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Postanschrift:
Landkreis Oder-Spree, Breitscheidstr. 7, 15848 Beeskow De Il - Recht und Ordnung
Am Bauordnungsamt AG Bauleitplanung
Diengtgebaude: 15848 Beeskow
i | RathenaustraRe 13
Amtsdirektor . Haus C, Zimmer 201
des Amtes Scharmutzelsee
Herrn Christian Riecke Ansprechpartner(in): Frau Siebke
Telefon: 03366 35-1609
Forsthausstralte 4 Telefax: 03366 35-2639
15526 Bad Saarow E-Mail: bauleitplanung@landkreis-oder-spree.de
Aktenzeichen: eingegangen am: Datumn: 25. November 2024
63.02-51.10.20-20375-24-92 18.10.2024
Grundstick:  Bad Saarow, Bad Saarow, ~
Gemarkung: Bad Saarow Bad Saarow Bad Saarow Bad Saarow
Flur: 5 5 5 5
Flurstick: 66 68 69 70
Anlass: Stellungnahme der Verwaltung des Landkreises Oder-Spree zur friihzeitigen Beteiligung

als Trager 6ffentlicher Belange zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 077 "Dorfanger
Saarow Dorf" der Gemeinde Bad Saarow gemaR § 13a BauGB i. V. m. § 4 Abs. 1 BauGB

Planungsabsicht: Sicherung und Erhalt der stiadtebaulichen Struktur fiir Wohnbe-
bauung und einzelne spezifische Nutzungen (Hotelstandorte)

Flache: ca. 15,1 ha
Planungsstand: Juli 2024

Sehr geehrter Herr Riecke,

ich bedanke mich fr die Beteiligung am Planverfahren.
Zum Planentwurf duliern sich die beteiligten Amter und Behérden wie folgt:

Keine AuRerungen

Kataster- und Vermessungsamt

Keine Einwidnde

Umweltamt — SG untere Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehérde

Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Reglungen,
die ohne Zustimmung, Befreiung o. A. der Fachbehérde in der Abwégung nicht liber-
wunden werden kénnen

a. Einwendung
b. Rechtsgrundlage

Eine angegebene Emailadresse dient nur dem Empfang einfacher Mitteilungen ohne Signatur. Fir die rechtsverbindliche elektronische Kommuni-
kation per Email ist folgende Emailadresse eingerichtet worden: vps@landkreis-oder-spree.de. Rahmenbedingungen siehe www.l-0s.de/vps.

Sprechzeiten: Telefon: 03366 35-0 Bankverbindung: Sparkasse Oder-Spree
Di/ Do 09-12; 13-18 Uhr Telefax: 03366 35-1111 BIC: WELADED1LOS
Mo / Fr nach Vereinbarung Internet: www.l-0s.de IBAN: DE43 1705 5050 2200 6011 77

Mi geschlossen E-Mail:  kreisverwaltung@l-os.de Umsatzsteuer ID-Nr.: DE162705039
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¢. Mdglichkeiten der Anpassung an die fachgesetzlichen Anforderungen oder der Uber-
windung (z. B. Ausnahmen oder Befreiungen)

Hinweise zur Festlegung des Untersuchungsumfanges des Umweltberichtes
a. insgesamt durchzufihrende Untersuchungen
b. Untersuchungsumfang fir die aktuell beabsichtigte Planung

Hinweise fiir die Uberwachungsmafnahmen
a. mégliche UberwachungsmaRinahmen zur Fertigstellung unvorhergesehener
nachteiliger Auswirkungen
b. Méglichkeiten zur Nutzung bestehender Uberwachungssysteme

Weitergehende Hinweise

Beabsichtige eigene Planungen und MaRnahmen, die den o. g. Plan berihren kénnen,
mit Angabe des Sachstands und des Zeitrahmens

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

Umweltamt
Sachgebiet untere Naturschutzbehérde

Der dstliche Teil des Plangebietes erfasst den Geltungsbereich des aulier Vollzug gesetzten
Bebauungspianes Nr. 61 ,Halbinsel Alte Eichen®. Ziel der Planung war es, die bauliche Nut-
zung so festzusetzen, dass sie einer Verdichtung der vorhandenen Siediungsstruktur entge-
genwirkt. Der Entwurf des B-Planes ,Dorfanger Saarow Dorf" wird in seiner Gesamtheit die-
ser Zielstellung nicht gerecht. Die groRzigige Ausweisung der Baufenster eréffnet bauliche
Mdéglichkeiten, die nicht darauf ausgerichtet sind, den Bestand der Gebaude zu sichern, son-
dern stellt Flachen dar, die zu einer Inanspruchnahme unbebauten Bodens fuhren kénnen.
Das stadtebauliche Erfordernis einer solchen Planungsabsicht ist nicht erkennbar.

