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1. Aufgestellt auf Grund des Einleitungsbeschlusses der Gemeindevertretung vom ,
Beschluss Nr. . Die ortsiibliche Bekanntmachung des Einleitungsbeschlusses erfolgte
im Amtsblatt der Gemeinde Letschin Nr. vom

Gemeinde Letschin Bldrgermeister Siegel

2. Die 10. Anderung des Gemeinsamen Flachennutzungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung und

der Begrindung, wurde am mit Beschluss-Nr. von der
Gemeindevertretung beschlossen.
Gemeinde Letschin Blrgermeister Siegel

3. Die Genehmigung der 10. Anderung des Gemeinsamen Flachennutzungsplanes, bestehend aus der
Planzeichnung und der Begrindung, wurde mit Verfligung der hdéheren Verwaltungsbehérde vom
AZ - mit Nebenbestimmungen und Hinweisen - erteilt.

Ort, Datum Genehmigungsbehorde Siegel
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der Begrindung, mit Beschluss-Nr. vom und Genehmigung vom
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und Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 BauGB)
hingewiesen worden.

Gemeinde Letschin Bldrgermeister Siegel

Planausschnitt: rechtswirksamer Flachennutzungsplan der Gemeinde Letschin
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Zeichenerkldrung der 10. Anderung

Wohnbauflachen Bestand / Planung
§ 5Abs. 2Nr. 1 BauGB i.V.m.
§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO

Flache fir Ver- und Entsorgung

mit Zweckbestimmung "Abwasser"
§ 5 Abs. 2 Nr. 4 BauGB

Flachen flir die Landwirtschaft
§ 5 Abs. 2 Nr. 9 BauGB

Bodendenkmalbereich
§ 5 Abs. 4 BauGB

Als Plangrundlage fiir die Darstellung der 10. Anderung dient ein Ausschnitt des
Gemeinsamen Fldchennutzungsplanes der Gemeinde Letschin vom 01.09.2000 (Plangrundlage DTK10).

Gemeinde Letschin, OT Letschin

10. Anderung des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Letschin

1. Entwurf MaRstab 1 : 10.000

Januar 2025 Dipl.-Ing. Stefan Bolck Biiro fiir Stadt-Dorf- und Freiraumplanung %




Gemeinde Letschin

iIm Oderbruch
OT Letschin

10. Anderung des Gemeinsamen
Flachennutzungsplanes

im vereinfachten Verfahren
gemal § 13 BauGB

und im Parallelverfahren mit dem
Bebauungsplan ,Wohnen zwischen
Hehl und Fuchsgraben®

1. Entwurf

Begrindung




10. Anderung des Flachennutzungsplanes
1. Entwurf Gemeinde Letschin, OT Letschin

10. Anderung des Flachennutzungsplanes
der Gemeinde Letschin

im Parallelverfahren zum Bebauungsplan
~Wohnen zwischen Hehl und Fuchsgraben®

Begrindung zum 1. Entwurf

Inhalt
1. ANIass der PIANENUEIUNG .....oviiiiiiiiiiiiiiieiee ettt ettt ettt et et e et e e e e et e e e eeeeees 1
2. Das Plangebiet — Lage und BeStandSNUTZUNG .......uuuuuuuuuuieiiiiiiiiiiiiiiieiniinieieennsinennennnnnennnenenenneee 1
3. UDeErgeordnete PIANUNGEN .........coiiiuieieeie et ettt et sa et te e s e st e eteesaeeaesaeesaeesaeesa e e e 4
3.1.  Landes- und RegionalPplanung..........cooooriiiiiiiiiie e 4
3.2, Informelle PIAnUNGEN ... ..ot e e e e e e ettt e e e e e e e e aara s 6
4. Ziele und Inhalt der Plan@nderUung . ... 7
4.1. Aussagen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes..........cccccccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn, 7
4.2.  Ziel und Inhalt der geplanten ANGEIUNG ............eoveeiiueeiee e eeee e eee e ee et aee e 8
4.3, ErSChIEIBUNG c.ccoiiiiiiiiiiiiee e 9
4.4. Belange des HOChWASSEISCRULIZES ........cciiiiiiiiieicce e 9
4.5. Begrundung der Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flache............ccccccoooiiiiiiin. 11
5. AUSWITKUNGEN eI PIAnUNQ .....ccoiiiiiii e s e e e e e e ettt e e e e e e e eeaeees 12
5.1, UMWERAUSWITKUNGEN ... it e e e e e et e e s e e e e e e e e et b e e e e e e e e eeasaaananns 12
5.2, Weitere AUSWITKUNGEN .....cooiiiiieeeeeeeeee e 17
6. HINWEISE ZUM VeI aNIEN .....e e e e et e e e e e e e ea et a e e e eaaeeennnes 18
6.1.  Verfahrensablauf...........cooo e 18
6.2. Vereinfachtes Verfahren gemal § 13 BauGB..........cccoooieiiiiiiiiiiii e, 18
6.3. Ergebnisse aus der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung....................... 19
A o = Tod 1 1= oY o ]| =T o 20U 21

Dipl.-Ing. Stefan Bolck, Biro fur Stadt ¢ Dorf e und Freiraumplanung — Januar 2025



10. Anderung des Flachennutzungsplanes
Gemeinde Letschin, OT Letschin 1. Entwurf

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
394)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
176)

Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S.
1802)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch
Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)
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10. Anderung des Flachennutzungsplanes
1. Entwurf Gemeinde Letschin, OT Letschin

1. Anlass der Plandnderung

Die Wohnraumnachfrage in Letschin, insbesondere nach Baugrundsticken fir Einfamilienhauser, ist
hoch und in den vergangenen Jahren merklich gestiegen; kann jedoch nicht mehr ausschliefZlich durch
Innenentwicklungspotenziale zur LuckenschlieRung gedeckt werden. Die Aktivierung der noch wenigen
vorhandenen Flachenpotenziale durch z.B. BaulliickenschlieBung gestaltet sich zunehmend aufgrund
teilweise ungeklarter Eigentumsverhaltnisse schwierig bzw. ist kaum mehr mdglich. Die Wohnraument-
wicklung muss daher langfristig auch auf anderen geeigneten Flachen erfolgen. Auch um ihrer Versor-
gungsfunktion langfristig gerecht werden zu kénnen, méchte die Gemeinde auf kommunalen Grund-
stiicken neue Wohnbauflachen ausweisen. Dies ist inshesondere auch vor der Ausweisung Letschins
als grundfunktionaler Schwerpunkt von besonderer Bedeutung.

Hierfir kann die Gemeinde nach ersten eigenen Uberlegungen Potenziale am Fuchsgraben, 6stlich
vom Hehl, zur kleinteiligen Erweiterung auf kommunalen Flurstlicken anbieten. Diese Flachen befinden
sich im Aul3enbereich nach § 35 BauGB, sodass sie planungsrechtlich durch Bauleitplanung vorbereitet
werden missen. Aul3erdem ist sicherzustellen, dass sich eine neue Bebauung in diesem Bereich funk-
tionell und baulich-rAumlich sinnvoll in die angrenzenden Strukturen einflgt.

Zu diesem Zweck liegt fur den gesamten an den Hehl angrenzenden Bereich zwischen Sophienthaler
StralRe und Kienitzer Stral3e das ,Bereichsentwicklungskonzept Wohnen am Fuchsgraben® vom Méarz
2021 vor. In diesem wurden aufgrund der steigenden Nachfrage nach Wohngrundstiicken Entwick-
lungspotenziale zur Vorbereitung einer schrittweisen und langfristigen Entwicklung von Wohnbaufla-
chen im genannten Bereich durch Bebauungsplanung untersucht. Als erster Entwicklungsschritt wurde
hierbei die Vorbereitung der Erweiterung des Hehls bis an den Fuchsgraben heran auf kommunalen
Flachen bestimmt. Grundanliegen fur diesen ersten Planungsabschnitt ist die Erganzung der kleinteili-
gen Bebauungsstruktur im Hehl bis zum Fuchsgraben, die mit der vorliegenden Bauleitplanung pla-
nungsrechtlich vorbereitet werden soll. Dabei steht vor allem die stéadtebauliche Abrundung des Orts-
randes und Fortfiihrung der lockeren Einfamilienhausbebauung sowie deren Eingrinung am Fuchsgra-
ben im Vordergrund.

Die im Bereichsentwicklungskonzept formulierten Planungs- und Entwicklungsziele sowie das dort dar-
gestellte stéadtebauliche Entwicklungskonzept bilden die Grundlage fir die vorliegende Bauleitplanung.
Die Gemeindevertretung Letschin hat mit diesem Hintergrund in ihrer Sitzung am 18.03.2021 die Auf-
stellung des Bebauungsplanes ,Wohnen zwischen Hehl und Fuchsgraben® einschlieBlich der hierfir
erforderlichen 10. Anderung des Flachennutzungsplanes in diesem Bereich beschlossen (Beschl.-Nr.
GV-120/2021 und GV-121/2021).

Mit der vorliegenden Planung werden Auf3enbereichsflachen im Sinne des § 35 BauGB zu Wohnbau-
land umgewandelt, was ein Erfordernis fir einen Bebauungsplan ausldst. Da der Flachennutzungsplan
fir das Plangebiet nur teilweise Wohnbauflachen darstellt, erfolgt gemaR Entwicklungsgebot die Ande-
rung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren geman § 8 Abs. 3 BauGB sowie im vereinfach-
ten Verfahren nach § 13 BauGB.

2. Das Plangebiet — Lage und Bestandsnutzung

Der Anderungsbereich befindet sich im nordéstlichen Bereich des Ortsteiles Letschin und bildet dort im
direkten Anschluss an die Wohnbebauung im Hehl den Ubergang in den offenen Landschaftsraum.
Grundlage ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Wohnen zwischen Hehl und Fuchsgraben®
(im Parallelverfahren), wobei eine Anderung der Darstellungen des Flachennutzungsplanes nur fiir den
ostlichen Bereich erforderlich ist (vgl. Kapitel 4.1). Westlich schliel3t der Anderungsbereich an das his-
torisch gewachsene Einfamilienhausgebiet am Hehl an. Stdlich wird er durch die Wohnbebauung an
der Sophienthaler Stral3e begrenzt, im Osten und Norden reicht er bis an den Fuchsgraben heran.
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10. Anderung des Flachennutzungsplanes
Gemeinde Letschin, OT Letschin 1. Entwurf

Bei der Entwicklung von Wohnflachen im Bereich der Sophienthaler Straf3e ist der sudlich angrenzende
Sportplatz des Letschiner Schul- und Sportzentrums zu beachten, um Larmschutzkonflikte mit der ge-
planten und schutzbedirftigen Wohnnutzung zu vermeiden. Der Sportplatz wird neben der schulischen
Nutzung auch durch den Vereinssport am Wochenende bespielt. In diesem Zusammenhang muss
langfristig auch der dstlich an das Plangebiet grenzende Bauhof beriicksichtigt werden, der als gegen-
wartige gewerbliche Nutzung ebenfalls einen potenziellen Nutzungskonflikt (Larmschutz) mit der ge-
planten Wohnnutzung darstellt. Der Bauhof wird durch dichte Gehdélze entlang des Fuchsgrabens von
den zu Wohnbauland zu entwickelnden Bereichen abgeschirmt und ist nicht einsehbar.

