Bebauungsplan ,Wohnen zwischen Hehl und Fuchsgraben®

Wesentliche, bereits vorliegende umweltbezogene Stellungnahmen

zur Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
im ergé&nzenden Verfahren nach § 214 Abs. 4 BauGB



Umweltbezogene Stellungnahmen aus der frithzeitigen Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung gemal § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB



Az.: 5019-2021
Beteiligung Behodrden und Trager offentlicher Belange

an Bauleitverfahren und vergleichbaren Satzungsverfahren
8§ 4 Abs. 1 Baugesetzbuch

A. Allgemeine Angaben

Gemeinde Letschin
[x] Bebauungsplan B-Plan ,,Wohnen zwischen Hehl und
Fuchsgraben"

Vorentwurf Stand Juli 2021

Fristablauf fiir die Stellungnahme am: 24.11.2021

Eingangsbestatigung am: 21.10.2021

B. Stellungnahme der Behorde:

Bezeichnung der Behorde: Landkreis Markisch-Oderland
Abs.:

Landratsamt Markisch-Oderland Datum: 24.11.2021

Der Landrat Telefon: 03346 8507543
Bauordnungsamt Fax: 03346 8507509
KlosterstraBe 14 Bearb.: Dlrr

15344 Strausberg AZ.: 05019-21
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C. Einwendungen (E) mit rechtlicher Verbindlichkeit auf Grund fachgesetzlicher
Regelungen jeweils mit Begriindung (Bgr), Rechtsgrundlagen (Rgl) und
Méglichkeiten der Uberwindung (U) sowie beabsichtigte eigene Planungen (P),
die den o.g. Plan beriihren kénnen und Anregungen (A) der Amter des
Landkreises:

Bauordnungsamt/Bauplanungsrecht

Zum gegenwartigen Planungsstand bestehen keine Einwande. Zur weiteren Planung
mochte ich folgende Hinweise geben:

(H1) Derzeit sind in der Planzeichnung SPE Flachen ausgewiesen. Die Griinfestsetzungen
missen noch eindeutig den Grundstlicken zugeordnet werden (wer setzt die MaBnahmen
wo um).

(H2) In der textlichen Festsetzung 5. hei3t es ... ,Die Dachflachen sind mit roten
Dachsteinen einzudecken." Es stellt sich jedoch in der Anwendung der Festsetzung die
Frage, ob hiermit ein bestimmtes Material (Dachstein = Beton) gemeint ist und
beispielsweise Dachziegel (Ton) nicht zuldssig sind.

Besser erscheint die Formulierung aus der Begriindung auf Seite 15 ..."Sattel- und
Walmdacher mit roter Dacheindeckung..." zu verwenden.

(H3) Nach der Planzeichnung sind 2 Vollgeschosse zulassig. In der Textlichen Festsetzung
6. wird ausgeflihrt ,das oberste zuldssige Vollgeschoss ist als Dachgeschoss
auszubilden.™ Entsprechend der Begriindung Seite 15 soll eine untypisch hohe
Gebdudeentwicklung durch das Aufsetzen eines Dachgeschosses verhindert werden.

Es wird empfohlen, diesbezliglich Trauf- und Firsthéhe festzusetzen.

(H4) Das Plangebiet befindet sich in einer Kampfmittelverdachtsflache. Dieser Hinweis ist
in die Planzeichnung aufzunehmen.

Des Weiteren sind die Stellungnahmen der unteren Naturschutzbehdrde, unteren
Wasserbehoérde, des Wirtschaftsamtes, des Amtes fiir Landwirtschaft und Umwelt (FD
Agrarentwicklung und untere Abfallwirtschaftsbehodrde), der unteren
Bodenschutzbehérde, der unteren Denkmalschutzbehérde, des Liegenschafts- und
Bauverwaltungsamtes sowie des StraBenverkehrsamtes im Verfahren zu beachten.

Im Auftrag

Dipl.-Ing. Trabs
FDL Technische Bauaufsicht
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Hausinterne Mitteilung/Beteiligung
Landkreis Markisch-Oderland

Fachbereich: I
Ordnungsamt Amt fur Landwirtschaft und Umwelt
Fachdienst: Agrarentwicklung und Bodenschutz
Frau Holldorf untere Bodenschutzbehdérde (uB)
Dienstort: Seelow
DO Strausberg Auskunft erteilt:  Herr Berger
Durchwahl: 03346/850 7341
Telefax: 03346/850 6309
E-Mail: bodenschutzbehoerde@landkreismol.de
Az.: 05019-21

Datum: 11.11.2021
A. Allgemeine Angaben
Stadt/Gemeinde/Amt: Letschin
[ 1] Flachennutzungsplan

[X] Bebauungsplan "Wohnen zwischen Hehl und Fuchsgraben" (Stand Juli 2021)

Stadt: Letschin

StraBe: Hehl/KoppestraBe/Fuchsgraben
Gemarkung: Letschin

Flur: 4

Flursticke: 27/2, 28, 30, 31, 32, 40, 41, 88, 475, 476, 481, 482, 483, 505
[ 1] Satzungen
[ ] Vorhaben- und ErschlieBungsplan

[ ] sonstige Satzung

B. Stellungnahme des Tragers offentlicher Belange
Bezeichnung des Tragers o6ffentlicher Belange:

untere Bodenschutzbehérde (uB), Landkreis Markisch-Oderland
Az. uB:32.31.01/0002-17

Aus Sicht der uB bestehen gegen den Bebauungsplan "Wohnen zwischen Hehl und
Fuchsgraben" keine Einwande.

Im Bereich Bebauungsplan "Wohnen zwischen Hehl und Fuchsgraben" liegen nach derzei-
tigem Kenntnisstand keine Altlastverdachtigen Flachen, Altlaststandorte sowie Altablage-
rungen. Schadliche Bodenveranderungen sind nicht bekannt.

Diese Stellungnahme wurde am Stichtag der Erstellung mit allen dem Landkreis Mar-
kisch-Oderland zur Verfigung stehenden Informationen bzgl. ALKATOnline/UIG (Altlast-
verdachtige Flache, Altstandort, Altablagerung sowie schadliche Bodenveréanderung) er-
stellt. Dennoch ist jegliche Haftung ausgeschlossen, alle Angaben erfolgen ohne Gewahr
auf Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat.



Gez.

Berger
SB Altlasten und Bodenschutz
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Hausinterne Mitteilung/Beteiligung
Landkreis Markisch-Oderland

Fachbereich: I
Amt: Amt flr Landwirtschaft und Umwelt
Fachdienst: Naturschutz(UNB)
Dienstort: Seelow
BOA Auskunft erteilt: Frau Schitze
DO SRB Durchwahl: 03346 850-7322
Telefax: 03346 850-7309
E-Mail: cornelia_schuetze@landkreismol.de
AZ: 63.30/05019-21

Datum: 22. November 2021

1. Allgemeine Angaben:

Stadt/Gemeinde/Amt: Gemeinde Letschin OT Letschin

Bebauungsplan ,Wohnen zwischen Hehl und Fuchsgraben®

hier: frihzeitige Unterrichtung der Behérden und sonstigen TOB zur Planungsanzeige 10/216

2. Stellungnahme des Trédgers offentlicher Belange:
Bezeichnung des Tragers Offentlicher Belange:

Untere Naturschutzbehérde, Landkreis Markisch-Oderland

3. Einwendungen ( E ) mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen,

die ohne Zustimmung, Befreiung o.d. der Fachbehdrde in der Abwdgung nicht iiberwunden
werden kénnen, mit Begriindung ( B ) und Rechtsgrundlage ( R )

3.1. Erforderlicher Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung

Artenschutz

Im Planverfahren ist zu prifen ob artenschutzrechtliche Anforderungen bestehen. Nach § 39
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) besteht ein allgemeiner Schutz wild lebender Tiere und Pflanzen.
§ 44 regelt die Vorschriften fiir besonders geschitzte und bestimmte Tier- und Pflanzenarten.

Liegen keine Informationen vorab dazu vor, ist es notwendig eine eigene Bestandsaufnahme in der Art
vorzunehmen, dass eine Beurteilung moglicher Planungsauswirkungen auf diese Regelungen maéglich ist.
Die Gemeinde muss die artenschutzrechtlichen Verbote bereits auf der Ebene der Bebauungsplanung
beachten. Sie ist verpflichtet, im Verfahren der Planaufstellung vorausschauend zu ermitteln und zu
beurteilen, ob die vorgesehenen Festsetzungen des Planes auf uniberwindbare artenschutzrechtliche
Hindernisse treffen.

Festsetzungen, die den  artenschutzrechtlichen  Verboten  entgegenstehen, kdnnen  zur
Vollzugsunféhigkeit der Planung fihren. Auf der Ebene des Bebauungsplans muss die Gemeinde die
notwendigen Voraussetzungen fiir die Uberwindung eines drohenden Verbots durch ein Hineinplanen in
die ,Ausnahme- / Befreiungslage" schaffen.

MaBnahmen der Konfliktvermeidung, die dazu bestimmt sind, VerstéBe gegen artenschutzrechtliche
Verbotsbestimmungen beim Vollzug eines B-Planes vorbeugend zu verhindern (sog. CEF-MaBnahmen),
mussen zu ihrer Rechtswirksamkeit im Bebauungsplan dargestellt und festgesetzt werden. Dabei ist es
wichtig nachvollziehen zu kdénnen, welche Tierarten von der Planung betroffen sind und welche
MaBnahmen diesen Beeintréachtigungen entgegenwirken bzw. kompensieren sollen.

Die bereits begonnenen Bestandserhebungen sind im weiteren Verfahren abzuschlieBen. Auf dieser
Grundlage ist zur Planung ein Artenschutzfachbeitrag zu erarbeiten und erforderlich durchzuflihrende
MaBnahmen sind entsprechend nachzuweisen.
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(R) 8§ 39, 44, 45 BNatSchG
Méglichkeiten der Uberwindung: keine

Eingriffsregelung
Mit dem hier aufzustellenden Bauleitplan werden Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet. Im
Verfahren ist (iber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz zu entscheiden, d.h. in der Abwagung
sind die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu
bericksichtigen.

GemaB § 18 BNatSchG i.V.m. § 1la BauGB sind flr Bebauungspléane die Vorschriften der
Eingriffsregelung anzuwenden. Der Verursacher eines Eingriffs ist zu verpflichten, vermeidbare
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen und begrindete unvermeidbare
Beeintrachtigungen innerhalb einer zu bestimmenden Frist durch MaBnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege auszugleichen, soweit es zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der
Landschaftspflege erforderlich ist.

Um diesen Belang gerecht zu werden, ist es erforderlich eine schutzgutbezogene Ermittlung der Konflikte
und der Ableitung von durchzuflihrenden AusgleichsmaBnahmen vorzunehmen. Die Auswirkungen der
Planung auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und deren Wirkungsgeflige sowie die Landschaft
und die biologische Vielfalt sind zu untersuchen.

Im Begrindungsteil zum Bauleitplan sind die entsprechenden Schritte zu dokumentieren. Die
Darlegungen mussen in den Planunterlagen so aufbereitet dargelegt werden, dass eine nachvollziehbare
Ableitung mdoglicher Beeintrachtigungen und den dazu erforderlichen AusgleichsmaBnahmen erkennbar
ist.

Sind im Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften Eingriffe zu erwarten, die nicht dem besonderen
Artenschutz unterfallen sind diese im Rahmen der schutzgutbezogenen Abarbeitung der
Eingriffsregelung abschlieBend abzuarbeiten. Eine Verlagerung auf die Ebene der Baugenehmigung ist
nicht méglich.

Bis zur Vorlage des Planentwurfs ist die Planung derart zu qualifizieren, dass die vollstandige
Kompensation des mit dem Vorhaben verbundenen Eingriffs in Natur und Landschaft nachgewiesen ist.
Um in der Abwagung rechtlich und fachlich Uber den Eingriff gerecht entscheiden zu kénnen, muss
dieser ermittelt werden, erforderlich durchzuflihrende KompensationsmaBnahmen bekannt und ihre
Durchflihrbarkeit im fachlichen wie im eigentumsrechtlichen Sinne gesichert sein.

(R) § 1a BauGB,. § 13 ff. BNatSchG
Méglichkeiten der Uberwindung: Einarbeitung in die Planung
3.2. Verfiigbarkeit von umweltbezogenen Informationen fiir das Plangebiet

Meiner Behorde liegen keine weitergehenden Informationen vor.

3.3. Mitteilung zu anderen, bereits vorliegenden oder in Durchfithrung befindlicher
Umweltpriiffungen bzw. UVP

Meiner Behorde liegt der Entwurf des Landschaftsplanes vor.

4. Bedenken und Anregungen aus der eigenen Zustindigkeit zu dem o.q. Plan, gegliedert
nach Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und Rechtsgrundlagen:

keine

gez. Schitze
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Hausinterne Mitteilung/Beteiligung
Landkreis Markisch-Oderland

Fachbereich: I
Amt: Amt flr Landwirtschaft und Umwelt
Fachdienst: untere Wasserbehdrde
Bauordnungsa mt Dienstort: Seelow
Frau Holldorf Auskunft erteilt: Frau Richter
Durchwahl: 03346 850-7315
Telefax: 03346 850-6309
E-Mail: wasserbehoerde@landkreismol.de
AZ: 63.30/05019-21
AZ UWB 32.42.60/Lt-21-0004

Datum: 18. November 2021

Vorhaben: Bebauungsplan "Wohnen zwischen Hehl und Fuchsgraben" Gemeinde
Letschin
Behdrdenbeteiligung gemaB § 4 Abs. 1 BauGB; Ihre E-Mail vom 21.10.2021

die untere Wasserbehoérde gibt zum vorliegenden B-Planentwurf folgende Stellungnahme ab:

Allgemeine Angaben

Stadt/Gemeinde/Amt: Letschin

O Fldchennutzungsplan

X Bebauungsplan BP "Wohnen zwischen Hehl und Fuchsgraben", Stand: Juli 21
O sSatzung tber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan

O sonstige Satzung

Stellungnahme des Tragers offentlicher Belange

Bezeichnung des Tragers 6ffentlicher Belange:

untere Wasserbehorde, Landkreis Markisch-Oderland

1.

o)

Einwendungen

Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die
ohne Zustimmung, Befreiung o. A. der Fachbehdrde in der Abwagung nicht Gberwunden
werden kénnen): keine

. Fachliche Stellungnahme

Beabsichtigte eigene Planungen und MaBnahmen, die den o. g. Plan berihren kénnen, mit
Angabe des Sachstands und des Zeitrahmens: keine

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

Seitens der unteren Wasserbehdrde wird davon ausgegangen, dass die mit dem B-Plan
vorgesehenen MaBnahmen im Bereich des Fuchsgrabens, insbesondere im Bereich des
Gewasserrandstreifens prinzipiell im Einklang mit den Regelungen in § 38 WHG stehen.
Der sogenannte Gewasserrandstreifen ist gemaB § 38 Abs. 3 WHG im AuBenbereich flnf
Meter breit, gemessen von der Bdschungsoberkante des Grabens, wenn keine anderen
Festlegungen getroffen wurden oder werden.
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Wie in den Unterlagen erwdhnt, besteht gemaB § 40 WHG die Verpflichtung zur
Unterhaltung oberirdischer Gewasser. Unterhaltungspflichtiger Verband fiir den
Fuchsgraben ist der Gewasser- und Deichverband Oderbruch, mit dem neben der unteren
Wasserbehdrde samtliche MaBnahmen im 5-Meter Bereich des Fuchsgrabens abzustimmen
sind. Notwendige Zufahrten fir die Bewirtschaftung des Gewassers sind zu erhalten.

Der Geltungsbereich des B-Planes liegt ausgehend von den durch das Landesamt flr
Umwelt erstellten Hochwassergefahrenkarten in einem Hochwasserrisikogebiet (HQ 200).
Ausgehend von § 78b Absatz 1 Nr. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist das
Hochwasserrisiko im Hinblick auf die Bauweise der Wohnhduser und deren baulicher
Anlagen zur Vermeidung erheblicher Sachschaden angemessen zu beriicksichtigen.

im Auftrag
K. Richter
Sachbearbeiter

WHG Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz) vom 31. Juli
2009 (BGBI. I S. 2585) zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
2. Juni 2021 (BGBI. I S. 1295)



LAND BRANDENBURG Landesamt fiir Umwelt

Abteilung Technischer Umweltschutz 2

Landesamt fiir Umwelt
Postfach 60 10 61 | 14410 Potsdam

Biiro fiir Stadt-Dorf-und Freiraumplanung Bearb..  Frau Andrea Barenz
Gesch-Z.: LFU-TOEB-

Am Wasserturm 39 3700/147+0#376567/2021

13089 Berlin Hausruf: +49 355 4991-1332
Fax: +49 331 27548-2659
Internet:  www.Ifu.brandenburg.de
Andrea.Barenz@LfU.Brandenburg.de

Cottbus, 17. November 2021

Bebauungsplan "Wohnen zwischen Hehl und Fuchsgraben" der Gemeinde
Letschin
Stellungnahme als Trager offentlicher Belange

Eingereichte Unterlagen:
- Anschreiben vom 19.10.2021
- Begruindung, 07/2021
- Zwischenbericht Grinordnung, 06.10.2021
- Planzeichnung, 07/2021

Sehr geehrte Damen und Herren,

die zum o. g. Betreff Ubergebenen Unterlagen wurden von den Fachabteilungen
Naturschutz, Immissionsschutz und Wasserwirtschaft (Prifung des Belangs Was-
serwirtschaft hier bezogen auf die Zustandigkeiten des Wasserwirtschaftsamtes ge-
mal BbgWG § 126, Abs. 3, Satz 3, Punkte 1-5 u. 8) des Landesamtes fur Umwelt
(LfU) zur Kenntnis genommen und gepruft. Im Ergebnis dieser Prifung werden fur
die weitere Bearbeitung der Planungsunterlagen sowie deren Umsetzung beilie-
gende Stellungnahmen der Fachabteilungen Immissionsschutz und Wasserwirt-
schaft Gbergeben. Die Belange zum Naturschutz obliegen der unteren Naturschutz-
behdrde des Landkreises MOL.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag
Andrea Barenz

Dieses Dokument wurde am 17. November 2021 durch Andrea Barenz schlussgezeichnet und ist

ohne Unterschrift glltig.
Besucheranschrift: Hauptsitz: r
Von-Schon-Strale 7 03050 Cottbus Tel: +49 0355 4991-1035 Fax: +49 0331 27548-3308 | Seeburger Chaussee 2

14476 Potsdam Zertifikat seit 2021
audit berufundfamilie
OT GroR Glienicke



FORMBLATT
Beteiligung der Trager offentlicher Belange bei der Festlegung des Untersuchungsumfangs
fur die Umweltpriifung (§ 4 Absatz 1 BauGB)

Stellungnahme des Tragers offentlicher Belange

Name/Stelle des Tragers | Landesamt fiir Umwelt - Abteilung Technischer Umweltschutz 1
offentlicher Belange | und 2

Belang | Immissionsschutz

Bebauungsplan "Wohnen zwischen Hehl und Fuchsgraben" der

Vorhaben Gemeinde Letschin

AnsprechpartnerIn: | Frau Hoffmann
Telefon: | 0355 4991 1345
E-Mail: | TOEB@Ifu.brandenburg.de

Bitte zutreffendes ankreuzen und ausfiillen.

Keine Betroffenheit durch die vorgesehene Planung | [

1. Einwendungen

Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die ohne
Zustimmung, Befreiung o. A. der Fachbehdrde in der Abwagung nicht iberwunden werden kénnen
(bitte alle drei Rubriken ausftllen)

a) Einwendung

b) Rechtsgrundlage

c) Méglichkeiten der Anpassung an die fachgesetzlichen Anordnungen oder die Uberwindung
(z. B. Ausnahmen oder Befreiungen)

2. Hinweise zur Festlegung des Untersuchungsumfangs des Umweltberichts

a) Insgesamt durchzufihrende Untersuchungen:

b) Untersuchungsumfang flr die aktuell beabsichtigte Planung:

3. Hinweise fiir UberwachungsmafRnahmen

a) Magliche UberwachungsmafRnahmen zur Feststellung unvorhergesehener nachteiliger
Auswirkungen
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b) Méglichkeiten zur Nutzung bestehender Uberwachungssysteme:

4. Weitergehende Hinweise

Beabsichtigte eigene Planungen und MalRnahmen, die den o. g. Plan berlhren kénnen, mit

- Angabe des Sachstands und des Zeitrahmens

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

Sachstand:

Mit dem Bebauungsplan ,Wohnen zwischen Hehl und Fuchsgraben“ der Gemeinde Letschin sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen flr die Errichtung von Wohngebauden geschaffen werden.
Daflir sollen allgemeine Wohngebiete (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt werden. Alternativ wird
durch die Gemeinde die Festsetzung von dorflichen Wohngebieten nach § 5a BauNVO gepriift.

Das Plangebiet hat eine GroRe von ca. 3,1 ha und grenzt nordlich und westlich an Wohnbauflachen.
Ostlich befinden sich Flachen fiir Landwirtschaft und siiddstlich direkt angrenzend ein Bauhof. Siidlich
grenzt die Sophienthaler Strale und im Anschluss der zum Letschiner Schul- und Sportzentrum
gehdrende Sportplatz an das Plangebiet.

Das Plangebiet ist im FNP der Gemeinde Letschin als Flache fir Landwirtschaft und Wohnbauflache
dargestellt. Der FNP wird im Parallelverfahren geandert.

Stellungnahme:
Rechtsgrundlage

GeméB § 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei raumbedeutsamen
Planungen und MalRnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Fldchen einander so
zuzuordnen, dass schédliche Umwelteinwirkungen so weit wie méglich vermieden werden.

Gemél § 1 Abs. 6 Baugesetzbuch (BauGB) sind bei der Aufstellung der Bauleitpléne die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Belange des Umweltschutzes,
insbesondere die umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevélkerung insgesamt zu berticksichtigen.

Immissionsschutzrechtliche Belange kdnnen in der vorliegenden Planung durch die Erwartungen auf
angemessenen Schutz vor Larmbelastungen durch die sUdlich angrenzende Sportanlage
(Vereinssport) sowie den unmittelbar stidostlich angrenzenden Bauhof berihrt sein.

Sportanlage
In den Planungsunterlagen wird dargelegt, dass auf eine Bebauung unmittelbar an der Sophientaler

Strale verzichtet wird und eine Grinflache festgesetzt wird. Dies wird aus immissionsschutzfachlicher
Sicht befurwortet. Es kann eingeschatzt werden, dass mit der geplanten Grinflache als Abstandsflache
schadliche Umwelteinwirkungen durch Sportanlagenlarm an den geplanten Wohngebieten (WA) nicht
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zu erwarten sind.

Bauhof

Bezlglich des Bauhofes der Gemeinde liegen dem LfU keine Angaben zum Emissionsverhalten vor.
Die geplanten Abstande (Variante 1) werden im Falle einer Nutzung durch den Bauhof ausschlieBlich
im Tageszeitraum (6:00 — 22.00 Uhr) als ausreichend eingeschatzt.

Insofern ein Nachtbetrieb bzw. Entwicklungsabsichten des Bauhofes in Richtung Plangebiet vorliegen,
muss im Rahmen der vorliegenden Planung mittels schalltechnischer Untersuchung der Nachweis
erbracht werden, dass dem beabsichtigten Schutzanspruch der Planung entsprochen werden kann.
Hinweis: Wird der Bestandsschutz des Bauhofs nicht ausreichend beriicksichtigt, kann dies zu einer
Beschrankung der gewerblichen Nutzung des Bauhofs fiihren.

Fazit:

Aus immissionsschutzfachlicher Sicht ergeben sich zum vorliegenden Bebauungsplan-Vorentwurf,
Stand Juli 2021, keine grundsatzlichen Bedenken. Im weiteren Verfahren ist hinsichtlich des
Untersuchungsumfangs des Umweltberichtes die Thematik Larm infolge der Gewerbenutzung durch
den Bauhof detailliert darzustellen. Eine verbale Abhandlung dieser Thematik wird bei ausschlielicher
Nutzung des Bauhofes im Tageszeitraum als ausreichend angesehen. Nachtnutzungen bzw.
bestehende Erweiterungsabsichten des Bauhofes missen detailliert untersucht und bewertet werden.

