Der Vorhaben-
und Erschlieffungsplan muss mit dem Durchfithrungsplan abgestimmt sein. Ein
paraleller Abschlufs eines Vorhaben- und Erschlieffungsplanes und eines Bebau-
ungsplanes kann nur dann erfolgen, wenn der Vorhaben und Erschlieffungsplan
zugleich der Bebauungsplan ist und der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
nicht grofer als der des Vorhaben- und Erschliefungsplanes ist.

Der Bebauungsplan erstreckt sich in der Regel auf den Geltungsbereich
des Vorhaben und Erschliefungsplanes. Der § 12 Abs. 4 BauGB laft es zwar
zu, Flachen iiber das Vorhaben hinaus in den B-Plan miteinzubeziehen, diese
miissen dann aber klar von den Flichen des Vorhaben und Erschliefungspla-
nes abgegrenzt sein, da fiir sie nicht die Sonderregelungen des § 12 BauGB
gelten. Es gelten die auch sonst in der Angebotsplanung iiblichen inhaltlichen
Kriterien.

Der Durchfiihrungsvertrag als dritter Teil dieses Planungsinstrumentes ver-
pflichtet den Vorhabenstriger laut § 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB die Vorhaben
und Erschliefsungsmafnahmen innerhalb einer bestimmten Frist durchzufiihren
und die gesamten, zumindest aber anteilig die Planungs- und Erschlieffungs-

kosten zu tragen. Es konnen an dieser Stelle auch Details der Realisierung
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festgelegt werden. Der Detailierungsgrad darf jedoch nur die Ausfiithrung des
Vorhabens konkretisieren und darf den Festsetzungen des Bebauungsplanes
nicht widersprechen. Der Durchfithrungsvertrag beinhaltet die Verpflichtung
zur Durchfithrung des Vorhabens durch den Vorhabentréager. Die Durchfiih-
rung eines Vorhabens ist durch das OVG NRW im Urteil vom 06.04.2001 —
7a D 143/ 00. NE- abschliefsend geregelt. Demnach ist unter Durchfithrung
die fristgerechte Errrichtung und Nutzung bzw. Inbetriebnahme zu verstehen.
Diese Durchfiihrungsverpflichtung muss vor dem Satzungsbeschluss vorliegen
(§ 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Der Vorhabentrager muss rechtlich und finanziell in der Lage sein, die Um-
setzung des Vorhabens nach der Rechskraft des Vorhabens ziigig umzusetzen.
Die rechtliche Befdhigung ergibt sich aus privatrechtlichen Verfiigungsbefugnis
iiber die betroffenen Grundstiicksflachen. Ihre Inanspruchnahme muss in einer
legalen Form rechtlich gesichert sein. Weiterhin diirfen der Umsetzung keine
privatrechtlichen Hindernisse entgegenstehen. Die finanziell Leistungsfahigkeit
ist ebenfalls vor Erlass des Bebauungsplanes zu priifen. Sollte der Vorhaben-
trager aus einem dieser Griinde nicht in der Lage sein das Vorhaben durchzu-
fiihren, muss von der Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

durch die Gemeinde abgesehen werden.

Das Planinstrument des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes weist
einige Besonderheiten auf. Entgegen fritherer Beschrinkungen gibt es
keine materiellen Anforderungen an den vorhabenbezogen Bebauungsplan. Er
sollte jedoch nur dann in Betracht kommen, wenn Zweifel daran bestehen, dass
ein Vorhaben nach geltendem Recht bereits zuléssig ist. Er kann zur Schaffung
von Baurecht im AuRenbereich aber auch zur Anderung der planungsrechtli-
chen Zuldssigkeit im Innenbereich herangezogen werden. Desweiteren kann er
auch zur Sicherung und Erweiterung vorhandener Nutzungen eingesetzt wer-
den, die dem geltenden Baurecht widersprechen.

Der vorhabenbezogene B-Plan unterliegt ebenso den materiellen Planungs-
schranken wie die Angebotsplanung. Dazu zdhlen die stadtebauliche Erforder-
lichkeit der Planung ( §1 Abs. 3 BauGB), die Pflicht zur Anpassung an die
Ziele der Raumordnung (§1 Abs. 4 BauGB), dem Entwicklungsgebot (§8 Abs.
2 Satz 1 BauGB) und das Abwagungsgebot (§1 Abs. 7 BauGB).
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Die Gemeinde ist allerdings nicht an den Numerus Clausus der planerischen
Festsetzungsmoglichkeiten gebunden. Die Festsetzungen geméf §9 BauGB und
der BauNVO konnen durch eigene Festsetzungen erginzt werden. Das OVG
NRW nannte dies in seinem Urteil vom 06.04.2001 — 7a D 143/00.NE eine
,mafgeschneiderte planerische Losung” . Die individuellen Festsetzungen kom-
men insbesondere bei Nutzungs- und Immissionsschutzregelungen zum tragen.
Hier kann abweichend zur strengen Nutzungsvorgabe durch Baugebietstypen
eine erweiterte Nutzung zugelassen werden.

Die befristeten und bedingten Festsetzungen nach §9 Abs. 2 BauGB diirfen
im vorhabenbezogenen B-Plan nicht dazu fiithren, das ein anderes Vorhaben als
das trspriinglich vorgesehende zuléssig wird. Durch die Vorhabenbezogenheit
sind verschiedene Regelungen die Angebotsplanung auf dieses Planungsinstru-
ment nicht anwendbar.

Der Vorhabentréager hat bei diesem Planungsinstrument das Initiativrecht.
Durch seinen Antrag auf Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens muss die
Gemeinde gemif §12 Abs. 2 BauGB ,nach pflichtgeméfsen Ermessen” iiber den
Antrag entscheiden. Anders als bei der Angebotsplanung ist der Investor also
nicht von der Initiative der Gemeinde abhingig. Er hat allerdings auch nicht
Anspruch auf einen bestimmten Inhalt der Entscheidung. Lediglich eine er-
messensfehlerfreie, begriindete Entscheidung 14t sich durch den potentiellen
Vorhabentriager einfordern. Das Aufstellungsverfahren richtet sich nach den
verfahrensrechtlichen Regeln des Baugesetzbuches und ist mit dem der Ange-
botsplanung identisch.

Der Durchfiithrungsvertrag bedarf grundséatzlich keiner Offenlegung im Rah-
men der Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Enthélt er jedoch Detailrege-
lungen, die fiir eine fehlerfreie Beurteilung der Planung von Bedeutung sind,
miissen diese, auch in Ausziigen, offen gelegt werden. Derartige Details kon-
nen zum Beispiel die naturschutzfachliche Ausgleichsregelung oder besondere
Immissionsschutzvorkehrungen betreffen. Laut §12 Abs. 5 Satz 1 BauGB ist
ein Wechsel des Vorhabentragers nur mit Zustimmung der Gemeinde moglich.
Bei diesem Wechsel ist sicher zu stellen, das die Durchfiihrung innerhalb der
Frist nicht gefahrdet ist.

Eine Besonderheit ist die Aufhebung des vorhabenbezogenen Bebauungs-

planes, wenn die fristgeméfie Durchfithrung nicht vollzogen wurde (§12 Abs.6
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Satz 1 BauGB). Laut Satz 2 dieses Gesetzes konnen in diesem Fall keine An-
spriiche des Vorhabentriagers gegeniiber der Gemeinde geltend gemacht wer-
den. Zusétzlich ermoglicht Satz 3, bei der Aufhebung das vereinfachte Verfah-

ren nach § 13 BauGB anzuwenden.

3.6.2.4 Bebauungsplan der Innenentwicklung

Der Bebauungsplan der Innenentwicklung entsprechend § 13a BauGB ist ein,
mit der letzten Novellierung des Baugesetzbuches entstandenes Planungsin-
strument. Nach dieser Vorschrift kann ein Bebauungsplan, der zur Wiedernutz-
barmachung von Fléchen, der Nachverdichtung oder sonstigen Mafnahmen der
Innenentwicklung dient, im ,beschleuigten Verfahren aufgestellt werden.

Derartige Bebauungspldane diirfen ohne Einschriankungen nur aufgestellt
werden, wenn eine zulissige Grundfliche von weniger als 20.000 m? im Sinne
des § 19 Abs. 2 BauNVO festegesetz wird. Die Grundflichen mehrerer Bebau-
ungsplane, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusam-
mehang aufgestellt werden, sind hier miteinzurechnen. So kann der Aufteilung
eines groferen Gebietes im mehrer kleine Bebauungsplane verhindert werden.
Umfakt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes zwischen 20.000 m? und
70.000 m? kann es sich nur um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung
handeln, wenn eine iiberschlégige Priifung unter Beriicksichtigung der in der
Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien deutliche wird, dass von dem Vor-
haben keine erheblichen Umweltausauswirkungen ausgehen.

Vollig ausgeschlossen ist die Anwendbarkeit eines Bebauungsplanes der In-
nenentwicklung bei Vorhaben, die nach dem Gesetz iiber die Umweltvertrag-
lichkeitspriifung (UVPG) oder nach dem jeweiligen Landesrecht eine Umwelt-
vertraglichkeitspriifung erfordern.

Ebenfalls nicht zuléssig ist ein Bebauungsplan der Innenentwicklung, wenn
das Vorhaben Gebiete beeintrachtig, die nach der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie
(FFH-RL) oder der Vogelschutzrichtlinie (VS-RL) besonders geschiitz sind.

Fiir das ,beschleunigte Verfahren“ gelten die Vorschriften des vereinfach-
ten Verfahrens geméf §13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB. Von der friithzeitigen
Beteiligung kann abgesehen werden, wenn innerhalb einer angemessenen Frist
Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben wurde. Die Offenlegung des Planent-

wurf kann weiterhin verkiirzt werden.
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Eine Besonderheit dieses Bebauungsplanes ist die Befreiung von der Ent-
wicklung aus dem Fldchennutzungsplan (§ 8 Abs.2 BauGB). Er kann dement-
sprechend auch aufgestellt werden, wenn die Darstellungen des Bebauungspla-
nes von denen des Flachennutzungsplanes abweichen. Zu beachten bleibt aber
in diesem Zusammenhang, dass die ,,geordnete stadtebaulichen Entwicklung
des Gemeindegebietes” nich beeintrachtigt werden darf. Der Flachennutzungs-
plan ist nach Bekanntmachung des Bebauungsplanes redaktionell zu berichti-
gen. Dieses nicht formelle Anderungsverfahren sieht lediglich eine Umschrei-
bung auf die bereits getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplanes vor und
verlangt keine Genehmigung durch die Aufsichtsbehorde.

Naturschutzrechtliche Ausgleichsmafnahmen sind bei diesem Bebauungs-
planinstrument nicht notwendig. Es greift die Ausnahmevorschrift des § 1la,
Abs. 3, Satz 5 BauGB nachdem die Eingriffe bereits vor der planerischen Ent-

scheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.

3.6.3 Vorhaben wahrend der Planaufstellung

Die Beurteilung der stadtebaulichen Zuldssigkeit eines Vorhabens nach den
Festsetzungen eines Bebauungsplanes kann generell erst erfolgen, wenn der
Plan rechtskriftig in Kraft getreten ist. Oftmals ist die Realisierung des Vor-
habens aus wirtschaftlichen Griinden dringend erforderlich, sei es um Forder-
mittel in Anspruch nehmen zu kénnen oder um eine Produktion oder Dienst-
leistung zu ermoglichen. Fiir diese Falle ist eine Beurteilung der Vorhabenzu-
lassigkeit noch vor in Kraft treten des Bebauungsplanes notwendig. Die Zulés-
sigkeit richtet sich dann nicht nach den planersetzenden Vorschriften der §§ 34
und 35 BauGB, sondern nach dem in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan.

Der § 33 des BauGB unterscheidet bei einer Vorabgenehmigung zwischen
Bebauungspldnen die materiell und formell Planreife erlangt haben (§ 33 Abs.1
BauGB) und Bebauungspldnen die erst materiell planreif sind (§ 33 Abs. 2
BauGB).

Damit eine Vorabgenehmigung erteilt werden kann muss in beiden Féllen
Aufstellungsbeschluss durch die Gemeinde gefasst worden sein.

Die materielle und formelle Planreife ist gegeben, wenn bei der Bebau-

ungsplanaufstellung die Verfahren der offentlichen Planauslegung (§ 3 Abs.
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2 BauGB) und der Beteiligung der Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2
BauGB) ordnungsgeméifs durchgefiihrt wurden. Bei der materiellen Planreife
wurden die Beteiligungsverfahren noch nicht durchgefiihrt. Es muss aber zu
erkennen sein, dass das Vorhaben den zukiinftigen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes nicht widerspricht und das seitens der Trager offentlicher Belange,
der Nachbarn und Biirger keine Bedenken bestehen. Auch wenn die forma-
len Beteiligungsverfahren zur materiellen Planreife nicht durchgefiihrt werden
miissen, ist eine Mindestbeteiligung der Biirger und Trager offentlicher Belange
entsprechend §§ 3 und 4 Abs. 1 BauGB sowie das Einvernehmen der Gemeinde
notwendig. Die Erschlieffung muss in beiden Fillen gesichert sein.

Es besteht ein Rechtsanspruch auf eine Vorabgenehmigung bei materieller
und formeller Planreife. Bei einer bloffen materiellen Planreife besteht lediglich
ein Anspruch auf eine pflichtgeméafe Ermessensentscheidung.

Auch im vorliegen Fallbeispiel wird eine Vorabgenehmigung beantragt. Fir
die Bauherrengemeinschaft Buschner ist es aus wirtschaftlichen Grinden er-
forderlich, dass die Zeltplatznutzung bereits vor in Kraft treten des Bebauungs-
planes zuldssig ist. Durch die Errichtung des Stitzpunktgebdudes erfolgt bereits
der gastronomische Betrieb und die Versorqung der Tagesgiste. Die Ubernach-
tungsmaoglichkeiten des Zeltplatzes erweitern den Geschdftsbereich und sichern
nachhaltig die Wirtschaftlichkeit des Vorhabens
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Der Bebauungsplan fiir Zelt- und
Campingplatze

In den voran gegangenen Kapiteln wurde erlautert, welche Mdoglichkeiten das
deutsche Baurecht bietet um einen Zelt- und Campingplatz planungsrechtlich
abzusichern. Die Zuléssigkeit einer solchen Freizeitanlage an einem Standort ist
nicht nicht nur von den geplanten Gebauden und Nutzungen abhéngig, sondern
wird in hohem Mafe auch von der Eigenart der Umgebung und dem baulichen
Bestand bestimmt. Es zeigt sich, dass Bebauungspldne oft die beste Wahl
sind, um die planungsrechliche Zuldssigkeit eines Zelt- und Campingplatzes zu
erreichen.

In den folgenden Kapiteln sollen die Besonderheiten der Bebauungspline
fiir Camping- und Zeltplatze dargestellt werden. Der besseren Veranschauli-
chung dient hierzu der vorliegende, durch den Verfasser erarbeitete, vorzeitige
Bebauungsplan des ,Rad- und Wasserwanderrastplatzes“ der Gemeinde Nord-
westuckermark mit der Planzeichnung, der Begriindung und dem Umweltbe-
richt im Anhang dieser Arbeit. Die folgenden Erlauterungen umfassen nicht alle
moglichen Festsetzungen eines Bebauungsplanes fiir Camping- und Zeltplat-
ze. Es wird vielmehr versucht auf die Besonderheiten solcher Bebauungspléine
einzugehen und Festsetzungen und Aussagen noch einmal aufzugreifen, die fiir
die Ausweisung von Camping- und Zeltplatzen besonders relevant sind.

Der Bebauungsplan fiir das Fallbeispiel ist ein qualifizierter Bebauungsplan.
Der Geltungsbereich umfasst den gesamten Zeltplatz und eine Wegfliche als
Anbindung an das Multifunktionsgebiude und die Gemeindestrafie. Die Ba-
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destelle (Teilbereich 3) wurde bewusst nicht mit in den Geltungsbereich mit
einbezogen. Ihre Nutzung wiirde durch den Bebauungsplan nicht verdndert und
die Investoren planen keine Verdinderung ihrer Gestalt und Zugdnglichkeit. Als
Planungserleichterung und in Hinblick auf eine Planvereinfachung durch eine
geringere Anzahl an Festsetzungen und einen besser strukturierten Geltungsbe-
reich bleibt diese Fldche unbeplant. Um thre dffentliche Zugdnglichkeit jedoch
weiter zu gewdhrleisten ist im Bebauungsplan eine entsprechende Festsetzungen

getroffen worden.

4.1 Beachtung iibergeordneter Fachplanungen

4.1.1 Anpassung an die Ziele der Raumordnung

Die Bauleitplédne, also auch die Bebauungspléne, sind geméifs § 1 Abs. 4 BauGB
an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Somit ist gewahrleistet, dass die
Gemeinde in das System der den Raum in mehrere Planungsstufen erfassen-
den rdumlichen Planung eingebunden wird. Dazu zédhlen die Raumordnung auf
Bundesebene, die Landes- und Regionalplanung auf der Ebene des Landes und
der Region als iiberortliche Planung und die Bauleitplanung als ortliche Pla-
nung. Die Grundséitze der Raumordnung geméf § 2 des Raumordnungsgesetz
des Bundes (ROG) und der Landesplanungsgesetze gelten fiir die Gemeinde
als Planungstréager unmittelbar und sind bei der Bauleitplanung gegeneinander
und untereinander abzuwégen. Die Stellung der Grundsétze der Raumordnung
ist mit denen der Planungsgrundsétze des § 1 Abs. 5 BauGB vergleichbar. Die
fiir die Planung verbindlichen Ziele der Raumordnung sind in den jeweiligen
Landesentwicklungsprogrammen (LEP) der Lénder, den Fachplédnen- und pro-
grammen der Lander und den Regionalplanen der Planungsregionen zu ent-
nehmen. In wie weit die gemeindliche Bauleitplaung in Art un Umfang den
raumordnerischen Zielen angepasst werden muss, hingt vom Konkretheitsgrad
der Ziele ab. Die Festlegungen im Regionalplan hinsichtlich konkreten Stand-
orten und zu vorrangigen Nutzungen lassen der Gemeinde nur einen engen
Spielraum, wihrend bei Vorrangflichen und den vielen allgemein gehaltenden
Zielen der Landesentwicklungprogramme die Gemeinde einen grofteren Gestal-

tungsspielraum hat.
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Eine Anpassung von Zelt- und Campingplétzen an die Ziele und Grundsét-
ze der bundesdeutschen Raumordnung kann durch den § 2 Abs. 9 und 14 ROG
hergeleitet werden. Campingplatze sind wirtschaftlich arbeitende Betriebe, die
auch in strukturschwachen Rdumen Arbeitspléatze vorhalten und zu einer lang-
fristigen und ausgewogenenen, wettbewerbsfahigen Wirtschaftstrukur beitra-
gen. Sie ermoglichen weiterhin die Erholung in der Natur und Landschaft und
helfen Gebiete langerfristig fiir diese Funktion zu sichern.

Die Landesplanung konkretisiert die Ziele der bundesdeutschen Raumord-
nung und erginzt diese durch landesspezifische Festlegungen. Es ist im Rahmen
dieser Arbeit nicht moglich einen vollstdndigen Abrif der Landesplanung der
deutschen Bundeslander beziiglich der Ausweisung von Zelt- und Campingplét-
zen zu erstellen. Beispielhaft soll auf die Regelungen des Landes Brandenburg
eingegangen werden. An Hand des Fallbeispieles in Zollchow wird deutlich,
welche Stellung Campingplétze in der Landesplanung einnehmen.

Wie die landesplanerische Stellungnahme zum Bauleitplanverfahren im An-
hang dieser Arbeit zeigt, sind in Brandenburg eine Vielzahl von raumordneri-
schen und landesplanerischen Planungen zu beachten. Bezugnehmend auf Ge-
setz 3.1.10 der Verordnung tiber den Landesentwicklungsplan fir den Gesam-
traum Berlin-Brandenburg (LEP GR) wird auf die Verbesserung der touri-
stischen Infrastruktur hingewiesen. Es wird durch die Landesplanungsbehor-
de festgestellt, dass der Rastplatz dazu beitrdgt, die Attraktivitit der Kultur-
landschaft fir eine naturvertrdgliche Erholung zu erhalten und zu entwickeln.
Wieterhin entspricht das Vorhaben der Forderung des § 31 des Gemeinsamen
Landesentwicklungsprogrammes der Linder Berlin und Brandenburg (LEPro)
in den tberwiegend lindlichen Gebieten des dufleren Entwicklungsraumes die
Erholungsmdéglichkeiten fiir die ortsansdssige Bevolkerung fiir die Wochenend-
und Ferienerholung in besonders geeigneten Fremdenverkehrsgebieten festzu-
legen und weiterzuentwickeln. Eine Erhéhung der Angebotsvielfalt fiir die Er-
holung und den Tourismus wird durch den Rad- und Wasserwanderrastplatz
ebenfalls erreicht. Die Einbindung der Landschaftsplanung in die Landespla-
nung wird im § 3 Abs. 1 Nr. 9 Brandenburgisches Landesplanugsgesetz (Bb-
gLPIG) deutlich. Hiernach wird darauf verwiesen, dass der Natur- und Land-
schaftsschutz unter Beriicksichtigung der Belange der Land- und Forstwirt-

schaft besonders zu fordern ist. Auf Grund der Lage des Vorhabens in einem
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Landschaftsschutzgebiet miissen die Nutzungsbeschrinkungen in den zur Si-
cherung der Belange von Natur und Landschaft festgesetzten Schutzgebieten

beriicksichtigt werden.

4.1.2 Abstimmung mit den Fachplanungen des Natur-

schutzes

Entsprechend den jeweiligen Landesnaturschutzgesetzen werden die ortlichen
Erfordernisse und Mafnahmen zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes
und der Landschaftspflege in Landschaftsplanen und Landschaftsrahmenpla-
nen dargestellt und in Griinordnungsplédne als Bestandteile der Bebauungspla-
ne festgesetz. Landschafts- und Griinordnungspléne sind immer dann von der
Gemeinde zu erarbeiten, wenn dies aus Griinden des Naturschutzes und der
Landschaftspflege erforderlich ist.

Uberértliche Festlegungen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
kénnen auch die Plane und Programme der Raumordnung enthalten, denen
die Bebauungspléne geméfs § 1 Abs. 4 BauGB anzupassen sind.

Die Landesnaturschutzgesetze der Lénder und das Bundesnaturschutzge-
setz enthalten weiterhin Schutzverordnungen iiber Nationalparke und anderer
Schutzgebietskategorien. Diese Verordnungen sind in einem Bebauungsplan zu
beachten und gemafs den §§ 5 Abs. 4, 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich zu {iber-
nehmen, soweit sie nicht im Rahmen der notwendigen Abstimmung von Fach-
planungen und Bauleitplanung durch die zustdndigen Behorden abgeéndert
werden.

Im Fallbeispiel des Rastplatzes liegt der Geltungsbereich des Bebauungs-
planes vollstindig vm Landschaftsschutzgebiet ,,Unter Uckersee® und teilweise
im EU-Vogelschutzgebiet ,,Uckerniederung®. Diese Schuzgebiete miissen nach-
richtlich wn den Bebauungsplan tibernommen werden. Es ergeben sich daraus
Anforderungen an das Vorhaben, die in der weiterfiihrenden Planung beachtet
werden missen. Sollten die Schutzziele des Schutzgebietes nicht mit den Pla-
nungzielen zu vereinbaren sein, besteht die Moglichkeit der Ausgliederung der
Vorhabenfliche aus dem Schutzgebiet oder aber die Verlagerung des Vorhaben-
standortes in nicht unter Schutz stehende Gebiete.

Fiir den geplanten Rastplatz in Zollchow wurde im weiteren Planungsverlauf
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eine Vereinbarkeitspriifung beziiglich des Landschaftsschutzgebietes durch die
Untere Naturschutzbehdrde des Landkreises Uckermark durchgefiihrt. Sie wurde
ebenso positiv beschieden wie die SPA-Vertrdglichkeitspriifung hinsichtlich den
Beeintrichtigung des EU-Vogelschutzgebietes.

Da Zelt- und Campingplétze vorrangig in landschaftlich reizvollen und na-
turnahen Gebieten entstehen, ist eine frithzeitige Klarung der fiir das Gebiet
betreffenden naturschutzfachlichen Planungen sinvoll. Ein frithzeitiger Scoping

Termin (§ 5 UVPG) kann spiteren ,,Uberraschungen vorbeugen.

4.1.3 Beriicksichtigung der Campingplatzverordnung

Die einzelnen Bundeslédnder haben im Zuge eines stetig steigenden Regelungs-
bedarfes im Rahmen ihrer Gesetzgebungskompetenz Verordnungen beziiglich
der Errichtung und des Betriebes von Campingpléatzen erlassen. Dabei gibt es
zwischen den einzelnene Bundeslédndern grofe Unterschiede in der Regelungs-
dichte und im Regelungsumfang. Wéhrend in Schleswig-Holstein die ,Verord-
nung iiber das Zelt- und Campingplatzwesen® detaillierte Aussagen zur Auf-
enthaltsdauer und Beleuchtung trifft, ist in Brandenburg mit der ,Branden-
burgische Camping- und Wochenendhausplatz-Verordnung* (BbgCWPV) eine
viel weiterer Rahmen gefasst worden.

Bezogen auf das Fallbeispiel in der Gemeinde Nordwestuckermark in Bran-
denburg zeigt sich, dass vor allem bauliche Anforderungen in der brandenbur-
gischen Verordnung festgesetzt sind. Neben einer umgebungsschonenden An-
ordnung des Campingplatzes, ist der interne Nachbarschaftsschutz von grofier
Bedeutung (§ 1 BbgCWPYV). Die vorgeschriebenden Mindestbreiten der Ver-
kehrswege (§ 3 BbgCWPV) sind bei einem Bebauungsplan ebenso zu beachten,
wie Abstandsforderungen des Brandschutzes (§ 4 BbgCWPV). Den engsten
Regelungsrahmen schaffen § 5 der Verordnung fiir die sanitdren Einrichtungen
§ 6 iiber die allgemeinen Betriebsvorschriften. Die detaillierten Anforderungen
an einen Zelt- und Campingplatz konnen der Verordnung entnommen werden.

Der Rastplatz im Fallbeispiel entspricht bereits den Anforderungen der Ver-
ordnung. Da innerhalb des Bebauungsplan der Gebdudebestand gering ist, sind
vorrangig die Breite der Verkehrswege zu beachten und die Brandschutzabstdn-

de einzuhalten. Der Bebauungsplan darf thm Rahmen seiner stddtebaulichen
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Festsetzungsmaoglichkeiten den Anforderungen der Verordnung nicht entgegen
stehen. Beispielhaft ist bei der Ausweisung einer Zeltfliche ist zu beachten,
dass die Anzahl der Zeltstandplitze mit der Abstandsforderung von 2 m zwi-
schen zwei Zelten zu vereinbaren ist. Auch die Zufahrt zum Zeltplatz muss
entsprechend der brandenburgischen Verordnung mindestens 5,50 m breit. Ei-
ne Unterschreitung auf mindestens 3m Breite ist zuldssig wenn ausreichend
Ausweich- und Wendemdglichkeiten vorhanden sind.

Viele Anforderungen der Campingplatzverordnungen sind im Rahmen der
Bauleitplanung nicht von Belang, da sie sich auf den spéteren Betrieb der
Anlage beziehen. Somit obliegt eine Beachtung der Vorschriften beziiglich der
Bereithaltung von Verbandsmaterial oder dem Umgang mit Feuer dem spéate-

ren Betreiber und ist nicht Gegenstand stéddtebaulicher Festsetzungen.

4.1.4 Abstimmung mit weiteren Fachplanungen

Der Planungsspielraum, der fiir die Bauleitplanung gegeniiber den Fachpla-
nungen im Gemeindegebiet besteht, ist im Einzelnen von der Rechtsgrundlage
und dem Konkretisierungsgrad der Fachplanung abhéngig.

Fiir Camping- und Zeltpléatze ist auf Grund ihrer Lage im Einzelfall zu
entscheiden, welche weiteren iiberortlichen Planungen zu beachten sind. Die
folgende Aufzdhlung soll nicht abschliefend zu verstehen sein. Ein Zelt- und
Campingplatz am Meer erzeugt andere Betroffenheiten, wie eine vergleichbare
Anlage im Gebirge oder innerhalb eines Stadtgebietes.

Die Waldgesetze der Lander konnen Abstédnde vorschreiben, die von einem
Campingplatz zu einem Waldgebiet einzuhalten sind. Belange der Forst- und
Landwirtschaft konnen weiterhin durch Waldfunktionspldne (Bayern) oder das
Landwirtschaftsgesetz des Bundes geschiitzt sein. Besonders fiir die Erschlie-
flung eines Campingplatzes ist das Bundesfernstrakengesetz (FstrG) oder das
Straken- und Wegegesetz des Landes zu beachten. Die Anbindung an einen
Strand oder das Betreiben eines Bootsteeges auf einen Zeltplatz fithrt zur Be-
achtung des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) und des Wasserstrafsengesetzes
(WaStrG). Speziell bei Campingpldtzen ist das Problem der Abfallbehand-
lung von grofer Bedeutung. Neben dem Kreislaufwirtschafts- und Abfalllge-
setz (KrW-/ AbfG) der Léander und des Bundes enthélt auch die jeweilige
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Landesbauordnung dazu Vorschriften. Von besonderer Bedeutung sind aber
die Vorschriften des Brandschutzes. Hierzu treffen die jeweiligen Landesbrand-

schutzgesetze Aussagen und die jeweilige Landesbauordnung.

4.1.5 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind laut § 8 BauGB aus dem wirksamen Flédchennutzungs-
plan zu entwickeln. Dabei sind Spielrdume vorhanden, die es erlauben vom,
im FNP grob dargestellte Raster der Bodennutzung abzuweichen, sofern die
Grundentscheidungen des Fldchennutzungsplanes gewahrt bleiben (BverwG,
Urt. V. 28.02.1975 — 4 C 74.72-).

Fiir die Ausweisung eines Campingplatzes bedeutet das Entwicklungsgebot,
dass die vom Vorhaben betroffene Flache im Flachennutzungslan als Sonder-
baufliche oder als Sondergebiet, bzw. Sondergebiet das der Erholung dient
ausgewiesen sein muss. Andere Darstellungen geméaft § 5 Abs. 2, 2a und 2b
BauGB sind nicht mit den Planungsgrundziigen eines Bebauungsplanes fiir
Campingplatze zu vereinbaren.

Ist im Flachennutzungsplan eine andere Gebietsausweisung als die o. g.
dargestellt, so muss der FNP genehmigungspflichtig gedndert werden. Dies
kann im Parallelverfahren zur Bebauungsplanaufstellung geschehen (§8 Abs. 3
BauGB). Die Gleichzeitigkeit der Anderung des FNP’s und der Aufstellung des
B-Planes muss erkennbar und so ausgefiihrt sein, dass eine inhaltliche Abstim-
mung méglich ist. Das Verfahren zur Anderung eines Flichennutzungsplanes
wird durch das Aufstellungsverfahren fiir Bauleitpline in Kapitel 5 dieser Ar-
beit hinreichend erldutert.

Da die Ausweisung von Campingplitzen in vielen Féllen im Aussenbereich
einer Gemeinde statt findet, liegt dort ein wirksamer Fléchennutzungsplan fiir
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht vor. Unter besonderen Vorr-
aussetzungen kann die Gemeinde aber auch in diesem Fall einen Bebauungs-
plan aufstellen. Diese vorzeitigen oder selbststsdndigen Bebauungsplane gemafs
§ 8 Abs. 4 Satz 1 BauGB sind stets genehmigungspflichtig und besonderen Un-
beachtlichkeitsregelungen unterworfen. Sie sind nur zuléssig, wenn dringende
Griinde es erfordern und der Bebauungsplan der beabsichtigten stadtebauli-

chen Entwicklung der Gemeinde nicht entgegenstehen wird.
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Fiir das Vorhabengebiet liegt kein giiltiger Fldchennutzungsplan vor. Die
Begriindung des Bebauungsplanes der Gemeinde Nordwestuckermark zeigt, dass
fiir das Vorhaben diese dringende Griinde vorliegen und eine Campingplatzaus-
weisung nicht den stidtebaulichen Zielen der Gemeinde entgegensteht.

Eine generelle Anwendung auf die Ausweisung von Sondergebieten fiir Cam-
pingplétze lasst sich daraus nicht ableiten, da die Tatbestdnde immer im Ein-
zelfall zu priifen sind. Jedoch kann einer Camingplatzausweisung nicht im Vor-
feld entgegen stehen, dass ein Flichennutzungsplan nicht vorhanden ist oder

andere Flachen als Sondergebiete und Sonderbauflichen ausweist.

4.2 Festsetzungen des Bebauungsplanes

4.2.1 Art der baulichen Nutzung

Beziiglich den Festsetzungen der Art der baulichen Nutzung ist der Plangeber
an den Typenzwang der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und des Bau-
gesetzbuches (BauGB) gebunden. Die Festsetzung der Baugebietstypen ent-
sprechend der §§ 2 bis 11 BauNVO erfolgt nach den Arten der geplanten
baulichen Nutzung in den Baugebieten. Durch die Festsetzung eines Bauge-
bietes werden alle zuldssigen Nutzungsarten erfasst und Gegenstand der Be-
bauungsplanfestsetzungen. Jedes in der BauNVO aufgefiihrte Baugebiet lasst
bestimmte Nutzungen zu und schliekt alle nicht genannten Nutzungen aus.
Werden die Nutzungen eines Vorhabens nicht in einem der Baugebiete der
BauNVO aufgefiihrt, so ist ein sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO mit
einer besonderen Zweckbestimmung auszuweisen. Diese muss sich wesentlich
von den Zweckbestimmungen der anderen Baugebiete unterscheiden. Festset-
zungen Uber die Art der baulichen Nutzung kénnen aber auch auf Grundlage
des § 9 BauGB erfolgen. Der Katalog dieses Paragraphens bietet ein breites
Sprektrum an Moglichkeiten hierzu Festsetzungen zu treffen.

Fiir die Ausweisung von Campingplitzen dient nach § 10 BauNVO ein
Sondergebiet, das der Erholung dient. Neben Campingpléatzen sind in einem
derartigen Sondergebiet auch Wochenendhausgebiete, Ferienhausgebiete und
Wochenendplétze zulissig. Die Aufzdhlung des Verordungsgebers unter Abs. 1

des Gesetzes ist nicht abschliefsend, zeigt aber, dass diese Sondergebiete vorran-
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gig einer bestimmten Form des Wohnens in der Freizeit dienen. Erholungsge-
biete die nicht hauptséichlich dem Freizeitwohnen dienen, wie reine Zeltplatze,
Badeplatze, Freibader etc. werden als offentliche Griinflache festgesetzt oder
im Fall eines groften Freizeitparks durch die Festsetzung nach § 11 BauNVO

als sonstiges Sondergebiet planungsrechtlich gesichert.

4.2.1.1 TUnterscheidung von Camping- und Zeltplitzen

Das Campingplatzgebiet ist eines der in § 10 BauNVO aufgezihlten Sonder-
gebiete, die der Erholung dienen. Die Festsetzug eines solchen Gebietes baut
auf die Rechtsvorschriften (Campingplatzverordnungen) der Bundeslénder auf,
die die wichtigsten bauordnungsrechtlichen Sachverhalte des Campingwesens
regeln.

In ihnen sind Campingplitze ganzjahrig oder zu bestimmten Zeiten wie-
derkehrend betriebene Plétze, die zum Aufstellen und zum voriibergehenden
Bewohnen von mehr als drei Zelten oder Wohnwagen bestimmt sind. Wohn-
wagen sind im Sinne der Verordnung nur Wohnanhénger, Klappanhédnger und
motorisierte Wohnfahrzeuge die jederzeit ortsverdnderlich sind und zum Be-
trieb im offentlichen Strafsenverkehr zugelassen werden kénnen.

Im voran gegangenen Kapitel wurde bereits zwischen einem Campingplatz
und einem Zeltplatz hinsichtlich ihrer méglichen planungsrechtlichen Sicherung
unterschieden. Allein aus o.g. Definition féllt die Abgrenzung eines Camping-
platzes von einem Zeltplatz nicht leicht. Die Unterscheidung beider Platze er-
folgt auf der Grundlage der Dauer der Nutzungsnahme der Zelter und Camper.
Auf Zeltplatzen werden die Zelte und Wohnwagen nur vorriibergehend und fiir
kurze Zeitspannen genutzt. Auf Campingplétzen iiberwiegt die Zahl der Nut-
zer, die ihre mobilen Unterkiinfte iiber einen ldngeren Zeitraum am selben Ort
nutzen. Die Dauerhaftigkeit der Nutzung begriindet die Ausweisung als Bau-
gebiet fiir einen Campingplatz. Die oftmals als Wochenendhéuser genutzten
Wohnwagen diirfen auf Campingplétzen mit festen Anschlussmoglichkeiten fiir
Strom und Fernsehsignale genutzt werden, wahrend dies auf Zeltplatzen nicht
zuléssig ist.

Planungsrechtlich unterscheiden sie sich in Bezug auf ihre Festsetzung. Zelt-
platze werden als offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung Zeltplatz
festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB). Campingplitze sind Baugebiete und
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werden als Sondergebiet, das der Erholung dient (§ 10 BauNVO), festgesetzt.

4.2.1.2 Sondergebiete, die der Erholung dienen

Die Festsetzung eines Sondergebietes, das der Erholung dient mit der Zweck-
bestimmung ,Campingplatz* ist die einfachste Moglichkeit ein Campingplatz-
gebiet planungsrechtlich zu sichern. Zuléssig sind in einem solchen Gebiet dann
alle Einrichtungen, Anlagen und Aktivitaten die entsprechend der Camping-
platzverordnung des Bundeslandes zur Ausstattung und zum Betrieb eines
Campingplatzes gehoren.

Schwierigkeiten ergeben sich jedoch, wenn im Nachhinein ergdnzende Nut-
zungen zugelassen werden sollen, die durch solche Gebietsdefinitionen nicht er-
fasst sind oder einem weiteren Personenkreis als nur den Campingplatznutzern
zur Verfiigung stehen sollen. Kleinere Campingplétze die aus wirtschaftlichen
Griinden die nachtragliche Errichtung eines Hallenbades planen, miissten bei
einer solchen, nicht ndher definierten Baugebietsausweisung stets nachweisen,
dass ihr Hallenbad eine Nebenanlage nach § 14 BauNVO ist, ,die dem Bauge-
biet selber dient®, also nur dem Campingplatznutzern zur Verfiigung steht. Die
offentliche Zuganglichkeit wiirde diesem Grundsatz einer Nebenanlage wider-
sprechen, da das Hallenbad dann nicht mehr nur durch die Campingplatzgaste
genutzt wird. Um dennoch eine derartige Anlage zuzulassen, ist es notwendig
die weiterhin zuldssige Nutzung in der Baugebietsdefinition zu erwiahnen und
;wenn bereits moglich, die Festsetzung einer ,Flache fiir Sport- und Spielan-
lagen mit ensprechender Zweckbestimmung fiir ein Hallenbad zu trefen. Es
ist auch moglich in einem gesonderten Sondergebiet innerhalb des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes diese Anlagen und Nutzungen zusammen zu
fassen.

Es empfiehlt sich deshalb, eine Baugebietsdefinition festzusetzen in der die
allgemeine, besondere und eingeschriankte Zuléssigkeit von Anlagen und Nut-
zungen geregelt wird. Der Vorteil dieser Definition ist die klare Zuldssigkeit
von KEinrichtungen die eine Campingplatznutzung ergédnzen. Nachteilig wirkt
sich hingegen aus, dass Nutzungen und Anlagen, die nicht genannt oder un-
ter einem Sammelbegriff in der Definition zu fassen sind, nachtréglich nicht
mehr zulassig sind. Der Katalog der zulassigen und ausnahmsweise zulassigen

Nutzungen ist dann abschliefsend.
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Im Fallbeispiel des Rastplatzes in Zollchow wurde die Sondergebietsfliche
durch folgende Baugebietsdefinition festgesetzt:

TEXT -TEIL B
1.1. Planungsrechtliche Festsetzungen gemaf; § 9 BauGB
Art und MaB der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 und 2 BauGB

1.1.1 Das Sondergebiet ,Zelt- und Wochenendhausplatzgebietplatz"
(SO ZELT + WOQ) dlent gemaB §10 Absatz 1 BauNVO zu Zwecken der
Erholung sowie der Errichtung von Standplitzen fiir mobile
Freizeitunterkiinfte (Zelte) und Schutzhiitten. Zuldssig sind insbesondere
Zelte sowie Schutzhitten und alle fiir Zeltplatze libliche, nicht stdrende
Freizeitaktivitaten,

Abbildung 4.1: Auszug 1 aus dem Textteil B der Planzeichnung

Ausgehend vom Konzept der Investoren ist die Gebietsdefinition sehr allge-
mein formuliert. Allein die Grifle des Geltungsbereiches lafst nicht erwarten,
dass erginzende bauliche Anlagen und Nutzungen in der Zukunft zu erwarten
sind. Mit der Formulierung ,.. Anlagen die der Versorgung des Gebietes die-
nen...“ wird einer spateren Erweiterung des Rastplatzangebotes gentigend Spiel-
raum zugestanden. Unter Beachtung der ékologischen Sensibilitit des Vorha-
bensstandortes in Mitten eines Landschaftsschutzgebietes und am Rand eines
Vogelschutzgebietes wird die bauliche Erweiterung jedoch auf Versorgungein-

richtungen begrenzt.

