Landkreis Oder-Spree
Der Landrat

Untere Bauaufsichtsbehorde

Postanschrift:

Landkreis Oder-Spree, Breitscheidstr. 7, 15848 Beeskow Dezernat:

Amt:
Dienstgebaude:

Amtsdirektor
des Amtes Scharmiutzelsee

Herrn Christian Riecke Ansprechpartner(in):

Il - Recht und Ordnung
Bauordnungsamt AG Bauleitplanung
15848 Beeskow

RathenaustraRe 13

Haus C, Zimmer 201

Frau Siebke

Telefon: 03366 35-1609
Forsthausstralte 4 Telefax: 03366 35-2639
15526 Bad Saarow E-Mail: bauleitplanung@Ilandkreis-oder-spree.de
Aktenzeichen: eingegangen am: Datum: 27. November 2024
63.02-51.10.20-20378-24-92 18.10.2024
Grundstick:  Bad Saarow, Bad Saarow, ~
Gemarkung: Bad Saarow Bad Saarow Bad Saarow Bad Saarow
Flur: 9 9 9 9
Flurstiick: 7 8 9 11
Anlass: Stellungnahme der Verwaltung des Landkreises Oder-Spree zur friihzeitigen Beteiligung

als Trager offentlicher Belange zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 075 Teilplan 1 "Plan-

gebiet von Anbindung Kurzentrum Il bis einschlie3lich Markgrafenplatz" der
Gemeinde Bad Saarow gemaf § 13a BauGB i. V. m. § 4 Abs. 1 BauGB

Planungsabsicht:

Sicherung bestehender Nutzungen innerhalb einer Uiberwiegend

bebauten Flache

ca. 6,2 ha

Begrindung August 2024
Planzeichnung Juli 2024

Flache:
Planungsstand:

Sehr geehrter Herr Riecke,

ich bedanke mich fir die Beteiligung am Planverfahren.

Zum Planentwurf duBern sich die beteiligten Amter und Behérden wie folgt:

Keine AuRerungen
Kataster- und Vermessungsamt

Keine Einwéande

Umweltamt — SG untere Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehorde

Eine angegebene Emailadresse dient nur dem Empfang einfacher Mitteilungen ohne Signatur. Fur die rechtsverbindliche elektronische Kommuni-
kation per Email ist folgende Emailadresse eingerichtet worden: vps@Iandkreis-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-os.de IBAN: DE43 1705 5050 2200 6011 77
Mi geschlossen E-Mail:  kreisverwaltung@I-os.de Umsatzsteuer ID-Nr.. DE162705039
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Sonstige fachliche Informationen oder rechtliche Hinweise aus der eigenen Zustan-
digkeit zu dem o. g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begrindung
und ggf. Rechtsgrundlage

Umweltamt
Sachgebiet untere Naturschutzbehdrde

Der Geltungsbereich des B-Planes Nr. 75 Teilplan 1 erfasst einen Siedlungsraum am Karl-
Marx-Damm, in dem die baulichen Entwicklungsmaoglichkeiten weitestgehend ausgeschopft
sind. Den tiefgreifenden Konflikt zwischen der stralenseitigen Bebauung einerseits und der
gartnerischen Nutzung der Grundstiicke (Seeseite) im Landschaftsschutzgebiet ,Scharmit-
zelseegebiet® andererseits, greift der Entwurf nicht auf. Tatsache ist, dass die Festzungen
auf den privaten Grinflachen (PG) keine Regelungen beinhalten, die dem Schutzzweck
Rechnung tragen.

Gegenwartig wird der rickwartige Teil der Grundstiicke planunsgrechtlich dem AuR3enbe-
reich zugeordnet. Das bedeutet, alle Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundfla-
chen kdnnen einen Eingriff in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild darstellen. Die
Anlage des geplanten Uferwanderweges verdeutlicht diesen Tatbestand besonders deutlich.
Auch wenn die Offnung des Seeufers fir die Allgemeinheit grundsatzlich begrii3t wird, so ist
die Anwendung der Eingriffsregelung unerlasslich. Der ausgewahlte Uferabschnitt wird von
zahlreichen Altbaumen gesdumt und fuhrt durch Niederungsgebiet. Um dem Gebot der Ein-
griffsvermeidung zu entsprechen, sind die Baume zu erhalten. Nach der Schutzgebietsver-
ordnung l6st die Fallung von Baumen im LSG ein Verbot aus. Der besonderen Bodenbe-
schaffenheit kann nur durch die Verwendung naturvertraglicher Materialien entsprochen
werden. Unverstandlich ist, warum der Uferwanderweg am ,Platz Am Stein® endet und nicht
am ,Markrafenplatz”. Um Konflikte zwischen dem Schutzgebiet und der baulichen Nutzung
zu vermeiden, sollten die privaten Grinflachen aus dem Geltungsbereich genommen wer-
den.