Dieses Dokument wurde am 11. November 2021 durch Fanni Hoffmann  schlussgezeichnet und ist ohne Unterschrift giiltig. |

Immissionsschutz Seite 3von 3



FORMBLATT
Beteiligung der Trager offentlicher Belange bei der Festlegung des Untersuchungsumfangs
fur die Umweltpriifung (§ 4 Absatz 1 BauGB)

Stellungnahme des Tragers offentlicher Belange

Name/Stelle des Tragers | Landesamt fiir Umwelt - Abteilung Wasserwirtschaft 1 und 2
offentlicher Belange

Belang | Wasserwirtschaft

Bebauungsplan "Wohnen zwischen Hehl und Fuchsgraben" der

Vorhaben | Gemeinde Letschin; LK Markisch-Oderland

Ansprechpartnerin: | Frau Bianca Sachs
Telefon: | 0355 4991 -1354
E-Mail: | Bianca.Sachs@LfU.Brandenburg.de

Bitte zutreffendes ankreuzen und ausfiillen.

Keine Betroffenheit durch die vorgesehene Planung | [

1. Einwendungen
Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die ohne
Zustimmung, Befreiung o. A. der Fachbehdrde in der Abwéagung nicht Gberwunden werden kénnen
(bitte alle drei Rubriken ausftllen)

a) Einwendung

b) Rechtsgrundlage

c) Méglichkeiten der Anpassung an die fachgesetzlichen Anordnungen oder die Uberwindung
(z. B. Ausnahmen oder Befreiungen)

2. Hinweise zur Festlegung des Untersuchungsumfangs des Umweltberichts

a) Insgesamt durchzufihrende Untersuchungen:

b) Untersuchungsumfang flr die aktuell beabsichtigte Planung:

3. Hinweise fiir UberwachungsmafRnahmen

a) Magliche UberwachungsmaRnahmen zur Feststellung unvorhergesehener nachteiliger
Auswirkungen
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b) Méglichkeiten zur Nutzung bestehender Uberwachungssysteme:

4. Weitergehende Hinweise

Beabsichtigte eigene Planungen und Malinahmen, die den o. g. Plan beriihren kdnnen, mit

- Angabe des Sachstands und des Zeitrahmens

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

Anlage: Entwurf des WasserkOrpersteckbriefes fiir den 3. Bewirtschaftungszeitraum (2022-2027) fir den
Fuchsgraben

Die wasserwirtschaftlichen Belange des LfU Brandenburg gemaR BbgWG § 126 Abs. 3, Satz 3
betreffend werden folgende Hinweise gegeben:

1. Grundsitzliche Hinweise zu den wasserwirtschaftlichen Belangen

Im Plangebiet befindet sich mit dem Fuchsgraben (Graben 0401) ein Gewasser Il. Ordnung. Die Pflicht
der Unterhaltung obliegt nach § 79 Abs. 1 Nr. 2 BbgWG den Unterhaltungsverbanden. Der zustandige
Unterhaltungsverband sollte beteiligt werden.

Das Plangebiet schliet Gewasserrandstreifen ein. Das WHG enthalt mit dem § 38 eine Vorschrift zum
Schutz von Gewasserrandstreifen. Die  Vorschrift regelt die Zweckbestimmung von
Gewasserrandstreifen (Absatz 1), die raumliche Ausdehnung (Absatze 2 und 3) und die in den
Gewasserrandstreifen geltenden Verbote (Absatze 4 und 5).

Wahrend der Durchflihrung von Baumafinahmen besteht die Moglichkeit der Verunreinigung von
Gewassern durch wassergefahrdende Stoffe. Es ist sicherzustellen, dass durch die Einhaltung
einschlagiger Sicherheitsbestimmungen eine wassergefahrdende Kontamination vermieden wird
(§ 1 BbgWG, § 5 Abs. 1 WHG).

Die Versiegelung der Bebauungsflachen sollte auf ein notwendiges Mindestmal} beschrankt werden,
um die Grundwasserneubildung mdglichst wenig zu beeintrachtigen. Das anfallende Niederschlags-
wasser sollte unter Beachtung des § 54 Abs. 4 Satz 1 BogWG zur Versickerung gebracht werden.

2.1 Anforderungen der EU-WRRL- Planungsgrundlagen / EU-Berichterstattung
(Rechtsgrundlage: siehe insbesondere BbgWG § 126 (3), Satz 3, Punkte 1, 2, 4)

Grundsitzliche Hinweise im Hinblick auf Anforderungen der EU-Wasserrahmenrichtlinie
(Richtlinie 2000/60/EG)

In dem Plangebiet befindet sich mit dem Fuchsgraben, ein nach EU-Wasserrahmenrichtlinie (WRRL)
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berichtspflichtiges oberirdisches Gewasser.
Eine Relevanz der planerischen Festlegungen im Hinblick auf die Anforderungen der WRRL ist damit
grundsatzlich moglich und sollte in dem Verfahren gepruft werden.

Rechtsgrundlagen und das Plangebiet betreffende EU-Berichterstattung

Die Umweltziele der EU-Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) wurden in das WHG als Bewirtschaftungs-
ziele fur die Gewasser Ubernommen. Um diese Bewirtschaftungsziele zu erreichen, wurden - als
Instrumente zur Umsetzung der WRRL - Malnahmenprogramme nach §82 WHG und
Bewirtschaftungsplane nach § 83 WHG aufgestellt. Im Internet konnen die das Plangebiet betreffenden
Unterlagen der EU-Berichterstattung (Zeitraum 2016-2021) fur den deutschen Teil der
Flussgebietseinheit Oder unter folgendem Link eingesehen werden:

https://mluk.brandenburg.de/mluk/de/start/umwelt/wasser/gewaesserschutz-und-
entwicklung/bewirtschaftungsplaene-und-massnahmenprogramme/

Uberarbeitung Bewirtschaftungsplan und MaBnahmenprogramm Flussgebietseinheit Oder

GemaR § 84 Abs. 1 WHG werden derzeit durch die zustandigen Behdrden der Bewirtschaftungsplan
und das Mafinahmenprogramm fur den deutschen Teil der Flussgebietseinheit Oder fur den dritten
Bewirtschaftungszeitraum (2022 bis 2027) bis zum 22. Dezember Uberprift und aktualisiert.

Mit Bekanntmachung des aktualisierten Bewirtschaftungsplanes / Malinahmenprogramms
(Bewirtschaftungszeitraum 2022 — 2027) durch die Oberste Wasserbehorde im Amtsblatt werden diese
dann fur behordenverbindlich erklart. Dies sollte bei der Erstellung der Antragsunterlagen bereits
bertcksichtigt werden.

Allgemein verftigbare Daten- und Planungsgrundlagen des LfU fiir das Plangebiet

Zur Untersetzung dieser Mafnahmenprogramme werden im Land Brandenburg flir oberirdische
Gewasser Gewasserentwicklungskonzepte (GEK) erstellt. Das Plangebiet liegt im GEK-Gebiet
,Letschiner Hauptgraben® (OdU_Letschin). Dieses GEK liegt noch nicht vor.

Wasserkorperspezifische Informationen konnen dem Kartendienst des Landes entnommen werden
(https://maps.brandenburg.de/WebOffice/?project=WRRL www_CORE).

Beigefugt ist der Entwurf des Wasserkorpersteckbriefs des Fuchsgrabens fur den dritten
Bewirtschaftungszeitraum

Anforderungen an planerische Festlequngen
Bei den planerischen Festlegungen die Auswirkungen auf die Erreichung der Bewirtschaftungsziele
des genannten Wasserkorpers haben konnen, sind das Verschlechterungsverbot und das
Zielerreichungsgebot nach § 27 WHG zu beachten. Aufgrund des Zielerreichungsgebotes dirfen die
planerischen Festlegungen auch der Umsetzung kinftiger MalBnahmen zur Erreichung der
Bewirtschaftungsziele nicht entgegenstehen.

2.2 Hinweise / Forderungen zur Gewdsserentwicklung/
Hydromorphologie Oberflachengewédsser
(Rechtsgrundlage: siehe insbesondere BbgWG § 126 (3), Satz 3, Punkte 2, 4)

Der gemal WRRL berichtspflichtige Fuchsgraben verlauft zur dstlichen und nordlichen
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Geltungsbereichsgrenze. Die an das Gewasser angrenzenden Bereiche sind als Flachen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ausgewiesen. Wiinschenswert ware
es, eine Konkretisierung dahingehend vorzunehmen, dass flr diese Bereiche die Zweckbestimmung
,Gewasserrandstreifen“ angegeben wirde mit der Vorgabe, dass diese Flachen von baulichen Anlagen
jeglicher Art frei zu halten sind und vorhandene Griinstrukturen und Baume dauerhaft zu pflegen und
zu erhalten sind. Das Gewasser sollte in der Planzeichnung deutlich als Gewasser erkennbar sein.

3. Hinweise / Forderungen zum Hochwasserschutz / Hochwasserrisikomanagement
(siehe insbesondere BbgWG § 126 (3), Satz 3, Punkt 8)

Hochwasserrisikogebiet entsprechend § 73 Abs. 1 Satz 1 WHG
Die Flachen des Bebauungsplans befinden sich in einem Hochwasserrisikogebiet entsprechend § 73
Abs. 1 Satz 1 WHG.

In Risikogebieten sind bei der Ausweisung neuer Baugebiete im AuBenbereich sowie bei der
Aufstellung, Anderung und Erganzung von Bauleitplénen fiir Gebiete im Sinne von § 30 Abs. 1 und 2
oder § 34 BauGB nach § 78b WHG insbesondere der Schutz von Leben und Gesundheit und die
Vermeidung erheblicher Sachschaden in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen.
Des Weiteren ist §78c WHG zur Errichtung und Gebrauch von HeizOlverbraucheranlagen in
Uberschwemmungsgebieten und in weiteren Risikogebieten zu beachten.

Die Flache der Risikogebiete sollen nach §§5 Abs.4a und 9 Abs.6a BauGB in die Bauleitplane
ubernommen werden.

Hinweise zum Planen und Bauen in hochwassergeféhrdeten Bereichen

Zur Vermeidung von Schéden in jeglichen von Uberflutungen potentiell gefahrdeten Bereichen soll
nach Mdglichkeit sichergestellt werden, dass die Nutzung der Grundstiicke im Plangebiet an die
maglichen nachteiligen Folgen von Hochwasser flir Menschen, Umwelt und Sachwerte angepasst ist.

Dafiir sollte die Bauleitplanung in diesen Gebieten hochwasserangepasst erfolgen.

In Betracht kommen dazu neben Informationen (iber hochwasserbedingte Risiken im Bebauungsplan,
Vorgaben fir eine hochwasserangepasste Bauausfiuhrung durch die Festsetzungen zum Beispiel der
Bauweise und der Stellung baulicher Anlagen, der nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen, der von
Bebauung freizuhaltenden Flachen und der Hohenlage der zuldssigen Nutzung (mit Blick auf Gebaude
wie auch auf einzelne Geschosse oder Teile baulicher Anlagen) sowie Vorgaben zum sicheren Betrieb
von Olheizungen.

Hinweise zum hochwasserangepassten Bauen kann der Hochwasserschutzfibel — Objektschutz
und bauliche Vorsorge des Bundesministeriums des Innern, fir Bau und Heimat entnommen werden
(Download unter: http://www.fib-bund.de- Stichwort ,Hochwasserschutzfibel*)

Karten / Geodaten
Die konkrete Gefahrdung kann mithilfe der Auskunftsplattform Wasser (https://apw.brandenburg.de/ ),
die durch das LfU Brandenburg zur Verflgung gestellt wird, Uberprift werden.
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Geodaten zu den Hochwasserrisikogebieten finden Sie im Internet-Angebot des Ministeriums fur
Landwirtschaft, Umwelt und Klimaschutz (MLUK) unter folgendem Link:
Link

| Dieses Dokument wurde am 16. November 2021 durch Bianca Sachs schlussgezeichnet und ist ohne Unterschrift giiltig.
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anerkannter Naturschutzverbande GbR in SaChen Natur

Landesbiiro anerkannter Naturschutzverbénde GbR - LindenstraBe 34 - 14467 Potsdam

Biiro flir Stadt-Dorf-und Freiraumplanung

Dipl.-Ing. Stefan Bolck 11/2021/Frau Pape-Zierke
Am Wasserturm 39 Potsdam, den 19.11.2021
13089 Berlin tel.: 0331/20155-53
Vorab per Mail: f.sommer@bolck.de

Bauverwaltung@Letschin.de

Stellungnahme der o.g. Naturschutzverbidnde zum
BP ,,Wohnen zwischen Hehl und Fuchsgraben”, Letschin, Fl. 4, div. Flst.
-einschliesslich der 10. Anderung des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Letschin

-frilhzeitige Beteiligung-Stand Juli 2021

lhr AZ: ohne lhre Mail vom 19.10.2021

Sehr geehrte Frau Sommer,
die Verbande bedanken sich fir die friihzeitige Beteiligung und nehmen wie folgt Stellung:

Geplant ist auf einer AuBenbereichsflache einen Wohnbaustandort zu entwickeln. Die Flache
wird groRtenteils neben ortspragenden Gehdlzstrukturen durch Griinland/Wiesenstruktur
gepragt.

Das Plangebiet wird im Norden und Osten durch den Fuchsgraben begrenzt.

Fir den westlichen Teil des Plangebietes stellt der Flachennutzungsplan bereits
Wohnbebauung dar.

Der Ostliche Bereich (ca. 1,4ha) in Richtung Fuchsgraben ist jedoch als Landwirtschaftsflache
dargestellt. Insbesondere fiir diesen Bereich soll der Flachennutzungsplan
geandert/angepasst werden.

Der Standort ist derzeitig nicht ausreichend medial erschlossen.

Der Standort ist nicht flichenmaRiger Bestandteil von Schutzgebieten und es sind auch keine
geschiitzten Biotope bekannt.

Allerdings sind besonders strukturierte Offenlandbereiche oftmals fiir eine Vielzahl von
Tierarten bevorzugter Lebensraum. Die Unterlage enthdlt hierzu lediglich eine
Potentialanalyse. Die Verbidnde fordern insbesondere fiir Amphibien/Reptilien,
Wiesenbriiter und die Gruppe der Fledermduse ein Artenschutzfachgutachten zu erstellen.
Nur lGber gesicherte Ergebnisse kénnen belastbare Aussagen zur Betroffenheit aus Sicht des
Artenschutzes gemacht werden und ggf. ein entsprechender sowie rechtzeitiger Ausgleich

erfolgen.
Landesbiiro anerkannter Haus der Natur: Innenhof Tel.:+49(0)331-201 55 50 Berliner Volksbank - IBAN:
Naturschutzverbinde GbR Lindenstr./Ecke Breite Str. Fax.:+49(0)331-201 55 55 DE17 1009 0000 1802 4350 09

fur das Land Brandenburg www.landebuero.de inffo@landesbuero.de BIC: BEVODEBB



mailto:info@landesbuero.de
mailto:f.sommer@bolck.de

FAZIT:

Die Verbande lehnen die bauliche Inanspruchnahme dieser Flache fiir eine Wohnbebauung
nicht grundsatzlich ab. Dabei setzen wir voraus, dall eine entsprechende Nachfrage
nachgewiesen werden kann.

Allerdings miissen im Vorfeld die artenschutzrechtlichen Belange fachlich qualifiziert gepruft
werden (Artenschutzfachgutachten)

Die vorhandenen ortspragenden Geholzstrukturen sind weitest moglich zu erhalten.

Ostlich des Grabens ist eine mindestens 10m breite Pufferzone (u.a. auch zur
Grabenunterhaltung) von jeglicher Bebauung freizuhalten.

Der Nachweis der gesicherten ErschlieBung ist zu erbringen.

Grundsatzliche Hinweise:

-Baum- und Gehoélzschutzbelange beachten

-bei Kompensationspflanzungen ausschlieRlich einheimische standortgerechte
Laubgeholzarten verwenden

-anfallendes Oberflachenwasser auf den Grundstiicken versickern

-Einzaunungen fir Kleintiere durchlassig gestalten (sockellos)

-Zuwegungen, Stellflachen in luft- und wasserdurchldssigem Aufbau errichten
-,insektenfreundliche” AuBenbeleuchtung vorsehen

- Wir verweisen mit Nachdruck auf die HVE (MLUV 2009-Pkt 12.5), wo Versiegelungen
vorrangig durch Entsiegelungsmallnahmen im Verhaltnis 1:1 auszugleichen sind.

Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung HVE.
https://mlul.brandenburg.de/cms/media.php/lbm1.a.3310.de/hve_09.pdf (04.01.2019)“

Wir bitten um Prifung und Bericksichtigung der v.g. Hinweise und Bedenken einschlieflich
einer weiteren Beteiligung am laufenden Verfahren und der Kenntnisgabe des
Abwagungsergebnisses.

Mit freundlichen GriRen
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LAND BRANDENBURG Landesbetrieb
Forst Brandenburg

- untere Forstbehorde -

Landesbetrieb Forst Brandenburg | Oberforsterei Waldsieversdorf | Eberswalder Chaussee 3 | 15377 Waldsieversdorf Oberforsterei Waldsieversdorf

Buro flr Stadt - Dorf - und Freiraumplanung Bearb:  Phiipp Jirgens

Dipl.-Ing Stefan Bolck Gesch.Z.: LFB_SEWA Obf-WA-
Am Wasserturm 39 3600/813+68#384255/2021
13089 Berlin Hausruf: +49 33433 1515216

Fax: +49 33433 1515109
Obf.Waldsieversdorf@LFB.Brandenburg.de
www.forst.brandenburg.de
www.forstwirtschaft-in-deutschland.de

Waldsieversdorf, 23. November 2021

Aufstellung B-Plan ,Wohnen zwischen Hehl und Fuchsgraben“

im Parallelverfahren mit der

10. Anderung des Flichennutzungsplanes

Hier: friihzeitige Beteiligung gemaR § 4 Abs. 1 BauGB - Stellungnahme der
unteren Forstbehorde

lhr Schreiben vom: 19.10.2021
Sehr geehrte Frau Sommer,

das 0.g. Vorhaben wurde aus forstrechtlicher Sicht von der unteren Forstbehorde
gepruft.

Im Geltungsbereich der ,10. Anderung des Flachennutzungsplans* und des Be-
bauungsplanes ,Wohnen zwischen Hehl und Fuchsgraben“ der Gemeinde
Letschin ist kein Wald gem. § 2 Waldgesetz des Landes Brandenburg (LWaldG)
vom 20. April 2004 betroffen.

Demzufolge bestehen gegen die 0.g. Vorhaben keine forstrechtlichen Einwénde.

Mit freundlichen GriiRen

Im Auftrag

Philipp Jirgens

Dieses Dokument wurde am 23. November 2021 durch Philipp Jurgens schlussgezeichnet und ist

ohne Unterschrift gliltig.

Dienstgebaude Telefon Fax
Eberswalder Chaussee 3 15377 Waldsieversdorf (033433) 1515104 (033433) 1515109



GEWASSER - UND DEICHVERBAND
ODERBRUCH

Kérperschaft des 6ffentlichen Rechts
Trager der SERVICE — STATION “Ostliches Brandenburg*
Der Verbandsvorsteher

Gewisser- und Deichverband Oderbruch - FeldstraBe 3d - 15306 Seelow
Telefon: (03346) 8988-0

Fax: (03346) 88931
. : . E-mail: gedo@gedo-seelow.de
Biiro fur Stadt-Dorf-Freiraumplanung
Am Wasserturm 39
13089 Berlin
nur per E-Mail: f.sommer@bolck.de
Thre Zeichen Unsere Zeichen Datum
hu 18.11.2021

Gemeinde Letschin, Ortsteil Letschin

Aufstellung Bebauungsplan (BBP) ,,Wohnen zwischen Hehl und Fuchsgraben*
im Parallelverfahren mit der

10. Anderung des Flichennutzungsplanes (FNP)

Stellungnahme

Sehr geehrte Damen und Herren,

nach Durchsicht der eingereichten Unterlagen bestehen von Seiten des Gewésser- und
Deichverbandes Oderbruch unter Beachtung folgender Hinweise keine Einwénde zum o.g. BBP und
zur 10. Anderung des FNP.

Unsere Stellungnahme bezieht sich ausschlieflich auf die Gewisser I1. Ordnung — 301800 Fuchgraben
und 301807 Dorfgraben zum Fuchsgraben.

Der flinf Meter breite Gewdsserrandstreifen zur Bdschungsoberkante der Gewiisser, gemadl § 87 des
Brandenburgischen Wassergesetzes, ist so zu bewirtschaften, dass die beidseitige maschinelle
Unterhaltung der Gewisser nicht behindert wird.

Bei der Errichtung von baulichen Anlagen (z. B. Einfriedungen, Ziune u.a.) muss zur
Boschungsoberkante der Gewisser I1. Ordnung ein Abstand von mindestens fiinf Meter eingehalten
werden.

.
AN/ 14
Martin Porath
Geschiéftsfuhrer

Mit freundlichen Griilen

Bauhof Wriezen: Tel.: (033456) 22 45 - Fax: (033456) 341 35 - Bauhof Groll Neuendorf: Tel.: (033478) 202 Fax: (033478) 370 34
Bankverbindung: Deutsche Kreditbank Frankfurt (Oder) - Kto.-Nr.: 105257 56 - BLZ: 120 300 00

IBAN DE 40 120300000010525756

BIG/SWIFT BYLADEM 1001



Stellungsnahme KiJub Bauvorhaben Fuchsgraben

Betreff: Stellungsnahme KiJub Bauvorhaben Fuchsgraben
Von: Jugendbeauftragter <jugendbeauftragter@letschin.de>
Datum: 22.11.2021, 12:22

An: "f.sommer@bolck.de" <f.sommer@bolck.de>

Sehr geehrte Frau Sommer,

ich mochte die Gelegenheit nutzen und Stellung nehmen zum Bauvorhaben Fuchsgraben. Ich habe die
Informationen in einfacher Sprache den Kindern und Jugendlichen zur Verfligung gestellt und sie damit
altersgerecht tiber das Vorhaben informiert. AuRerdem habe ich mich auf dem Schulhof mit Teilen der
Schiilerschaft zum Sachverhalt ausgetauscht. Auf eine umfangreiche Befragung mit Fragebdgen wurde
aber verzichtet. Es gab in jlingster Zeit bereits zwei grof3e Beteiligungsverfahren wo durch Fragebogen
die gesamte Schillerschaft befragt worden ist. Hier ging es konkret um die Umgestaltung des Schulhofs
und die Erweiterung des Bildungscampus. Dabei hat sich in gezeigt, dass junge Menschen sich vermehrt
mit der Klimakatastrophe beschaftigen und ihre Zukunft bedroht sehen. Dies hat sich auch in konkreten
Wiinschen in Bezug auf Umgestaltung des Schulhof und Bildungscampus gezeigt. Hier wurden immer
wieder eine 6kologische Ausrichtung genannt. Neben Milleimern mit Mlltrennung, mehr Strauchern
und Baumen kam auch der Wunsch nach naturnahem und 6kologischen Lernen auf. Projeziert man diese
Wiinsche auf das Bauvorhaben am Fuchsgraben, lieBen sich hier eventuell parallelen fiir die geplanten
Grinflachen ziehen. Vielleicht lieRe sich hier ein Naturlernpfad errichten, eine insekten- und
bienenfreundliche Begriinung, eventuell das Pflanzen von Streuobstbaumen oder Gemeinschaftsbeete.
Der Fuchsgraben ist an sich ja nicht weit vom Bildungscampus entfernt und so liel3en sich relativ leicht
Exkursionen veranstalten und evenentuell auch eine Mitarbeit bei der Pflege und Erhaltung durch die
Naturwissenschaftlichen Facher und der offenen Jugendarbeit.

