Stellungnahme der SPD-Fraktion der Gemeindevertretung Schwielowsee
zum Entwurf des Flachennutzungsplans

Stellungnahme zum Flachennutzungsplanentwurf

Der Flachennutzungsplan bestimmt die Entwicklung der Gemeinde Schwielowsee fir die
nachsten 15 Jahre. Deshalb muss Klarheit bestehen Uber die Leitlinien der Entwicklung der
Gemeinde auch in den einzelnen Fachbereichen, z.B. im Bereich Naherholung und Verkehr.

I.  Grundsatzliches:
Qualitat der Bestandsaufnahme

Die vorhandene Bestandsaufnahme als Grundlage des Flachennutzungsplanentwurfs
scheint den Erfordernissen nicht zu genligen, weil keine Begriindung fir die
Abweichungen der jeweiligen Darstellungen des geltenden Flachennutzungsplanes
von denen des Entwurfs vorliegt. Mindestens hierflir muss eine ausreichende
stadtebauliche Begriindung geliefert werden, weil der Flachennutzungsplan die
zukunftige stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde anhand der voraussehbaren
Bediirfnisse der Gemeinde darstellen soll, § 5 Absatz 1 Satz 1 BauGB.

Im Rahmen der Argumentation/Begriindung ist in den Fallen der gednderten
Darstellung die vom FNP abweichende Darstellung auf ihre Plausibilitat hin sorgfaltig
zu priifen.

Il.  Vorgaben durch héherrangiges Recht - Landesentwicklungsplan Berlin - Brandenburg-
Nachverdichtung statt zusatzlicher Flacheninanspruchnahme

Grundsatzlich ist zu bemerken dass der Landesentwicklungsplan Berlin Brandenburg
(LEP B-B, verabschiedet im Marz 2009) fir die Gemeinde Schwielowsee ein
begrenztes Wachstum vorsieht.

Tatsachlich stehen Innerorts grofRRe Flachen zur Verfligung (zwischen LindenstralRe
und Michendorfer Chaussee, Blitenviertel, Entwicklungsmaoglichkeiten auf sehr
groflen Grundstiicken, Neubau von Hausern auf Grundstiicken mit Ferienhausern und
nicht schitzenswerten verfallender Bausubstanz) , so dass der Ortsteil Caputh in den
nachsten fiinfzehn Jahren innerhalb der jetzt geschaffenen Bebauungsgrenzen seine
Entwicklung nehmen kann und zunachst auch soll. Die SPD-Fraktion folgt mit dieser
Vorgehensweise den Vorgaben des Landesentwicklungsplanes Berlin-Brandenburg,
der den grundsatzlichen Vorrang der Innenentwicklung vor der Inanspruchnahme
von Aulienbereichsflachen betont.

Der fiir Bewohner und Besucher/Urlauber erlebbare Naturraum darf nicht noch
weiter eingeschrankt und der Erholungswert des Orts gemindert und dadurch in
seiner Bedeutung flr die wirtschaftliche Stabilitat der Gemeinde herabgesetzt
werden.

Eine Erhohung der Einwohnerzahl ist vorrangig durch Nachverdichtung zu sichern.
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Der Nachweis, dass die beabsichtigten Erweiterungen der Ortslage im
Flachennutzungsplanentwurf mit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung,
Landes- und Regionalplanung vereinbar sind, fehlt, hierzu finden sich im
Begriindungsentwurf keine Aussagen, warum genau an dieser Stelle eine Erweiterung
in die Landschaft hinein vorgenommen werden muss, Alternativvorschlage sind nicht
ersichtlich, ein Baullickenkataster wiirde ausreichende Aussagen Uber vorhandene
Baulandreserven erlauben und die Begriindung der Notwendigkeit von zusatzlicher
Flacheninanspruchnahme erleichtern.

lll.  Konkretisierung der Darstellung von Baugebieten

Der Flachennutzungsplanentwurf sieht im Wesentlichen nur die Darstellung von
Baugebieten nach § 1 Ansatz 1 BauNVO vor. Zu Lasten der Qualitat findet —auch und
gerade im Bestand innerhalb des bebauten Bereiches - eine nach BauGB zuldssige
Einstufung von Flachen als Baugebiete nach § 1 Absatz 2 BauNVO, ohne eine
Notwendigkeit hierfiir darzulegen, nicht statt.