Die Gemeinde Letschin ist eine amtsfreie Gemeinde mit insgesamt 10 Ortsteilen und rund 4.000 Ein-
wohnern. Als groR3ter Ortsteil und landlicher Schwerpunkt Gbernimmt Letschin mit den entsprechenden
Einrichtungen wichtige Versorgungsfunktionen fur den landlichen Raum, der Ortsteil Letschin ist Grund-
funktionaler Schwerpunkt (siehe Kapitel 3.1). Die nachst groRere Stadt Seelow (Mittelzentrum) befindet
sich stdlich rund 12 km entfernt.

Die Landesstraf3en L33, L335 und L334 durchqueren den Ortsteil Letschin und binden gut an die um-
liegenden Dorfer und Gemeinden im Oderbruch an. Das Plangebiet ist Uber die Sophienthaler StralRe
als Hauptverkehrsstral3e sowie tUber die Sammel- und Wohnstrafl3en innerhalb des bestehenden Wohn-
gebietes am Hehl an die L33 / L334 angeschlossen. Letschin verfligt Uber einen Bahnhof mit Anschluss
an den Regionalverkehr Richtung Eberswalde und Frankfurt (Oder).

Westlich der Ortslage Letschin befinden sich in rund 1 km Entfernung vom Anderungsbereich Wind-
kraftanlagen, ein Windvorranggebiet ist nicht geplant. Eine Beeintrachtigung auf die geplante Wohn-
raumentwicklung kann aufgrund der Lage und Entfernung ausgeschlossen werden.
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Die Ortslage Letschin befindet sich im Oderbruch und rund 7 km von der Oder entfernt. Die Gefahren-
karte fir Hochwasser der Auskunftsplattform Wasser APW des Landes Brandenburg verzeichnet im
Bereich des Plangebietes und seiner Umgebung sowie beinahe fir den gesamten Ort eine niedrige
Wahrscheinlichkeit fir Hochwasser, Uberschwemmungsgebiete sind nicht festgesetzt (Stand Novem-
ber 2024). Naturschutzrechtliche Schutzgebiete oder Wasserschutzgebiete sind im Untersuchungs-
raum oder angrenzend nicht vorhanden.

Bei dem zu Wohnbauland zu entwickelnden Bereich handelt es sich aktuell in der Hauptsache um
Griunland/ eine Wiese, die kleinteilig gartnerisch und landwirtschaftlich genutzt werden. Fur Landwirte
im Haupterwerb spielt diese Splitterflache zwischen Bebauung und Fuchsgraben keine Rolle. Teilweise
sind ortsbildpragende Gehdlzstrukturen vorhanden, die auf Ebene des Bebauungsplanes in die Pla-
nung integriert und Uberwiegend erhalten bleiben. Gleiches gilt fir den Fuchsgraben.

Die Potenzialflachen kénnen im Grundsatz Uber die bereits vorhandenen und einseitig bebauten Stra-
Ben Hehl und Koppestral3e erschlossen werden, sodass voraussichtlich auch an bereits vorhandene
Infrastruktureinrichtungen der Ver- und Entsorgung angekntipft werden kann. Die in diesen Bereichen
einseitig vorhandene Bebauung soll im Grundsatz gespiegelt werden.
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10. Anderung des Flachennutzungsplanes
Gemeinde Letschin, OT Letschin 1. Entwurf

3. Ubergeordnete Planungen

3.1. Landes- und Regionalplanung

Gemal 8 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die Grundséatze
und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung sind in der Abwagung zu berlcksichtigen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Entwicklung neuer Siedlungsflachen am Fuchsgra-
ben im Einklang mit den landes- und regionalplanerischen Zielstellungen steht. Derzeit sind keine
Widerspriuche zu den Zielen (Z), Grundséatzen (G) und sonstigen Erfordernissen der Raum-
ordnung zu erkennen. Der Sachverhalt ist im Folgenden erlautert und wurde durch die gemein-
same Landesplanung und die regionale Planungsgemeinschaft Oderland-Spree bestatigt.

— Landesplanung

Laut Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) befindet sich die
Gemeinde Letschin in einem Bereich ohne konkrete FlAchendarstellung. Ein zu beachtender Freiraum-
verbund (Z 6.2) verlauft sidwestlich von Letschin und wird durch die Planung nicht berihrt.

Letschin gehort nicht zu den Schwerpunkten der Wohnsiedlungsflachenentwicklung gemal LEP HR,
sodass die Entwicklung von Wohnbauflachen im Rahmen der Eigenentwicklungsoption (EEO) gemaf3
Z 5.5 mdoglich ist; Potenziale der Innenentwicklung kdnnen quantitativ unbegrenzt genutzt werden (G
5.1).

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde stellt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Woh-
nen zwischen Hehl und Fuchsgraben® teilweise bereits Wohnbauflachen dar (auf rund 1,2 ha). Da diese
bereits vor dem 15. Mai 2009 als solche dargestellt wurden, sind sie bei der Eigenentwicklungsoption
zu berticksichtigen — sofern sie noch nicht erschlossen oder auch noch nicht bebaut sind. Fir die an-
deren Bereiche werden im Wesentlichen Landwirtschaftsflachen dargestellit.

Mit der Planung erfolgt im unmittelbaren Anschluss an die vorhandene Siedlungsflache die Inanspruch-
nahme von Flachen, die zu einem nicht unerheblichen Teil bereits Giber die vorhandenen StralRen Hehl,
KoppestralRe und Weidenweg erschlossen sind. Unter Nutzung der vorhandenen ErschlieRung erfolgt
im Kern eine Erweiterung durch straBenbegleitende Bebauung und Nachverdichtung. Die vorhandene
Bebauung am Hehl wird im Wesentlichen gespiegelt. Somit handelt es sich aus raumordnerischer Sicht
auch um eine Mal3nahme der Innenentwicklung.

Die gemeinsame Landesplanung bewertet den Sachverhalt mit Stellungnahmen vom 18.11.2021 sowie
vom 15.02.2023 zum BP ,Wohnen zwischen Hehl und Fuchsgraben® wie folgt:

— Der Standort der neuen Wohnsiedlungsflache erfillt die Kriterien der Innenentwicklung aus
raumordnerischer Sicht nur zu einem Teil; damit ist teilweise die Anrechnung auf die EEO
oder die WR erforderlich.

— Aufgrund der beigefiigten Flachenbilanz sowie geringfiigigen Verkleinerung des Geltungs-
bereichs des Bebauungsplanes zum 1. Entwurf [Dezember 2022] verringert sich die notwen-
dige Anrechnungsflache auf die Eigenentwicklungsoption oder Wachstumsreserve auf 0,8
ha.

Ein Konflikt mit dem der Gemeinde Letschin zur Verfigung stehenden Flachenkontingent gemal LEP
HR besteht nicht. GemaR Teilregionalplan ,Regionale Raumstruktur und grundfunktionale Schwer-
punkte® ist der Ortsteil Letschin als grundfunktionaler Schwerpunkt festgelegt (siehe folgenden Ab-
schnitt), sodass diesem gemaR Ziel 5.7 zusatzlich zur Eigenentwicklungsoption eine weitere Wachs-
tumsreserve (WR) von 2 ha / 1.000 Einwohner zur Verfiigung steht (3,5 ha).

4 Dipl.-Ing. Stefan Bolck, Buro fur Stadt ¢ Dorf e und Freiraumplanung — Januar 2025



10. Anderung des Flachennutzungsplanes
1. Entwurf Gemeinde Letschin, OT Letschin

,Da die Gemeinde Letschin zzt. noch vollsténdig (ber eine EEO von 4,0 ha (fir die Gesamtge-
meinde) und eine WR von 3,5 ha (fir den Ortsteil Letschin) verfugt, steht der Gemeinde von
beidem derzeit noch ausreichend Flache zur Verfligung.“

,Die Entscheidung, ob bei anrechnungspflichtigen Wohnsiedlungsflachen die Anrechnung auf die
EEO oder die WR erfolgen soll, trifft die Gemeinde selbst.“
(Ausziige aus der Stellungnahme vom 18.11.2021)

Mit der Planung erfolgt die Anrechnung von 0,8 ha auf die ausschlieRlich dem Ortsteil Letschin zur
Verfigung stehende zusatzliche Wachstumsreserve (WR) von 3,5 ha. Somit stehen dem Ortsteil
Letschin im Weiteren noch 2,7 ha als zusatzliche Wachstumsreserve zur Verfligung.

Die Planung dient der Erweiterung und Abrundung des historisch gewachsenen Wohngebietes am Hehl
und schliel3t unmittelbar an das vorhandene Siedlungsgebiet an; sie ist somit mit Ziel 5.2 und 5.3 (An-
schluss an vorhandene Siedlungsgebiete) vereinbar. Die Entstehung, Verfestigung oder Erweiterung
einer Splittersiedlung kann entsprechend Ziel 5.4 ausgeschlossen werden.

,Es wird festgestellt, dass [...] der eingereichten Anderung des Flachennutzungsplanes der Ge-
meinde Letschin (im Bereich des BP ,Wohnen zwischen Hehl und Fuchsgraben") derzeit keine
rechtsverbindlichen Ziele der Raumordnung entgegenstehen.

(Auszug aus der Stellungnahme vom 18.11.2021)

Dies wurde mit erneuter Stellungnahme im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens bestatigt:

»,Nach Priifung der eingereichten Unterlagen wird festgestellt, dass Ziele der Raumordnung dem
Bebauungsplan ,Wohnen zwischen Hehl und Fuchsgraben” derzeit nicht entgegenstehen.” ,Die
Planungsabsicht ist an die Ziele der Raumordnung angepasst.”

(Auszug aus der Stellungnahme vom 15.02.2023 zum BP ,Wohnen zwischen Hehl und Fuchsgraben®)

— Regionalplanung

Der sachliche Teilregionalplan ,,Regionale Raumstruktur und grundfunktionale Schwerpunkte“
(2021) der Regionalen Planungsgemeinschaft Oderland-Spree weist den Ortsteil Letschin als grund-
funktionalen Schwerpunkt (GSP) im landlichen Gestaltungsraum aus. Grundfunktionale Schwerpunkte
sollen in diesem Zusammenhang insbesondere zur Starkung und Stabilisierung des landlichen Gestal-
tungsraumes beitragen, indem Einrichtungen der Grundversorgung vorgehalten, langfristig gesichert
und bedarfsgerecht weiterentwickelt werden. Die geplante bedarfsgerechte Entwicklung von Wohnbau-
flachen tragt in diesem Sinne nachhaltig zur Auslastung und somit zum Erhalt vorhandener Versor-
gungseinrichtungen bei. Grundfunktionale Schwerpunkte sind im LEP HR als weitere Schwerpunkte
der Wohnsiedlungsentwicklung ausgewiesen und haben zusatzlich zur Eigenentwicklungsoption ge-
sonderte Entwicklungspotenziale im eigenen Ortsteil (Ziel 5.7 LEP HR — siehe vorigen Abschnitt).