Ich gebe Ihnen das mal als Inspiration fir die Planung der Griinflachen mit. Vielleicht lasst sich der ein
oder andere Wunsch ja erméglichen.

Mit freundlichen GriRen

David Dwier
Kinder- und Jugendbeauftragter
Gemeinde Letschin

Boberhaus im Fontanepark
Gartenstralie 6b

15324 Letschin

Tel: 033475 442

Funk: 0162 264 7257

Mail: jugendbeauftragter@letschin.de

Fir die Ubermittlung von rechtsverbindlichen Mitteilungen oder Antrigen steht lhnen die E-Mail-Adresse
kontakt@letschin.de zur Verfligung. Zur Gewahrleistung der Rechtsverbindlichkeit und der Méglichkeit
der Weiterverarbeitung senden Sie uns bitte Ihre Schreiben im Anhang der E-Mail als PDF-Dokument mit
einer eingebetteten (inline) qualifizierten elektronischen Signatur. Andere Formate und Signaturen
kdnnen nicht verarbeitet werden und damit keinen Rechtsanspruch geltend machen.

lvon1 06.05.2025, 12:08



Letschin, 31. Oktober 2021

Gemeinde Letschin
BahnhofstraRe 30a

15324 Letschin

Stellungnahme zum Bebauungsplan ,Wohnen zwischen Hehl und Fuchsgraben“ und
zur 10. Anderung des Flichennutzungsplans im Ortsteil Letschin im Rahmen der
friihzeitigen Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Gemeinde Letschin hat die Aufstellung eines Bebauungsplanes ,Wohnen zwischen Hehl
und Fuchsgraben® im Ortsteil Letschin gemall § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) mit
paralleler 10. Anderung des Flachennutzungsplans mit Beschluss vom 18. Marz 2021 (GV
121/2021) --- mit folgend aufgefiihrten (auszugsweisen) Begrindungen vollzogen:

o steigender Nachfrage nach Wohngrundsticken — insbesondere zur Bebauung mit
Einfamilienhausern

e kann die Gemeinde nach ersten eigenen Uberlegungen Potenziale am Fuchsgraben,
ostlich vom Hehl zur kleinteiligen Erweiterung und Abrundung der
Siedlungsflache auf kommunalen Flurstiicken anbieten, Fldchen befinden sich
jedoch gegenwirtig im AuBenbereich geméaR § 35 BauGB

o st sicherzustellen, dass sich eine neue Bebauung in diesem Bereich funktionell und
baulich-raumlich sinnvoll in die angrenzenden Strukturen einfugt

o steht vor allem die stddtebauliche Abrundung des Ortsrandes und Fortfihrung der
lockeren Einfamilienhausbebauung sowie deren Eingrinung am Fuchsgraben im
Vordergrund

e zu beachten ein fir den Fuchsgraben erforderlicher Bewirtschaftungsstreifen sowie
das Einhalten eines ausreichenden Abstandes zwischen der geplanten Bebauung
und der sportlichen Nutzung an der Parkstralle aus Ldrmschutzgriinden, der


Weber
Hervorheben

Weber
Hervorheben


Erhalt der Geholzinsel im Hehl mit schutzenswertem Baumbestand als
ortsbildpragendes Landschaftselement

e einbezogen werden einzelne Bestandsgebdude, so auch ein verfallenes
Anwesen im Hehl, um einen sinnvollen stiadtebaulichen Zusammenhang fiir die
Planung zu bilden

o umfasst die Flurstiicke 27/2 (teilw.), 28, 30 — 32, 40, 41 (teilw.), 88 (teilw.), 475, 476,
481, 482 (teilw.), 483 (teilw.), 505 (teilw.) in der Gemarkung Letschin, Flur 4

o Bebauungsplan aufgrund des Entwicklungsgebotes nach § 8 Abs. 2 BauGB aus den
Darstellungen des Fldchennutzungsplanes heraus zu entwickeln

Grundsatzlich mochten wir feststellen, dass im Baurecht der Grundsatz der Innen- vor der
Aulenentwicklung gilt, der auch bei den Anforderungen des LEP HR geregelt ist. Zudem gilt
dieser Grundsatz auch bei der Eigenentwicklung fur den ortlichen Bedarf zu einer
bedarfsgerechten = Wohnungsversorgung in  der Regionalplanung  festgelegten
grundfunktionalen Schwerpunkten.

Fraglich ist, ob in diesem Zusammenhang bereits wie unter Punkt 4.1. des Materials
ausgefuhrt, das Flachenkontingent flr den Ortsteil Letschin aus dem Flachenkontingent eines
grundfunktionalen Schwerpunkts angerechnet werden kann. Derzeit liegt zwar ein
Satzungsbeschluss der Planungsgemeinschaft Oderland Spree vor, ist aber von der hoheren
Landesebene derzeit noch nicht genehmigt. Daher dirfte derzeit nur der Ortsteil Letschin
selbst profitieren, die anderen Ortsteile hingegen nicht. Da nach dem LEP HR nur ein ha pro
1000 Einwohner (Letschin gesamt ca. 3900 Einwohner) innerhalb von 10 Jahren fur eine
Besiedlung von AufRenbereichsflachen mdglich ist, wiirde die derzeit beplante Flache bereits
grolde Teile beanspruchen.

Daruber hinaus liegen fur die Gemeinde Letschin und derer Ortsteile keine Informationen in
Form eines Katasters Uber Brachflachen- und Bauliickenentwicklungen im Innenbereich,
keinen 6ffentlichen Nachweis Gber die Einwohnerentwicklung und Baugrundanfragen (mind.
fur die Gremien mussten diese vorliegen) und keine Gestaltungs- und Erhaltungssatzung zur
Baullickenaktivierung, Sanierung, Umwidmung und Nachverdichtung fir insbesondere die von
Leerstand und Verfall betroffenen Immobilien zur Innenbereichsentwicklung einschl.
Maflnahmen moglicher Enteignungen und Vormundschaften seitens der Kommune vor. Die
Erarbeitung solcher Informationen und Nachweise ist anzustreben, um den Grundsatzen der
Entwicklungen des Innenbereichs Rechnung zu tragen, bevor Aufienflachen im Zuge des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden angetastet werden.

Hier fordern wir daher die Verwaltung auf, entsprechende Grundlagen zu schaffen, um
den Bedarf an tatsachlichen Wohnraum und die damit verbundenen Entwicklungspotenziale
im Innenbereich zu schaffen, bevor in Flachen des AuRenbereichs eingegriffen wird.

Als vom Vorhaben unmittelbar betroffene Eigentimer der Flursticke (Il haben wir
bereits im Vorfeld der Bekanntmachung zur o&ffentlichen Auslegung zur frihzeitigen
Beteiligung mit Ihnen als Verwaltung, mit dem zustandigen Planungsbiro und in den
verschiedenen Gremien wie dem Ortsbeirat Letschin und dem Wirtschafts- und Bauausschuss
verschiedene Bedenken und Einwande formuliert und diskutiert, die nunmehr erneut
vorgebracht werden.
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zu Punkt 3.1. des Materials Bebauungsplan — Geltungsbereich Plangebiet

Im konkreten Fall werden die Flurstiicke (I » den Bebauungsplan (nach § 35
BauGB aufgestellt) einbezogen und Uberplant. Das soll zur Bildung eines sinnvollen
stadtebaulichen Zusammenhangs flihren.

Die Flursticke (D sind mit einem Einfamilienhaus samt Nebengebaude (Garage)
seit 1995 bebaut und befinden sich an der sudlichen Grenze des Bebauungsplanentwurfs an
der Sophienthaler StralRe. Der aktuell gultige Flachennutzungsplan (FNP) weist flir den
Bereich bereits Wohnbauflachen aus, so dass die Flurstiicke (Sl nicht in die
Anderung des FNP einbezogen werden miissen. Hinter den Flurstiicken grenzt die
landwirtschaftliche Nutzflache an, die nunmehr zu einem allgemeinen Wohngebiet
umgewidmet werden soll. Daher sind diese Flachen fir die Anderung des FNP zu
bertcksichtigen.

Da die Flurstiicke (D nicht in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
aufgenommen sind, muss hier davon ausgegangen werden, dass diese dem klassischen
Innenbereich zugeordnet sind. Demzufolge durfen die Flursticke (D chon
deshalb dem Innenbereich zugeordnet sein, da hier der letzte Baukérper den
Bebauungszusammenhang gegeben ist. Daran andert auch die zwischen den Flurstiicken
475/476 und 477/478 befindliche Baumreihe nichts, da aufgrund der vorhandenen
natiirlichen Beschaffenheit einer Bebauung entzogen ist.

Darlber hinaus begriinden Sie die Aufstellung des Bebauungsplans mit der Abrundung der
Siedlungsflache und des Ortsrandes zur Fortflihrung der lockeren Einfamilienhausbebauung
und beziehen Bestandsflachen und —gebaude mit ein, um einen sinnvollen stadtebaulichen
Zusammenhang zu bilden. Das Argument eines sinnvollen stadtebaulichen Zusammenhangs
begriindet allein nicht das Recht auf einen derartigen Eingriff gem. Artikel 14 des
Grundgesetzes. Festzustellen ist, dass unser betroffenes Grundstiick bereits mit Eigenheim
und Nebengelass nach entsprechendem Baurecht seit 1995 in seiner typischen Art und Weise
den Ortsrand stadtebaulich abrundet und diesen Bereich des Ortsrandes pragt.

Sofern die Meinung vorherrscht, dass sich keine Nachteile fur uns als Eigentimer mit der

Einbeziehung in den Geltungsbereich des Bebauungsplans ergeben und dadurch sicheres
Baurecht geschaffen wird, so ist dem zu widersprechen.

zu Punkt 6. des Materials Bebauungsplan — Voraussichtliche Festsetzungen

§ 1 Abs. 7 BauGB verpflichtet die Gemeinde, die fiir die Planung bedeutsamen
offentlichen und privaten Belange zu ermitteln und zu bewerten (§ 2 Abs. 3 BauGB) sowie
sie gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen.

Die Gemeinde muss demzufolge die schutzwirdigen Eigentimerinteressen auf der einen und
die mit den neuen Festsetzungen verfolgten Belange auf der anderen Seite unter Beachtung
des Grundsatzes der Verhaltnismaligkeit und des Gleichheitssatzes im Rahmen der
Abwagung in ein ausgewogenes Verhaltnis bringen.

Des Weiteren mussen Festsetzungen in die Abwagung einbezogen werden, die es
ermoglichen, betroffenen Belangen differenziert Rechnung zu tragen.
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Sie beabsichtigen, u.a. folgend aufgefihrte Festsetzungen fiir das Gebiet des
Bebauungsplanes zu vollziehen:
a) Grundflachenzahl zwischen 0,2 und 0,25
b) Einfriedungen sind ohne Sockel zu errichten und der Abstand zwischen Zaunkante
und Gelandeoberflache,
c) Dachflachen sind mit roten Ziegeln einzudecken und
d) Einfriedungen sind bis zu einer H6he von 1,20 m zulassig

Die Festsetzungen allein stellen einen erheblichen Eingriff in die bereits jetzt vorliegende
bauliche und gartnerische/nebenbauliche Gestaltung unseres Grundstlcks (Ausgleich
Hoéhenlagen, Zaungestaltung etc.) mit seiner typischen topografischen Lage und
unterschiedlichen Héhenkonstellation des Grundstlicks selbst dar. Ferner besteht fir unser
Grundstuck bereits sicheres Baurecht.

Die Vorteile zur Schaffung eines sicheren Baurechts bei einer Uberplanung sind derzeit nicht
erkennbar, da wir bereits Uber ein bebautes Grundstiick, dass nach den geltenden
Bestimmungen errichtet wurde, verflgen.

Nach allgemeiner Auffassung unterfallen einem Bestandsschutz
ErhaltungsmaBBnahmen in Gestalt von Instandsetzungs-, Instandhaltungs-, Reparatur-,
Unterhaltungsarbeiten an den Gebéduden selbst. Wir als Eigentimer werden in die Lage
versetzt, die zur Erhaltung und zeitgemaRen Nutzung notwendigen Malnahmen
durchzufuhren. Dies schlieft auch ModernisierungsmalRnahmen ein, die aufgrund der
Anforderungen des modernen Wohnungsbaus und der gewandelten Lebensgewohnheiten
notwendig erscheinen. Eine bauliche MaBnahme dient dann der Bestandserhaltung, wenn
durch sie die Identitit des geschiitzten Bestands erhalten bleibt, wenn also Standort,
Bauvolumen und Zweckrichtung nicht gedndert werden.

Grundsatzlich dirfte nun davon ausgegangen werden, dass samtliche MalRnahmen an
Gebauden oder im gestalterischem Umfeld den Festsetzungen des neuen Bebauungsplanes
unterliegen.

Nur mal ein Beispiel: Bei einer Modernisierung des Daches miussten rote Dachziegel
verwendet werden, die Uberhaupt nicht mehr zum tatsachlichen farblichen Layout des
Einfamilienhauses passen.

Insofern beantragen wir,
a) von einer Uberplanung abzusehen oder ersatzweise

b) sofern es zu einer von uns nicht favorisierten Uberplanung kommen sollte, dass fiir
unser Grundstiick samtliche Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht gelten sollen
und wir somit einen sog. ,,erweiterten Bestandsschutz“ genieBen, der in der Satzung
zum Bebauungsplan (oder auch sonst vertraglich) verankert ist. Gleichwohl stellen wir
sicher, dass sich samtliche bauliche MaRnahmen nach der Bestandserhaltung richten oder
ggf. notwendige Umbauten nach geltendem Recht richten.



zu Punkt 5. einschl. Unterpunkte Planungsziele, stadtebauliches Entwicklungskonzept,
Planungsvarianten, Planungsalternativen, Inanspruchnahme _landwirtschaftlich
genutzter Fliche und ErschlieBung

Das siidliche Plangebiet im Bereich der Flurstiicke 475 und 476 ist gepragt von der an der
Sophienthaler Stralle liegenden Sandkiete und den Sportanlagen im Siiden, dem
kommunalen Bauhof im Osten und der Gehdélzinsel, dem Gewerbebetrieb Kfz-Werkstatt
und der privaten landwirtschaftlichen Nutzfldche Flurstiick 481 im Westen gepragt.

Daruber hinaus ist direkt an die Flursticke 475 und 476 in nérdliche Richtung angrenzende
bisherige landwirtschaftliche Fldche vorhanden, in deren topografischen Auswirkung
sich eine Senkenbildung ergibt und somit den tiefsten Punkt des geplanten
Bebauungsbereichs darstellt. Alle dieser umgebenen Flachen, insbesondere Sophienthaler
Strale, Hehl, kommunaler Bauhof und ab Ende der Gehdlzinsel in ndrdliche Richtung
befindliche Flachen liegen deutlich héher.

Sandkiete im silidlichen Bereich:

Uber die Sandkiete wird das Niederschlagswasser aus dem Dorfkern und Hehl mit
wasserrechtlicher Erlaubnis bis zundchst 2025 eingeleitet. In Folge dessen erfolgt die
Weiterleitung des Wassers Uber eine Rohre in den Fuchsgraben oOstlich am Bauhof
angrenzend. Je nach Niederschlags- und Grundwassersituation sinkt oder steigt der
Wasserpegel der Sandkiete. Dariber hinaus ist nicht auszuschlief3en, dass in der Sandkiete
der Biber aktiv ist. Es weisen jedenfalls Indizien darauf hin, genauso wie im Fuchsgraben
selbst.

Durch die topografische Lage und dem Einfluss des Wassers entsteht im Bereich der
Flursticke 475 bis 480 eine hohere Grundwassersituation bzw. -belastung als in anderen

Bereichen des Ortes.

Daher ist die Sandkiete und deren Einfliisse auf bereits vorhandene Bebauung und des
geplanten Bebauungsbereiches in die Gesamtbetrachtung mit einzubeziehen.

Sportanlagen im siidlichen Bereich:

Der bereits in der Planung berlcksichtigte Puffer zwischen Sport- und Wohnnutzung an der
Sophienthaler Strale ist aus immissionsschutzrechtlichen Grinden zu begrufen.

Die Sportanlagen, insbesondere der Sportplatz stehen in der Zeit von 07:30 bis ca. 16:00 Uhr
dem Schulsport zur Verfugung. LarmschutzmalRnahmen nach der
Sportanlagenlarmschutzverordnung sind demzufolge flr den Vereinssport und weiterer
Veranstaltungen (Kino, private Feiern, Sportfeste etc.), auch unter Nutzung der Flutlichtanlage
und zur Sportanlage dazugehdrigen Raume einschl. der Nutzungsdauer und An-/Abreisen zu
berlcksichtigen. Zudem stellen die regelmafligen Pflege- und Wartungsarbeiten eine weitere
Quelle zur Immissionsbeeintrachtigung dar.



Beeintrdchtigungen fiir das geplante Wohngebiet, insbesondere im sldlichen Bereich, sind
faktisch vorhanden. Ob der derzeit geplante Puffer tatsdchlich ausreicht, missen Gutachten
klaren. Alternativ sollte geprift werden, ob eine Griunflachenerweiterung in den nérdlichen
Bereich in der Planung genauso zu einem schutzwirdigen Charakter des geplanten
Wohngebiets beitragt.

Kommunaler Bauhof im 6stlichen Bereich einschl. Fuchsgraben:

Der Bauhof als kommunale Einrichtung ist im aktuell giltigem Flachennutzungsplan nicht als
solcher ausgewiesen. Hier liegt in der Ausweisung des aktuell glltigen FNP ,Schule® vor.
Aufgrund der Wechselwirkung zum geplanten Wohngebiet mit den unterschiedlichsten
Anforderungen des Immissionsschutzes ist eine Etatisierung des Bauhofs auch im FNP
notwendig.

Hierzu beantragen wir den Bauhof im Zuge der 10. Anderung des FNP im
Parallelverfahren einzubeziehen und diesen als Flache fiir den Gemeinbedarf mit dem
Zweck ,,Kommunaler Bauhof* auszuweisen.

Die im Material zur Planungsanzeige getroffene Aussage, dass das stadtebauliche Konzept
eine zusatzlich zu den den Bauhof abschirmenden Geholzen eine Abstandsflache von 20 m
zur geplanten Bebauung vorsieht, dirfte dem Larmschutz nicht entsprechen.

Zum einen sind ausschlieBlich Gehdlze vorhanden, die insbesondere im Winter keinen Sicht-
und Larmschutz bieten (Laubgehdlze) und zum anderen besteht aufgrund der unmittelbaren
Wechselwirkung zur geplanten Bebauung der Anspruch auf schallschutztechnische
MaBnahmen, die ein Gutachten nach der TA Ldrm erforderlich machen.

Alternativ dazu bestlinde die Méglichkeit, eine Grinflachenerweiterung in der Planung zu
realisieren, um den Abstand zwischen Bauhof und tatsachlicher Wohnbebauung zu
vergroern.

Daraus ergeben sich fur den Bauhof bei entsprechend vergroRerten Abstandsflachen
Synergieeffekte zur substanziellen Entwicklung unter Einbeziehung des Bereichs
~opartenheim®. Denkbar sind Lésungen fur die Annahme von Recycling und Sperrmill oder
die Schaffung einer Kompostieranlage, von denen letztendlich alle Burgern der Gemeinde
profitieren kbnnen.

Hinsichtlich des Fuchsgrabens sind die Flachen zur Bewirtschaftung und die naturschutz- und
wasserschutzrechtlichen Anforderungen zu betrachten. Insbesondere moéchten wir darauf
hinweisen, dass der Biber im Bereich des Fuchsgrabens aktiv ist. Darliber hinaus ist der
Fuchsgraben zur Entwasserung ein aulierst notwendiges Gewasser, dass in seiner Funktion
deutlich gestarkt werden muss.

Geholzinsel, Gewerbebetrieb KFZ-Werkstatt und private landwirtschaftliche Nutzflache
Flurstiick 481 im westlichen Bereich:

Der Erhalt der Gehdlzinsel im westlichen Bereich ist zu begrifien. Gleichwohl sollte der Erhalt
der Baumreihe von der Geholzinsel ausgehend in Richtung Sophienthaler Stralle zwischen
den Flurstlicken 475/476 und 477/480 genauso planungsrechtlich favorisiert werden.



Dariiber hinaus dirfte auch die Uberplanung der privaten landwirtschaftlichen Nutzfliche
auf dem Flurstiick 481 und damit einhergehende Umwidmung in Bauland zu (berdenken
sein. Ein mdgliches Argument der Wertsteigerung seines Grundstlicks bei Bauland diirften die
eigentlichen Interessen zur Nutzung Landwirtschaft sowie fehlender Verkaufs- und
Bauabsichten  wiedersprechen. Zudem entstehen dem Eigentumer finanzielle
Mehrbelastungen durch steuerliche und sonstige 6ffentliche Abgaben.

In Gesamtbetrachtung des Erhalts und sparsamen Umgangs von Grund und Boden und der
Erhaltung des bisherigen typischen ortspragenden Charakters sollte diese Fldche als solche
beibehalten bleiben und auch im FNP als solche ausgewiesen bleiben.

Andernfalls sollte dem Eigentimer der FIdche mind. kein Anschluss- und Bauzwang auferlegt
werden, was satzungstechnisch oder vertraglich zu regeln ware.

In Bezug auf den Gewerbebetrieb Kfz-Werkstatt im Hehl ist gem. TA Larm zu prufen, ob es
Beeintrdchtigungen mit Blick auf das geplante Wohngebiet gibt.

direkt an die Flurstiicke 475 und 476 in nordliche Richtung angrenzende bisherige
landwirtschaftliche Fldche

Fir die direkt an unser Grundstuck (Flursticke (Sl 2ngrenzende landwirtschaftliche
Flache in nordliche Richtung liegen It. Geo-Portal (Quelle: www.geo.brandenburg.de) folgend
aufgeflihrte Werte vor:

- schwerer Lehm / Gleybéden mit hohem Rententionspotenzial

- Hochwasserrisikogebiet HQextrem, aber bei Hochwasser Uberflutet

- vorherrschend starker Stauwassereinfluss mit mittlerem bis hohem Grundwasserstand

- Wasserdurchlassigkeit 1m gering, 2 m mittel

- Verdichtungsempfindlichkeit vorherrschend gering bis mittel

- Sickerwasserrate von kleiner 0 bis max. 20 mm

Zudem befindet sich das gesamte geplante Baugebiet im Bereich eines Bodendenkmals, was
bei der Bebauung zu bericksichtigen ist.

Der Rechtsnatur nach muss der Bebauungsplan die Frage klaren, ob und in welcher Form
eine Wohnbebauung im Planungsgebiet maglich ist. Hierbei sind insbesondere die Faktoren
zu beriicksichtigen:

a) Grundwasser
b) Altlasten
c) Blindgénger

zu a) Grundwasser und im weiteren Niederschlagswasser

Als Rechtsgrundsatz ist festgeschrieben, dass die Gemeinde bereits bei der Planaufstellung
frihzeitig verpflichtet ist zu prufen, ob naturliche Gebietseigenschaften einer Versickerung des
Niederschlagswassers und Erhdéhung des Grundwassers einer Wohnbebauung
entgegenstehen. Hoch anstehendes Grundwasser und / oder unglnstige
Versickerungseigenschaften der Bdden stellen unabweisbare Hinderungsgrinde fur eine
Bebauung dar.


http://www.geo.brandenburg.de/
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Bereits auf der 18. Sitzung des Wirtschafts- und Bauausschusses am 14.03.2019 wurden
seitens der Mitglieder des Ausschusses Bedenken hinsichtlich der Hohe des Grundwassers
und des damit zusammenhangenden Baugrunds geaduliert. Ein Ergebnis oder Gutachten Gber
die protokollarisch zugesagten Erkundigungen der Verwaltung liegt bis heute nicht vor. Fir die
Vorauswahl eines passenden Baugebiets hatten entsprechende Erkenntnisse jedoch Einfluss
gehabt.