Die SPD-Fraktion regt an, nicht nur generalisierend die Bauflachen nach § 1 Absatz 1
BauNVO darzustellen, sondern in Ansehung der konkreten Situation im Einzelfall
auch die nach der BauNVO § 1 Absatz 2 zuldssige Form der Darstellung als Baugebiete
zu wahlen, um der Funktion und dem Schutz des jeweiligen Gebietstypus und seiner
zuklinftigen Ausrichtung zum Wohle aller gerecht zu werden.

Die Gemeinde Schwielowsee muss selbst bestimmen, wie konkret sie die einzelnen
Darstellungen im Flachennutzungsplanentwurf trifft, um Fehlentwicklungen zu
korrigieren, Bedarfe zu ordnen und Erhaltenswertes sinnvoll zu nutzen.

IV. Fehlendes Entwicklungskonzept

Ein Entwicklungskonzept ist bisher nicht Bestandteil des Flachennutzungsplans. Die
SPD-Fraktion stellt fest, dass eine Beteiligung der Offentlichkeit ohne ein solches
Konzept unvollstandig ist und regt daher aus Griinden der Verfahrensékonomie an,
die Offentlichkeit erst zu beteiligen, wenn alle fiir die Beurteilung des
Flachennutzungsplanentwurfes relevanten und notwendigen Unterlagen und Daten
zusammengestellt wurden, da der Planentwurf sonst ohnehin erneut in die gesetzlich
vorgeschriebene Offenlage gehen misste, wenn die Unterlagen beim ersten
Beteiligungsverfahren unvollstandig waren.

Der bisher zur Verfligung gestellte Textteil ist qualitativ mangelhaft.

Der Textteil des Flachennutzungsplanentwurfes — der Begriindungsentwurf — sollte
als Grundlage der weiteren Diskussion Uberarbeitet werden und an den
Mindestanforderungen ausgerichtet werden.
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Ein unvollstdndiger oder mangelhafter Flachennutzungsplan schafft auf Dauer
gesehen keine Rechtssicherheit und birgt den Grundstein standiger
Auseinandersetzungen in sich anstatt Planungssicherheit zu liefern und
Orientierungsgrundlage fir zukiinftige Entwicklungen zu sein.

V.  Darstellung von Wohnbauflachen

Wohnnutzungen sind im WS, WR, WA, WB, aber unter anderem auch im Dorf- und
Mischgebiet, sowie im Kerngebiet und als Ausnahmen unter strengen
Voraussetzungen auch im Gewerbe- und Industriegebiet zuldssig — nur ist der Schutz
der Wohnnutzung gegentiiber anderen Nutzungen unterschiedlich stark ausgepragt.

Es ist beispielsweise moglich, bereits im Flachennutzungsplan die Bezeichnungen
differenziert einzusetzen, was eventuell fiir den strittigen Bereich Ortsmitte zwischen
Friedrich-Ebert-Stralle, StralRe der Einheit, Weberstralle und Weinbergstralle
bedeutet, dass man fiir dieses Gebiet die Darstellung W weiter konkretisieren kann,
um den besonderen Schutzcharakter des Wohnens hervorzuheben, aber auch wohn-
unschadliche Nutzungen weiterhin und zusatzlich zu erlauben. Dies ist besonders zu
beachten bei der historischen, neben Schloss und Kirche als touristisch attraktivster
Bereich eingestuften Ortsmitte einschliellich des Krughofes.

Mit Sicht auf die beantragte Anerkennung als ,staatlich anerkannter Erholungsort”
wird dringend empfohlen, die Darstellung als , Allgemeines Wohngebiet”
entsprechend § 4a BauNVO zu verwenden, da hier das Wohnen einen héheren
Schutz geniel3t.

VI.  Darstellung von Gewerblichen Bauflachen

Das Gewerbe kann nicht als der groRe Steuerzahler ausgegeben werden (was es
natirlich zweifelsfrei wirklich ist) ohne dann in ausreichendem Umfang
Gewerbebetriebe darzustellen; abgesehen von der gemischten Gemengelage an der
Michendorfer Chaussee.

Gewerbebetriebe in dem historischen Ortskernen sind Bestand, aber wie wird
zukunftig mit moéglichen neuen Gewerbetreibenden bzw. Interessenten wie z.B.
Betreibern von Tankstellen, Schlossereien, Baufirmen verfahren?