Die Ausweisung von Windenergiegebieten im Umkreis des Plangebietes ist in der Entwurfsfassung des
sachlichen Teilregionalplans ,,Erneuerbare Energien* vom Januar 2024 nicht vorgesehen.

Ein integrierter Regionalplan Oderland-Spree befindet sich gegenwartig in Aufstellung. Im Laufe des
Verfahrens wurde der Vorentwurf des integrierten Regionalplans vom 29.11.2021 (Teil I) und
28.11.2022 (Teil 1) bekannt gemacht. Die regionale Planungsstelle weist in diesem Zusammenhang
darauf hin, dass sich das Plangebiet innerhalb eines vorgesehenen Vorbehaltsgebietes ,vorbeugender
Hochwasserschutz” (G 3.5.1.1) befindet. ,Gemdal3 G 3.5.1.1 IRP soll in Vorbehaltsgebieten fir den vor-
beugenden Hochwasserschutz bei raumbedeutsamen Planungen eine hochwasserangepasste Nut-
zung und Bauweise gewahrleistet werden. Bei einer potenziellen Gefahrdung durch Hochwasser sollen
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Standortmdglichkeiten aufRerhalb der Vorbehaltsgebiete alternativ geprift und vorrangig genutzt wer-
den. Die Belange des vorbeugenden Hochwasserschutzes sollen durch entsprechende Festsetzungen
in dem Bebauungsplan berlicksichtigt werden.” (Auszug aus der Stellungnahme vom 16.03.203 zum BP
~Wohnen zwischen Hehl und Fuchsgraben®) Eine Flachenkulisse des betroffenen Vorbehaltsgebietes liegt
Zum gegenwartigen Zeitpunkt noch nicht éffentlich vor.

Der Belang des Hochwasserschutzes wurde mit hohem Gewicht in die Planung eingestellt und auf
Ebene des Bebauungsplanes entsprechende Festsetzungen und Hinweise insbesondere flir eine hoch-
wasserangepasste Bauweise und eine flachensparende Bebauung im Sinne des vorbeugenden Hoch-
wasserschutzes getroffen. Alternativstandorte wurden unabhangig von der Ausweisung eines Vorbe-
haltsgebietes ,vorbeugender Hochwasserschutz® untersucht. Weitere Erlauterungen hierzu und zur Be-
riicksichtigung der Belange zum Hochwasserschutz erfolgen in Kapitel 4.3.

Widerspriche zum Vorentwurf des integrierten Regionalplans sind zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht
zu erkennen. Die sich aus der Ausweisung eines Vorbehaltsgebietes ,vorbeugender Hochwasser-
schutz” ergebenden Planungsanforderungen werden erflillt.

,Das Vorhaben ist mit den Zielen und Grundsétzen der Raumordnung vereinbar.*
(Stellungnahme der regionalen Planungsgemeinschaft Oderland-Spree vom 11.11.2021)

,Das Vorhaben befindet sich in Einklang mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung. “
(Stellungnahme der regionalen Planungsgemeinschaft Oderland-Spree vom 16.03.2023 zum BP ,Wohnen
zwischen Hehl und Fuchsgraben®)

3.2. Informelle Planungen

— Dorferneuerungsplanung

Fur den Ortsteil Letschin liegt eine Dorferneuerungsplanung aus dem Jahr 2004 vor. Die dort darge-
stellten Planungsziele wurden im Zusammenhang mit aktuellen Rahmenbedingungen untersucht und
in aktualisierter und prazisierter Form in die Bereichsentwicklungskonzeption ,Wohnen am Fuchsgra-
ben® flir den gesamten Bereich zwischen hehl, Kienitzer Straf3e und Sophienthaler StraRe integriert
(siehe folgenden Abschnitt). So wurden beispielsweise die Grundgedanken zur Ortsrandgestaltung und
-bepflanzung aufgenommen und verbindende und gliedernde Grinziige bertcksichtigt. Hierdurch sol-
len entsprechend der Ortsentwicklungsplanung vorhandene Freirdume zum einen teilweise gesichert
und erlebbar gemacht werden, inshesondere aber auch eine gestalterische und funktionelle Pufferzone
zwischen Siedlungsbereich und landwirtschaftlicher Nutzflache entstehen.

— Bereichsentwicklungskonzept ,Wohnen am Fuchsgraben®

Fur den an den Hehl angrenzenden Bereich zwischen Sophienthaler Straf3e und Kienitzer Straf3e liegt
das Bereichsentwicklungskonzept ,Wohnen am Fuchsgraben“ vom Marz 2021 vor. Anlass fur diese
Untersuchung war die Vorbereitung von Bebauungsplanungen aufgrund steigender Nachfrage nach
Wohngrundstiicken — insbesondere zur Bebauung mit Einfamilienh&usern (siehe Kapitel 1). Hierfur
kann die Gemeinde Potenziale am Fuchsgraben zur kleinteiligen Erweiterung auf kommunalen Flursti-
cken anbieten, die planungsrechtlich durch Bauleitplanung vorbereitet werden mussen. Ziel ist, den
Siedlungsbereich funktionell und baulich-rAumlich sinnvoll langfristig zu entwickeln und abzurunden
und die Vorbereitung des Untersuchungsraumes fir eine sich anschlieRende und schrittweise umsetz-
bare Bauleitplanung.

Im _Ergebnis zeigt das Bereichsentwicklungskonzept stadtebauliche Entwicklungsoptionen fir den ge-
samten Untersuchungsbereich auf und gibt konkrete Hinweise und Empfehlungen fir die schrittweise
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Umsetzung der geplanten Entwicklung. In diesem Zusammenhang wurden verschiedene Entwicklungs-
potenziale entlang des Fuchsgrabens identifiziert und drei Geltungsbereiche fir die Umsetzung durch
Bauleitplanung abgegrenzt. Aufgrund der Eigentumsverhéltnisse und Flachenverfiigbarkeit ist die
schrittweise Umsetzung des Bereichsentwicklungskonzeptes vorgesehen.

Als erster Planungsabschnitt wurde hierbei in Abstimmung mit den Gremien der Gemeinde Letschin
bereits im Bereichsentwicklungskonzept die Ergdnzung und Abrundung des Hehls auf kommunalen
Flachen bis zum Fuchsgraben bestimmt und die Planungs- und Entwicklungsziele fur diesen Bereich
konkretisiert.

Die Ergebnisse der stadtebaulichen Voruntersuchung wurden im Wirtschafts- und Bauausschuss der
Gemeinde Letschin vorgestellt und diskutiert und bildeten die Grundlage zur Einleitung der vorliegen-
den Bauleitplanung.

4. Ziele und Inhalt der Plandnderung

4.1. Aussagen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes

Im Erlauterungsbericht zum rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Letschin (,Gemein-
samer Flachennutzungsplan®) ist der Ortsteil Letschin bereits als Schwerpunktort fir Wohnen veran-
kert; die Siedlungsentwicklung soll sich vorrangig auf das Letschiner Zentrum sowie auf die Erweiterung
moglichst bereits erschlossener Bereiche konzentrieren. In diesem Zusammenhang ist der nordwestli-
che Bereich des Geltungsbereichs des BP ,Wohnen zwischen Hehl und Fuchsgraben® bereits grof3zu-
gig als Wohnbauflache dargestellt, was den aktuellen Entwicklungszielen entspricht. Ebenso ist der
Bereich entlang der Sophienthalerstral3e bereits fur einen rund 35 - 40 m tiefen Bereich als Wohnbau-
flache dargestellt. Diese Darstellungen bleiben unveréndert, die verbindliche Bauleitplanung kann dar-
aus abgeleitet werden.

Fur den Bereich 6stlich des Hehls stellt der Flachennutzungsplan Landwirtschaftsflachen dar, tberla-
gert mit einem Symbol fur eine Flache fir die Abwasserentsorgung. Hier war urspriinglich der Standort
fur eine Klaranlage vorgesehen, der jedoch nicht realisiert und vollstandig aufgegeben wurde. Real wird
die Flache relativ kleinteilig landwirtschaftlich und gértnerisch genutzt. Fir Landwirte im Haupterwerb

2

)

= beltungsbereich BP ,Wohnen
zwischen Hehl.und Fuchsgraben®

1 Wohnbauflachen Bestand / Planung
§5ADbs. 2 Nr. 1 BauGB . v.m.
§ 1Abs. 1 Nr. 7 BaulNvQ

Flachen fur die Landwirtschaft
§5Abs. 2 Nr. 8 BauGB

| C"j_‘ Flache fur Ver- und Entsorgung
[

_ mit Zweckbestimmung "Abwasser" h
i

§5Abs. 2 Nr. 4 BauGB
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Abbildung 3 Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan (unmaf3stéblich). Rot umrandet ist der Geltungs-
bereich des BP ,Wohnen zwischen Hehl und Fuchsgraben®, fiir das teilweise die Anderung von Landwirtschafts- in Wohn-
bauflachen erforderlich ist.
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spielt diese Splitterflache zwischen Bebauung und Fuchsgraben keine Rolle. Weiterhin ist als Entwick-
lungsziel ohne konkrete Darstellung die Eingriinung der Orte in Abgrenzung zur Landschaft im Erlau-
terungsbericht festgeschrieben.

Im &stlichen Bereich des Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die Entwicklung von Wohnbaufla-
chen zur Abrundung des Hehls bis an den Fuchsgrabens heran somit nicht vollstandig aus den Datr-
stellungen des Flachennutzungsplanes entwickelbar — auch wenn er den im Erlauterungsbericht be-
schriebenen Zielen fur die Siedlungsentwicklung in Letschin (Erweiterung bereits erschlossener Berei-
che) grundsatzlich entspricht. Der Bebauungsplan ,,Wohnen zwischen Hehl und Fuchsgraben* ist
somit nur teilweise aus den Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes entwi-
ckelbar. Aufgrund des Entwicklungsgebotes gemaR § 8 Abs. 2 BauGB ist die Anderung des Flachen-
nutzungsplanes fur einen ostlichen Teilbereich erforderlich.

4.2.  Ziel und Inhalt der geplanten Anderung

In Umsetzung des Bereichsentwicklungskonzeptes ist grundlegendes Planungsziel die dstliche Erwei-
terung und stadtebaulich sinnvolle Erganzung der kleinteiligen, mit viel Griin aufgelockerten Bebau-
ungsstruktur im Hehl bis zum Fuchsgraben heran. Dabei steht vor allem die stadtebaulich sinnvolle
Abrundung des Ortsrandes und Fortfihrung der lockeren Einfamilienhausbebauung sowie deren Ein-
grinung am Fuchsgraben im Vordergrund.