Informationen Uber die héchsten bekannten Grundwasserstande im Betrachtungszeitraum von
40 bis 60 Jahren liegen nicht vor, die flr die Planung allerdings ein Erfordernis einschl. der
Planung eines Sicherheitsaufschlags sind, um entsprechende Einschatzungen Uber die
Eignung des Gebiets 2zu treffen. Auf die letzten bekannten Ereignisse des
Sommerhochwassers 2010 und des Binnenhochwassers von 2011 mdéchten wir an dieser
Stelle ausdrticklich verweisen. Die sorgten nicht nur auf unserem Grundstiick sondern
insbesondere im Bereich der Senke hinter unserem Grundstick zu einem enormen
oberirdischen grof¥flachigen Wasserstau (Fotos von 2011 liegen uns vor). Davon betroffen
waren auch alle anderen umliegenden Bereiche wie der Sportplatz oder die Bereiche beim
~opartenheim®, die sich allesamt in unmittelbarer Auswirkungen zur Sandkiete und des
Fuchsgrabens befinden. Auch bei Starkregenereignissen (letztmalig Sommer 2021) oder
Schneeschmelzen bilden sich je nach Wassermengen erhebliche groR3flachige Pfitzen mit
sehr geringer Versickerungsmaoglichkeit.

Da Niederschlagswasser grundsétzlich eine abwehrfahige Immission darstellt, muss
keiner Uberschwemmungen und Wasserschidden als Folge der Planverwirklichung
hinnehmen.

Unser Grundstlck ist topografisch gesehen von der Sophienthaler Stralle ausgehend
abschissig, das heil3t Eigenheim und Garage befinden sich - kiinstlich aufgeschuttet - auf
Hohenniveau der Stral3e, der Garten, der insbesondere als Erholungsbereich von uns genutzt
wird, ca. 1 m tiefer. Seit Erwerb des Grundstlicks einschl. Bebauung vom Vorbesitzer in 2005
haben wir im Bereich des Gartens vom Herbst bis Frihjahr mit den Auswirkungen des
Niederschlags- und Grundwassers trotz bereits in 2008 durchgefiihrter Anhebung des
Gartenbereichs durch Auffillung des Bodens um 30 cm zu leben. Hoher Grundwasserstand
und sehr schlecht versickerndes Niederschlagswasser flhren im besagten Zeitraum
eines jeden Jahres zu einer dauerhaften Vernassung des Gartens/Erholungsbereichs mit
deutlich eingeschrankter Nutzungsmaoglichkeit.

Wenn eine Bebauung, wie in den 3 Varianten (siehe Blatt 1 Stadtebauliches
Entwicklungskonzept als Anlage zum Material) unabhangig reduzierter oder vergrofRerter
Abstandsflache zu den Flurstiicken 475 und 476 dargestellt, ermdéglicht wird, dann reduziert
sich die natlrliche Versickerungsflache von Niederschlagswasser zwischen unserem
Grundstick und der nachsten geplanten Bebauung deutlich.

Da zudem zur Erreichbarkeit der beplanten Grundstlicke Stichwege / -stral’en geplant sind
und diese vom Hehl zuganglich sind, bedeutet dies auch, dass diese Wege / Stralden auf das
Hohenniveau der Strale Hehl erbaut werden. Demzufolge durften dann die geplanten
Grundsticke ebenfalls auf das Niveau der Strale angehoben werden. Damit wirde eine
kinstliche Barriere geschaffen, die zusammen mit den neu entstehenden



Versiegelungsflachen dafir sorgt, dass sich Niederschlags- und Grundwasser deutlich auf den
Bereich zwischen unserem Grundstlick und dem n&chstgelegenen geplanten Grundstiick
sammelt.

Das fuhrt zwangslaufig zu einer weiteren Zunahme der Vernassung unseres Grundsticks und
stellt eine erhebliche Gefahr dar, zumal auch unser Erholungsbereich noch deutlicher von
einer Nutzung eingeschrankt wird als bisher.

In diesem Zusammenhang haben wir uns mal die Mihe gemacht und die Héhenpunkte mit
eigenem Navigationssystem ermittelt (Abweichungen zu professionellen Gerate maoglich,
dennoch Trend ablesbar). Die Ermittlung hat folgende Werte ergeben:

- Hehl Héhe Flustlick 88 --- 7 m NNH

- Hehl Héhe Flurstick 32 --- 5 m NNH

- Hehl Héhe Flurstick 50 --- 4 m NNH

- Hehl Héhe Flurstick 484 --- 5 m NNH

- Sophienthaler Stralle Héhe Flurstiick 479 --- 6 m NNH

- Sophienthaler Stralle Hohe Flurstlck 475 --- 4 m NNH

- Wiese angrenzend Garage Flurstiicke 475/476 --- 3 m NNH
- Wiese hinter Flurstlick 476 --- 2 m NNH

Daraus resultiert, dass das Geldnde deutlich unter dem Niveau der angrenzenden StralRen
und Grindstiicke liegt und definitiv eine Senke darstellt. Aus unserer Sicht ist das
unmittelbar hinter den Flurstucken 475/476 in nordliche Richtung liegende Gebiet nicht
fiir eine Bebauung geeignet.

Zudem wirde eine deutliche Erhéhung der zu bauenden EFH auf Niveau Stral3e Hehl bei einer
dicht heranriickenden Variante und einer ErschlieBung durch Stichstralle dazu flhren, dass
ausgehend von unserem Erholungsbereich rickwartig des EFH in nordliche Richtung der Bau
eines zweigeschossigen EFH eine Wirkung von einem ggf. dreigeschossigem EFH entfaltet.
Damit sind wir nicht einverstanden, weil wir uns dann in der eigenen Privatsphare erheblich
gestort fuhlen und eine Erholung als solche nicht mehr mdglich erscheint.

zu b) Altlasten

Aus Erzahlungen von Mitbirgern haben wir erfahren, dass der unter Punkt a) bezeichnete
Bereich der Senke als Abbaugebiet fur Kies/Sand in den Vorkriegsjahren und danach war.
AnschlieRend soll der Bereich als Milldeponie verwendet worden sein, in der nicht mehr
angegeben werden kann, welche tatsachlichen Altlasten dort entsorgt wurden. Spater soll
dann der gesamte Bereich nur mit Erde zur Abdichtung und Uberdeckung angefullt und als
landwirtschaftliche Flache genutzt worden sein. Es kann daher nicht abgeschatzt werden,
welche Altlasten sich tatsachlich ergeben. Daher sind die Auswirkungen fir Wohnbebauung
und deren Folgen nicht abschatzbar.

Diese Hinweise wurden durch den Ortsvorsteher des Ortsteils Letschin in der Sitzung des
Ortsbeirats vom 02.09.2021 bestatigt. Er selbst wurde diesen unmittelbaren Bereich nicht
mehr fir eine Bebauung nutzen und diese Flache eher fir AusgleichsmalRnahmen
(Granflache) mit Ersatzbepflanzungen vorsehen.



zu c¢) Blindgédnger

Munitionssuche und —bergung sind obligatorisch.

In sachlicher Abwagung bleibt zu hinterfragen, ob der im unmittelbaren Bereich der Flurstiicke
475/476 angrenzende geplante Bebauungsbereich in nérdliche Richtung eine tatsachliche
Bebauung, wie die Planung vorsieht, zuldssig macht.

Diese Frage lasst sich nur klaren, wenn der Baugrund exakt erkundet wird und entsprechende
Informationen gewonnen werden. Wird das nicht durchgefihrt, kdnnte das Problem entstehen,
moglichen Grundstlcksinteressenten Grundsticke zu verkaufen, wo niemand weil3, auf
welche Probleme diese dann insgesamt stoflen. Das fuhrt dann unweigerlich zu
Regressanspriichen gegeniber der Gemeinde und ist mit erheblich hohen Kosten verbunden.

Daher beantragen wir die entsprechenden Baugrunduntersuchungen mit komplettem
Boden- und Umweltgutachten einschil. eines fundierten Entwasserungskonzepts.

Hinweise zum Zwischenbericht der Griinordnung

Wie unter Punkt 1.4.2. hingewiesen, ist insbesondere der Bereich hinter den Flursticken
475/476 in nordliche Richtung bis auf Hohe Flurstlick 33 seit mind. 2005 als Weide, zunachst
als Weideflache fur Kihe, seit 2 Jahren als Weideflache flr Schafe genutzt worden.
Demzufolge liegt eine hohe Trittverdichtung vor. Zusatzlich haben wir bereits auf mogliche
Altlasten im Bereich hingewiesen, deren Priifung zwingend erforderlich ist.

Unter Punkt 1.4.3. wurde die Wechselwirkung der Sandkiete mit eingeleitetem
Niederschlagswasser und Weiterleitung in den Fuchsgraben in Bezug auf die
Grundwasserstande nicht berlcksichtigt. Erlduterungen hierzu haben wir bereits zuvor
getatigt.

Unter Punkt 1.4.4. ist anzumerken, dass besonders in den Wintermonaten haufig mit Wind aus
dem Osten zu rechnen ist, der Einfluss auf bereits vorhandene und geplante Bebauung
(insbesondere Geruchsbelastigungen vom Bauhof — Heizen mit fossilen Stoffen Kohle, Holz)
hat. Zudem unterstitzen wir die Feststellung einer irreversiblen Bodenverdichtung durch
eigene Feststellungen im Zeitraum von mind. 2005 bis 2019 ganzjahrige Weidehaltung von
Kihen und temporare Weidehaltung von Schafen seit 2019 mit erheblichen Einfluss auf die
Versickerung des Niederschlagswassers.

Unter Punkt 1.4.5. ist von einer armenarten Tiervielfalt die Rede. Wir méchten jedoch
anmerken, dass der Biber nachweislich bis Marz 2021 im Fuchsgraben aktiv war und ggf. noch
ist. Daruber hinaus ist seit Januar 2021 mehrfach ein mannlicher Fasan (letztmalig im Oktober
2021) und mehrere Weibchen im Bereich der Gehdlzinsel und der freiliegenden Wiese
gesichtet wurden. Darlber hinaus sind neben einigen Blindschleichen auch mehrfach
Ringelnattern (letztmalig im Sommer 2021) von uns gesichtet worden. Leider wirkt sich der bis
zum Boden herab stromgefuhrte Weidezaun der Schafe auf die ungehinderte Wanderung der
genannten Tiere aus.



Unter Punkt 1.5.1. wurde erwahnt, dass der Standort fir die Bebauung besondere Vorteile
aufweist. Hierzu verweisen wir auf unsere vorgenannten Einwendungen fir den
Flachenbereich zwischen Gehdlzinsel und Bauhof, also ndérdlich der Flursticke 475/476
angrenzend. Wir halten diese Teilflache aus Grinden der Berlicksichtigung Boden und
Wasser aber auch wegen der Larmimmissionen und moglichen Altlasten nicht fir eine
Bebauung geeignet.

Unter Punkt 1.5.2. wird auf die Auswirkungen des Wasserhaushalts eingegangen. Auch hier
verweisen wir auf unsere Ausflihrungen unter Berlicksichtigung der Einbeziehung Sandkiete
usw.

Unter Punkt 1.5.4. ist die Rede von einer vorgesehenen Gelandemulde. Die Schaffung einer
solchen Mulde wird begrift und wird im nachfolgenden Teil nochmals unter dem Aspekt
Wasser naher erwahnt. Ferner wird angeregt, bei der Planung der Gebaude entsprechende
Quartiere fur Gebaudebruter zu schaffen. Sofern eine Festsetzung solcher Anlagen im B-Plan
erfolgt, so beantragen wir, dass bei entsprechenden Modernisierungen unseres Heims
derartige Festsetzungen nicht gelten sollen.

Unter Punkt 1.5.8. wurde festgestellt, dass keine Beeintrachtigungen fur vorhandene
Sachguter zu erwarten sind und Bestandsgrundstiicke bei der Planung vollstandig
bertcksichtigt werden. Hierzu verweisen wir auf bisher getatigte Ausfuhrungen, mdchten
dennoch anmerken, dass die Thematik Grundwasser, Niederschlagswasser,
Hohenunterschiede des Gelandes, Wechselwirkung Sandkiete und Fuchsgraben und
mogliche vorhandene Altlasten sehr wohl unser Bestandsgrundstlick beeintrachtigen kénnen
und demzufolge in der Planung hinsichtlich der Abwehr von Gefahren weitgehend untersucht
werden missen.

In Gesamtbetrachtung aller hier vorgebrachten Bedenken und Einwéande schlagen wir
eine weitere Variante 4 vor, die dennoch das stadtebauliche Entwicklungskonzept und die

Planungs- und Entwicklungsziele zur Erweiterung des Hehls beinhaltet.

Hierzu nutzen Sie bitte die der Stellungnahme beigefiigten Anlage zur Visualisierung der
nachfolgenden Erlduterungen.

1. Fldche direkt hinter der Flurstiicke 475/476 einschl. Gehé6lzinsel und Baumreihe

e Ausweisung der Flache als SPE (Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft) mit dem Erhalt der Gehdlzinsel im Westen und dem
Erhalt der Baumreihe im Siiden zwischen den Flurstiicken 475/476 und 477/478 als
ortspragendes Merkmal und zur Sicherung eines zusammenhangenden Griinzugs

e Erhalt und Sicherung des Fuchsgrabens bis einschl. Ubergang in den 6stlichen Bereich
hinter dem Bauhof zur wasserrechtlichen Bewirtschaftung und zum Erhalt der Gehdlze

e Erweiterung der Pufferzone als Abstandsflache zwischen schitzenswerter
Wohnbebauung und angrenzender Nutzung Sportanlagen und Bauhof in den
nordlichen Bereich aus Larmschutzgriinden



e Nutzung der Flache als natlrliche Retentionsfliche fiur Versickerung
Niederschlagswasser und zum Schutz vor Beeintrachtigungen vorhandener/geplanter
Bebauungen im Umfeld einschl. Schaffung einer Mulde zur zusatzlichen
Versickerungsmoglichkeit

e neben bereits vorhandener Gehdlzstrukturen den Bereich als Wiese mit vereinzelter
Baumbepflanzung belassen

o Bau/ Anlage einer Stichstral’e und eines FuRweges nicht notwendig, Kostenersparnis
bei ErschlieBungskosten; kein Eingriff in Natur

2. bisherige private landwirtschaftliche Flache Flurstiick 481

o FErhalt des Flurstlicks 481 als private landwirtschaftliche Flache zur Abrundung des
ortspragenden Charakters in Wechselwirkung mit angrenzender Grinflache

e private landwirtschaftliche Flache im FNP als solche ausweisen

e Absehen von einer Uberplanung aus Griinden der schiitzenswerten
Eigentimerinteressen in Anlehnung an Artikel 14 GG (auch flr Flurstiicke 475/476)

3. nordlicher Baubereich

¢ Wohnraumschaffung fir 10 Neuplanungen und 1 Instandhaltung Ruine im Einklang mit
Bedarfsnachweis Wohnungsversorgung Ortsteil Letschin anstatt der geplanten 13
Neuplanungen

o Wechsel in Verfahren nach § 13 b BauGB beschleunigtes Verfahren bei méglicher
Umsetzung der Ziffer 1 (Flache hinter 475/476) unter Berlcksichtigung der
Bedingungen
a) B-Plan darf nur max. 10.000 m 2 tatsachliche Uberbaubare und versiegelte Flache
fur Baubedarf vorsehen
b) lediglich die Zulassigkeit zur Wohnnutzung begriinden
c) Flache muss sich dem bereits bebauten Ortsrand anschlief3en.

e erhebliche Kostenersparnisse durch Wegfall der Pflicht zur Durchfuhrung einer
Umweltprifung einschl. Erstellung eines Umweltberichts, dadurch auch Wegfall von
Baugrunderkundigungen samt entsprechender Baugrundgutachten und
Entwasserungskonzeptionen sowie Wegfall schallschutztechnischer Gutachten nach
TA Larm und der Sportanlagenlarmschutzverordnung fur den unter Ziffer 1 (Flache
hinter 475/476) genannten Bereich

o Wohngebiet kdnnte als reines Wohngebiet ausgewiesen werden, da es mit all seinen
allgemein oder ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht Uber den Katalog des § 4
Abs. 2 BauNVO hinaus geht, jedoch die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach
§ 4 Abs. 3Nr. 1, 2, 3 und 5 BauNVO (Beherbergungsbetriebe, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Tankstellen) wegen ihres mdglichen
Beeintrachtigungspotentials auszuschlieen gilt, die Kleintierhaltung und gartnerische
Nutzung im privatem Rahmen jedoch ermdglicht ist

Grundsatzlich dient § 13 b BauGB seinem Sinn und Zweck nach der Beseitigung von
Wohnraummangel, daher sollte diesem Grundsatz Rechnung getragen werden und die
vorgenannten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ausgeschlossen werden.



Zusatzlich regen wir an:

- die bebaubaren Grundstlicke zur Entlastung der Strallen mit dem Bau von 2
Stellplédtzen fiir Kfz auf dem jeweiligen Grundstick zu verpflichten. Die GRZ sollte
dann auf den Wert 0,3 festgesetzt werden,

- die kinftige Verkehrsleitung in den StraBen des Hehl aufgrund des zunehmenden
Anwohnerverkehrs mit einem Verkehrskonzept zu regeln und

- uns als Betroffene im Plangebiet ein Mitspracherecht bei der Art und Lage der
kiinftigen Bepflanzung im Umfeld der Flurstiicke 475/476 zur Abwehr der
Gefahren von Verschattungen des Grundstiicks einzurdumen.

Fur Rickfragen oder sonstige Ricksprachen stehen wir gern zur Verfigung.

Um Eingangsbestatigung der Stellungnahme wird bis zum Ablauf der Frist zur offentlichen
Auslegung im Rahmen der frihzeitigen Blrgerbeteiligung zum 24. November 2021 gebeten.

Mit freundlichen GrifRen


Weber
Hervorheben


Anlage 1 — Vorschlag Variante 4 stadtebauliches Entwicklungskonzept

_

Abgrenzung Wohnbauflache
zu Flachen SPE

. !j; o .‘ 2 *“ X

zu Ziffer 1: blauer Bereich
a) Ausweisung der Flache als SPE (Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft) mit dem Erhalt der
Geholzinsel im Westen und dem Erhalt der Baumreihe im Siden zwischen den Flurstlicken 475/476 und 477/478 als ortspragendes Merkmal
und zur Sicherung eines zusammenhangenden Griinzugs; Erhalt und Sicherung des Fuchsgrabens bis einschl. Ubergang in den 6stlichen Bereich
hinter dem Bauhof zur wasserrechtlichen Bewirtschaftung und zum Erhalt der Gehdlze; Erweiterung der Pufferzone als Abstandsflache zwischen
schitzenswerter Wohnbebauung und angrenzender Nutzung Sportanlagen und Bauhof in den nérdlichen Bereich aus Larmschutzgriinden

b) Nutzung der Flache als natirliche Retentionsflache fir Versickerung Niederschlagswasser und zum Schutz vor Beeintrachtigungen
vorhandener/geplanter Bebauungen im Umfeld einschl. Schaffung einer Mulde zur zusatzlichen Versickerungsmdoglichkeit (siehe rote Linie);
neben bereits vorhandener Geholzstrukturen Bereich als Wiese mit vereinzelter Baumbepflanzung belassen

c) Bau / Anlage einer Stichstrafl’e und eines Fuldweges nicht notwendig, Kostenersparnis; kein Eingriff in Natur

zu Ziffer 2: roter Bereich
Erhalt des Flursticks 481 als private landwirtschaftliche Flache zur Abrundung des ortspragenden Charakters in Wechselwirkung mit
angrenzender Grinflache; Absehen von einer Uberplanung (ggf. auch fiir Flurstiicke 475/476)

zu Ziffer 3: nordlicher Bereich

Wohnraumschaffung fir 10 Neuplanungen und 1 Instandhaltung Ruine im Einklang mit Bedarfsnachweis Wohnungsversorgung Ortsteil Letschin
mit kostenersparenden Vorteilen bei mdglichem Wechsel in Verfahren nach § 13 b BauGB beschleunigtes Verfahren bei méglicher Umsetzung
der Ziffer 1



An

Gemeinde Letschin

Bauamt )
Bahnhofstrale 30a =

15324 Letschin
Letschin, am 25. Oktober 2021

HINWEIS zum Bauprojekt: ,Wohnen zwischen Hehl und Fuchsgraben® (friihzeitige Beteiligung
zur Aufstellung eines Bebaungsplanes)

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Gemeinde Letschin beabsichtigt auf einer Fliche von ca. 3 ha in der Nahe des Fuchsgrabens in
Letschin ein Einfamilienhausgebiet zu entwickeln.

Ich erlaube mir auf folgenden Sachverhalt hinzuweisen:

Auf den zu beplanenden Gebiet kénnten sich aus artenschutzrechzlicher Sicht Vorbehalte
ergeben, da sich dort geschiitzte Tierarten angesiedelt haben, welche einer ungehinderten
Bebauung im Wege stehen wiirden.

Begriindung:
Vor ca. zwei bis drei Jahren, an den genauen Zeitpunkt kann ich mich nicht mehr erinnern, habe ich

dem damaligen Landpéchter, der jetzt zu beplandenen Flache, geholfen, diese Flache zu berdumen.
Der Eigentlimer hatte den Pachtvertrag gekiindigt, und wiinschte zum Pachtende die Berdumung
der Wiese. Als Nachbarschaftshilfe habe ich dort gebrauchte Dachziegel und altes Bau- und Brenrr
holz abtransportiert. Dabei ist mir aufgefallen, daR sich dort Salamander angesiedelt haben. Es
waren nicht nur ein oder zwei Exemplare, sondern mehrere welche ich dort wahrend der Aufraum
arbeiten in der Nahe des Miniwaldchens {Flurstiick 482) gesichtet habe, die genaue Anzahl kann ich
jedoch heute nicht mehr angeben. Da ich kein Reptilienexperte bin, kann ich liber die Salamanderart
nichts ndheres berichten. Da sich an der Fldchennutzung und dem Zustand in den letzten Jahren
wesentliches nicht gedndert hat, vermute ich, daR die Tiere auch heute noch dort siedeln.

Ergdnzend zitiere ich eine Stellungnahme des IDUR - Informationsdienst Umweltrecht e.V. zur Quali-
fizierung der Salamanderbesiedtung aus bauordungsrechtlicher Sicht:,... Das heift, dal nur qualifi-
zierte Kartierungen die Grundlage fir die artenschutzrechtlichen Entschddungen beziiglich der
Zauneidechse bilden kénnen. Aus Sicht der Umweltverbande bedeutet das Folgendes: Wenn mog
lich sollen Reptilienfachleute die Habitatqualitdt und/oder das - potenzial hinsichtlich der Ansprir



Weber
Rechteck

Weber
Rechteck

Weber
Rechteck


che der Zauneidechsen einschéitzen und bewerten. Denn nur diese sind in der Lage, aufgrund ihrer

fundierten Kenntnisse zum Vorkommen der Art im Vorhabensgebiet eine fachgerechte Risikobewer
tung zu liefern. Es ist in diesem Zusammenhang nicht ausreichend, sich auf reine Betrachtungen zur
Qualitat bzw. Kapazitat des betreffenden Lebensraumes (Potenzialabschitzungen) zu berufen.”(1)

Ich bitte darum, meinen Hinweis zu beachten.