Das Problem Tankstelle wird seit Jahr und Tag niedergerungen.

Hier bedarf es einer Bedarfsanalyse und der Auflistung einzelner konkreter
Konfliktsituationen, um innerhalb eines zeitlich Gberschaubaren Horizonts Teile der
Konflikte moéglichen Lésungen durch Vorhaltung von Flachenoptionen zufiihren zu
kénnen. Genau dies ist — unter anderem - Aufgabe eines Flachennutzungsplans.
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VII.

VIII.

Differenziertere Gebietsbezeichnungen

Es ist im Flachennutzungsplan moglich einzelne Flache differenzierter zu darzustellen,
wie dies im Falle des Markischen Gildehauses bereits im Entwurf des
Flachennutzungsplan geschehen ist, im Falle des Cafe Wolf und des Hotel Miillerhof -
um zwei Beispiele zu nennen - aber nicht erfolgte.

Das Ergebnis dieser Nichtaufnahme der nach der BauNVO maglichen
Sondergebietsdarstellung heil’t fiir die Zukunft dieser Nutzungen, dass sie zwar
bestandsgeschiitzt sind, weil es sich bei dem Flachennutzungsplan um einen
vorbereitenden Bauleitplan handelt, aber eine Entwicklung und Ausweitung iber den
Bestand hinaus unerwiinscht zu sein scheint. Zwar kann das Cafe Wolf zu klein sein,
um eine eigene Darstellung zu wahlen, jedoch liegt hier eine Ungleichbehandlung
zumindest im Fall des Hotel Miillerhof vor, die zu begriinden ist.

Verkehrskonzept

Die hochbelastete Situation (das tagliche Verkehrschaos an der KITA in Caputh,
Fahrein- und —ausfahrt) zeigt auf dramatische Art und Weise, wo die
Handlungsschwerpunkte flr eine notwendige Verkehrsplanung liegen. Die
auftretenden Belastungen sind sowohl fiir die Anwohner, als auch fir den
Mikroindividualverkehr, den regionalen und tberregionalen Verkehr unertraglich.

Die jetzt vorhandenen StraRen sind weder geeignet, noch in der Lage noch mehr
Verkehr aufzunehmen. (Das ist auch Ergebnis der Tourismusuntersuchung.)

Es fehlt die Darstellung von ausreichenden Parkplatzen fiir die Besucher und Gaste in
allen drei Ortsteilen. Hauptziel der Gemeinde Schwielowsee ist der Besuch méglichst
vieler Gaste und das moglichst jeden Tag. Die Gaste wollen auch zurick zur Natur,
das aber nicht zu Ful8. Die Auswirkung des jahrlich steigenden PKW-Verkehrs fihren
zu einer enormen Larm-, Staub und Abgasbelastigung in allen touristischen
Kerngebieten der Gemeinde. Hinzukommen die stetig wachsende Gefdahrdung der
FuBganger und Radfahrer. Inzwischen fahren Kinderwagen und Rollstiihle auf der
Stralle zwischen den Autos, um den auf den Gehwegen parkenden Autos
auszuweichen.

Das bedeutet, dass vorrangig der o6ffentliche Personennahverkehr auszubauen ist,
alternative Verkehrskonzepte entwickelt werden missen und sich die Larm- und
Feinstaubbelastung durch entsprechende Verkehrsplanung reduzieren muss.

Eine Larmbelastungskarte und ein Lairmminderungsplan sind bisher weder in Auftrag
gegeben, geschweige denn untersucht oder entwickelt worden, angesichts der
bestehenden Belastungssituation aber dringend notwendig als Grundlage fiir die
weitere Planung.
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Alle weiteren Entwicklungen an der Ortsperipherie vermehren den Autoverkehr.

Eine Bebauung zentraler Bereiche ermdéglicht das Reisen mit den 6ffentlichen
Verkehrsmitteln und verbessert zudem die Méglichkeit lokaler Versorgung.

Die SPD-Fraktion fordert daher die Erarbeitung eines Verkehrskonzeptes
Landschaftsschutzgebiete und Erholungsflachen

Aufgrund der unter oben aufgefiihrten Argumente halt die SPD-Fraktion
grundsatzlich eine Ausgliederung von Landschaftsschutzgebietsflachen fiir nicht
notwendig und fir die weitere Ortsentwicklung schadlich. Dies trifft auch fiir die
bisher privaten Griinflaichen am Geminde zu.