4.2.1.3 Die Zulassigkeit von Nebenanlagen

Nebengebédude sind entsprechen § 14 BauNVO in Sondergebieten die der Erho-
lung dienen grundsétzlich zuléssig. Bei den Nebenanlagen auf Campingplatzen
unterscheidet man zwischen Anlagen, die fiir das gesamte Campingplatzge-
biet erforderlich sind (Baugebietsnebenanlagen) und Zubehoranlagen, die als
Ergénzung der Privatnutzung (Standplatznebenanlagen) angesehen werden.
In den Campingplatzverordnungen der Lénder wird im Allgemeinen die Zu-
lassigkeit und Grofe der Standplatznebengebédude geregelt. Danach sind in
den meisten Bundeslindern Geriteschuppen bis zu 6 m? Bruttorauminhalt je

Standplatz zuléssig. Sollte die Landesverordnung beziiglich dieser Nebenanla-
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gen keine Regelungen treffen, sind Festsetzungen im Bebauungsplan zu emp-
fehlen, um einer ,Verbudung* durch unkontrolliertes Errichten von Geréte- und
Abstellschuppen zu vermeiden.

Die meisten Infrastruktureinrichtungen auf Campingplatzen sind gemaéfs
§14 BauNVO planungsrechtliche Nebenanlagen, die dem Nutzungszweck des
Baugebietes selber dienen (§ 14 Abs. 1 Satz 1 BauNVO). Laut Satz der 3 dieser
Vorschrift kénnen fiir diese Nebenanlage Regelungen zur Lage, Hohe, Grofe
etc. getroffen werden, falls es erforderlich sein sollte. Die Zuléssigkeit dieser Ne-
benanlagen kann demnach auch durch Fetsetzungen eingeschrénkt oder ausge-
schlossen werden. Eine besondere Form der Beschréankung ist die Festsetzung
einer Fliche, auf der alle oder bestimmte Nebenanlagen zu erstellen sind. Re-
gelungen fiir Teilflichen eines Sondergebietes das der Erholung dient sind nur
dann moglich, wenn die zugelassenen Anlagen auf diesen Fliachen eindeutig
Baugebietsnebenanlagen sind. Die Festsetzung solcher Teilflichen kann durch
die Ausweisung eines gesonderten Sondergebietes erfolgen oder durch Fliachen-
ausweisungen mit spezifischen Nutzungen, beispielsweise ,Fldachen fiir Sport
und Spielanlagen geméf § 9 Abs. 1 Satz 9 BauGB.

4.2.1.4 Private Verkehrsflachen

Fiir den Betrieb eines Campingplatzes ist die innere Erschliefung von entschei-
dener Bedeutung. Viele Géste empfinden iiber den Platz fahrende Autos als
Storfaktor, wollen aber nicht auf den Parkplatz nahe der eigenen Freizeitun-
terkunft verzichten. Auch der Betriebsverkehr durch Versorgungs- und Reini-
gungsfahrzeuge ist auf groferen Anlagen nicht unerheblich. Bauleitplanerische
Festsetzungen miissen nicht zuletzt auch aus Griinden der Verkerssicherheit
geeignet sein, die Erreichbarkeit der gesamten Anlage zu gewahrleisten.

Verkehrsflichen, die nur von einem bestimmten Personenkreis, hier die
Campingplatznutzer, in Anspruch genommen werden, sind als private Ver-
kehrsflachen entsprechend § 9 Abs.1 Nr.11 BauGB festzusetzen. Die Strafen
und Wege des Campingplatzes werden ausschliefslich vom Betreiber, den An-
gestellten, den Besuchern und Gésten genutzt. Ein offentlicher Verkehr findet
auf diesen Flidchen in der Regel nicht statt.

Auf privaten Verkehrsflichen ist der Eigentiimer einer solchen Fléache ver-

pflichtet, die Sicherheit bei der Benutzung zu gewéhrleisten. Das schliefst eine
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ausreichende Beleuchtung ebenso wie den Streudienst im Winter ein.

Grundsétzlich sollten die nur die Hauptverkehrswege festgesetzt werden.
Fiir die weitere Entwicklung des Campingplatze ist es notwendig, dass die
Feinheiten des Erschliefsungssystem nicht schon im Bebauungsplan dargestellt
sind. So kann der Betreiber auf zukiinftige Verdnderungen der Stellplatzdichte
und — anzahl gut mit neuen Strafenfiihrungen reagieren.

Die Grundlage fiir die Bemessung der Strakenbreite bilden die Anforderun-
gen der Tréager offentlicher Belange (Feuerwehr, Krankenwagen, ...) und die zu
erwartende Verkehrsmenge der Campingplatzgiste. Die Campingplatzverord-
nungen der Lénder schreiben bestimmte Mindestbreiten fiir Erschlieffungs- und
Fahrwege vor. Ergibt die Bemessung, dass neben den Sammelstrafen geson-
derte Fufs- und Radwege erforderlich sind, kann eine Prézisierung der privaten
Verkehrsfliche durch den Zusatz ,Campingplatz-Sammelstrafe mit Fufs und
Radwegen® erfolgen. Die Unterteilung der Verkehrsfliche in Fahrbahnen und
Fufswege ist auf der Ebene der Bauleiplanung nicht sinnvoll. Diese und weitere
Detailierungen sollten in der Ausfithrungsplanung erfolgen.

Im Fallbeispiel wurde entgegen den oben aufgefiihrten Darstellungen eine
offentliche Verkehrsfliche festegesetzt. Sie fiihrt ausgehend von der Gemein-
destrafie im Westen des Geltungsbereiches durch das gesamte Plangebiet und
dient der Erschlieffung der weiter dstlich gelegenden Badestelle. Die Verkehrs-
flache wurde als offentliche Fldche festgesetzt, womit sicher gestellt wird, dass
die Badestelle am Unteruckersee auch nach Inbetriebnahme des Zeltplatzes of-
fentlich zugdnglich bleibt. Die Breite der Verkehrsfiiche betrigt 3 m. Sie weicht
somit von den geforderten Breite von 5,50 m der Brandenburgischen Camping-
und Wochenendhausplatzverordnung ab. Die Verordnung lifit laut § 3 diese Ab-
weichung jedoch zu, da eine ausreichende Wendemaoglichkeit im Seitenraum der
Verkehrsfliche besteht.

4.2.1.5 Private Grinflachen

Griinflachen sind bei der Ausweisung von Zeltplédtzen von besonderer Bedeu-
tung. Entsprechend § 9 Abs. 15 BauGB ist auf ihnen das Aufstellen von Zelten
erlaubt. Durch die Zweckbestimmung Zeltplatz wird jedoch nur das Aufstellen
von Zelten erlaubt nicht aber das Abstellen von mobilen ,Wohnmoglichkei-

ten“ (Caravan und Wohnmobile). Dazu miissen zusétzliche Definitionen in der
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Zweckbestimmung erfolgen.

Die Ausweisung einer privaten Griinflache mit der Zweckbestimmung , Zelt-
platz® muss jedoch nicht zwingend von der Ausweisung eines Sondergebie-
tes, das der Erholung dient getrennt werden. Die Festsetzung einer derartigen
Griinflache ist bei Bebauungsplanen fiir Campingplidtze durchaus zur Ergén-
zung des Sondergebietes sinnvoll. Somit kann die Fléche fiir das Aufstellen
von Zelten klar gegeniiber anderen mobilen Freizeitunterkiinften abgegrenzt
werden. Anwendung findet diese Konstellation bei Flachen die einer bestimm-
ten Besuchergruppe vorbehalten bleiben sollen, wie beispielsweise Paddlern
und Radtouristen, die vornehmlich im eigenen Zelt iibernachten. Wann die
Griinflache als private und wann als 6ffentliche Griinfliche festgesetzt werden
muss, ist dquivalent zu den Verkehrsflichen vom Nutzerkreis abhéngig. Bei
einer Zeltfliche innerhalb eines Campingplatzes ist eine private Griinfliche
festzusetzen, da sie nur von Gésten des Campingplatzes genutzt wird. Eine
offentliche Badestelle auf dem Campingplatz, die auch Nutzern aufserhalb des
Platzes zugénglich ist, muss als offentliche Griinfliche mit der Zweckbestim-
mung “6ffentliche Badestelle” festgesetzt werden.

Von Bedeutung ist bei Griinflichen besonderer Zweckbestimmung die Uber-
baubarkeit, da sie keine Baugebiete sind. Generell ist es nach § 23 BauNVO
moglich auf Griinflichen bauliche Anlagen zu errichten, da der selbige Para-
graph nicht nur Bezug auf Baugebiete nimmt. Es ist jedoch zu beachten, dass
die Vorschriften des § 23 Abs. 5 BauNVO zur Zuléssigkeit von Nebenanlage
auflerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfliche nicht angewendet werden kon-
nen. Zubehdranlagen konnen nur in Baugebieten der BauNVO zugelassen wer-
den, wenn der Bebauungsplan nicht ausdriicklich anderweitige Festsetzungen
trifft. Nebenanlagen auf Griinflichen miissen jedoch ausdriicklich im B-Plan
zugelassen werden. Die Rechtsgrundlage fiir diese Ausnahmeregelung ist § 23
Abs. 2,3 und 4 BauNVO jeweils der letzte Satz.

4.2.1.6 Zusitzliche Festsetzungsmoglichkeiten

Die Art der baulichen Nutzung wird neben der Festsetzung eines Baugebietes
noch durch weitere Regelungen bestimmt. In Abhéngigkeit von der Unter-
bringung des ruhenden Verkehrs sind bei der Ausweisung von Standplétze be-

stimmte Mindestmafe einzuhalten. Standplétze sind durch die Campingplatz-
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rechtsverordnungen der Lénder definierte Flachen, die zum Aufstellen eines
Wohnwagens oder eines Zeltes auf Campingplitzen bestimmt sind. Im Bebau-
ungsplan kénnen diese Flachen auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB
als ,Flachen fiir Standplétzefestgesetzt werden.

Insbesondere Campingplétze werden vornehmlich an einem zum Baden ge-
eigneten Gewdésser errichtet. In der Regel besteht fiir die Gemeinden ein Inter-
esse daran die Bademoglichkeit auch den Einwohnern und anderen Ferienga-
sten zur Verfiigung zu stellen. Auch der Campingplatzbetreiber hat ein berech-
tigtes wirtschaftliches Interesse an der offentlichen Zugénglichkeit der Bade-
stelle. Im Bebauungsplan muss diese 6ffentlich-rechtliche Sicherung durch Fest-
setzungen festgeschrieben werden. Diese Festsetzung kann durch die Auswei-
sung einer ,Wasserfléche als 6ffentlicher Badesee (§ 9 Abs. 1 Satz 16 BauGB)
und die Ausweisung einer Griinfliche mit der besonderen Zweckbestimmung ,,
Badestrand zum offentlichen Gebrauch* (§ 9 Abs. 1 Satz 15 BauGB) erfolgen.

In Erholungssondergebieten ist der Umgang mit dem ruhenden Verkehr von
immer grofser werdender Bedeutung. Diese Gebiete konnen auf unterschiedlich-
ster Weise fiir den Kraftfahrzeugverkehr erschlossen werden. Ausgehend von
den Erschlieffungssystemen fiir niedriggeschossige Wohngebiete bedarf es kei-
ner besonderen Zuldssigkeitsregelung, wenn das Fahrzeug auf dem Standplatz
abgestellt werden soll. Bei besonders groften Standplétzen in Dauercampingan-
lagen empfiehlt es sich festzusetzen, dass Stellpléatze fiir den ruhenden Verkehr
nur in einer Bebaungstiefe (§ 23 Abs 4 BauNVO) von z. B. 10 m zuléssig
sind. Aus Griinden der Ungestortheit und Sicherheit wird immer haufiger auf
Camping- und Zeltpldtzen ein Konzept mit Sammelstellpldtzen verwirklicht.
Dazu sind jedoch mehrere Festsetzungen notwendig. Die Erschlieftung der Frei-
zeitwohneinheiten sollte dann {iber Fuf- und Radwege gesichert sein, die nur in
Ausnahmeféllen befahren werden diirfen. Dazu bietet sich die Festsetzung von
privaten Verkehrsflichen geméf § 9 Abs. 1 Satz 11 BauGB mit der Zweckbe-
stimmung Fuf- und Radweg an. Der Vorteil dieses Erschliefungssystems wird
besonders in der geringeren Dimensionierung dieser Wege gegeniiber Fahrstra-
fen fiir Kraftfahrzeuge deutlich. Die Sammelstellplatze fiir die Fahrzeuge der
Campingplatznutzer sind planungsrechtlich in Bezugnahme zu § 9 Abs. 1 Nr.
4 BauGB als ,Flachen fiir Stellplatze zu sichern. Entgegen der oben angefiihr-
ten Ahnlichkeit der VerkehrserschlieRung zu niedriggeschossigen Wohngebieten
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sind die Sammelstellplédtze auf Campingplatzen keine Gemeinschaftsstellplatze,
da sie nicht im gemeinschaftlichen Eigentum mehrerer Grundstiickseigentiimer
stehen.

Weitere Festsetzungen zu Flichen fiir die Abfall- und Abwasserentsorgung
(§9 Abs.1 Nr. 14 BauGB), Wasserflichen (§9 Abs.1 Nr. 16 BauGB), Flidchen
oder Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§9 Abs. 1 Nr.20 BauGB) und Flidchen mit Geh-, Fahr-
und Leitungsrechten (§9 Abs. 1 Nr.21 BauGB) sollen hier nur aus Griinden
der Vollstandigkeit aufgefithrt werden. Die Fesetzung dieser Fléchen stellt keine
Besonderheit der Campingplatzbebauungspléine dar.

4.2.2 Maf der baulichen Nutzung

Neben der Art der baulichen Nutzung wird in Bebauungspldnen auch das
Mak der baulichen Nutzung festgesetzt. Der § 16 Abs. 2 BauNVO bestimmt
abschliefsend, welche Instrumente zur Festsetzung des Malses der baulichen
Nutzung dienen. Neben der Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl
(GFZ) dient die Baumassenzahl (BMZ) zur Bestimmung der zweidimensio-
nalen Mafstdbe in einem Bebauungsplan. Die dritte Dimension wird durch
Vorschriften zu der Zahl der Vollgeschosse (VG) und der Hohe baulicher Anla-
gen festgesetzt. Uber die oben aufgefithrten Festsetzungen hinaus, gibt es keine
weiteren Instrumente mit denen das Mak der baulichen Nutzung festgesetzt
werden kann.

In der Praxis ergibt sich jedoch héufig aus anderen Festsetzungen eine
Begrenzung der baulichen Ausnutzung. So kénnen auch ortliche Bauvorschrif-
ten durch die Begrenzung der maximalen Hohe der Trauflinie oder durch ei-
ne vorgeschriebene Dachneigung die Ausnutzbarkeit eines Grundstiickes be-
schrianken. Durch die Beachtung dieser Bauvorschriften und deren nachricht-
liche Ubernahme in einen Bebauungsplan ist jedoch gemif der Regelung des
§ 16 Abs. 2 BauNVO noch keine Maffestsetzung getroffen worden. Besonders
beachtlich ist diese stringente Vorschrift bei qualifizierten Bebauungsplanen.
Hier kann das Fehlen der unter § 16 Abs. 2 BauNVO genannten Instrumen-
te dazu fithren, dass der Bebauungsplan die stddtebauliche Ordnung nicht im

gesamten Umfang regelt, er nicht qualifiziert ist und somit an diese Stelle die
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Vorschriften des § 30 Abs. 3 BauGB oder die §§ 34 und 35 BauGB treten (
Einfacher Bebauungsplan).

Die Ausnutzungsbegrenzung durch Instrumente des § 16 Abs. 2 BauNVO
ist als ,Kann-Vorschrift® normiert. Bei der Erstellung eines Bebauungsplanes
kann eine, mehrere oder gar keine der fiinf o.g. Festsetzungen getroffen wer-
den. Nur wenige Festsetzungkombinationen ergeben eine sinnvolle Regelung
zum Mafs der baulichen Nutzung. So ist grundsétzlich entweder die Grundfla-
chenzahl oder die Grofe der Grundflache der baulichen Anlagen festzusetzen.
Die Hohenfesetzungen sind nur dann zu treffen, wenn 6ffentliche Belange, ins-
besondere das Orts- und Landschaftsbild beeintrichtigt werden kénnen. Es ist
dann entweder die Hohe baulicher Anlagen oder die Zahl der Vollgeschosse
festzusetzen.

Die Fesetzungen zum Maf der baulichen Nutzung miissen in ihrer Darstel-
lung eindeutig sein. So kann entsprechend einem Urteil des BVerwG von 1995
,die Grofe der Grundflichen nicht durch Baugrenzen und Baulinien festge-
setzt werden. Zwar wird auch hier die Ausutzung eines Grundstiickes geregelt,
jedoch verbleiben zwischen dieser Festsetzungen und der einer GRZ oder GR
erhebliche rechtliche Unterschiede, so dass dem § 16 Abs. 3 BauNVO mit der
Festsetzung von Baugrenzen oder Baulinien nicht entsprochen ist (BVerwG,
Beschl. v. 18.12.1995 — 4 NB36.95 — BauR 353, 96).

Fiir die Bestimmung des Mafles der baulichen Nutzung sind im § 17 BauN-
VO Obergrenzen festgelegt worden. Die hier genannten Hochstwerte sind je-
doch nur von der planerstellenden Gemeinde bzw. deren Planer zu beachten.
Es entstehen durch die in § 17 Abs. 1 BauNVO genannten Obergrenzen keine
direkten Rechtsfolgen fiir Bauwillige oder die Genehmigungsbehorden. Es gel-
ten fir sie lediglich das entsprechend dem Bebauungsplan festegesetze Mals der
baulichen Nutzung. Der Planersteller ist jedoch dafiir verantwortlich, dass die-
se Grenzwerte nicht iiberschritten werden. Sollte aus stiddtebaulichen Griinden
eine Uberschreitung dieser Obergrenzen notwendig sein, so es in der Begriin-
dung zum Bebauungsplan ausdriicklich darzulegen. Entgegen den Obergrenzen
kénnen auch Mindestmake beziiglich des Mafses der baulichen Nutzung fest-
gesetzt werden. Dies trifft vor allem auf Bebauungspléne zu, die in historisch
gewachsenen Situationen Ortsrecht schaffen, wo der spezifische Charakter er-
halten bleiben soll.

64



Kapitel 4. Der Bebauungsplan fiir Zelt- und Campingplétze

Fiir Campingplétze ist eine derartige Situation eher nicht zu erwarten. Wie
bereits aus den einfiihrenden Erlduterung zu entnehmen ist, sind Festetzungen
beziiglich des Mafes der baulichen Nutzung auch fiir Bebauungspléane fiir Zelt-
und Campingplétze nicht unbedeutend. Durch die Ausweisung eines Sonderge-
bietes, das der Erholung dient, wird ein Baugebiet entsprechend der BauNVO
festgesetzt, in dem die Errichtung baulicher Anlagen zuldssig ist. Ausgehend
von der typischen Nutzung eines Campingplatzes ist sowohl mit der Errich-
tung eines Infrastruktur- und Verwaltungsgebdudes zu rechnen als auch mit
dem Bau von Sanitargebaude und ortsfesten Freizeitunterkiinften. In den fol-
genden Kapiteln wird die Ausnutzungsbegrenzung auf Campingplétzen durch
Festsetzungen des Mafes der baulichen Nutzung dargestellt. Es wird auf die
Grundfldchenzahl (GRZ) bzw. die zuléssige Grundfliche (GR) und auf die
Hohe der baulichen Anlagen vertiefend eingegangen. Zu der Baumassenzahl
(BMZ) und der Geschofsflachenzahl werden keine weiteren Aussagen getrof-
fen, da sie bei den Festsetzungen fiir Campingplatzgebiete in der Praxis kaum

Anwendung finden.

4.2.2.1 Die Grundflichenzahl und zulassige Grundfliche

Die Grundflachenzahl (GRZ) bzw. die zuldssige Grundflache (GR) ist das stéd-
tebaurechtliche Dichtemafs schlechthin. Entsprechend § 16 Abs. 3 BauNVO ist
die Festsetzung der GRZ oder GR als Mafs der baulichen Nutzung im Bebau-
ungsplan zwingend erforderlich. Diese Mafsfaktoren haben die Aufgabe, die
Uberbauuung des Grundstiickes und die Oberflichenversiegelung begrenzend
zu steuern. Eine derartige Festsetzung gibt im Bebauungsplan an, welcher An-
teil eines Baugrundstiickes mit baulichen Anlagen der Hauptnutzung (Haupt-
baukoérpern) iiber- oder unterbaut werden darf. Es besteht geméf § 19 Abs. 4
BauNVO die Verpflichtung bei der Ermittlung der zulassigen Grundfléache die
Flachen von Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten, baulichen Neben-
anlagen und baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberkante den Haupt-
bauflichen anzurechnen.

Die Grundflachenzahl ist durch eine Dezimalzahl zwischen 0 und 1 im Be-
bauungsplan festgesetzt. Die Multiplikation des GRZ mit der mafgeblichen
Fléche des Baugrundstiickes, das mit Hauptbaukorpern iiber- bzw. unterbaut

werden darf, ergibt die maximale Versiegelungsflache. Die zuldssige Grundfla-
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che wid durch eine konkrete Flichenangabe in m? festgesetzt und gibt somit
direkt die maximale Versiegelungsflache an.

Die Begrenzung des Mafes der baulichen Nutzung durch die Grundfiachen-
zahl oder die zuldssige Grundflache gilt in erster Linie fiir Hauptbaukdrper
in einem Baugebiet. Als Hauptbaukorper werden jene baulichen Anlagen be-
zeichnet, die auf Grund der Regelungen der Baugebietsvorschrift entsprechend
der §§ 2-11 der BauNVO unmittelbar zuldssig sind. Bei Campingplédtzen sind
entsprechend § 11 BauNVO in Sondergebieten, die der Erholung dienen alle
Einrichtungen und Anlagen zuléssig, die entsprechend der Campingplatzver-
ordnung des Bundeslandes zur Ausstattung und zum Betrieb eines Camping-
platzes gehoren. Hinzu kommt, wie bereits in Kapitel 4.2.1.2 Sondergebiete,
die der Erholung dienen beschrieben, die durch den Bebauungsplan in der
Beugebietsdefinition zusétzlichen zuldssigen Anlagen.

Die GRZ und GR ist auch auf Zubehoranlagen anzuwenden (§ 19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO). Ist im Bebauungsplan jedoch nichts anderes festgesetzt, so
kann die Fliache dieser Zubehoranlagen die GRZ oder GR um 50 % tiberschrei-
ten (§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO).

Die Festsetzung der Grundflachenzahl oder der zulassigen Grundflache bei
Bebauungsplanen fiir Camping- und Zeltplétze ist jedoch problematisch. Eine
Obergrenze fiir die Grundflachenzahl entprechend § 17 Absatz 1 BauNVO exi-
stiert nur fiir Wochenendhausgebiete (GRZ 0,2) und Ferienhausgebiete (GRZ
0,4). Fiir Campingplatzgebiete existiert eine derartige Obergrenze nicht. Die
Festsetzung einer GRZ oder GR ist bei Campingplédtzen von dem zugrunde
liegendem Vorhabenkonzept abhingig. Problemlos lésst sich der Bedarf an
iiberbaubarer Grundstiicksfliche durch die Infrastrukturgebidude wie Rezep-
tion, Sanitdrgebdude und Restaurant, Bistro oder Supermarkt ermitteln. Die
Gebédude werden innerhalb des Baugebietes, auf den Flachen des Sondergbie-
tes, das der Erholung dient errichtet und weisen ihren Bedarf anhand ihrer
Grundflache einfach aus.

Anders verhélt es sich jedoch bei der eigentlichen Campingplatznutzung,
dem Aufstellen mobiler Freizeitunterkiinfte. Die GRZ und GR findet nur An-
wendung auf bauliche Anlagen. Es bleibt zu kldren, ob mobile Freizeitunter-
kiinfte (Zelte, Wohnmobile, Caravans) als bauliche Anlagen anzusehen sind.

Hierzu wurden bisher keine eindeutigen gesetzlichen Regelungen normiert. Die
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Landesbauordnungen geben in diesem Fall auch nur bedingt Auskunft. Bei-
spielhaft soll hier die Landesbauordnung des Landes Mecklenburg Vorpommern
dienen. Entsprechend § 2 der Verordnung sind als bauliche Anlagen aus Bau-
produkten hergestellte Anlagen anzusehen, die iiberwiegend ortsfest benutzt
werden und mit dem Erdboden verbunden sind auch wenn sie auf ortsfesten
Bahnen begrenzt beweglich sind.

Campingplatze werden unter Absatz 1 dieses Paragraphen als bauliche An-
lagen aufgefithrt. Nach Ansicht des Verfassers und der planerischen Praxis sind
vor allem Zeltunterkiinfte keine baulichen Anlagen. Thnen fehlt nicht nur die
Ortsfestigkeit, sondern auch das stddtebauliche Gewicht einer baulichen An-
lage. Gemeinsam mit den Wohnmobilen und Caravan ist ihnen auch die Mo-
bilitat. Sie werden in erster Linie nicht errichtet oder aufgestellt um ortsfest
genutzt zu werden (vergl. Kapitel 2.2 Wahl der Camping- und Zeltplatzform).

Trotzdem werden auch Standplédtze fiir Freizeitunterkiinfte bei der Versie-
gelungsfliache fiir bauliche Anlage angerechnet. Dies ist dem Dauercamping
geschuldet. Hier werden die Wohnwagen in Form von Wochenendh&usern ge-
nutzt. Thre Mobilitét ist aufgrund der Anbauten, fehlender giiltiger Strafsenzu-
lassung und technischer Umbauten stark eingeschrankt. Sie sind baurechtlich
daher einem Wochenendhaus gleichzusetzen. Thre Grundfliche ist demnach der
GRZ oder GR anzurechnen. Diese Tatsache stellt jedoch fiir den Planersteller
oftmals ein Problem dar. Er wird so genotigt die Anzahl der Dauercamper im
Vorfeld des Betriebes zu begrenzen und so eine wirtschaftliche Entwicklung des
Campingplatzes hin zu einer vergroferten Anzahl von Dauercampingplatzen
zu verhindern. Es bleibt deshalb zu bedenken, dass ausgehend vom eigentli-
chen Bedarf, ein geniigend grofier Puffer in der GRZ ,eingeplant* wird um einer

entsprechenden Entwicklung nicht entgegen zu stehen.

Die Errichtung baulicher Anlagen bedeutet aber auch eine Belastung und einen
Eingriff in Natur und Landschaft. Zur Eingriffsminderung und im Intresse eines
moglichst natiirlichen Landschaftsbildes ist die GRZ auf eine naturvertragli-
ches Mals zu begrenzen. Die Sensibilitdt des Naturraumes und Schutzwiirdig-
keit des Landschaftsbildes ist bei der Festsetzung einer GRZ oder GR gegen
die Belange des Campingplatzkonzeptes abzuwégen.

Ein weiteres Problem bei der Festsetzung einer GRZ oder GR ist der Ort
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Abbildung 4.2: Dauercampingstellplatz (aus www.camping-anzeigen.net)

der baulichen Anlagen und Stellplétze fiir Dauercamper. Sie werden einerseits
auf Standflichen innerhalb des Sondergebietes errichtet, konnen aber auch auf
privaten Griinflichen mit der Zweckbestimmung ,Zeltplatz* (§ 9 Abs. 1 Nr. 9
und 15 BauGB) errichtet werden. Um auch auf Fléchen die Oberflichenversie-
gelung zu steuern die keine Baugebiete nach § 1 Abs. 2 und 3 BauNVO sind,
muss immer die zuldssige Grundfliche GR festgesetzt werden. Laut § 19 Abs.
3 Satz 1 BauNVO kann eine GRZ nur auf Fliachen festgesetzt werden die als
,Bauland“ im Sinne der BauNVO ausgwiesen sind. Hierzu zdhlen Baugebiete
(§1 Abs. 2 und 3 BauNVO), bestimmte Flidchen fiir den Allgemeinbedarf (§9
Abs. 1 Nr. 5 BauGB) und bestimmte Flachen mit besonderem Nutzungszweck
(89 Abs. 1 Nr. 9 BauGB).

Im Fuallbeispiel des vorzeitigen Bebauungsplanes ,Rad- und Wasserwan-
derrastplatz” im OT Zollchow wurde eine Grundflichenzahl von 0,1 festege-
setzt. Im Geltungsbereich werden lediglich Zelte als mobile Unterkiinfte genutzt.

Sie werden der GRZ wie vorher aufgefiihrt nicht angerechnet. Die geplanten
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Schutzhiitten weisen nur eine geringe Grundfliche auf. Die Verkehrsfliichen
werden nicht befestigt und versiegelt und miissen demnach fir die GRZ nicht
berticksichtigt werden. Bei einer Geltungsbereichsgrifse von 3.745 m2 betrdgt
demnach die Grundfliche fiir bauliche Anlagen 376 m?. Der Schutzwiirdigkeit
von Natur und Landschaft wurde durch die Begrenzung der GRZ, auf ein un-

bedingt erforderliches Maf, Rechnung getragen.

4.2.2.2 Festsetzung zur Hohe baulicher Anlagen

Gemaéfs § 16 Abs. 2 BauNVO kann in Bebauungsplénen die Hohe baulicher An-
lagen festgesetzt werden. Im Allgemeinen ist die Festsetzung der GRZ oder GR
ausreichend, um das Maf der baulichen Nutzung zu bestimmen. Nur in Fallen,
in denen eine Beeintrachtigung offentlicher Belange, besonders des Orts- und
Landschaftsbildes zu befiirchten ist, muss zusétzlich die Zahl der Vollgeschosse
oder die Hohe baulicher Anlagen festgesetzt werden. Die alleinige Festsetzung
der Hohe baulicher Anlagen ohne die Festsetzung einer GRZ oder GR ist nicht
zuldssig.

Die Hohe baulicher Anlagen laut § 18 BauNVO wird grundsétzlich durch
eine Hohenangabe in Metern festgesetzt. Dafiir ist es notwendig einen Bezugs-
punkt zu bestimmen, der als Basis der Hohenermittlung dient. Die Hohenfest-
setzung bezieht sich immer auf die oberste substantielle Kante einer baulichen
Anlage ausgehend vom Bezugspunkt. Ausgenommen von dieser Héhenfestset-
zung sind hoher gefiihrte, iiber das Bauteil hinaus ragende Schornsteine, An-
tennen und Entliftungsrohre und andere schlanke Bauteile.

Die Hohenfestsetzung iiber die Zahl Vollgeschosse ist eine weitere Festset-
zung zur Begrenzung der Hohe baulicher Anlagen (§ 20 Abs. 1 BauNVO). Es
gibt jedoch keine bundesweit verbindliche Legaldefinition fiir das Vollgeschoss.
Demnach ist die Definition fiir ein Vollgeschoss der jeweiligen Landesbauord-
nung des Bundeslandes zu entnehmen.

Fir Campingplatze sind Festsetzungen zur Hoéhe baulicher Anlagen immer
dann sinnvoll, wenn sich der Platz innerhalb eines Gebietes mit einer hohen
Schutzwiirdigkeit des Landschaftsbildes befindet und am dem Campingplatz
besondere bauliche Anlagen errichtet werden sollen. So kann der Bau einer
Schwimmbhalle oder Unterhaltungszentrums zur Erweiterung des touristischen

Angebotsspektrums bei fehlender Hohenbegrenzung eine ungewollte optische
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Dominanz hervorrufen.

Grundsétzlich ist es nicht notwendig bei Bebauungsplénen fiir Camping-
platze eine Hohenfestsetzung zu treffen, da die baulichen Anlagen in der Regel
gegeniiber der eigentlichen Campingplatznutzung zuriick stehen. Bei besonders
grofsen Campingpldtzen und Anlagen mit angeschlossenen Freizeiteinrichtun-
gen wie einer Schwimmbhalle, kann in Hinblick auf die zukiinftige Entwicklung

eine Hohenfestsetzung jdoch durchaus sinnvoll sein.

4.2.3 Festsetzungen der iiberbaubaren Grundstiicksfla-

che

Der § 23 der Baunutzungsverordnung stellt fiir Festsetzung der iiberbaubaren
drei Instrumente zur Verfiigung und bestimmt weiterhin die Zulassigkeit von
Nebenanlagen. Demzufolge kann durch die Festsetzung von Baugrenzen, Bau-
linien und Bebauungstiefen jene Flachen festgesetzt werden, innerhalb derer
die Hauptbaukorper errichtet werden diirfen.

Baugrenzen gemaéfs § 23 Abs. 3 BauNVO sind das Standartinstrument zur
Festsetzung der {iberbaubaren Grundstiicksfliche. Gebdude oder Gebaudeteile
diirfen eine Baugrenze nicht iiberschreiten. Ein Vortreten von Gebaudeteilen
kann in einem geringfiigigem Umfang aber zugelassen werden. Die ausreichende
Dimensionierung einer Baugrenze schafft einen Entwicklungsraum fiir zukiinf-
tige bauliche Anlagen. Bei Campingplédtzen sind Baugrenzen von besonderer
Bedeutung. Wie bereits im Kapitel ,4.2.2.1 Die Grundflichenzahl und zulassige
Grundflache beschrieben, werden auf den Plédtzen im Normalfall nur wenige
bauliche Anlagen errichtet. Da aber auch die Dauercampingplitze einer bauli-
chen Anlage entsprechen, miissen sie auch innerhalb der Baugrenzen errichtet
werden. Es ist demzufolge sinnvoll, dass die Baugrenzen eine spétere Weiter-
entwicklung dieser Standplatze zulassen.

Durch die Festsetzung einer GRZ oder GR kann die vollstdndige Bebau-
ung der durch die Baugrenzen geschaffenen Bauflichen verhindert werden. Der
Festsetzung der Baugrenzen muss aber eine Priifung vorrausgehen, mit der die
grundsitzliche Uberbaubarkeit der Flichen geklirt wird. Es wenig sinnvoll
Baugrenzen und somit Bauflachen innerhalb einer Bauverbotszone an einem

Waldgebiet oder eines Uferbereiches festzusetzen, da so eine Bebauung dieser
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Flache trotz festgesetzter Baugrenze auf Grund iibergeordneter Gesetzgebung
nicht moglich ist.

Baulinien gemaf § 23 Abs. 2 BauNVO sind eine zwingende Festsetzung. Die
Hauptbaukorper miissen auf dieser Baulinie errichtet werden. Fiir Camping-
plétze ist diese Festsetzung nur bedingt bzw. gar nicht gebriduchlich. Camping-
pléitze sind zumeist grofsflichige Gebiete, die mit nur wenigen Hauptbaukor-
pern bebaut werden. Eine Baulinie hétte zufolge, dass die wenigen baulichen
Anlagen alle in einer Flucht angeordnet werden miissen. Eine derartige Situa-
tion tritt bei Campingplatzanlagen jedoch kaum auf.

Die Bebauungstiefe laut § 23 Abs 4 BauNVO ist ein wenig bekanntes und
nur selten genutztes Instrument zur Festsetzung der iiberbaubaren Grund-
stiicksflache. Die Hauptbaukorper diirfen diese Grenze nicht iiberschreiten,
wobei entsprechend der Baulinie und Baugrenze ein geringfiigiges Vortreten
zulassig ist. Die Grundstiicksflache, die mittels einer Bautiefe festgesetzt wird,
erstreckt sich grundsétzlich zwischen der erschliefsenden Verkehrsflache und der
durch die Bebauungstiefe definierten Baugrenze. Fiir Campingplatze ist das
Instrument nur bedingt empfehlenswert. Von Vorteil ist, dass die Bebauungs-
tiefe den oftmals sehr verschlungenen Verkehrswegen auf dem Campingplatz
Rechnung tragt und so die Planzeichnung durch durch die textliche Festset-
zung entlastet wird. Allerdings werden nur die Hauptverkehrswege auf einem
Campingplatz durch Verkehrsflachen festgesetzt (vergl. Kapitel 4.2.1.4 Private
Verkehrsflachen). Eine eindeutige Regelung der tiberbaubaren Grundstiicksfla-
che ist somit nur bedingt moglich.

Die Festsetzungen zur iiberbaubaren Grundstiicksflache gelten jedoch grund-
sétzlich nur fiir die Hauptbaukorper. Auf einem Campingplatz zdhlen dazu zu-
meist die Infrastruktur und Verwaltungsgebdude. Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO konnen nach § 23 Abs. 5 BauNVO auch auf der nicht iiberbau-
baren Grundstiicksflache errichtet werden. Dies gilt auch fiir bauliche Anlagen,
soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflichen zuléssig sind oder zugelas-
sen werden konnen. Relevant sind hier insbesondere Garagen, Stellplidtze und
unterirdische Baulichkeiten. Gerade fiir Campingplétze ist diese Regelung von
Bedeutung. Stellplatze fiir den ruhenden Verkehr werden auf Campingplétzen
unterschiedlich ausgewiesen. Neben Sammelstellpldtzen sind auch Stellplatze

direkt an der Unterkunft moglich. Bei einer Erweiterung eines Campingplatzes
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oder zu touristischen Spitzenzeiten kann eine Veranderung der Parkflachen zur
Sicherung und Unterbringung des ruhenden Verkehrs beitragen. Um demzu-
folge moglichst schnell auf die verdnderten Nachfrage zu reagieren ist es von

Vorteil, wenn planungsrechtlich neuen Stellflichen nichts entgegensteht.

4.2.4 Ausnahmen und Befreiungen von Festsetzungen

Ausnahmen und Befreiungen sind geméfs § 31 BauGB von den Festsetzungen
eines Bebauungsplanes moglich. Von der Erfordernis einer sicheren Erschlie-
flung kann ein Vorhaben nicht befreit werden.

Ausnahmen gehen direkt aus den textlichen und zeichnerischen Festsetzun-
gen eines Bebauungsplanes hervor. Sie sind in ihm ausdriicklich vorgesehen (§
31 Abs. 1 BauGB) und miissen nach Art und Umfang bestimmt sein. Werden
Festsetzungen entsprechend der §§ 2 bis 14 BauNVO getroffen, ist zu beach-
ten, dass die in diesen Vorschriften enthaltenden Ausnahmen teil des Planes
werden sobald sie nicht ausdriicklich ausgeschlossen wurden. Auf Grund des
Grundsatzes der Gleichbehandlung diirfen Ausnahmen nur im Einzelfall er-
teil werden.Sie sollen den Grundziigen der Planung nicht gegeniiber stehen.
Ausnahmen sind auch bei Vorweggenehmigungen nach § 33 BauGB mdoglich.

Befreiungen laut § 31 Abs. 2 BauGB sind unabhéngig davon zu beurteilen,
ob sie im Bebauungsplan vorgesehen sind oder nicht. Sie diirfen den Bebau-
ungsplan als kommunale Satzung nicht ersetzen. Sie diirfen niemals so weit
gehen, dass die Grundziige der Planung durch sie beriihrt werden. Befreiun-
gen sind nur soweit zuzulassen, so dass die planerische Grundkonzeption des
Bebauungsplanes nicht gedndert wird. Dann wiirde es sich um eine Plandnde-
rung geméfs § 1 Abs. 3 BauGB handeln, die eine Plandnderung im vereinfachten
Verfahren (§13 BauGB) nach sich ziehen wiirde.

Die Gesetzgebung lédsst drei Fallgruppen von Befreiungen zu. Zum einen
konnen Griinde des Wohls der Allgemeinheit fiir eine Befreiung sprechen. Dies
ist der Fall, wenn zur Erfiillung oder Wahrnehmung offentlicher Interessen
oder offentlicher Aufgaben es verniinftigerweise geboten ist, mit Hilfe der Be-
freiung das Vorhaben am Standort zu verwirklichen (BverwGE 56, 71). Anwen-
dung findet diese Fallgruppe bei der Errichtung von Schulen, Kindergéarten und

Krankenhéuser. Des Weiteren spricht fiir eine Befreiung, dass die Abweichung
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stddtebaulich vertretbar ist und die Grundziige der Planung nicht beriihrt
werden. In Betracht kommen hier vor allem geringfiigige Uberschreitungen der
zuldssigen Geschofifliche oder eine andere Stellung baulicher Anlagen, wenn
dadurch die stadtebauliche Gestalt nicht gestort wird.

Die dritte Fallgruppe dient der Vermeidung offenbar nicht beabsichtigter
Hérten. In Einzelfdllen kann es vorkommen, dass bei der Aufstellung eines
Bebauungsplanes, die Auswirkungen auf ein Grundstiick im Geltungsbereich
nicht bedacht oder unterschétzt worden sind. Sollten diese Auswirkungen nach-
teilig fiir das Grundstiick sein, kann eine Befreiung von einzelnen Festsetzungen
sinnvoll sein. Allen Befreiungen muss eine gerechte Abwégung vorraus gegan-
gen sein. Die Beriicksichtung der nachbarlichen Interessen, der offentlichen
Belange und der Interessen des Bauherren sind bei der Abwagung mit ein zu
beziehen.

Die Entscheidung iiber eine Befreiung ist von der unteren Bauaufsichtsbe-
horde in pflichtgeméafen Ermessen zu treffen. In aller Regel sind die Befreiun-
gen zu erteilen, wenn die Vorraussetzungen des § 31 Abs. 2 BauGB vorliegen.
Die Gemeinde hat dann die Abwégung der Intressen durchzufiihren und ihr

Einvernehmen zu erteilen.