Auch wenn das Planverfahren nach § 13 a BauGB von der Ausgleichspilicht entbindet, bleibt
das Erfordernis der Vermeidung erheblicher Umweltauswirkungen bestehen. Die Festset-
zung ,private Grinflache’ sichert weder den dauerhaften Erhalt bzw. die Entwicklung natur-
naher Uferabschnitte am Scharmiitzelsee noch den, landschaftspragender Gehélze. Die
Zweckbestimmung ,Haus- und Erholungsgérten® ist innerhalb des Landschaftsschutzgebietes
(LSG) ,Scharmitzelseegebiet” zu unbestimmt. Es muss sichergestellt werden, dass Hand-
lungen, die geeignet sind, den Charakter des Schutzgebietes zu veradndern, unzuldssig sind.
Eine unzuléssige Handlung stellt beispielsweise die Fallung von Baumen aufterhalb des
Waldes dar. Generell ist der pragende Baumbestand im Plangebiet zu sichern. Das bedeu-
tet, dass die Bdume nach der Planzeichenverordnung festzusetzen sind. Die Festsetzung
TF 9.1 regelt, dass innerhalb der privaten Grinflachen (PG) bauliche Anlagen ausnahms-
weise zugelassen werden kénnen, wenn sie zulassigerweise errichtete Anlagen ersetzen
sowie deren Grundflachen und Héhen nicht iberschreiten. Eine Festsetzung, die gegen
die Verordnung des Landschaftsschutzgebietes verstoBt. Bauliche Anlagen innerhalb
des LSG (einschliellich Wege), auch wenn sie baugenehmigungsfrei sind, unterliegen dem
Genehmigungsvorbehalt. Aus diesem Grund ist die eingeschrankte gartnerische Nutzbarkeit
festzuschreiben. Eine Forderung, die unabhingig von der Tatsache steht, dass das Ministe-
rium fir Landwirtschaft, Umwelt und Klimaschutz Brandenburg (MLUK) in einem Zustim-
mungsverfahren dariiber entscheidet, ob die Planung den Ge- und Verboten der Schutzge-
bietsverordnung Rechnung tragt.
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Neben der Vermeidung erheblicher Umweltauswirkungen, erfordert ein B-Plan nach § 13 a
BauGB den Nachweis, dass die Belange des besonderen Artenschutzes (§ 44 BNatSchG)
bei Umsetzung der Planung nicht beriihrt werden. Eine Einschatzung, die nur auf Grundlage
einer faunistischen Kartierung getroffen werden kann.

Sachgebiet untere Wasserbehirde

Gemal § 34 Baugesetzbuch (BauGB) muss die ErschlieRBung u. a. die Niederschlagswas-
serentsorgung gesichert sein. Entsprechend § 66 des Brandenburgischen Wassergesetzes
(BbgWG) obliegt der Gemeinde die Pflicht zur Abwasserbeseitigung.

Nach § 48 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) darf eine Erlaubnis fur das Einbringen und Einiei-
ten von Stoffen in das Grundwasser nur erteilt werden, wenn eine nachteilige Veranderung
der Wasserbeschaffenheit nicht zu besorgen ist. Im Bereich von Altlasten bzw. Bodenkonta-
minationen ist die Errichtung von Versickerungsanlagen unzuldssig.

Bauordnungsamt
Aufgabengebiet untere Denkmalschutzbehérde

Der Landkreises Oder-Spree nimmt als Trager 6ffentiicher Belange gem. § 1 Abs. 5Nr. 5
Baugesetzbuch (BauGB) unter Hinweis auf das Brandenburgische Denkmalschutzgesetz
(BbgDSchG) — vom 24. Mai 2004 (GVBI. [, S. 215) als zustédndige untere Denkmalschutzbe-
hérde zu o. g. Planung wie folgt Stellung:

1. Das Plangebiet betrifft folgende durch § 2 Abs. 2 Nr. 4. V. m. § 3 BbgDSchG ge-

schitzie Bodendenkmale:
BD 90610 - Siedlung Urgeschichte, Siedlung Steinzeit, Siedlung slawisches

Mittelalter, Dorfkern deutsches Mittelalter, Dorfkern Neuzeit,
BD 90605 — Siedlung Bronzezeit.

