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Die Stadtverordnetenversammlung nimmt zur Kenntnis:



Im Folgenden geht es um mdgliche planerische Ldésungsansatze es flir einen dauerhaften Erhalt
des Therapiehofes auf der Flache Eichengrund 1 im Geltungsbereich des BP Nr. 19 ,Ehem.
Schielplatz®, der Beschlusslage der SVV am 15.05.2024 folgend.

Die aktuelle baurechtliche Situation flr die Nutzung ,Therapiereiten“ wurde zuletzt in der Antwort
auf die Kleine Anfrage - 24/SVV/0085-01 dargestellt.

Am 30.05.2024 wurde vom Grundstlickseigentimer ein Vorbescheid beantragt, der die
Genehmigungsfahigkeit einer Nutzung flr eine gewerbliche Tierhaltung nach § 35 Abs. 1 Nr. 4
BauGB erfragt. Die Priifung dieses Antrages ist noch nicht abgeschlossen.

Dargestellt werden die Planungsziele

1. Landwirtschaftliche Nutzung
2. Sonstiges Sondergebiet
3. Gewerbegebiet

1. Landwirtschaftliche Nutzung

Der aktuelle Ansatz des Bebauungsplanes Nr. 19 ,Ehem. Schiel3platz®) geht davon aus, das eine
landwirtschaftliche Nutzung der Flache die Nutzung ist, welche (neben einer forstwirtschaftlichen
Nutzung) am ehesten mit den Zielen der Verordnung des Landschaftsschutzgebietes ,Kénigswald
mit Havelseen und Seeburger Agrarlandschaft” vereinbar ist. Nach §5 Nr. 1 der LSG-Verordnung ist
die ,ordnungsgemale landwirtschaftliche Bodennutzung® im LSG zul&ssig.

Diese Vereinbarkeit mit der 0.g. LSG-Verordnung wurde als Ziel fur die Planung mit dem Beschluss
(DS 19/SVV/0994) durch die Stadtverordnetenversammlung formuliert.

Das aktuelle Planungskonzept geht davon aus, dass unter bestimmten Voraussetzungen die
Pferdehaltung, auch kombiniert mit therapeutischem Reiten, genehmigungsfahig ware.

Eine Pferdepensionshaltung kann gem. § 201 BauGB ein landwirtschaftlicher Betrieb sein, wenn die
dort gehaltenen Pferde auf Gberwiegend eigener Futtergrundlage gehalten werden. Letztere liegt in
der Regel vor, wenn mindestens 0,35 ha Futterflache je Pferdestellplatz bewirtschaftet werden.
Hierbei miUssen diese Flachen nicht im Eigentum des Betreibers der Pferdepensionshaltung sein,
der Nachweis eines bestehenden Pachtverhaltnisses (in der Regel funf Jahre) ist ausreichend.

Eine weitere Mdglichkeit bestdande in der Kooperation mit einem bestehenden
Landwirtschaftsbetrieb, der Uber die erforderliche Flachenausstattung fur die Futterversorgung fir
die vorhandenen und geplanten Pferdestellplatze verfiigt. Die Flachen im Eichengrund 1 waren
dann Bestandteil dieses landwirtschaftlichen Betriebes und privilegiert flir eine Bebauung mit
Gebauden, die zum landwirtschaftlichen Betrieb gehoren.

Bei den beiden o.g. Ansatzen ware auch das Therapiereiten auf den Flachen Eichengrund 1
mdglich, als sog. ,nachgezogene privilegierte Nutzung®. Sie musste allerdings dem eigentlichen
landwirtschaftlichen Betrieb (wirtschaftlich) untergeordnet sein.

Bei beiden Ansatzen ware es notig, die Anerkennung als landwirtschaftlicher Betrieb unter Vorlage
eines entsprechenden Betriebskonzeptes bei der zustandigen Landwirtschaftsbehoérde zu
beantragen. Das Betriebskonzept wird dann durch die Behoérde geprift. Die Genehmigung des
Betriebskonzeptes ist Voraussetzung fir die Anerkennung als landwirtschaftlicher Betrieb. Die
zustandige Landwirtschaftsbehorde ist Teil der Unteren Naturschutzbehdérde der Landeshauptstadt.