4.3 Die Beriicksichtigung der Belange von Na-
tur und Landschaft

4.3.1 Die Umweltpriifung

Die Beriicksichtigung der naturschutzfachlichen Belange in der Bauleitpla-
nung mit Anwendung der Eingriffsregelung wird im Bebauungsplan durch ei-
ne durchzufiihrenden Umweltpriifung sicher gestellt, in dem die vorraussicht-
lich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden und im Umweltbericht,
als gesonderten Teil der Begriindung, dargestellt sind. (§ 2 Abs.4 BauGB).
Die Umweltpriifung dient in den Bauleitplanverfahren als Trégerverfahren, so
dass die Abarbeitung umweltrechtlicher Belange (Umweltpriifung, erforderli-
che Fachgutachten e.t.c.) in einem einzigen kompakten Verfahren stattfindet.

Die Durchfiihrung einer Umweltpriifung ist fiir alle Bauleitpldne vorge-
schrieben. Ledglich § 13 BauGB sieht fiir die generelle Durchfithrungspflicht
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eine Ausnahme vor. Im vereinfachten Bauleitplanverfahren soll im Grunde kein
neues Baurecht geschaffen, sondern vorhandene baurechtliche Rahmenbestim-
mungen modifiziert oder gesteuert werden, so dass keine zusétzlichen, erheb-
lichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Des Weiteren ist bei Bebau-
ungspléanen der Innenentwicklung (§ 13 a BauGB) eine Umweltpriifung nicht
notwendig.

Gegenstand der Umweltpriifung sind nach Artikel 2 der Plan-UP-Richtlinie
die Ausarbeitung des Umweltberichtes, die Durchfiihrung von Konsutationen,
die Beriicksichtigung des Umweltberichtes und der Ergebnisse der Konsulta-
tionen bei dem Abwigungsprozek sowie die Unterrrichtung der Offentlichkeit.

Der erste Schritt zur Erstellung des Umweltberichtes ist die Entscheidung
iiber den Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung (§ 2 Abs. 4 Satz
1 BauGB). Der vor der Novellierung des Baugesetzbuches 2004 géngige Sco-
pingtermin wird nun oftmals geméf § 4 Abs. 1 BauGB durch die friihzeitige
Behordenbeteiligung ersetzt. Wahrend diesem Beteiligungsverfahren werden
die Behorden und Trager 6ffentlicher Belange dazu aufgefordert, sich iiber den
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung zu dufsern. Die Gemeinde
legt daraus folgend den Detaillierungsgrad fest. Somit soll sicher gestellt wer-
den, das den unterschiedlichen Umweltauswirkungen eines Vorhabens Rech-
nung getragen wird. So besteht ein Unterschied, ob ein 15 ha Gewerbegebiet
Gegenstand der Planung ist oder ob ein Bauleitplan fiir einen Campingplatz
die stadtebauliche Ordnung sichern soll.

Gegenstand der Umweltpriifung sind geméfs § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB die
vorraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen. Es ist also eine Prognose
zu treffen, welche Umweltauswirkungen bei objektiver Betrachtung verniinfti-
gerweise durch die Planung eintreten. Die Ermittlung erfolgt nach gegenwérti-
gen Wissenstand und allgemein anerkannten Priifmethoden und nur im Rah-
men des vorher festgelegten Detaillierungsgrades (Grundsatz der Verhéltnis-
méfigkeit). Eine beteiligte Fachbehorde kann dementsprechend keine umfang-
reichen Untersuchungen fordern, die nicht im engeren Zusammenhang mit dem
Bauleitplanverfahren stehen. Es muss dabei auch beachtet werden, dass es nicht
zu Doppelpriifungen kommt. Geringfiigige Auswirkungen sind nicht in den
Abwéagungsprozess miteinzubeziehen. Die Umweltpriifung bewirkt durch ihr

streng formalisiertes Verfahren, dass Umweltbelange nicht einfach durch Nicht-
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beachtung, Abwagungssalamitaktik oder Einzelabwégung unbeachtet bleiben,
sondern in ihrer geballten Konzentration im Verfahren zum Zuge kommen.
Es erfolgt eine solitdre Betrachtung der Umweltbelange und erst im Rahmen
der allgemeinden Abwégung (§ 1 Abs. 7 BauGB) eine Harmonisierung mit
den anderen Belangen So wird auch sicher gesellt, dass den Umweltbelangen
im Einzelnen keine besondere oder optimierte Stellung eingerdumt wird. Die
Belange des Umweltberichtes sind nicht gewichtiger als andere.

Ein besonderer Vorteil der Umweltpriifung ist, dass sich daraus ohne weite-
ren Verwaltungsaufwand fest stellen lafst, dass die Eingriffsregelung abzuarbei-
ten ist und fiir etwaige Vertréaglichkeitsverfahren kein zusétzlicher Ermittlungs-
aufwand erforderlich ist. Es ergibt sich fiir das Bauleitplanverfahren kein zu-
satzlicher Priiffungsumfang mehr. Eine Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP)
ist in diesem Verfahren nicht mehr durchzufiihren. Die individuell konkrete

UVP bleibt dem Einzelgenehmigungsverfahren vorbehalten

4.3.1.1 Die Darstellunges des Umweltberichtes

Der Umweltbericht fasst als gesonderter Teil der Begriindung alle relevanten
Umweltaspekte in einem Kapitel zusammen. Er ist in der Praxis eine schrift-
liche Fixierung dessen, was in der Umweltpriifung festgestellt wurde. Seine
Gliederung orientiert sich an den geméf Baugesetzbuch zu beachtenden Be-
langen und an der Anlage 1 des BauGB zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB.
Hier ist ein detaillierter und umfassender Katalog an abzuarbeitenden Anfor-
derungen dargestellt. Die hier schon ,sprachlich maximierte Detaillierung“ (aus
,Der Flachennutzungsplan vor neuen Herausforderungen* Skript zum gleich-
namigen Seminar von MR Helmuth von Nicolai und Dr. Ing. Gunter Liidde
am 08.10.2008) ist jedoch nicht mafsgebend fiir die Handhabbarkeit des Um-
weltberichtes. Der Umweltbericht soll nicht den Anspruch und die Lesbarkeit
eines wissenschaftlichen Fachgutachtens oder eines Berichtes der Grundlagen-
forschung besitzen. Trotzdem ist die Anlage 1 zum BauGB von grofsem Vorteil.
An Hand dieser Checkliste ist auch durch ein spéateres Kontrollorgan einfach
zu priifen, ob die einzelnen Punkte abgearbeitet worden sind und damit alle
Umweltbelange beriicksichtigt wurden. Es ist jedoch auch hier zu beachten,
dass nur das gepriift werden kann, was angemessener Weise verlangt werden

kann.
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Der Umweltbericht muss entsprechend der o.g. Gesetzesgrundlage insge-
samt 6 Kapitel enthalten. Einer Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtig-
sten Ziele des Bauleitplanes, einschliefslich der Beschreibung der Festsetzungen
des Plan mit Angabe tiber Standorte, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund
und Boden der geplanten Vorhaben folgt die Dartsellung der in den einschla-
gigen Fachgesetzen und Fachldnen festgelegten Ziele des Umweltschutzes. Im
zweiten Kapitel wird bereits dargestellt, wie die Ziele der Umweltbelange bei
der Aufstellung beriicksichtigt wurden. Die vorher ermittelten Umweltauswir-
kungen des Vorhabens werden im dritten Kapitel beschrieben und bewertet.
Es muss in diesem Zusammenhang die Bestandsaufnahme dargestellt werden,
eine Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrug
und Nichtdurchfiithrung der Planung durchgefiihrt sein, die Ausgeichs- und Er-
satzmafnahmen erldutert werden und die anderweitig in Betracht kommenden
Planungsmoglichkeiten objektiv betrachtet werden. Im vierten Kapitel sind die
verwendeten Verfahren bei der Umweltpriifung, sowie Hinweise auf Schwierig-
keiten, die bei der Zusammenstellung der Aufgaben aufgetreten sind darzustel-
len. Es folgt im fiinften Kapitel die Erlauterung des Monitoringkonzeptes. Mit
diesem Instrument sollen die erheblichen Auswirkungen bei Durchfiihurng des
Bauleitplanes iiberwacht werden. Im sechsten Kapitel werden die Ergebnisse
des Umweltberichtes nocheinmal zusammenfassend dargestellt.

An Hand des Umweltberichtes zum Bebauungsplan ,,Rad- und Wasserwan-
derrastplatz” im Ortsteil Zollchow lif$t sich die Dreiteilung eines Umweltbe-
richtes gut nachvollziehen. FEiner Einleitung in der vor allem die Grundzi-
ge der Planung, die Ziele des Umweltschutzes und der Bearbeitung zu Grun-
de liegenden Fachgesetze erldutert werden, folgt der Hauptteil. In ihm werden
die Schutzgiiter in ihrem Bestand umfassen dargestellt und bewertet. Der Be-
standsaufnahme folgt dann Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen der
Planung auf die Schutzgiiter. Im vierten Teil ist dann eine abschlieffende Zu-
sammenfassung enthalten. Es wurden vier Konfliktschwerpunkte im Zuge der
Umweltprifung besonders untersucht. Die unvermeidbaren Fingriffe in Natur
und Landschaft durch die Versiegelungen wurden in Hinblick auf die Schutz-
gluter Wasser, Boden, Tiere, Pflanzen, Kultur- und sonstige Sachgiiter ndher
betrachtet. Weiterhin standen die Gerduschentwicklungen durch die Nutzung

des Zeltplatzes und der Flichenentzug fir die Schutzgiter Tiere und Pflan-
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zen im Untersuchungsmittelpunkt. Den wvierten Schwerpunkt bildete die Ver-
traglichkeit des Vorhabens mit dem Landschaftsschutzgebiet "Unter- Uckersee”
und dem SPA-Gebiet (DE 2649-421) “Uckerniederung”. Es zeigt sich, dass die
planungsrechtliche Sicherung der tempordiren Zeltplatznutzung und die Errich-
tung von Schutzhiitten keine erheblichen Beeintrdchtigungen der Umwelt als
Summe der im Vorfeld beschriebenen und bewerteten Schutzgiiter festgestellt
werden kann.

Durch die Darstellungen des Umweltberichtes werden die vorraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen eines Vorhabens im Bebauungsplan ermittelt
und bewertet. Eine Integration dieser Darstellungen in Verbindung mit den
Naturschutzgesetzen (Eingriffs-Ausgleichsbewertung) findet in der Regel im

Griinordnungsplan statt.

4.3.2 Der Griinordnungsplan

Der Griinordnungsplan (GOP) ist der Beitrag der hierarchisch aufgebauten,
mehrstufige, Landschaftsplanung (auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung)
zum Bebauungsplan. Im GOP werden die Zielsetzungen des Landschaftspla-
nes konkretisiert. Die Aufgabe der Griinordnungsplanung besteht darin, die
ortlichen Erfordernisse und Mafknahmen zur Verwirklichung der Ziele des Na-
turschutzes und der Pflege in Text und Karte darzustellen. Hierzu gehoren
auch Aussagen zur Eingriffsvermeidung, Eingriffsminimierung und zum Aus-
gleich der zu erwartenden Eingriffe (§20 Abs. BNatSchG). Die Grundlage dafiir
ist eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung.

Die Landschaftsplanung ist mit der Bauleitplanung auf mehreren Ebenen
verkniipft um eine rechtliche Wirkung zu entfalten. Den {ibergeordneten Fach-
planen

Die Landschaftsplanung /Griinordnungsplanung besitzt als selbstdndige Fach-
planung keine eigene Rechtsverbindlichkeit gegeniiber dem Biirger. Demnach
sind die Darstellungen und Planungen der iibergeordneten Landschaftspléane
nicht beachtlich. Der Landschaftsplanung kommt aber eine solche Wirkung
zu, wenn die iibergeordneten Landschaftspldne (Landschaftsrahmenprogramm
und Landschaftsrahmenplan) in die jeweilige raumliche Gesamtplanung (Lan-

desentwicklungsplan, Regionalplan) {ibernommen worden sind und als Ziele
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der Raumordnung und Landesplanung gem. § 5 Abs. 4 Raumordnungsgesetz
in Verbindung mit § 1 Abs. 4 BauGB bei der Aufstellung von Bebauungsplé-
nen zu konkretisieren sind. Unabhéngig davon erfordert das Abwagungsgebot
in § 1 Abs. 6 BauGB, daf die 6kologischen Belange auch bei der Aufstellung
von Bebauungspldnen rechtzeitig dargestellt werden. Die Griinordnungspla-
nung eignet sich dazu als 6kologische Grundlagenplanung. Sie ermdglicht die
Konkretisierung der nach § 1 Abs. 5 BauGB zu beriicksichtigenden Planungs-
ziele und -leitlinien zur Sicherung einer menschenwiirdigen Umwelt im Rahmen
der stadtebaulichen Entwicklung.

Die allgemeinen Inhalte des Griinordnungsplanes lassen sich aus den Naur-
schutzgesetzen der Lander entnehmen. Bezugnehmend auf das Fallbeispiel ist
im Brandenburgische Naturschutzgesetz (BbgNatSchG) der Inhalt in § 7 Abs
3 abschliefsend geregelt. Grundsétzlich sind in einem Griinordnungsplan alle
zur Beurteilung des Eingriffes erforderlichen Angaben darzulegen. Dabei sind
landeriibergreifend grundlegend Aussagen iiber den Ausgangszustand der Ein-
griffsfliche zu tatigen und eine Bewertung dieser Flidche vorzunehmen. Es folgt
eine Priifung der Vermeidbarkeit des Eingriffes, eine Darstellung des Eingriffes
sowie dessen Folgenabschétzung und eine abschliefende Ausgleichsplanung.

Der Griinordnungsplan ist lediglich Bestandteil der Begriindung eines Be-
bauungsplanes. Diese ist im Gegensatz zu der Planzeichnung und den dortigen
textlichen Festsetzungen nicht rechtsverbindlich. Alle Darstellungen und Fest-
setzungen von Mafnahmen zur Verminderung und zum Ausgleich und Ersatz
der Eingriffsfolgen des landschaftspflegerischen Begleitplanes miissen in die
Planzeichnung des Bebauungsplanes iibernommen werden, um Rechtskraft zu
erlangen.

Die Aufstellung eines Griinordnungsplanes ist nicht zwingend, soweit eine
ausreichende Beriticksichtigung der 6kologischen Belange im Bebauungsplan auf
andere Weise sichergestellt ist, so z.B. wenn die Aussagen im Landschaftsplan
und Flachennutzungsplan ausreichen, um daraus die notwendigen Festsetzun-
gen fiir den Bebauungsplan ableiten zu kénnen (KUNKELE/HEIDERICH,
Rdnr. 3 zu § 9 NatSchG).

Auch die Landesgesetzte verlangen nicht ausnahmslos nach einem Griinord-
nungsplan. So wird die Aufstellung eines GOP laut § 7 Absatz 2 BbgNatSchG

in Brandenburg nicht zwingend vorgeschrieben. Es bleibt demnach der Ge-
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meinde als Planungstrager iiberlassen in wie weit sie einen derartigen Plan fiir
ihr Gemeindegebiet aufstellen mdchte. In Mecklenburg Vorpommern ist ein
Griinordnungsplan gemaéfs § 13 Abs. 2 LnatG M-V ebenfalls nicht in jedem
Fall vorgeschrieben. Hier ist eine Befreiung unter bestimmten Vorraussetzun-
gen oder durch Anordnung der Obersten Naturschutzbehorde moglich.

Die Gemeinde Nordwestuckermark entschied sich auf Grund der geringen
Plangebietsgroffe und der geringen zu erwartendenden Umweltauswirkungen
gegen einen Grinordnungsplan. Die Bewdaltigung der Eingriffsfolgen wird so-
wohl in der Begrindung als auch im Umuweltbericht dargestellt. Auch die Be-
achtung der tiibergeordneten Fachplanungen fand bereits bei der Aufstellung des
Bebauungsplanes statt. Die dort getroffenen Festsetzungen und nachrichtlichen
Ubernahmen wurden in den Bebauungsplan ibernommen.

Im folgenden Kapitel wird die Eingriffsregelung und damit die Kompensa-

tion der Eingriffsfolgen erlautert.

4.3.3 Die Eingriffsregelung
4.3.3.1 Grundsitze der Eingriffsregelung

Entsprechend § 18 Abs. 1 BNatSchG ist ein Eingriff in Natur und Landschaft
wie folgt definiert:

yEingriffe in Natur und Landschaft sind Veréinderungen der Gestalt oder
Nutzung von Grundflichen oder Verédnderungen des mit der belebten Boden-
schicht in Verbindung stehenden Grundwassers, die die Leistungs- und Funk-
tionsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes erheblich beein-
trachtigen konnen.”

Eingriffe im Rahmen der Bauleitplanung sind gemaf § 21 BNatSchG eben-
falls einer gesetzlichen Regelung unterworfen: ,Sind auf Grund der Aufstellung,
Anderung, Erginzung oder Aufhebung von Bauleitplidnen oder Satzungen nach
§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten,
ist iber die Vermeidung und den Ausgleich nach den Vorschriften des BauGB
zu entscheiden.”

Liegt durch ein geplantes Vorhaben ein Eingriff vor, ist durch den Ein-
griffsverursacher eine naturschutzrechtliche Priifung durchzufithren. An erster

Stelle ist demnach dariiber zu entscheiden, in wie weit der Eingriffsverursa-
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cher vermeidbare Beeintriachtigungen von Natur und Landschaft unterlassen
hat. Sind alle Auswirkungen des Eingriffes unvermeidbar, so miissen die Beein-
trachtigungen ausgeglichen werden. Der Eingriff ist dann ausgeglichen, wenn
nach seiner Beendigung keine erheblichen und nachhaltigen Beeintrachtigun-
gen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes zuriick bleiben. Wenn die
unvermeidbaren Beeintrachtigungen nicht ausgeglichen werden konnen, so ist
der Eingriff unzuléssig, falls in der Abwigung die umweltschiitzenden Belange
im Range vorgehen.

Die o.g. Belange des Natur- und Umweltschutzes werden im § la BauGB
wieder aufgegriffen und mit den stiadtebaulichen Aspekten zusammengefiihrt.
Es ergibt sich somit eine Verantwortung der Gemeinde, im Zuge der Bauleit-
planung eine umweltvertraglich, 6kologisch orientierte Planung durchzufiihren.
Eine Beachtung der umweltschiitzenden Belange erfolgt iiber die Eingriffs-
regelung in der Bauleitplanung. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
ist aus diesem Grund in die Umweltpriifung integriert. Die Darstellung im
Umweltbericht hat zur Folge, dass die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
(Vermeidungs-, Verminderungs- und Ausgleichsmafknahmen) laut § 1 Abs. 7
BauGB dem Prozess der Abwigung unterliegen.

Die Basis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitpla-
nung ist die Festlegung in § la Abs. 3 Satz 2 BauGB, dass der Ausgleich
der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft durch geeignete Dar-
stellungen und Festsetzungen nach den §§ 5 und 9 BauGB als Flidchen oder
Mafnahmen zum Ausgleich erfolgt. Anstelle der Darstellungen und Festestzun-
gen kénnen auch laut § la Abs. 3 Satz 4 BauGB vertragliche Vereinbarungen
nach § 11 BauGB oder sonstige geeignete Mafnahmen auf von der Gemeinde
bereitgestellten Fléchen getroffen werden.

Fiir die Umsetzung der naturschutzrechtlichen Ausgleichsregelung hat der
Gesetzgeber entsprechen § la Abs. 3 Satz 3 BauGB eine Erleichterung vorge-
sehen. Der notwendige Ausgleich kann vom vorgenommenen Eingriff rdumlich
getrennt werden. Der vormals bestehende Unterschied zwischen Ausgleichs-
und Ersatzmafnahmen wurde somit aufgehoben. Eine weitere Erleichterung
sieht der § 135a Abs. 2 Satz 2 BauGB vor. Es ist demnach nicht notwen-
dig, dass der Ausgleich in einem zeitlichen Zusammenhang zum Eingriff steht.

Das ermdglicht die Einrichtung eines Okokontos der Gemeinde, indem sie Aus-
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gleichsmaknahmen auf eine Flache im Gemeindegebiet durchfithrt und diese
dann den zukiinftigen Eingriffen zu ordnet.

Der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung kommt in der Bauleitplanung
eine besondere Bedeutung zu. Ihr ist zwar kein absoluter Vorrang in der Pla-
nung einzurdumen, ihre Beachtung ist fiir ein rechtskréftiges Verfahren jedoch
unumgénglich. Die Gemeinde hat die Verpflichtung , das gesetzlich vorgegebe-
ne Entscheidungsprogramm abzuarbeiten und iiber eine Eingrifsfolgenbewél-

tigung abwigend zu entscheiden.

4.3.3.2 Die Eingriffsregelung im Bebauungsplan

Statt eines eigenstdndigen Verwaltungsverfahrens kommt die Eingriffsregelung
im ,Huckepack-Verfahren (Gassner 1995) zum Tragen. Die naturschutzrecht-
liche Eingriffsregelung ist geméfs § 2 Abs. 4 BauGB im Rahmen der Umwelt-
priifung abzuarbeiten. Dazu wird bei der Aufstellung des Bebauungsplanes
ein Umweltbericht erstellt, in dem die naturschutzrechtlichen Belange fiir eine
sachgerechte Abwagung abgearbeitet werden.

Der Bebauungsplan ist geméaft § 8 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln. Dieses Entwicklungsgebot ermoglicht, dass die Bebauungs be-
reits im Flachennutzungsplan auf geeignete Standorte gelenkt werden kann. Je
konsequenter die beeintrachtigenden Auswirkungen von Natur und Landschaft
auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung durch eine geeignete Stand-
ortwahl vermieden werden, desto geringer ist der spatere Kmpensationsbedarf,
der sich fiir die verbindliche Bauleitplanung ergibt.

Im Bebauungsplan konnen konkrete Vermeidungsmafnahmen festgesetzt
werden. Die zu erwartenden Eingriffsfolgen kénne durch eine mafsvolle Flachen-
abgrenzung, Bebauung und Erschlieffung reduziert werden. Fiir die unvermeid-
baren Auswirkungen des Vorhabens ist im Bebauungsplan eine Kompensation
planerisch vorzubereiten. Sie sind iiberschlégig aus der festgesetzten Grundfla-
chenzahl (GRZ) oder der Grundfliche zu ermitteln. Es kénnen auch weitere
Festsetzungen wie die Geschossflachenzahl (GFZ) und die absolute Héhe der
Kubatur zur Ermittlung des Eingriffsumfang herangezogen werden. Dem ent-
sprechend konnen geméf § 9 Abs. 1a Satz 1 BauGB Fldchen oder Mafnahmen
zum Ausgleich festgesetz werden. Die Ausgleichsflachen und Mafsnahmen kon-

nen sich auf den Grundstiicken der Eingriffe befinden, auf anderen Fliachen im
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Geltungsbereich des Bebauungsplanes oder auf einer anderen Fldche, z.B. in
einem anderen Planteil in einem raumlich getrennten Bebauungsplan.

Im ersten Fall, der Ausgleichsmafnahme auf den Baugrundstiicken, ist
in der Umsetzung im Regelfall unproblematisch. Der Eigentiimer wird durch
Pflanzgebote, z.B. im Bebauungsplan verpflichtet, 6kologische Mafnahmen im
Umfang des Eingriffes vorzunehmen. Bei grofen und schweren Eingriffen ist
jedoch davon auzugehen, dass der Eingriff nicht vor Ort ausgeglichen werden
kann, da die Flachengréfe des Bebauungsplanes fiir die geplanten Mafnahmen
nicht ausreicht. Es bleibt in diesem Fall zu priifen, ob eine Erweiterung des
Plangebietes vorgenommen werden muss oder ob ein vom Eingriffshebauungs-
plan getrennter Ausgleich zu leisten ist.

Neben der Moglichkeit einen selbstdndigen Ausgleichsbebauungsplan auf-
zustellen, ist es auch moglich, durch einen zweigeteilten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes die Ausgleichsmafnahmen zu ermoéglichen (BVerwG. Urt.
Vom 09.05.1997, 1216). Nach dem Bundesverwaltungsgericht ist es ohne Ein-
schriankungen erlaubt, einen einheitlich erlassenen Bebauungsplan sich auf zwei
von einander raumlich getrennte Gebiete erstrecken zu lassen.

In der Begriindung des Bebauungsplanes ist abschliefend zu erldutern, wel-
che Ausgleichsmafnahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes oder im
Ausgleichsbebauungplan durchgefiihrt werden. Diese Begriindung dient dann
als Basis fiir die ordnungsgemaéfse Abwagung der festgesetzten Ausgleichsmaf-
nahmen. Die Gemeinde hat demnach zu entscheiden, ob der Umfang der Pla-
nungen der verfolgten Planungsabsicht angemessen ist, oder ob die Planungs-
ziele durch geringe Eingriffe in Natur- und Landschaft erreicht werden konnten
(Planungsgruppe Okologie und Umwelt ERBGUTH 1999). Die Gemeinde kann
abschliefsend zu dem Ergebnis kommen, dass der ermittelte Kompensations-
umfang vollstandig oder nur teilweise im Bebauungsplan ausgeglichen wurde.
Im letzteren Fall ist eine erneute Kompensationsplanung erforderlich.

Fiir den Rad- und Wasserwanderrastplatz wurde entsprechend den gesetzli-
chen Regelungen eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanz erstellt. Sie ist dem Kapi-
tel "6.4 Fingriffs- und Ausgleichsbilanzffu entnehmen. Entsprechend dem dort
bilanzierten Eingriff wurde ein Kompensationserfordernis von 376 m? festge-
stellt. Im Vorfeld wurde die Fingriffsfliche durch die Festsetzung einer geringen
GRZ gemindert. Durch die Pflanzung von 11 heimischen und standortgerech-
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ten Obstbaumen kann der Eingriff vollstindig am Ort und zeitnah ausgeglichen
werden. Es wurde folgende Festsetzung in die Planzeichnung des Bebauungs-

planes iibernommen:

1.2. Anpflanzung von Baumen und Strauchern

1.2.1 Dle In der Planzelchnung Tell A ausgewlesenen privaten Griinflachen sind
mit insgesamt 11 Obsthdumen der Arten Malus domestica, Prunus cerasifera,
Prunus domestica, Pyrus communis, Prunus avium-Kuftivare oder
Prunus cerasus der Mindestqualitdt H 2 x V, SU 8-10 cm zu bepflanzen.

Abbildung 4.3: Auszug 2 aus dem Textteil B der Planzeichnung

4.3.3.3 Die Eingriffsregelung bei Campingplatzen

Die im vorzeitigen Bebauungsplan ,,Rad- und Wasserwanderrastplatz® OT Zoll-
chow geplanten Baumafsnahmen waren im Rahmen der Bauleitplanung hin-
sichtlich ihres Eingriffscharakters zu priifen und entsprechend dem Regelungs-
kanon des § 19 BnatSchG, der auch als ,Entscheidungskaskade bezeichnet
wird, darzustellen und abzuarbeiten.

Am Anfang ist der Eingriffstatbestand zu priifen. Ausgehend von den Bau-
grenzen und der iiberbaubaren Grundstiicksfliche sowie den Erschlieffungs-
strafsen ist die Versiegelungsfliche zu bestimmen. Auf der versiegelten Grund-
stiicksfliche gehen alle Bodenfunktionen unwiederbringlich verloren. Die Ver-
siegelung ist demzufolge als erheblicher Eingriff in Natur und Landschaft zu
werten. Auf Campingpléitzen werden zumeist grofflichig Baugrenzen festge-
setzt. So soll in erster Linie die Errichtung der Infrastrukturgebdude im Gel-
tungsbereich ermdglicht werden. Je nach Grofe und dem beabsichtigten Kom-
fortangebot des Campingplatzes werden mehrere Sanitdrgebdude, Gastronomie-
und Einzelhandelseinrichtungen oder Rezeptions- und Mehrzweckgebédude auf
diesen Flachen errichtet.

Von besonderer Bedeutung fiir die Eingriffsregelung bei einer Camping-
platzausweisung ist jedoch die Ausweisung von Dauercampingstandflichen und
Flachen fiir Wohnmobile und Caravan. Sie sind ebenfalls durch Baugrenzen
festgesetzt, da das dauerhafte Aufstellen eines Wohnwagen oder Mobilheimes

mit einer nachhaltigen Versiegelung gleichzusetzen ist. Sie sind demzufolge wie
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ortsfeste Gebaude in der Eingriffsregelung zu behandeln. Bereits bei der Bau-
feldausweisung ist darauf zu achten, das die Dauercampingplétze durch Bau-
grenzen umschlossen sind, um deren spatere Nutzung auch zu ermdoglichen. Das
Aufstellen von Zelten als temporire Ubernachtungsmoglichkeit stellt hingegen
kein Eingriff dar, weil der Boden nicht dauerhaft versiegelt oder verandert wird.
Zuziiglich zur Versiegelung durch Gebédude und Dauercampingplétze sind die
ausgewiesenen Straken und Wege bei Eingriffsermittlung zu beriicksichtigen.
Es ist auf Campingplatzen oftmals notwendig diese durch Pflastersteine oder
eine Asphaltschicht wasserundurchléssig zu befestigen. Anders ist eine Erreich-
barkeit der Standplatze fiir Wohnwagengespanne und grofte Wohnmobile in
vielen Féllen nicht zu gewéahrleisten.

Das voran gegangene Kapitel zeigt, wie das Konzept des Rastplatzes in
einem Bebauungsplan umgesetzt wurde. Die Schutzhiitten wurden durch eine
GRZ von 0,1 und einzelne Baufelder planungsrechtlich ermdglicht. Die priva-
ten Grinflichen erlauben das Aufstellen von Zelten. Die dffentliche Verkehrs-
fliche ermdglicht das Erreichen der Badestelle am Unteruckersee und verbin-
det den Zeltplatz mit dem Multifunktionsgebdude an der Gemeindestraffe. Der
Bebauungsplan zeigt aber auch, dass nicht nur das Konzept des Investors in
der Bauleitplanung mafigebend ist. Die Belange des Umwelt- und Naturschut-
zes sind durch die Pflanzungsfestsetzung und die Darstellung der Schutzgebiete
ebenfalls in die stidtebauliche Planung der Gemeinde eingeflossen.

Die Gemeinde Nordwestuckermark hat sich, obwohl die auffillige Beach-
tung des Investorenkonzeptes es anders vermuten lisst, bewufst gegen die Auf-
stellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes entschieden. Die verhdltnis-
majig geringe Anzahl an Festsetzungen und die relativ einfache stidtebauliche
Sicherung des Vorhabens geben ihr dabei Recht. Es sind so auch Camping- oder
Zeltplatzkonzepte maglich, die nicht dem der Investoren dhneln. Der Verwal-
tungsaufwand bei einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist durch die Aus-
arbeitung und Prifung der notwendigen Vertrige gegentiber der klassischen An-
gebotsplanung ungleich héoher. Es wurde lediglich im Vorfeld des Planverfahrens
vertraglich zugesichert, dass der kiinftige Investor die Kosten des Verfahrens
tragt und bei eventuellem Scheitern des Aufstellungsverfahrens sich keine Ent-
schadigungsanspriiche fir die Bauherrengemeinschaft Buschner ergeben

Die planungsrechtliche Sicherung des Vorhabens ist aber allein durch die
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Erstellung des vorzeitigen Bebauungsplanes "Rad- und Wasserwanderrastplatz”
OT Zollchow noch nicht erreicht. Im folgenden Kapitel wird deutlich, wie aus
einem Entwurf eines Bebauungsplanes eine Satzung wird und somit ein Plan

in geltendes Ortsrecht.
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Das Planaufstellungsverfahren

5.1 Grundsatze des Aufstellungsverfahrens

5.1.1 Die kommunale Planungshoheit

Entsprechend § 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB sind Bauleitplane ,yon der Gemein-
de in eigener Verantwortung aufzustellen®. Die Zustdndigkeit der Gemeinden
in Angelegenheiten der Bauleitplanung gewéhrleistet, dass die Verantwortung
fiir die Bodennutzung und den darauf befindlichen baulichen Anlagen in den
Hénden der Gemeinde und dem, von den Gemeindebiirgern gewéhlten Organ
liegt.

Diese Eigenverantwortung der Gemeinde wird als kommunale Planungsho-
heit bezeichnet. Die Gemeinde (Kommune) kann grundsétzlich eigenverant-
wortlich entscheiden ob und in welchem Mafe sie eine Planung innerhalb ihrer
Grenzen durchfiihrt. Die kommunale Planungshoheit ist in Art. 28 Abs. 2 Satz
1GG verfassungsrechtlich verankert. Demnach ist gewéhrleistet, dass alle An-
gelegenheiten der ortlichen Gemeinschaft im Rahmen der Gesetze in eigener
Verantwortung durch die Gemeinde geregelt werden. Angelegenheiten der ortli-
chen Gemeinschaft werden als diejenigen Bediirfnisse und Intressen bezeichnet,
die in der ortlichen Gemeinschaft wurzeln oder auf sie einen spezifischen Bezug
haben. Die Aufgaben und Zielstellungen der Bauleitplanung sind stets an die
ortlichen Gegenbenheiten und den daraus folgenden Bediirfnissen anzupassen
und auszurichten.

Es besteht jedoch keine Planungspflicht fiir die Gemeinde. Die stadtebau-
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liche Entwicklung kann durchaus durch die Regelungen der §§ 34 und 35 des
Baugesetzbuches ausreichend kontrolliert werden. Reicht der Ordnungsrahmen
dieser Gesetze jedoch nicht aus um eine geordnete, stddtebauliche Entwicklung,
geméf den §§ 1-9 BauGB, zu gewahrleisten besteht eine Planungspflicht der
Gemeinde um stadtebauliche Konflikte zu vermeiden. Demzufolge sind Bebau-
ungspléane, denen die begriindbare Erforderlichkeit fehlt, nicht vollzugsfiahig.
Auch ist eine Bauleitplanung zur Befriedigung privater Interesse nicht zuléssig.
Andererseits ist die Kommune zur Planung gezwungen, wenn ihre planerische
Untatigkeit stddtebaulich unvertretbar ist. Eine Planungserforderlichkeit ist
vor allem dann gegeben, wenn ein Vorhaben nicht mit den stiddtebaulichen
Zielen der Gemeinde iibereinstimmt. Eine staddtebauliche Rechtfertigung des
Planungserfordernisses ist grundsétzlich nur dann gegeben, wenn gewichtige
Allgemeinbelange fiir die Planung sprechen.

Die Gemeinde muss jedoch im Rahmen der kommunalen Selbstverwaltungs-
garantie die normativen Vorgaben beachten, die das BauGB sowie die iibrigen
zwingenden Vorschriften der Rechtsordnung festlegen.

Die Bindungen der Bauleitplanung an das ,Zwingende Recht“, Rahmen-
vorgaben durch iibergeordnete Planungen und das Abwigungsgebot stellen
sicher, das den Gemeinden ein hinreichend grofier Spielraum bleibt, den sie
in eigener Verantwortung durch konkrete Regelungen ausfiillen kénnen. Die-
ser Spielraum wird auch als planerische Gestaltungsfreiheit der Gemeinde im
Baurecht bezeichnet. Die Gemeinde kann somit eine eigene und selbststandige

Stadtebaupolitik verfolgen.

5.1.2 Durchfithrung des Aufstellungsverfahren

Das Bauleitplanaufstellungsverfahren ist nicht abschlieffend im Baurecht der
Bundesrepublik Deutschland geregelt. Nach dem Bundesrecht (Baugesetzbuch
(BauGB)) ist die Aufstellung der Bauleitpline Aufgabe der Gemeinde (§ 2
Abs.1 BauGB).

Das Baugesetzbuch enthéalt Vorschriften fiir einzelne Verfahrensschritte der
Planaufstellung. Die Biirgerbeteiligung (§3 BauGB), die Behordenbeteiligung
(§4 BauGB) oder die Beschlussfassung (§10 BauGB) sind hier beispielhaft

zu nennen. So schreibt das bundesdeutsche Recht beispielsweise die Dauer
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der Planentwurfsauslegung vor (§3 Abs. 2 Satz 1 BauGB) oder begrenzt die
Aufierungsfrist bei der Behordenbeteiligung (§4 Abs.2 Satz 2 BauGB).

Der iiberwiegende Teil des Verfahrens wird jedoch durch Regelungen und
Gesetze des jeweiligen Bundeslandes bestimmt. Dem Landesrecht wird durch
die Bundesgesetzgebung ein Rahmen vorgegeben. Innerhalb dieses Ordnungs-
rahmens regelt das Landesrecht in Verbindung mit dem Ortsrecht die weite-
ren Verfahrensschritte. So zum Beispiel die Zusténdigkeit der Gemeindeorgane
oder die Art der Bekanntmachung.

Das Aufstellungsverfahren ist bei jeder Aufstellung, Anderung, Ergéinzung
oder Aufthebung eines Bauleitplanes notwendig. Es wird grundlegend in den
Paragrafen 2 bis 4b, 10 und 13 Baugesetzbuch geregelt. Hinzu kommen Rege-
lungen durch das Landes- und Ortsrecht. Im Vorfeld des Verfahrens ist durch
das zustdndige Gemeindeorgan sicher zu stellen, ob und in welcher Hohe ent-
sprechend §§ 39 und 42 BauGB Vertrauensschéden oder Entschadigungsan-
spriiche von Eigentiimern und Nutzungsberechtigten geltend gemacht werden
konnen. Sollten berechtigte Anspriiche bestehen, miissen ausreichende Mittel

im Haushaltsplan der Gemeinde bereit gestellt werden.

5.1.2.1 Anderung und Erginzung eines Bauleitplanes

Die Grundlage fiir die Anderung eines Bauleitplanes ist das Vorliegen eines
rechtswirksamen Bauleitplanes und der Wille der Gemeinde diesen Bauleitplan
aus stiadtebaulichen Griinden zu &ndern. Anderungen kénnen dann bestimmte
Darstellungen geméaft § 5 Abs. 2 BauGB und Festsetzungen gemafs § 9 Abs.1
BauGB betreffen.

Fiir die gednderten Bauleitplane gilt generell, besonders aber fiir den Be-
bauungsplan, das die die neue Rechtsnorm die die Alte ersetzt, somit der vor-
her giiltige Bebauungsplan seine Giiltigkeit verliert. Sollte jedoch der geédnderte
Bauleitplan zu einem spéateren Zeitpunkt unwirksam werden, so gilt dann die
unveranderte Rechtsnorm, der vorherige Bebauungsplan fort. Die Ergénzung
eines Bauleitplanes liegt regelméfig dann vor, wenn nach in Kraft treten des

Planes eine Festsetzung oder Darstellung dem Plan hinzugefiigt wird.
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5.1.2.2 Aufhebung eines Bauleitplanes

Die Aufhebung eines Bauleitplanes setzt, in Aquivalenz zur Anderung, einen
rechtswirksamen Bauleitplan voraus. Die Griinde fiir die Planaufhebung kon-
nen sehr unterschiedlich sein. In der Mehrheit der Verfahren soll ein beste-
hender Bauleitplan durch einen Neuen ersetzt werden. Dazu bedarf es dann
jedoch kein Parallelverfahren, d. h. kein Aufhebungs- und Aufstellungsverfah-
ren. Es ist jedoch aus Griinden der Rechtsklarheit zu empfehlen, bei einem
Planaufstellungsbeschluss die Aufhebung des vorhandenen Bauleitplanes nach
Bekanntmachung des neuen Planes klarzustellen. Entsprechende Hinweise soll-
ten demzufolge auch in der Begriindung vermerkt werden. Ein weiterer Grund
fiir ein Aufhebungsverfahren kann die Aufhebung eines als nichtig erkannten
Bauleitplanes sein. Die Nichtigkeit stellt sich oftmals erst nach Bekanntma-
chung des Bauleitplanes heraus. Neben den Moglichkeiten der Wiederholung,
des so eben beendeten Planaufstellungsverfahren, kann der Bauleitplan auch
aufgehoben werden. In diesem Fall konnten die Regelungen der §§ 34 und 35
BauGB die stadtebauliche Ordnung sichern.

5.2 Der Aufstellungsbeschluss

Das Bauleitplanverfahren beginnt in der Regel mit dem Aufstellungsbeschluss.
Dieser wird von der Gemeinde oder dem zustdndigen Gemeindeorgan mehr-
heitlich gefasst und bekundet den Willen der Gemeinde eine Planung auf ihrem
Gemeindegebiet durchzufiihren. Der Aufstellungsbeschluss ist geméfs § 2 Abs.
1 Satz 2 BauGB o6ffentlich und ortsiiblich bekannt zu machen. Die Vorraus-
setzungen fiir einen Aufstellungsbeschluss ist die Absicht der Gemeinde ein
formliches Verfahren durchzufiihren und die Grundziige der Planung festzule-
gen.

Der Beschluss ist fiir die Planung nicht zwingend erforderlich und Mén-
gel in der Beschlussfassung haben keine Auswirkung auf die Wirksamkeit des
Planes. Es kann auch ohne einem Aufstellungsbeschluss ein Bebauungsplanver-
fahren eingeleitet und begonnen werden. Auch kann der Aufstellungsbeschluss
noch nach Beginn des Planaufstellungsverfahrens gefasst werden. Trotzdem

ist ein Aufstellungsbeschluss von Bedeutung fiir ein férmliches Planaufstel-
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lungsverfahren. Bei einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan entspricht der
Aufstellungsbeschluss gleichzeitig einer positiven Entscheidung der Gemein-
de iiber den Antrag des Vorhabentrigers zur Planaufstellung. Durch die Be-
kanntmachung werden Biirger und Behorden schon friih {iber die gemeindliche
Planungsabsicht informiert und es ist nur so fiir die Gemeinde méglich, pla-
nungssichernde Mafinahmen einzuleiten, die sowohl eine Verdnderungssperre
nach §14 BauGB als auch eine Zuriickstellung von Baugesuchen nach § 15
BauGB umfassen kénnen.