Fur die Bauleitplanung lassen sich somit folgende grundlegende Planungs- und Entwicklungsziele zu-
sammenfassen:

— Baulich-raumliche Abrundung des Ortsrandes bis an den Fuchsgraben heran durch Fortfiihrung
der lockeren Einfamilienhausbebauung im Hehl,

— Vermeidung von Konflikten zwischen Wohn- und Sportnutzung an der Sophienthaler Stral3e
durch ausreichend Abstand (Pufferbereich),

— Erhalt eines gliedernden Griinzuges entlang des Fuchsgrabens als ortsbhildpragende Griinver-
bindung (und Ortsrand),

— Sicherung des Fuchsgrabens einschlie3lich dessen Bewirtschaftung,

— Ortsrandeingriinung entlang des Fuchsgrabens als Ubergang in die Landschatft,

— Erhalt von ortsbhildprdgendem Baumbestand.

Hierfir werden auf Ebene des Bebauungsplanes ,Wohnen zwischen Hehl und Fuchsgraben® (im Pa-
rallelverfahren) detaillierte Festsetzungen getroffen und auf Ebene des Flachennutzungsplanes we-
sentliche Darstellungen im Sinne des 8§ 5 Abs. 1 BauGB vorgenommen und die geplante Art der Bo-
dennutzung in ihren Grundziigen dargestellt.

Fur den Anderungsbereich erfolgt hierfur die Anderung der Landwirtschaftsflachen in Wohnbaufla-
chen im Anschluss an die bereits als Wohnbauflachen dargestellten Bereiche im Siiden, Westen und
Norden. Die symbolische Darstellung fiir eine Flache fir die Abwasserentsorgung (Klaranlage) ent-
fallt, der Standort wurde an dieser Stelle nie realisiert und aufgegeben.

Auf eine gesonderte Darstellung der bereits in der Begriindung zum Flachennutzungsplan verankerten
Ortsrandeingrinung wird verzichtet, da sich dieses Entwicklungsziel auf die gesamte Ortslage bezieht
und keine raumlich nur punktuelle Darstellung dieses Ubergeordneten Planungsziels erfolgen soll.

Im Zuge der 10. Anderung wird auBerdem ein innerhalb des Anderungsbereichs vorhandenes Boden-
denkmal (,Dorfkern deutsches Mittelalter/Neuzeit“, Nr. 60355) nachrichtlich Gbernommen, welches
sich nahezu Uber den gesamten nérdlichen Bereich des Ortes Letschin erstreckt. Von den entspre-
chenden Fachbehérden wurden diesbeziiglich keine Einwande gegen die Planung Ubermittelt.
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Im Vorentwurf war die Anderung der Zweckbestimmung der 6stlich an den Anderungsbereich angren-
zenden Gemeinbedarfsflache vorgesehen. Dies wird nicht mehr verfolgt und die Darstellungen des
Flachennutzungsplanes bleibt in diesem Bereich unverandert.

Die Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes werden durch die Darstellun-
gen der 10. Anderung geandert. Alle tibrigen rechtsgultigen Darstellungen bleiben unverandert
bestehen.

4.3. Erschliel3ung

Die zu Wohnbauland zu entwickelnden Bereiche grenzen im Westen an die Stral3en Hehl und Kop-
pestralle und sollen die dort vorhandene, einseitig stral3enbegleitende Wohnbebauung im Grundsatz
spiegeln. Somit kann an die in diesen Bereichen bereits vorhandene stadttechnische Infrastruktur
(Trink- und Abwasserversorgung, Energieversorgung, Telekommunikation) angeknupft werden. Hierfur
wird die Verlegung entsprechender Anschlussleitungen erforderlich. Die betroffenen Medientrager wur-
den friihzeitig gemal § 4 Abs. 1 BauGB an der Planung beteiligt, grundlegende Einwande gegen die
Planung wurden hierbei nicht Gbermittelt.

Die verkehrliche ErschlieRung erfolgt Uber das bestehende Wohngebiet lber die Strallen Hehl oder
Koppestral3e oder auch Uber die Forsterstralle und den Weidenweg. Diese schlie3en im Weiteren an
die das Wohngebiet umgebenden Letschiner HauptstraRen Kienitzer Stra3e (L334), Fontanestralie
(L334) und Sophienthaler StraRe an. Uber die BestandstraRen kann auch der Anschluss an die offent-
liche Abfallentsorgung erfolgen.

Der durch die Planung zusétzlich induzierte Verkehr wird sich auf den reinen Anwohnerverkehr be-
schranken. Dieser kann von den BestandsstralRen aufgenommen werden.

Detaillierte Ausfihrungen zur ErschlieBung erfolgen im Rahmen der Bebauungsplanung. Fur
die Ebene der vorbereitenden Flachennutzungsplanung ist die ErschlieBung ausreichend gesi-
chert.

4.4. Belange des Hochwasserschutzes

Der Anderungsbereich sowie seine Umgebung befinden sich vollstandig innerhalb eines fachplanerisch
ermittelten Hochwasserrisikobereichs (HQextrem) im Sinne des § 73 Abs. 1 Satz 1 Wasserhaushalts-
gesetz (WHG; Stellungnahme des LfU vom 16.11.2021 zum BP ,Wohnen zwischen Hehl und Fuchs-
graben“). Festgesetzte oder vorlaufige Uberschwemmungsgebiete werden durch das Plangebiet nicht
bertihrt. Grundséatzliche Bau- oder Planungsverbote bestehen somit nicht. Ziele der Raumordnung ste-
hen der Planung diesbeziiglich ebenfalls nicht entgegen. Das Plangebiet ist grundsatzlich vor Uber-
schwemmungen bei einem Hochwasserereignis, wie es statistisch einmal in 100 Jahren vorkommt
(HQ100), geschutzt. Es befindet sich aber in einem Risikogebiet, da es im Falle eines Extremhochwas-
ser-Ereignisses einschliel3lich entsprechender Starkregenereignisse und/oder bei einem Versagen von
Hochwasserschutzeinrichtungen tiberschwemmt werden kdnnte. Das Hochwasserrisiko wird demnach
als niedrig eingestuft (siehe Abbildung 4 auf Seite 10). Im Falle einer vollstandigen Uberflutung des
Plangebietes kdnnen Wassertiefen bis zu 2m auftreten (vgl. Gefahren- und Risikokarte HQextrem, Aus-
kunftsplattform Wasser des Land Brandenburg).

Den Belangen des Hochwasserschutzes kommt demzufolge eine hervorgehobene Bedeutung in der
Abwagung zu. Gemal § 78b WHG sind insbesondere der Schutz von Leben und Gesundheit und die
Vermeidung erheblicher Sachschéaden zu bertcksichtigen. Im Vorentwurf des integrierten Regional-
plans Oderland-Spree befindet sich das Plangebiet innerhalb des Vorbehaltsgebietes ,vorbeugender
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Hochwasserschutz”. Innerhalb dieser Gebiete soll eine hochwasserangepasste Nutzung und Bauweise
gewabhrleistet werden. Bei einer potenziellen Gefahrdung durch Hochwasser sollen Standortmdglich-
keiten aul3erhalb der Vorbehaltsgebiete alternativ gepruft und vorrangig genutzt werden. Die Belange
des vorbeugenden Hochwasserschutzes sollen durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungs-
plan bericksichtigt werden.

Das Plangebiet stellt eine geeignete Flache fir die Abrundung und Erganzung der Letschiner Sied-
lungsstruktur dar und ist zudem eine der wenigen auch verfigbaren Flachen. Geeignete Alternativ-
standorte fur die Wohnraumentwicklung sind im Grundsatz gegenwartig nicht vorhanden bzw. kénnen
nicht in ausreichendem Mal} aktiviert werden (siehe auch Kapitel 0). Zudem befindet sich der gesamte
Siedlungsbereich des Ortsteils Letschins ebenso wie die gesamte Region entlang der Oder und im
Oderbruch beinahe vollstéandig innerhalb des Hochwasserrisikogebietes HQextrem (siehe Abbildung
4); Bereiche aul3erhalb des Risikogebietes sind im Wesentlichen bereits bebaut, werden anderweitig
genutzt (Friedhof Letschin) oder sind eigentumsrechtlich nicht verfugbar. Ein Ausweichen auf Flachen
ohne Hochwasserrisiko ist faktisch nicht mdglich. Vor diesem Hintergrund soll aufgrund der Eignung
der Flachen fir die Wohnraumentwicklung und unter Beriicksichtigung von 8 78 Abs. 2 WHG im direk-
ten Anschluss an vorhandene Bebauungsstruktur im Hehl die Ausweisung neuer Baugebiete trotz der
Lage in einem Hochwasserrisikobereich erfolgen — zumal das Hochwasserrisiko als gering einzustufen
ist. Auf Ebene der Bebauungsplanung werden zur Minderung des baulichen Eingriffs sowie zur Vor-
beugung und zum Schutz vor Hochwasserschaden insbesondere Festsetzungen fiir eine flachenspa-
rende Bebauung und eine hochwasserangepasste Bauausfihrung getroffen.

Im Rahmen der Behodrdenbeteiligung wurden keine grundlegenden Hinweise Ubermittelt, die eine
Wohnflachenentwicklung innerhalb des Plangebietes im Grundsatz ausschliel3en.

Abbildung 4 Die Ortslage
Letschin befindet sich na-
hezu vollstandig innerhalb
Q Anderungsbereich eines Risikogebietes fir
Hochwasser mit niedriger
Wahrscheinlichkeit
(HQextrem). Die Darstel-
Gewisser mit Hochwasserrisiko kol lung zeigt die Ausdehnung
e der Uberfluteten Flachen
infolge eines statistisch
Hochwasser mit mittlerer alle 200 Jahre auftreten-
Wahrscheinlichkeit (HQ100) den Hochwassers und
ohne die Berucksichtigung
o von Hochwasserschutzan-
et o) lagen. Quelle: Hochwas-
serrisikokarte, APW Land
Brandenburg

— U,
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4.5. Begrundung der Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flache

Bei der Planung kommt es zur Umwandlung von rund 1,4 ha Landwirtschaftsflachen in Wohnbaufla-
chen. Gemal 8§ 1 a Abs. 2 Satz 4 BauGB werden hieran besondere Anforderungen gestellt:

»Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen soll begrin-
det werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt
werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Geb&udeleerstand, Baullicken und andere Nachver-
dichtungsmaoglichkeiten z&hlen kénnen.*

Bei der durch die Planung in Anspruch genommenen Landwirtschaftsflache handelt es sich um einen
rund 1,4 ha und somit vergleichsweise kleinen Splitterbereich, der abgegrenzt durch den Fuchsgraben
nur sehr kleinteilig landwirtschatftlich, teils auch gartnerisch genutzt wird. Fur Landwirte im Haupterwerb
spielt diese Splitterflache zwischen Bebauung und Fuchsgraben keine Rolle; es handelt sich nicht um
lokal bedeutende Landwirtschaftsflachen. Die Lebensmittel- und Futterproduktion wird nicht einge-
schrankt. Die intensiv genutzten Landwirtschaftsflachen befinden sich dstlich des Fuchsgrabens und
werden durch die Planung nicht berihrt.