In der Planzeichnung sind diese dargestelit und unter Punkt 3.3.2 benannt. Die Ge-
setzmélligkeiten dazu sind ausreichend beschrieben.

2. Innerhalb des Plangebietes sind derzeit folgende Baudenkmale im Sinne des BbgD-
SchG bekannt:
Bad Saarow, Regattastrale 4, Wohnhaus, ID-Nummer: 09115422,
Bad Saarow, Alte eichen 24, Scheune, ID-Nummer: 09115137.

In der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes befindet sich dartber hinaus fol-
gendes Baudenkmal:

Bad Saarow, Alte Eichen 30, Gutsanlage Eibenhof mit Herrenhaus und Parkan-
lage, Kutscherwohnhaus mit Remise, Kleintierstall, Pferdestall, Eiskeller und
Toranlage, ID-Nummer: 09115432

Neben dem unter Punkt ,10.3 Hinweise" in der Begriindung bereits vorhandenen Text
zu Bodendenkmalen wird um entsprechende Erganzung eines Hinweises auf die
Baudenkmale gebeten.

Grundsétzlich wird darauf hingewiesen, dass Denkmale im Sinne des BbgDSchG in
ihrer baulichen Substanz und ihrem Erscheinungsbild zu erhalten, zu schiltzen und
zu pflegen sind (§7 Abs. 1 BbgDSchG). Veranderungen der baulichen Substanz oder
des Erscheinungsbildes eines Denkmals sowie seiner Umgebung unterliegen der
denkmalrechtlichen Erlaubnispflicht geman § 9 Abs. 1 BbgDSchG). Die denkmal-
rechtliche Erlaubnispflicht bleibt von der stadtebaulichen Planung unberiihrt. Zustén-
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dige Genehmigungsbehdrde ist die untere Denkmalschutzbehorde des Landkreises
Oder — Spree.

Die im Plangebiet liegenden Denkmale sind in der Planzeichnung gekennzeichnet.

Der in unmittelbarer Umgebung befindliche Eibenhof ist ebenfalls gekennzeichnet.
Die Darstellungen sind volistandig und korrekt. Eine Betroffenheit des Umgebungs-
schutzes des Eibenhofes ist derzeit im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan je-
doch nicht erkennbar.

Aus denkmalrechtlicher Sicht bestehen keine Bedenken gegen die vorgelegte Pla-
nung.

Aufgabengebiet Bauleitplanung

Eine Planung, die zum Ziel hat den ortsbildpragenden Charakter und die vorhandene stadte-
bauliche Struktur beizubehalten, indem die Schaffung von Uberdimensionalen Wohnanlagen
in durch Einfamilienhdusern gepragten Bereichen ausgeschlossen wird, ist grundsatzlich zu
beartfen.

Mit der vorliegenden Planung kann diesem Ziel nicht vollstédndig Rechnung getragen werden.
Mittels Festsetzungen zum Ma® der baulichen Nutzung und bebaubarer Flache ist die Errich-
tung von ,Wohnanlagen® (bis zu 4 Wohnungen pro Gebaude) nicht unterbunden (z. B. WA
4.1 Flurstlcke 108, 99, 95; WA 6 Flurstiicke 21/5, 25/2; Fiur 9 Flurstiick 29).

Art der baulichen Nutzung

Im Quartier Regattastra3e/Mozartweg/Alte Eichen ist ein Sondergebiet ,Bootswerft” festge-
setzt (und vorhanden). Die zuldssigen Nutzungen in diesem Gebiet beinhalten unter ande-
rem Gebdude und Anlagen fur den Werftbetrieb, Was sich hinter der Bezeichnung ,Werftbe-
trieb” verbirgt, und in welcher Weise der Betrieb gefithrt wird, ist nicht dargelegt.
Grundsétzlich sind die vom Betrieb verursachten Auswirkungen zu betrachten, die auf die
angrenzenden Wohngebiete einwirken (Larm, Staub) und notfalls geeignete planerische
MalRnahmen zum Schutz zu treffen.

Textliche Festsetzungen

Die textliche Festsetzung 3.4 ist hinsichtlich der zulassigen Uberschreitung der Baugrenze
von 6 m durch nicht Giberdachte Terrassen nicht nachvollziehbar und nicht begriindet.
Durch eine entsprechende Festlegung der Baufenster/Baugrenzen ist diese Festsetzung
entbehrlich.