Die Verdnderungssperre geméf § 14 BauGB beinhaltet nicht ein generel-
les Bauverbot. Ausnahmen von dieser Sperre sind immer dann zuléssig, wenn
sie den Planungszielen der Gemeinde nicht entgegen stehen oder wenn sie vor
der Veranderungssperre genehmigt wurden bzw. vor der Verdnderungssperre
mit ihrem Bau hétte begonnen werden diirfen. Eine Verdnderungssperre ver-
ursacht eine Verhinderung von Vorhaben in ihrem Geltungsbereich, die den
planerischen und stadtebaulichen Zielen der Gemeinde entgegen stehen.

Die Zuriickstellung von Baugesuchen dient der Sicherung der gemeindlichen
Planung. Sollte ein Vorhaben zur Genehmigung eingereicht worden sei, dass
den Zielen der gemeindlichen Planung entgegen steht, so kann die Gemeinde
durch eine Entscheidung der Bauaufsichtsbehorde die Bearbeitung des Antrag
befristet aussetzen. Schafft sie in der innerhalb dieser Frist neues Baurecht,
kann sie dieses auf das Baugesuch anwenden.

Des Weiteren ist ein Aufstellungsbeschluss notwendig um eine Genehmi-
gung nach § 33 BauGB zu erwirken. Diese Genehmigung ermoglicht es dem
Antragsteller noch vor Abschluss des Bebauungsplanverfahrens und Offenlage
des Bebauungsplanentwurfes die im Bebauungsplan dargestellten Bauvorha-
ben durchzufiihren.

In derselben Weise stellt der Aufstellungsbeschluss eine Vorraussetzung fiir
das Vorkaufsrecht der Gemeinde nach § 24 Abs.1 Satz 3 BauGB dar.

5.2.1 Inhalt des Aufstellungsbeschlusses

Der Inhalt des Aufstellungsbeschlusses ist rechtlich nicht vorgegeben. Um je-
doch als Vorraussetzung der o.g. planungssichernden Mafnahmen und Sonder-

regelungen herangezogen werden zu kénnen, sind Aussagen iiber die generellen
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Planungsziele und eine genaue Bezeichnung des Plangebietes notwendig.

Mit der Beschreibung des Plangebietes entwickelt der Auftsellungsbeschluss
seine Anstofswirkung. Das Plangebiet sollte mit markanten und allgemein ge-
laufigen Gebietsnamen umschrieben werden. Dazu zéhlen auch Stralkennamen
oder Namen von Wasserldufen. Eine Ubersichtskarte oder ein Umgriffsplan er-
leichtern die genaue Ausweisung des Plangebietes. Eine blofse Aufzéhlung der
Flurstiicksnummern ist hingegen nicht zuléssig, da der Biirger durch Unkennt-
nis der Katasterbezeichnungen das Vorhabengebiet nicht erkennen kann. Fiir
die Aufstellung eines Flachennutzungsplanes sind keine Grenzfestsetzungen
notwendig, da dieser das gesamte Gemeindegebiet umfasst. Wird der Flachen-
nutzungsplan jedoch in Teilen gedndert, muf auch hier der Anderungsbereich
festgesetzt werden.

Eine Nennung der Planungsziele ist nicht zwingend erforderlich. Jedoch
ist ihre Benennung wieder fiir die planungssichernden Mafnahmen notwendig.
Sollten sie demzufolge im Aufstellungsbeschluss genannt werden, miissen sie
der stadtebaulichen Erforderlichkeit entsprechen. Weiterhin kénnen im Auf-
stellungsbeschluss Aussagen iiber den weiteren Verfahrensablauf und diesbe-
ziigliche Sonderregelungen gemacht werden. Die Art der frithzeitigen Offent-
lichkeitsbeteiligung, die Vergabe fiir die Durchfiihrung der Umweltpriifung, die
Durchfithrung bestimmter Sondergutachten oder der Einsatz eines Moderator
nach § 4b BauGB sind hier nur beispielhaft zu nennen. Die Gemeinde kann
weiterhin bei einem Aufstellungsbeschluss eines Bebauungsplanes auf die mog-
liche Anderung des Flichennutzungsplanes verweisen oder den Beschluss zur
Aufstellung eines Griinordnungsplanes (GOP) fassen.

Wird ein vereinfachtes Verfahren oder ein Verfahren geméf § 13a BauGB
angestrebt, miissen die Griinde hierfiir im Aufstellungsbeschluss aufgefiihrt
werden. Bei einem Bauleitplanverfahren nach §13a BauGB, kann die durch-
gefiithrte Vorpriifung im Aufstellungsbeschluss dargestellt werden. Dadurch ist
nicht mehr notwendig eine friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung durchzufiih-
ren, was zu einer Verfahrensverkiirzung fiihrt.

Um den Anforderungen an ein formales Aufstellungsverfahren gerecht zu
werden, ist eine ordnungsgemaéifse Beschlussfassung notwendig. Dazu zahlt die
rechtzeitige Ladung zur Sitzung des Beschlussorgans, der Ausschlufs befan-

gender Mitglieder und die eine 6ffentliche Sitzung. Die Bekanntmachung des
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Beschlusses ist durch das Landes- und Ortsrecht geregelt.

Die Gemeinde Nordwestuckermark hat am 19.07.2007 den Aufstellungs-
beschluss gefasst. Wie aus dem Anhang A.3 zu entnehmen, sind die gene-
rellen Planungsziele als auch das ungefihre Plangebiet dargestellt. Auflerdem
wurde im Beschluss festgelegt, dass die Bauherrengemeinschaft Buschner die
Kosten des Bebauungsplanverfahrens zu tragen haben. Die Besonderheit die-
ses Beschlusses liegt in seiner Neufassung. Auf Grund einer falschen Flur-
stiicksangabe auf der Beschlussvorlage musste der erstmalig gefasste Beschluss
vom 05.07.07 aufgehoben und erneut gefasst werden. Die Bekanntmachung
des Aufstellungsbeschlusses erfolgte tiber einen Aushang im Schaukasten vor
der Gemeindeverwaltung. Die Hauptsatzung der Gemeinde Nordwestuckermark
schreibt gemaj$ § 17 die Art und Weise der Bekanntmachung vor. Im Anschluss
an den Aufstellungsbeschluss wurde das Planungsbiiro Baukonzept Neubran-
denburg beauftragt einen Vorentwurf des Bebauungsplanes, einschliefSlich der
Planzeichnung und der Begrindung zu erarbeiten. Der Vorentwurf wurde durch

den Verfasser dieser Arbeit erstellt.

5.3 Die Frihzeitige Beteiligung

Der Vorentwurf ist durch das bundesdeutsche Baurecht nicht begriindbar. Es
gibt keine Regelung iiber seinen Inhalt oder seinen Umfang. Trotzdem fiihrt der
Verfasser den Vorentwurf als einen Planungsschritt fiir ein Bauleitplanverfah-
ren an, dient er doch in der planerischen Praxis als Grundlage der friithzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 Abs.1 BauGB) und der friihzeitigen Behérden-
beteiligung (§4 Abs.1 BauGB).

Die oftmals durch den Investor initiierte Bauleitplanung in einer Gemein-
de ist zwar in erster Linie nicht mit der bundesrechtlichen Formulierung ,Die
Gemeinden haben die Bauleitpldne aufzustellen...“ (§ 1 Abs.3 BauGB) zu ver-
einbaren, aber trotzdem sehr haufig anzutreffen. Das Baugesetzbuch sieht fiir
diese Art der Initiation das Mittel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
zwar vor, lasst aber auch der Gemeinde den Freiraum, auf den ,Wunsch* eines
Investors nach Baurecht mit einer Bauleitplanung zu reagieren. Das ist insbe-
sondere der Fall, wenn ein Investor die Kosten fiir die Planaufstellung und fiir

die Erschliefung ibernimmt.
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Im vorliegenden Fallbeispiel zeigt sich im Aufstellungsbeschluss, dass die
Gemeinde auf den Wunsch des Investors reagiert und einen Bebauungsplan
fiir eine Zeltplatznutzung aufstellt, in diesem Zusammenhang jedoch die Kosten
des Verfahrens auf die Investoren tibertragt.

Ein Vorentwurf ist die erste Anfertigung eines Bauleitplanes im Planaufstel-
lungsverfahren. Auf der Grundlage des stadtebaulichen Entwurfes werden erste
zeichnerische und textliche Festsetzungen formuliert. Bereits in dieser Phase
muss die Erschlieffung der Vorhabenflache gesichert und die Mindestfestsetzun-
gen der Art und Mafs der baulichen Nutzung getroffen sein. Der Vorentwurf
der Planzeichnung spiegelt in erster Linie dass fiir den Vorhabentréger bestim-
mende stadtebauliche Konzept wieder. Naturschutzrechtliche Einschrankungen
und Belange anderer Fachplanungen sind in dieser Planungsphase von unter-
geordneter Bedeutung.

Dem Vorentwurf ist in der Regel auch eine Begriindung beizufiigen. In ihr
muss jedoch noch nicht die Umweltpriifung und Ausgleichsbilanzierung abge-
handelt sein. Vielmehr sollen die getroffenen Festsetzungen begriindet werden
und als eine Hilfestellung zu Aussagen zum spateren Umfang und Detaillie-

rungsgrad der Umweltpriifung verstanden werden.

5.3.1 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
5.3.1.1 Allgemeine Grundsitze

Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit im Planverfahren dient in erster
Linie der Information iiber allgemeine Ziele und Zwecke, den Grundziigen,
der Planung. Die Darstellung der in Frage kommenden Planungsalternativen
und deren vorraussichtliche Auswirkungen sind fiir die Herausbildung von Be-
troffenheiten unabdingbar und erméglicht so der Gemeinde in einem frithen
Stadium der Planung Probleme und Schwierigkeiten zu erkennen und darauf
7ZU reagieren.

Die Teilnahme an der Planung ist durch den Begriff ,Biirger” nicht auf
einen bestimmten Personenkreis beschrankt. Als Biirger werden nicht nur Per-
sonen im Sinne der Gemeindeordnung angesprochen (Bundestags-Drucksache
7/4793 S.26). Das Baugesetzbuch sieht fiir diesen Begriff die ,,Jedermannsrege-

lung* vor. An der Planung darf demnach jede natiirliche und juristische Person
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beteiligt werden.

Entgegen der formlichen Offentlichkeitsbeteiligung besteht in der friihzei-
tigen Beteiligung kein Anspruch auf einmonatige Auslage der Planunterlage.
Stellungnahmen konnen in der Regel nur wahrend der Biirgerversammlung
oder nach schriftlicher Aufforderung (Planungsbrief) abgegeben werden.

Die Notwendigkeit einer friithzeitigen Beteiligung entfillt bei einem verein-
fachten Verfahren nach § 13 BauGB und wenn die Unterrichtung und Eror-
terung bereits auf einer anderen Grundlage erfolgt ist (§3 Abs.1 Satz 2 Nr.2
BauGB). Wenn die Auswirkungen der Planung nur unwesentliche Verénde-
rungen fiir das Plangebiet und fiir die Nachbargebiete nach sich zieht, kann
ebenfalls von einer frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung abgesehen werden.

Abgesehen von dem Aufzeigen von Betroffenheiten, kann die Gemeinde
durch die frithzeitige Beteiligung die Anderungen im spéiteren Entwurf mog-
lichst gering halten und so einer erneuten Auslage und einer damit einher
gehenden Verfahrensverldngerung umgehen. Wird die Beteiligung nicht ord-
nungsgemafs durchgefiihrt fithrt dies nicht zu einer Unwirksamkeit des Be-
bauungsplanes (Beschluss des Bundesverwaltungsgerichtes vom 23.10.2002 (-
4BN53.02-)).

5.3.1.2 Arten der Offentlichkeitsbeteiligung

Die Mittel und die Art der Offentlichkeitsbeteiligung sind rechtlich nicht fest-
geschrieben. Existiert ein Aufstellungsbeschluss gibt dieser gegebenenfalls Aus-
kunft iiber die Art der Beteiligung. Grundlegend kommen mehrere Beteiligi-
gungsformen in Betracht.

Die héufigste Art der Beteiligung ist Biirgerversammlung. Dieses klassi-
sche Instrument der Biirgerbeteiligung ist bei der Mehrheit der Planaufstel-
lungsverfahren sehr geeignet und wurde auch im Fallbeispiel des vorzeitigen
Bebauungsplanes in Zollchow gewéhlt.

Im Rahmen der Biirgerversammlung wurde den betroffenen Biirgern Ge-
legenheit gegeben sich iber den Bebauungsplan zu informieren und Anrequn-
gen und Bedenken zu dufSern. Die Versammlung wurde durch eine éffentlichen
Aushang eine Woche im voraus bekannt gemacht. Die Bekanntmachung ist
der Anlage A.3 zu entnehmen. Wihrend der Versammlung wurde durch das

Planungsbiiro Baukonzept Neubrandenburg der Bebauungsplan und das Auf-
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stellungsverfahren vorgestellt. Das angefertigte Versammlungsprotokoll enthalt
die eingegangenen Stellungnahmen und dient der nachweislichen Kontrolle der
Durchfiihrung der Versammlunyg.

Ist ein Planaufstellungsverfahren jedoch durch einen besonders grofen Be-
troffenkreis charakterisiert oder ist das Vorhaben o6ffentlich sehr umstritten,
sind andere Beteiligungsverfahren besser geeignet Sinn und Zweck einer friih-
zeitigen Biirgerbeteiligung zu erfiillen. An dieser Stelle sind z.B Workshops,
Arbeitsgruppen oder Planungszellen genannt.

Laut § 3 Abs. 1 Satz 2 kann von der Biirgerbeteiligung im klassischen Sinne
auch vollig abgesehen werden, wenn die ,,Unterrichtung und Erorterung bereits
auf anderer Grundlage erfolgt ist. So ist es in Einzelfdllen mdglich, in einem
Planungsbrief an die Grundstiickseigentiimer und von der Planung betroffenen
iiber die Planungsziele und Inhalte zu informieren und dann im Anschluf die

Moglichkeit der Stellungnahme einzurdumen.

5.3.1.3 Bekanntmachung der Offentlichkeitsbeteiligung

Mafigebend fiir eine ordnungsgeméf durchgefiihrte friihzeitige Offentlichkeits-
beteiligung ist die formal richtig durchgefiihrte o6ffentliche Bekanntmachnung.
Die Art der Bekanntmachung ist, wie im vorherigen Kapitel schon angefiihrt,
von der Gemeinde ortsiiblich durchzufiihren. Je nach Grofe der Gemeinde
und Umfang der Planung reichen die Méglichkeiten von einem Aushang in den
Schaukésten, iiber die Veroffentlichung im Amtsblatt oder lokalen Tageszei-
tungen bis hin zur Verlautbarung im Radio oder Internet.

Die Bekanntmachung muss in jedem Fall den Geltungsbereich der Planung
eindeutig nennen. Einer Kurzbeschreibung des Projektes sollte ein Hinweis
erfolgen, ob es sich um eine Neuaufstellung, Anderung, Erginzung oder Auf-
hebung eines Bebauungsplanes handelt. Angaben {iber den Ort und die Dauer
der Auslegung sind ebenso erforderlich wie Angaben iiber die Arten der vor-
liegenden umweltbezogenen Informationen.

Dem Biirger wird in der frithzeititgen Offentlichkeitsbeteiligung bereits die
Moglichkeit gegeben Stellungnahmen zur Planung abzugegeben. Aus der Be-
kanntmachung muss demnach eindeutig hervorgehen, wo und in welcher Form

die Abgaben der Stellungnahmen zu erfolgen haben.
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5.3.2 Interkommunales Abstimmungsgebot

Im Rahmen der friithzeitigen Beteiligung sind sind Bauleitpléne auch mit be-
nachbarten Gemeinden abzustimmen (§ 2 Abs.2 BauGB). Eine Gemeinde gilt
dann als Nachbargemeinde, wenn sie direkt an die Planende Gemeinde an-
grenzt und/oder der Bebauungsplan unmittelbare, planungsrechtlich erhebli-
che Auswirkungen auf sie hat (BVerwG, Beschl. v. 9.1.1995 -4NB42.94-).

Diese Beteiligung wird als interkommunales Abstimmungsgebot bezeichnet
und ist laut § 2 Abs. 2 BauGB vorgeschrieben. Die planende Gemeinde muss
demnach die geschiitzten Belange der Nachbargemeinden beriicksichtigen. Be-
riicksichtigung finden jedoch nur Belange, die dem Selbstverwaltungsrecht der
Gemeinde zugeordnet sind. Die Gemeinde kann Beeintrichtigungen ihrer stad-
tebaulich ausgerichteten Planungshoheit verteidigen. Es besteht jedoch kein
Schutz der wirtschaftlichen und finanziellen Situation einer Nachbargemeinde.
Der § 2 Abs. 2 BauGB schiitzt nicht die Rechte Einzelner oder der Allgemein-
heit, die ihre Rechte selbst geltend machen kénnen (BVerwG, Urt. v. 15.12.1989
-4C36.86-) und begriindet auch nicht das Vorgehen gegen die Ansiedlung ei-
nes Konkurrenzbetriebes in der Nachbargemeinde. Das Gebot beschrankt sich
vielmehr auf ,die Verteidigung der stddtebaulich ausgerichteten kommunalen
Planungshoheit gegeniiber Beeintrachtigungen durch die Planungen anderer
Gemeinden“ (aus ,Der sachgerechte Bebauungsplan®, Ulrich Kuschnerus, vhw-
Verlag Dienstleistung GmbH, Bonn 2005).

Bei der Beteiligung der Nachbargemeinden beim vorzeitigen Bebauungsplan
im OT Zollchow ging eine Stellungnahme tm Rahmen der formalen Behdrden-
beteiligung der Stadt Prenzlau ein, in der das Vorhaben abgelehnt wird, da die
touristischen Planungen der Stadt nicht beachtet wurden. Wie dem Anhang A.2
zu entnehmen, befinden sich im Stadtgebiet Prenzlau zwei Bebauungspline in
der Aufstellung bzw. der Realisierung. Die Neuausweisung des Rad- und Was-
serwanderrastplatzes im Ortsteil Zollchow ist demnach nicht mit den eigenen
Planungen der Stadt Prenzlau vereinbar. Im Rahmen der Abwdgung wurde je-
doch festgestellt, dass die geringe Grofie des Rastplatzes und die geringe Anzahl
der Zeltstellplitze keine erkennbaren Wechselwirkungen mit den Planungen der
Stadt Prenzlau erkennen lassen.

Es ist von untergeordneter Bedeutung, ob die planerischen Belange einer
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Gemeinde bereits in einem Bebauungsplan dargelegt sind. Das Bundesverwal-
tungsricht verweist in seinem Urteil vom 08.09.1972 -4C17.71- auf die ,un-
mittelbaren Auswirkungen gewichtiger Art auch auf ,, bestimmte planerische
Zielvorstellungen® einer Gemeinde. Das Baugesetzbuch wurde zur Konkretisie-
rung durch § 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB dahingehend erweitert, dass die Nach-
bargemeinden sich im Rahmen der kommunalen Abstimmung ,, auch auf die
ihnen durch die Ziele der Raumordnung zugewiesenen Funktionen sowie auf
Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche berufen* kénnen.

Die auch auf die zentralortlichen Ziele der Raumordnung ausgerichtete Pla-
nung einer Gemeinde soll so nicht durch raumordnungswidrige Planungen der
Nachbargemeinden negativ beeinflutt werden. Die Auswirkungen auf die zen-
tralen Versorgungsbereiche dienen vor allem dem Schutz von Stadt — und
Ortsteilzentren vor einer ,Verédungsgefahr (BVerwG, Beschl. v. 09.01.1995
-4NB42.94-). Demnach kann eine Nachbargemeinde zur Sicherung der Nahver-
sorgung von eigenen Wohnkomplexen gegen die Ansiedlung eines grofflachigen
Einzelhandels sein, wenn sie die Versorgung der eigenen Bevolkerung durch
den Wegfall des eigenen Einzelhandels als gefahrdet ansieht Es besteht ein di-
rekter Rechtsanspruch fiir die Gemeinden, ihre Bauleitplanung untereinander
abzustimmen. Aus Urteilen des Bundesverwaltungsgerichtes geht hervor, dass
die wechselseitige kommunale Riicksichtsnahme die Intressen der Gemeinde
gerecht gegeneinander abwéagt und die Nachbargemeinde vor ,unzumutbaren
Auswirkungen einer freien Bauleitplanung verschont bleibt. (BVerwG Beschl
v. 09.05.1994 -4NB18.94-). Die Misachtung dieses Gebotes kann zu einer Auf-
sichtsbeschwerde bei der Rechtsaufsichtsbehorde fiihren und in der Folge unter

anderem zu einer vorbeugenden Unterlassungsklage gegen den Bebauungsplan.

5.3.3 Friihzeitige Behordenbeteiligung

Bei der friihzeitigen Behordenbeteiligung, geméft § 4 Abs.1 BauGB, werden
alle Behorden im engeren Sinn und sonstige Tréger 6ffentlicher Belange (T6B)
an der Planung der Gemeinde beteiligt. Trager 6ffentlicher Belange haben eine
auf Grundlage von Gesetzen oder eines Gesetzes 6ffentliche Aufgabe, die auch
die Wahrnehmung solcher Interessen umfasst, die von stadtebaulichem Belang

sind. Sie werden durch die Gemeinde aufgefordert, sich beziiglich den Zwecken
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und Zielen der Planung, den Planungsalternativen und den voraussichtlichen
Auswirkungen der Planung schriftlich zu dufsern. Die Stellungnahme soll wei-
terhin Angaben zu dem erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Um-
weltpriifung enthalten. Die Auferungen zur Umweltpriifung werden auch als
,Scoping* bezeichnet.

Eine Besonderheit bildet hier die Planungsanzeige bei den zusténdigen Be-
horden der Landesplanung. Die Aufforderung zur Abgabe der landesplaneri-
schen Stellungnahme erfolgt zumeist im Rahmen der friihzeitigen Behordenbe-
teiligung. Die Stellungnahme dient der Feststellung, in wie weit die Ziele der
Bauleitplanung, in diesem Fall des Bebauungsplanes, den Zielen der Raumord-
nung entsprechen. Die Anpassung der gemeindlichen Planung an die Ziele der
Raumordnung ist in § 1 abs. 4 BauGB begriindet. Die Ziele enthalten Fest-
legungen, die in der Bauleitplanung als verbindliche Vorgaben hinzunehmen
sind.

Im Fallbeispiel wurde die "Bitte” um eine landesplanerische Stellungnahme
schon vor der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung durchgefiihrt. Die geringe Gro-
e des Plangebietes, die zu diesem Zeitpunkt bereits bekannten Grundzige der
Planung und das schon feststehende Plangebiet lieffen diesen frihen Zeitpunkt
zu. Es zeigt sich, dass die die Planung den Zielen der Raumordnung entspricht.
Die Stellungnahme ist dieser Arbeit im Anhang A.2 angefiigt.

Die friihzeitige Behordenbeteiligung ist gleichrangig mit der friihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung. Sie ist eine Verfahrensgrundnorm geméf § 2 Abs. 3
BauGB und dient der Ermittlung des Abwagungsmaterials und deren Bewer-
tung.

Der Zeitpunkt der frithzeitigen Beteiligung ist nicht vorgeschrieben. Der §
4a Abs. 2 BauGB lifit jedoch zu, dass die frithzeitige Offentlichkeitsbeteili-
gung und Behordenbeteiligung gleichzeitig durchgefiihrt werden kénnen. Die
frithzeitige Behordenbeteiligung kann auch vor der frithzeitigen Offentlichkeits-
beteiligung durchgefiihrt werden. Es ist weiterhin moglich, sollte es fiir die Er-
mittlung der Planungsziele notwendig sein, die Beteiligung geméaft § 4 Abs. 1
BauGB vor dem Aufstellungsbeschluss durchzufiihren.

Die informelle Vorabbeteiligung soll mit ihr jedoch nicht ersetzt werden.
Vielmehr soll durch die frithzeiteitige Beteiligung die Betroffenheit des Auf-

gabensbereich einer Behorde oder eines Tragers offentlicher Belange geklart
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werden.

Anders als die Beteiligungsverfahren geméf § 4 Abs. 2 und § 3 Abs. 2
BauGB muss die frithzeitige Behordenbeteiligung bei einer spateren Planan-
derung nicht erneut durchgefiihrt werden. Die Durchfithrung der frithzeitigen
Behordenbeteiligung ist nicht durch Gesetze und Regelungen festgelegt. Es
wird in der Regel durch die Vorlage des Planvorentwurfes eine Stellungnahme
innerhalb einer gesetzten Frist durch die Gemeinde abgefordert. Ein gemeinsa-
mes Gesprich der Gemeinde mit den Behorden und Trager 6ffentlicher Belange
am Ende einer Aufierungsfrist von einem Monat dient héufig als Plattform fiir
eine fachliche Abstimmung. Gegebenenfalls bietet sich eine themenzentrierte
Erorterung an, die auf einzelne Schwerpunkte der Planung, Thema Umwelt-
schutz, Wasser etc., eingehen. Besonders bei sehr umfangreichen Planungen
mit einer Vielzahl betroffener Behérden und T6B’s bietet sich eine solche Tei-
lung an.

Die friihzeitige Beteiligung der Behorden und Trdger dffentlicher Belange
wurde 1m Fallbeispiel in Form eines Behdrdentermins dergefiihrt. Dem Ver-
senden der Vorentwurfsunterlagen mit der Bitte um Stellungnahme wurde der
Hinweis auf die Durchfiihrung einer Sitzung beigefiigt, an der jede Behorde und

jeder Trager dffentlicher Belange zur Teilnahme berechtigt ist.

5.4 Der Entwurfs- und Auslegungsbeschluf’

Der auch als Offenlegungsbeschluss bezeichnete Beschluss umfasst die Billi-
gung des Planentwurfes durch die Gemeinde. In einigen Bundesléndern wird
dieser Beschluss auch als Billigungsbeschluss bezeichnet. Dann beinhaltet der
Beschluss auch den Willen der Gemeinde zur Offenlegung/ Auslegung des Pla-
nentwurfes. Die Billigung eines Planentwurfes kann vollstdndig aber auch teil-
weise erfolgen. Billigt eine Gemeinde einen Bebauungsplan nicht vollsténdig
oder unter der Mafgabe einer Anderung zur Auslegung, muss diese Anderung
vor der Auslegung durch zeichnerische Planédnderung oder durch Anpassung
der Begriindung durchgefiihrt werden.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Nordwestuckermark hat den Be-
schluss des Entwurfes am 17.04.2008 einstimmig gefasst. E's wurde beschlossen,

dass der Bebauungsplanentwurf einschliefilich der Begrindung innerhalb der
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Dienstzeiten der Gemeindeverwaltung ausgelegt werden soll. Die Bekanntma-
chung soll den Hinweis auf den Umuweltbericht und die vorliegenden umweltbe-
zogenen Stellungnahmen enthalten. Desweiteren wurde im Beschluss festgelegt,
dass die Gemeindevertretung die formale Behordenbeteiligung durchzufihren
hat. Der Beschluss ist im Anhang H enthalten.

5.4.1 Bekanntmachung der Offenlegung

Die Bekanntmachung der Offenlegung hat ortsiiblich eine Woche vor der Of-
fenlegung stattzufinden (§ 3 Abs.2 Satz 2 BauGB).

Ein wichtiger Teil der Bekanntmachung ist die Ausgrenzung des Geltungs-
bereiches. Die eindeutige und nachvollziebare ¢rtliche Lage des Plangebietes
enthélt eine Anstofswirkung fiir die Betroffenen. Verstérkt wird diese Anstofs-
wirkung durch Kurzbeschreibung der Planungsinhalte und -ziele. Bei vorhaben-
und sonstigen projektbezogenen Bebauungsplanen ist die Darstellung der kon-
kreten Vorhaben notwendig. Der Biirger erfihrt so detailliert von seiner Be-
troffenheit und kann so von seinem Recht der begriindeten Stellungnahme
gebrauch machen.

Weiterhin mufs in der Bekanntmachung der Ort und die Dauer der Ausle-
gung enthalten sein und einen Hinweis darauf geben werden ob es sich um eine
Neuaufstellung, Erginzung, Anderung oder Aufhebung eines Bebauungsplanes
handelt.

Der Bekanntmachung miissen auch Angaben iiber die vorliegenden Arten
der umweltbezogenen Stellungnahmen und ein Hinweis auf die Praklusionsre-
gelung laut § 4a Abs.6 BauGB zu entnehmen sein.

Die Novelle des Baugesetzbuches des Jahres 2007 macht es weiterhin notig,
das ein Hinweis auf Unzuléssigkeit des Normenkontrollantrages in der Bekannt-
machung enthalten ist. Als letztes muss der in der Bekanntmachung darauf
hingewiesen werden, dass Stellungnahmen abgegeben werden kénnen und wie
diese zu erfolgen haben.

Sollte ein Planung nationalstaatliche Grenzen tiberschreiten (§4a Abs.5
BauGB) ist geméf §3 Abs.2 Satz 2 BauGB darauf in der Bekanntmachung

hinzuweisen.
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5.5 Formale Beteiligungsverfahren

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behorden, der Trager offentli-
cher Belange und der Offentlichkeit entsprechend den §§ 3 Abs.1 und 4 Abs.1
wurden die Planungsziele konkretisiert, anderweitige Planungsmoglichkeiten
diskutiert, Betroffenheiten offengelegt und die moglichen Auswirkungen der
Planung dargestellt. Des Weiteren konnte durch die friihzeitige Behordenbetei-
ligung der Detailierungsgrad und der Umfang der Umweltpriifung festgestellt
werden.

Auf dieser Grundlage wird nun durch die Gemeinde bzw. dem beauftrag-
ten Planungsbiiro ein Bebauungsplanentwurf erstellt. Der Planentwurf mit Be-
griindung einschlieflich der Eingriffs- und Ausgleichsbilanz, und den erforderli-
chen Fachgutachten ist Grundlage der formliche Behordenbeteiligung (§ 4 Abs.
2 BauGB) und der férmliche Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 Abs.2 BauGB).

Beide Verfahren kénnen parallel durchgefiihrt werden.

5.5.1 Formale Offentlichkeitsbeteiligung

Die formale Offentlichkeitsbeteiligung umfasst die Offenlegung des Bebauungs-
planentwurfes und bereits eingegangende wesentliche Stellungnahmen. Grund-
lage fiir die Offenlegung ist die Zustimmung des zustédndigen Gremiums oder
Organ der Gemeinde zu den Inhalten des Bebauungsplanes. Diese Zustimmung
auflert sich in der Regel durch einen gefassten Offenlegungsbeschluss. Dieser ist
nach dem Baugesetzbuch nicht zwingend erforderlich. Vielmehr sind hier die
Vorgaben des Orts- und Landesrechtes zu beachten, die einen Offenlegungsbe-
schluss fiir einen féormlichen Planentwurf verlangen. Bundesrechtlich ist es laut
dem BVerwG ausreichend, die Offenlegung des Planentwurfes unter Beachtung
der Regelungen fiir ihre Bekanntmachung durchzufiihren.

Ein genereller Verzicht auf einen OffenlegungsBeschluss ist in den Féllen
des § 13 des BauGB anzuwenden. Wird ein Bebauungsplan lediglich ergéanzt
oder gedndert, werden die Grundziige der Planung nicht verdndert oder wird
ein bestehendes Baurecht im Innenbereich nach §34BauGB neu geordnet kann
auf den Beschluss der Gemeinde verzichtet werden.

Die Dauer der Entwurfsoffenlegung ist vorgeschrieben und betrégt geméfs
§3 Abs. 2 Satz 1BauGB einen Monat. Wéhrend des Monatszeitraumes mufs
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der Planentwurf wiahrend der Geschiftszeiten der Verwaltung fiir den allge-
meinen Publikumsverkehr bereit liegen. Neben dem Bebauungsplanentwurf
(in der Fassung die von der Gemeinde gebilligt wurde) muss die Begriindung
einschlieklich des Umweltberichtes und alle bisher vorliegenden umweltbezo-
genen Stellungnahmen ausliegen. Eventuell angefertigte Gutachten sollten zu-
mindestens in ihrem Inhalt zusammenfassend dargestellt und in ihrem vollem
Umfang zur spéteren Einsicht vorgehalten werden. Es besteht kein Anspruch
auf die Herausgabe einer Kopie des Bebauungsplanes und der Begriindung an
Betroffene oder Interessierte. Im Sinne einer guten Planungspraxis sollte die
Herausgabe aber auf Wunsch erfolgen. Innerhalb der Auslegungszeit kénnen
Stellungnahmen schriftlich, aber auch miindlich zur Niederschrift vorgebracht
werden.

Sinn und Zweck der Auslegung des Planentwurfes ist es, fiir die planerische
Abwégung Intressenbetroffenheiten sichtbar zu machen. Werden keine Stel-
lungnahmen von der betroffenen Offentlichkeit eingereicht, bleiben ihre Pro-
bleme und Konflikte beziiglich der Planung unberiicksichtigt, sofern sie nicht
fiir die Gemeinde zum Zeitpunkt der Planaufstellung eindeutig und nachvoll-
ziehbar ersichtlich waren.

Fehler bei der formalen Offentlichkeitsbeteiligung kénnen zur Unwirksam-
keit des Bebauungsplanes fiihren.

Wiéhrend der einmonatige Auslage der Entwurfsunterlagen des vorzeitigen
Bebauungsplanes des Rad- und Wasserwanderrastplatzes wurden keine Stel-
lungnahmen von betroffenen Biirgern abgegeben. Zum einen ist bereits im Rah-
men der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung eine Information der betroffe-
nen Biirger erfolgt, zum anderen dnderten sich die Grundziige der Planung
seit diesem Zeitpunkt nur unwesentlich, wodurch keine neuen Betroffenheiten

zu erwarten waren.

5.5.1.1 Wiederholung der Offentlichkeitsbeteiligung

Eine erneute Auslegung ist notwendig, wenn bei der ersten formalen Offentlich-
keitsbeteiligung Verfahrensfehler passiert sind, die unter Umsténden zu einer
Unwirksamkeit des Bebauungsplanes fiihren kénnen oder wenn Anderungen
oder Erginzungen des Entwurfes gemacht wurden, die zu einer Anderung der

Grundziige der Planung fiihrten.
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Entsprechend dem §4a Abs.3 BauGB kann es in diesem Fall zu einer er-
neuten Auslegung geméfs §3 Abs.2 BauGB kommen. Der §4a Abs.2 BauGB
sieht aber auch die erneute Auslegung mit der Moglichkeit der inhaltlichen
Beschrankung und der Verkiirzung der Auslegefrist vor und erméglicht unter
bestimmten Vorraussetzungen eine Betroffenenbeteiligung.

Sollte es zu einer erneuten Auslegung des Planentwurfes kommen, ist nach
dem giiltigen Orts- und Landesrecht gegenbenenfalls ein erneuter Auslegungs-
beschluss notwendig. Die Auslegung kann dann auf Stellungnahmen beziiglich
der Anderungen und Ergéinzungen des Bebauungsplanes beschrinkt werden
(§4a Abs. 3 Satz 1 BauGB).

Die Dauer der Auslegung kann von der Monatsfrist angemessen abweichen.
In der Regel wird eine erneute Auslegung dann von 2 Wochen als angemessen
angesehen. Die formale Behordenbeteiligung ist dann ebenfalls erneut durch-
zufiihren.

Eine Besonderheit der erneuten Beteiligung ist das Betroffenenverfahren ge-
mafk § 4a Abs.3 Satz 4 BauGB. Es kommt allerdings nur zur Anwendung, wenn
die Grundziige der Planung durch die Anderung oder die Ergéinzung nicht be-
rithrt sind. Bei dem Betroffenenverfahren werden die betroffenen Biirgerinnen
und Biirger durch die Zusendung der geénderten Planunterlagen aufgefordert,
binnen einer mindestens zweiwo6chigen Frist erneut Stellung zu nehmen

Werden lediglich Anderungen in der Begriindung oder im Umweltbericht
vorgenommen oder werden auf der Planzeichnung nur redaktionelle Anderun-
gen vorgenommen, entsteht keine Pflicht zur erneuten Beteiligung nach §4
Abs.2 BauGB.

5.5.2 Formale Behordenbeteiligung

Die formalen Behordenbeteiligung geméaft § 4 Abs.2 BauGB ist Teil der zwei-
stufen Behordenbeteiligung und dient der Ermittlung und Bewertung des Ab-
wagungsmaterials. Beteiligt werden alle von der Planung betroffenen Behorden
und Trager 6ffentlicher Belange (T6B). Welche Behorde oder T6B von der Pla-
nung betroffen ist, lafst sich nicht immer zweifelsfrei feststellen. Im Zweifelsfall
sollte eine Behorde beteiligt werden, auch wenn sich in der Stellungnahme

herausstellt, dass die Planung ihre Belange nicht beriihrt. Um die Risiken der
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Gemeinde bei der Auswahl der betroffenen Behérden und T6B zu mindern,
gibt es laut § 214 Abs.1 Satz 1 Nr.1 BauGB eine Unbeachtlichkeitsregelung.
Durch sie wird deutlich, dass die Nichtbeteiligung einzelner Behorden oder
T6Bs nicht zu einer Unwirksamkeit des Bebauungsplanes fiihrt.

Der Zeitpunkt der formalen Behorenbeteiligung ist rechtlich nicht vorgege-
ben. Sie kann sowohl gleichzeitig zur formalen Offentlichkeitsbeteiligung durch-
gefiihrt werden als auch parallel zur frithzeitigen Offentlichkeitsunterrichtung.

Vorraussetzung fiir die formale Behordenbeteiligung ist nur, dass sie nach
der friihzeitigen Behordenbeteiligung statt findet und das zum Zeitpunkt der
Beteiligung ein beschlossener Planentwurf mit Begriindung vorliegt.

Die Beteiligung erfolgt durch die Zusendung der Planungsunterlagen mit
der Aufforderung zur Abgabe einer Stellungnahme.

Dem Anhang A.2 ist mit der Abwigungstabelle sowohl eine Ubersicht der
beteiligten Behorden, die damit eingegangenen Stellungnahmen als auch deren
Abwdgung beigefiigt.

Fiir diese Beteiligung ist geméf § 4 Abs.2 BauGB eine Auferungsfrist von
einem Monat vorgesehen. Eine Verldngerung der Frist durch die Gemeinde ist
jederzeit moglich. Eine Fristverlangerung durch die Behorden ist nur durch eine
wichtigen, vorliegenden Grund durch die Gemeinde angemessen zuzulassen.
Sollte eine Stellungnahme nach dieser Frist bei der Gemeinde eingehen, mufs sie
diese unter bestimmten Umsténden nicht berticksichtigen (§1 Abs.7 BauGB).
Die Behorden und Trager 6ffentlicher Belange sind laut § 4 Abs. 2 angehalten
sich nur zu ihrem Aufgabenbereich zu dufiern.

Kommt es zu einer Anderung der Planunterlagen nach der formalen Be-
hordenbeteiligung, ist dieses Beteiligungsverfahren, entsprechen der formalen
Offentlichkeitsbeteiligung, erneut durchzufiihren (§ 4a Abs. 3 BauGB).

5.6 Der Satzungsbeschluss

Der Satzungsbeschluss ist der einzige Beschluss, der bundesrechtlich vorge-
schrieben ist. Er wird von dem nach dem jeweiligen Landesrecht zustandi-
gen Gemeindeorgan formlich gefafst. Fehlt der Satzungsbeschluss, bzw. wurden
Fehler bei seinem Beschluss gemacht, so fiihrt dieser Mangel geméaf §214 Abs.1

Satz 1 Nr.4 BauGB zu einer Beachtilichkeit, die zu einer Unwirksamkeit des ge-
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samten Bebauungsplanes fiihren kann. Wichtig ist in diesem Zusammenhang,
dass der Beschluss durch ein Gemeindeorgan, nicht durch einen Ausschuss ge-
fasst wird. Der Ersteller der Beschlussvorlage ist nicht von Belang, da mit dem
offiziellen Satzungsbeschluss die Gemeinde die Verantwortung iiber den Inhalt
und mogliche Fehleinschiatzungen iibernimmt.

Die Wirksamkeit des Satzungsbeschlusses richtet sich nach dem jeweiligen
Orts- und Landesrecht. Dort wird eindeutig festgelegt, in wie weit ein ord-
nungsgemafies Verfahren definiert ist, wie sich die Mitwirkung von befangenen
Gemeindemitgliedern auf das Verfahren auswirkt und in wie weit Verstofe
gegen das Aufstellungsverfahren beachtet werden miissen.

Mit der Fassung des Satzungsbeschlusses trifft die Gemeinde eine abschlie-
flende Abwagungsentscheidung iiber die eingegangenden Stellungnahmen in
den formalen Beteiligungsverfahren. Die Gemeinde macht somit ,nach Aufsen
deutlich, dass die Planzeichnung und die Begriindung fiir sie vertretbar sind.

Fiir den vorzeitigen Bebauungsplan ,Rad- und Wasserwanderrastplatz® OT
Zollchow wurde der Satzungsbeschluss am 03.07.2008 durch die Gemeindever-
tretung gefasst. Es wurde festgestellt, dass alle dffentlichen und privaten Be-
lange im Rahmen der Abwdgung der eingegangenen Stellungnahmen beriick-
sichtigt wurden und gerecht abgewogen worden sind. Es sind keine Anderungen
des Planentwurfes notwendig, die die Grundziige der Planung verdindern.