Der Charme, den die Uferpromenade in ihrer gegenwartigen Ausgestaltung bereits
besitzt muss nicht nur erhalten bleiben, was durch Sicherung des hohen Griinanteils
der Garten erfolgen muss, sondern diese Uferpromenade als Teil eines erlebbaren
Gesamtkonzeptes weiterentwickelt werden. Die hierflir notwendigen
Weichenstellungen missen bereits auf der Flaichennutzungsplanebene erfolgen.

Der Ubergang von bebauter Fliche und LSG muss duRert sensibel erfolgen.

Der bisher eingebrachte Vorschlag einer Abstandsregelung von nur zehn Metern ist
stadtebaulich und landschaftsplanerisch kontraproduktiv, da er eine Bebauung der
Grundstiicke entlang der Uferpromenade zulassen wiirde.

Es kdme zu einer Neuauflage der am Ortseingang Caputh von Potsdam aus kommend
zur Besichtigung freigegebenen Bau-, Planungs- und Natursiinden — eine Bebauung
von ehemals "blickoffenen” Wassergrundstiicken mit massiver Wohnbebauung.

Wo friiher am Ortseingang zwei flache Bungalows standen, versperren jetzt zwei
weitere (wenn auch schmale, weil die Grundstiicke nicht breiter waren) hohere
Massivhauser dem Wanderer und Radfahrer den Blick auf das Wasser.

Der ehemals sanfte Ubergang von der Wohnbebauung in die Landschaft erfolgt jetzt
abrupt.

Ein Ausbau von Erlebniswegen in den Ortsteilen, vom und zum Wasser, Ausbau und
LickenschlieBung der Uferwege am Caputher See, dem Templiner See, dem
Schwielowsee und dem Petzinsee sind im FNP zu berticksichtigen.

Aufgrund der schon aufgefiihrten Argumente halten wir Umwidmungen von
Landschaftsschutzflachen fiir die Entwicklung der Gemeinde fiir schadlich. Dieser
Weg sollte nur in ganz besonderen Ausnahmefillen als ,,ultima ratio” begangen
werden, wenn alle anderen Alternativen definitiv ausgeschlossen sind, um den
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entstandenen Konflikt zu bewaltigen und bedarf dann einer besonderen Begriindung

und Abwagung.

Der fiir den Bewohner und Besucher erlebbare Naturraum wird sonst noch weiter

eingeschrankt und der Erholungswert der Gemeinde gemindert.

Ein gewerblich Bauflache im LSG Geltow ist in keiner Weise zukunftsweisend.

Einzelne konkrete Fille, die einer Kldrung bediirfen:

Caputh:

Ferch:

Landschaftsschutzgebiet und Gartenland am Gemiinde muss im FNP
unverandert erhalten bleiben. Dieser Bereich ist pragend fiir den
Erholungscharakter von Caputh. Die urspriinglich Bau-und Nutzungsstruktur
an der Havel ist hier erlebbar.

Ausgliederung LSG am Parkplatz WeinbergstraRe ist zu priifen und zu
begriinden.

Das Gesundheitszentrum am Krahenberg wird abgelehnt: Dafiir gibt es bisher
keinerlei Informationen. Eine Ausgliederung aus dem LSG ware erforderlich.
Ein solches Zentrum fiihrt zu erheblichem zusatzlichen Verkehr durch die
Wohngebiete.

Sonnenhang - rechte Seite — Die Notwendigkeit einer solchen
Siedlungsflachenerweiterung ist nicht ersichtlich. Dies ware ein Eingriff in das
Landschaftsschutzgebiet, wofiir keine Begriindung ersichtlich ist. Das
Waldgebiet soll keiner zusatzlichen Bebauung zufiihren werden. Die
Infrastruktur der Verkehrswege lasst ohne Erweiterung eine zusatzliche
Bebauung nicht zu.

Wasserskistutzpunkt Ortsausgang Richtung Ferch soll als private Sportflache
dargestellt werden, um Bestandschutz aufrechtzuerhalten.