Wie in Kapitel 1 dargelegt, sieht sich die Gemeinde Letschin zunehmend mit einer steigenden Nach-
frage nach Wohnraum konfrontiert. Dieser Bedarf kann nicht mehr ausschlie3lich durch Innenentwick-
lungspotenziale gedeckt werden. Die Aktivierung der noch wenigen vorhandenen Flachenpotenziale
durch zum Beispiel BauliickenschlieBung oder Nutzung von Brachflachen gestaltet sich aufgrund teil-
weise ungeklarter Eigentumsverhaltnisse zunehmend schwierig bzw. ist kaum mehr méglich. Ein nen-
nenswerter Bestand an Leerstand ist ebenfalls nicht vorhanden, sodass die Wohnraumentwicklung
langfristig auch auf anderen geeigneten Flachen erfolgen muss.

Auch um ihrer Versorgungsfunktion langfristig gerecht werden zu kénnen, méchte die Gemeinde vor
diesem Hintergrund auf kommunalen Grundstiicken neue Wohnbauflachen ausweisen. Dies ist insbe-
sondere auch vor der Ausweisung Letschins als grundfunktionaler Schwerpunkt von besonderer Be-
deutung.

Potenziale hierfiir kann die Gemeinde am Fuchsgraben, dstlich vom Hehl, zur kleinteiligen Erweiterung
auf kommunalen Flurstiicken anbieten. Entsprechend Bereichsentwicklungskonzept (siehe Kapitel 3.2)
soll unter Nutzung bereits vorhandener Infrastruktur im Kern die bereits vorhandene Bebauung entlang
der Stral3en Hehl und Koppestral3e gespiegelt werden. Mit der Planung erfolgt somit eine sinnvolle
Erganzung des Letschiner Siedlungsbereich durch Abrundung bis an den Fuchsgraben als natlrliche
Siedlungsgrenze heran, wodurch — bezogen auf das gesamte Gemeindegebiet — die Inanspruchnahme
weiterer (bedeutender) landwirtschaftlicher Nutzflache vermieden werden kann. Die Uberplanung von
Intensivlandwirtschaftsflachen oder fir die Landwirtschaft besonders bedeutsamer Flachen erfolgt
nicht.

Das Plangebiet stellt somit in Abwagung aller betroffenen Belange insgesamt ein geeignetes Potenzial
fur die Wohnraumentwicklung in Letschin dar. Sie grenzt dstlich an bereits vorhandene Wohnbebauung
an und ist eine stadtebaulich sinnvolle Abrundungsflache — auch im Zusammenhang mit den ndrdlich
und sudlich bereits im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflachen (siehe Kapitel 4.1). Die Be-
lange der Landwirtschatt, die innerhalb des Plangebietes nur kleinteilig auf einer Splitterflache erfolgt,
werden daher zugunsten der Wohnraumentwicklung in diesem Bereich weniger stark gewichtet. Der
Fachdienst Agrarentwicklung des Landkreises Markisch-Oderland hat keine Einwendungen gegen die
Planung Ubermittelt.
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5. Auswirkungen der Planung

5.1. Umweltauswirkungen

Die 10. Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt im vereinfachten Verfahren nach § 13
BauGB. Gemal § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 und vom Um-
weltbericht nach § 2 a BauGB abgesehen.

Im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Wohnen zwischen Hehl und Fuchsgraben®
wird ein detaillierter Umweltbericht einschlieRlich Eingriffs-/Ausgleichsbilanz und Uberpriifung der An-
forderungen des besonderen Artenschutzes nach § 44 BNatSchG erarbeitet. Fir detaillierte Auswir-
kungen wird dezidiert auf den Umweltbericht zum Bebauungsplan verwiesen. Wesentliche Aussagen
zu den zu erwartenden Umweltauswirkungen sind im Folgenden auf Grundlage des Umweltberichts
zusammengefasst.

— Schutzgebiete

Es befinden sich keine Schutzgebiete innerhalb oder angrenzend an das Plangebiet. Die néchsten
Schutzgebiete befinden sich mindestens rd. 3 km entfernt (SPA-Gebiet ,Mittlere Oderniederung“ und
FFH-Gebiet ,Oderaue Kienitz*) und erstrecken sich nordéstlich des Plangebietes entlang der Oder.
Durch den grofl3en Abstand kommt es mit Sicherheit zu keiner erheblichen Beeintrachtigung der Schutz-
gebiete, ihren beheimateten geschitzten Arten sowie zu Konflikten mit den Schutzgebietszielen und
Managementplanen. Vorprifungen zu mdglichen Beeintrachtigungen von Schutzgebieten wie bei-
spielsweise eine FFH-Vertraglichkeitsvorprifung sind nicht notwendig. Eine Beeintrachtigung von
Schutzgebieten durch die Planung kann mit Sicherheit ausgeschlossen werden. Fur detaillierte Aus-
fihrungen zu den wertgebende Arten und Erhaltungszielen und -maf3nahmen der Schutzgebiete wird
dezidiert auf den Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Wohnen zwischen Fuchsgraben und Hehl* ver-
wiesen.

Sonstige Schutzgebiete wie Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete oder Wasserschutzgebiete
sind innerhalb oder angrenzend an das Plangebiet nicht vorhanden oder geplant. Das Plangebiet be-
findet sich

— Schutzgut Boden und Flache

Die aktuelle Baugesetzgebung und auch das aktuelle Naturschutzrecht férdern insbesondere die In-
nenentwicklung bzw. Entwicklung von im Zusammenhang bebauten Ortsteilen, was bedeutet, dass
bereits erschlossene und baulich stark vorgepragte Flachen in den Ortslagen verstarkt genutzt werden
sollen. Dieser Umstand wird mit der vorliegenden Planung zur Abrundung der vorhandenen Siedlungs-
flache beabsichtigt, sodass das Schutzgut Flache eine besondere Eignung fir eine derartige Entwick-
lung aufweist.

Das Plangebiet ist laut naturraumlicher Gliederung nach Scholz (1962) dem Oderbruch im Odertal zu-
zuordnen. Laut Geoportal des LGBR sind im Plangebiet als Oberbodenart im Norden schluffiger Lehm
und im Suden lehmiger Ton vorhanden. Es handelt sich um Gleybdden in holozénen Auen mit hohem
Retentionspotenzial. Béden mit besonderer Funktionsauspréagung sind im Plangebiet nicht vorhanden.
Das landwirtschaftliche Ertragspotenzial liegt vorherrschend bei > 50 und tUberwiegend zwischen 30
und 50. Die Humusgehaltsklasse im Oberboden ist der Humusgehaltsklasse h 3 (2-4%) zuzuordnen.
Der Boden wird aktuell insbesondere bezilglich des abiotischen Ertragspotenzials landwirtschaftlich
genutzt. Die aktuelle Vegetationsdecke weist jedoch auf eine Ubernutzung als Standweide hin, insbe-
sondere sind Pflanzenarten dominant vorhanden, die auf eine Trittverdichtung der Boden hinweisen.
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Fiur das Schutzgut Boden hat die Flache aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung und der
Trittschaden daher eine mittlere Bedeutung.

Laut Stellungnahme der unteren Bodenschutzbehérde vom 11.11.2021 sind keine altlastenverdachti-
gen Flachen, Altlaststandorte sowie Altablagerungen vorhanden. Schédliche Bodenveranderungen
sind ebenfalls nicht bekannt.

Eine Funktionsstérung der Schutzguter Boden und Flache ergibt sich mit der Planung hauptsachlich
durch Versiegelung der Flache, die im Bestand praktisch nicht versiegelt ist. Die geplanten Eingriffe in
das Schutzgut kénnen durch geeignete MalRnahmen im Bebauungsplan ,Wohnen zwischen Hehl und
Fuchsgraben® kompensiert werden. Dort sind gro3zligige Kompensationsmaflinahmen innerhalb des
Plangebietes vorgesehen, welche die Schutzgiter Boden und Flache deutlich aufwerten.

— Schutzgut Wasserhaushalt

Das Plangebiet liegt innerhalb des hydrogeologischen Grof3raums des nord- und mitteldeutschen Lo-
ckergesteinsgebiets in der naturraumlichen Einheit des Oderbruchs (Haupteinheit Odertal). Es handelt
sich um das Haupteinzugsgebiet der Oder und dem Teileinzugsgebiet des Letschiner Hauptgrabens
(APW, Stand Dezember 2024).

Die Machtigkeit der ungesattigten Bodenzone zwischen Gelandeoberflache und Grundwasserdruckfla-
che betragt 2 m. Der Grundwasserflurabstand betragt > 1-2 m u. GOK. Laut LBGR Brandenburg (ab-
gerufen im November 2024) ist im nérdlichen Teil des Plangebiets ein vorherrschend hoher Grundwas-
serstand mit geringem Stauwassereinfluss vorhanden. Im sidlichen Teil besteht ein starker Stauwas-
sereinfluss mit mittlerem Grundwasserstand. Die Gefahrdungsstufen fir Wassererosion liegen im ge-
ringen bis sehr geringen Bereich.

Eine Vorpragung des Wasserhaushalts liegt im Bereich versiegelter und verdichteter Verkehrs- und
Wohnbauflachen vor, vorhanden insbesondere im westlichen Teil, sowie durch die landwirtschaftliche
Nutzung. Anzeichen einer Ubernutzung und Trittverdichtung durch den Weidebetrieb sind vorhanden.
Aktuelle grundwassergefahrdende diffuse Eintrage kénnen sich durch den Hehl, die KoppestralRe und
die angrenzende Sophienthaler Stral3e ergeben. Es kann eingeschéatzt werden, dass die Grundwas-
serneubildungsfunktion aktuell bereits Beeintrachtigungen aufweist.

Als Oberflachengewasser im Bereich des Plangebiets ist der Fuchsgraben als Gewasser II. Ordnung
einschliellich Gewdasserrandstreifen vorhanden, der eine wichtige Funktion zur Regulierung der Was-
serstdnde im Bereich des Oderbruchs hat und regelmafig gepflegt wird. Die Vorschriften zum Schutz
von Gewasserrandstreifen nach § 38 WHG sind einzuhalten und auf Ebene des Bebauungsplanes
entsprechend zu beachten. Der Fuchsgraben ist ein nach EU-Wasserrahmenrichtlinie (WRRL
2000/60/EG) berichtspflichtiges Gewdasser. Das Plangebiet liegt im GEK-Gebiet ,Letschiner Hauptgra-
ben". Mit der Planung wird kein Eingriff in den Fuchsgraben vorbereitet. Die Sicherung des Fuchsgra-
bens ist neben der Entwicklung eines lockeren Wohngebietes explizites Planungsziel, auf Ebene des
Bebauungsplanes erfolgen entsprechende Festsetzungen. Die Planung steht den Bewirtschaftungs-
zielen somit nicht entgegen. Ein Eingriff wird nicht vorbereitet.