Der Satzungsbeschluss wurde als Feststellungsbeschluss gefasst. Nach Auf-
fassung der hoheren Verwaltungsbehorde sollte diese Formulierung allerdings
nicht mehr verwendet werden. Es folgte eine Aufhebung des Beschlusses vom
03.07.08 und eine Neufassung des Satzungsbeschlusses am 20.11.2008 durch
die Gemeindevertretung

In der Planungspraxis wird zur besseren Nachvollziehbarkeit eine Abwi-
gungstabelle angefertigt. In ithr werden alle Stellungnahmen zusammengefasst
und thre Abwdgung dargelegt. Fir das Fallbeispiel ist die Abwdgungstabelle im
Anhang A.2 dargestellt.

Der Satzungsbeschluss schafft Gemeinderecht, ist aber noch nicht das Ende

des Planaufstellungsverfahrens.
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5.7 Ausfertigung und Bekanntmachung

Mit dem Satzungsbeschluss wurde der vorliegende Bebauungsplan als Satzung,
als Ortsrecht beschlossen. Das Rechtsstaatsprinzip schreibt jedoch vor, dass
formlich gesetzte Rechtsnormen verkiindet/ bekannt gemacht werden.

Der Bekanntmachung geht die Ausfertigung voran. Wie sich die Ausferti-
gung einer Satzung zu vollziehen hat, regelt das jeweilige Landesrecht. Gibt das
Landesrecht jedoch keine Regelungen vor, muss die Identitdt des Norminhal-
tes mit dem vom Normgeber beschlossenen zweifelsfrei iibereinstimmen. Dazu
muss der Biirgermeister, Amtsvorsteher oder eine sonstige befugte Person den
Satzungsbeschluss auf dem Bebauungsplan vermerken.

Die Ausfertigung muss nach dem Satzungsbeschluss, aber vor der Bekannt-
machung durchgefiihrt werden. Ist diese Reihenfolge nicht eingehalten worden,
kann dies zur Unwirksamkeit des Bebauungsplanes fiihren. Dieser Mangel kann
jedoch durch eine erneute Bekanntmachung behoben werden.

Die Bekanntmachung der Satzung erfolgt geméaf § 10 Abs.3 BauGB durch
eine Ersatzverkiindigung. Es wird demzufolge nicht der Bebauungsplan mit
Planzeichnung und Begriindung bekannt gemacht. Dieser wird einschlieftlich
der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs.4 BauGB zu jedermann Ein-
sicht bereitgehalten. So bald der Plan bereitgehalten wird, ist er in Kraft getre-
ten. Bekannt gemacht wird hingegen bei genehmigungspflichtigen Bebauungs-
pléanen die ,Erteilung der Genehmigung* und bei nicht genehmigungspflichti-
gen Bebaungsplanen ,der Beschluss des Bebauungsplanes durch die Gemeinde®.

In der Schlussbekanntmachung ist grundsétzlich der rdumliche Geltungs-
bereich zu nennen. So soll der Bebauungsplan hinreichend identifizierbar sein
und dem Normadressaten den Geltungsbereich des Bebauungsplanes hinrei-
chend bewusst machen (BVerwG 06.07.1984 -4C28.83-).

Zum Zeitpunkt der Erstellung dieser Arbeit lag bereits die Genehmigung
der héoheren Verwaltungsbehorde vor, sie wird aber erst im im ersten Quartal
2009 bekannt gemacht.
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Die Intention der vorliegenden Diplomarbeit war es, die planungsrechtliche
Zuléssigkeit von Camping- und Zeltplatzen am Beispiel des Rad- und Wasser-
wanderrastplatzes in Zollchow darzustellen.

Die Bauherrengemeinschaft Buschner entschied sich im Jahr 2007 am Ufer
des Unteruckersees, im kleinen Ortsteil Zollchow, einen Rad- und Wasserwan-
derrastplatz zu errichten. Schnell wurde klar, das dieses Vorhaben einer pla-
nungsrechtlichen Genehmigung bedarf. Auf einer Fliche, die stellenweise im
Aussenbereich liegt, an ein européisches Vogelschutzgebiet angrenzt und sich
in einem Landschaftsschutzgebiet befindet, ist neben einem Verwaltungs- und
Infrastrukturgebdude, ein Zeltplatz, Hiitten zur Ubernachtung und eine Bade-
stelle geplant.

Ausgehend von diesen Nutzungsabsichten wurde im Vorfeld gepriift, in wie
weit die Umsetzung des Investorenkonzeptes am gewihlten Standort am Un-
teruckersee zuléssig ist. Das Konzept sieht ein Multifunktionsgebédude an der
Gemeindestrafse vor. Hier soll neben der Verwaltung des Rastplatzes auch ein
Bistro und eine Touristeninformation untergebracht sein. Eine baurechtliche
Priifung ergab, dass ein derartiges Gebdaude an dieser Stelle geméfs § 34 BauGB
zuléissig ist. Es befindet sich innerhalb eines bebauten Ortsteiles (Innenbe-
reich), fiigt sich auf Grund der geplanten zurtickhaltenden und ortstypischen
Bauweise in die ndhere Umgebung ein und ist verkehrlich und durch alle Ver-
sorgungstrager voll erschlossen. Ein Bauantrag, eingereicht bei der Unteren
Bauaufsichtsbehorde des Landkreise Uckermark, wurde positiv beschieden. Die
Errichtung des Gebédudes erfolgte im Mai 2008.
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Des Weiteren war es Teil des Konzeptes eine Badestelle am Unteruckersee
zu nutzen und auf einer dem See vorgelagerten Wiese ein Zeltplatz zu errichten.

Die Badestelle wurde bisher offentlich genutzt und durch die Gemeinde
unterhalten. Es ist nicht im Sinne der Gemeinde, die Badestelle der 6ffentlichen
Nutzung zu entziehen. Andererseits kann sie durch die Géste des Rastplatzes
uneingeschrénkt genutzt werden. Es bedarf demnach keiner weiteren Planung
beziiglich der Badestelle. Sie wird weiterhin der Offentlichkeit zugénglich sein
und kann durch die Rastplatzgiste mitbenutzt werden.

Der Zeltplatz sollte auf einer Wiese zwischen dem Gebéude an der Gemein-
destrafse und der Badestelle errichtet werden. Die Fléache ist dem Aussenbereich
zugeordnet und muss demnach nach § 35 BauGB beurteilt werden. Zeltplatze
sind jedoch im unbeplanten Aussenbereich nicht zuléssig, da sie weder pri-
vilegiert noch begiinstigt sind. Im Rahmen der kommunalen Planungshoheit
schafft die Gemeinde durch einen Bebauungsplan geméf § 30 BauGB hier das
erforderliche Baurecht. Die rechtsverbindlichen Festsetzungen des Bebauungs-
planes schaffen einen Zuléssigkeitsrahmen innerhalb dessen eine Zeltplatznut-
zung der Wiese moglich ist.

Der Bebauungsplanes wurde durch den Verfasser im Rahmen eines Prak-
tikums beim Planungsbiiro BAUKONZEPT Neubrandenburg erarbeitet und
iiber das gesamte formale Planaufstellungsverfahren begleitet. Zum Zeitpunkt
der Erstellung dieser Diplomarbeit wurde die friihzeitige Planreife des Bebau-
ungsplanes entsprechend § 33 BauGB bestétigt. Es konnte somit das Investo-
renkonzept planungsrechtlich umgesetzt werden. Der Rad- und Wasserwander-
rastplatz ist seid Juni 2008 in Betrieb.

Das Fallbeispiel zeigt wie ein Zeltplatz planungsrechtliche gesichert werden
kann. Es zeigt aber auch, dass es keine Standartlosung fiir die baurechtliche
Genehmigung von Camping- und Zeltplatzen gibt. Die Grundlage der pla-
nungsrechtlichen Zuléssigkeit ist stets der Standort des Vorhabens.

Wie im zweiten Kapitel dieser Arbeit dargestellt, ist neben einer reiz-
vollen, naturnahen Landschaft auch die touristische Attraktivitdt des Stand-
ortes und dessen Erreichbarkeit von Bedeutung. Die Genehmigungsplanung fiir
Camping- und Zeltplatze sollte also auf einem touristisches Bedarf basieren,

der eine derartige Planung rechtfertigt.
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Neben dem Bedarf an touristischen Beherbergungsstitten muss die Ge-
meinde als Planungstrager gewahlt sein, ihre touristische Entwicklung durch
einen Camping- oder Zeltplatz umzusetzen. Die kommunale Planungshoheit
sichert den Gemeinden, und dem von den Gemeindebiirgern gewéahlten Or-
gan, die Figenverantwortung fiir die Bodennutzung im Gemeindegebiet und
den darauf befindlichen baulichen Anlagen zu. Die Errichtung einer derarti-
gen touristischen Anlage muss demnach mit den stddtebaulichen Zielen der
Gemeinde vereinbar sein.

Entscheidet sich die Gemeinde, sei es durch den Wunsch eines Investors
oder als Reaktion auf den steigenden touristischen Bedarf, einen Camping-
oder Zeltplatzes im Gemeindegebiet zu errichten, ist auch sie an bundes- und
landesrechtliche Vorgaben gebunden.

Im dritten Kapitel werden die zur Verfiigung stehende Instrumente des
deutschen Bauplanungsrechtes aufgezahlt und hinsichtlich ihrer Anwendbar-
keit fiir Camping- und Zeltplatzausweisungen untersucht. Danach eignen sich
die planersetzenden Vorschriften des § 34 BauGB nur bedingt und die Vor-
schriften des § 35 BauGB gar nicht zur planungsrechtlichen Sicherung solcher
Anlagen. In Einzelféllen (vergl. Fallbeispiel) kann die Zuléssigkeit durch den
Innenbereichsparagraphen 34 begriindet sein. In der Regel wird sich mit dem
Zulassigkeitsrahmen dieser Gesetzesgrundlage aber kein Camping- oder Zelt-
platz errichten lassen. Die Errichtung eines Platzes im Aufenbereich ist nach §
35 BauGB nicht méglich. Das deutsche Baugesetz sieht vor, diese Gebiete von
Bebauung frei zu halten. Ein Priviligierungstatbestand oder eine Begiinstigung
liegt bei einem Touristikvorhaben nicht vor.

Neben den planersetzenden Vorschriften der §§ 34 und 35 BauGB sieht
das 67entliche Baurecht den Geltungsbereich eines Bebauungsplanes entspre-
chend § 30 BauGB als dritte planungsrechtlichen Zulassungsgrundlage vor.
Aus den Ausfithrungen des Kapitels 3.6 geht hervor, dass die Festsetzungen
eines Bebauungsplanes die am besten geeignete planungsrechtliche Basis fiir
einen Camping- und Zeltplatz ist.

Bebauungspldne bestimmen durch die Stringenz und Vielfalt ihrer Fest-
setzungen die Zulédssigkeit von Camping- und Zeltplatzen. Hier ist die Un-
terscheidung eines Campingplatzes von einem Zeltplatz von grofer Bedeu-

tung. Ein Campingplatz ist baurechtlich ein Baugebiet. Die Festsetzung er-
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folgt durch ein Sondergebiet, das der Erholung dient mit der Zweckbestim-
mung Campingplatz"geméafs § 10 Abs. 5 BauNVO. Zuléssig sind in einem sol-
chen Gebiet dann alle Einrichtungen, Anlagen und Aktivitdten entsprechend
der Campingplatzverordnung des Bundeslandes die zur Ausstattung und zum
Betrieb eines Campingplatzes gehoren. Auch Zeltplitze sind in einem Cam-
pingplatz zuldssig. Fliachen, die nur als Zeltplatz ausgewiesen werden sollen,
werden durch die Festsetzung einer privaten Griinfliche mit der Zweckbestim-
mung SZeltplatz"geméfs § 9 abs. 15 BauGB planungsrechtlich gesichert. We-
sentliche Unterschiede zwischen diesen Festsetzungen zeigen sich vor allem in
der beschrankten Zuldssigkeit baulicher Anlagen auf Griinflichen und in der
Einschriankung, dass lediglich Zelte auf Zeltplitzen als mobile Freizeitunter-
kiinfte genutzt werden diirfen.

Besondere Schwierigkeiten ergeben sich bei der Festsetzung der Grundfla-
chenzahl bzw. der zuldssigen Grundflache zur Steuerung der Oberflachenver-
siegelung. Es bereitet in der Planungspraxis Probleme eine GRZ oder GR
festzusetzen, da bisher keine gesetzlichen Regelungen normiert wurden, ob
Dauerstellplédtze und Wohnwagenstellplatze bauliche Anlagen darstellen. Ei-
ne zugrunde liegende Definition ist nur schwer den Landesbauordnungen zu
entnehmen. In der planerischen Praxis werden zumindest Dauerstellfliche fiir
Wohnwagen den baulichen Anlagen zugeordnet. Somit miissen diese Flachen
in der Berechnung der GRZ/ GR beriicksichtigt werden. Besondere Brisanz
entsteht, wenn durch viele geplante Dauerstellpldatze in der Eingriffs- und Aus-
gleichsbilanzierung ein hohes Kompensationserfordernis entsteht, das ausge-
glichen werden muss, obwohl sich die eigentliche Flachenversiegelung auf nur
wenige Quadratmeter je Stellfliche beschrankt.

Mit den getroffen Festsetzungen des Bebauungsplanes werden auch die Be-
lange von Natur und Landschaft berticksichtigt. In der Bauleitplanung wird ei-
ne Umweltpriifung durchgefiihrt, die als Trégerverfahren fiir die Abarbeitung
umweltrechtlicher Belange dient. Die Ergebnisse der Umweltpriifung werden
dann im Umweltbericht dargestellt. Die Beriicksichtigung der Umweltbelan-
ge im Planverfahren ist damit sichergestellt. Die Aufstellung eines Griinord-
nungsplanes ist nicht zwingend notwendig. Die Léndergesetze treffen hierzu
unterschiedliche Regelungen. In der Planungspraxis wird derzeit immer ofter

auf einen GOP verzichtet, was nicht zuletzt der "Verschlankung” des Planauf-
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stellungsverfahrens dient.

Die Erarbeitung eines Bebauungsplanes erfolgt im bundesrechtlich geregel-
ten Planaufstellungsverfahren. Im Zuge der friithzeitigen und formalen Behorden-
und Offentlichkeitsbeteiligung werden die politischen und gesellschaftlichen
Auswirkungen eines Zelt- und Campingplatzes deutlich. Neben Konkurren-
zangsten bestehender, benachtbarter Anlagen werden auch immer Bedenken
hinsichtlich der Notwendigkeit und Vertréglichkeit der Planung deutlich.

Die steigende touristische Nachfrage nach Zelt- und Campingplétzen, be-
sonders in der hiesigen Region in und um die Mecklenburgische Seenplatte,
wird auch in Zukunft eine gewissenhafte Planung touristischer Anlagen not-
wendig machen. Eine Beeintrachtigung der Natur und Landschaft muss zwin-
gend verhindert werden, bildet sie doch in nicht unerheblichen Maf die "Ge-
schaftsgrundlagefiir hiesige Camping- und Zeltpliatze. Die Ausweisung von neu-
en Anlagen muss soweit gesteuert sein, dass ein Uberangebot vermieden und die
derzeitig bestehenden Anlagen wirtschaftlich tragfihig bleiben. Die Bauleitpla-
nung kann bei Zelt- und Campingplédtzen sowohl eine soziale, wirtschaftliche
als auch naturschiitzende Aufgabe zukommen. Nur wenn der Bebauungsplan
ausreichend Entwicklungsmdglichkeiten offen ldsst und einen Ausgleich zum
Eingriff in Natur und Landschaft vorhélt kann auch in Zukunft eine naturna-

he Erholung auf Campingplatzen statt finden.
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Anhang A

A.1 Vorzeitiger Bebauungsplan "Rad- und Was-

serwanderrastplatz”’” im OT Zollchow
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Vorzeitiger Bebauungsplan ,Rad- und Wasserwanderrastplatz® OT Zollchow 3

Aufstellungsbeschluss und Planungsanlass

Der Wasserwanderweg ,Uckerseen - Stettiner Haff* sowie der Radweg
.Berlin-Usedom" verlaufen entlang der Ucker durch die Moranenland-
schaft der Uckermark. Die Attraktivitat der Strecken ist auf die reizvolle
Landschaft glazialer Pragung zurlck zu fihren. Vor allem mit der voll-
standigen Fertigstellung des Radweges wird in den nachsten Jahren eine
intensive Bewerbung der Strecke einsetzen, die zu einem vermehrten
Besucherstrom fihren wird. Das Erlebnis dieses ungetribten Naturge-
nusses setzt das Vorhandensein ausreichender Anlegestellen und Rast-
platze voraus. Dieses Angebot ist in dem Bereich der Uckerseen jedoch
noch nicht vorhanden.

Der Ortsteil Zollchow, vereinigt beide Wanderwege und eignet sich in
hohem MaBe als Wanderrastplatz. Zur Sicherung des touristischen Po-
tenzials der Region an den Uckerseen soll auf einer Flache von 3.755 m_
ein Rad- und Wasserwanderrastplatz mit einem Zeltplatz fir bis zu 40
Zelte entstehen.

Ein Bauleitplanverfahren der Gemeinde Nordwestuckermark soll die pla-
nungsrechtlichen Vorraussetzungen fur die Errichtung eines Rastplatzes
fur Rad- und Wasserwanderer im Ortsteil Zollchow schaffen.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Nordwestuckermark hat auf ihrer
Sitzung am 19.07.2007 beschlossen, einen vorzeitigen Bebauungsplan
~Rastplatz fiUr Rad- und Wasserwanderer" auf Teilflachen des Flurstiickes
23/4 der Flur 2 der Gemarkung Zollchow aufzustellen.

Die Vorhabensflurstliicke 23/4 und 23/3 werden gegenwartig als intensi-
ves Grinland genutzt. Durch die Festsetzung des Sondergebietes (SO)
~Zelt- und Wochenendhausplatzgebiet®, nach § 10 Absatz 1 BauNVO, soll
eine temporare Nutzung als Zeltplatz und die Errichtung von Schutzhit-
ten planungsrechtlich abgesichert werden.
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2.

Grundlagen der Planung

.1 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23. Sep-
tember 2004 (zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
21.12.2006 (BGBI. I S. 3316)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom
23. Januar 1990 (BGBI. I S.132), zuletzt geandert durch Art.3 In-
vestitionserleichterungs- und WohnbaulandG v. 22. 4. 1993 (BGBI. I
S. 466)

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) i. d. F. vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 19911 S. 58)

Gemeindeordnung far das Land Brandenburg
(Gemeindeordnung GO), in der Fassung der Bekanntmachung vom
10. Oktober 2001, (GVBI. I/01 (Nr.14) S. 154), zuletzt gedandert durch
Artikel 4 des Gesetzes vom 18. Dezember 2007 (GVBI. I/01 (Nr.19)
S. 286/ 329)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 16. Juli 2003 (GVBI. 1/03 (Nr.12), S.310), zuletzt ge-
andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 28. Juni 2006 (GVBI. 1/06
S.74/75),

Brandenburgisches Landesplanungsgesetz (BbGLPIG) i. d. F. der Be-
kanntmachung vom 12. Dezember 2002 (GVBI. I 2003 S. 9)

Gesetz Uber den Naturschutz und die Landespflege im Land Branden-
burg (Brandenburgisches Naturschutzgesetz - BbgNatschG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 26. Mai 2004 (GVBI. I/04 (Nr.16)
S. 350) gedndert durch Gesetz vom 08. April 2008 (BGBI. I S. 686)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutz-
gesetz BNatSchG) in der Neufassung vom 25. Marz 2002 (Gesetz zur
Neuregelung des Rechtes des Naturschutzes und der Landschaftspfle-
ge und zur Anpassung anderer Rechtsvorschriften [BNatSchGNeu-
regG] BGBI I Nr. 22, S. 1193), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 12. Dezember 2007 (BGBI. I S. 2873)

Hauptsatzung der Gemeinde Nordwestuckermark vom 22. Januar
2004
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2.2 Planungsgrundlagen

o Konzept der Projekttrager Bauherrengemeinschaft Buschner
o Automatische Liegenschaftskarte (ALK) Stand 2004

3. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Plan im MaB-
stab 1:500 dargestellt und beldauft sich auf eine Flache von 3.755 m_. Er
erstreckt sich auf Teilflaichen der Flursticke 23/3 und 23/4 der Flur 2 des
OT Zollchow.

Das Planungsgebiet befindet sich am &stlichen Ortsrand des Ortsteils
Zollchow slUdwestlich des Unteruckersee. Im Norden grenzt ein unbe-
bautes Nachbargrundstick und eine landwirtschaftlich genutzte Halle an
das Planungsgebiet. An der westlichen Grenze befinden sich Kleingarten.
Die ErschlieBung erfolgt ausgehend von der GemeindestraBe ,Unner
Enn® Uber eine unbefestigte, 6ffentliche Verkehrsflache. Im Suden
grenzt wiederum ein unbebautes Nachbargrundstiick. Die 6stliche Gren-
ze wird durch einen Erlenbruchwald gebildet an den sich der Unterucker-
see anschlieBt.

Das Bebauungsplangebiet befindet sich innerhalb der Flur 2 der Gemar-
kung Zollchow, auf den Flurstiicken 23/3 und 23/4. Es wird wie folgt be-
grenzt:

o im Norden durch das Flurstliick 22/2
o im Osten durch einen Erlenbruchwald auf dem Flurstiick 23/4
o im Siuden durch die Flurstiicke 217

o im Westen durch Kleingarten auf dem Flurstiick 23/4 und der Ge-
meindestraBe ,Unner Enn™ auf dem Flurstick 216

4. Entwicklung des Bebauungsplans als vorzeitiger Bebauungsplan
Der Planungsraum unterliegt keinem wirksamen Flachennutzungsplan.

GemaB § 31 LEPro der Lander Berlin und Brandenburg sind Uberwiegend
landlich gepragte Gebiete zu Fremdenverkehrsgebieten fir die Woche-
nend- und Ferienerholung weiterzuentwickeln. Die Errichtung eines Zelt-
platzes im Vorhabengebiet vergrdBert die Vielfalt touristischer Angebote
der Region, tragt so zu einer Verbesserung des Fremdenverkehrs bei
und entspricht damit den touristischen Entwicklungszielen Gbergeordne-
ter Planungen.

GemaB § 8 Absatz 4 Satz 1 BauGB kann ein Bebauungsplan als vorzeiti-
ger Bebauungsplan vor der Aufstellung eines Flachennutzungsplans ent-
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wickelt werden, wenn dringende Grinde es erfordern und der Bebau-
ungsplan nicht den beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklungszielen
der Gemeinde entgegensteht.

Dringende Grinde liegen regelmaBig dann vor, wenn der vorzeitige Be-
bauungsplan erforderlich ist, um erhebliche Nachteile flir die Entwicklung
der Gemeinde zu vermeiden oder um die Verwirklichung eines im drin-
genden 6ffentlichen Interesse liegenden Vorhabens zu ermdglichen.

Zu vermeidende erhebliche Nachteile fir die Entwicklung der Gemeinde
kénnen zum Beispiel darin bestehen, dass die Neuansiedlung eines Ge-
werbebetriebes, die Vornahme erheblicher Investitionen oder die Siche-
rung bzw. Neuschaffung von Arbeitsplatzen ohne den vorzeitigen Bebau-
ungsplan nicht durchgefiihrt werden kénnen.

Im vorliegenden Fall soll ein Rastplatz fir Rad- und Wasserwanderer
errichtet werden, der mit Platz fur ca. 40 Zeltstandplatze und Schutz-
hutten ausgestattet ist.

Der Rastplatz beugt einer erheblichen Fehlentwicklung durch ,wildes"
Zelten im Gemeindegebiet vor.

Nach der Aufnahme des gewerblichen Betriebes des Zeltplatzes ist mit
Gewerbesteuereinnahmen fur die Gemeinde zu rechnen. Des Weiteren
werden zwei neue Arbeitsplatze geschaffen.

5. Beschaffenheit des Plangebietes

5.1 Ausgangssituation

Die gegenwartige Nutzung der Flachen innerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes stellt sich wie folgt dar:

Derzeitig wird der Geltungsbereich als intensives Grinland genutzt. Es
besteht die Mdoéglichkeit Gber einen &6ffentlich nutzbaren Privatweg, der
den Geltungsbereich kreuzt, zu den angrenzenden Garten sowie zu einer
O0ffentlichen Badestelle am Unteruckersee zu gelangen.

Das Planungsgebiet liegt durchschnittlich auf einer Hohe von 25 m U
DHHN. Es fallt in Richtung Osten auf rund 20 m Gber DHHN leicht ab. Im
Westen steigt das Gelande auf 27,5 m uber DHHN an. Es ergibt sich so
ein Reliefunterschied von etwa 7,5 m. Er ist auf die glazialen und pe-
riglazialen Uberprdgungen der Weichseleiszeit zurickzufiihren.

Etwa 100 m 0&stlich des Planungsgebietes befindet sich der Unterucker-
see. Mit einer mittleren Tiefe von 8,54 m und einer Flache 11,73 km_ ist
er der groBte See der Uckermark.
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Der Unteruckersee ist durch einen Erlenbruch und einem Schilfbereich
am Gewasserufer vom Geltungsbereich getrennt. Die Ufer des Sees sind
bedeutende Brut- und Vermehrungsgebiete fir mehrere vom aussterben
bedrohte und besonders geschutzte Arten sowie ein wichtiger Vogelbrut-
platz.

Die im Norden und Sidden angrenzenden Nachbargrundstlicke sind nicht
bebaut und stellen sich als extensives Griunland dar. An der Westgrenze
befinden sich mit einem Maschendrahtzaun abgegrenzte, intensiv ge-
nutzte Kleingarten.

6. Inhalt des Bebauungsplanes

6.1 Stadtebauliches Konzept

Aufgabe des Bebauungsplanes ist es, eine stadtebauliche Ordnung ge-
maB den in § 1 Abs. 5 BauGB aufgeflihrten Planungsleitsatzen zu ge-
wahrleisten. Im Sinne einer baulichen Verdichtung, zur Gewahrleistung
einer stadtebaulichen Ordnung und zur gestalterischen Einflussnahme ist
es erforderlich, diese Forderungen Uber eine Bebauungsplanung festzu-
schreiben.

Ziel der Gemeinde ist es, durch die Festsetzung eines Sondergebietes
das der Erholung dienen soll (SO) ,Zelt- und Wochenendhausplatzge-
biet", die ErschlieBung der touristischen Infrastruktur des Ortsteiles Zoll-
chow zu sichern.

Im Geltungsbereich soll die temporare Zelthutzung sowie die Errichtung
der Schutzhitten planungsrechtlich ermdéglicht werden. Schutzhltten,
gemalB den Formulierungen des § 55 Abs.2 Nr.12 BbgBO, sind Holzhltten
in einem ansonsten unbebauten Gebiet, die zum Schutz vor Unwetter
und als Ubernachtungsméglichkeit fir Wasserwanderer dienen.

Der Zeltplatz, mit 40 Standplatzen fir kleine und mittelgroBe Zelte, steht
im funktionalen und raumlichen Zusammenhang zu einer weiter dstlich
gelegenen o6ffentlichen Badestelle am Unteruckersee und einem geplan-
ten Stltzpunktgebaude auf dem Flurstiick 23/3, an der GemeindestraBe.
Das Stltzpunktgebaude soll u.a. eine Touristeninformation, eine Ver-
pflegungsméglichkeit und eine gegebenenfalls bendtigte Ubernachtungs-
vermittlung bieten. Verfligbar sind dort dann des Weiteren auch sanitare
Anlagen.

Bei der Gliederung und der Anordnung des Zeltplatzes wurde bertck-
sichtigt, dass Rad- und Wasserwanderer ausschlieBlich kleine und mittel-
groBe Zelte mit sich fihren und nutzen wollen. Aus diesem Grund sind
im Geltungsbereich keine Stellflachen fir Pkws, Wohnmobile, Wohnwa-
gen oder Dauercampingplatze vorgesehen.
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6.2 Art und MaB der baulichen Nutzung

Fur die Errichtung von Schutzhutten ist die Versiegelung von ca. 244 m_
Sondergebietsflache unvermeidbar. Die erforderlichen Eingriffe wurden
nach Erkundung des anstehenden Baugrundes ausschlieBlich auf Berei-
che mit mineralischen Bdéden beschrankt und finden somit nur innerhalb
der ausgewiesenen Baugrenzen statt. Zur Begrenzung einer moéglichen
weiteren Versiegelung wird die Grundflachenzahl, abweichend von der
BauNVO, auf 0,1 begrenzt

Die gemaB der Brandenburgischen Camping- und Wochenendhausplatz-
verordnung geforderte sanitare, technische und wirtschaftliche Erschlie-
Bung des Zeltplatzes findet nicht im Geltungsbereich statt. Sie wird
durch bauliche Anlagen in einem Stitzpunkt auf dem Flurstliick 23/3 rea-
lisiert.

Folgende Festsetzungen wurden getroffen:

Das Sondergebiet ,Zelt- und Wochenendhausplatzgebietplatz® (SO ZELT
+ WO) dient gemaB §10 Absatz 1 BauNVO zu Zwecken der Erholung so-
wie der Errichtung von Standplatzen fir mobile Freizeitunterklnfte
(Zelte) und Schutzhitten. Zulassig sind insbesondere Zelte sowie
Schutzhltten und alle flr Zeltpléatze Ubliche, nicht stérende Freizeitakti-
vitaten.

Die Grundflachenzahl (GRZ) ist gemaB § 19 Absatz 1 BauNVO auf 0,1
begrenzt.

6.3 MaBnahmen zur Erhaltung, Pflege und Entwicklung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Im Rahmen der BaumaBnahmen zum Rad- und Wasserwanderrastplatz
Zollchow werden alle Baume im Geltungsbereich erhalten.

Fur evtl. zu fallende oder durch naturlichen Abgang ausfallende Baume
ist jeweils ein gleichwertiger Baum nachzupflanzen und dauerhaft zu
pflegen.

6.4 Eingriff- und Ausgleichsbilanzierung

»Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne dieses Gesetzes sind Veran-
derungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Veranderun-
gen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grund-
wasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen" (§
10 Absatz 1 BbgNatsch@G).
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Weiterhin sind die Grundsatze der Eingriffsregelung formuliert: Die Ein-
griffsvermeidung hat Vorrang vor der Minimierung, vor dem Ausgleich
von Eingriffen und letztlich vor dem Ersatz der Eingriffsfolgen.

Dabei werden vermeidbare Eingriffe bzw. deren Folgen ausgeschlossen.
Unvermeidbare Eingriffe sind auf das notwendige MaBl zu minimieren.
Verbleibende Folgen des Eingriffs auf die Funktionen des Natur- und
Landschaftshaushaltes sind auszugleichen bzw. im erforderlichen Umfang
zZu ersetzen.

Das temporare Aufstellen von Zelten stellt keinen Eingriff dar. Es treten
keine dauerhaften Versiegelungen auf und die Vegetationsdecke wird
nicht nachhaltig geschadigt. Zu dem ist eine Zeltplatznutzung nur inner-
halb der touristischen Saison zu erwarten, so dass das Landschaftsbild
nicht erheblich und dauerhaft verandert wird.

Auf die Inanspruchnahme von Niedermoorbéden (Archivfunkti-
on) im Osten des Geltungsbereiches wird verzichtet.

Durch die Errichtung der geplanten Schutzhitten kommt es zu einer Bo-
denversiegelung. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von 3.755,45
m_. In Ableitung von der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,1 betragt
die mdgliche Versiegelung im Plangebiet maximal 376 m_. Sie findet vor
allem innerhalb der festgesetzten Baufenster statt. Im diesem Bereich
gehen samtliche Bodenfunktionen verloren.

Die Versickerung von Regenwasser ist auf den Flachen der einzelnen
Schutzhitten nicht mehr mdglich. Das anfallende Niederschlagswasser
wird allerdings in deren Seitenbereichen einer Versickerung zugefihrt.
Der Bodenwasserhaushalt wird somit nicht beeintrachtigt.

Eine Beeintrachtigung der Schutzgiter Klima und Luft sowie des Land-
schaftsbildes sind aufgrund der geringen Flacheninanspruchnahme des
Vorhabens nicht erkennbar.

Der Planungsraum hat ausschlieBlich eine geringe Bedeutung flr den
Arten- und Biotopschutz.

Eingriffsumfang: Mdgliche Versiegelung von 376 m_ intensives Grinland
(Boden mit normaler Funktionsauspragung)

Kompensation: Einzelbaumpflanzung von heimischen Obstbdaumen

Kompensationsfaktor: Je ein Baum pro 35 m_ Versiegelung
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Es entsteht ein Kompensationsbedarf von 376 m_ durch die mdgliche
Neuversiegelung von Boden mit allgemeiner Funktionsauspragung. Die
Kompensation erfolgt durch die Neupflanzung von 11 heimischen und
standortgerechten Obstbdaumen im Geltungsbereich. Die Pflanzglte der
Geholze darf H 2 x V, SU 8-10 cm nicht unterschreiten. Folgende Arten
sollten bevorzugt fur die Pflanzung berlcksichtigt werden:

Malus domestica - Kultur-Apfel

Prunus cerasifera - Kirschpflaume
Prunus domestica - Gewohnliche Kulturpflaume
Pyrus communis - Kultur-Birne

Prunus avium-Kultivare - - SuBkirsche

Prunus cerasus - Weichsel-, Sauer-Kirsche
Kompensationsbedarf: 376 m_
AusgleichsmaBnahmen: 385 m_

Die Bodenversiegelung wird durch die festgesetzte GRZ auf ein Notwen-
digstes begrenzt. Durch die Reduzierung des Eingriffes auf ein unbedingt
erforderliches MaB wird der Eingriff vollstandig am Ort und zeitnah aus-
geglichen.

Folgende Festsetzungen wurden getroffen:

Die in der Planzeichnung Teil A ausgewiesenen privaten Grinflachen
sind mit insgesamt 11 Obstbdumen der Arten Malus domestica, Pru-
nus cerasifera, Prunus domestica, Pyrus communis, Prunus avium-
Kultivare oder Prunus cerasus der Mindestqualitéat H 2 x V, SU 8-10
cm zu bepflanzen.
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6.5 Ortliche Bauvorschriften

Die Stadte und Gemeinden haben aufgrund der Ermachtigung, ,o6rtliche
Bauvorschriften™ erlassen zu kdénnen, die Mdglichkeit, im Sinne einer
Gestaltungspflege tatig zu werden. Die Rechtsgrundlage fir ein solches
Handeln ist durch § 89 Absatz 1 der Landesbauordnung Brandenburg
gegeben. Fur den Planungsraum des vorliegenden Bebauungsplans wur-
den keine ortlichen Bauvorschriften festgesetzt.

6.6 Umweltpriifung

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist im Verfahren der Aufstellung des Bauleitpla-
nes eine Umweltprifung durchzufihren. Das Ergebnis ist im Umweltbe-
richt, der einen gesonderten Teil der Begrindung des Bebauungsplans
bildet, darzustellen.

MaBgeblich fur die durchzufihrenden Betrachtungen der Umweltauswir-
kungen des Vorhabens sind aus Sicht des Planers die im Sondergebiet
geplanten Schutzhitten und die temporare Zeltplatznutzung auf den pri-
vaten Griunflachen. Es ist zu prifen, wie erheblich und nachhaltig die
Beeintrachtigungen der d6kologischen Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
haltes oder des Landschaftsbildes sind.

Der Inhalt des Umweltberichtes richtet sich nach der Anlage 1 zum
BauGB (§2a Satz 2 Nr. 2 BauGB).

Zusammenfassend sind drei Konfliktschwerpunkte mit einem erhdéh-
ten Untersuchungsbedarf festzustellen.

Unvermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft durch geplante Ver-
siegelungen betreffen die Schutzglter Wasser, Boden, Tiere und Pflan-
zen.

Die Gerdauschentwicklungen durch die Nutzung des Zeltplatzes und
der Schutzhitten sind bezlglich der Schutzgiter Mensch, Tier und Luft in
Verbindung mit der nachstgelegenen Wohnbebauung zu beurteilen.

Der Betrieb des Rastplatzes fir Rad- und Wasserwanderer nimmt Frei-
raume in Anspruch, die hinsichtlich ihrer Regenerationsfahigkeit der
Schutzgiter Boden und Pflanzen zu untersuchen sind. Die Schutzgulter
Tiere und Pflanzen unterliegen besonders im unmittelbaren Einwirkbe-
reich des Zeltplatzes madglichen Beeintrachtigungen durch das zu er-
wartende touristische Publikum (Flacheninanspruchnahme, Scheuchwir-
kung).
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Entsprechend der Lage des Plangebietes im Landschaftsschutzgebiet
(LSG) ,Unter-Uckersee™"™ sind innerhalb des Umweltberichtes Darstel-
lungen und Aussagen Uber das LSG der zu erwartenden Beeintrachtigun-
gen an Hand des Schutzzweckes erforderlich. Es war zu prifen, ob Ver-
botstatbestande betroffen sind.

Das Plangebiet liegt teilweise innerhalb des europdischen Vogelschutz-
gebietes SPA ,Uckerniederung" (DE 2649-421)

Die eingehende Prifung der Umweltvertraglichkeit des Vorhabens auf
die zusammengefassten Schutzgiter ergab, dass madgliche Beeintrachti-
gungen nicht die Erheblichkeitskennwerte tUberschreiten.

Die Prifung der Wirkung des Vorhabens auf die Schutzgliter des Unter-
suchungsraums ergab, dass diese nicht erheblich oder nachhaltig beein-
trachtigt werden.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern sind nach der Prifung als
nicht erheblich zu bewerten.

Die oben angefihrten Schutzgebiete werden nicht negativ beeintrachtigt.

Eine erhebliche Beeintrachtigung der Umwelt als Summe der be-
schriebenen und bewerteten Schutzgiiter kann nicht festgestellt
werden.
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6.7 Verkehrskonzept

Zur ErschlieBung des Plangebietes sind weitestgehend vorhandene We-
gestrukturen nutzbar. Es besteht derzeit die Mdglichkeit von der Ge-
meindestraBe ,Unner Enn“ Uber einen o&ffentlich nutzbaren Privatweg
zum Geltungsbereich, den Kleingarten und der o6ffentlichen Badestelle
am Unteruckersee zu gelangen.

Die ErschlieBung des Geltungsbereiches, ausgehend von der Gemeinde-
straBe, wird Uber eine 6ffentlich gewidmete Verkehrsflache gesichert.
Die ErschlieBung der Badestelle sowie der angrenzenden Kleingarten ist
durch die 6ffentliche Verkehrsflache ebenfalls gewahrleistet.

7. Immissionsschutz

Es sind keine wesentlichen Immissionswirkungen im Plangebiet vorhan-
den oder planerisch festgesetzt, die auch nur ansatzweise zu immissi-
onsschutzrechtlichen Auswirkungen im Sinne von Uberschreitungen ge-
setzlich vorgeschriebener Immissionsgrenzwerte fihren kdénnten.

8. Wirtschaftliche Infrastruktur

Das Flurstlick 23/4 der Gemarkung Zollchow, der Flur 2 ist durch einen
HausanschluB mit Trinkwasser erschlossen. Die abwassertechnische Er-
schlieBung erfolgte durch eine abflusslose Sammelgrube mit einem Fas-
sungsvermoégen von 8,1 m_.

Die Brandenburgische Camping- und Wochenendhausplatz-Verordnung
(BbgCWPV) sieht flir den Zeltplatzbetrieb bestimmte Mindestanforderun-
gen bezlglich der technischen und sanitaren Ausstattung vor. Die dazu
notwendigen baulichen Anlagen sind derzeit nicht vorhanden. Sie werden
in einem Gebadude auf dem Flurstlick 23/3 realisiert. Eine Energieversor-
gung ist ebenso nicht notwendig wie Anlagen zur Wasserver- und Ab-
wasserentsorgung. Eine Stromversorgung ist fir den Zeltplatz nicht vor-
gesehen. Frischwasser kann am Stltzpunktgebdaude entnommen und
Abwasser auch dort entsorgt werden.

Der Bereich des Plangebiets befindet sich auBerhalb von Trinkwasser-
schutzgebieten.

Im Plangebiet sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine Erkundungspe-
gel oder lokale Beobachtungsmessstellen der Wasserwirtschaft vorhan-
den. Um Uberplanungen generell auszuschlieBen, ist beim Auffinden un-
bekannter hydrologischer und hydrogeologischer Messstellen das Lan-
desumweltamt Brandenburg, Regionalabteilung Ost, Fachbereich RO 5.2,
Millroser Chaussee 50 in 15236 Frankfurt (Oder) zu verstandigen.
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8.1 Abfallentsorgung/Altlasten

GemaB BbgCWPV sind die Abfall- und Wertstoffcontainer so aufzustellen,
dass sie von Stand- und Aufstellplatzen abgeschirmt und so weit entfernt
sind, dass keine Beeintrachtigungen von ihnen ausgehen.

Die Satzung Uber die Abfallentsorgung im Landkreis Uckermark vom
15.11.2006 (Abfallentsorgungssatzung - AbfS) ist einzuhalten und bei
Bedarf beim Landkreis zu beziehen.

Nach dem gegenwartigen Kenntnisstand sind keine Altlasten bzw. Alt-
lastenverdachtsflachen im Plangebiet registriert. Sollten wahrend magli-
cher Bauarbeiten erhebliche organoleptische Auffalligkeiten im Baugrund
festgestellt werden, so ist gemaB Bundes-Bodenschutzgesetz die untere
Bodenschutzbehdérde zu verstandigen.

8.2 Brandschutz

Zur Gewahrleistung des Brandschutzes fordert die Brandenburgische
Campingplatz- und Wochenendhausverordnung sind 5m breite Brand-
schutzstreifen zu angrenzenden, bebauten Grundstliicken. Diese sind
stdndig von baulichen Anlagen, Gegenstanden und Unterholz freizuhal-
ten.