Ich bitte um die Ubersendung einer Eingangsbestitigung.
GruR aus dem Oderbruch

(1) Quelle: Arbeitshilfe fir Stellungnahmen zur Zauneidechse (Lacerta agilis), Herausgeber: IDUR -
Informationsdienst Umweltrecht e.V., zitiert nach https://idur.de/wp-content/uploads/2016/10/Arbeitshilfe-
Zauneidechse_Stand_21.09.2016gea%cc%88ndert21.pdf
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Umweltbezogene Stellungnahmen aus der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
gemal § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

(diese Verfahrensschritte werden im Rahmen des ergénzenden Verfahrens wiederholt)



ﬂq’ Regionale Planungsgemeinschaft Oderland-Spree =—<
- Regionale Planungsstelle

Regionale Planur‘gsgememschaﬁ Ansprachperson: Agnese Kusmane

Eisenbahnsirale 140 * I o HIN Telefon: 03361 597 33 09
GEM ElNDE LNEb";iC Fax: 03361 598 92 41
EINGEGA E-Mail: post@rpg-oderland-
spree.de
Gemeinde Letschin ! B Marz s P
Bilrgermeiste
Michael Botte
BahnhofstralRe 30 A
15324 Letschin
Ort, Datum Fiirstenwalde/Spree,
10. Marz 2023

Regionalplanerische Stellungnahme zum Bebauungsplan ,,Wohnen zwischen Hehl und
Fuchsgraben“ der Gemeinde Letschin, OT Letschin
Beteiligung und Unterrichtung der Trager 6ffentlicher Belange nach §4 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrter Herr Bottcher,

die Gemeinde Letschin plant die Aufstellung eines Bebauungsplans, um ein neues innerortliches
Wohngebiet zu erméglichen. Das Plangebiet umfasst ca. 3 ha und schlielt an bestehende
Siedlungsstrukturen im Grundfunktionalen Schwerpunkt an.

Das Vorhaben befindet sich in Elnklang mit den Zielen der Raumordnung und Landes-
planung.

Der Sachliche Teilregionalplan ,Regionale Raumstruktur und Grundfunktionale Schwerpunkte*
(Satzungsbeschluss-Nr. 21/04/23) wurde am 13.09.2021 durch die Gemeinsame Landespla-
nungsabteilung Berlin-Brandenburg genehmigt. Dieser ist durch die Veroffentlichung im
Amtsblatt flir Brandenburg (Abl. 42) am 27.10.2021 rechtskraftig geworden. Der Sachliche
Teilregionalplan Z 2.1 TRPGSP legt den Ortsteil Letschin der Gemeinde Letschin als
Grundfunktionalen Schwerpunkt fest. GemaR Z 5.7. LEP HR erhalten Grundfunktionale Schwer-
punkte als weitere Schwerpunkte der Wohnsiedlungsflachenentwicklung eine zuséatzliche
Wachstumsreserve von 2 ha pro 1000 Einwohnern Uber die Eigenentwicklungsoption hinaus.

Das Vorhaben befindet sich innerhalb des vorgesehenen Vorbehaltsgebietes vorbeugender
Hochwasserschutz des IRP. Gemal G 3.5.1.1 IRP soll in Vorbehaltsgebieten fiir den
vorbeugenden Hochwasserschutz bei raumbedeutsamen Planungen eine hochwasseran-
gepasste Nutzung und Bauweise gewahrleistet werden. Bei einer potenziellen Gefahrdung
durch Hochwasser sollen Standortmdglichkeiten auferhalb der Vorbehaltsgebiete alternativ
gepruft und vorrangig genutzt werden. Die Belange des vorbeugenden Hochwasserschutzes
sollen durch entsprechende Festsetzungen in dem Bebauungsplan beriicksichtigt werden.

Mit freundlichen Grif3en

e

Wolfgang Rump
Leiter Reg. Planungsstelle
Verteiler GL R5, LK MOL

Dateipfad: "R:\TOEB\Letschin\Letschim\BP_Wohnen_zwischen_Hehl_und_Fuchsgraben_10032023.doc"

03361 593 02 41 Sparkasse Oder-Spree
033615983241 DE40 1705 5050 3300 9676 78
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Hausinterne Mitteilung/Vermerk
Landkreis Markisch-Oderland

1 Fachbereich: 111
Amt: Bauordnungsamt
Fachdienst: RBA/Untere Denkmalschutzbehérde
Dienstort: 15344 Strausberg
Herr KlosterstraBe 14
Robert Schebitz Auskunft erteilt: Herr Wendt
KlosterstraBe 14 Durchwahl: 03346 8507564
15344 Strausberg Telefax: 03346 8507509
E-Mail: denkmalschutz@landkreismol.de
Aktenzeichen: 63.30/70077-23
] Strausberg, 03.03.2023
Antragsteller: Gemeinde Letschin
Grundstick Letschin, ~

Gemarkung Letschin, Flur 4, Flurstliicke 27/2, 28, 30, 31, 32, 40, 41, 88,
482, 483, 505

Vorhaben: Tragerverfahren: Aufstellung B-Plan gem. §4 Abs.2 BauGB "Wohnen
zwischen Hehl & Fuchsgraben, Gemeinde Letschin
hier: Beteiligung im Baugenehmigungsverfahren

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

1 Vorbemerkungen

Mit der Beteiligung wird den Tragern o&ffentlicher Belange Gelegenheit zur Stellungnahme
im Rahmen ihrer Zustandigkeit zu dem jeweiligen konkreten Planverfahren gegeben.
Zweck der Stellungnahme ist es, der Gemeinde die notwendigen Informationen fir ein
sachgerechtes und optimales Planungsergebnis zu verschaffen. Die Stellungnahme ist zu
begriinden, die Rechtsgrundlagen sind anzugeben, damit die Gemeinde den Inhalt
nachvollziehen kann.

A. Allgemeine Angaben

Stadt/ Gemeinde/ Amt Letschin
O Fléachennutzungsplan
x Bebauungsplan ,Tragerverfahren: Aufstellung B-Plan gem. §4 Abs.2

BauGB "Wohnen zwischen Hehl & Fuchsgraben, Gemeinde Letschin
hier: Beteiligung im Baugenehmigungsverfahren"

O Satzung Uber den VEP

O sonstige

Fristablauf fir die Stellungnahme am: 06.03.2023

allgemeine Sprechzeiten: Dienstag 09:00 — 12:00 und 13:00 - 18:00 Uhr Freitag 09.00 - 12.00 Uhr. Fir den
verbindlichen elektronischen Rechtsverkehr mit dem Landkreis Markisch-Oderland steht Ihnen die E-Mail-Adresse
poststelle@landkreismol.de zur Verfiigung. Informationen unter :http://www.maerkisch-oderland.de/kontakt. Alle
anderen E-Mail-Adressen dienen nur zum Empfang einfacher Mitteilungen ohne Signatur. Internet:
www.maerkisch-oderland.de



mailto:poststelle@landkreismol.de

Seite 2 03.03.2023

70077-23-09
B. Stellungnahme des Tragers o6ffentlicher Belange

Bezeichnung des Tragers 6ffentlicher Belange:

Absender: Landkreis Markisch-Oderland Datum :03.03.2023
Bau- und Bodendenkmalpflege Telefon : 03346 8507564
KlosterstraBBe 14 FAX. : 03346 8507509
15344 Strausberg Bearbeiter : Herr Wendt

X keine AuBerung, da die Textliche Festsetzung - Teil B III ausreichend ist.

0] Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher

Regelungen, die ohne Zustimmung, Befreiung o0.d. der Fachbehdérde in der
Abwagung nicht iberwunden werden kénnen

Einwendung: p0800

1. Rechtsgrundlage: Gesetz lGiber den Schutz und die Pflege der Denkmale und
Bodendenkmale im Land Brandenburg vom 24. Mai 2004 §8§2, Abs.5 und 7 Abs.3, 9

2. Maéglichkeiten der Uberwindung: p0800

O Beabsichtigte eigene Planungen und MaBnahmen, die den o.g. Plan berihren kénnen,
mit Angabe des Sachstandes und des Zeitrahmens:

O Bedenken und Anregungen aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o.g. Plan,

gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begrindung und Rechtsgrundlage:

Mit freundlichen GriiBen
Im Auftrag

Wendt
SB untere Denkmalschutzbehoérde



Hausinterne Mitteilung/Beteiligung
Landkreis Markisch-Oderland

Fachbereich: I
Amt: Amt flr Landwirtschaft und Umwelt
Fachdienst: untere Wasserbehdrde
Bauordnungsa mt Dienstort: Seelow
Frau Schmidt Auskunft erteilt: Frau Richter
Durchwahl: 03346 850-7315
Telefax: 03346 850-6309
E-Mail: wasserbehoerde@landkreismol.de
AZ: BOA 00278-23
AZ UWB 32.42.60/Lt-23-0001

Datum: 06. Marz 2023

Vorhaben: Tragerverfahren: Aufstellung B-Plan gem. §4 Abs.2 BauGB "Wohnen
zwischen Hehl und Fuchsgraben, Gemeinde Letschin; Ihre E-Mail vom 25.01.2023

die untere Wasserbehdorde gibt zum vorliegenden B-Planentwurf folgende Stellungnahme ab:

Allgemeine Angaben

Stadt/Gemeinde/Amt: Letschin

O Flachennutzungsplan

X Bebauungsplan BP "Wohnen zwischen Hehl und Fuchsgraben", Stand: Dez. 22

[0 satzung iber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan

O sonstige Satzung

Stellungnahme des Tragers offentlicher Belange

Bezeichnung des Tragers o6ffentlicher Belange:

untere Wasserbehorde, Landkreis Markisch-Oderland

1. Einwendungen

O Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die
ohne Zustimmung, Befreiung o. A. der Fachbehdrde in der Abwdgung nicht Uberwunden
werden kénnen): keine

2. Fachliche Stellungnahme

O Beabsichtigte eigene Planungen und MaBnhahmen, die den o. g. Plan berihren kénnen, mit
Angabe des Sachstands und des Zeitrahmens: keine

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

SchmutzwassererschlieBung

GemaB § 71 Abs.1 des Brandenburgischen Wassergesetzes (BbgWG) sind die Pléne zur
] Erstellung neuer Anlagen fir die 6ffentliche Abwasserbeseitigung durch den Bauherrn bei
der unteren Wasserbehdrde anzuzeigen.

im Auftrag
ar NOL [10.4/0023¢ . Richter

Sachbearbeiter




ar N

oL

BbgWG

10.4/0023

Brandenburgisches Wassergesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom
2. Marz 2012 (GVBI. I Nr. 20), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 04. Dezember 2017 (GVBI. Teil I Nr. 28



LAND BRANDENBURG Landesamt fiir Umwelt

Abteilung Technischer Umweltschutz 2

Landesamt fiir Umwelt
Postfach 60 10 61 | 14410 Potsdam

Biiro fiir Stadt-Dorf-und Freiraumplanung Bearb..  Frau Andrea Barenz
Gesch-Z.: LFU-TOEB-

Am Wasserturm 39 3700/147+0#86128/2023

13089 Berlin Hausruf: +49 355 4991-1332
Fax: +49 331 27548-2659
Internet:  www.Ifu.brandenburg.de
Andrea.Barenz@LfU.Brandenburg.de

Cottbus, 28. Februar 2023

Bebauungsplan "Wohnen zwischen Hehl und Fuchsgraben" der Gemeinde
Letschin
Stellungnahme als Trager offentlicher Belange

Eingereichte Unterlagen:
- Anschreiben vom
- Begriindung mit Umweltbericht
- Artenschutzfachbeitrag
- Planzeichnung,

Sehr geehrte Damen und Herren,

die zum o. g. Betreff ibergebenen Unterlagen wurden von den Fachabteilungen
Naturschutz, Immissionsschutz und Wasserwirtschaft (Prifung des Belangs Was-
serwirtschaft hier bezogen auf die Zustandigkeiten des Wasserwirtschaftsamtes ge-
mal BbgWG § 126, Abs. 3, Satz 3, Punkte 1-5 u. 8) des Landesamtes fur Umwelt
(LfU) zur Kenntnis genommen und gepruft. Im Ergebnis dieser Prifung werden fur
die weitere Bearbeitung der Planungsunterlagen sowie deren Umsetzung beilie-
gende Stellungnahmen der Fachabteilungen Immissionsschutz und Wasserwirt-

schaft ubergeben.
Besucheranschrift: Hauptsitz: r
Von-Schon-Strale 7 03050 Cottbus Tel: +49 0355 4991-1035 Fax: +49 0331 27548-3308 | Seeburger Chaussee 2

14476 Potsdam Zertifikat seit 2021
audit berufundfamilie
OT GroR Glienicke
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Die Belange zum Naturschutz obliegen der unteren Naturschutzbehdrde des Land-
kreises Markisch-Oderland.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

Andrea Barenz

Dieses Dokument wurde am 28. Februar 2023 durch Andrea Barenz schlussgezeichnet und ist ohne
Unterschrift glltig.

Anlage



FORMBLATT
Beteiligung der Trager offentlicher Belange an Bauleitplanverfahren
und vergleichbaren Satzungsverfahren (§ 4 BauGB)

Stellungnahme des Tragers offentlicher Belange

Name/Stelle des Tragers | Landesamt fiir Umwelt - Abteilung Technischer Umweltschutz 2
offentlicher Belange

Belang | Immissionsschutz

Bebauungsplan "Wohnen zwischen Hehl und Fuchsgraben" der

Vorhaben Gemeinde Letschin

Ansprechpartner*In: | Frau Hoffmann
Telefon: | 0355 4991 1345
E-Mail: | TOEB@Ifu.brandenburg.de

Bitte zutreffendes ankreuzen und ausfiillen.

Keine Betroffenheit durch die vorgesehene Planung | [J

1. Einwendungen

Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die ohne
Zustimmung, Befreiung o. A. der Fachbehdrde in der Abwagung nicht iberwunden werden kénnen
(bitte alle drei Rubriken ausflllen)

a) Einwendung

b) Rechtsgrundlage

c) Méglichkeiten der Anpassung an die fachgesetzlichen Anordnungen oder die Uberwindung
(z. B. Ausnahmen oder Befreiungen)

2. Fachliche Stellungnahme

Beabsichtigte eigene Planungen und MalRnahmen, die den o. g. Plan berthren kdnnen, mit

= Angabe des Sachstands und des Zeitrahmens

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

Sachstand:
Mit dem Bebauungsplan ,Wohnen zwischen Hehl und Fuchsgraben® der Gemeinde Letschin sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen flir die Errichtung von Wohngebduden geschaffen werden.

Immissionsschutz Seite 1 von 2




Daflr sollen allgemeine Wohngebiete (WA) gemaf § 4 BauNVO festgesetzt werden.

Das Plangebiet hat eine GroRe von ca. 3,0 ha und grenzt nordlich und westlich an Wohnbauflachen.
Ostlich befinden sich Flachen fiir Landwirtschaft und siidostlich direkt angrenzend ein Bauhof. Siidlich
grenzt die Sophienthaler Strale und im Anschluss der zum Letschiner Schul- und Sportzentrum
gehdrende Sportplatz an das Plangebiet.

Das LfU hat zuletzt mit Schreiben vom 17.11.2021 eine Stellungnahme zu der o.g. Planung
abgegeben.

Stellungnahme:
Rechtsgrundlagen

§ 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
§ 1 Abs. 6 Baugesetzbuch (BauGB)

Die Hinweise aus der letzten Stellungnahme des LfU, Belang Immissionsschutz, wurden in der
vorliegenden Planfassung bertcksichtigt.

Die Abstande der geplanten Wohngebiete zu den umgebenden gewerblichen Nutzungen bzw. zur
Sportanlage wurden im Vergleich zum Bebauungsplan-Vorentwurf vergroRert. Weiterhin wurde in der
Begrindung zum Bebauungsplan zu den Betriebszeiten des Bauhofes ausgefiihrt, dass eine
Nachtarbeit nicht stattfindet (nur in seltenen Ausnahmefallen Winterdienst). Langfristig ist zudem die
Verlagerung des Bauhofes an den Standort der derzeitigen Feuerwehr vorgesehen. Vor diesem
Hintergrund sowie der Lage der geplanten allgemeinen Wohngebiete abgewandt zum Bauhof,
insbesondere zur ErschlieBung und zum Fahrverkehr des Bauhofes, sind schadliche
Umwelteinwirkungen durch Gerausche an den geplanten Wohngebieten nicht zu erwarten.

Aus immissionsschutzfachlicher Sicht ergeben sich zum vorliegenden Bebauungsplan-Entwurf, Stand
Dezember 2022, keine Bedenken.

Dieses Dokument wurde am 28. Februar 2023 durch Fanni Hoffmann  schlussgezeichnet und ist ohne Unterschrift giltig.
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FORMBLATT
Beteiligung der Trager offentlicher Belange an Bauleitplanverfahren
und vergleichbaren Satzungsverfahren (§ 4 BauGB)

Stellungnahme des Tragers offentlicher Belange

Name/Stelle des Tragers | Landesamt fiir Umwelt - Abteilung Wasserwirtschaft 1 und 2
offentlicher Belange

Belang | Wasserwirtschaft

Vel Bebauungsplan "Wohnen zwischen Hehl und Fuchsgraben" der
Gemeinde Letschin; LK Markisch-Oderland

Ansprechpartner*In: | Frau Bianca Sachs
Referat: | W13 (Wasserwirtschaft in Genehmigungsverfahren)
Telefon: | 0355 4991 -1354
E-Mail: | Bianca.Sachs@LfU.Brandenburg.de

Bitte zutreffendes ankreuzen und ausfiillen.

Keine Betroffenheit durch die vorgesehene Planung | [

1. Einwendungen
Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die ohne

Zustimmung, Befreiung o. A. der Fachbehérde in der Abwégung nicht iberwunden werden kénnen
(bitte alle drei Rubriken ausflllen)

a) Einwendung

b) Rechtsgrundlage

c) Méglichkeiten der Anpassung an die fachgesetzlichen Anordnungen oder die Uberwindung
(z. B. Ausnahmen oder Befreiungen)

2. Fachliche Stellungnahme

Beabsichtigte eigene Planungen und MalRnahmen, die den o. g. Plan berthren kdnnen, mit

= Angabe des Sachstands und des Zeitrahmens

Sonstige fachliche Informationen oder rechtserhebliche Hinweise aus der eigenen
Zustandigkeit zu dem o. g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und

ggf. Rechtsgrundlage
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Die wasserwirtschaftlichen Belange des LfU Brandenburg gemaR BbgWG § 126 Abs. 3, Satz 3
betreffend werden folgende Hinweise gegeben:

Das Referat W13 (Wasserwirtschaft in Genehmigungsverfahren) hat im Rahmen der Behordenbeteili-
gung zu genanntem Bebauungsplan zuletzt innerhalb der Gesamtstellungnahme des LfU vom
17.11.2021 eine Stellungnahme abgegeben.

Da es bis zum gegenwartigen Zeitpunkt keine neuen Erkenntnisse zu dem Vorhaben gibt, behalten die
in der Stellungnahme getroffenen Aussagen weiterhin ihre Gultigkeit.

| Dieses Dokument wurde am 23. Februar 2023 durch Bianca Sachs  schlussgezeichnet und ist ohne Unterschrift giltig.
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. O > GRUNE -
La ndesburo SOBUND  /yapu Muay Naturfreunde wid gl i
anerkannter Naturschutzverbdande GbR in Sachen Natur
Landeshiirg anerkannter Naturschutzverbiinde GbR - LindenstraBe 34 - 14467 Patsdarn

Dipl.-Ing. Stefan Bolck

Biiro fiir Stadt Dorf und Freiraumplanung 02/2023/Frau Pape-Zierke
Am Wasserturm 39 Potsdam, den 17.02.2023
13089 Berlin tel.: 0331/20155 53

Vorab per Mail: Stefan.Bolck@t-online.de

B. F. 022085,

Erneute Stellungnahme der o.g. Naturschutzverbande zum
Bebauungsplan ,Wohnen zwischen Hehl und Fuchsgraben”
in Letschin, Fl. 4, Flst. 27/2tw., 28, 30-32, 40, 41tw., 88tw., 482tw., 483tw., und 505tw.

Stand: 1. Entwurf Dezember 2022

lhr AZ: ohne lhr Schreiben vom 23.01.2023

Sehr geehrter Herr Bolck,

die Verbinde bedanken .sich fur die erneute Beteiligung und verweisen auf unsere
Stellungnahme vom 19.11.2021 (s. Anlage) die grundsitzlich auch weiterhin Gultigkeit
behilt.

Nachfolgende Hinweise/Bedenken méchten wir ergdnzen:

Inhalt der Planung ist die Schaffung von Baurecht fir maximal 12 Ein- bzw.
Zweifamilienhduser auf einer Flache von ca. 3ha.

Im Flachennutzungsplan ist nur der nordwestliche Bereich als Wohnbauflache ausgewiesen.
Der iberwiegende Flachenanteil ist als Landwirtschaftliche Nutzflache dargestelit.

Daher ist es zweifelhaft, ob wie beabsichtigt- eine Berichtigung des Flachennutzungsplanes
ausreicht, oder die Anderung in einem gesonderten Verfahren erfolgen muR.

Kritisch wird angemerkt, daR durch die Errichtung von Einfamilien- und/oder Doppelhdusern
kein splirbarer Beitrag zur Befriedigung der Wohnraumnachfrage geschaffen wird.

Dem Grundsatz gemaR BauGB §1: ,, mit Grund und Boden ist sparsam umzugehen....“ wird
somit nicht ausreichend Rechnung getragen.

Die Verbande fordern im Zuge des Klimawandels, -der ja auch mit einer immer héher werden den
Versiegelung an Grundfliche einhergeht- den Bedarf an Wohnraum als Mietwohnungsbau in
Form von mehrstockigen Hausern zu decken. Durch die weitere Ausweisung von
Einfamilienhaussiedlungen wird die Nachfrage an Wohnraum mittelfristig nicht zu decken
sein und sie verbraucht im Gegensatz zu anderen Bauformen die meiste Grundfldche an

Boden.
landesbdro anerkannter Haus der Natur: Innenhof Tel.:+49(0)331-201 55 50 Berliner Volksbank -IBAN:
Naturschutzverbénde GbR Lindenstr./Ecke Breite Str. Fax.:+49(0)331-201 55 55 DE17 1009 0000 18024350 03

fiir das Land Brandenburg www.landesbuero.de info@landesbuero.de BIC: BEVODEBB



Wenn an der Planungsabsicht festgehalten wird, ist aus naturschutzfachlicher Sicht
inshesondere zu beachten:

Die Verbdnde fordern die vollstindige Ubernahme der im griinordnerischen Fachbeitrag
(GALAG-Stand 13.07.2022) ermittelten KompensationsmaRnahmen (s.Pkt. 1.9, S. 24-29).

Die Begriindungen, wieso den Vorschligen nicht oder nicht ginzlich gefolgt werden kann, ist

keinesfalls nachvollziehbar.
-griinord. Festsetzung 7-nur schwer umsetzbar, da innerhalb privater Grundstiicke

-griinord. Festsetzung zu SPE-Fldchen
-textl. Festsetzung 14-Kompensationspflanzungen miissen bilanziert werden und an anderer

Stelle ausgeglichen werden!

Besondere Beachtung ist an die hochwasserangepasste Bauweise zu stellen, da das
Plangebiet vollstandig innerhalb eines ermittelten Hochwasserrisikobereichs liegt.

Bei Durchfiihrung des Bauvorhabens ist unbedingt auf den Erhalt der vorhandenen Baum-
und Strauchstrukturen zu achten. Gegebenenfalls ist hierfiir auch die Anzahl der
Baugrundstiicke zu reduzieren bzw. anzupassen.

Die Anlage einer mindestens 3-reihige (8-10m-breite) Hecke an der dstlichen und nérdlichen
Plangebietsgrenze ist vonnéten, die neben einheimischen Striuchern -insbesondere
Bliihgehdlzen- auch mit Wildobstgehdlzen und groRkronigen Laubbdumen erginzt werden
sollte. In die Hecke kénnen Ansitzwarten, Insektenhotels und Lesesteinhaufen integriert
werden.

FAZIT

Die Verbdnde sehen Bauplanungen zur Errichtung von Einfamilienhdusern zunehmend

kritisch.
Die angeblich bestehende Wohnraumnachfrage (insb. fiir EFH) wird zwar verbal erwihnt,

aber nicht nachvollziehbar belegt.