Mit der Anerkennung des Betriebskonzeptes konnte der landwirtschaftliche Betrieb einen_Bauantrag
stellen. Da ein landwirtschaftlicher Betrieb im Aullenbereich eine privilegierte Nutzung nach §35



BauGB darstellt, ware dieser (auch ohne den Bebauungsplan) planungsrechtlich
genehmigungsfahig. Parallel misste die Genehmigungsfahigkeit nach LSG-Verordnung geprtift und
bestatigt werden, ggf. auch im Rahmen einer Befreiuung.

Ein Entwurf fir ein Betriebskonzept flr einen landwirtschaftlichen Betrieb mit Therapeutischem
Reiten wurde durch den aktuellen Eigentimer bereits in 2020 erstellt. Es wurde von der (nicht
zustandigen) Landwirtschaftsbehérde des Landkreises Potsdam-Mittelmark, die den Eigentimer
beraten hatte, 2020 an die zustandige Behérde der Landeshauptstadt Gbergeben. Ein Antrag auf
Prifung durch die Landwirtschaftsbehérde der Landeshauptstadt Potsdam wurde aber vom
Eigentimer trotz mehrfacher Hinweise bisher nicht gestellt.

Es gibt in Brandenburg verschiedene Beratungsmdglichkeiten, die man bei der Griindung eines
landwirtschaftlichen Betriebes und Erstellung eines Betriebskonzeptes nutzen kann.

Die durch den Landkreis Potsdam-Mittelmark 1999 befristet erteilten Genehmigungen fir
Nutzungen im LSG bezogen sich lediglich auf die Nutzungen ,Paddock, Wetterschutz und
Bewegungsplatz®. Sie wurden nach den der LHP vorliegenden Unterlagen einmalig verlangert und
waren damit schon vor dem Erwerb durch den jetzigen Eigentiimer ausgelaufen. Der Landkreis
Potsdam-Mittelmark hat auf Anfrage mitgeteilt, dass dort keine weiteren Unterlagen zu der Flache
vorhanden sind.

Auf der Basis des aktuellen Planungskonzeptes des Bebauungsplanes wurde am 22.03.2024 die
Voranfrage zum Antrag auf Zustimmung zur Abweichung von der LSG-Verordnung nach §4 Abs. 4
LSG-VO beim Landesumweltministerium (MLUK) gestellt. Im Plangebiet gibt es neben der Nutzung
der Flache des Eichengrund 1 noch zwei weitere Nutzungen, fir die eine Zustimmung erbeten
wurde: Ein Rad- und FuRweg und ein Teil der Motorsportflache.

Die Antwort des MLUK liegt noch nicht vor. Es besteht die Mdglichkeit, dass die Nutzung als
landwirtschaftlicher Betrieb auch als LSG-konform nach §5 LSG-VO eingeschatzt wird und damit
keine Zustimmung nétig ist.

Bleibt das Planungsziel unverandert, kann der Bebauungsplan im Frihjahr 2025
(Auslegungsbeschluss |. Quartal 2025) ausgelegt werden, anschlieBend kann der
Satzungsbeschluss erfolgen.

Fazit:

Die landwirtschaftliche Nutzung entspricht am ehesten der LSG-Verordnung und der aktuellen
Beschlusslage der SVV. Sie hatte den Vorteil, dass sie schon jetzt - ohne Abwarten des
Abschlusses des Bebauungsplanverfahrens - umsetzbar wére. Dieses wéare auch schon in den
zuruckliegenden Jahren moglich gewesen.

Die Anforderungen an einen landwirtschaftlichen Betrieb erfordern allerdings auch ein
entsprechendes Konzept und die Genehmigung der Landwirtschaftsbehoérde. Ein reines
Therapiereiten ohne Einnahmen aus der Pferdehaltung und ohne Futtergrundlage (oder andere
landwirtschaftliche Tatigkeiten) ware nicht moglich.