Des Weiteren missen die Mindestabstande von 2 m zwischen den einzel-
nen Zelten und sowie zwischen den Zelten und Schutzhitten eingehalten
werden.

Der Abstand des Unteruckersees zum Plangebiet ist geringer als 200 m.
Der See erflllt damit die Erreichbarkeitskriterien zur Eignung als Lésch-
wasserentnahmestelle fir Zeltplatze laut § 4 BbgCWPV. Zur Sicherung
der Erreichbarkeit des Unteruckersees ist die Zuwegung von Bebauung
und Aufwuchs frei zu halten.

9. Denkmalschutz

9.1 Baudenkmale

Innerhalb des Plangebietes befinden sich nach gegenwartigem Kenntnis-
stand keine Baudenkmale, die als Denkmal im Sinne des Brandenburgi-
schen Denkmalschutzgesetzes eingetragen und als Zeitzeugen der Ge-
schichte zu erhalten sind.

Stand:4.04.2008
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9.2 Bodendenkmale

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Bereich des Vorhabens keine
Bodendenkmale bekannt, doch kdénnen jederzeit archaologische Fund-
stellen entdeckt werden. Daher sind folgende Auflagen zu erfillen:

Der Beginn der Erdarbeiten ist der unteren Denkmalschutzbehérde und
dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Archdologi-
sches Landesmuseum spatestens zwei Wochen vor Termin schriftlich und
verbindlich mitzuteilen, um zu gewahrleisten, dass Mitarbeiter oder Be-
auftragte des Brandenburgischen Landesamt fur Denkmalpflege und Ar-
chdologisches Landesmuseum bei den Erdarbeiten zugegen sein kénnen
und eventuell auftretende Funde gemaB § 11 BbgDSchG unverziglich
bergen und dokumentieren. Dadurch werden Verzdgerungen der
BaumaBnahme vermieden.

Die entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind bis zum
Ablauf einer Woche nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu er-
halten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung zu schut-
zen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG).

Funde sind unter den Voraussetzungen der §§ 11 Abs. 4, 12 BbgDSchG
abgabepflichtig.

Die Bauausfiuhrenden sind Uber die o0.g. gesetzlichen Festlegungen zu
belehren.

Stand:4.04.2008
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1. Einleitung

FUr Teilflachen der Flurstiicke 23/3 und 23/4 der Flur 2 des Ortsteils Zollchow der
Gemeinde Nordwestuckermark wurde der vorzeitige Bebauungsplan ,Rad- und
Wasserwanderrastplatz® gemaB § 1 Absatz 3 und § 2 Absatz 1 BauGB am
19.07.2008 durch die Gemeindevertretung aufgestellt.

Durch die Aufstellung des o0.g. Bauleitplanverfahrens sollen die planungsrechtlichen
Vorraussetzungen flr die Errichtung eines Rad- und Wasserwanderrastplatzes
geschaffen werden. Ziel ist es, auf der derzeitig als intensives Grinland genutzten
Flache, eine Nutzung als Zeltplatz und die Errichtung von Schutzhitten zu ermdgli-
chen.

Der Umweltbericht ist gemaB § 2 a Satz 3 BauGB ein eigenstandiger Teil der Be-
grindung und stellt die auf Grund der Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB
ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes, insbesondere des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege dar.

Dabei wird die Vertraglichkeit des geplanten Vorhabens mit unterschiedlichen
Schutzglitern geprift und die zu vorhersehbaren erheblichen oder nachhaltigen
Umweltauswirkungen ermittelt und bewertet.

1.1 Kurzdarstellung der Ziele und des Inhalts des Vorhabens

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes belauft sich auf eine Flache
von 3.755 m_. Er erstreckt sich im AuBenbereich auf Teilflachen der Flurstlicke
23/3 und 23/4 der Flur 2 des OT Zollchow.

Ziel des Bebauungsplans ist es, durch die Festsetzung eines Sondergebietes “Zelt-
und Wochenendhausplatzgebiet" gemaB § 10 Absatz 1 BauNVO flr das intensive
Grunland die Nutzung als Zeltplatz und die Errichtung von Schutzhitten zu ermdgli-
chen.

Die Schaffung des Sondergebietes ermdglicht es der Bauherrengemeinschaft
Buschner einen Rad- und Wasserwanderrastplatz zu errichten, der in einem funkti-
onalen Zusammenhang mit der o6ffentlichen Badestelle am Unteruckersee und
einem Stutzpunktgebdude an der GemeindestraBe steht. In dem Gebaude sind
sanitare Anlagen, eine Touristeninformation sowie eine Verpflegungsmaéglichkeit
verfligbar.

Bei der Gliederung und Anordnung des Zeltplatzes wurde bertcksichtigt, dass Rad-
und Wasserwanderer ausschlieBlich kleine und mittelgroBe Zelte mit sich fuhren
und nutzen wollen. Aus diesem Grund sind im Geltungsbereich keine Stellflachen
fur Pkws, Wohnmobile, Wohnwagen oder Dauercampingplatze vorgesehen. Die
Schutzhitten dienen als voribergehende Schlafmdéglichkeit der Rastplatznutzer.

Der Rastplatz beugt einer erheblichen Fehlentwicklung durch ,wildes" Zelten im
Gemeindegebiet vor.

BAUKONZEPT
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1.2 Uberblick iiber die der Umweltpriifung zugrunde gelegten Fachgesetze
und Fachplane

MaBgeblich flr die Beurteilung der Belange des Umweltschutzes sind folgende
Gesetzlichkeiten:

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Dezember 2006 (BGBI. 1
3316) m.W.v. 1. Januar 2007)

Sind auf Grund der Aufstellung, Anderung, Ergdnzung oder Aufhebung von Bauleit-
planen oder von Satzungen nach § 34 Absatz 4 Satz 1 Nr.3 des Baugesetzbuches
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, sind Vermeidungs- und Minderungs-
maBnahmen sowie Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen zu erdrtern und zu bilan-
zieren (Vergl. § 8a Absatz 1 BNatSchG). Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung
flr das geplante Vorhaben ist der Begriindung des Bebauungsplans zu entnehmen.

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz
BNatSchG) in der Neufassung vom 25. Marz 2002 (Gesetz zur Neuregelung des
Rechtes des Naturschutzes und der Landschaftspflege und zur Anpassung anderer
Rechtsvorschriften [BNatSchGNeuregG] BGBI I Nr. 22, S. 1193), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 08.April 2008 (BGBI. I S. 686)

Zur Vermeidung unndtiger Beeintrachtigungen des Natur- und Landschaftshaus-
haltes sind die in §§ 1 und 2 verankerten Ziele und Grundsatze des Naturschutzes
und der Landschaftspflege maBgeblich und bindend.

Demnach ist zu prifen, ob das Bauleitplanverfahren einen Eingriff im Sinne des §
18 Abs. 1 BNatSchG erwarten lasst (Prognose des Eingriffs).

Zu dem ist die Gemeinde verpflichtet, alle GUber die Inanspruchnahme von Natur
und Landschaft am Ort des Eingriffs hinausgehenden Beeintrachtigungen der Um-
welt auf ihre Vermeidbarkeit zu prifen (Vermeidungspflicht).

Im Weiteren ist durch die Gemeinde zu prifen, ob die Auswirkungen des Vorhabens
beispielsweise durch umweltschonende Varianten gemindert werden kénnen (Min-
derungspflicht).

In einem nachsten Schritt sind die zu erwartenden nicht vermeidbaren Eingriffe
durch planerische MaBnahmen des Ausgleichs zu kompensieren. Unter normativer
Wertung des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB in Verbindung mit § 1a Abs. 3 BauGB hat die
Gemeinde die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft mit den Ubrigen
berthrten 6ffentlichen und privaten Belangen abzuwagen (Intergritatsinteresse).

BAUKONZEPT
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Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigung, Gerausche, Erschiitterungen und dhnliche Vorgiange (Bundes-
Immissionsschutzgesetz BImSchG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 26.
September 2002, zuletzt gedandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18. Dezember
2006 (BGBI. I S. 3180)

Das Immissionsschutzrecht wirkt nicht mit verbindlichen Vorgaben unmittelbar auf
die Bauleitplanung ein. Seine rechtlichen Anforderungen greifen grundsatzlich zwar
auf der Ebene der Anlagenzulassung. Das schlieBt freilich nicht aus, dass ihn bereits
im Rahmen der Bauleitplanung Rechnung getragen werden muss. Die Abwagung
darf sich nicht auf die Einhaltung einschlagiger Richtwerte begrenzen. Vielmehr sind
die Abwagungsdirektiven des § 50 BImSchG maBgebend. Eine Schrankenfunktion
erflllt es im Planungsstadium allerdings nur in eine Richtung. Die Gemeinde darf
keinen Bauleitplanverfahren aufstellen, das nicht vollzugsfahig ist.

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz WHG) i.
d. F. der Bekanntmachung vom 19. August 2002 (BGBI. I Nr. 59 vom 23.8.2002 S.
3245; 6.1.2004 S. 204; 3.5.2005 S. 122405; 21.6.2005 S. 166605a;:: 25.6.2005
S. 174605b)

Wahrend der Bau- und Betriebsphase ist gemaB § 1a WHG mit der den o6rtlichen
Gegebenheiten entsprechende und erforderliche Sorgfalt zu handeln. Die Benutzung
von Gewadssern flr einen vorhabensgebundenen Zweck oder in einer durch das
Vorhaben bestimmten Art, MaB und Weise ist nach § 7 Absatz 1 genehmigungs-
pflichtig. Die Genehmigung kann befristet erteilt werden.

Gesetz iiber den Naturschutz und die Landschaftspflege im Land Branden-
burg (Brandenburgisches Naturschutzgesetz - BbgNatSchG) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 26. Mai 2004 (GVBI. I S. 350), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 28. Juni 2006 (GVBI. I S. 74)

Auf Grund der Ermachtigung nach § 30 Abs. 1 BNatSchG sind grundsatzlich die
Lander flr den gesetzlichen Biotopschutz zustandig.

Im Untersuchungsraum befinden sich keine geschitzten Biotope nach §§ 31, 32
BbgNatSchG.

BAUKONZEPT
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Weitere fachplanerische Vorgaben:

Vorlaufige Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung (HVE) nach den §§
10 - 18 des brandenburgischen Naturschutzgesetzes, Ministerium flr Landwirt-
schaft, Umweltschutz und Raumordnung des Landes Brandenburg (MLUR), 2003

Hinsichtlich des o.g. Vorhabens werden Neu-, Aus- und Umbauten als Eingriff
bewertet. Insbesondere stellt die Befestigung (Versiegelung) von bisher unbefes-
tigten Flachen einen Eingriff dar. Der Eingriffstatbestand ist fallweise zu prifen. Die
Eingriffe sind sowohl maBnahme- als auch schutzgutbezogen zu bewerten und
auszugleichen.

Das gesamte Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich der Rechtsverordnung
iiber das LSG ,,Unter-Uckersee", welches nach Verkiindung der Rechtsverord-
nung im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir das Land Brandenburg am 21.07.1992 in
Kraft getreten ist.

FUr die Beurteilung der o0.g. Planungsabsicht werden insbesondere die sich aus
dem Gemeinsamen Landesentwicklungsprogramm der Lander Berlin und Bran-
denburg (Landesentwicklungsprogramm- LEPro), Artikel 1 des Staatsvertrages
vom 07. August 1997 (GVBI. I S.14), in der Fassung der Bekanntmachung vom 26.
Januar 2004 ergebenden Erfordernisse der Raumordnung herangezogen.

,Gemal G 3.1.10 LEP GR soll die Attraktivitat der durch die Landnutzung gepragten
Kulturlandschaft fir eine naturvertragliche Erholung entwickelt werden. Die touristi-
sche Infrastruktur soll verbessert werden.

Die nachhaltige Leistungsfahigkeit und das Gleichgewicht des Naturhaushaltes
sollen erhalten bleiben oder wiederhergestellt werden. Bei Nutzungskonflikten ist
den Erfordernissen des Umweltschutzes Vorrang einzurdumen, wenn Leben und
Gesundheit der Bevélkerung oder die dauerhafte Sicherung der natlrlichen Lebens-
grundlagen gefahrdet sind und diese Gefahrdung nicht ausgeglichen wird.

Entsprechend § 31 LEPro sind in den Uberwiegend landlich gepragten Gebieten des
auBeren Entwicklungsraumes neben den Erholungsmdglichkeiten flr die ortsansas-
sige Bevdlkerung vor allem die fur die Wochenend- und Ferienerholung besonders
geeigneten Fremdenverkehrsgebiete festzulegen und weiterzuentwickeln. Fir
Erholung und Tourismus ist eine groBe Vielfalt an Angeboten in der freien Land-
schaft und in den Stadten und Dérfern zu entwickeln.

Nach § 3 (1) Nr. 9 BgbLPIG ist der Natur und Landschaftsschutz unter Beriicksichti-
gung der Belange der Land- und Forstwirtschaft besonders zu férdern. Die Pla-
nungstrager haben die Nutzungsbeschrankungen in den zur Sicherung der Belange
von Natur und Landschaft festgesetzten Schutzgebieten zu berlicksichtigen.

BAUKONZEPT
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Der Planungsraum unterliegt keinem rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan.

Im Rahmen der Abstimmung des Untersuchungsrahmens und des Detaillierungs-
grades der Umweltprifung gemaB § 2 Absatz 4 BauGB (Scoping) innerhalb der
frihzeitigen Behdrdenbeteiligung nach § 4 Absatz 2 BauGB konnte eine Betrof-
fenheit von Natura2000-Gebieten festgestellt werden. Teile des Geltungsberei-
ches unterliegen den Schutz- und Erhaltungszielen des Europdischen Vogel-
schutzgebietes SPA ,Uckerniederung"®.

Die Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege werden innerhalb des Umweltberichtes durch die Ermittlung, Be-
schreibung und Bewertung der voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen
des 0.g. Vorhabens gemaB § 2 Absatz 4 und § 2a BauGB ausdriicklich beriicksich-
tigt.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Beschreibung des Vorhabensstandortes einschlieBlich des Untersu-
chungsraumes

Der im Bebauungsplan ausgewiesene Geltungsbereich auf den Flurstiicken 23/3 und
23/4 der Flur 2 in der Gemarkung Zollchow wurde bis Ende 2007 als intensives
Grunland genutzt.

Uber einen 6ffentlich nutzbaren Privatweg innerhalb des Plangebietes gelangt man
zu den angrenzenden Garten sowie zu der offentlichen Badestelle am Unterucker-
see.

Der Planungsraum liegt durchschnittlich auf einer Hohe 25 m G DHHN. Es fallt in
Richtung Osten auf rund 20 m Uber DHHN leicht ab. Im Westen steigt das Gelande
auf 27,5 m tUber DHHN an. Reliefunterschiede von etwa 7,5 m sind auf die glazialen
und periglazialen Uberpragungen der Weichseleiszeit zuriickzufiihren.

Etwa 120 m westlich des Planungsgebietes befindet sich der Unteruckersee. Mit
einer mittleren Tiefe von 8,54 m und einer Flache 11,73 km_ ist er der gréBte See
der Uckermark.

Der Unteruckersee ist durch einen Erlenbruch und einem Schilfbereich am Gewas-
serufer vom Geltungsbereich getrennt.

Die im Norden und Sudden angrenzenden Nachbargrundstiicke sind nicht bebaut und
werden als Grinland genutzt. An der Westgrenze befinden sich mit einem Ma-
schendrahtzaun abgegrenzte, intensiv genutzte Kleingarten.

Nachfolgende Bilder beschreiben den Planungsraum zum Zeitpunkt der 6rtlichen
Erhebungen im Februar 2008:

BAUKONZEPT
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Abbildung 1: Noérdlicher Teil des Geltungsbereiches. Im Hintergrund sind die angrenzenden Kleingarten und
der OT Zollchow zu erkennen.

Abbildung 2: Sidlicher Teil des Plangebietes. Im Vordergrund die bestehende Kopfweidenreihe

BAUKONZEPT .
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Abbildung 3: Derzeit 6ffentlich genutzter Privatweg zu den Kleingarten und der 6ffentlichen Badestelle am
Unteruckersee.

Abbildung 4: Weg vom Geltungsbereich durch den Erlenbruch zur 6ffentlichen Badestelle am Unteruckersee.

BAUKONZEPT
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Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Oberflachengewasser als FlieBgewasser
oder Stillgewasser vorhanden.

Der Geltungsbereich befindet sich im Landschaftsschutzgebiet LSG ,Unter-
Uckersee".

Teile des Geltungsbereiches unterliegen den Schutz- und Erhaltungszielen des SPA-
Gebietes ,Uckerniederung”.

Das Bebauungsplangebiet grenzt westlich an die GemeindestraBe ,Unner Enn".
Diese StraBe unterliegt einer geringen Frequentierung und verlauft von Nord nach
Sud weiterfihrend durch das Landschaftsschutzgebiet (LSG).

Im unmittelbaren Planungsraum befinden sich keine immissionsrelevanten Quellen.
Fur diesen Fall gibt die 6ffentliche Gesetzgebung keine Hilfestellungen zur Eingren-
zung des Beurteilungsraumes fur die Bestandsaufnahme und Bewertung des Um-
weltzustandes. Aus diesem Grund wurde die Geltungsbereichsgrenze des Bebau-
ungsplans einschlieBlich eines Zusatzkorridors von 50 m als Grenze des Untersu-
chungsraumes gewahlt.

2.2 Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustands
und der Umweltmerkmale

Das Vorhaben ist sowohl maBnahme- als auch schutzgutbezogen darzustellen und
zu bewerten. Im Falle des vorliegenden Bebauungsplanes sind die Auswirkungen
durch die Ausweisung des Sondergebietes ,Rad- und Wasserwanderrastplatz" im OT
Zollchow zu untersuchen:

Folgende Einzelkonflikte resultieren aus der Ausweisung der o.g. Bauflachen und
der zugelassenen Nutzungen im Sondergebiet. Es sind im Rahmen der weiteren
Untersuchungen zu bertcksichtigen:

Baubedingte Auswirkungen
o Larm-, Schadstoffbelastung und Beunruhigung durch baubedingten Verkehr
o Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden

Anlagebedingte Auswirkungen
o Flachenverlust durch Versiegelung
o Auswirkungen auf die Bodenfunktionen

Betriebsbedingte Auswirkungen
o Larmbelastung, Beunruhigung flr die Schutzglter Mensch, Tiere und Pflan-
zen durch die Nutzung des Zeltplatzes und der Schutzhtten

BAUKONZEPT
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Zusammenfassend sind folgende Konfliktschwerpunkte mit einem erhéhten
Untersuchungsbedarf festzustellen.

Unvermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft durch geplante Versiegelungen
betreffen die Schutzgiter Wasser, Boden, Tiere, Pflanzen, Kultur- und sonstige
Sachgdter.

Die Gerauschentwicklungen durch die Nutzung des Zeltplatzes und der Schutz-
hitten sind bezilglich der Schutzgiter Mensch, Tier und Luft in Verbindung mit der
nachstgelegenen Wohnbebauung zu beurteilen.

Der Betrieb des Zeltplatzes flir Rad- und Wasserwanderer nimmt Freirdume in
Anspruch, die hinsichtlich ihrer Regenerationsfahigkeit der Schutzgiter Boden und
Pflanzen zu untersuchen sind. Die Schutzglter Tiere und Pflanzen unterliegen
besonders im unmittelbaren Einwirkbereich des Zeltplatzes mdglichen Beeintrachti-
gungen durch das zu erwartende touristische Publikum (Flacheninanspruchnahme,
Scheuchwirkung).

Entsprechend der Lage des Plangebietes im Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,,Un-
ter-Uckersee" sind innerhalb des Umweltberichtes Darstellungen und Aussagen
Uber das LSG der zu erwartenden Beeintrachtigungen an Hand des Schutzzweckes
erforderlich. Es ist zu prifen, ob Verbotstatbestande betroffen sind.

Einen wichtigen Schwerpunkt der durchzufihrenden Untersuchungen bildet die
Beurteilung der Vertraglichkeit des Vorhabens mit den Schutz- und Erhaltungszielen
der des SPA Gebietes (DE 2649-421) ,,Uckerniederung".

Fir das Schutzgut Klima sind keine umweltbezogenen Auswirkungen zu erwarten.
entsprechend ist hier auch kein erhdhter Untersuchungsaufwand abzuleiten.

2.2.1 Schutzgut Mensch und Siedlung

Derzeit sind keine wesentlichen Emissionsquellen/Flachen im Geltungsbereich
vorhanden, die auch nur ansatzweise zu immissionsschutzrechtlichen Auswirkungen
im Sinne von Uberschreitungen gesetzlich vorgeschriebener Immissionsgrenzwerte
fihren kdénnten.

Der Abstand der geplanten Bauflachen zur nachsten Wohnbebauung betragt mehr
als 125 m. Planungsrechtlich sind diese Strukturen einer gemischten Baufldache
mit dorflichem Charakter zuzuordnen. Direkt an den Geltungsbereich angren-
zend befinden sich mehrere Kleingarten sowie eine landwirtschaftlich genutzte Halle
und eine Abstellflache fir Landmaschinen.

Das Planungsgebiet diente als Zugang zu einer 6ffentlichen Badestelle am Unteru-
ckersee.
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2.2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans unterliegt den Schutz und Erhaltungszie-
len des Landschaftsschutzgebietes ,Unter-Uckersee™ und in Teilen auch den Erhal-
tungszielen des Natura 2000 Vogelschutzgebietes (SPA) ,Uckerniederung®.

Gesetzlich geschutzte Biotope und Lebensraume nach Anhang I der FFH - Richtlinie
werden vom Vorhabensstandort selbst (innerhalb des Geltungsbereichs) nicht in
Anspruch genommen.

Zu bewerten ist der Einfluss auf das Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,,Ucker-
niederung"”. Das Landschaftsschutzgebiet ist ein wichtiges Erholungsgebiet flr die
Region um Prenzlau. Einen besonders schitzenswerter Bereich sind die Uferzonen
des Unteruckersees, die durch Réhrichtzonen sowie Erlenbriche gepragt sind.

Die Verordnung zu einem LSG enthalt Verbote und Genehmigungsvorbehalte, die
den Landschaftsraum vor Schadigung beispielsweise durch BaumaBnahmen oder
InfrastrukturmaBnahmen schitzen.

Schutzzweck der Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet ,Unter-Uckersee"
(vom 21. Juli 1992):

* die Erhaltung und Wiederherstellung der Leistungsfahigkeit des Naturhaus-
haltes

* die Erhaltung und Entwicklung der Vielfalt, Eigenart oder Schdnheit der Land-
schaft

* Die Erhaltung, Steigerung und Wiederherstellung des der Landschaft

Beim Bau touristischer Anlagen im LSG ist darauf zu achten, dass das Landschafts-
bild nicht beeintrachtigt wird.

Mit Kenntnis der potentiell natiirlichen Vegetation lassen sich Rickschlisse auf
die Qualitat und Natirlichkeit der heutigen vorhandenen Vegetation ableiten.

Gegenwartig stellt sich der Geltungsbereich als eine intensiv genutzte Grinflache
dar. Er weist keine Versiegelung auf und wurde in der Vergangenheit als Pferdewei-
de und Festplatz genutzt. Eine Baumreihe aus Kopfweiden sowie eine einzeln
stehende Birke sind die einzigen Gehdlze im Geltungsbereich.

Die unter den heutigen Standortverhaltnissen als natlirlich anzusehende Vegetati-
onsdecke des Untersuchungsraumes ware weitestgehend den Buchenmischwaldern
in subatlantischer Auspragung bzw. Eichen- Buchenwaldern zuzuordnen. Randnahe
Bereiche des Untersuchungsgebietes in Richtung des Unteruckersees weisen den
Erlenwald als natirliche Waldgesellschaft auf.

Der heutige Gehdlzbestand des Untersuchungsraumes reduziert sich auf eine
Kopfweidenreihe sowie vereinzelten Birken im Geltungsbereich und einem Erlen-
bruchwald an den Ufern des Unteruckersees.
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Insgesamt entspricht die vorhandene Vegetation im Geltungsbereich dem typischen
Erscheinungsbild heutiger Kulturlandschaften ohne weitrdumig zusammenhangende
naturnahe Biotopstrukturen.

Im Anhang 4 sind die Biotoptypen gemaB der Liste der Biotoptypen Brandenburgs
(Stand 11.01.2007) zusammengefasst. Differenziert nach zusammengefassten
Hauptgruppen erfolgt im Weiteren eine kurze Beschreibung:

Erlen- Eschenwidlder (08110)

Ostlich des Plangebietes sind von der Schwarzerle (Alnus glutinosa) dominierte
Waldbestéande auf meist sehr nassen bis feuchten, nahrstoffreichen bis maBig
nahrstoffarmen Moor- und Anmoorbdden vorhanden. Die Krautschicht ist
seggenreich (Walzen-Segge, Sumpf-Segge), Abschnittsweise bilden sich freie
Wasserflachen aus. Sie sind oft sehr urwichsig, nicht selten unbetretbar und forst-
wirtschaftlich kaum nutzbar. Kennzeichnende Pflanzenarten sind auch der
BittersiiBe Nachtschatten und die Schlangenwurz. An Hochstauden siedeln hier
unter anderem Wasserschierling, Wasserdost, Ufer-Wolfstrapp, Gewdhnlicher
Gilbweiderich, Blutweiderich, Zungen-HahnenfuB8 und Fluss-Ampfer.

Erlen- Moor- und Bruchwalder gehdéren zu den Waldgesellschaften, die von Natur
aus groBe Teile der Brandenburger Niederungslandschaften bedecken wiirden und
eine groBe Bedeutung in der heutigen Kulturlandschaft fiur die Tier- und Pflanzen-
welt haben.

Kopfbaumreihe, geschlossen (071621)

Die Kopfbaume im Geltungsbereich sind Weiden, die durch einen periodischen
Schnitt eine kopfartige Form erhalten. Sie besitzen sowohl als Solitéarbaume als
auch als Baumgruppen, Reihen oder Alleen eine Bedeutung als kulturhistorische
Landschaftselemente. Da sie haufig auch Hohlen, morsches und vermulmtes Holz
oder eine dichte Krone haben, stellen sie aber auch wichtige Kleinlebensrdume fur
Holzbewohnende Insekten, wie Hornissen, Wespen, Ameisen, Bockkafer usw. dar.
Eine periodische Pflege von Kopfbdaumen im Abstand von etwa 10 - 20 Jahren ist
flr die langfristige Erhaltung wichtig. Abgestorbene Kopfbaume sollten als wertvolle
Kleinhabitate nach Mdéglichkeit an Ort und Stelle belassen werden.

Wege, unbefestigt (12651)

Ein Weg zur Badestelle am Unteruckersee durchzieht und erschlieBt das Plangebiet.
Er ist vollstandig unversiegelt und ist an Hand der Lage der Kleingarten sowie der
Baumreihe und des Baumbestandes im Erlenbruchwald nachzuvollziehen.

Der Weg ist lediglich fur den fuBlaufigen Verkehr nutzbar. Westlich des Geltungs-
bereiches verlauft die mit Asphalt versiegelte GemeindestraBe (_ 1261XX1) ,Unner

A\Y

Enn".
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Kleingédrten (10150)

Bei den Kleingarten westlich des Plangebietes handelt es sich um kleinparzellierte,
meist intensiv genutzte Gartenkomplexe ohne Wohnbebauung. Sie sind durch
Hecken, Zierstraucher, Blumenbeete, Rasenflachen sowie durch Obst- und Gemdu-
seanbauflachen gepragt. Bauliche Anlagen (Lauben, Schuppen, Terrassen usw.)
nehmen nur vergleichsweise kleine Flachen ein.

Kleingartenanlagen kdnnen durch ihren oft hohen Anteil an hochstammigen Obst-
baumen insbesondere fir zahlreiche Vogelarten von Bedeutung sein. Spontaner
Pflanzenaufwuchs ist meist nur in Form von Unkraut-, Trittflur- und Ruderalarten (_
09, 03200) vorhanden. Die Anwendung von Kunstdingern, Herbiziden und Schad-
lingsbekampfungsmitteln ist noch immer weit verbreitet. In angrenzenden Berei-
chen lassen sich oft Gartenfllichtlinge von Zier- und Kulturpflanzen beobachten.
Deren Verbreitung wird haufig durch illegale Deponierung von Gartenabfallen in
ungenutzten Flachen der Umgebung erheblich forciert.

Dorfliche Bebauung, landlich (12291)

Im Westen des Dorfgebietes grenzt der Ortsteil Zollchow. Die Baustruktur ist ein-
bis zweigeschossig. Zwischen den Hausern des ehemaligen Dorfes entstanden neue
Gebdude unterschiedlicher GrdBe.

Die Freiraume des Dorfes werden haufig noch durch erhaltene doérfliche Elemente
wie StraBenfiihrung, Anger (_ 10240) und dem Friedhof an der Kirche (_ 10102)
gebildet. An den AuBenseiten sind vielfach noch strukturreiche Gartenkomplexe (_
10110) mit Streuobstbestanden (_ 07170), Wiesen- (_ 05110) und Gemuseanbau-
flachen (_10112) vorhanden.

In ihrer Bausubstanz und Struktur noch weitgehend erhaltene historische Sied-
lungsbereiche kénnen nach Brandenburgischen Denkmalschutzgesetz geschitzt
sein.

Gebédude bauerlicher Landwirtschaft (12410)

Die landwirtschaftliche Betriebsstandorte umfassen die Strukturen bauerlicher
Wirtschaft (H6fe und Nebenanlagen, Stalle). Kennzeichnend ist ein hoher Versiege-
lungsgrad und die Nutzung vorhandene Freiflachen durch eine Wirtschaftstatigkeit
und zeitweilige Ablagerung von Materialien und Maschinen. Mit der Umstrukturie-
rung der Landwirtschaft nach der Wende wurde die Nutzung zahlreicher Stallanla-
gen aufgegeben.

Intensivgrasland, feuchter Standorte (051511)

Die Vorpragung des Standorts ldsst vermuten, dass Torfbéden als Durchstro-
mungsmoor Uber MeleorationsmaBnahmen und andere BaumaBnahmen in degra-
dierte Torfe umgewandelt bzw. zumindest abschnittsweise ganzlich abgetragen
wurden.
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Resultierend bleibt eine anthropogen Uberpragte Griinflaiche mit einem geringen
Artenspektrum und guter Regenerationsfahigkeit.

Das gemahte Intensivgrasland (Saatgrasland) feuchter bis frischer Standorte ist
durch eingesate SuBgras-Arten gekennzeichnet. In manchen Bestanden sind auBer-
dem eingesate Futterkrauter (Leguminosen, Lowenzahn) prasent. In Folge der
Nutzung sind standorttypische krautige Grinlandpflanzen nur in geringem MaBe zu
finden. Ruderal- und Trittflurpflanzen bilden die vorherrschende Begleitflora der
Randbereiche.

Fauna

Das faunistische Arteninventar beschrankt sich auf fir Mitteleuropa typische Klein-
sdugetierarten wie Rehwild, Fuchs, Baummarder und Wildkaninchen. Zunehmend
werden Marderhunde und vereinzelt auch Waschbaren beobachtet, die sich Uber-
proportional stark ausbreiten.

Das Vorkommen streng geschitzter Arten gemdaB Anhang II der Richtlinie
92/43/EWG ist auf Grund der Biotopstruktur des Plangebietes auszuschlieBen.

Eine Ausnahme bilden die Fledermause. Es ist nicht auszuschlieBen, dass die
Baumhohlen im Planungsraum und im naheren Umfeld potentielle Sommerquartiere
fir Fledermause darstellen. Innerhalb von Ortschaften und auch in Vegetationsbe-
standen (Baumhohlen) gab es ausfihrliche Studien zu regionstypischen Fledermau-
sen. Zu besonders bedrohten und gefdahrdeten Arten zahlen hier die Fransenfleder-
maus, die Wasserfledermaus, das GroBe Mausohr sowie das Braune Langohr und
viele weitere.

Die meisten Arten der Avifauna sind an die floristische Situation und an Nutzungs-
verhaltnisse angepasst, wie sie bis zur Mitte des 20. Jahrhunderts verbreitet waren.
Die Veranderungen der Standortbedingungen durch Flachenzusammenlegungen
und Siedlungsentwicklungen haben den Lebensraum flir viele bedrohte und gefahr-
dete Arten so stark verandert, dass sie ausgestorben sind, zumindest aber mehr
oder weniger stark gefahrdet sind.

Das Plangebiet befindet sich mit Teilflachen innerhalb des europaischen Vogel-
schutzgebietes SPA ,,Uckerniederung" (DE 2649-421).

Entsprechend § 35 BNatSchG i. V. m. § 34 sind Plane vor ihrer Zulassung oder
Durchfihrung auf ihre Vertraglichkeit mit den Erhaltungszielen eines Europaischen
Schutzgebietes zu Uberprifen. In diesem Zusammenhang ist es oftmals erforder-
lich, durch Gutachter prifen zu lassen, ob im Untersuchungsgebiet Lebensraume
nach Anhang I der FFH-Richtlinie vorkommen und ob in diesen Gebieten Arten nach
Anhang II ihren Lebensraum haben.

Eine vorliegende Vertraglichkeitsstudie bezieht sich entsprechend auf die Beurtei-
lung der Vertraglichkeit des Bebauungsplanes ,Rad- und Wasserwanderrastplatz"
OT Zollchow und den damit in Verbindung stehenden Auswirkungen der geplanten
Zeltplatznutzung.
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Die Unteruchungen der Studie zeigen, dass das Vorhaben der Definition eines Projektes
nach § 10 BNatSchG entspricht.

Aquatisch und semiaquatisch lebende Vogelarten werden durch den geplanten
Zeltplatz generell keiner negativen erheblichen Beeintrachtigung ausgesetzt. Arten,
die auf Grund ihrer Lebensweise und Verbreitung im SPA-Gebiet ,Uckerniederung"
beeintrachtigt werden kdnnten, sind innerhalb des Einwirkbereichs des Zeltplatzes
auszuschlieBen.

Fir Zugvdgel, Rastvégel und Uberwinterer kann eine erhebliche Beeintrdchtigung
auf Grund der sehr geringen zur Verfligung stehenden Freiflache des Zeltplatzes
ausgeschlossen werden.

Die Immissionszusatzbeitrage des geplanten Vorhabens liegen erwartungsgemanB
nicht GUber den Schwellenwerten der Freizeitlarmrichtlinie. Die Vernachlassigbarkeit
der Auswirkungen der Gerauschentwicklung auf die Avifauna und die Schutz- und
Erhaltungsziele des SPA-Gebietes ist damit gegeben.

Weitere planerisch ausreichend entwickelte Absichten von Vorhaben, die im Zu-
sammenwirken mit dem o.g. Vorhaben zu betrachten waren, sind gegenwartig nicht
bekannt. Demnach sind Stérungen im Sinne einer gegenseitigen Verstarkung von
Auswirkungen auszuschlieBen.

Als Ergebnis der Vertraglichkeitsstudie kann festgestellt werden, dass der
Bebauungsplan ,,Rad- und Wasserwanderrastplatz" OT Zollchow und die
damit in Verbindung stehende temporare Zelthutzung sowie die Errichtung
der Schutzhiitten vertraglich mit den Erhaltungs- und Schutzzielen des
Europdischen Vogelschutzgebietes SPA “Uckerniederung" ist.

2.2.3 Schutzgut Boden und Geologie

Geologie

Der Untersuchungsraum wurde durch die geologischen Vorgange pleistozaner
Vereisungen und den damit verbundenen Begleiterscheinungen gepragt. Skandina-
vischen Gletscher riickten mehrmals Uber das Ostseegebiet nach Siuden vor und
hinterlieBen mit dem Abschmelzen mehrere Dutzend bis mehrere hundert Meter
machtige Ablagerungen mit aus dem Untergrund aufgenommenem Gesteinsschutt.
Der Geltungsbereich liegt in einer grundmoranentypischen Landschaft, die sich
durch leichtwellige Bodenbewegungen auszeichnet.

GroBraumlich ist das Plangebiet dem ,Rlickland der Mecklenburgisch — Brandenbur-
ger Seenplatte (D03)" zuzuordnen. Aufgrund der GroBflachigkeit dieser Land-
schaftseinheit und der Heterogenitat der Landschaftsbildraume erfolgt eine weitere
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Unterteilung. Der Geltungsbereich liegt dstlich des Ortsteils Zollchow im AuBenbe-
reich innerhalb der Haupteinheit ,Uckerniederung mit Uckersee (74402)".

Die flachwelligen Grundmarenplatten werden von Endmoranenzigen uberlagert und
sind der Uckerstaffel zugehorig.

Boden

Die Leitb6éden des Planungsraumes sind Uberwiegend durch Niedermoore und
Braunerden- Parabraunerden charakterisiert.

Braunerden weisen im Profil einen humosen Oberhorizont (Ah-Hoizont) auf, der in
der Regel gleitend in einen braun gefarbten Horizont im Unterboden (Bv-Horizont)
Ubergeht. Darunter folgt in 25 -150 cm Tiefe der C-Horizont der meist aus Locker-
material des Ausgangsgesteins (Sand) besteht. Dieser tiefgriindige, gut durchwur-
zelbare und mit einem guten Wasserhaushalt ausgestatteten Boden ist einer der
fruchtbarsten Boden Brandenburgs. Die Fruchtbarkeit ist weiterhin auf die hohe
Wasserspeicherkapazitat, die guten Nahrstoffvorrate und die gute Austauschkapa-
zitat zurick zuftihren. Die hohe Bindigkeit des Bodens ist ursachlich fir das hohe
Speicher-, Puffer- und Transformationsvermdgen gegenliber Stoffeintragen. Durch
Staunasse kann der Lufthaushalt im Unterboden negativ beeinflusst werden.

Niedermoorbdden sind subhydrisch entstandene, aus organischen, grundwasser-
beeinflussten Bdden, entstandene Moore mit einer mehr als 30 cm machtigen
Torfauflage. Durch das hoch anstehende Grundwasser entsteht Luftmangel, der den
Abbau organischer Substanz hemmt. Die Niedermoorbereiche im Untersuchungsge-
biet sind zum Teil melioriert und wurden bis zuletzt als Grinland genutzt. Sie
weisen ein hohes Porenvolumen und eine hohe nutzbare Wasserqualitat auf. Die
Filter- und Pufferkapazitat ist als hoch einzuschatzen.

Die Bewertung des Bodens erfolgt anhand der Bodenfunktionen als Lebens-
grundlage und Lebensraum flr Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen,
als Nahrstoff- und Wasserspeicher, als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fur
stoffliche Einwirkungen insbesondere auch zum Schutz des Grundwassers, als
Archiv der Natur- und Kulturgeschichte und als Nutzflache.

Boden mit hoher Bedeutung als Lebensraum

Als Béden mit hoher Bedeutung als Lebensraum flr Flora und Fauna sind solche zu
nennen, die das Vorkommen spezieller Arten ermdglichen.

Im Westen des Untersuchungsraums sind Niedermoorbdden vorhanden. An die
unterschiedlichen Feuchte- und Nahrstoffverhaltnisse haben sich viele Tier- und
Pflanzenarten (Moorfrésche, GroBer Heufalter) angepasst die sich nur unter diesen
Bedingungen gegenlber konkurrenzstarken Arten behaupten kdénnen.
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Boden mit hoher Bedeutung als Regler flir den Stoff- und Wasserhaushalt

Die Niedermoorbéden dienen des Weiteren der Wasser- und Stoffspeicherung.
Niedermoore wirken als ,Stoffsenke™ auf Grund ihrer hohen Speicherkapazitat von
Kohlenstoff und Stickstoff. Die Speicherleistung von Kohlenstoff ist teilweise hdher
als in Waldern. Durch die Quellfahigkeit der Torfe kdnne groBe Menge an Wasser
gespeichert werden, so dass Hochwasserspitzen gedampft und der Wasserabfluss
gemindert wird.

Boden mit hoher Bedeutung als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte

Niedermoorbdden haben wie alle Moorbdden eine groBe Bedeutung als Archiv der
Kultur und Naturgeschichte. Sie sind eines der wichtigsten Umweltarchive. Sie
kdnnen durch stratigraphische Untersuchungen der Pollen und GroBreste im Torf-
korper Hinweise auf die Vegetation- und Umweltgeschichte geben. Des Weiteren
zeigen die gebundenen Schwermetalle im Torfkdrper die atmospharischen (anthro-
pogenen und natirlichen) Stoffeintréage an.

Boden mit einer hohen Bedeutung als Nutzflache

Eine Bewertung des Bodens als landwirtschaftliche Nutzflache (siehe Ertragspoten-
zial und Ackerzahlen) wird fir den Planungsraum als nicht zweckmaBig erachtet.
Der Schwerpunkt der Nutzungen liegt auf Seiten einer gewerblichen Nutzung der
Flachen als Zeltplatz. Verbleibende Flachen im Bereich der zur Ausweisung vorge-
sehenen Bauflachen unterliegen zweckgebunden einem hohen Versiegelungsgrad.
Angrenzende Freirdume werden ausschlieBlich mit unterhaltenden MaBnahmen
(regelmaBige Mahd) bewirtschaftet.

Nach dem gegenwartigen Kenntnisstand ist im Altlastenkataster des Landkreises
Uckermark keine Altlastenverdachtsflache im Plangebiet registriert.

2.2.4 Schutzgut Grund- und Oberflaichenwasser

Oberflachenwasser

Nach gegenwartigem Kenntnisstand befinden sich im raumlichen Geltungsbereich
des Bebauungsplans keine Gewasser II. Ordnung als offene oder verdeckte Was-
serlaufe bzw. Rohrleitungen.