Gefordert wird hier bei zukiinftigen Wohnbauvorhaben, daR sich diese auch an ihrer
Zweckbestimmung  =Schaffung von  Wohnraum/Befriedigung  einer  bezahlbaren
Wohnraumnachfrage- orientieren. Dies ist beim Bau von Einfamilienhdusern grundsitzlich

nicht der Fall.

Sollte an der Art und Weise der Planung weiterhin festgehalten werden, wird eine deutlich
héhere Kompensation gefordert, insbesondere die Gehdlz- und Baumschutzbelange sowie

der Artenschutz sind zu beachten.
Fir die Mehrversiegelung an Grundfliche werden grundsatzlich EntsiegelungsmaRnahmen

gefordert.

Wir bitten um weitere Beteiligung am laufenden Verfahren.

Mit freundlichen GriiRen //// .
: ) P 21
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ANLAGE-Stellungnahme vom 19.11.2021:

Biiro fiir Stadt-Dorf-und Freiraumplanung

Dipl.-Ing. Stefan Bolck 11/2021/Frau Pape-Zierke
Am Wasserturm 39 Potsdam, den 19.11.2021
13089 Berlin tel.: 0331/20155-53
Vorab per Mail: f.sommer@bolck.de

Bauverwaltung@Letschin.de

Stellungnahme der o.g. Naturschutzverbdande zum
BP ,,Wohnen zwischen Hehl und Fuchsgraben“, Letschin, Fl. 4, div. Flst.
-einschliesslich der 10. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Letschin

-frithzeitige Beteiligung-Stand Juli 2021

lhr AZ: ohne thre Mail vom 19.10.2021

Sehr geehrte Frau Sommer,
die Verbinde bedanken sich fiir die friihzeitige Beteiligung und nehmen wie folgt Stellung:

Geplant ist auf einer AuBenbereichsfliche einen Wohnbaustandort zu entwickeln. Die Flache
wird gréRtenteils neben ortsprigenden Gehdlzstrukturen durch Griinland/Wiesenstruktur
gepragt.

Das Plangebiet wird im Norden und Osten durch den Fuchsgraben begrenzt.

Fir den westlichen Teil des Plangebietes stellt der Flachennutzungsplan bereits
Wohnbebauung dar.

Der 6stliche Bereich (ca. 1,4ha) in Richtung Fuchsgraben ist jedoch als Landwirtschaftsfliche
dargestellt. Insbesondere fir diesen Bereich soll der Flachennutzungsplan
gedndert/angepasst werden.

Der Standort ist derzeitig nicht ausreichend medial erschlossen.

Der Standort ist nicht flichenmaRiger Bestandteil von Schutzgebieten und es sind auch keine
geschutzten Biotope bekannt.

Allerdings sind besonders strukturierte Offenlandbereiche oftmals fiir eine Vielzahl von
Tierarten bevorzugter Lebensraum. Die Unterlage enthdlt hierzu lediglich eine
Potentialanalyse. Die Verbdnde fordern insbesondere fiir Amphibien/Reptilien,
Wiesenbriiter und die Gruppe der Fledermé&use ein Artenschutzfachgutachten zu erstellen.
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GEWASSER - UND DEICHVERBAND R
ODERBRUCH

Kérperschaft des 6ffentlichen Rechts
Triiger der SERVICE — STATION “Ostliches Brandenburg* :
Der Verbandsvorsteher 1717

Gewisser- und Deichverband Oderbruch - Feldstrafie 3d - 15306 Seelow
Telefon: (03346) 8988-0

Fax: (03346) 88931
. : . E-mail: gedo(@gedo-seclow.de
Biiro fiir Stadt-Dorf- u. Freiraumplanung
Am Wasserturm 39
13089 Berlin
nur per E-Mail: f.sommer@bolck.de
Thre Zeichen Unsere Zeichen Datum
hu 27.01.2023

Gemeinde Letschin, Ortsteil Letschin
Aufstellung Bebauungsplan (BBP) ,,Wohnen zwischen Hehl und Fuchsgraben*
Stellungnahme

Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrte Frau Sommer,

nach Durchsicht der eingereichten Unterlagen bestehen von Seiten des Gewisser- und
Deichverbandes Oderbruch unter Beachtung unserer Stellungnahme vom 18.11.2021 keine Einwénde
zum o.g. BBP.

Die angrenzenden Gewisser II. Ordnung — 301800 Fuchsgraben und 301807 Dorfgraben zum
Fuchsgraben befinden sich in unserer Unterhaltungspflicht.

Das Mihgut der Grabenbdschungen und der Grabensohle wird auf dem Gewisserrandstreifen
abgelegt und dort eingemulcht.

Die Anlage der Gelandemulde (SPE 2) muss in einem Abstand von 5 m zur Boschungsoberkante des
Gewissers (Unterhaltungsstreifen) erfolgen.

Mit freundlichen GriiBen

ks

/
Julien Butschke
Geschaftsfuhrer

Bauhof Wriezen: Tel.: (033456) 22 45 - Fax: (033456) 341 35 - Bauhof Grofl Neuendorf: Tel.: (033478) 202 Fax: (033478) 370 34
Bankverbindung: Deutsche Kreditbank Frankfurt (Oder) - Kto.-Nr.: 105257 56 - BLZ: 120 300 00

IBAN DE 40 120300000010525756

BIG/SWIFT BYLADEM 1001



Letschin, 12. Februar 2023

Gemeinde Letschin
Bahnhofstrafle 30a

15324 Letschin

Stellungnahme zum 1. Entwurf des Bebauungsplans ,Wohnen zwischen Hehl und
Fuchsgraben® unter Einbeziehung von Aul3enbereichsflachen gemafl 8§ 13 b BauGB im
beschleunigten Verfahren nach 8§ 13 a BauGB (Stand Dezember 2022)

Sehr geehrte Damen und Herren,

als nunmehr entsprechend des Entwurfs vom Dezember 2022 nicht unmittelbar Betroffene,
sondern als an das Plangebiet unmittelbar angrenzende Eigentumer der Flurstiicke (D
@ <hmen wir zum Vorhaben des Bebauungsplans erneut wie folgend ausgeftihrt Stellung.

zu Punkt 1. Anlass und Ziel der Planung

Die Erstellung des Bebauungsplanes ,Wohnen zwischen Hehl und Fuchsgraben* ist nach der
Argumentation ein Resultat einer in den vergangenen Jahren merklich gestiegenen
Wohnraumnachfrage nach Baugrundstiicken fir Einfamilienhduser. Potenziale des
Innenbereichs sind kaum vorhanden, so dass die Gemeinde langfristig auf die Ausweisung
neuer Wohnbauflachen angewiesen ist.

Der sachliche Teilregionalplan "Regionale Raumstruktur und Grundfunktionale Schwerpunkte"
Oderland-spree sient fur die grundfunktionalen Schwerpunkte eine Entwicklung
bedarfsgerechter Flachen fir den Wohnungsbau durch die kommunale Bauleitplanung vor.

Was die Bedarfsgerechtigkeit neuer Wohnbauflachen betrifft, so setzt der in Aufstellung

befindliche ,Integrierte Regionalplan Oderland-Spree* die Kenntnis der Bevolkerungsstruktur

einer Region voraus und erachtet es fir die zielgerichteten Planungsprozesse als unerlasslich,

die Entwicklung der Bevdlkerung und ihrer Zusammensetzung vorherzusehen. Aus diesem
1
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Grund ist die Auswertung der aktuellen Bevdlkerungsvorausschatzung 2020 - 2030 eine
wichtige Rahmenbedingung.

Fur die Gemeinde Letschin ist in den Jahren 2008 bis 2016 ein Riickgang der Bevdlkerung zu
verzeichnen. In den Jahren 2017 bis 2022 stagnierte die Anzahl der Einwohner um die 4000
oder leicht darunter. Ein Bevolkerungszuwachs ist derzeit nicht erkennbar. Der aktuelle
Schulentwicklungsplan des LK MOL prognostiziert ebenfalls einen Ruckgang in der
Bevolkerung in der entsprechenden Zielgruppe um bis zu 14 %. Eventuelle anderslautende
Zahlen wurden seitens der Gemeinde Letschin nicht getatigt, da eine Stellungnahme zum
Schulentwicklungsplan nicht abgegeben wurde. Der Vorentwurf des Integrierten
Regionalplans Oderland-Spree mit der Untersuchung der Bevdlkerungsvorausschatzung
2020-2030 des Landes Brandenburg setzt fur die Gemeinde Letschin einen Rickgang der
Bevolkerung von 5 bis 10 % voraus. Weitere Indikatoren wie die Gegeniberstellungen der
Geburten- und Sterberaten oder die Anzahl notwendiger Kindergartenpléatze sind hier noch
nicht bertcksichtigt, missten aber in eine zielgerichtete Planung einbezogen werden (vgl.
hierzu anlehnend OVG NRW, Urteil vom 01.07.2021 — 10 D 92/19.NE)

Die Wohnraumnachfrage in Letschin, insbesondere nach Baugrundstiicken fur
Einfamilienh&auser soll hoch und in den vergangenen Jahren merklich gestiegen sein. Auch um
ihrer Versorgungsfunktion langfristig gerecht werden zu kénnen, mochte die Gemeinde auf
kommunalen Grundsticken neue Wohnbauflachen ausweisen. Dies ist insbesondere auch vor
der Ausweisung Letschins als grundfunktionaler Schwerpunkt von besonderer Bedeutung. Wir
bezweifeln in diesem Zusammenhang, ob unverbindliche Nachfragen bzw.
Interessenbekundungen nach Baugrundstiicken in der Gemeinde Letschin geeignet sind,
einen tatsachlichen Bedarf nachzuweisen.

Seitens der Gemeinde wird u.a. aktuell neues Wohnraumangebot in der Rudolf-Breitscheid-
StralRe 14 geschaffen und mit dem Vorhaben ,Auf3enbereichssatzung Steintoch* maoglicher
Wohn- und Gewerberaum ermdglicht. Im Zusammenhang mit der Innenentwicklung als
grundlegendes Erfordernis der Landesplanung méchten wir darauf hinweisen, dass fur Ortsteil
Letschin in den gangigen Immobilienportalen einige Angebote von Bauland und Immobilien
vorhanden sind. Zudem wurde in der Sitzung des Ortsbeirats Letschin vom 25. Januar 2022
bekannt gemacht, dass das Grundstiick ,Warmbierhaus* unter denkmalrechtlichen Auflagen
in neue Grundstuicke parzelliert wird und darauf It. Auskunft eines Planungsbiros Wohnh&user
entstehen.

Wir sehen einen nachweisbaren Bedarf, zumindest in der beabsichtigten Anzahl der
geplanten 13 + 1 (Ruine) Grundstticke (Ein-/Zweifamilienh&user) in Anlehnung an die
sich abzeichnende Bevdlkerungsentwicklung als nicht erbracht und regen daher an,
belastbare Anhaltspunkte fir eine bedarfsgerechte Entwicklung der neuen
Wohnbauflache, wie ihn der sachliche Teilregionalplan vorsieht, in den Ausfihrungen
des Bebauungsplans darzustellen.

Sollten belastbare Anhaltspunkte fir die bedarfsgerechte Entwicklung der neuen
Wohnbauflache nicht erbracht werden kénnen, erachten wir eine Reduzierung der
geplanten baulichen Aktivitaten fur sinnvoll.



Vor dem Hintergrund ,Bauland fir neuen Wohnraum* sollte auch innerhalb des
Bebauungsplans und fir die spater folgenden stadtebaulichen und notariell abgesicherten
Vertrage fur den Erwerb des Eigentums eine Bauverpflichtung vorgesehen werden. Hierzu
hatte die Baulandkommission im Jahr 2019 empfohlen, den Kommunen im Rahmen einer
BauGB-Novelle die Anwendung des Baugebots zu erleichtern, um zielgerichtet auf die
SchlieBung von Baulicken zugunsten des Wohnungsbaus hinzuwirken. Der
Bundesgerichtshof (Urteil vom 16.12.2022 — V ZR 144/21) hat festgestellt, dass es fir sich
genommen nicht zu beanstanden ist, wenn die Gemeinde dem privaten Kaufer ein im Gebiet
des Bebauungsplans gelegenes Grundstick nur gegen Ubernahme einer
Bebauungsverpflichtung verkauft und diese Verpflichtung durch ein Wiederkaufsrecht fiir den
Fall des Verstol3es absichert. Angesichts der anhaltenden hohen und ggf. weiter steigenden
Kaufpreise und Baukosten bei zugleich deutlich gestiegenen und weiter steigenden Zinsen
liegen fir viele Kaufinteressenten im mittleren Einkommensbereich — sofern diese noch zu den
Interessenten hinzugerechnet werden kénnen - entschiedene Hirden vor. Bei dem in Letschin
vorhandenen Bodenrichtwert von 25 EUR (zuziiglich weiterer Kosten fur ErschlieRungen und
anderen Baunebenkosten) besteht die Gefahr, dass verkaufte Grundstiicke als
Spekulationsobjekte dienen.

Um dem Anlass und das Ziel der Bebauungsplanung zu entsprechen und um zu
verhindern, dass die madglichen ausgewiesenen Baugrundsticke Kkeine
Spekulationsobjekte werden, regen wir an, im stadtebaulichen Kaufvertrag (mit
notarieller Bestatigung) eine Bauverpflichtung in angemessener Frist von 2,5 Jahren
und ein Wiederkaufsrecht der Gemeinde nach den aktuell rechtlichen Bedingungen zu
verankern.

Zudem sollten entsprechende Hinweise zu einer Bauverpflichtungsfrist und zum
Wiederkaufsrecht im Bebauungsplan enthalten sein.

zu Punkt 3.1. Geltungsbereich Plangebiet

Wir begrifRen ausdricklich die Entscheidung der Ergebnisse aus der frihzeitigen
Burgerbeteiligung zur Herausnahme der Flurstiicke (G " der Gemarkung
Letschin aus dem urspringlichen  Planentwurf  zugunsten der Dbetroffenen
Grundstiickseigentiimer.

zu_ Punkt 3.2. Lage der Gemarkung i.V.m. Punkt 5.2. Stidtebauliches
Entwicklungskonzept

Sie fuhren aus, dass der 6stlich an das Plangebiet grenzende Bauhof mit seiner derzeitigen
gewerblichen Nutzung und daraus resultierenden Nutzungskonflikte, insbesondere dem
Larmschutz Bertcksichtigung fand. In diesem Zusammenhang verweisen Sie auf die
Betriebszeiten von 06:00 bis 15:30 Uhr und der Abschirmung und Nichteinsehbarkeit durch
dichte Geholze entlang des Fuchsgrabens. Der Bauhof soll langfristig an den Standort der
jetzigen Feuerwehr verlagert werden, eine zeitliche Planung ist jedoch noch nicht méglich. Sie
begriinden zudem eine ,Zwischennutzung” des Bauhofs und keine dauerhafte Einrichtung.


Weber
Hervorheben


Der Begriff der Zwischennutzung ist seit Ende der 1990er Jahre fur Brachflachen oder
leerstehende Gebaude gebréuchlich, die, nachdem ihre urspriingliche Nutzung aufgegeben
worden ist, bis zur Realisierung einer neuen Nutzung voribergehend anderweitig genutzt
werden. Hierbei beschreibt das Wort "voriibergehend" einen zeitlichen Abschnitt, der nicht von
langer Dauer ist. Zwischennutzungen kénnen kurzfristig, mittelfristig oder auch langerfristig
sein, in manchen Fallen sogar dauerhafte Einrichtungen werden, beispielsweise wenn die fur
die Zukunft geplanten Entwicklungen in einem Gebiet ausbleiben und die Flachen weiterhin
zur Verfuigung stehen. Uneinig ist man sich daher in der Frage, bis zu welcher Zeitspanne man
von Zwischennutzung sprechen kann. Aus diesem Grund wurden im Jahre 1999 mit den
sogenannten Leipziger Gestattungsvereinbarungen nicht zuletzt formelle Regelungen fir
Zwischennutzungen getroffen. Mit der Novelle des Baugesetzbuchs (8§ 9 Abs. 2 und § 171a
BauGB) wurden im Jahr 2004 auf Bundesebene Voraussetzungen fir weitere
Institutionalisierungen von Zwischennutzungen geschaffen.

Wir wohnen seit dem Jahr 2005 in Letschin. Der Bauhof ist mindestens seit dem Jahr 2005,
eigentlich bereits schon wesentlich l&nger, in seiner gewerblichen Nutzung dort angesiedelt.
Mit der fehlenden konkreten Benennung eines zeitlichen Planungshorizonts fiur die
Verlagerung des Bauhofs und der Uberlegung einer entsprechenden Nachnutzung diirfte bei
einem Zeitrahmen von mittlerweile mehr als 18 Jahren nicht mehr von einer voriibergehenden,
sondern eher von einer dauerhaften Nutzung die Rede sein. Uns sind keine reglementierenden
Werke bekannt, die die Nutzung des gewerblichen Bauhofs als Zwischennutzungsobjekt
kennzeichnen.

Aus den Unterlagen zur Dorferneuerungsplanung 2004 ist ersichtlich, dass das Gelande des
heutigen Bauhofs als wichtiger gewerblicher Bereich eingestuft wurde, der einen
Neuordnungs- und Gestaltungsbedarf vorweist. Im Zusammenhang mit dem in 2004
festgelegten Dorferneuerungsschwerpunkt im Bereich der Parkstral3e mit Schulstandort und
Fontanepark und des Vorhabens der Entwicklung eines zusammenh&ngendes Griin- und
Freiraumsystems in Richtung Norden mit den dort vorhandenen Graben hat man funktionale
Missstande und Potentiale zur Entwicklung erkannt. In diesem Zusammenhang wurde der
FNP betrachtet, aber nicht ge&ndert. Denn sonst diirfte der Bereich des heutigen Bauhofs
bereits als Gewerbeflache im FNP und nicht mehr als Schulstandort ausgewiesen sein. Da ein
Neuordnungs- und Gestaltungsbedarf fir den Bauhof seit 2004 ausblieb, muss davon
ausgegangen werden, dass eine dauerhafte Nutzung als Bauhof und damit gewerbliche
Flache vorliegt.

In jedem Falle ist daher der Bauhof mit seinen samtlichen Auswirkungen fiir den geplanten
Bereich WA4 mal3geblich zu bericksichtigen. Insbesondere dirfte — trotz der derzeitigen
VergroRerung des Abstands zu WAA4- zu bericksichtigen sein, dass die Geholzreihe entlang
des Fuchsgrabens tatsachlich nur durch eine dichtere Belaubung in den Monaten April bis
Oktober eine Abschirmung bietet. In den Monaten November bis Mérz ist ein voller Blick auf
den Bauhof gegeben.



Ansicht Bauhof Sommer Ansicht Bauhof Winter

Fur den geplanten WA4 sollte in jedem Falle auch die mit einer Nachnutzung des Gelandes
entsprechenden Absichten der Gemeinde (evt. Verlagerung der Feuerwehr an den jetzigen
Standort des Bauhofs) Beriicksichtigung finden, um immissionsrechtlichen Aspekten zu
entsprechen. Hinzu kdme, dass bei einer Nachnutzung und baulichen Verdnderungen die
Erforderlichkeit eines Bebauungsplans fir diesen Bereich gegeben ist.

Ferner ist erneut anzumerken, dass besonders in den Wintermonaten haufig mit Wind aus
dem Osten zu rechnen ist, der Einfluss auf bereits vorhandene und geplante Bebauung im
WA4 - Geruchsbelastigungen vom Bauhof — Heizen mit fossilen Stoffen wie Kohle, Holz i.d.R.
bereits zwischen 05:00 und 21:00 Uhr - hat. Diese Immissionseinflisse durfte auch niemand
hinnehmen missen.

Aufgrund der Wechselwirkung zum geplanten Wohngebiet und vorhandener
Bestandsbebauung mit den unterschiedlichsten Anforderungen des
Immissionsschutzes halten wir eine Etatisierung des Bauhofs im FNP auf Grundlage
des 8§ 9 Abs. 2 und § 171a BauGB weiterhin fur notwendig.

zu Punkt 4.4. Informelle Planungen

Mit dem Dorferneuerungsplan der Gemeinde Letschin aus 2004 sollten u.a. die weitere
Auspragung der ruhigen, landlich gepragten Wohnfunktion in den Randbereichen, die
maldvolle Verdichtung und Abrundung durch LickenschlieBung mit Gebauden, die
Neuordnung und Gestaltung der vorwiegend gewerblich genutzten Standorte, die Gestaltung
der offentlichen Freirdume und die moglichst zusammenh&ngende Ortsrandbepflanzung und
Gestaltung der Ortseingange als grundlegende Ziele verfolgt werden.

Fir den Ortsteil Letschin ergaben sich nach dem FNP  grof3flachige
Wohnbauflachenerweiterungen im Bereich Siedlung / Bebelstral3e, im Gebiet zwischen Hehl
und den Neubaugebieten und zwischen der Feldstral3e und dem Ortskern. Zudem war eine
grol3flachige Mischgebietserweiterung im Bereich Grof3neuendorfer Landweg vorgesehen.
Hierunter kann nicht der Bebauungsplan ,Siedlung® fallen, dessen Satzung bereits 1999
beschlossen wurde. Fir den Geltungsbereich des aktuell vorliegenden Entwurfs war
vorgesehen, die Griinzuge (jetzige geplante WA3 und 4) zu erhalten, herzustellen, anzulegen
und langfristig zu pflegen, da sie als wichtige Grunbereiche ausgewiesen wurden. Zudem
wurden die Flachen des Schulstandortes bis hin zum ehemaligen Spartenheim als wichtige
Funktionsbereiche mit der Erforderlichkeit der Konzepterstellung zur Nutzung und Gestaltung



ausgewiesen. Die Flache des jetzigen Bauhofs wurde als wichtiger gewerblicher Bereich mit
Neuordnung- und Gestaltungsbedarf gekennzeichnet.

Wir sehen hinsichtlich der Dorfentwicklungsplanung und der vorliegenden Entwurfsfassung
des Bebauungsplans einzelne Konflikte.

Zunéchst ist der Konflikt Zuordnung des Bauhofs im FNP zu nennen (Ausfihrungen dazu
wurden zu Punkt 3.2. Lage der Gemarkung i.V.m. Punkt 5.2. Stadtebauliches
Entwicklungskonzept getatigt.).

Dann ist der Konflikt von groBfldchigen Wohnfldchenerweiterungen im Bereich Siedlung
/ BebelstralRe zu nennen. Es stellt sich hier die Frage, wenn dort grofl¥flachige Mdglichkeiten
vorhanden sind, warum wurden diese Potenziale (Wohnflachenerweiterungen hinter dem
Friedhof in zweiter und / oder dritter Reihe auf Gemeindeland) nicht ausgeschdpft, zumal das
Gelédndeniveau zwischen 7,6 und 7,9 m .. NHN deutlich héher und damit wesentlich besser
vor Gefahren von u.a. Wasser jeder Art schitzt als das derzeitige Plangebiet am ziemlich
tiefsten Punkt des Ortsteils. So waren beispielsweise in diesem Bereich der Siedlung die zu
erwartenden Wassertiefen bei einem Hochwasser geringerer (0 bis 1 m) als im Plangebiet (0,5
bis 2 m).

Als letztes ist der Konflikt der Méglichkeiten von Wohnfldchenerweiterungen im Gebiet
zwischen Hehl und den Neubaugebieten zu nennen. Hier dirfte der Bereich der
Forsterstral3e, Koppestralle, der Weidenweg, die Stral3e der Jugend bis hin zur Kienitzer
Stral3e bis hin zu dem empfohlenen Abriss der ,Neubauten® It. den Unterlagen gemeint sein.
Diese Flachen dirften vorrangig im Innenbereich liegen und hatten aus unserer Sicht eine
bereits groRere Rolle in der Entwicklung des Bereichsentwicklungskonzeptes unter Anlehnung
der Dorfentwicklungsplanung spielen missen.