Ein Bauantrag und die entsprechende Genehmigung sind erforderlich.

2. Sonstiges Sondergebiet

Als sonstige Sondergebiete nach §11 BauNVO sind solche Gebiete darzustellen und festzusetzen,
die sich von den Baugebieten nach den §§ 2 bis 10 BauNVO wesentlich unterscheiden.

Die Gemeinde koénnte ein ,Sondergebiet Reit- und Therapiehof® oder auch allgemeiner ein
.Sondergebiet fir soziale,_gesundheitliche und kulturelle Zwecke® mit einer Definition zulassiger
Nutzungen im Bebauungsplan festsetzen. Dabei missten sich die geplanten Nutzungen deutlich
vom oben beschriebenen Konzept unterscheiden. Das ware z.B. dann der Fall, wenn es keine
Tierhaltung mit eigener Futtergrundlage geben soll und es sich damit eindeutig nicht um einen
landwirtschaftlichen Betrieb handeln wirde. In einem sonstigen Sondergebiet kdnnten auch weitere
Nutzungen festgesetzt werden.




Die Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes ware mit einer Veranderung des
Planungskonzeptes und einer Veranderung des Antrages auf Zustimmung auf eine Abweichung von
der LSG-Verordnung beim MLUK verbunden.

Hierzu ware ein Beschluss Uber die Verdnderung des Planungszieles durch die
Stadtverordnetenversammlung notig.

Ein ,Reit- und Therapiehof’, der kein landwirtschaftlicher Betrieb ist, ist im AuRenbereich
planungsrechtlich nicht genehmigungsfahig.

Es wird fiir diese Nutzung keine Ubereinstimmung_mit den Zielen der LSG-Verordnung gesehen,
insofern musste das MLUK diesem veranderten Planungsziel zustimmen.

Gemal Beschluss 24/SVV/0078-03 soll das MLUK angefragt werden, wie eine solche Anderung
des Planungszieles eingeschéatzt wird. Vereinbart ist mit dem MLUK aktuell ein Abstimmungstermin
zur Erlauterung Anfang Juli, anschlieRend wird die Anfrage schriftlich formuliert.

Falls die Stadtverordnetenversammlung eine entsprechende Veranderung des (noch zu
konkretisierenden) Planungszieles beschliefen und das MLUK dieses im Zustimmungsverfahren
bestatigen wirde, ware der Abschluss des Bebauungsplanes mit Satzungsbeschluss und
Bekanntmachung maglich.

Das Planverfahren des BP 19 wirde sich mit einer Veranderung des Planungszieles und des
Zustimmungsantrages um mehrere Monate verlangern.

Nach dem Satzungsbeschluss (und der Zustimmung des MLUK) ware ein Bauantrag mit einer den
Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechenden Nutzung genehmigungsfahig.

Fazit:

Die Festsetzung eines Sondergebietes erscheint moglich, erfordert allerdings entsprechende
Beschlisse und die Zustimmung des MLUK. Vor dem Satzungsbeschluss ist keine
Genehmigungsfahigkeit eines entsprechenden Konzeptes gegeben. Durch die Veranderungen ist
eine mehrmonatige Verlangerung des Planverfahrens zu erwarten.

3. Gewerbegebiet

Theoretisch waren auch noch weitere Moglichkeiten der Festsetzung im Bebauungsplan mdéglich,
wie z.B. ein Gewerbegebiet nach §8 BauNVO. In einem solchen Gebiet ware auch ein Reit- und
Therapiehof als Gewerbebetrieb zulassig. Allerdings wurde eine solche Festsetzung auch andere
Gewerbebetriebe ermaoglichen. Dieses Planungsziel scheint  weder  von der
Stadtverordnetenversammlung beabsichtigt noch zustimmungsfahig durch das MLUK. Eine weitere
Darstellung erscheint daher entbehrlich.
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