An der dstlichen Grenze des Untersuchungsraumes befindet sich der Unteruckersee.
Er ist mit einer Flache von 11,73 km_ einer der groBen Zungenbeckenseen Nord-
deutschlands. In den Uferzonen des Sees befinden sich mehrere geschlitzte Biotope
wie Rohricht, Erlenbriche und Verlandungszonen sowie artenreiche Feuchtwiesen,
die als geschltzte Landschaftsbestandteile ausgewiesen sind. Der See hat als Brut-
und Vermehrungsgebiet fir eine Vielzahl von Tierarten eine besondere Bedeutung.
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Grundwasser

Im gesamten Geltungsbereich ist ab einer Tiefe von 1 m mit Grund- und Schich-
tenwasser zu rechnen. Die GrundwasserflieBrichtung ist nach Siddosten zum Unte-
ruckersee gerichtet.

Der Schutz des Wasserhaushaltes in qualitativer und quantitativer Hinsicht ist
Aufgabe eines ressourcenorientierten Naturschutzes. Das Medium Wasser ist vor
Beeintrachtigungen zu schitzen und nachhaltig zu sichern. Durch den Betrieb des
Zeltplatzes werden keine Schadstoffe in jeglicher Form freigesetzt. Flr den Pla-
nungsraum besteht somit keine unmittelbare Gefahrdung des Grundwassers durch
flachenhaft eindringende Schadstoffe.

Die Grundwasserneubildung wird im Geltungsbereich nicht beeinflusst. Die geplante
Versiegelung betragt ca. 377 m_. Innerhalb der einzelnen Baugrenzen werden
Schutzhlitten mit geringer Grundflache errichtet. Das Niederschlagswasser kann
seitlich von ihnen in das Erdreich versickern.

Die geplante MaBnahme berihrt keine Trinkwasserschutzgebiete.

Nach Landeswasserrecht festgesetzte Heilquellenschutzgebiete, Uberschwem-
mungsgebiete sowie Uberflutungsgefahrdete Flachen sind nicht vorhanden oder
betroffen.

2.2.5 Schutzgut Landschaft

GroBraumig befindet sich der OT Zollchow im ,Riuckland der Mecklenburgisch -
Brandenburger Seenplatte™. Dieser GroBraum ist weiter unterteilt. Der Geltungs-
bereich befindet sich inmitten der Landschaftseinheit ,Uckerniederung mit Ucker-
see". Sie ist dem Landschaftstyp Gewasserlandschaft (gewasserreiche Kulturland-
schaft) zugeordnet und befindet sich innerhalb GroBlandschaft ,Norddeutsche
Tiefland"

Das Gebiet hat eine Flache von 150 km_. Eingelassen in die Lehmplatten des
Uckermarkischen Higellandes ist sie gekennzeichnet durch die beiden groBen
Uckerseen. Die intensive Grinlandnutzung sowie die ackerbauliche Nutzung sind in
gleichen Teilen anzutreffen und pragen das Landschaftsbild.

Der zu beurteilende Standort befindet sich am d&stlichen Rand des Ortsteiles Zoll-
chow, sidwestlich des Unteruckersees. Die bebaute Ortslage schlieBt im Westen
direkt an den Geltungsbereich an. An der Westgrenze des Geltungsbereiches befin-
den sich ein Erlenbruchwald sowie eine dahinter liegende Rohrichtzone und der
Unteruckersee. Im Norden und Siden wird das Plangebiet von unbebauten Nach-
bargrundstlicken begrenzt.
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Das Planungsgebiet liegt durchschnittlich auf einer Hohe von 25 m U DHHN. Es fallt
in Richtung Osten auf rund 20 m Uber DHHN leicht ab. Im Westen steigt das Gelan-
de auf 27,5 m Uber HN an. Es ergibt sich so ein Reliefunterschied von etwa 7,5 m.
Er ist auf die glazialen und periglazialen Uberpragungen der Weichseleiszeit zu-
rackzufthren.

Die Bewertung der Erlebnisqualitdt und des Landschaftsbildes erfolgt verbal-
argumentativ anhand der standortbezogenen Kriterien zur Vielfalt, Eigenart, Natur-
ndhe (Kulturgrad) und Schénheit (Erleben).

Landschaftlich kann der Untersuchungsraum Uberwiegend als gering bebauter und
extensiv genutzter Siedlungs- und Wirtschaftsraum eingeordnet werden. Die
anthropogenen Vorpragungen sind deutlich erkennbar. Die Vielfalt des Gebietes
ist auf die unterschiedlichen kleingartnerischen und landwirtschaftlichen Nutzungen
und die naturnahen Biotope am Ufer des Unteruckersees zurlick zu flihren.

Die Erholungsfunktion des Plangebietes unterliegt bisher einer eher untergeordne-
ten Bedeutung.

Die GemeindestraBe ,Unner Enn" grenzt an den Geltungsbereich. Von ihr ausge-
hend wird das Gebiet durch einen o6ffentlich nutzbaren, unversiegelten Weg er-
schlossen. Eine Zerschneidung des Gebietes findet durch den Weg jedoch nicht
statt.

Die landwirtschaftlich genutzte Griinflache und die Kleingartennutzung bestimmen
die Eigenart der Landschaft als Teil einer dorflichen Kulturlandschaft.

Das landschaftsasthetische Erlebnis im Untersuchungsraum wird als allgemein
positiv durch die angrenzende Wasserflache des Unteruckersee und dem hohen
Naturlichkeitsgrad der Ufervegetation bewertet. Die Hanglage des Untersuchungs-
gebietes ermdglicht eine asthetisch ansprechende Fernsicht und fordert die Erleb-
barkeit der Schénheit der Landschaft.
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2.2.6 Schutzgut Klima und Luft

Das Klima des Untersuchungsraums wird durch stark kontinentale Einfllisse des
Binnentieflandes gepragt.

Die Jahresdurchschnittstemperatur liegt bei etwa 8,2° C, Januar- und Julidurch-
schnitt belaufen sich auf -1,3° C und 17,5° C. Der Jahresdurchschnittsniederschlag
betragt im Mittel zwischen 547 mm (Station Angerminde, Normalwerte der MeB-
Reihe 1951/ 80 Quelle: Klimadaten der DDR, Ein Handbuch fir die Praxis, Reihe B,
Band 14)).

Das Klima des Untersuchungsgebietes ist als Mecklenburgisch- Brandenburgisches
Ubergangsklima charakterisiert. Vorherrschend ist hier der kontinentale Klimacha-
rakter, tiefe Wintertemperaturen, hohe Sommerwarme und eine frostfreie Zeit von
weniger als 170 Tagen. Die westlichen Winde sind mit einem Jahresanteil von 48,7
% vorherrschend, wobei im Sommer dieser Anteil hdher als 50% ist (ARENDT
(1969)).

Die vom Planungsraum ausgehende Klimawirkung ist auf Grund der geringen Flache
und der fehlende Versiegelung als gering einzuschatzen. Vorbelastungen bzw.
Beeintrachtigungen hinsichtlich des Mikroklima im Untersuchungsraum bestehen
nicht.

2.2.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Durch das Vorhaben werden keine Bau- und Kunstdenkmale sowie Bodendenkmale
beruhrt.
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2.3 Entwicklungsprognosen des Umweltzustands
2.3.1 Entwicklungsprognosen bei der Durchfiihrung der Planung

2.3.1.1 Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch und Siedlung

Emissionen, die nach Art, AusmaB oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche
Nachteile oder erhebliche Belastigungen flr die Allgemeinheit oder die Nachbar-
schaft herbeizufiihren, gelten als schadliche Umwelteinwirkungen.

Die gegenwartigen und zukinftigen Nutzungen innerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplans sollen mit Hilfe der Umweltprifung hinsichtlich ihrer Auswir-
kungen auf die betroffenen Schutzgilter des Untersuchungsraumes beurteilt wer-
den.

Der Abstand zu relevanten Immissionsorten (Wohnnutzung und des Ortsteils Zoll-
chow) betragt mehr als 125 m.

Derzeit sind keine wesentlichen Emissionsquellen/Flachen vorhanden, die auch nur
ansatzweise zu immissionsschutzrechtlichen Auswirkungen im Sinne von Uber-
schreitungen gesetzlich vorgeschriebener Immissionsgrenzwerte fihren kénnten.
Mit der Ausweisung als Zelt- und Wochenendhausplatzgebiet soll eine temporare
Nutzung als Zeltplatz und die Errichtung von Schutzhitten gemaB § 10 Abs. 1
BauNVO planungsrechtlich abgesichert werden. Zuldssig sind insbesondere Zelte
sowie Schutzhitten und alle flr Zeltplatze Ubliche, nicht stérende Freizeitaktivita-
ten.

Eine negative Beeinflussung der Wohnnutzungen des Ortsteils Zollchow ist trotz des
geringen Abstandes auszuschlieBen. Die Vorbelastung durch den Larm der Landma-
schinen der angrenzenden, landwirtschaftlichen Betriebsstatte ist unlangst groBer
als die vom Plangebiet ausgehenden mdglichen Larmemissionen. Des Weiteren
Uberschreiten die Larmemissionen die gesetzlichen Vorgaben nicht.

Die Auswirkungen auf die Kleingarten sind ebenfalls als geringfligig zu betrachten,
da die Nutzung der Garten nur fUr wenige Stunden am Tag stattfindet und die die
gesetzlichen Ruhezeiten auf dem Zeltplatz eingehalten werden mussen.

Die relativ geringe Anzahl von Zeltstandplatzen und Schutzhltten, sowie der saiso-
nale Betrieb verringern die potentiellen Stérwirkungen zusatzlich.

Mit motorisierten Verkehrsaufkommen ist durch den Betrieb des Zeltplatzes nicht zu
rechnen. Die Anlage ist auf Rad- und Wasserwanderer ausgerichtet. Standplatze flr
Kraftfahrzeuge und Wohnmobile sowie Campinganhanger sind im Geltungsbereich
nicht geplant.

Schadliche Umweltwirkungen durch Immissionen, die von den bestimmungsmagi-
gen Nutzungen im B-Plangebiet ,Rad- und Wasserwanderrastplatz® OT Zollchow
ausgehen, sind nach gegenwartigem Kenntnisstand nicht vorhersehbar.
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2.3.1.2 Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen

Im § 10 des Gesetzes Uber den Naturschutz und die Landschaftspflege im Land
Brandenburg (Brandenburgisches Naturschutzgesetz - BbgNatSchG) sind Eingriffe
in Natur und Landschaft definiert als ,Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von
Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung
stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kdnnen."

Innerhalb dieser Unterlage ist zu prifen, welche Auswirkungen die Festsetzungen
des Bebauungsplans auf Tiere und Pflanzen des Untersuchungsraumes haben
kdénnen.

Die Beeintrachtigung bis hin zum Entzug von Lebensraumen ist fir Pflanzen und
Tiere auf den Geltungsbereich des vorzeitigen Bebauungsplanes ,Rad- und Wasser-
wanderrastplatz® OT Zollchow bzw. die damit in Verbindung stehende Ausweisung
von Baugrenzen begrenzt. Die mdégliche Neuversiegelung wird durch eine Grundfla-
chenzahl von 0,1 auf eine Flache von 377 m_ begrenzt. Des Weiteren werden die
ausgewiesenen Baugrenzen so angeordnet, dass eine Inanspruchnahme geschutz-
ter und schitzenswerter Biotope vermieden wird. Es sind ausschlieBlich Bereiche
mit geringer Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz betroffen.

Nach derzeitigem Kenntnisstand werden in Verbindung mit Festsetzungen des
Bebauungsplans keine nach dem Bundesnaturschutzgesetz geschltzte Pflanzen-
oder Tierarten inkl. deren Nist-, Brut- und Lebensstatten beeintrachtigt oder besei-
tigt.

Der Geltungsbereich war durch anthropogene Nutzungen (Landwirtschaft, Klein-
garten, Badestelle) und die Nahe zur Ortslage vorbelastet.

Die moglichen Beeintrachtigungen durch Neuversiegelung und Flacheninanspruch-
nahme beschranken sich auf die geplanten Schutzhltten. Hier sind ausschlieBlich
Bdden mit allgemeiner Funktionsauspragung betroffen. Damit verbundene Eingriffe
kdnnen durch die in der Ausgleichsbilanzierung angefihrten MaBnahmen vollstandig
kompensiert werden.

Zu bewerten ist der Einfluss des Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Unter-
Uckersee". Die flr den Planungsraum gewollte Nutzung als Zelt- und Wochenend-
hausplatzgebiet ist mit der Schutzverordnung des LSG vereinbar. Der Landschafts-
raum des Untersuchungsgebietes wird geringfligig durch BaumaBnahmen beein-
trachtigt. Diese BaumaBnahmen stehen aber in unmittelbarem Zusammenhang mit
der Errichtung touristischer Infrastrukturen im Sinne einer nachhaltigen Entwick-
lung des Plangebietes zu Zwecken der Erholung in der Landschaft.
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GemalB der Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet wird durch die Gemeinde
Nordwestuckermark innerhalb des Aufstellungsverfahrens des Bebauungsplans ein
Antrag auf Ausnahme bei der unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Ucker-
mark eingereicht, weil in Verbindung mit den Auswirkungen des geplanten Zelt-
und Wochenendhausplatzgebietes nach derzeitigem Kenntnisstand keine nachtei-
lige Wirkungen oder Beeintrachtigungen des Schutzzweckes des LSG zu
erwarten sind.

Als Ergebnis der Vertraglichkeitsstudie kann festgestellt werden, dass der vorzeitige
Bebauungsplan “"Rad- und Wasserwanderrastplatz® OT Zollchow und die damit in
Verbindung stehende temporare Zeltnutzung sowie die Errichtung der Schutzh(tten
vertraglich mit den Erhaltungs- und Schutzzielen des Europaischen Vogelschutz-
gebietes SPA ,,Uckerniederung" ist (siehe Anhang 5).

Hinsichtlich des Gehdlzbestandes innerhalb des Gewerbegebietes ist zu beachten,
dass es gemaB § 34 des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes (BbgNatSchG)
grundsatzlich verboten ist, Bdume, Gebisch und Ufervegetation auBerhalb des
Waldes in der Zeit vom 15. Marz bis 15. September abzuschneiden, zu féallen, zu
roden oder auf andere Weise zu beseitigen.
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2.3.1.3 Auswirkungen auf das Schutzgut Geologie und Boden

Die mit dem Vorhaben in Verbindung stehenden MaBnahmen haben keine Auswir-
kungen auf das Schutzgut Geologie und Boden.

Die Boden der betroffenen Flachen werden durch den Bau- und anlagebedingten
Teilverlust der Bodenfunktionen und Veranderung der gewachsenen Bodenstruktur
irreversibel beeintrachtigt.

Durch die Erdarbeiten finden infolge Bodenauf- und Abtrag und Verdichtung erheb-
liche Veranderungen der Bodenfunktionen gegeniber den bisherigen Nutzungen
statt.

Im Bereich der ausgewiesenen Baugrenzen gehen durch eine mdgliche Versiegelung
auf einer Flache von 377 m_ alle Bodenfunktionen verloren.

Auf die Inanspruchnahme von Niedermoorbéden (Archivfunktion) im Osten
des Geltungsbereiches wird verzichtet. Die potentiellen Versiegelungen finden
ausschlieBlich auf mineralischen Béden mit normaler Funktionsauspragung statt.

Die Bodenversiegelung wird durch die festgesetzte GRZ auf ein notwendigstes
begrenzt. Die verbleibenden Eingriffe werden vollstdandig am Ort und zeitnah aus-
geglichen.

Durch die Errichtung eines saisonalen Zeltplatzes flir Rad- und Wasserwanderer
ohne Befahrung der Flache und ohne dauerhafte Versiegelungen ist flir das Schutz-
gut Boden festzustellen, dass auf den zeitweise in Anspruch genommenen Grinfla-
chen mit der Zweckbestimmung Zeltplatz keine oder nur unwesentliche Funktionen
verloren gehen.

2.3.1.4 Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Der Untersuchungsraum befindet sich nicht in einer Trinkwasserschutzzone bzw. in
einem Uberschwemmungsgebiet. Naturnahe Gewaésser befinden sich auBerhalb des
Einflussbereiches des Bebauungsplans.

Gewasser II. Ordnung als offene oder verdeckte Wasserlaufe sind von den ausge-
wiesenen Bauflachen nicht betroffen. Damit ist ein Einfluss auf Oberflachengewas-
ser auszuschlieBen.

Im Untersuchungsraum besteht Grund- und Stauwassereinfluss. Der Grundwasser-
flurabstand wird bei den anstehenden durchldassigen Sedimenten mit ca. 1 m einge-
schatzt. Dem Planungsraum ist damit eine unmittelbare Gefdhrdung des Grundwas-
sers durch flachenhaft eindringende Schadstoffe zuzuordnen.
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Durch den ordnungsgemadBen Betrieb des Zeltplatzes werden keine grundwasser-
gefahrdenden Stoffe freigesetzt.

Motorisierter Individualverkehr findet im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht
statt. Des Weiteren sind auch keine Standplatze fur Pkw, Wohnmobile, Campingan-
hénger sowie Dauerstellplatze vorgesehen.

Eine potenzielle Gefahrdung durch die Freisetzung von Schadstoffen (Treibstoffe,
Schmierdle, Ammoniak, Schwefelverbindungen ...), besteht lediglich in der Baupha-
se.

Vor Beginn von eventuell erforderlichen Bauarbeiten sind die Baufahrzeuge auf
ihren technisch einwandfreien Zustand zu prifen. Mangel an Fahrzeugen sind
umgehend zu beheben. Mangelhafte Fahrzeuge und Gerate sind von der Baustelle
zu entfernen.

Vor Beginn der Bauarbeiten werden die Fahrzeugfluhrer der Baufahrzeuge auf diese
potenzielle Gefahrdung hingewiesen und hinsichtlich einer ordnungsgemaBen und
umsichtigen Bauausfiihrung belehrt.

Ereignet sich trotz umsichtiger Arbeitsweise eine Havarie und kommt es dabei zur
Freisetzung von Schadstoffen, so ist der verunreinigte Boden umgehend ordnungs-
gemaB zu entsorgen und gegen unbelasteten Boden auszutauschen.

Die Bauleitung hat u. a. die Einhaltung der umweltschutzrelevanten Bestimmungen
zu kontrollieren und durchzusetzen.

Das durch die zusatzliche Versiegelungen anfallendes unverschmutztes Nieder-
schlagswasser wird entstehungsnah einer Versickerung zugefiihrt, um die Grund-
wasserneubildung zu unterstitzen.

Die Darlegungen verdeutlichen, dass bezliglich dieser Konfliktsituation die betriebs-
bedingten unvermeidbaren Beeintrachtigungen sich nicht erheblich auf die Schutz-
glter auswirken werden und somit weitergehende MaBnahmen zur Kompensation
nicht erforderlich sind.

2.3.1.5 Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft

Der Betrieb des in Planung befindlichen Zeltplatzes beeinflusst die Luft nicht. Er-
hebliche oder nachhaltige Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten.
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2.3.1.6 Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft

Das landschaftsasthetische Erlebnis im Untersuchungsraum wird durch das Vorha-
ben kaum beeinflusst. Die Naturnahe als Ausdruck fir die erlebbare Eigenentwick-
lung, Selbststeuerung, Eigenproduktion und Spontanentwicklung in Flora und
Fauna ist trotz der baulichen Anlagen Uberdurchschnittlich. Die geplanten Schutz-
hitten sind lediglich von geringem AusmaB und entsprechen der standorttypischen
Bebauung der Kleingarten. Ihre geringe Grundflache und Hohe stéren nicht die
Blickachsen in Richtung Unteruckersee und die umgebende Natur.

Eine erhebliche Beeintrachtigung der Erlebnisqualitat und des Landschaftsbildes
erfolgt unter Beriicksichtung der standortbezogenen Kriterien zur Vielfalt, Eigenart,
Naturnahe (Kulturgrad) und Schénheit (Erleben) nicht.

Vorhersehbare erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbilds sind so auszu-
schlieBen.

2.3.1.7 Auswirkungen auf Schutzgebiete und Gebiete von gemeinschaftli-
cher Bedeutung

Auswirkungen auf die Schutz- und Erhaltungsziele des Europaischen Vogelschutz-
gebietes SPA ,Uckerniederung" wurden im Rahmen der Bestandsaufnahme beur-
teilt. (siehe Anhang)

Entsprechend den Empfehlungen der LANA zu den ,Anforderungen an die Prifung
der Erheblichkeit von Beeintrachtigungen der Natura 2000 - Gebiete ..." wurde die
Erforderlichkeit einer Vertraglichkeitsprifung nach § 34 des Bundesnaturschutzge-
setzes (BNatSchG) gutachterlich untersucht.

Zu prifen war, ob das Vorhaben die Definition eines Projektes erflllt. Die
vorliegenden Unteruchungen zeigen, dass das Vorhaben der Definition eines Projektes
nach § 10 BNatSchG entspricht.

Weiterhin wurde geprift, ob das Projekt geeignet ist, ein Europdisches Vogel-
schutzgebiet auch im Zusammenwirken mit anderen Projekten und Planen in seinen
Erhaltungs- und Schutzzielen erheblich zu beeintrachtigen.

Die Flacheninanspruchnahme des SPA-Gebietes betrifft ausschlieBlich das tempo-
rare Errichten eines Zeltplatzes fur Rad- und Wasserwanderer auf im B-Plan festge-
setzten Grinflachen die bisher einer intensiven landwirtschaftlichen Nutzung unter-
liegen. Eine zusatzliche Flachenzerschneidung erfolgt nicht. Eine Belastung durch
Immissionen erfolgt nicht.

Im Ergebnis ist eine erhebliche oder nachhaltige Beeintriachtigung von
Gebieten mit gemeinschaftlicher Bedeutung auszuschlieB3en.
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2.3.1.8 Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Innerhalb des Untersuchungsraums sind keine Kultur- und sonstige Sachguter
vorhanden oder betroffen.

2.3.2 Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung

des Vorhabens

Es ist davon auszugehen, dass bei Nichtdurchfihrung des zu priifenden Vorhabens
die Stabilitét und Leistungsfahigkeit des Umwelt- und Naturhaushalts innerhalb des
Untersuchungsraums keinen wesentlichen Veranderungen unterliegt.

2.3.3 Gesamtbewertung der Umweltauswirkungen einschlieBlich der
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Durch Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen, durch die zurickhaltende Er-
schlieBung und Gliederung des Planungsraumes, sowie durch die Beschrankung der
Neuausweisung von Bauflachen auf mineralische Béden mit allgemeiner Funktions-
auspragung fligen sich die aus dem vorliegenden Bebauungsplan zu erwartenden
Umweltauswirkungen gut in die bestehende Kulturlandschaft des Untersuchungs-
raums ein.

Schutzgutbezogen erfolgt hier eine zusammenfassende Darstellung der Wirkungen
des geplanten Vorhabens unter Berlicksichtigung der zu erwartenden Wechselwir-
kungen zwischen den Schutzgltern.

Schutzgut Mensch

Unter Punkt 2.2.1 dieser Unterlage konnten keine erheblichen Beeintrachtigungen
des Schutzgutes Mensch ermittelt werden. Die Ausweisung des Zelt- und Wochen-
endhausplatzgebietes wurde so gestaltet, dass keine erheblichen Umweltauswir-
kungen fur das Schutzgut Mensch/Gesundheit zu erwarten sind.

Wechselwirkungen mit anderen Schutzgitern sind nicht zu erwarten.

BAUKONZEPT

Stand: 03.07.2008 Neubrandenbura GmbH el A|



Umweltbericht - Vorzeitiger Bebauungsplan ,Rad- und Wasserwanderrastplatz" OT Zollchow -29-

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Neuversiegelungen sind im vorliegenden Vorzeitigen Bebauungsplan ,Rad- und
Wasserwanderrastplatz® OT Zollchow nur in den ausgewiesenen Baugrenzen erlaubt
und beschranken sich auf eine Flache von maximal 244 m_.

Betroffen sind hier ausschlieBlich Standorte von geringer Bedeutung flir den Arten-
und Biotopschutz. Die angrenzende Vegetationsdecke ist anthropogen Uberpragt
und unterliegt einem geringen Naturlichkeitsgrad.

Das europadische Vogelschutzgebiet SPA ,Uckerniederung™ (DE 2649-421) sowie
deren Schutz- und Erhaltungsziele werden nicht erheblich oder nachhaltig beein-
trachtigt.

Das Vorhaben entspricht der ,Verordnung der zur Unterschutzstellung des Unter-
Uckersees als Landschaftsschutzgebiet™ vom 21.07.1992.

Erhebliche oder nachhaltige Umweltauswirkungen flir das Schutzgut Tiere und
Pflanzen sind nicht zu erwarten.

Wechselwirkungen mit anderen Schutzgitern sind nicht zu erwarten.

Schutzgut Boden

Durch flachensparende Bauweise und die geringe potentielle Neuversiegelungen
sind die Eingriffe flr das Schutzgut Boden auf das Notwendigste begrenzt.

Allgemein besteht die Mdglichkeit des Auftretens von Wechselwirkungen zwischen
den Schutzgutern Boden, Pflanzen, Tiere und Wasser, denn eine wesentliche Ver-
anderung des Bodens flUhrt zu Verschiebungen im Pflanzenbestand, was nachfol-
gend zu einer Anderung des Lebensraums von Tieren fiihrt. Fiir das Plangebiet sind
diese Auswirkungen als unwesentlich zu beschreiben.

Schutzgut Wasser

Das Schutzgut Wasser wird auf Grund des Fehlens von stofflichen Schadstoffeintra-
gen nicht beeintrachtigt.

Wechselwirkungen mit anderen Schutzgitern sind nicht zu erwarten.

Schutzgut Luft und Klima
Luft ist als Medium ein wesentlicher Transportpfad flir die Ausbreitung von Schall.

Beeintrachtigungen oder Wechselwirkungen mit anderen Schutzgutern sind nicht zu
erwarten.
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Schutzgut Landschaft
Im Geltungsbereich werden lediglich kleinrdumige Schutzhltten errichtet.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans sind Begrenzungen zu Art und MaB3 der
baulichen Nutzungen sowie MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft abgesichert. Resultierend ist keine erhebli-
che Beeintrachtigung des Landschaftsbildes zu erwarten.

Wechselwirkungen mit anderen Schutzgitern sind nicht erkennbar.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine Kulturglter oder sonstige Sachguter
betroffen. Wechselwirkungen mit anderen Schutzgtitern sind auszuschlieBen.

2.4 In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten

Die derzeitige Nutzung des Umfeldes als Badestelle und Wasserwanderrastplatz lie
auch nach Prifung anderer Standortmdéglichkeiten keine Alternative zu, weil die
bereits getatigten investiven MaBnahmen (Errichtung eines Versorgungsstitzpunk-
tes gemaB § 34 BauGB) umfangreich genutzt werden und weitere Wasserwander-
rastplatze im Gebiet der Ortslage Zollchow nicht vorhanden sind.

Neuinvestitionen an anderen Standorten flr sanitare Einrichtungen usw. sind fir die
Gemeinde und Fremdinvestoren aus wirtschaftlicher nicht tragbar.

3. Weitere Angaben zur Umweltpriifung

3.1 Beschreibung von methodischen Ansatzen und Schwierigkeiten bzw.
Kenntnisliicken

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen des Vorhabens erfolgt verbal argumenta-
tiv. Bezogen auf das Schutzgut Mensch wurden im Rahmen der Umweltprifung die
im Geltungsbereich bereits vorhandenen bzw. geplanten wesentlichen Emissions-
quellen/Flachen dargestellt und deren betriebsbedingte Auswirkungen auf die
schutzwlrdigen Wohnnutzungen des Ortsteiles Zollchow untersucht.

Wechselwirkungen der vorhandenen und geplanten Nutzungen innerhalb des Plan-
gebietes bzw. Immissionseinwirkungen von AuBen konnten nicht festegestellt
werden.
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Spezifische Emissionsdaten liegen nicht vor. In Ableitung der méglichen Umwelt-
auswirkungen wurde auf gutachterliche Berechnungen im Hinblick auf die Sicherung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse bzw. zu anderen Umweltauswirkungen
verzichtet.

3.2 Hinweise zur Uberwachung (Monitoring)

Uber einem Monitoring iiberwacht die Gemeinde die erheblichen Umweltauswirkun-
gen, um unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln.

Das vorhabenbezogene Monitoringkonzept sieht vor, diese Auswirkungen durch
geeignete UberwachungsmaBnahmen und Informationen unter Beriicksichtigung
der Bringschuld der Fachbehdrden nach § 4 Absatz 3 BauGB in regelmaBigen
Intervallen nach Realisierung des Vorhabens zu prifen, und gegebenen Falls geeig-
nete MaBnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Die Gemeinde plant in einem Zeitraum von einem Jahr nach Realisierung des
Vorhabens zu prifen, ob die notwendigerweise mit mehr oder weniger deutlichen
Unsicherheiten verbundenen Annahmen zu den angestrebten Nutzungen des Plan-
gebiets im Nachhinein zutreffen, bzw. erhebliche unvorhersehbare Umweltauswir-
kungen aufgetreten sind. Die Prifung erfolgt durch Abfrage der entsprechenden
Fachbehdrden.

3.3 Erforderliche Sondergutachten

Im Rahmen der Beurteilung der Vertraglichkeit des Projektes - Vorzeitiger
Bebauungsplan ,,Rad- und Wasserwanderrastplatz" OT Zollchow mit den
Erhaltungs- und Schutzzielen des Europdischen Vogelschutzgebietes SPA
~Uckerniederung" (DE 2649-421) - kann festgestellt werden, dass die Festset-
zungen des Bebauungsplans und die damit in Verbindung stehende temporare
Zeltnutzung sowie die Errichtung der Schutzhltten vertraglich mit den Erhaltungs-
und Schutzzielen des Europaischen Vogelschutzgebietes sind.

BAUKONZEPT

Stand: 03.07.2008 Neubrandenbura GmbH el A|
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4, Allgemein verstdandliche Zusammenfassung

Das Bauleitplanverfahren der Gemeinde Nordwestuckermark soll die planungsrecht-
lichen Vorraussetzungen fur die Errichtung eines Rastplatzes fir Rad- und Wasser-
wanderer im Ortsteil Zollchow schaffen.

Die Vorhabensflurstiicke 23/4 und 23/3 werden gegenwartig als extensives Grun-
land genutzt. Durch die Festsetzung des Sondergebietes (SO) ,Zelt- und Wochen-
endhausplatzgebiet®, nach § 10 Absatz 1 BauNVO, soll eine temporare Nutzung als
Zeltplatz und die Errichtung von Schutzhltten planungsrechtlich abgesichert wer-
den.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes belauft sich auf eine Flache
von 3.755 m_. Er erstreckt sich auf Teilflachen der Flurstiicke 23/3 und 23/4 der
Flur 2 des OT Zollchow.

Das Planungsgebiet befindet sich am 0&stlichen Ortsrand des Ortsteils Zollchow
sidwestlich des Unteruckersee. Im Norden grenzt ein unbebautes Nachbargrund-
stlick und eine landwirtschaftlich genutzte Halle an das Planungsgebiet. An der
westlichen Grenze befinden sich Kleingarten. Die ErschlieBung erfolgt ausgehend
von der GemeindestraBe ,Unner Enn" Uber eine unbefestigte, o6ffentliche Verkehrs-
flache. Im Siden grenzt wiederum ein unbebautes Nachbargrundstiick. Die dstliche
Grenze wird durch einen Erlenbruchwald gebildet an den sich der Unteruckersee
anschlieBt.

Das Planungsgebiet liegt durchschnittlich auf einer Hohe von 25 m G DHHN. Es fallt
in Richtung Osten auf rund 20 m Uber DHHN leicht ab. Im Westen steigt das Gelan-
de auf 27,5 m Uber DHHN an. Es ergibt sich so ein Reliefunterschied von etwa 7,5
m.

Der Planungsraum unterliegt keinem rechtswirksamen Flachennutzungsplan.

Im unmittelbaren Planungsraum befinden sich keine immissionsrelevanten Quellen.
Fur diesen Fall gibt die 6ffentliche Gesetzgebung keine Hilfestellungen zur Eingren-
zung des Beurteilungsraumes fur die Bestandsaufnahme und Bewertung des Um-
weltzustandes. Aus diesem Grund wurde die Geltungsbereichsgrenze des Bebau-
ungsplans einschlieBlich eines Zusatzkorridors von 50 m als Grenze des Untersu-
chungsraumes gewahlt.

Zusammenfassend waren folgende Konfliktschwerpunkte mit einem erhdhten
Untersuchungsbedarf festzustellen.

Unvermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft durch geplante Versiegelungen
betreffen die Schutzgliter Wasser, Boden, Tiere, Pflanzen, Kultur- und sonstige
Sachguter.

Die Gerauschentwicklungen durch die Nutzung des Zeltplatzes und der Schutz-
hitten wurden bezlglich der Schutzgiter Mensch, Tier und Luft in Verbindung mit
der nachstgelegenen Wohnbebauung beurteilt.

BAUKONZEPT

Stand: 03.07.2008 Neubrandenbura GmbH =l
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Der Betrieb des Zeltplatzes flir Rad- und Wasserwanderer nimmt Freirdume in
Anspruch, die hinsichtlich ihrer Regenerationsfahigkeit der Schutzgiter Boden und
Pflanzen untersucht wurden. Die Schutzglter Tiere und Pflanzen unterliegen beson-
ders im unmittelbaren Einwirkbereich des Zeltplatzes méglichen Beeintrachtigungen
durch das zu erwartende touristische Publikum (Flacheninanspruchnahme,
Scheuchwirkung).

Zu bewerten war der Einfluss auf das Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,,Unter-
Uckersee". Der Landschaftsraum des Untersuchungsgebietes wird geringfligig
durch BaumaBnahmen beeintrachtigt. Diese BaumaBnahmen stehen aber in un-
mittelbarem Zusammenhang mit der Errichtung touristischer Infrastrukturen im
Sinne einer nachhaltigen Entwicklung des Plangebietes zu Zwecken der Erholung in
der Landschaft. Die flir den Planungsraum gewollte Nutzung als Zelt- und Wochen-
endhausplatzgebiet ist dem entsprechend mit der Schutzverordnung des LSG
vereinbar.

Einen wichtigen Schwerpunkt der durchzufihrenden Untersuchungen bildete die
Beurteilung der Vertraglichkeit des Vorhabens mit den Schutz- und Erhaltungszielen
der des SPA Gebietes (DE 2649-421) ,,Uckerniederung".

Als Ergebnis der Vertraglichkeitsstudie kann festgestellt werden, dass der
Bebauungsplan ,,Rad- und Wasserwanderrastplatz" OT Zolichow und die
damit in Verbindung stehende temporare Zelthutzung sowie die Errichtung
der Schutzhiitten vertraglich mit den Erhaltungs- und Schutzzielen des
Europdischen Vogelschutzgebietes SPA “Uckerniederung" ist.

Die eingehende Prifung der Umweltvertraglichkeit des Vorhabens auf die zusam-
mengefassten Schutzglter ergab, dass mdgliche Beeintrachtigungen nicht die
Erheblichkeitskennwerte Uberschreiten.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern sind nach der Prifung als nicht
erheblich zu bewerten.

Eine erhebliche Beeintrachtigung der Umwelt als Summe der beschriebe-
nen und bewerteten Schutzgiiter kann nicht festgestellt werden.

BAUKONZEPT

Stand: 03.07.2008 Neubrandenbura GmbH ; i j |
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5 Anhang
Anhang 1
Anhang 2

Anhang 3

Anhang 4

Anhang 5

Luftbild Google Earth, GeoContent 2007

Darstellung des Untersuchungsraumes
Google Earth, GeoContent 2007

Darstellung der Schutzgebiete MLUV Brandenburg April 2008
Landwirtschaft und Umweltinformationssystem (LUIS BB), Google
Earth, GeoContent 2007

Biotoptypenkartierung auf Grundlage eigener ortlicher Erhebun-
gen, Marz 2008

Beurteilung der Vertraglichkeit des Projektes - Vorzeitiger
Bebauungsplan ,Rad- und Wasserwanderrastplatz® OT Zollchow mit
den Erhaltungs- und Schutzzielen des Europdischen Vogelschutzge-
bietes SPA ,Uckerniederung® (DE 2649-421), Baukonzept Neu-
brandenburg GmbH, April 2008

Stand: 03.07.2008
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Nordwestuckermark
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Uckermark-Barnim
GL 6 -0511/2007

Ihr Schreiben vom 06.08.2007

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu der angezeigten Planungsabsicht teilen wir lhnen gemaR Art. 12 des Landespla-
nungsvertrages vom 6. April 1995 (GVBI. | S. 210), zuletzt geéndert durch Staats-
vertrag vom 27. Oktober 2005 (GVBI. | S. 268) die Ziele, Grundsatze und sonstigen
Erfordernisse der Raumordnung mit.

1. Planungsabsicht

Uber ein Bauleitplanverfahren sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Errichtung eines Rastplatzes fiir Rad- und Wasserwanderer in dem Ortsteil Zoll-
chow geschaffen werden. Geplant ist, eine Ostlich an die bebaute Ortslage an-
schlieRende, ca. 2.000 m2 groRBe Flache mit uUberdachten Sitzgruppen und
ca. 40 Platzen fir 2-Mann-Zelte auszustatten. Der geplante Rastplatz stehtin funk-
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tionalem und raumlichem Zusammenhang zu einer weiter 6stlich gelegenen Bade-
und Anlegestelle am Unteren Uckersee und einem Sanitar-, Info- und Verpfle-
gungspunkt in der Ortslage Zollchow.

Das Plangebiet liegt vollstandig im Landschaftsschutzgebiet ,Unter Uckersee", und
der als Planbereich 3 bezeichnete Teil zudem im EU-Vogelschutzgebiet ,Uckemie-
derung.

2. Beurteilung der Planungsabsicht
Rechtliche Grundlagen zur Beurteilung der Planungsabsicht

Fiir Planungen und MaBnahmen der Gemeinde Nordwestuckermark ergeben sich
die Ziele, Grundsatze und sonstigen Erfordemisse der Raumordnung aus folgenden
Rechtsgrundlagen:

- Raumordnungsgesetz (ROG) vom 18. August 1997(BGBI. | S. 2081, 2802)

- Brandenburgisches Landesplanungsgesetz (BbgLPIG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 12. Dezember 2002 (GVBI. |1 2003 S. 9)

- Gemeinsames Landesentwicklungsprogramm der Lander Berlin und Bran-
denburg (LEPro) vom 7. August 1997 (GVBI. 1 1998 S. 14) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 26. Januar 2004 (GVBL. | S. 11)

- Landesentwicklungsplan Brandenburg LEP | — Zentraldrtliche Gliederung —
vom 4. Juli 1995 (GVBL. Il S. 474)

- Verordnung tber den Landesentwicklungsplan fiir den Gesamtraum Berlin-
Brandenburg (LEP GR) - erganzende raumordnerische Festlegungen fur
den &uReren Entwicklungsraum - vom 20. Juli 2004 (GVBI. Il S. 558)

- Regionalplan Uckermark-Bamim, sachlicher Teilplan "ZentralGrtliche Gliede-
rung, Siedlungsschwerpunkte und Landliche Versorgungsorte" vom 22. Ju-
i 1997 (AAnz. S. 738)

- Regionalplan Uckermark-Barnim, sachlicher Teilplan “Windnutzung, Rohstoff-
sicherung und —gewinnung® vom 4. Oktober 2000 (ABI. 2004 S. 718).

Auf die Planungsabsicht bezogene Ziele und Grundsatze der Raumordnung

Gemah G 3.1.10 LEP GR soll die Attraktivitat der durch die Landnutzung geprag-
ten Kulturlandschaft fiir eine naturvertragliche Erholung erhalten und entwickelt
werden. Die touristische Infrastruktur soll verbessert werden.

Entsprechend § 31 LEPro sind in den {iberwiegend landlich gepragten Gebieten
des duReren Entwicklungsraumes neben den Erholungsméglichkeiten flir die
ortsansassige Bevélkerung vor allem die fiir die Wochenend- und Ferienerholung
besonders geeigneten Fremdenverkehrsgebiete festzulegen und weiterzuentwi-



ckeln. Fir Erholung und Tourismus ist eine groe Vielfalt an Angeboten in der
freien Landschaft und in den Stadten und Dérfern zu entwickeln.

Nach § 3 (1) Nr. 9 BbgLPIG ist der Natur- und Landschaftsschutz unter Beriick-
sichtigung der Belange der Land- und Forstwirtschaft besonders zu férdern. Die
Planungstrager haben die Nutzungsbeschrankungen in den zur Sicherung der

Belange von Natur und Landschaft festgesetzten Schutzgebieten zu beriicksich-
tigen.

Beurteilung/Wertung

Die angezeigte Planung erhalt bei besonderer Beachtung der Belange des
Natur- und Landschaftsschutzes landesplanerische Zustimmung.

Begriindung:

Die Planung tragt zur Erweiterung der touristischen Angebote im Bereich des Unter-
uckersees bei.

3. Hinweise

Diese Mitteilung gilt, solange die Grundlagen, die zur Beurteilung Ihrer Planung
geflihrt haben, unverandert bleiben.

Die Erfordernisse aus weiteren Rechtsvorschriften bleiben hiervon unberiihrt.

Mit freundlichen Griif3en

Im Auftrag
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Planungsamt
K.-Marx-StraBe 1
17291 Prenzlau

Bodendenkmalschutz

o Folgender Hinweis sollte auf der Plankarte vermerkt
werden: Fir Vorhaben mit Erdeingriffen, die tiefer als
30 cm in den Boden eingreifen, ist eine denkmalrecht-
liche Erlaubnis gem. § 9i. V. m. § 19 BbgDSchG er-
forderlich, die bei der unteren Denkmalschutzbehérde
vor MaBnahmebeginn einzuholen ist.