Unabhangig von den Bedenken der uNB, entscheidet das Ministerium fiir Landwirtschaft,
Umwelt und Klimaschutz Brandenburg (MLUK) in einem Zustimmungsverfahren dariiber, ob
die Planung den Ge- und Verboten der Schutzgebietsverordnung Rechnung tragt.

Sonstige Hinweise:

Das Planverfahren nach § 13 a BauGB entbindet zwar von der Ausgleichspflicht, das Erfor-
dernis der Vermeidung erheblicher Umweltauswirkungen bleibt aber bestehen. Ob das Plan-
verfahren fir den gesamten Geltungsbereich anzuwenden ist (s.0.), ist im weiteren Planver-
fahren zu prifen. Es wird deutlich, dass die Festsetzung ,private Grinflache’ weder den
dauerhaften Erhalt bzw. die Entwicklung naturnaher Uferabschnitte am Scharmiitzelsee noch
den, landschaftspragender Geholze sichert. Die Zweckbestimmung ,Haus- und Erholungs-
garten’ ist innerhalb des Landschaftsschutzgebietes (LSG) ,,Scharmutzelseegebiet® zu unbe-
stimmt. Es muss sichergestellt werden, dass Handlungen, die geeignet sind, den Charakter
des Schutzgebietes zu verandern, unzulassig sind. Eine unzuldssige Handlung stellt bei-
spielsweise die Fallung von Baumen aul3erhalb des Waldes dar. Generell ist der prdgende
Baumbestand im Plangebiet zu sichern. Das bedeutet, dass die Baume nach der Planzei-
chenverordnung festzusetzen sind. Die Festsetzung TF 8.1 regelt, dass innerhalb der priva-
ten Grinflachen (PG 1+2) bauliche Anlagen ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen,
wenn sie zulassigerweise errichtete Anlagen ersetzen sowie deren Grundflachen und Héhen
nicht Gberschreiten. Eine Festsetzung, die gegen die Verordnung des Landschaftschuztge-
bietes verstoR3t. Bauliche Anlagen innerhalb des LSG (einschlie3lich Wege), auch wenn sie
baugenehmigungsfrei sind, unterliegen dem Genehmigungsvorbehalt. Der Verzicht auf Ein-
beziehung der Flachen in den Geltungsbereich ist anzustreben. Auf jeden Fall muss eine
eingeschrankte gartnerische Nutzbarkeit festgeschrieben werden.
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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 (8 44 BNatSchG)
bei Umsetzung der Planung nicht bertihrt werden. Eine Einschatzung, die nur auf Grundlage
einer faunistischen Kartierung getroffen werden kann.

Sachgebiet untere Wasserbehoérde

Loschwasser

Erfolgt die Léschwasserversorgung nicht Uber das Trinkwassernetz ist zu beachten, dass die
Errichtung von Léschwasserbrunnen gemal’ § 49 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) der Anzei-
ge bei der unteren Wasserbehérde bedarf.

Bei Herstellung eines Loschwasserteiches, stellt dies einen wasserrechtlich gestattungs-
pflichtigen Gewasserausbau nach § 68 WHG dar, sofern der Teich durch das Grundwasser
gespeist wird.

Uferweg

Der Scharmutzelsee ist eine Bundeswasserstral3e sowie ein Gewasser |. Ordnung. Die Er-
richtung oder wesentliche Veranderung von Anlagen gemaf § 36 WHG bedarf der Geneh-
migung der Wasserbehotrde. Anlagen an Gewassern sind hierbei Anlagen, die sich bei Ge-
wassern |. Ordnung in einem Abstand bis zu zehn Metern von der Béschungsoberkante
oder, sofern eine solche nicht vorhanden ist, von der Uferlinie landeinwarts befindet.

Einer Genehmigung nach § 87 Brandenburgischen Wassergesetzes (BbgWG) bedarf es
gemal § 10 des Brandenburgischen StralRengesetzes (BbgStrG) nicht, wenn der 6ffentliche
gewidmete Weg geméal 8 2 BbgStrG unter verantwortlicher Leitung der Gemeinde herge-
stellt und unterhalten wird. Wasserrechtliche Belange nach § 36 WHG und § 87 BbgWG dir-
fen dabei nicht beeintrachtigt sein.