Laut Stellungnahme des LfU vom 16.11.2021 befindet sich das Plangebiet in einem Hochwasserrisiko-
bereich (HQextrem) gemal § 73 Abs. 1 Satz 1 WHG, grundsatzliche Bau- oder Planungsverbote be-
stehen somit nicht. Das Hochwasserrisiko ist auf Grundlage des Risikobereichs HQextrem als niedrig
einzustufen (siehe auch Kapitel 4.4). Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung wurden keine grundlegen-
den Hinweise Ubermittelt, die eine Wohnflachenentwicklung innerhalb des Plangebietes im Grundsatz
ausschlieBen. Es wird auf eine hochwasserangepasste Bauweise verwiesen. Dies ergibt sich auch aus
der Lage innerhalb eines vorgesehenen Vorbehaltsgebietes vorbeugender Hochwasserschutz im in
Aufstellung befindlichen Integrierten Regionalplan Oderland-Spree. Demnach soll in Vorbehaltsgebie-
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ten fur den vorbeugenden Hochwasserschutz bei raumbedeutsamen Planungen eine hochwasseran-
gepasste Nutzung und Bauweise gewahrleistet werden. Der Hochwasserschutz wurde mit hohem Ge-
wicht in die Planung eingestellt, auf Ebene des Bebauungsplanes erfolgen verschiedene Festsetzun-
gen fur eine hochwasserangepasste Bebauung sowie fir eine flachensparende Bebauung im Sinne
des vorbeugenden Hochwasserschutzes.

Beeintrachtigungen des Schutzguts Wasserhaushalt sind durch die Versiegelung bisher unversiegelter
Flachen zu erwarten. Um diese Beeintrachtigungen zu reduzieren, werden auf Ebene des Bebauungs-
planes verschiedene Festsetzungen zur Reduzierung der zusatzlichen Versiegelung getroffen — auch
im Sinne eines vorbeugenden Hochwasserschutzes. Hierdurch wird auch die Grundwasserneubildung
durch die zuséatzliche Flachenversiegelung nicht erheblich beeintrachtigt wird. Von einer erheblichen
Verringerung des Grundwasservorkommens ist somit nicht auszugehen.

Auf Ebene des Bebauungsplanes ,Wohnen zwischen Hehl und Fuchsgraben® sind dariiber hinaus
grol3ziigige KompensationsmafRnahmen innerhalb des Plangebietes vorgesehen, die die vorbereiteten
Eingriffe vollstandig kompensieren und das Schutzgut Wasserhaushalt zusatzlich aufwerten.

— Schutzgut Klima und Luft

Das Klima von Letschin ist als gemaRigt und warm einzuordnen. Letschin weist auch wahrend der
trockensten Monate einen hohen Niederschlag auf. Die Jahresdurchschnittstemperatur betragt 10,1°C
und der jahrliche Niederschlag liegt bei ca. 653 mm. Unmittelbar an das Plangebiet grenzt die bebaute
Ortslage der Gemeinde Letschin, sodass das Standortklima noch siedlungsgeprégt ist. Damit ist durch
die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen ein entsprechender Luftaustausch mdéglich. Durch die
niedrige Topographie ist zu erwarten, dass nur geringe Kaltluftbewegungen erfolgen. Die Flache befin-
det sich nicht in der Hauptwindrichtung zum Gemeindegebiet, sodass keine wesentlichen Luftaus-
tauschbeziehungen durch die beabsichtigte Bebauung beeintrachtigt werden. Lokale Windsysteme
sind aufgrund der geringen Topographie ebenfalls fiir den Standort nicht relevant.

Im Plangebiet finden sich einige gréRere Gehdlzgruppen, die fir die Evapotranspiration (Gesamt-
summe des Wasserverlustes in einem Gebiet an die Atmosphéare) eine besondere Bedeutung am
Standort haben. Im Zusammenhang mit den festgestellten Bodenarten und der vorherrschenden Nut-
zungen ist mit hoher Wahrscheinlichkeit zu erwarten, dass durch die Bodenverdichtung die Evaporation
nicht mehr die volle Leistungsféahigkeit erreichen kann. Die vorhandenen Geholze bleiben berwiegend
erhalten. Neu geplante Gehdlzpflanzungen werden einen entscheidenden Beitrag zur Verbesserung
der mikroklimatischen Situation leisten. Auf Ebene des Bebauungsplanes erfolgen Festsetzungen fur
entsprechende Pflanzbindungen.

Die Flachen des Plangebietes (Weideflachen, Flachen mit kleinteiliger gértnerischer Nutzung, Wohn-
bau- und Verkehrsflachen) bilden keine klimatisch und lufthygienisch bedeutsamen Ausgleichsrdume
fur das Kleinklima ab. Eine Storung der Luftaustauschfunktion von kaltluftbildenden Bereichen ist durch
das mit der Planung vorbereitete Vorhaben mit lockerer Wohnbebauung nicht zu erwarten.

Aktuelle 1arm- und schadstoffemittierende Eintrége entstehen durch den Verkehr am Hehl und auf der
KoppestralR3e im Westen sowie durch die angrenzende Sophienthaler Stral3e im Stden des Plange-
biets. Durch die Planung werden keine erheblichen zusatzlichen Emissionen durch Verkehr (Larm,
Licht, Erschitterungen, Schadstoffe) vorbereitet. Darauf bezugnehmend ist bereits eine Vorpragung
durch die landwirtschaftliche Nutzung und die Wohnbauflachen vorhanden.

Die zusatzliche Verkehrsbelegung der Erschlielungsstraf3en wird nicht erheblich sein und mit der Pla-
nung des Wohngebietes mit Uberwiegend Einzel- und Doppelhausbebauung auch keine wesentlich
hohere Verkehrsbelastung in der Umgebung erwartet. Dadurch ergeben sich keine erheblichen Aus-
wirkungen auf die Schutzguter Klima und Luft. Bei der Kumulation von Vorbelastung und Neuplanung
sind keine erheblichen Verdnderungen des lokalen Klimas zu erwarten. Ein erheblicher zusétzlicher
Ausstol3 von Treibhausgasen ist nicht zu erwarten.
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Erhebliche Auswirkungen auf die Schutzgiter Klima und Luft sind somit nicht zu erwarten.
— Schutzgut Flora, Fauna und Biotope sowie biologische Vielfalt

Zur Ermittlung der realen Vegetation des Untersuchungsgebietes und zur Einordnung in Biotoptypen
gemal Biotopkartierung Brandenburg wurden von 2020 bis 2024 mehrere Begehungen durchgefiihrt,
auf der die Vegetationskartierung aufbaut. Diese wurde im Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Woh-
nen zwischen Hehl und Fuchsgraben® ausfihrlich dokumentiert. Im Folgenden sind die wesentlichen
Ergebnisse zusammenfassend dargestellt. Die potentiell natirliche Vegetation im Untersuchungsgebiet
ware laut Band XXIV der Eberswalder Forstlichen Schriftreihe (2005) ein Flatterulmen-Stieleichen-
Hainbuchenwald der regulierten Stromauen; durch Eindeichung nicht mehr Uberflutete Aue (néhrstoff-
kraftig) (E41). Innerhalb des Plangebietes ist keine potentiell natiirliche Vegetation mehr vorhanden.
Die bebauten Bereiche haben eine sehr geringe Bedeutung fur den Arten- und Biotopschutz. In grof3en
Teilen des Plangebietes erfolgt eine landwirtschaftliche Nutzung in Form von Weidenutzung und klein-
teilige gartnerische Nutzung, der Boden und die Vegetation in diesen Bereichen weisen ebenfalls eine
Stoérung auf. Der Fuchsgraben, der gréf3tenteils keine gewasserbegleitende Vegetation im Bereich des
Plangebiets aufweist, ist naturfern und war zum Begehungszeitpunkt trockengefallen. Es sind keine
natlrlichen Biotoptypen mehr vorhanden, der Bereich ist anthropogen vorgepragt. Im Rahmen der
Standortkartierung wurden folgende Biotoptypen innerhalb des Plangebiets festgestellt:

— Frischweiden, Giberwiegend als Standweide durch Schafe offenbar mehrfach pro Jahr genutzt,
Anzeichen einer Ubernutzung und Trittverdichtung sind vorhanden,

— feldgeholzahnliche Baumgruppen im Siedlungsbereich, tiw. grof3erer zusammenhéngender Be-
stand,

— naturferner, meist unbeschatteter Graben, abschnittsweise trocken gefallen,

— Verkehrsflachen, teilweise mit Asphalt voll versiegelt, teilweise als unbefestigte Wege mit mitti-
gem Vegetationsstreifen,

— weitere anthropogen gepragte Biotoptypen zu geringen Flachenanteilen.

Geschitzte Biotope konnten am Standort nicht erfasst werden. Festzuhalten ist, dass das Plangebiet
durch die vorhandenen anthropogenen Nutzungen (hier insbesondere vorhandene Wohnbebauung,
Verkehrsflachen, anthropogen genutzte Grinflachen, Standweide mit den Nachteilen der nicht uner-
heblichen Trittverdichtung) bereits zu einem nicht unerheblichen Teil naturfern gepragte Flachen auf-
weist. Alle Biotoptypen weisen auf eine unterschiedliche intensive anthropogene Nutzung der Flachen
hin. Mit der Planung ist vordergriindig der Verlust der Frischweiden (Standweide) mit einem nur gerin-
gen Biotopwert zu erwarten. Die anderen Entwicklungsbereiche im Norden sind bereits im rechtswirk-
samen Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen dargestellt.

Ausgehend von den kartierten Biotoptypen und den angrenzenden Freiraumen ist das Untersuchungs-
gebiet potenzieller Lebensraum und / oder Nahrungsbiotop fur verschiedene weit verbreitete Kleinsau-
ger, Vogelarten und Insekten.

Der gesamte Bereich unterliegt einem hohen anthropogenen Nutzungsdruck durch vollversiegelte Be-
reiche, dorfliche Bebauung und den Verkehr der angrenzenden Verkehrswege. Vorpragend sind au-
Rerdem die zum Teil Ubernutzten Frischweiden im Gebiet. Innerhalb des Plangebiets befinden sich nur
wenige, eng begrenzte Riuckzugsbereiche fir die Fauna. Mdgliche Lebensraume fir Avifauna sind im
Bereich der Gehdolz- und Freiflachen vorhanden. Aufgrund der vorhandenen anthropogen gepragten
Nutzung ist auf der Flache des Plangebiets vorwiegend mit dem Auftreten weit verbreiteter Vogelarten
zu rechnen (z.B. Amsel, Elster, Feldsperling, Grunfink, Hausrotschwanz, Haussperling), die zudem eine
geringe Stérungsempfindlichkeit aufweisen. Als Gaste und Durchzilgler konnen auch andere Arten,
z.B. aus den benachbarten Feldfluren, nicht ausgeschlossen werden. Die im Umfeld des Plangebiets
vorhandenen Baumbestande kdnnen Brutplatze, Nahrungsbiotope und Rickzugshabitate darstellen.
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Typische Bewohner sind Kleinsduger und Gehdlzbriter. Das Vorkommen von Réhrichtbritern und
Greifvdgeln kann innerhalb des Plangebiets ausgeschlossen werden, da das Plangebiet keine geeig-
neten Lebensrdume bietet.