SchieBBplatz Richtung Ferch ist ebenso darzustellen, eine Losung fiir
SchieBplatz und Wasserskiplatz zur Erhaltung der AuBenbereichsfunktion ist
zu erarbeiten.

im Ortskern keine Mischgebietsdarstellung, sondern ausdifferenzierte
Nutzungsdarstellung, die dem besonderen Planungsziel Reduzierung der
Belastung der Wohnbevoélkerung Rechnung tragt, die Darstellung ,W* fiir den
Ortskern ist zu erhalten und entsprechend zu konkretisieren.

Hotelstandorte sind entsprechend ihrer Nutzung im FNP darzustellen, gilt
auch fur die Gbrigen Ortsteile.

das “Blitenviertel” soll als ,W* dargestellt werden.

Bei den Gebieten ,Sperlingslust und Heideweg“ ist genau zu priifen, ob und
mit welchen Folgen der Verbleib der dortigen Bewohner tiber den FNP
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abgesichert ist oder ob die Darstellung im FNP Anlass zu
verwaltungsrechtlichen MaRnahmen bietet.

. Sperlingslust und Heideweg
. Umwandlung der Wochenendhausgebiete in Wohngebiete problematisch,
Bewaltigung der Konfliktsituation mit dem AuflRenbereich ungel6st
] Darstellung von Sichtachsen
Geltow:

Anderung der Beschreibung im Textteil, 2.3.3.:

Geltow wird von seinen Einwohnern wegen seiner landschaftlich reizvollen Lage
geschatzt. Auch fir Geltow ist die Wohnfunktion pragend, deshalb muss auch in
Geltow die Starkung der Wohnfunktion -auch im Hinblick auf die Anerkennung als
staatlich anerkannter Erholungsort- im Vordergrund stehen.

. Solitdre gewerbliche Bauflache, Deponieflache der Firma Richter (westlich des
Betriebsstandortes).
Diese Deponieflache (Zwischenablagerung teilweise mit larmintensiver
Aufbereitung) ist nur vorlaufig genehmigt und liegt isoliert im
Landschaftsschutzgebiet. Das Wohngebiet liegt nur wenige 100 m entfernt
und soll sich in Richtung dieser Flache weiter entwickeln. Der LKW-Verkehr
wird durch die Wohngebiete geleitet. Nach Aussagen der Planer liegt diese
Flache zudem im sensiblen Grundwasserschutzgebiet.
Die Deponieflache gehoért weder in ein Landschaftsschutzgebiet noch nahe an
ein Wohngebiet und schon gar nicht in ein sensibles
Grundwasserschutzgebiet. Ein neuer Standort z.B. in Ferch nahe der Autobahn
ist zu suchen.

. Sonderbauflache (!) KFZ-Einzelhandel an der Baumgartenbriicke.
Es gibt keinen nachvollziehbaren planerischen Grund fiir die Ausweisung
dieser Flache im Vorland der Havelliberquerung. Solche gewerbliche Ansétze,
die zu begriRen sind, gehoren in ein Gewerbegebiet.
Das Vorland der Baumgartenbriicke ist besonders schiitzenswert. Im Interesse
der Birger unseres Ortes und unserer touristischen Entwicklung darf dieser
Bereich nicht durch eine gewerbliche Ansiedlung, schon gar nicht durch KFz-
Betrieb mit allen seinen unangenehmen Begleiterscheinungen wie
Leuchtreklame, Fahnen und Flatterbdandern , verschmutzt” werden.

. Sportplatz Alt-Geltow (westlich des FuBballplatzes, Gelande des neuen
Sportzentrums)
Die jetzige Ausweisung greift in den Bereich der schiitzenswerten
Feuchtwiesen ein. Diese Flache wird nach Aussagen des Vorsitzenden des
Sportvereins insoweit nicht benotigt. Es gibt durch die Hangkante zur
Feuchtwiese eine klare Abgrenzung. Eine entsprechende Riicknahme der
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Sportflache in der Darstellung ist vorzunehmen und muss dem natirlichen
Verlauf angepasst werden.

. Das (ehemalige) Ortszentrum, an der Caputher Chaussee liegt seit langem
brach. Es miissen Vorstellungen entwickelt werden, wie dieser Bereich wieder
belebt werden kann.