Niederschlagswasser

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

Im Punkt 4.4 der Begriindung zum Bebauungsplanentwurf wird die Satzung tber die Entsor-
gung von Niederschlagswasser der Gemeinde Bad Saarow genannt. Hierbei handelt es sich
nicht um eine Versickerungssatzung gemalf 8 54 Abs. 4 BbgWG, sondern um eine Satzung
nach § 3 Abs. 1 Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf), mit der die
Gemeinde ihre Aufgabe gemal § 66 Abs. 1 BbgWG zur Niederschlagswasserbeseitigung
ausgestalten mochte. Die Ubertragung der Abwasserbeseitigungspflicht ist ebenfalls nicht in
dieser Satzung geregelt.

Bauordnungsamt
Aufgabengebiet untere Denkmalschutzbehérde

Gegen die 0. g. Planung bestehen aus denkmalpflegerischer Sicht keine Bedenken.
Hinweis:

Die Beibehaltung der gewachsenen Strukturen wird aus denkmalpflegerischer Sicht aus-
drucklich befurwortet.

Der hier beplante Bereich ist Bestandteil der von Ludwig Lesser erstellten Griin- und Sied-
lungsfachenplanung. Der Erhalt der vorhandenen Strukturen sollte unbedingt fir die Zukunft
gewabhrleistet werden.
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Aufgabengebiet Bauleitplanung

Eine Planung, die zum Ziel hat den Bestand innerhalb eines bebauten Bereiches zu sichern,
wird grundsétzlich begruft.

Die Gemeinde wird diesem Ziel mit enger Baufensterfestlegung (Uberwiegend am Baube-
stand orientiert), Nutzungsart und malfilichen Festlegungen gerecht.

Lediglich im Bereich des SO-Gebietes ,Hotel“ gehen die Festsetzungen Uber eine Bestands-
sicherung hinsichtlich des Maf3es der baulichen Nutzung hinaus.

Textliche Festsetzungen

Die textliche Festsetzung 3.2 ist hinsichtlich der zulassigen Uberschreitung der Baugrenze
von 5 m durch nicht tGiberdachte Terrassen nicht nachvollziehbar und nicht begriindet.
Durch eine entsprechende Festlegung der Baufenster/Baugrenzen ist diese Festsetzung
entbehrlich.

Die textliche Festsetzung 8.1 ist ersatzlos zu streichen. Grinflachen sind grundsétzlich nicht
fur eine Bebauung vorgesehen. Fur die vorhanden baulichen Anlagen sind Gber den Be-
standsschutz hinaus keine weiteren Moglichkeiten zu eréffnen.

Erschwerend kommt die Lage samtlicher privater Griinflachen im LSG hinzu.

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

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

Léschwasserversorgung

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

Die Loschwasserbereitstellung ist ein Teilbereich der bauplanungsrechtlichen Erschliel3ung
der Baugrundstiicke im Sinne von § 123 BauGB.

Der Traaer des ortlichen Brandschutzes hier das Amt Scharmuitzelsee hat aemaf § 3 Abs.1
Nr.1 BbgBKG eine angemessene Léschwasserléschwasserversorgung zu gewahrleisten.
Die Loschwasserversorgung ist gesichert, wenn die Anforderungen des DVGW-Arbeitsblatts
W 405 ,Bereitsteilung von Léschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung® erfullt
sind. (Pkt. 3.1 WBbgBKG).

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

Die nachste normgerechte Enthnahmestelle (Hydrant) darf sich maximal 300m von jedem
Gebé&udeteil entfernt befinden.

Das heif3t, in Berticksichtigung der Bauflachenausweisungen sind Lage und Anzahl der
Loschwasserentnahmestellen zu planen. Die Fuhrung der Versorgungsleitung (Wasser) ist
nach 8 9 Abs.1 Nr. 13 BauGB festsetzbar.

Es bedarf einer Klarung dahingehen, ob der zustandige Zweckverband die erforderliche
Ldschwassermenge uber das offentliche Trinkwassernetz sicherstellen wird.

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

Verkehrstechnische ErschlieBung
Ein wesentlicher Sicherheitsaspekt fir die Eigentimer und Nutzer von baulichen Anlagen
bzw. fir die Einsatzkréafte der Feuerwehr wird durch die 6rtliche verkehrliche Anbindung der
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Baugrundstlicke bestimmt. Dies kann auf 6ffentlichen und/oder privaten Verkehrsflachen
umgesetzt werden.

Es gilt daher bei der Planung zu bertcksichtigen, dass wirksame Ldscharbeiten sowie Ret-
tungsmafnahmen ohne unnétigen Zeitverlust ermdglicht werden.

Bauplanungsrechtlich geniigt es in der Regel, wenn Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr (wie
z.B. TSF-W oder LF 20) an die Baugrundstticke Uber 6ffentliche Straf3en heranfahren kon-
nen.

Die aul3ere 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 bertick-
sichtigen.

Freundliche GriiRe

im Auftrag

Kirschner
Amtsleiterin