2. Tourismus
o Fur die Boote der Wasserwanderer sollten Anlegemdg-
lichkeiten und Liegeplatze vorgesehen werden.

3. Bauplanung
3.1 Plankarte

o Die Fassung des BauGB ist zu aktualisieren.

o Zur eindeutigen Lesbarkeit des Planes sollten die Bau-
felder konsequent vermaBt werden.

o Fur die Umsetzung des B-Planes wére es stadtebaulich
sinnvoller und auch praktikabler, die Verkehrsflache
ganzlich auf dem Flurstlick (FS) 23/4 festzusetzen.
Das erspart neben der Festsetzung eines Geh- und
Fahrrechtes im B-Plan auch die restliche Sicherung im
Grundbuch des FS 23/3. Sollte an der Wegefiihrung
festgehalten werden, sind die Geh- und Fahrrechte in

Ifd. | beteiligte Behorden und Sonstige Datum der Stellungnahmen Behandlun
Nr. | Triiger o6ffentlicher Belang Stellungnahme g g
1. G i Landesplanungsab- 19.05.2008 o Der vorliegende Planentwurf ist mit den Erfordernis- Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
teilung, Referat GL 6 sen der Raumordnung vereinbar.
Millroser Chaussee 50
15236 Frankfurt/Oder
2. Landkreis Uckermark 06.06.2008 1. Untere Denkmalschutzbehorde

Die Stellungnahme wird beriicksichtigt.

Die Planzeichnung wird redaktionell um diesen Hinweis er-
ganzt.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Der Bereich der Uferzone des Unteruckersees befindet sich
auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans. Ent-
sprechend kann die Schaffung von Anlegeméglichkeiten oder
Liegepléatze fiir Boote nicht Gegenstand des vorliegenden
Planverfahrens sein.

Die Stellungnahme wird teilweise beriicksichtigt.

Der Hinweis wird beriicksichtigt.

Innerhalb der Préambel wird die Fassung des Baugesetzbu-
ches aktualisiert. Unter den Rechtsgrundlagen wird bereits
die korrekte Fassung des BauGB zitiert.

Der Anregung wird entsprochen.

Die Baufelder werden ergénzend vermaBt.

Der Anregung wird nicht entsprochen.

Die festgesetzte Verkehrsflache entspricht der tatséchlichen
Wegefiihrung in der Ortlichkeit. Die dingliche Sicherung der
Geh- und Fahrrechte und die damit in Verbindung stehende
inhaltliche Bestimmung erfolgt durch Eintragung einer
Dienstbarkeit im Grundbuch noch vor Satzungsbeschluss.

Beteiligung der Behorden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange und Nachbargemeinden gemif} § 4 Absatz 2 BauGB

erstellt am 20.06.2008
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Datum der
Stellungnahme

Ifd.
Nr.

beteiligte Behorden und Sonstige

Rel

Stellungnahmen

Behandlung

Triiger offentlicher B

o w

w

o

w

o

ihrem Inhalt genau zu bestimmen, sowohl nach der
Art der Belastung als auch nach dem AusmaB und
nach der Lage der betreffenden Flachen. Der Kreis der
Beglinstigten muss auBerdem festgelegt werden. Vom
Planansatz her lasst sich eine 6ffentliche Verkehrsfla-
che nicht unmittelbar ableiten, deshalb sollte die Not-
wendigkeit dieser Festlegung und als Alternative eine
private Verkehrsflache i. S. § 9 (1) Nr. 11 BauGB
nochmals geprift werden.

.2 Textliche Festsetzungen

Hinsichtlich der Art der Nutzung sind u. a. Schutzhit-
ten zuldssig. Um in der Planumsetzung Irritationen
auszuschlieBen, sollten Schutzhitten begrifflich defi-
niert werden.

.3 Verfahrensvermerke

Der Ausfertigungsvermerk muss auch das Datum des
Satzungsbeschlusses und das der Genehmigung durch
die héhere Verwaltungsbehérde enthalten. Da der B-
Plan der Genehmigungspflicht unterliegt, handelt es
sich im Vermerk Nr. 5 um die Genehmigung und nicht
um den Satzungsbeschluss.

.4 Begrindung

Unter Pkt. 6.1 wird fir den Zeitlatz eine Standplatzka-
pazitat benannt. Verbindlichkeit erlangt die Anzahl je-
doch nur, wenn sie unter die textlichen Festsetzungen
aufgenommen wird.

Die Notwendigkeit einer &ffentlichen Verkehrsflache ergibt
sich aus dem Sachverhalt, dass sowohl die Zeltplatzflachen
innerhalb des Geltungsbereiches als auch die sich im Osten
anschlieBende Badestelle am Unteruckersee ausschlieBlich
Uber den hier vorhandenen Weg erschlieBbar sind. Die Nut-
zung erfolgt durch ein breites Publikum aus Einwohnern der
Ortslage Zollchow und Wasserwanderern des Unteruckersees.
Zu dem nutzt die Gemeinde diesen Weg zur Unterhaltung der
Uferzone. Folglich ist allein eine 6ffentliche Widmung zweck-
maBig, um allen Nutzern gerecht zu werden.

Der Anregung wird entsprochen.

Der Begriff Schutzhitten wurde den Formulierungen des § 55
II Nr. 12 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) ent-
nommen. Beabsichtigt ist hier die Zulédssigkeit von Holzhut-
ten in einem ansonsten unbebauten Gebiet, die zum Schutz
vor Unwetter sowie als Ubernachtungsmaéglichkeit fiir Was-
serwanderer dienen soll.

Innerhalb der Begriindung wird diese begriffliche Definition
von ,Schutzhitten" redaktionell erganzt.

Der Hinweis wird beriicksichtigt.

Die Verfahrensvermerke werden entsprechend redaktionell
Uberarbeitet.

Der Hinweis wird nicht beriicksichtigt.

Die benannte Zeltplatzkapazitét ergibt sich aus der zur Ver-
figung stehenden Flache innerhalb des Geltungsbereiches.

Damit ist Anzahl méglicher Standplatze innerhalb des Plan-
gebietes sehr begrenzt. Derzeit liegen der Gemeinde Nord-

westuckermark keine stadtebaulichen Griinde vor, die eine

Festsetzung der Standplétze rechtfertigen wirde.

Beteiligung der Behorden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange und Nachbargemeinden gemif} § 4 Absatz 2 BauGB

erstellt am 20.06.2008
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Ifd.
Nr.

beteiligte Behorden und Sonstige

Rel

Datum der
Stellungnahme

Stellungnahmen

Behandlung

Triiger offentlicher B

10.06.2008

11.06.2008

11.06.2008

Untere Bodenschutzbehorde

o Nach Durchsicht ihrer Unterlagen und Abgleich mit
den mir vorliegenden BIBOS-/ RBS-Datensatzen wird
festgestellt, dass sich die geplanten Baugrenzen (ge-
maB Planungsunterlage Bodenkartierung, Obj.Nr.
3032, v. 14.05.2008) auBerhalb des Moorgebietes be-
finden. Der Baustandort ist durch sandigen Lehm mit
Ackerzahlen lber 50 gekennzeichnet

Untere Wasserbehorde, Landwirtschaft

o Keine AuBerung

Untere Naturschutzbehérde

o Der Geltungsbereich des B-Planes befindet sich voll-
standig im Landschaftsschutzgebiet &LSG) ,Unter-
Uckersee". Mit Schreiben vom 08.05.2008 hat die
Gemeinde Nordwestuckermark den Entwurf des B-
Planes der unteren Naturschutzbehérde des Landkrei-
ses Uckermark zur Prifung der Vereinbarkeit der
kiinftigen Festsetzungen des B-Planes mit dem beson-
deren Schutzzweck der LSG-Verordnung eingereicht.
Die Prifung ist noch nicht abgeschlossen. Es ist je-
doch bereits jetzt festzustellen, dass eine Ausgliede-
rung des Plangebietes aus dem Landschaftsschutzge-
biet nicht erforderlich.

o

Die Zuordnung der vorhandenen Griinlandnutzung im
Plangebiet ist in den vorliegenden Unterlagen nicht
einheitlich:
- ,extensives Grindland": Punkt 1 (S. 3) und
Punkt 6.4 (S. 9) der Begriindung
- sintensives Griindland"“: Punkt 5.1 (S 6) der
Begriindung und Punkt 1 (S. 3), Punkt 2.1 (S. 7),
Punkt 2.2.2 (S 12) und Anhang 4 des Umweltbe-
richtes. Hier besteht noch Korrekturbedarf.

o

Im Punkt 5.1 (S. 6) der Begriindung ist die Himmels-
richtung bezuglich der Lage des Unteruckersees zum
Plangebiet weiterhin nicht richtig angegeben. Statt

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Es ergeben sich fir den vorliegenden Bebauungsplan keine
mehr als geringfligigen, schutzwirdigen oder erkennbaren
Belange.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Es ergeben sich fir den vorliegenden Bebauungsplan keine
mehr als geringfligigen, schutzwiirdigen oder erkennbaren
Belange.

Die Stellungnahme wird beriicksichtigt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Mit Schreiben vom 17.06.2008 wurde mit Bezug auf den
Antrag der Gemeinde Nordwestuckermark durch die untere
Naturschutzbehérde des Landkreises Uckermark abschlie-
Bend entschieden, dass die klnftigen Festsetzungen des
Bebauungsplans den Festsetzungen der Verordnung lber das
Landschaftsschutzgebiet ,Unter-Uckersee" nicht entgegen-
stehen.

Ein Ausgliederungsantrag ist damit nicht erforderlich.

Der Hinweis wird beriicksichtigt.

Bisher wurden die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches
als intensives Grunland genutzt. Dies ist auch der Biotopty-
penkartierung als Anhang zum Umweltbericht zu entnehmen.
Die Formulierungen innerhalb der Begriindung werden dahin
gehend redaktionell vereinheitlicht.

Der Hinweis wird beriicksichtigt.

Die Begriindung wird entsprechend redaktionell berichtigt.

Beteiligung der Behorden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange und Nachbargemeinden gemif} § 4 Absatz 2 BauGB

erstellt am 20.06.2008
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o Betreff des 0. g. Vorganges teilen wir IThnen mit, dass
keine grundsétzlichen fachlichen Belange des Landes-
umweltamtes, Regionalabteilung Ost, hinsichtlich
Immissionsschutz und Naturschutz durch das ge-
plante Vorhaben berihrt werden.

Regionalabteilung Ost, RO 4
Dammweg 11
16303 Schwedt/Oder

Ifd. | beteiligte Behorden und Sonstige Datum der Stellungnahmen Behandlun
Nr. | Triiger o6ffentlicher Belang Stellungnahme g g
+Etwa 100 m westlich des Plangebietes befindet sich
der Unteruckersee", muss es korrekterweise ... 100 m
ostlich ..." heiBen.
o Fur den weiteren Ablauf des Planverfahrens ist zu Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
beachten, dass das Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) inzwischen zuletzt durch Gesetz vom 08. Die Rechtsgrundlage des Bundesnaturschutzgesetzes wird
April 2008 (BGBI. I S. 686) geandert wurde. Die An- entsprechend angepasst.
gaben beziiglich des BNatSchG im Punkt .21 (S. 4)
der Begriindung, auf der Planzeichnung und im Punkt
1.2 (S. 4) des Umweltberichtes sind entsprechend zu
andern.
3. Land Brandenburg s e .
Landesbetrieb StraBenwesen - gegenwartig liegt keine Stellungnahme vor -
Tramper Chaussee 3, Haus 8
16225 Eberswalde
4. Land Brandenburg e s .
Landesamt fiir Bauen und Verkehr - gegenwairtig liegt keine Stellungnahme vor -
Lindenallee 51
15366 Hoppegarten
Regi le PI inschaft
5. U(;E;r:a(:k_Baanrtrl‘?:sgememsc a - gegenwartig liegt keine Stellungnahme vor -
CoppistaBe 1 e
16227 Eberswalde
Amt fiir Forstwirtschaft 05.06.200
6. Vir;cm:;nsg;:fg:lgt::ri:ﬂ 8 o Im Vergleich zum Vorentwurf oben genannter Planung Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
17268 Templin gibt es hinsichtlich unserer Stellungnahme keine neu- b ich fiir d i d b lan kei
en Aspekte. Wald im Sinne des Gesetzes wird nicht in Es ergeben S'F ur en vorlegerl ep Bebauungsplan keine
Anspruch genommen bzw. nicht beeintréchtigt. Daher g‘;g; Z'S geringfligigen, schutzwiirdigen oder erkennbaren
wird dem Vorhaben zugestimmt. ge-
7. Landesumweltamt Brandenburg 30.05.2008

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Es ergeben sich fiur den vorliegenden Bebauungsplan keine
mehr als geringfligigen, schutzwirdigen oder erkennbaren
Belange.

Beteiligung der Behorden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange und Nachbargemeinden gemif} § 4 Absatz 2 BauGB

erstellt am 20.06.2008




Anlage 1: Abwiigung der Stellungnahmen zum vorzeitigen Bebauungsplan ..Sondergebiet Rad- und Wasserwanderrastplatz* OT Zollchow 5

Ifd. | beteiligte Behorden und Sonstige Datum der

Rel

Stellungnahmen Behandlung

Nr. | Triiger offentlicher B g Stellungnahme

o Seitens des Fachbereiches Wasserwirtschaft erge-
hen folgende Hinweise und Forderungen:

Im Geltungsbereich werden keine stationdren Einrich-
tungen des Landesumweltamtes Brandenburg, Regio-
nalbereich Ost unterhalten.

o

o

Da sich das Planungsgebiet sehr ufernah am Unteru-
ckersee befindet, sind die Wasserstandsverhaltnisse
zu beriicksichtigen. Statistische Auswertungen der
Wasserstéande am Pegel Prenzlau, Wehr UP / Unterup-
kersee werden auf konkrete Anforderung hin bereitge-
stellt.

o

Das Eindringen in die Schilf- und Réhrichtzone bei
menschlichen Aktivitaten (Baden, Lagern, Angeln, Be-
obachten, Sonnenbaden) muss unterbunden werden,
da der Schilfgiirtel des Unteruckersees nicht beein-
trachtigt werden soll.

o Neben dem Landesmessnetz sind mdgliche Erkun-
dungspegel sowie lokale Beobachtungsmessstellen
anderer Betreiber zu beachten. Der Standort und die
Nutzungsart sind in diesem Fall zu beriicksichtigen.
Um Uberplanungen generell auszuschlieBen, ist beim
Auffinden unbekannter hydrologischer und hydrogeo-
logischer Messstellen das Landesumweltamt Branden-
burg, Regionalabteilung Ost, Fachbereich RO 5.2,
Millroser Chaussee 50 in 15236 Frankfurt (Oder) zu
verstandigen.

o Grundsatzlich ist jeder Eigentimer eines Grundstiicks
geméB § 115 des Brandenburgischen Wassergesetzes
(BbgWG) vom 13.07.1994 (Gbl. Teil I, Nr. 22, Seite
302) zuletzt gedndert durch das Gesetz vom
08.12.2004 (GVBI Teil I, Nr.5, S. 50) verpflichtet,
Messstellen auf Anordnung durch die zusténdige Was-
serbehérde zu dulden.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird nicht beriicksichtigt.

Die Wasserstandsverhaltnisse des Unteruckersees haben
keine Relevanz flr das vorliegende Planverfahren. Es ist
regelmaBig davon auszugehen, dass die mit dem Bebau-
ungsplan in Verbindung stehende saisonale Zeltplatznutzung
ausschlieBlich auf Flachen stattfindet, die nicht von Grund-
und Oberflachenwasser beeinflusst werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der angesprochene Bereich befindet sich auBerhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplans. Innerhalb der Umwelt-
priifung konnte nachgewiesen werden, dass die vom Vorha-
ben und der temporaren Zeltplatznutzung ausgehenden Wir-
kungen keine erheblichen oder nachhaltigen Auswirkungen
auf den Natur- und Landschaftshaushalt erzeugen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Begriindung wird diesbeziiglich wie folgt ergéanzt:

Im Plangebiet sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine
Erkundungspegel oder lokale Beobachtungsmessstellen der
Wasserwirtschaft vorhanden. Um Uberplanungen generell
auszuschlieBen, ist beim Auffinden unbekannter hydrologi-
scher und hydrogeologischer Messstellen das Landesumwelt-
amt Brandenburg, Regionalabteilung Ost, Fachbereich RO
5.2, Miillroser Chaussee 50 in 15236 Frankfurt (Oder) zu
verstandigen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Beteiligung der Behorden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange und Nachbargemeinden gemif} § 4 Absatz 2 BauGB

erstellt am 20.06.2008




Anlage 1: Abwiigung der Stellungnahmen zum vorzeitigen Bebauungsplan ..Sondergebiet Rad- und Wasserwanderrastplatz* OT Zollchow

Postfach 2 29
14526 Stahnsdorf

o

o

Zur o. a. Planung haben wir bereits mit Schreiben PTI
21 vom 31.03.2008 Stellung genommen.

Diese Stellungnahme gilt unveréandert weiter.

Ifd. | beteiligte Behorden und Sonstige Datum der Stellungnahmen Behandlun
Nr. | Triiger o6ffentlicher Belang Stellungnahme g g
o Das heiBt im Einzelnenl{ dass mit der Ausyveisung und Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Abgrenzung von Planflachen die notwendige Errich-
tung und der Betrieb von Messanlagen des Gewésser-
kundlichen Landesdienstes (Pegel, Abfluss-, Grund-
wasser- u.a. Messstellen) sowie die Durchfiihrung von
Probebohrungen und Pumpversuchen nicht einge-
schrankt werden darf und zu dulden ist.
o Zur Planung bestehen keine Einwande. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

8. Wasser- und Bodenverband 27.02.2008 o Nach Durchsicht der uns eingereichten Unterlagen Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
~Uckerseen™ haben wir festgestellt, dass keine Belange des Was-
Neustddter Damm 71 ser- und Bodenverbandes ,Uckerseen® Prenzlau be-
17291 Prenzlau rihrt werden.

9. Stadtwerke Prenzlau GmbH 27.05.2008 o Das Flurstiick 23/4 der Gemarkung Zollchow, Flur 2 Die Stellungnahme wird beriicksichtigt.
FreyschmidtstraBe 20 ist durch einen Hausanschluss mit Trinkwasser er- Die Begriindung wird unter dem Punkt 8. Wirtschaftliche
17291 Prenzlau schlossen. Die abwassertechnische ErschlieBung er- Infrastruktur redaktionell wie folgt ergénzt:

folgte durch eine abflusslose Sammelgrube mit einem
Fassungsvermdgen von 8,1 m°. ,Das Flurstiick 23/4 der Gemarkung Zollchow, Flur 2 ist
durch einen Hausanschluss mit Trinkwasser erschlossen. Die
abwassertechnische ErschlieBung erfolgte durch eine abfluss-
lose Sammelgrube mit einem Fassungsvermdgen von 8,1
m3‘“
10. E.ON edis AG 09.05.2008 o Dem von Ihnen eingereichten Entwurf des VBP ,Son- R . R
Postfach 14 43 dergebiet Rad- und Wasserwanderrastplatz® im OT Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
15504 Firstenwalde/Spree Zollchow gemaB Threm Schreiben vom 02.05.2008 Es ergeben sich fiir den vorliegenden Bebauungsplan keine
wird zugestimmt. . . mehr als geringfligigen, schutzwirdigen oder erkennbaren
o Unsere Stellungnahme vom 18.03.2008 behélt wei- Belange.
terhin Glltigkeit.
11. Deutsche Telekom AG, T-Com 14.05.2008

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Es ergeben sich fir den vorliegenden Bebauungsplan keine
mehr als geringfligigen, schutzwirdigen oder erkennbaren
Belange.

Beteiligung der Behorden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange und Nachbargemeinden gemif} § 4 Absatz 2 BauGB

erstellt am 20.06.2008




Anlage 1: Abwiigung der Stellungnahmen zum vorzeitigen Bebauungsplan ..Sondergebiet Rad- und Wasserwanderrastplatz* OT Zollchow

Ifd.

beteiligte Behorden und Sonstige Datum der

denkmalpflege, hat zu o. g. Bebauungsplan eine Stel-
lungnahme abgegeben, datiert vom 9. April 2008, die
ihre Gultigkeit behalt.

Nr. | Triiger éffentlicher Bel Stellungnahme iz g e Rl T
GDMcom mbH
12. Maximilianallee 4 22.05.2008 o Ihrer Anfrage entsprechend teilen wir ihnen mit, dass Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
04129 Leipzig e 0. a. weder die vorhandenen Anlagen noch die zurzeit ich fi . i
laufenden Planungen der VNG berihrt. Wir haben kei- | ES srgelben sich f__ur_ den vo;llegerj_de_n BebauungsEIan keine
ne Einwénde gegen das Vorhaben. gﬁeela;gi;s geringfiigigen, schutzwirdigen oder erkennbaren
o Auflage: Sollte der Geltungsbereich bzw. die Planung
erweitert oder verandert werden oder der Arbeitsraum
die dargestellten Planungsgrenzen Uberschreiten, so
ist es notwendig, die GDMcom am weiteren Verfahren
zu beteiligen.
L. B b
13. Z::Sralzlaiggzrd::gPoli- - gegenwartig liegt keine Stellungnahme vor -
zei/Kampfmittelk itigungsdien
st
Winsdorf
Hauptallee 116/8
15838 Zossen
14. Brandenburgisches Landesamt fiir . . .
Denkmalpflege und Archéologie 13.05.2008 o Gegen die vorliegende Planung bestehen nach derzei-
Abt. Praktische Denkmalpflege o tigem Kenntnisstand keine denkmalpflegerischen Be-
Abt. Bodendenkmalpflege denken.
Forstweg 1, Haus 4
14656 Brieselang
o Das Brandenburgische Landesamt fir Denkmalpflege Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
19.05.2008 und Archdologische Landesmuseum, Abt. Boden-

Das Brandenburgische Landesamt fur Denkmalpflege und
Archéologische Landesmuseum, Abteilung Bodendenkmal-
pflege teilte mit Schreiben vom 09.04.08 mit, dass im enge-
ren Bereich des 0. g. Vorhabens selbst zwar bisher keine
Bodendenkmale bekannt geworden sind.

Im gesamten Vorhabensbereich besteht jedoch aufgrund
fachlicher Kriterien eine sehr hohe Wahrscheinlichkeit, dass
hier bislang noch nicht aktenkundig gewordene Bodendenk-
male im Boden verborgen sind.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind mit dem Vorhaben
keine Eingriffe verbunden, die einen Erdaushub tiefer 30 cm
erfordern. Die Eingriffsflache beschrankt sich auf die ausge-
wiesenen Baufelder. Die Begriindung setzt sich mit der Mog-
lichkeit des Antreffens bisher unbekannter Bodendenkmale
hinreichend auseinander.

Beteiligung der Behorden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange und Nachbargemeinden gemif} § 4 Absatz 2 BauGB

erstellt am 20.06.2008
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Ifd.
Nr.

beteiligte Behorden und Sonstige

Rel

Datum der

Stellungnahmen

Behandlung

Triger offentlicher B

=)

Stellungnahme

16.

17.

18.

20.

21.

22.

23.

24.

Landesbauamt Strausberg
Prozeler Chaussee 12 a
15344 Strausberg

Bundesanstalt fiir Immobilienauf-
gaben

Postfach 10 02 62

03002 Cottbus

Bundesvermodgensamt Frank-
furt/Oder

KopernikusstraBe 28

15236 Frankfurt/Oder

Industrie- und Handelskammer
Potsdam

Postfach 3 43

15203 Frankfurt/Oder

Evangelische Kirche Berlin-
Brandenburg

Konsistorium

Postfach 35 09 54

10218 Berlin

Erzbischoéfliches Ordinariat
Liegenschaften

Postfach 5 61

14005 Berlin

Land Brandenburg

Landesamt fiir Bergbau, Geologie
und Rohstoffe

Millroser Chaussee 51

15236 Frankfurt/Oder

Wehrbereichsverwaltung Ost
Postfach 11 49
15331 Strausberg

- gegenwartig liegt keine Stellungnahme vor -

- gegenwartig liegt keine Stellungnahme vor -

- gegenwairtig liegt keine Stellungnahme vor -

- gegenwairtig liegt keine Stellungnahme vor -

- gegenwartig liegt keine Stellungnahme vor -

- gegenwadrtig liegt keine Stellungnahme vor -

- gegenwartig liegt keine Stellungnahme vor -

- gegenwartig liegt keine Stellungnahme vor -

Fiur den vorliegenden Bebauungsplan ergeben sich daher
keine mehr als geringfiigigen, schutzwirdigen oder erkenn-
baren denkmalpflegerischen Belange.

Beteiligung der Behorden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange und Nachbargemeinden gemif} § 4 Absatz 2 BauGB

erstellt am 20.06.2008
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Ifd. | beteiligte Behorden und Sonstige Datum der
Nr. | Triger offentlicher Belang Stellungnahme Silugielhies Behandlung

25. BVVG mbH
NL Brandenburg/Berlin
BorkumstraBe 2
13189 Berlin

26. TLG Treuhandlkiegenschaftsge-
sellschaft
NL Berlin-Brandenburg
Am Birohochhaus 2
14478 Potsdam

DEGES Deutsche Einheit Fernstra-
Benplanungs- und -bau GmbH
ZimmerstraBe 54

10117 Berlin

26.1

27. Stadt Prenzlau
Postfach 12 61
17282 Prenzlau

27.05.2008

- gegenwartig liegt keine Stellungnahme vor -

- gegenwartig liegt keine Stellungnahme vor -

- gegenwartig liegt keine Stellungnahme vor -

o beziglich der o. g. Bauleitplanung teile ich folgende
eigende Planungen der Nachbargemeinde Stadt
Prenzlau (Kreisstadt/ Mittelzentrum) mit

- rechtskréftige Flachennutzungsplanung (Okt.

2001)

rechtskréftiger Bebauungsplan C I ,Camping-

platz am Kap" in Realisierung (ca. 11 ha,

Standplatz fur 172 Wohnwagen/ Caravans und

Zelte sowie mehrere Ferienbungalows sind vor-

gesehen)

- Bebauungsplan D VI ,Westufer" mit ca. 50 Wo-
chenendhéusern (in Aufstellung)

o Bei der Konzipierung Ihrer Planung eines Rast- und
Zeltplatzes fur Rad- und Wasserwanderer mit ca. 40
Zeltplatzen, Versorgungseinrichtungen und Schutzhit-
ten als Gewerbebetrieb in Zollchow sind die vorge-
nannten Planungen nicht beachtet worden, daher
lehnt die Stadt Prenzlau ihr Vorhaben ab.

o Eine touristische Gesamtbetrachtung und -
Entwicklung des Unteruckerseengebietes wird seitens
der Stadt Prenzlau durch das Amt fir Wirtschaftsfor-
derung, Tourismus und Liegenschaften (AL Herr
Sommer) wahrgenommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme wird nicht beriicksichtigt.

Der vorliegende Bebauungsplan und die damit in Verbindung
stehenden Nutzungen erzeugen auch auf Grund der geringen
PlangebietsgroBe und den begrenzten Zeltplatzkapazitaten
keine erkennbaren Wechselwirkungen mit der touristischen
Infrastruktur der Stadt Prenzlau.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Beteiligung der Behorden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange und Nachbargemeinden gemif} § 4 Absatz 2 BauGB

erstellt am 20.06.2008
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10
Ifd. | beteiligte Behorden und Sonstige Datum der
Nr. | Triiger offentlicher Belang Stellungnahme Stellungnahmen Behandlung
i Feldb | -

28. S;:g?tmde eldberger Seenland - gegenwartig liegt keine Stellungnahme vor -
Feldberg
Prenzlauer StraBe 2
17258 Feldberger Seenlandschaft
Gemeinde Uckerland

29. L[jbberllow r - gegenwartig liegt keine Stellungnahme vor -
HauptstraBe 35
17337 Uckerland

" Boi L .

30. gf;::;i':ed: citzenburger Land mit - gegenwartig liegt keine Stellungnahme vor -
Templiner StraBe 17
17268 Boitzenburger Land

31. Amt Gerswalde 27.05.2008 o Die Gemeindevertretung duBert weder Anregungen Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Dorfmitte 14 a noch Bedenken zum Entwurf des Vorzeitigen Bebau-
17268 Gerswalde ungsplanes ,Sondergebiet Rad- und Wasserwander-

rastplatz" im OT Zollchow der Gemeinde Nordwestu-
ckermark, Fassung 04,04.2008.

32. Amt Gramzow 28.05.2008 o In Abstimmung mit dem Blrgermeister der Nachbar- Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
PoststraBe 25 gemeinde Oberuckersee werden weder Einwande noch
17291 Grambzow Hinweise zu der 0.g. Planung geduBert.
Stadt Woldegk

33. KarI—Liebknecgt—PIatz 1 - gegenwartig liegt keine Stellungnahme vor -
17348 Woldegk
DB Services Immobilien GmbH

34. NL Berlin - gegenwartig liegt keine Stellungnahme vor -
Caroline-Michaelis-Str. 5 - 11
10115 Berlin

35. Wasser- und Schifffahrtsamt E- 02.05.2008 o Nach Prifung der vorliegenden Unterlagen sind von Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

berswalde
Schneidemiihlenweg 21
16225 Eberswalde

dem o. g. Bebauungsplan keine Belange der Wasser-
und Schifffahrtsverwaltung des Bundes betroffen.

Beteiligung der Behorden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange und Nachbargemeinden gemif} § 4 Absatz 2 BauGB

erstellt am 20.06.2008




Anlage 1: Abwiigung der Stellungnahmen zum vorzeitigen Bebauungsplan ..Sondergebiet Rad- und Wasserwanderrastplatz** OT Zollchow
11

Ifd. | beteiligte Behorden und Sonstige Datum der

Behandlung

Nr. | Triger offentlicher Bel Stell hme amanenatmen

36. Landesamt fiir Arbeitsschutz
Regionalbereich Ost
Dienstort Eberswalde
Postfach 10 01 33
16201 Eberswalde

- gegenwartig liegt keine Stellungnahme vor -

Mineraldlverbundleitun
37 S:I:hV\:-edt/vO(:lie:'l fng - gegenwartig liegt keine Stellungnahme vor -

Lange StraBe 1
16303 Schwedt/Oder

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Planzeichnung, Begriindung und Umweltbericht einschlieBlich Anhang lagen in der Zeit vom 13.05.2008 bis zum 16.06.2008 in
der Gemeinde Nordwestuckermark, Zimmer 010, Schonermark, AmtsstraBe 8, 17291 Nordwestuckermark, wahrend der Dienststunden o6ffentlich aus. Stellungnah-

men von Blrgern gemaB § 3 Absatz 2 BauGB sind innerhalb dieser Zeit nicht eingegangen.

Beteiligung der Behorden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange und Nachbargemeinden gemif} § 4 Absatz 2 BauGB

erstellt am 20.06.2008
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A.3 Beschliisse und Bekanntmachungen der Ge-
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Gemeinde Nordwestuckermark Datum: 06.07.2007

Beschlussvorlage

Beschl.-Nr. : 35/07

offentl. Sitzung [ ] nicht 6ffentl. Sitzung

Beratungsfolge: Datum:

O Fachausschuss %
O Hauptausschuss

Gemeindevertretung 19.07.07

Betreff:

Aufstellung eines Bebauungsplanes ,,Rastplatz fiir Rad- und Wasserwanderer*
auf einer Teilfliche des Flurstiickes 23/4 der Flur 2 von Zollchow

Begriindung:

Die Bauherrengemeinschaft Ulrike und Judith Buschner aus Berlin plant die Einrichtung eines
Stltzpunktes fur Rad- und Wasserwanderer in Zolichow. Neben dem Stiitzpunkt auf dem
Flurstuck 23/3 der Flur 2 von Zolichow (Kiosk, sanitare Anlagen) und einem Anlegesteg an der
Badestelle (Stadt Prenzlau) soll auf einer Teilflache des Flurstiickes 23/4 der Flur 2 von
Zolichow ein Rastplatz entstehen.

Der Platz soll ausgestattet werden mit Giberdachten Sitzgruppen und ca. 40 Zeltplatzen (2-Mann-
Zelte). Die GroRe des Platzes soll ca. 2.200 m? betragen, die Lage der Flachen im
Gesamtflurstiick 23/4 ist als Anlage beigefiigt.

Der Aufstellungsbeschluss wurde bereits am 5.7.07, Beschluss-Nr. 25/07, gefasst. Wegen
falscher Flurstiicksangaben muss der Beschluss aufgehoben und neu gefasst werden.

Wenn Kosten entstehen:
Kosten Haushaltsstelle Haushaltsjahr ] Mittel stehen zur
Verfugung

[ Mittel stehen nicht zur Verfugung | Deckungsvorschlag:

O Mittel stehen nur in folgender
Hoéhe zur Verfugung

Stellungnahme der Kdmmerei

Beschlussvorschlag:

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Nordwestuckermark beschlieft die Aufstellung des
Bebauungsplanes Rastplatz fur Rad- und Wasserwanderer auf einer Teilfliche des Flurstiickes
23/4 (Anlage) der Flur 2 von Zolichow. Die Kosten des B-Planverfahrens tragt die
Bauherrengemeinschaft Buschner. Der Beschluss Nr. 25/07 vom 5.7.07 wird aufgehoben.
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Gemeinde Nordwestuckermark
Schonermark

Amtsstr, 8

17291 Nordwestuckermark

Bekanntmachung iiber den Aufstellungsbeschluss
eines Bebauungsplanes ,Rastplatz fiir Rad- u. Wasserwanderer"
auf einer Teilfliche des Flurstiickes 23/4 der Flur 2
von Zollchow geméR § 8 (1) BauGB

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Nordwestuckermark hat auf ihrer Sitzung am
19.7.2007 beschlossen, einen Bebauungsplan Rastplatz fir Rad- u
Wasserwanderer" auf einer Teilflache des Flurstiickes 23/4 der Flur 2 von Zollchow
aufzustellen (siehe Anlage).

Der Bebauungsplan hat die Zielstellung, die Teilflache des Flurstiickes 23/4 der Flur
2 von Zollchow als Campingplatzgebiet festzusetzen.

Der Beschluss wird hiermit bekanntgemacht.

; (/,/Ly

Klingbeil
Birgermeisterin

Schénermark, den 31,07.2007

Verfahrensvermerk:
ausgehangen am:

abgenommen am: 3. 7%

o

Blrggrmeisterin

abzunehmen am:




BEKANNTMACHUNG

Am Mittwoch, den 26.03.2008, um 19:00 Uhr, findet im Saal in
Zollchow die frlihzeitige Burgerbeteiligung zum Bebauungsplan

~Sondergebiet Rad-und Wasserwanderrastplatz“ in Zollchow statt.

Alle Burger haben zu diesem Termin die Gelegenheit, sich tiber
den Bebauungsplan zu informieren sowie Anregungen bzw.

Bedenken zu aufRern.

Schénermark, den 10.03.2008

Verfahrensvermerk:

ausgehangen am: 12.03.2008

abzunehmen am: 27.03.2008

SRS el | A/ / ‘\“

Birgermeisterin



Bekanntmachung

Uber

die offentliche Auslegung des Entwurfes
des vorzeitigen Bebauungsplanes
,Rad- und Wasserwanderrastplatz“, OT Zollchow
Zollchow, Flur 2, Flurstiick 23/4 und neu Flurstiick 23/3

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Nordwestuckermark hat auf ihrer Sitzung am
17.4.2008 den Entwurf des vorzeitigen Bebauungsplanes ,Rad- und
Wasserwanderrastplatz®, oT Zollchow (Sondergebiet Zelt- und
Wochenendhausplatzgebiet), bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem
Textteil (Teil B) sowie der Begriindung mit Umweltbericht und SPA-Priifung gebilligt
und zur Auslegung bestimmt.

Ausgelegt werden ferner die wesentlichen umweltbezogenen Stellungnahmen.

Zur Gewahrleistung der Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3, Abs. 2 BauGB wird der
Entwurf des vorzeitigen Bebauungsplanes ,Rad- und Wasserwanderrastplatz‘, OT

Zollchow in der Zeit vom

13.05 08 bis 16.06.08

im Bauamt der Gemeinde Nordwestuckermark, Zimmer 010
Schénermark, Amtsstr. 8 in 17291 Nordwestuckermark

offentlich ausgelegt.
Der Entwurf des Bebauungsplanes kann eingesehen werden:

Montags bis Mittwochs ~ von 09.00 — 12.00 Uhr und
von 13.00 — 16.00 Uhr

Donnerstags von 09.00 — 12.00 Uhr und
von 13.00 — 18.00 Uhr

Freitags von 09.00 - 11.00 Uhr

In dieser Zeit kann jedermann in den Entwurf Einsicht nehmen und Stellungnahmen
zu diesem schriftlich oder zur Niederschrift abgeben.

Nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen kénnen bei der Beschlussfassung
Uber den Bauleitplan unberiicksichtigt bleiben. Es wird darauf hingewiesen, dass
Antrage nach § 47 der Verwaltungsgerichtsordnung unzuldssig sind, soweit mit ihnen
Einwendungen geltend gemacht werden, die vom Antragsteller nicht oder verspétet
geltend gemacht wurden, aber hatten geltend gemacht werden kénnen.



An wesentlichen umweltbezogenen Informationen liegen vor:
- Umweltbericht als gesonderter Teil der Begriindung
- Bewertung der Vertraglichkeit des Projektes mit den Einhaltungs- und
Schutzzielen des Europaischen Vogelschutzgebietes SPA ,Uckerniederung”
(DE 2649 — 421)

- ~umweltbezogene Stellungnahmen

e des Landesumweltamtes Brandenburg, Regionalabteilung Ost, Referat R04,
Fachbereiche Immissionsschutz und Wasserwirtschaft vom 3.4.08

e Landkreis Uckermark
(Protokoll der friihzeitigen Behoérdenbeteiligung vom 26.3.2008)

Schénermark, den 24.4.08
Blrgérmeisterin

Verfahrensvermerk:

ausgehangen am: 30.4.08 A
abzunehmen am: 17.6.08 abgenommen am: 4’504} ..........

Schénermark, den ..49.£.€3.

Burgermeisterin
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Gemeinde Nordwestuckermark Datum: 27.10.200@

Beschlussvorlage

Beschl.-Nr. : 48/08

6ffentl. Sitzung [ nicht sffentl. Sitzung

Beratungsfolge: Datum:
O Fachausschuss
O Hauptausschuss
Gemeindevertretung 20.11.2008

Betreff:

Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan »Sondergebiet Rad- und
Wasserwanderrastplatz“ OT Zollichow gemig BauGB, § 10 (1)

Begriindung:

der Planung ergab sich daraus nicht.
Nach § 2, Abs. 4 BauGB und § 2 a, Satz 2, Nr. 2 BauGB wurde eine Umweltprifung
vorgenommen. Die Auswirkungen auf die Umwelt wurden umfassend beschrieben und bewertet:

- im Umweltbericht

- in der Beurteilung der Vertraglichkeit des Projektes mit den Erhaltungs- und Schutzzielen
des SPA »Uckerniederungen" (DE 2649-421).
Sie stellen einen gesonderten Teil der Begriindung dar.

Mit Beschluss-Nr. 28/08 vom 3.7.2008 wurde o0.g. Beschluss als Feststellungsbeschiuss gefasst.
Nach Auffassung der héheren Verwaltungsbehérde sollte diese Formulierung aus Griinden der
Rechtssicherheit nicht mehr verwendet werden. Der neye Beschlussvorschlag basiert auf der im
§ 10 (1) BauGB enthaltenen Formulierung. '

Der Beschluss Nr. 28/08 vom 3.7.2008 muss aufgehoben werden.

Inhaltlich enthalt der neue Beschlussvorschiag gegenuber dem Beschluss Nr. 28/08 keine
Anderungen.

Wenn Kosten entstehen:
Kosten Haushaltsstelle Haushaltsjahr [ Mmittel stehen zur
Verfugung

| O Mittel stehen nicht zur Verfugung | Deckungsvorschlag:

O Mittel stehen nur in folgender
Héhe zur Verfligung

Stellungnahme der Ké&mmerei




zu BV 48/08

Beschlussvorschlag:

Der Beschluss Nr. 28/08 vom 3.7.2008 wird aufgehoben. Der Bebauungsplan ,Sondergebiet
Rad- und Wasserwanderrastplatz® OT Zolichow wird als Satzung gemaR BauGB, § 10 (1)
beschlossen. Die Begriindung mit Umweltbericht und Beurteilung der Vertraglichkeit des
Projektes mit den Erhaltungs- und Schutzzielen des SPA ,Uckerniederungen” (DE 2649-421)

wird gebilligt. Die Genehmigung durch die héhere Verwaltungsbehérde gemaR BauGB, § 10 (2)
soll beantragt werden.

zustandiges Amt: Bearbeiter: Amtsleiter: . BUrnge}s}erin:

Bau- u. Ordnungsamt | Dr. Heymann /& __ | Dr. Heymann 7JA / AL
v r C /

abgestimmt mit:

Amt Name Unterschrift

Kammerei Fr. Jeske g

Bauamt Dr. Heymann !

Anmerkung der Ausschiisse

Beratungsergebnis

Gemeindever- Datum Stimmen Einstimmig It. Beschluss- | Abweichender
tretung/Ausschuss vorschlag Beschluss
(sh. beiliegendes
Formblatt)
Ja | Nein | Stimment-
P haltung
av Q0M08 49 [ — | - X

Abweichender Beschluss:

oZ;;.m(a(
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