X.  Zum Verfahren —insbesondere der Blirgerbeteiligung

Die SPD-Fraktion Schwielowsee fordert die Verwaltung auf, zusatzlich zu den
gesetzlich nach den §§ 3 und 4 BauGB vorgeschriebenen Verfahren iber die
Beteiligung der Birger, Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange am
Aufstellungsverfahren zum Flachennutzungsplan hinaus die Betroffenen durch
zusatzliche Formen der Mitwirkung an der Zusammenstellung der Plankonzepte fiir
die zukinftige Ausrichtung der Gemeinde und die Aufgabenwahrnehmung der
Ortsteile innerhalb der Gemeinde teilhaben zu lassen.

Begriindung:

Das Baugesetzbuch schreibt in den §§ 2 bis 4 nur die Mindestformen der Mitwirkung
der Betroffenen und Interessierten vor. Gerade wegen der Bedeutung des sanften
Tourismus fur die wirtschaftliche Entwicklung der Gemeinde und die saisonalen
Belastungen und Ungleichgewichtungen ist es dringend erforderlich, hier
zulassigerweise mehr als das nur gesetzlich vorgeschriebene Mindestverfahren
durchzufiihren und auch die aktuellen Kommunikationsformen biirgerschaftlicher
Meinungsbildung zu beriicksichtigen.

Xl.  Grundsatzliches:

Gemeindevertretern, sachkundigen Einwohnern aber auch interessierten Birger
sollte die Moglichkeit eingeraumt werden, sich in einer ,neutralen” Veranstaltung zu
den Fachbegriffen eines FNP und liber die zugrundeliegenden Gesetze zu
informieren.

Kritik:

In einzelnen Gremien, wie dem Ortsbeirat Caputh, wurde ohne Zuhilfenahme der
rechtlichen Grundlagen mit Fachbegriffen hantiert, die so herausgepickt Angst und
Druck erzeugten und dementsprechend auch keine Mdglichkeit einrdumten,
entsprechend auszuloten, welche Alternativen bestiinden. Ebenso kam es im
Rahmen einer Ortsbeiratssitzung zu einer pointierten Diskussion dariber, dass die
Gemeinde Schwielowsee gegeniiber dem Gewerbebetrieb Glindow-Petzow der Stadt
Werder (Havel) auf der Gemarkung Ferch etwas Vergleichbares entwickeln konnte.

Fazit:
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Die SPD-Fraktion fordert die Uberarbeitung des bisherigen Flichennutzungsplanentwurfes
und die Erganzung um die notwendigen Unterlagen, um die Gemeinde in die Lage zu
versetzen, mit einem zukunftsweisenden und abgewogenen Flachennutzungsplan einen
Handlungsmalstab fiir eine erfolgreiche Entwicklung zu haben.

Dies erfordert die Schaffung einer sorgfaltigen Bestandsaufnahme, die Bestimmung der zu
sichernden Entwicklungsziele und die Feststellung des aus der Differenz resultierenden
Bedarfs auf den Feldern der

* Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen des 6ffentlichen und privaten Bereichs,

* insbesondere mit den der Allgemeinheit dienenden baulichen Anlagen und
Einrichtungen des Gemeinbedarfs (hierzu zdhlen Schulen, sozialen, gesundheitlichen,
kulturellen und kirchlichen Zwecken dienende Gebadude und Einrichtungen, sowie
die Flachen fur Sport- und Spielanlagen,

* Konzepte und die Bereitstellung von Flachen fir den tberortlichen Verkehr und die
Hauptverkehrsziige,

* Versorgungsanlagen, Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung

* Land- und Forstwirtschaft

* Schutz, Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

* Wirtschaft und Arbeitsplatze, insbesondere in den Bereichen Tourismus und
Dienstleistung;

Das hierfiir aufzustellende Konzept muss den Anforderungen der Nachhaltigkeit an eine
gesunde Entwicklung genligen und ein auf seine jeweiligen Standorte zu konzentrierendes
ausgewogenes Nebeneinander von Wohnen und Arbeiten, Aufwachsen und Ausbildung,
Leben, Erholung und Natur gewahrleisten. Nur dies kann Ergebnis eines unter Einbeziehung
aller am Planungsprozel Beteiligten und von ihm Betroffen sein.

In seiner derzeitigen Fassung kann der vorgelegte Entwurf nur ein erster AnstoR auf dem
richtigen Weg zu einer nachhaltigen Planung der Zukunft der Gemeinde sein.