Wir regen an, die Ziele der Dorfentwicklungsplanung 2004 unter diesem Punkt und im
Kapitel 1 des Entwurfs im Zusammenspiel mit dem derzeitigen Vorhaben néher zu
erlautern bzw. konkreter darzustellen, warum gerade das jetzige Plangebiet und nicht
andere Bereiche, wie in der Dorferneuerungsplanung vermerkt, in Frage kommt.

zu Punkt 5.3. Hochwasserschutz

In den Erlauterungen wird ausgeftihrt, dass sich das Plangebiet in einem Bereich befindet,
dass statistisch einmal in 100 Jahren von Hochwasser betroffen ist. Zudem ware das
Plangebiet den Ausfihrungen nach bei einem Hochwasserereignis grundsétzlich vor
Uberschwemmungen geschiitzt. Das Hochwasserrisiko wird als gering eingestuft. Ferner wird
darauf verwiesen, dass das Plangebiet ein Risikogebiet darstellt und bei einem Extrem-
Hochwasserereignis einschl. entsprechender Starkregenereignisse tberschwemmt werden
konnte.

In den Ausfihrungen wird das Risiko eines Hochwassers als gering eingestuft. Das halten wir
fur nicht zielfihrend und kénnte flir potentielle Kaufinteressenten als Verharmlosung
verstanden werden. Das Binnenhochwasser 2010/2011 und dessen Auswirkungen zeigte die
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komplette Wechselwirkung zwischen einem Hochwasser oder der Binnenentwasserung auf.
Das Binnenhochwasser wird nicht durch Deichbruch oder Uberstrémung der Deiche
verursacht, sondern durch Starkregenereignisse im Zusammenhang mit den Grundwasser-
und Bodenverhaltnissen im Plangebiet. Mit der Erlasslage des Umweltministeriums
Brandenburg vom Januar 2022 zur differenzierten Betrachtung der Hochwasserschutzziele
und der damit verbundenen Regelung, dass Gewasser der 1. Ordnung im Binnenland nicht
mehr als dem Hochwasserschutz dienende Gewasser betrachtet werden, erhdht sich das
Risiko, vom Hochwasser — insbesondere eines Binnenhochwassers - betroffen zu sein,
deutlich.

Denn nach den Erfahrungen des Binnenhochwassers 2010 / 2011 stellt das Plangebiet und
der umliegende Bereich ein deutliches Risikogebiet, wiederholt von Binnenhochwasser oder
anderen Ereignissen mit Oberflachenwasser betroffen zu sein, dar. Prognosen zur
Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers durften damit deutlich sinken. Nach wissenschaftlicher
Aussage sollen Starkregenereignisse zunehmen. Die Auswirkungen von Vernassung,
Oberflachenwasser bis hin zu Hochwasser bei moglicher fehlender und unsachgerechter
Bewirtschaftung des Letschiner Hauptgrabens, der Alten Oder und weiterer Grabensysteme
einschl. des Fuchsgrabens selbst reichen bis weit in das Binnenland des Oderbruchs hinein.
Davon ist auch das geplante Baugebiet am Fuchsgraben betroffen.

Wenn der Fuchsgraben entsprechendes Drangewasser nicht mehr abfiihren kann und damit
seiner eigentlichen Funktion nicht mehr gerecht wird, droht neben einem extrem hohen
Grundwasserstand die Bildung von Oberflichenwasser ohne schnelle Ableit- und
Versickerungsmoglichkeit. Eine hochwasserangepasste Bauausfiihrung wird mit der
Bauleitplanung vorausgesetzt, dennoch werden Schaden an Haus und Grund/Boden/Anlagen
zu erwarten sein. Auf die im Plangebiet typischen Bodenverhaltnisse verweisen wir.

; 47 -“:\ .\

e

Abbildungen 1-3 im Umfeld des Sportplatzes und Bereich Sophienthaler Stral3e Spartenheim Binnenhochwasser 2011
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Wir regen an, aufgrund der aktuellen Erlasslage und den mdglichen Folgen einer
fehlenden Bewirtschaftung auf die gestiegenen Risiken eines Hochwassers, die durch
insbesondere ein Binnenhochwasser entstehen kénnen, im Bebauungsplan zu
erlautern.

Dartber hinaus vermissen wir grundsatzliche Aussagen in Rahmen des kommunalen
Starkregenrisikomanagements. Wir regen deshalb die Umsetzung eines solchen
Managements mit Blick auf Vorsorge, Bewaltigung und Wiederaufbau im Schadensfall,
unabhangig der Pflichten der Eigentumer, an. Auf die Ausfihrungen unter Punkt 4.4.
hinsichtlich des Konflikts von groRflachigen Wohnflachenerweiterungen im Bereich Siedlung /
BebelstralRe verweisen wir an dieser Stelle.

Im Punkt 1.5.3. Schutzgut Wasserhaushalt der Erlauterungen zur Grinordnung ist
aufgefiihrt, dass die Querungen Uber den Fuchsgraben durch relativ enge Rohrdurchlasse
gekennzeichnet sind und das Wasser zum Zeitpunkt der Kartierung stand. Durch eigene
Wahrnehmungen kann diese Feststellung bestéatigt werden. Die Rohrdurchldsse im
rickwartigen Bereich des Bauhofs und im geplanten WA4 sind zudem selbst verkrautet und
teilweise in einem so schlechten Zustand, dass das Drangewasser nicht in Richtung Volzine
abgefihrt werden kann und zu einem Wasserstau fuhrt. Das wiederum sorgt fur die Erh6hung
des Grundwasserstandes in diesem Bereich, was zu den abwehrfahigen Gefahren gehort.

Zudem wird darauf hingewiesen, dass der Anfang des Fuchsgraben im sidlichen Bereich
(Sophienthaler Stral3e) ca. 30 bis 40 m trockengefallen sei. Dem ist zu wiedersprechen. Es
sind im Winter allenfalls max. 10 m und im Sommer max. 15 m. Nachfolgende Abbildungen
aus den Jahren 2021 bis 2023 zeigen auf, dass der Fuchsgraben im sudlichen Bereich — trotz
zweier extrem trockener Jahre! — einen relativ hohen Wasserstand fuhrt, was auf einen deutlich
héheren Grundwasserspiegel hinweist, als bisher in den Planungen angenommen.

Wasserstand Februar 2021

Wasserstand Juli 2021 Wasserstand April 2022



=

Wasserstand Querung Juli 2021
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Wasserstand Januar 2023 Wasserstand Querung Januar 2023 Wasserstand Querung 2 Januar 2023

Wir regen an, die engen Rohrdurchlésse regelméafig zu reinigen oder durch groRRere
Durchlasse zu ersetzen, um eine deutlich verbesserte Abfiihrung von Drangewasser zu
ermoglichen.

Wie wir bereits in unserer ersten Stellungnahme ausfuihrten, wird Gber die an der Sophienthaler
StralRe angrenzenden Sandkiete das Niederschlagswasser aus dem Dorfkern und Hehl mit
wasserrechtlicher Erlaubnis bis zunachst 2025 eingeleitet. In Folge dessen erfolgt die
Weiterleitung des Wassers uber eine Rohre in den Fuchsgraben 6stlich am Bauhof
angrenzend. Je nach Niederschlags- und Grundwassersituation sinkt oder steigt der
Wasserpegel der Sandkiete.

Durch die topografische Lage und dem Einfluss des Wassers entsteht im Bereich der
Flurstiicke 475 bis 480 und in dem geplanten WA4 eine hdhere Grundwassersituation bzw. -
belastung als in anderen Bereichen des Ortes bzw. des Bebauungsplangebiets.

Zu beriicksichtigen ist auch, dass der Grundwasserspiegel in den Flachen SPE 3 und 4 sowie
WA 4 einschl. der Bestandsbauten der Flurstiicke 475 und 476 vom Wasserstand des
Fuchsgrabens abhangig ist. Normalerweise dringt das Grabenwasser bei lang anhaltend
hohen Wasserstanden im Graben in die seitlichen Flachen des Grabens und fihrt zur
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Anhebung des Grundwassers in den angrenzenden Flachen bzw. verhindert den Zulauf des
Wassers im Untergrund zum Fuchsgraben. An die 6stliche Seite des Fuchsgrabens grenzt
direkt das Geldnde des Bauhofs an. Das Gelande des Bauhofs liegt deutlich héher (> 7,1 m G.
NHN) und ist hochgradig versiegelt. Die Flachen (SPE 3 und 4, WA 4, Flursticke 475, 476)
auf der westlichen Seite des Fuchsgrabens leiden dadurch ohnehin mehr unter Druck- und
Drangewasser als die 6stliche Seite des Fuchsgrabens, da die Gelandeeigenschaften diesen
Umstand bis zur zweiten Querung des Fuchsgrabens in nordliche Richtung zwangslaufig
fordern. Mit der zusatzlichen Versiegelung von der geplanten Flache WA 4 und der geplanten
Stichstral3e zwischen WA 3 und 4 ergeben sich fur die geplante Flache des SPE 4 und in
Teilen SPE 3 in diesem Bereich erhebliche Auswirkungen auf das Druck- und Drangewasser,
den Abfluss von Oberflachenwasser und den Grundwasserspiegel.

Hier wird aus unserer Sicht ein sog. ,Kessel ohne natiirlichen Ubergang geschaffen, denn die
beschriebene Flache ist von allen Seiten (Bauhof im Osten, Sophienthaler Straf3e im Siden,
Hehl mit Bestand und Stral3e im Westen und geplanten WA 4 im Norden) mit h6heren Lagen
und einen hoheren Versiegelungsgrad umgeben. Das fiihrt zwangslaufig zu einem hoheren
Grundwasserspiegel als in anderen Bereichen des Plangebiets mit moglichen Auswirkungen
auf die Bestandsbauten entlang der Sophienthaler Straf3e und dem geplanten WA 4. Wir
verweisen hier auf unsere bereits aufgefiihrten Argumente und Ansichten zum Wasserstand
im Fuchsgraben. Sofern dann noch Niederschlage oder Starkregenereignisse hinzukommen
ist mit einer nochmaligen Zunahme des Grundwasserspiegels und einer Vernassung zu
rechnen. Ziel muss es sein, dass die Planbetroffenen keine Sché&den durch Wasser jeder Art
erleiden.

Daher ist aus unserer Sicht die Sandkiete und der Fuchsgraben sowie deren Einflusse
auf bereits vorhandene Bebauung und des geplanten Bebauungsbereiches und in
Wechselwirkung mit Grundwasserbildung / Grundwasserneubildung in die
Gesamtbetrachtung mit einzubeziehen.

Wir regen zudem die Erstellung eines hydrologischen Gutachtens an, das ggf. weiteren
Aufschluss tiber die Gesamtthematik geben kann.

zu Punkt 5.5. ErschlieBung - Niederschlagsentwéasserung

Der Entwurf regelt neben den umfangreichen Malinahmen des Hochwasserschutzes, dass
das Niederschlagswasser Uber die belebte Bodenzone versickern kann. Zudem wurden mit
den Festsetzungen zu Art und Mal3 der Nutzung und Bauweise ausreichend Freiflachen fir
die Versickerung geschaffen und Regelungen zur Wasserdurchlassigkeit von Stellflachen und
Wegen getroffen.

Zunachst begrufRen wir unabhéngig der nachfolgenden Erlduterungen die nach erster
Offentlicher Beteiligung abgewogenen Grinflachenerweiterungen zum Schutz vor
Gefahren von Hochwasser und die Schaffung einer Gelandemulde im SPE4.

Im Entwurf des Bebauungsplans sind aus unserer Sicht wesentliche Kernaussagen zu den
tatsachlichen Bodenverhéltnissen nicht enthalten, die jedoch fir die Bauwilligen bei der
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hochwasserangepassten Bauweise und Nutzung der weiteren Grundsticksflachen von
Bedeutung sind und zudem fiir die sich ergebenen Verhaltnisse der eintretenden Versiegelung
eine wichtige Rolle spielen.

Fur die direkt an unser Grundsttick (Flurstiicke 475 und 476) angrenzende landwirtschaftliche
Flache in ndrdliche Richtung liegen It. Geo-Portal (Quelle: www.geo.brandenburg.de) folgend
aufgefiihrte Werte vor:

- schwerer Lehm / Gleyboden mit hohem Rententionspotenzial

- vorherrschend starker Stauwassereinfluss mit mittlerem bis hohem Grundwasserstand

- Wasserdurchlassigkeit 1m gering, 2 m mittel

- Verdichtungsempfindlichkeit vorherrschend gering bis mittel

- Sickerwasserrate von kleiner 0 bis max. 20 mm
Der Zwischenbericht zur Grinordnung (Punkt 1.4.4.) und die aktuellen Erlauterungen zur
Grunordnung (Punkt 1.5.4) fihren dazu aus, dass eine irreversible Bodenverdichtung
insbesondere auch durch Weidehaltung mit erheblichen Einfluss auf die Versickerung des
Niederschlagswassers vorliegt. Dazu wird in den Erlauterungen zur Grinordnung ferner
ausgefuhrt, dass durch die relativ hohe Trittverdichtung eingeschatzt werden kann, dass die
Grundwasserneubildungsfunktion Beeintrachtigungen aufweist. Das betrifft in Teilen den
geplanten WA3 im stidlichen Bereich und vollstéandig den geplanten WA4 durch die intensive
Weidehaltung tUber einen langen Zeitraum.

Wir sehen angesichts der schlechten Versickerungsfahigkeit des Bodens im Plangebiet - hier
fur den geplanten WA4 und mogliche Auswirkungen auf unser Grundstiick — die Gefahr, das
infolge der fortschreitenden Versiegelung des Bodens durch Neubauten Regenwasser (auch
Tauwasser) nicht mehr schnell genug versickern kdnne. Bodenbeschaffenheit und
topografische Verhaltnisse bedingen aus unserer Sicht Erlauterungen im
Bebauungsplan.

Daruber hinaus ist die Bodenbeschaffenheit zu erkunden. Hierfir dienen Boden- bzw.
Baugrundgutachten. Das Baugrundgutachten offenbart den Aufbau des Baugrunds und weist
seine bodenmechanischen Eigenheiten aus. Besonders wichtig sind das Setzungsverhalten
und die Tragfahigkeit. Zudem kann man dem Baugrundgutachten Informationen zum
Grundwasservorkommen und der Versickerung von Oberflachenwasser entnehmen. Das
Bodengutachten ist seit 2008 laut Bauordnungsrecht vorgeschrieben.

Wir wissen, dass beim KITA-Anbau im Jahr 2017 umfangreiche Pfahlgrindungen erforderlich
waren. Die Eigentimer eines im Hehl neu erbauten EFH im Jahr 2021/2022 mussten einen
umfangreichen Bodenaustausch vornehmen, um die Tragfahigkeit und das Setzungsverhalten
des EFH zu erzielen. Die Maflinahmen fuhrten zu nicht unerheblichen zusétzlichen Kosten.

Alle gangigen Immobilienportale und viele Architekten weisen bauwillige Interessenten darauf
hin, notwendige Untersuchungen des Bodens durchfihren zu lassen, noch bevor sie das
Grundstiick kaufen. Das setzt das Einverstdndnis der Gemeinde als Eigentimer des
Grundstiicks voraus. Die Zielrichtung der Interessenten kann dabei nur sein, alle Risiken, die
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vom Grundstiick und dessen Bebauung ausgehen, zu kennen und die finanziellen
Ermittlungen zusatzlicher Baunebenkosten festzustellen.

Mittlerweile lassen die Kommunen bei der Ausweisung neuer Wohngebiete regelmalRig
punktuelle Bodengutachten erstellen und weisen auf die Ergebnisse im Bebauungsplan hin.
Die Erkenntnisse der punktuellen Bohrungen sollten allemal fiir eine erste grobe Ubersicht der
Bodenbeschaffenheit im Baugebiet ausreichen, ersetzen nicht die vorgeschriebene
notwendige Baugrunderkundung der einzelnen Grundstiicksparzellen. Darauf sollte in jedem
Falle in der Bauleitplanung hingewiesen werden.

Es kann nur fair gegenuber potenziellen Kaufinteressenten im Sinne der Kostenermittlung und
im Interesse der Gemeinde sein, durch punktuelle Baugrunderkundungen entsprechende
grobe Ubersichten iber die Bodenbeschaffenheit zu schaffen, um damit Risiken und evt.
Folgewirkungen beiderseits auszuschlie3en.

Wir regen an, in den jeweilig geplanten WA 1 bis 5 entsprechende punktuelle
Begutachtungen vorzunehmen und die Ergebnisse im Bebauungsplan zu hinterlegen.

Aufgrund der schlechten Bodenverhéltnisse und der Versiegelung und Verdichtung von
Flachen im Rahmen neuer Bebauungen kann weitaus weniger Wasser versickern und
verdunsten als es vergleichsweise auf bisheriger natirlicher Flache geschieht. Der Grol3teil
des Regenwassers flieit dann oberflachig ab. Ein Nachteil der Versickerung von
Niederschlagswasser Uber die belebte Bodenzone ist, dass mit zunehmender
Flachenversiegelung die anfallenden Wassermengen bei direktem Oberflachenabfluss
ebenfalls zur Hochwasserbildung beitragen.

Die Prognose in der Griinordnung (Punkt 1.6.) sieht vor, dass durch gartnerische Nutzung und
das Anlegen von Geholzflachen der Anteil der nicht Uberbaubaren Flachen zu einer
Reduzierung der bisher erzeugten Bodenverdichtung fihrt und deshalb keine
Beeintrachtigungen fur die Grundwasserneubildung zu erwarten sind. Dieser Aussage stehen
wir allein deshalb skeptisch gegentber, da die im Entwurf festgelegten Baugrenzen in den
geplanten WA wesentlich mehr Flachenpotenzial als die nicht Gberbaubaren Flachen
beanspruchen. Die Neuversiegelung von Flachen, die irreversible Bodenverdichtung in bereits
geplanten SPE-Bereichen und die Wechselwirkungen zu Sandkiete, Fuchsgraben und
Grundwasserstande dirften zu Oberflachenwasser fihren, die eine gartnerische Nutzung und
die Anlage von Gehdlzflachen nicht auffangen.

Wir regen daher an, neben den bereits vorhandenen Festsetzungen, u.a. zur
Wasserdurchlassigkeit bei Stellflachen, weitere Festsetzungen zu treffen, die die
zunehmende Versiegelung und die entsprechenden schlechten Bodenverhaltnisse
bericksichtigen.

Hier kamen Ldsungen wie die Vorgabe zur Regenwasserriickhaltung durch Nutzung von

Regentonnen oder Zisternen in Betracht, sofern solche Vorgaben nach dem BauGB zuldssig
sind. Diese kdnnen wiederum zur Bewasserung der Garten oder zur Nutzung (Zisternen) fur
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die Toilettenspilung beitragen und ergeben zudem Einsparpotenziale bei der
Trinkwasserbereitstellung.

Alternativ dazu regen wir an festzusetzen, dass bei den nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen mind. 60 % als nattrliche Bodenflache (Blumenbeete, Gartenbeete,

Rasenflache etc.) zu erhalten sind, um die natiirliche Versickerung zu fordern.

zu Punkt 5.5. Erschlielfung - Abfallentsorgung

Entsprechend der Ausfilhrungen ist der Anschluss an die Abfallentsorgung Uber die
Bestandsstral3en gesichert. Dagegen ist eine Abfallentsorgung in den beiden geplanten
Stichstral3en direkt am Grundstuck aufgrund fehlender Voraussetzungen nicht gesichert. Den
maglichen kiinftigen Grundstiickseigentimern an den Stichstral3en gelegen, erschliel3en sich
zwei Alternativen. Alternative 1 stellt die Moéglichkeit des Abstellens der entsprechenden
Tonnen an der HaupterschlieRungsstralRe Hehl dar, Alternative 2 sieht die alternative Anlage
von Transportwegen gemal? § 14 AESMOL vor.

Das Anlegen von Transportwegen nach 8 14 AESMOL ist neben dem Antrag des
Grundstiickseigentimers an einige Voraussetzungen geknupft. So sind der Stellplatz und der
Transportweg nach den baurechtlichen- und Unfallverhiitungsvorschriften anzulegen, um
Gefahrdungen auszuschlielRen. Der Abfallbehélter muss ebenerdig stehen, der Zugang vom
Entsorgungsfahrzeug befahrenen Stralle zum Stellplatz muss befestigt, verkehrssicher,
gleitsicher, entwéassert und im Winter vom Schnee und Eis befreit sein. Zudem ist der
Transportweg vom Stellplatz bis zur Fahrbahngrenze gebihrenpflichtig und bedarf eines
Transportschildes. Die Beleuchtung bei Dunkelheit muss gewahrleistet sein.

Es bedarf also zur Einrichtung der Alternative 2 grundsatzlichen Regelungsbedarf zwischen
Eigentimer als Antragsteller, dem Entsorgungsbetrieb entsprechend der Satzung und der
Gemeinde hinsichtlich der Erfillung entsprechender Verkehrssicherungspflichten wie dem
Winterdienst. Ein gravierender Nachteil fir die Eigentimer der in den Stichstrallen
anliegenden Grundstiicke ist bei der Errichtung von Transportwegen die zuséatzliche
Gebuihrenerhebung, die die kiinftigen Eigentimer an den Bestandsstralen gelegen nicht
haben.

In Bezug auf die Alternative 1 lassen die Ausfiihrungen im Entwurf des Bebauungsplans bis
auf die Feststellung, dass die Mdglichkeit des Abstellens der Abfallbehdlter an der
Bestandsstrale Hehl konkrete Details vermissen.

Mdogliche Aufstellplatze der Abfallbehélter fir die beiden geplanten StichstrafRen im Bereich
der Strafl3e Hehl sollten konkret definiert und im Bebauungs- bzw. ErschlieBungsplan klar
geregelt werden. Damit wird entsprechende Klarheit bei den Eigentimern vor Erwerb und
Bebauung des Grundstiicks geschaffen. Zudem sollten die Aufstellplatze in ihrer Eigenschaft
so gekennzeichnet und bautechnisch hergerichtet werden, um evt. Gefahren abzuwehren oder
aufkeimende Nachbarschaftsstreitigkeiten zu vermeiden.
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Wir regen an, im Rahmen der ErschlieBung entsprechende Stellplatze fur die
Abfallentsorgung fur die geplanten Stichstralen an der Bestandsstralle Hehl zu
errichten und die entsprechenden Festsetzungen im Bebauungsplan zu verankern.

zu Punkt 5.5. Erschlief3ung - allgemein

Wir setzen voraus, dass der Grundstiickswert innerhalb der Baugebiets sich nach den
aktuellen Bodenrichtwerten (nach Umwidmung als Bauland im FNP) fir den Ortsteil Letschin
richten wird und daher 25 EUR pro m2 berechnet werden. Dartiber hinaus werden weitere
ErschlieBungen (u.a. Strom, Wasser, Abwasser, Vermessungskosten, Stral3enbau,
Grunflachen etc.) notwendig. Grundsétzlich muss die Gemeinde Letschin mindestens 10 %
der Offentlichen Gesamtkosten tragen und kann die Ubrigen max. 90 % als
ErschlielBungsbeitrag an die kinftigen Eigentimer weiterreichen. Fir den Anschluss an das
Strom- oder Wassernetz erheben oftmals die Versorger die entsprechenden Gebuhren. Die
innere ErschlieBung eines Grundstiicks tragt der Eigentimer. Das heif3t, dass die kinftigen
Eigentimer der Grundstiicke neben den Preis fir das Grundstiick zusatzlich die anteiligen
Kosten der 6ffentlichen ErschlielBung (abzlglich des Kostenanteils der Gemeinde) zu tragen
haben und der Kaufpreis sich insgesamt deutlich erhéhen kann.