Die textliche Festsetzung 9.1 ist ersatzios zu streichen. Grunflachen sind grundsatzlich nicht
far eine Bebauung vorgesehen. Fir die vorhanden baulichen Anlagen sind Uber den Be-
standsschutz hinaus keine weiteren Moéglichkeiten zu eréffnen.

Amt fiir Brand-, Zivil- und Katastrophenschutzschutz
Aufgabengebiet Vorbeugender Brandschutz

Dem o. g. Vorhaben wird seitens der Brandschutzdienststelle, unter Beachtung folgender
Punkte, zugestimmt.
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Léschwasserversorgung

Die Brandschutzdienststelle macht den berticksichtigungsfahigen Belang der Léschwasser-
bereitstellung im Sinne § 1 Abs.6 Nr. 8 e BauGB geltend.

Die Loschwasserbereitstellung ist ein Teilbereich der bauplanungsrechtlichen Erschlieung
der Baugrundstiicke im Sinne von § 123 BauGB.

Der Trager des ortlichen Brandschutzes hier das Amt Scharmitzelsee hat agemaf § 3 Abs. 1
Nr.1 BbgBKG eine angemessene Loschwasserldschwasserversorgung zu gewéhrleisten.
Die Léschwasserversorgung ist gesichert, wenn die Anforderungen des DVGW-Arbeitsblatts
W 405 ,Bereitsteilung von Léschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung” erfillt
sind. (Pkt. 3.1 WBbgBKG).

Durch die eingereichte Planung wird fir das Baugebiet ein Léschwasserbedarf (Grund-
schutz) von 48 - 96 m®h flr eine Zeitdauer von mindestens 2 Stunden erforderlich.

Die nachste normgerechte Entnahmestelle (Hydrant) darf sich maximal 300m von jedem
Gebaudeteil entfernt befinden.

Das heildt, in Beriicksichtigung der Bauflachenausweisungen sind Lage und Anzahl der
Léschwasserentnahmestellen zu planen. Die Fuhrung der Versorgungsleitung (Wasser) ist
nach § 9 Abs.1 Nr. 13 BauGB festsetzbar.

Es bedarf einer Klarung dahingehen, ob der zusténdige Zweckverband die erforderliche
Loschwassermenge Uber das offentliche Trinkwassernetz sicherstellen wird.

Bei alternativen Lésungen wie Léschwasserbrunnen, Léschwasserteiche oder unterirdische
Behalter usw. werden in der Regel anderwartige planungsrechtliche Flachenausweisungen
erforderlich. Je nach Flachenbedarf fur die vorgesehene Léschwasserbereitstellung bedarf
es dann ggf. einer Flachenausweisung nach § 9 Abs.1 Nr. 12 BauGB.

Verkehrstechnische ErschlieBung

Ein wesentlicher Sicherheitsaspekt flr die Eigentiimer und Nutzer von baulichen Anlagen
bzw. fur die Einsatzkrafte der Feuerwehr wird durch die ortliche verkehrliche Anbindung der
Baugrundstticke bestimmt. Dies kann auf offentlichen und/oder privaten Verkehrsflachen
umgesetzt werden.

Es gilt daher bei der Planung zu berlicksichtigen, dass wirksame Léscharbeiten sowie Ret-
tungsmafinahmen ohne unnétigen Zeitverlust ermaéglicht werden.

Bauplanungsrechtlich gentgt es in der Regel, wenn Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr (wie
z.B. TSF-W oder LF 20) an die Baugrundstiicke Uber 6ffentliche Strallen heranfahren kén-
nen.

Die auere und innere verkehrliche Anbindung des geplanten Gebiets sind hinreichend zu
ermitteln und zu bewerten.

Bewegungsflachen Feuerwehr nebst Zufahrt sind der vorgelegten Planung noch nicht zu
entnehmen.

Es gilt hier rechtzeitig planerisch einzuwirken und ggf. private Feuerwehrbewegungsflachen
nebst Feuerwehrzufahrt sowie Wendeanlage planerisch auszuweisen.

Im Rahmen einer privaten Verkehrsflachenplanung ist ferner die Verwaltungsvorschrift Tech-
nische Baubestimmungen - WTB (Amtsblatt Brandenburg Nr.20 vom 24.05.2023) zu berick-
sichtigen.

Freundliche GriRe

im Auftrag