Wegen der zukunftsweisenden Wichtigkeit flir unsere Gemeinde birgt der Zeitdruck, mit der
die Beschlussfassung angeplant war und immer noch ist, Gefahren, die sich auf die
Gultigkeitsdauer des FNP negativ auswirken kdnnen. Die SPD-Fraktion dringt auf eine
langsamere Gangart, damit schlussendlich ein Ergebnis erreicht wird, das vor unseren
nachkommenden Bewohnern akzeptiert wird.
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Stellungnahme der SPD-Fraktion der Gemeindevertretung Schwielowsee
zum Entwurf des Flachennutzungsplans

Erldauterung

Zur Erlauterung, auf welcher Grundlage die SPD-Fraktion zu ihrer Einschatzung gelangt ist, werden
hier noch einmal die wesentlichen Grundprinzipien dargestellt,, die fiir die SPD-Fraktion bei der
Erarbeitung ihrer Stellungnahme mafligebend waren:

1. Zur Rechtsposition eines Flachennutzungsplanes im Baurecht

Ein Flachennutzungsplan selbst schafft kein verbindliches Baurecht fiir den Biirger, sondern ist ein
Planungsinstrument der Gemeinde, in dem diese ihre planerischen Entwicklungsziele fiir die
Gesamtgemeinde fir einen lberschaubaren zukiinftigen Zeitraum darstellt.

Der Flachennutzungsplan ist ein vorbereitender Bauleitplan (§1 BauGB).

Der Flachennutzungsplan hat gegeniber der Aufstellung eines Bebauungsplanes (verbindlicher
Bauleitplan), mit dem Baurecht geschaffen (qualifiziert festgesetzt) wird, einem vorliegenden
rechtswirksamen Flachennutzungsplan zu folgen, da dieser Bebauungsplan aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln ist, § 8 Absatz 2 BauGB.

Der Flachennutzungsplan ist fiir alle 6ffentlichen und privaten Planungstrager, die nach den
Vorschriften des Baugesetzbuches am Aufstellungsverfahren beteiligt wurden, verbindlich, § 7
BauGB.

Das Aufstellungsverfahren fiir den Flachennutzungsplan richtet sich nach den §§ 1 bis 7
Baugesetzbuch.

2. Inhalt der Darstellungen des Flachennutzungsplans

Im Flachennutzungsplan kénnen die fiir die Bebauung vorgesehenen Flachen auf der Grundlage des
gemeindlichen Entwicklungskonzeptes nach der allgemeinen Art ihrer baulichen Nutzung
(Bauflachen) als

Wohnbauflachen (W),

gemischte Bauflachen (M),

gewerbliche Bauflachen (G) und

Sonderbaufldchen (S)

im Flachennutzungsplan dargestellt werden, § 1, Absatz 1 Bau NVO.

Zur Konkretisierung der einzelnen Planungsziele auf der Grundlage des gemeindlichen
Entwicklungskonzeptes konnen die fir die Bebauung vorgesehenen Flachen nach der besonderen Art
ihrer baulichen Nutzung (Baugebiete) als

Kleinsiedlungsgebiete (WS),
reine Wohngebiete (WR),

allgemeine Wohngebiete (WA),
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besondere Wohngebiete (WB),
Dorfgebiete (MD),
Mischgebiete (M),
Kerngebiete (MK),
Gewerbegebiete (Gl),
Industriegebiete (GI) und
Sondergebiete (SO)

im Flachennutzungsplan dargestellt werden. Dabei liefert die Baunutzungsverordnung in den §§ 2 bis
11 Anhaltspunkte (Festsetzungen der einzelnen Baugebietstypen nach der BauNVO kénnen und
dirfen hier nicht erfolgen) fir die Darstellung der Flachen in Umsetzung des gemeindlichen
Entwicklungskonzeptes.

Bei der Beurteilung des Charakters eines Nutzungstyps eines der §§ 2 bis 11 der BauNVO kommt es
nicht nur auf die Aufzahlung der grundsatzlich zuldssigen und der ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungsarten, sonder auch auf die im ersten Absatz des jeweiligen Paragrafen vorgenommene
Gebietsbeschreibung an, die Aussagen lber den Vorrang der einzelnen Nutzungen trifft.