Amphibien kénnen im Bereich des Fuchsgrabens vorkommen. Der Graben ist naturfern und groéf3ten-
teils unbeschattet, weitgehend ohne Begleitvegetation. Amphibienwanderungen innerhalb des Plange-
biets sind ebenfalls potenziell méglich. Geeignete Habitate fur Reptilien sind mdglicherweise vorhan-
den. Fur Zauneidechsen besteht potenziell auf der nordwestlichen Flache eine Vorkommens-Wahr-
scheinlichkeit. Ein Vorkommen von Fledermausen innerhalb der Gehdlze des Plangebiets kann aus-
geschlossen werden. Durch die Insektenarmut hat der Bereich ebenfalls nur eine geringe Bedeutung
als Jagdrevier fur Flederméause. Ein Vorkommen von Wochenstuben und Winterquartieren von Fleder-
mausen kann mit Sicherheit ausgeschlossen werden.

Fur weitere Saugetierarten wie den Biber hat das Plangebiet laut Stellungnahmen aus der friihzeitigen
Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung in der Vergangenheit eine Bedeutung als Lebensraum aufge-
wiesen. Aktuell weist das Wasser im Fuchsgraben jedoch eine zu geringe FlieBbewegung auf. Der
aktuell sehr niedrige Wasserstand mindert die Bedeutung des Fuchsgrabens als Lebensraum fir den
Biber ab. Auch fur den Fischotter besteht prinzipiell die Moglichkeit, den Fuchsgraben als Durchzugs-
bereich zu nutzen. Die Verkrautung der Rohrdurchlasse und weitere Standortgegebenheiten erschwe-
ren die Nutzung fir diese Tierart. Zuséatzlich hat der Graben flr Fische eine geringe Lebensraumquali-
tat, was auch beeintrachtigend auf fischfressende Séaugetierarten wirkt. Innerhalb des Fuchsgrabens
findet kein Eingriff statt. Entsprechende Festsetzungen erfolgen auf Ebene des Bebauungsplanes.
Die Insektenfauna weist durch die gestérte Strukturvielfalt ein eher geringes Artenspektrum auf
(Schmetterlinge, Kéafer). Habitate, die als potenzielle Lebensraume fiir besonders geschiitzte Schmet-
terlinge, Heuschrecken, Libellen, Kafer und Spinnen dienen kénnten, sind im Untersuchungsgebiet
nicht vorhanden.

Auf Ebene des Bebauungsplanes (im Parallelverfahren) wird eine artenschutzrechtliche Prifung
nach 8§ 44 BNatSchG durchgefiihrt. Beachtet werden hierbei auch Kartierungen zum Vorkommen
von Biber, Fischotter, Fledermausen, Reptilien und Amphibien. Im Ergebnis ist festzuhalten, dass
unter Beachtung von Vermeidungsmafnahmen nicht in Verbotstatbestande des besonderen Arten-
schutzes hinein geplant wird. Als unterstiitzende MalRnahmen werden Lebensraumstrukturen fir
Reptilien (Totholz- und Lesesteinhaufen) und fir Amphibien (Gelandemulde) angelegt sowie fir Vo-
gel und Fledermause (Quartier- und Nisthilfen) innerhalb des Plangebiets aufgehangt. Entspre-
chende Festsetzungen erfolgen im Bebauungsplan.

Auf Ebene des Bebauungsplanes ,Wohnen zwischen Hehl und Fuchsgraben® erfolgen verschiedene
KompensationsmalRnahmen innerhalb des Plangebietes, die die Eingriffe in die Schutzgiter kompen-
sieren. Gleichzeitig ist im Bereich der dort festgesetzten SPE-Flachen eine erhebliche Biotopaufwer-
tung zu erwarten.

— Schutzgut Landschaftsbild, Erholung, Mensch, Kultur- und Sachguter

Das Vorhaben befindet sich im nordéstlichen Ortsrand der Gemeinde Letschin, der sich jedoch nicht
mit der Rickseite, sondern mit der Vorderseite der Grundstiicke aufgrund der aktuell auRenliegenden
Verkehrserschliel3ung abbildet, was fur die Landschaft nicht typisch ist. Der Bereich zwischen den be-
bauten Gebieten und dem Fuchsgraben wird zum einen durch die bereits beschriebene Standweide
und zum anderen durch den Baumbestand abgebildet, sodass dies die Dominanten im Landschaftsbild
darstellen. AuRerdem befinden sich am Fuchsgraben vereinzelt Baume und Laubgebischgruppen, die
ebenfalls eine Bedeutung fir das Landschaftsbild haben.

Das weitere Umfeld ist sehr landschaftstypisch durch landwirtschaftliche Nutzungen im Wechsel mit
Baumgruppen oder kleineren Waldflachen gekennzeichnet. Der Verlauf der Graben ist in der Land-

16 Dipl.-Ing. Stefan Bolck, Buro fur Stadt ¢ Dorf e und Freiraumplanung — Januar 2025



10. Anderung des Flachennutzungsplanes
1. Entwurf Gemeinde Letschin, OT Letschin

schaft nicht regelmaRig zu erkennen, da aufgrund der Pflegemal3nahmen oft keine begleitende Vege-
tation vorhanden ist. Das Landschaftsbild kann daher als orts- und landschaftstypisch bezeichnet wer-
den, hat jedoch beziglich der Ausbildung eines typischen Ortsrandes und der Erh6hung der Ablesbar-
keit des vorhandenen Grabens noch Entwicklungspotential.

Als Kulturgut konnte festgestellt werden, dass das Plangebiet im Bereich des Bodendenkmals Nr.
60355 ,Dorfkern deutsches Mittelalter/Neuzeit (1336)“ liegt. Sudlich der Sophienthaler Stral3e erstreckt
sich das Gartendenkmal ,Fontane-Park®. Unmittelbar angrenzend an die Sophienthaler Strafl3e werden
auf Ebene des Bebauungsplanes (im Parallelverfahren) ausschlie3lich Grin- bzw. SPE-Flachen fest-
gesetzt, die weit nach Norden reichen und keinerlei Beeintrachtigung des Gartendenkmals ausldsen.
Es kann somit eingeschatzt werden, dass von der Planung und unter Beachtung der Ausdifferenzierung
der zulassigen baulichen Nutzung im Bebauungsplan keinerlei potenzielle Beeintrachtigungen fir das
Gartendenkmal ausgehen. Im Bereich des Plangebiets sind teilweise bebaute Grundsticke erfasst,
sodass entsprechende Sachguter vorhanden sind. Die Flache wird vordergrindig als landwirtschaftli-
che Flache sowie gartnerisch genutzt. Innerhalb der Offenflachen sind keine offiziellen FuBwege vor-
handen. Die Mdéglichkeit der Nutzung der Flachen zur Naherholung ist gering. Fir die Erholungsnutzung
haben die Flachen aktuell keine Bedeutung.

Aktuell gehen von der Flache keine Gefahren fir die menschliche Gesundheit aus. Mégliche Larm-
schutzkonflikte mit der vorgesehenen Wohnbebauung kénnen aufgrund des stdlich liegenden Schul-
und Sportzentrums sowie des Bauhof auftreten. Zur Vermeidung entsprechender Konflikte sind Ab-
standsflachen als Pufferbereich vorgesehen, entsprechende Festsetzungen erfolgen auf Ebene des
Bebauungsplanes. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden durch das Landesamt fir Um-
welt unter dieser Voraussetzung keine immissionsschutzrechtlichen Bedenken tbermittelt.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass der Untersuchungsraum eine geringe Bedeutung fur die Ein-
zigartigkeit, Schonheit und keinen besonderen Erholungswert der Umgebung aufweist. Aufgrund der
bestehenden Vorbelastungen (dérfliche Bebauung, Verkehrsflachen, technische Anlagen) werden das
Landschaftsbild und der Erholungswert des Gebietes durch die vorliegende Planung nicht erheblich
zusétzlich beeintrachtigt. In grof3en Bereichen ist eine Aufwertung des Landschaftsbildes durch grof3-
zligig geplante Ersatzmal3nahmen vorgesehen, innerhalb derer arten- und strukturreiche Habitate mit
gebietsheimischen Geholzen dauerhaft gesichert und entwickelt werden sollen. Mit der Planung wird
die vorhandene Siedlungsflache abgerundet. Zukunftig soll der Ortsrand durch die Abrundung des
Siedlungsgebiets mit weitrdumigen grinordnerischen MalRnahmen als weicher und harmonischer
Ubergang in die Landschaft gestaltet werden.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch werden zukunftig nicht erheblich negativ im Vergleich
zum Ist-Zustand sein, da es sich um eine tberschaubare und stadtebaulich sinnvolle Erganzung des
bereits vorhandenen Wohngebiets handelt. Im Rahmen des Bebauungsplanes werden keine Keller
zulassig sein, wodurch die Beeintrachtigung von Kultur- und Sachgitern (Bodendenkmal) vermieden
wird.

5.2. Weitere Auswirkungen

Fur die Ebene der vorbereitenden Flachennutzungsplanung sind keine weiteren wesentlichen Auswir-
kungen zu erwarten.
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6. Hinweise zum Verfahren
6.1. Verfahrensablauf

Die Gemeindevertretung von Letschin hat in ihrer Sitzung am 18.03.2021 die Einleitung der 10. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Wohnen
zwischen Hehl und Fuchsgraben® beschlossen (Beschluss-Nr.: GV-120/2021). Das Parallelverfahren
zeichnet sich durch eine enge zeitliche und inhaltliche Abstimmung der beiden Planungen aus. Die
Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt auRerdem im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
(weitere Ausfuhrungen hierzu im folgenden Kapitel).

Mit der Novellierung des BauGB durch das Baulandmobilisierungsgesetz vom 14. Juni 2021 wurde §
13 b BauGB erneut eingefuhrt, nach dem Auf3enbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren nach
§ 13 a BauGB einbezogen werden konnten. Fir den Bebauungsplan erfolgte auf dieser Grundlage der
Wechsel in das beschleunigte Verfahren. Im beschleunigten Verfahren kann gemaf § 13 a Abs. 2 Nr.
2 ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt
werden, bevor der Flachennutzungsplan geéndert oder erganzt ist; der Flachennutzungsplan ist in die-
sem Fall im Wege der Berichtigung anzupassen. Vor diesem Hintergrund wurde das Verfahren zur 10.
Anderung des Flachennutzungsplanes nach Durchfiihrung der frithzeitigen Offentlichkeits- und Behor-
denbeteiligung gemal’ § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB nicht fortgeflihrt. Der Bebauungsplan ,WWohnen
zwischen Hehl und Fuchsgraben* wurde am 15.06.2023, Beschl.-Nr. GV-283/2023 als Satzung be-
schlossen und trat am 02.08.2023 durch Bekanntmachung im Amtsblatt der Gemeinde Letschin in
Kraft.