Nach Recherche im System BORIS ist weiterhin festzustellen, dass fir die geplanten WA 1, 2
und 5 eine ErschlielBungsbeitrags- und Kostenerstattungsbeitragsfreiheit vermerkt ist. Als
erschlieBungsbeitragsfrei wird der erschlielungsbeitragsrechtliche Zustand eines
Grundstiickes bezeichnet. ErschlielBungsbeitrdge nach 88 127 ff. Baugesetzbuch wurden fr
den geleisteten ErschlieBungsaufwand vollstandig erhoben und es bestehen keine weiteren
Forderungen diesbeziiglich an den Grundstiickseigentiimer. Diese Beitragsfreiheit ist fir die
geplanten WA 3 und 4 nicht ersichtlich. Das fuhrt zwangslaufig zu Irritationen hinsichtlich der
Verteilung der anteiligen Kosten fur die ErschlieBungsmalRnahmen fir die Grundsticke
innerhalb des Plangebiets bei potenziellen Interessenten.

Wie hoch die ErschlieBungskosten fir ein Grundstiick sind, lasst sich sicher nicht pauschal
beantworten. Die Kosten hangen natirlich von Lage und Bodenbeschaffung ab. Je weiter das
Grundstiick vom Versorgungsnetz entfernt ist, umso héher dirften die ErschlielBungskosten
ausfallen. Muss ein Grundstick verkehrsméfRlig durch den Bau einer Strafe erschlossen
werden, so sind auch diese Kosten umlageféahig. Somit steigen die ErschlieBungskosten.

Die Gemeinde plant fur den Zugang zum WA 4 eine Stichstral3e (als Anliegerstraf3e) mit einem
Volumen von ca. 40 m Lange und 10 m Breite (einschl. Randbereiche etc.). Entsprechend der
Satzung von Beitragen fur stralenbauliche MaBnahmen in der Gemeinde Letschin wird der
umlageféhige Ausbauaufwand auf die Grundstiicke verteilt, von denen aus die Moéglichkeit der
Inanspruchnahme der ausgebauten Anlage bzw. Einrichtung oder eines bestimmten
Abschnitts von dieser besteht. Das bedeutet, dass die kiinftigen Eigentimer im WA 4 eine
hohere Erschlielungslast als die Eigentiimer direkt an der Bestandsstralle Hehl gelegen
haben. Dazu hat die Gemeinde bei dem Bau einer Stichstral3e einen Eigenanteil von 40% zu
tragen.
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Folgende Modellrechnung fiir den geplanten WA 4 mit zwei Grundstiicken zu je ca. 800 m2
soll das veranschaulichen:

Kosten fur Fahrbahn nebst Entwésserung und Griinanlage: 100.000 EUR
Gemeindeanteil 40%: 40.000 EUR
Anteil Beitragspflichtige am Aufwand: 60.000 EUR
Anzurechnende Grundstiicksflachen gesamt: 1.600 m2

Anteil Beitragspflichtige / anzurechnende Flache= 37,5 EUR/m2

Ermittlung Nutzwertflache (Flache x Faktor) eines Grundstiicks im WA 4:
800 m2 x 1,25 (2 Vollgeschosse)= 1.000 m2

Beitragsermittlung eines Grundsticks im WA 4:
Summe Nutzwertflache 1000m2 x Beitragssatz 37,5 EUR= 37.500 EUR

Fur zwei Grundsticke wirde die Gemeinde allein aufgrund der Ermittlung der Nutzwertflache
und Festsetzung des Faktors 15.000 EUR Gewinn erzielen. Rein wirtschaftlich betrachtet darf
gemalR § 79 BbgKVerf die Gemeinde Vermogensgegenstande in der Regel nur zum vollen
Wert verauRern. Anhand der Modellrechnung ist ersichtlich, dass der Erl6s fur die beiden
Grundstiicke im WA 4 (Bodenrichtwert 25 EUR x 1600 m2 = 40.000 EUR) wiederum in den
Eigenanteil am Stichstral3enbau zu grof3en Teilen flie3t. Andererseits ergibt sich fur die
moglichen Eigentiimer eine wesentlich héhere Erschlieldungslast durch den Bau Stichstralie
als anderen in den WA 1, 2 oder teilweise 3.

Wir regen an, einen ErschlieBungsplan zu erstellen, der fur die jeweiligen Grundstiicke
eine (grobe) detaillierte Beschreibung der ErschlieBungen und grobe Angaben zu
maoglichen Kosten beinhaltet, die anteilig aufzuteilen sind.

Angesichts der nach wie vor hohen Kaufpreise und Baukosten bei zugleich deutlich
gestiegenen und weiter steigenden Zinsen liegt hier fir viele Kaufinteressenten auch mit
mittleren Einkommen schon heute eine entschiedene Hurde vor. Wenn die Gemeinde
tatsdchlich potenzielle Kéufer/Interessenten gewinnen mdochte, sollten sich die Kosten der
ErschlieBung nach Mdaglichkeit reduzieren. Wir halten es daher fir sinnvoll, dariber
nachzudenken, ob man nicht zugunsten der Kostenreduzierung und Schaffung von
attraktiven Preisen fir Interessenten auf die Planung des WA 4 verzichtet und diesen
Bereich 6kologisch in seiner jetzigen Form beibehélt.

zu Punkt 6.1.6. MalRnhahmen zum Hochwasserschutz — Textliche Festsetzungen 8 und 9

Fir die Erreichbarkeit des WA4 ist der Neubau einer StichstralRe (Erschlie3ungsstralie)
mit Ubergang in einen FuRweg in Richtung des Fuchsgrabens geplant, deren endgiiltigen
festgelegten Hohenpunkte nicht feststehen.

Wir halten deshalb die textliche Festsetzung 8, die Mindesththe des ErdgeschofRfulbodens
im WA4 auf 7,1 m 0. NHN zu definieren, fir sehr unbestimmt. Gleiches gilt fiir die
Mindesthéhe von 7,4 m 4. NHN im WAL, wenn man bedenkt, dass die anliegende Koppestral3e
bereits ein Hohenniveau von 7,4 bis 7,7 m . NHN erreicht. Im Entwurf ist festgesetzt, dass im
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WAA4 der Erdgeschof3ful3boden mindestens in der Héhenlage 7,1 m . NHN anzulegen ist und
damit mindestens dem Ho6henniveau der umliegenden Strallen entspricht, um
Hochwasserschaden zu vermeiden und zu reduzieren.

Die in der Planskizze zur geplanten Stichstraf3e dargestellten Werte zu den Hohenangaben
von 6,8 bzw. 6,9 m 4. NHN dirften die nach der Vermessung ermittelten oder die aus der
AFIS-Datenbank tGbernommenen Werte sein. Fur die Festsetzung der Mindesthdhe des
ErdgeschoR3fuRbodens ist demzufolge das Hohenniveau der unmittelbar anliegenden StralRe
erforderlich. Hierzu ist festzustellen, dass die geplante ErschlielBungsstrafe noch nicht gebaut
ist. Die endgultige Hohenlage der ErschlieBungsstral3e als Bezugspunkt fiir die Festsetzung
der Mindesththenlage des Erdgeschol3fuRbodens ist demzufolge nicht vorhanden, beides
zusammen steht aber in enger Abhangigkeit.

Wir regen an, aufgrund der bestehenden Abhé&ngigkeit der Mindesthdhenfestsetzung
des Erdgeschol3fuBbodens und dem Hohenniveau der geplanten ErschlieBungsstralle
im Bebauungsplan eine verbindliche Regelung beziiglich der Lage der Bezugspunkte
fur den WA4 zu treffen.

Ferner mangelt es an einer konkreten Festsetzung einer H6heneingrenzung des
Erdgeschol3fullbodens. Die Eingrenzung soll einen Wildwuchs an unterschiedlichem
Hohenniveau des Erdgeschof3ful3bodens und der gesamten Symmetrie der
Grundstiicksanlagen entgegenwirken.

Die Hohe der Bodenplatte (Erdgeschol3fuf3boden) sollte generell héher als das StraRenniveau
(bisher nicht ermittelt oder festgelegt) sein, damit bei Starkregenereignissen das Regenwasser
nicht ins Haus flieRen kann. Hinzu kommt, dass das StichstralRengefalle auf das Grundstiick
zulaufen kdénnte, wobei man dann schauen muss, wo das Wasser hinfliel3t, wenn der Abfluss
magliche Wassermassen nicht mehr aufnehmen kann.

Wir regen an, festzusetzen, dass die Oberkante des RohfuRBbodens im Erdgeschol nicht
hoher als 0,3 Meter tUiber der Oberkante Mitte der zu erschlieRenden Stichstral3e im WA4
haben darf.

Mit der Madoglichkeit der Festsetzung einer maximalen HoOhe des zu errichtenden
Erdgeschol3fullbodens soll auch bei einer nunmehr abgesetzteren Abstandsplanung und
Bauweise zu unserem Grundstick eine deutliche Erhdhung der zu bauenden EFH/ZFH im
WA4 vermieden werden. Ausgehend von unserem Erholungsbereich rickwartig des EFH in
nordliche Richtung betrachten wir mit Sorge den Bau von zweigeschossigen EFH oder ZFH,
die eine Wirkung von ggf. dreigeschossigen EFH oder ZFH entfalten kdnnen. Damit sind wir
nicht einverstanden, weil wir uns dann in der eigenen Privatsphare erheblich gestort flihlen
und eine Erholung als solche nicht mehr mdglich erscheint.

Ausgehend vom aktuellen Hohenwert von 6,9 m . NHN im Bereich der geplanten Stichstral3e
und einer maximal zulassigen Hohe des Rohfu3bodens von 0,3 m tritt bereits eine Erhéhung
der Grundsticke im WA4 von 7,2 m 0. NHN ein, da anzunehmen ist, dass die kinftigen
Eigentimer der Grundstiicke Interesse an einer Angleichung ihres Gartenteils auf Niveau des
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Hauses haben. Damit wird eine kiinstliche Barriere geschaffen, die sich auch auf den Bereich
des geplanten SPE4 auswirkt und in dessen Folge Auswirkungen auf unser Grundstiick haben
kann.

Denn das fuhrt zwangslaufig zu einer weiteren Zunahme der Verndssung des Bereichs des
SPE4 und unseres Grundstiicks und stellt eine erhebliche abwehrféahige Gefahr dar, zumal
auch unser Erholungsbereich noch deutlicher von einer Nutzung eingeschrankt ware als
bisher.

Bild 1: Vernassung 2011 Binnenhochwasser Bild 2: Wasserstand Fuchsgraben 2011

Die Abbildungen zeigen die Situation des Binnenhochwassers aus 2011 in der bereits
abflauenden Phase. Im Bild 1 ist deutlich zu erkennen, welche Auswirkungen sich bis hinein
in das geplante WA4 ergeben. Bild 2 zeigt auf, dass dank des Fuchsgrabens eine
kontinuierliche, wenn auch sehr verlangsamte Abflussmdglichkeit vorhanden ist. Zudem ist
daraus abzuleiten, dass der Wasserstand auf der Wiese entsprechend der Abnahme im
Fuchsgraben tags zuvor deutlich héher und verbreiteter war.

Bild 3: Vernassung 2021 nach leichtem Schneefall Bild 4: Vernassung Bereich geplanter W A4 nach leichtem
hinter Grundstuick 475/476 Schneefall

Diese Abbildungen sollen verdeutlichen, dass gerade in der Periode Herbst bis Frihjahr mit
deutlichen Vernassungserscheinungen nach normalen Niederschlagen in den geplanten
Bereichen WA4, SPE 3 und 4 zu rechnen ist.

Anzumerken ist, dass sich die Vernassungsproblematik bis auf den sudlichsten Bereich des
geplanten WA 3 nicht weiter in ndrdliche Richtung bemerkbar macht.

In diesen Zusammenhéangen regen wir zudem an zu Uberdenken, ob das Festhalten an
der Planung des WA4 einschl. des Baus einer Stichstrale in Abwagung samtlicher
Faktoren (auch unter Berticksichtigung der Wirtschaftlichkeit) notwendig erscheint.
Auf unsere Ausfuhrungen unter Punkt 5.3. Hochwasserschutz verweisen wir.

17



zu Punkt 6.1.6. MalRnahmen zum Hochwasserschutz — Textliche Festsetzungen 15

Auf der geplanten Flache SPE4 ist eine Geldandemulde als Regenrickhalteflache und
Lebensraum fiir Amphibien von mindestens 500 gm anzulegen. Wir begrif3en ausdriicklich
das Anlegen dieser Flache im SPE4 im Zusammenhang mit der beabsichtigten Planung des
WA4.

Wie bereits in den Ausfiihrungen zu den textlichen Festsetzungen 8 und 9 geschildert, ist der
geplante Bereich SPE4 von erheblicher Vernassung bei entsprechenden Witterungseinfliissen
bis hin zu einem mdglichen Binnenhochwasser betroffen. Das fiihrt zwangslaufig in der
Wechselwirkung zur bereits vorhandenen Bebauung an der Sophienthaler Straf3e und der
geplanten Bebauung im WA4 zu abwehrféhigen Gefahren.

Die bereits erwdhnte Versiegelung von Flachen in den Bereich des WA4 einschl. einer
maglichen Erhéhung der kiinftigen Grundstiicke um bis zu 30 cm Uber derzeitigem Hohenlevel
bei Festsetzung einer Hohenbegrenzung schréanken den derzeit vorhandenen natirlichen
Regenwasserriickhaltebereich und den damit verbundenen Hochwasserschutz ein.

Insofern empfehlen wir nicht nur die Anlage von einer Gelandemulde von mindestens
500 gm im Bebauungsplan zu verankern, sondern auch die Festsetzung der Anlage der
Gelandemulde mit einer Tiefe von mindestens 30 cm unterhalb der Sohltiefe des
Fuchsgrabens einschl. einer Einberechnung eines Sicherheitsaufschlags fur
Starkregenereignisse oder Ereignisse wie Binnenhochwasser.

Nur damit ist aus unserer Sicht die Betrachtung der abwehrfahigen Gefahr von
Oberflachenwasser (einschl. Bertcksichtigung Grundwasser einschl. Beriicksichtigung der
Sandkiete mit Einleitung des Niederschlagswassers vom Dorfkern und Ableitung Uber
Fuchsgraben, Vernassung, Versiegelung etc.) im Bebauungsplan vollstandig.

In diesem Zusammenhang kdnnen wir zwar die planerische Zurtickhaltung hinsichtlich einer
Vorwegnahme der Umsetzung der bautechnischen Ausfiihrungsplanung mit entsprechenden
Bodenuntersuchungen nachvollziehen. Aber eine fehlende Festsetzung zur Tiefe der
Gelandemulde, die in Abhéngigkeit zu anderen verbindlichen Regelungen (u.a. Hohe der
StichstralRe WA4, Hbéhe der Grundstiicke WA4, Bericksichtigung der Bodenverhéltnisse,
Bericksichtigung Hochwasserschutz ...) zu betrachten ist, ist mal3geblich fir die
Umsetzungen innerhalb der Bebauungsplanung.

Wir regen zudem an, eine bautechnische Verbindung zwischen der Gelandemulde und
dem Fuchsgraben zu schaffen, die es ermdéglicht, stark anstauendes
Oberflachenwasser in den Fuchsgraben zu leiten. Damit soll einer Zunahme der
Verndssung durch schlechte Versickerungsentwicklungen vorgebeugt werden.

Bezugnehmend auf die Gro3e des geplantes Bereichs SPE4 regen wir an, die Gr63e der
SPE4 in den sudlichen Bereich in Richtung Sophienthaler Stral’e auszudehnen (siehe
nachfolgende Abbildung), um die natiirliche Retention zu erhalten. Mit der Ausdehnung
sollten die Wirkungen des Oberflachenwassers im Gefélle Beriicksichtigung finden. Die
Sophienthaler Stral3e hat It. den Unterlagen eine Hohe von ca. 7,55 m . NHN, der tiefste
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Punkt in der SPE4 betragt 6,8 m . NHN, entlang des Grundstiicks der Flurstiicke 475 und
476 betragt die Hohe 6,7 m 0. NHN. Zu beobachten ist bei Starkregenereignissen, dass das
Oberflachenwasser entlang des Gefalles in Richtung geplanter SPE4 flieft.

&

1 — Anregung zuséatzlicher Ausdehnungsbereich SPE4 zum Erhalt natirlicher Retention (ggf. Erhalt derzeitigen
Baumbestand — Pfeil zeigt FlieRrichtung Oberflachenwasser); ohne Bebauung / Versieglung
2 — Flache fiir Bereich der Gelandemulde unter Beriicksichtigung des Gefélles von Sid nach Nord

AbschlieRend beantragen wir aus allen vorgenannten Grunden die Errichtung der
Gelandemulde vor erster Bauaktivitat im geplanten WA4 einschl. der Festsetzung im
Bebauungsplan, um bereits mit Eintritt in die ErschlieBung und erster Bauaktivitaten
bestehende Gefahren abzuwehren.

In den genannten Zusammenhangen regen wir an zu Uiberdenken, ob im Zusammenwirken
mit dem geplanten WA4 und unter Bertcksichtigung samtlicher Faktoren wie die
Wechselwirkung zum Bauhof (auch unter Bertcksichtigung der Wirtschaftlichkeit) der
Bau einer Gelandemulde und das Vorhalten des WA4 als Bauland notwendig erscheint.

Die Nutzung der gesamten Flache zwischen Sophienthaler Straf3e im Suden und geplantem
Bereich des WA3 konnte als natlrliche Retentionsflache fir die Versickerung von
Niederschlagswasser und zum Schutz vor Beeintrdchtigungen vorhandener/geplanter
Bebauungen einschl. erweiterte Pufferzone als Abstandsflache zwischen schiutzenswerter
Wohnbebauung und angrenzender Nutzung Sportanlagen und Bauhof in den ndrdlichen
Bereich aus Larmschutzgrinden dienen. Dartuber hinaus kann diese Flache als
Offenlandbereich dem Wachstum der Artenvielfalt entsprechen. Die Amphibienvielfalt, die
Insektenvielfalt und ausreichend Platz fur Frosche, Kroten, Echsen und einige tierische Arten
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mehr kénnen durch den Erhalt der gesamten Flache als Offenland geftérdert werden. Der
wirtschaftliche Aspekt des Verzichts auf umfangreiche Gestaltungs- und Baumaf3nahmen ist
ebenso zu bericksichtigen. Die Gesamtkosten als umlageféahige Kosten durften sich durch
einen Verzicht auf die Flache als Bauflache erheblich minimieren und zur finanziellen
Attraktivitat der Ubrigen Grundstiucke beitragen. Insofern greifen wir erneut unseren Vorschlag
aus der Stellungnahme zur ersten Beteiligung auf.

Zur Anlage 2 — Anpassung des Flachennutzungsplans im Wege der Berichtigung gem.
§ 13b i.V.m. 8§ 13a Abs. 2 BauGB

Das Flurstiick 481, derzeit als landwirtschaftliche Flache genutzt und im gegenwartigen FNP
so ausgewiesen, wird mit der Anpassung des FNP aus Wohnbauflache Uberplant. Wie unter
den Punkt 3.1. — Geltungsbereich ausgefihrt, wurde dieses Flurstiick im Ergebnis der
frihzeitigen Burgerbeteiligung zugunsten des betroffenen Grundstuckseigentimers aus dem
Geltungsbereich des Plangebiets herausgenommen.

Wir regen an, das Flurstick in seiner urspringlichen Eigenschaft als
landwirtschaftliche Flache im angepassten FNP beizubehalten.
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Hinweise zu den Erlauterungen der Grinordnung

Unter Punkt 1.8.4. wird auf das Gutachten mit der artenschutzrechtlichen Bearbeitung des
Plangebiets verwiesen. Als Untersuchungstermine wurden der 15.06. 2021, der 25.08.2021
und der 14.09.2021 benannt. Zudem ist von einer artenarmen Tiervielfalt die Rede.

Im Bereich der geplanten SPE5 gibt es einen Fasan mit mehreren Weibchen, die seit
mindestens 3 Jahren ihren Quartier- und Brutplatz in der dichtgeschiitzten wilden Hecke
haben. Der Fasan unterliegt wie alle européaischen Vogelarten dem allgemeinen Schutz der
EU-Vogelschutzrichtlinie (VSchRL). Eine intensive Bebauung im geplanten WA 4 mit Eingriff
in die schitzende Hecke kann Bestandsrickgange auslosen (Verlust von Deckung, zu wenig
Nahrung fur die Kuken). Nachweise Uber das Vorkommen der Fasane liegen uns fotografisch
gesichert vor. Letztmalig haben wir das Fasanenmannchen im Januar 2023 gesichtet. Seine
Rufe sind jedoch sehr oft zu héren.

Wir mdchten ferner anmerken, dass der Biber nachweislich bis mind. November 2021 im
Fuchsgraben aktiv war

Aufnahme 25.08.2021 Biberaktivitat Aufnahme 11.11.2021 Biberaktivitat und Bau

Den Ausfuhrungen im Bericht ist demzufolge zu widersprechen. Es ist nachgewiesen, dass
eine aktuelle Biberaktivitat im Jahr 2021 stattgefunden hat. Fur problematisch erachten wir,
dass am 25.08.2021 und am 14.09.2021 Untersuchungstermine durchgefiihrt wurden, aber
die Biberproblematik nicht erkannt wurde. Hier kommen Zweifel an einer korrekten
Durchfiihrung der Untersuchungen auf.

Daruber hinaus sind neben einigen Blindschleichen auch mehrfach Ringelnattern (nicht nur
wie bereits in der frihzeitigen Bulrgerbeteiligung ausgefuhrt) im Sommer 2022 von uns
gesichtet worden.

Die Naturschutzverbande beschreiben in diversen Medien, dass es aufgrund zweier tberaus
trockener Jahre (2021 / 2022) nachvollziehbar ist, dass keine geschiitzten Arten gefunden
werden konnten und stufen vereinzelte Begehungen als nicht seriose Bewertungsgrundlagen
ein.

Wir regen an, neben den bereits getroffenen Festsetzungen weitere MalRnahmen fiur die
Schaffung von Lebensraumen verschiedener Arten zu treffen. So kdnnte beispielsweise
eine Begrenzung durch freiwachsende Hecken die geplanten WA 3 oder WA 4 von der SPE4
fur den Lebensraum der verschiedenen Arten abgrenzen. Es konnten auch Beleuchtungen fir
StralRen, Zufahrten und Wege eingesetzt werden, die grundséatzlich insektenfreundlich
gestaltet sind und nicht in die freie Landschaft strahlen.
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Fazit:

Im Ergebnis bisheriger Abwagungen und den erneuten getétigten Hinweisen regen wir, auch
unter Beiziehung unseres urspriinglichen Vorschlags aus der ersten Beteiligung an:

o Verzicht auf WA4 unter Erweiterung der Pufferzone als Abstandsflache zwischen
schitzenswerter Wohnbebauung und angrenzender Nutzung Sportanlagen und
Bauhof in den nordlichen Bereich aus LArmschutzgriinden und Zuordnung der Flache
zu SPE4

o Ausweitung der Flache SPE4 in den sudlichen Bereich wie bereits beschrieben

e Nutzung der kompletten Flache SPE4 als natirliche Retentionsflache fir Versickerung
Niederschlagswasser und zum Schutz vor Beeintrachtigungen vorhandener/geplanter
Bebauungen im Umfeld zur zusatzlichen Versickerungsmdoglichkeit

e neben bereits vorhandener Gehdlzstrukturen den Bereich SPE4 als Wiese mit
vereinzelter Baumbepflanzung belassen, ggf. Pflanzung einer freiwachsenden Hecke
und Schaffung einer Mulde zur Abgrenzung WA 3

Verzicht auf Bau / Anlage einer Stichstral3e zwischen WA3 und WA4

Wir sind der Meinung, dass es neben unseren Argumenten zum Entwurf des Bebauungsplans
auch 6kologisch und 6konomisch Sinn ergeben kann, in einer erneuten Abwagung unseren
Vorschlagen zu folgen.

Fur Rickfragen oder sonstige Ricksprachen stehen wir gern zur Verfigung.

Um Eingangsbestéatigung der Stellungnahme wird bis zum Ablauf der Frist zur 6ffentlichen
Auslegung zum 7. Marz 2023 gebeten.

Mit freundlichen Grif3en
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Weber
Hervorheben
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