So missen beispielsweise alle Nutzungen im besonderen Wohngebiet nach der besonderen Eigenart
des Gebietes mit der Wohnnutzung vereinbar sein, d. h. eine leichte Beeintrachtigung der
Wohnnutzung fuhrt schon zur Unvereinbarkeit und damit zur Unzuldssigkeit, d.h. dem Ausschluss der
unvereinbaren Nutzung, wahrend im Mischgebiet von einer Gleichberechtigung von Wohnen und
Gewerbebetrieben - mit der einschrankenden Bedingung, dass die Gewerbebetriebe das Wohnen
nicht wesentlich stéren - ausgegangen wird. Sobald hier ein Gewerbebetrieb das Wohnen wesentlich
stort, wird er auch hier unzulassig sein.

3. Zum Verhaltnis Flachennutzungsplan und Bestand von Gewerbe, Wohnen und anderen
Nutzungen

Der Flachennutzungsplan ist behérdenintern verbindlich, das heil3t der Inhalt der Darstellungen des
Flachennutzungsplanes wirkt gegeniber der ihn aufstellenden Gemeinde als Selbstverpflichtung, sich
bei der Aufstellung von Bebauungsplanen fiir die Dauer der Giiltigkeit des Flaichennutzungsplanes an
dessen Vorgaben zu orientieren und bindet alle am Planaufstellungsverfahren beteiligten Behoérden
und alle am Planaufstellungsverfahren beteiligten sonstigen Trager offentlicher Belange hinsichtlich
des Planinhalts, soweit sie diesem im Aufstellungsverfahren nicht widersprochen haben.

Bei Vorliegen der Voraussetzungen kann ein Bebauungsplan anderen Inhalts - als ihn der
Flachennutzungsplan darstellt - aufgestellt werden, wenn dieser Teil des Flachennutzungsplans oder
der Flachennutzungsplan parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans oder im Nachgang gedndert
wird.
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Der Flachennutzungsplan entfaltet dem Biirger gegenilber grundsétzlich keine Wirkung.

Die einzige — negative — Wirkung besteht im Einzelfall ausschliefRlich im AulRenbereich bei der
Festschreibung der Ablehnung von Vorhaben, die den Darstellungen des Flachennutzungsplans
widersprechen und nicht zu den sogenannten privilegierten Vorhaben nach § 35 Absatz 1 BauGB
gehoren.

Dariber hinaus besteht gegenliber dem einzelnen Bilirger keine Wirkung, die eine Zuldssigkeit oder
Unzul3ssigkeit eines Bauvorhabens begriindet.

Diese Wirkung kann nur

J durch die Zugehorigkeit eines Baugrundstiicks zum im Zusammenhang bebauten Ortsteil

oder

. dessen Lage im Geltungsbereich eines Bebauungsplans oder

. dessen ausnahmsweise Zuldssigkeit unter den eingeschrankten Voraussetzungen des § 35
BauGB

hervorgerufen werden.
4, Notwendigkeit eines Entwicklungskonzeptes

Das Entwicklungskonzept besteht mindestens aus einer sorgfaltigen Bestandsaufnahme, auf deren
Basis die planende Gemeinde im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben ihre Entwicklungsziele festlegt.

Anhand dieser Entwicklungsziele [Ausrichtung der zukiinftigen Funktion und Aufgabenwahrnehmung
der Gemeinde mindestens an den Markpunkten Bevélkerungsentwicklung, Arbeitsstatten
(Handwerk, Gewerbe, Industrie, Dienstleistungssektor) und der dafiir erforderliche Infrastruktur,
Sicherung der vorhandenen und Umsetzung der mit der Planung zu erreichenden Lebensqualitat fir
alle Einwohner unter Abwéagung aller Vorteile und Belastungen fiir einzelne oder Teile der
Bevolkerung] ist eine Bestandsanalyse vorzunehmen, aufgrund derer der Bedarf fiir einzelne
Nutzungsarten festgestellt wird. Die Umsetzung des Bedarfs erfolgt in planerischer Hinsicht durch die
Darstellung der fiir die Bedarfsdeckung notwendigen Flachen anhand der im Entwicklungskonzept fur
die einzelnen Gemeindeteile vorgesehenen Aufgabenzuweisungen und im Rahmen der tatsachlich
moglichen Aufgabenwahrnehmung. Dies folgt im Ubrigen auch schon aus § 5 BauGB.

Heide-Marie Ladner, Fraktionsvorsitzende

20. Januar 2010
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