Mit Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 18.07.2023 — BVerwG 4 CN 3.22 wurde § 13b BauGB
flr unionsrechtswidrig erklart und ist daher nicht anwendbar. In Folge dessen ist auch der rechtswirk-
same Bebauungsplan unwirksam und bedarf der Fehlerheilung durch ein erganzendes Verfahren nach
§ 214 Abs. 4 BauGB sowie der Ruickfiihrung ins Regelverfahren. In diesem Zuge ist auch die Anderung
des Flachennutzungsplanes (wieder) erforderlich. Das Verfahren zur 10. Anderung des Flachennut-
zungsplanes wird daher wieder aufgenommen und der 1. Entwurf unter Beachtung der Ubermittelten
Stellungnahmen zur friihzeitigen Beteiligung erarbeitet.

Im Folgenden sind die wesentlichen Verfahrensschritte dokumentiert:

—  AUTSEEIIUNGSDESCRIUSS .....eieiiee e e e e e e e e an 18.03.2021
— Frihzeitige Beteiligung gemaf § 4 Abs. 1 BauGB

einschlie3lich Planungsanzeige .........ccoccoceeviiieieiiiieee e mit Schreiben vom 19.10.2021
— Fruhzeitige Beteiligung gemalR 8 3 ADS. 1 ....cceiiiiiiiiieeiiee e 20.10 - 24.11.2021

— Beteiligung gemaf 8 4 Abs. 2 BaAUGB..........c.c.uviiiiiiei e
— Beteiligung gemaf 8 3 Abs. 2 BaAUGB.........c.c.cviiiiiii i
— Abwagungs- und FeststellungShesChIUSS ..........coviviiiiiiie e

6.2. Vereinfachtes Verfahren gemali § 13 BauGB

Da die Grundziige des Flachennutzungsplanes in seiner Gesamtaussage durch die geplante 10. An-
derung nicht beriihrt sind, erfolgt die Anderung des Flachennutzungsplanes im vereinfachten Verfah-
ren nach § 13 BauGB. Die Voraussetzungen zur Anwendung des vereinfachten Verfahrens wer-
den erfillt (siehe Tabelle 1).

Nach § 13 Abs. 2 und 3 BauGB kann im vereinfachten Verfahren
- von der frihzeitigen Beteiligung nach 8 3 Abs. 1 und 8§ 4 Abs. 1 BauGB
- von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB
- von der Angabe nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfugbar sind
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- von der zusammenfassenden Erklarung nach 8 6 Abs. 5 Satz 3 und 8§ 10 Abs. 4 BauGB,
- vom Monitoring nach 8 4c BauGB
abgesehen werden.

Obwohl keine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit, Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange notwendig ist, wurde diese durchgefihrt, um maoglichst friihzeitig betroffene Belange in der
Planung bericksichtigen zu kénnen.

Tabelle 1: Prifung der Anwendbarkeit des vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB (Zusammenfassung)

Anwendungsvoraussetzungen Anwendung auf das Vorhaben

Die Anderung betrifft erheblich weniger als 1 % der Ge-
samtflache des Flachennutzungsplanes. Die Grundziige

Grundzige der Planung werden nicht be- A . . .
9 9 des Flachennutzungsplanes in seiner Gesamtaussage sind

ruhrt durch die geplante 10. Anderung somit nicht beriihrt.

- erfallt

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung ist nicht erforderlich.
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver- Auf Ebene des Bebauungsplanes wird eine detaillierte Um-
traglichkeitsprifung besteht nicht weltprifung geman § 2 Abs. 4 BauGB durchgefihrt.

- erfullt
Es erfolgt keine Beeintrachtigung der Erhal- | SPA- und FFH-Gebiete sind nicht betroffen. Die néchstgele-
tungsziele und der Schutzguter der FFH- genen Natura-2000-Gebiete befinden sich in Uber 3,5 km
Richtlinie oder Vogelschutz-Richtlinie Entfernung. - erfullt

6.3. Ergebnisse aus der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behoérdenbeteiligung

Im Rahmen der friihzeitigen Behordenbeteiligung geman § 4 Abs. 1 BauGB wurden 22 Stellungnahmen
durch Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange Ubermittelt. Zusammenfassend ist festzustel-
len, dass keine Einwendungen gegen die 10. Anderung des Flachennutzungsplanes bestehen.

Die Landesplanung Berlin-Brandenburg und die regionale Planungsstelle Oderland-Spree bestatigten
in ihren Stellungnahmen die Ubereinstimmung mit den Zielen der Raumordnung. Die Landesplanung
wies auRerdem darauf hin, dass fir die Planung die Anrechnung auf das der Gemeinde Letschin zur
Verfligung stehende Wohnbauflachenkontingent nach LEP HR erforderlich ist (vgl. Kapitel 3.1).

Die Untere Denkmalschutzbehérde des Landkreis Méarkisch-Oderland weist auf ein Bodendenkmal im
Bereich des Plangebiets hin, was aus dem Flachennutzungsplan hervorgehen sollte. Der Denkmalbe-
reich wird in die Darstellungen aufgenommen (siehe Kapitel 4.2). Die Untere Bodenschutzbehdrde gibt
Auskunft Gber altlastenverdachtige Flachen etc., wonach im Anderungsbereich nach derzeitigem
Kenntnisstand keine Altlastverdachtigen Flachen, Altlaststandorte, Altablagerungen oder schéadliche
Bodenveranderungen bekannt sind. Die Untere Naturschutzbehoérde gibt Hinweise zum erforderlichen
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung. Demnach ist im Planverfahren zu priifen, ob arten-
schutzrechtliche Anforderungen bestehen. Weiterhin ist der Eingriff in Natur und Landschaft zu ermit-
teln und ausgleichende Kompensationsmafl3nhahmen entsprechend festzusetzen. Die voraussichtlich zu
erwartenden Umweltauswirkungen werden auf Ebene des Bebauungsplanes ,Wohnen zwischen Hehl
und Fuchsgraben® (im Parallelverfahren) im Einzelnen untersucht und in die Planung eingestellt. Dort
erfolgt auch eine Eingriffs-/Ausgleichbilanz und die Festsetzung von KompensationsmalRnhahmen sowie
die Prufung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG.

Gemalf Stellungname des Gewasser- und Deichverbands Oderbruch ist der Gewasserrandstreifen ent-
lang des Fuchsgrabens und des Dorfgrabens zum Fuchsgraben nicht zu beeintrachtigen und die Ge-
wasserunterhaltung weiterhin zu gewahrleisten. Das Landesamt fir Umwelt wies ebenfalls auf die mit
dem Fuchsgraben verbundenen Belange hin sowie auf das Erfordernis eines schonenden Umgangs
mit Grund und Boden. Dies wird auf Ebene des Bebauungsplanes in die Planung eingestellt und durch
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geeignete Festsetzungen umgesetzt (u.a. SPE-Flachen, Grundflaichenzahl etc.). Weiterhin wurde
durch das LfU auf die Lage des Plangebiets in einem Hochwasserrisikogebiet hingewiesen. Der Belang
des Hochwasserschutzes wurde in die Planung eingestellt (vgl. Kapitel 4.4).

Das Landesbiro anerkannter Naturschutzverbande tbermittelt verschiedene Anforderungen und Hin-
weise zu Umweltbelangen, die auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung in die Planung einzu-
stellen sind und dort entsprechend Abwagung Berucksichtigung finden (z.B. Erforderlichkeit von Arten-
schutzgutachten, Durchlassigkeit von Einzaunungen fur Kleintiere, teilversiegelte Zuwegungen).

Im Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden drei Stellungnahmen von Biirgerinnen
und Blrgern Ubermittelt. Hierbei wurden verschiedene umweltbezogene und weitere Belange (z.B. zur
Munitionsbelastung, VerkehrserschlieBung, Art und Mal3 der baulichen Nutzung) tUbermittelt, die vor-
dergriindig auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung zu beachten sind und dort entsprechend in
die Planung und Abwagung eingestellt werden.

Dartber hinaus wird eine Nutzungsanderung des Flurstiicks 481 bzw. eine Umwandlung in Bauland
abgelehnt. Das Grundstiick wird im Rahmen der 10. Anderung des Flachennutzungsplanes und im
Zusammenhang zwischen bestehender Bebauung und geplanter Wohnbauflache ebenfalls als Wohn-
bauflache dargestellt. Hieraus ergibt sich kein Erfordernis der Nutzungsanderung, die bestehende Nut-
zung kann weiterhin ausgetibt werden. Aufgrund des stadtebaulichen Zusammenhangs wird daher auf
der vorbereitenden Bauleitplanung im MaRstab 1 zu 10.000 nicht auf diese Darstellung verzichtet. Eine
Ausdifferenzierung der im FNP dargestellten Wohnbauflachen erfolgt auf Ebene des Bebauungspla-
nes, wo auf eine Uberplanung des Flurstiicks verzichtet wird.

Die in der Planung getroffene Bewertung der Flache hinsichtlich des Hochwasserrisikos wird in Frage
gestellt und diesbeziiglich Hinweise zur Eignung als Baugrund tbermittelt. Die Einschétzung des Hoch-
wasserrisikos erfolgt anhand entsprechender Fachdaten des Landes Brandenburgs und wird durch die
Fachbehdrden bestatigt. Die Belange des Hochwasserschutzes wurden in die Planung eingestellt (vgl.
Kapitel 4.4). Auf Ebene des Bebauungsplanes erfolgen zusétzlich Aussagen zum Baugrund.

Es wird auf den Vorrang der Innenentwicklung verwiesen. Diesem Planungsgrundsatz wird mit der vor-
liegenden Planung nachgekommen. MafRnahmen der Innenentwicklung umfassen in diesem Zusam-
menhang nicht ausschlief3lich ,klassische® Innenentwicklungsflachen, wie z.B. Nachverdichtung durch
BaullckenschlieBung oder Um- und Wiedernutzung brachgefallener Bereiche, sondern auch Abrun-
dung durch Spiegelung einseitig stral3enbegleitender Bebauung. Dies steht auch nicht im Widerspruch
zur planungsrechtlichen Beurteilung der Flachen als sogenannte Aul3enbereichsflachen im Sinne des
§ 35 BauGB.

Zusaétzlich wird die Anderung des Nutzungszwecks der ostlich an den Anderungsbereich angrenzenden
Gemeinbedarfsflache zu ,Kommunaler Bauhof* gefordert. Eine Anpassung des Nutzungszwecks war
noch im Vorentwurf der 10. Anderung vorgesehen, wird nun jedoch aufgrund (langfristiger) Absichten
zur Verlagerung des Bauhofs nicht mehr verfolgt.

Im Ergebnis der Abwagung ergeben sich somit keine grundlegenden Anderungen an den Dar-
stellungen der 10. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Letschin.
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7. Flachenbilanz

Tabelle 2: Flachenbilanz, Gberschlagig

Planbezeichnung

10. Anderung des Flachennutzungsplanes

Gemeinde Gemeinde Letschin, Ortsteil Letschin

Landkreis Landkreis Markisch-Oderland

Reg. Nr. GL5

ZIS;:(?;?ngaben 1012 Rechtswirksame Darstellung Anderung
Anderungsbereich 1,6

Wohnbauflachen 1,6
Flache fur Landwirtschaft 1,6
Flache fur .

Abwasserentsorgung symbolisch

Quelle: eigene Ermittlungen
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