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1. Einleitung

la Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele der Anderung

Lage des Plangebietes

Der Anderungsbereich des FNP im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Wohn-
bebauung am Golfplatz“ (Entwurf) liegt im Landkreis Oder-Spree, in der Gemarkung Bad
Saarow-Pieskow am Westufer des Scharmiitzelsees 6¢stlich des Golf Club Bad Saarow an der
Seeallee und der StraRe Am Golfplatz und umfasst 7,1027 ha.t

Folgende Flurstiicke liegen im Geltungsbereich des Anderungsbereichs:

Gemarkung Bad Saarow, Flur 18

Flurstiick. 134-137, 138 tlw., 142 tlw., 143-144, 170/2, 386 tlw., 388 tlw., 390 tlw., 392, 393,
394 tlw., 397 tlw-399 tlw., 415, 416 tlw., 488 tlw, 549 tlw., 547 tlw., 552 tlw., 553 tlw., 550 tlw.,
551 tiw.,

Gemarkung Bad Saarow, Flur 19

Flurstiicke 246- 249, 263- 265, 269- 276, 524- 526, 528- 530 tiw. 480

Auszug V+E-Plan ,Golf und Yacht,

5 ! - .: o oy " & Auszug stadtebaulicher Entwurf vorhabenbezogenen Be-
‘“ . : g & ! bauungsplans ,Wohnbebauung am Golfplatz“

N . ’l" . ;Q N\ Uberlagerung Baukarper beider Ausziige

! Flache geman Begriindung vorhabenbezogener B-Plan
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Veranlassung und Erforderlichkeit

Der V+E-Plan ,Golf und Yacht® wurde 1991 rechtskraftig. GroRe Teile des V+E-Plans ,Golf
und Yacht® sind zwischenzeitlich realisiert worden. Fur den V+E-Plan ,Golf und Yacht® liegen
vier rechtskréaftige Anderungen vor.

Bei der geplanten Umsetzung des Bereichs der Wohnbauflache zwischen Golfplatz und Schar-
mitzelsee gibt es naturschutzrechtlich bedingte Konfliktpunkte. Diese sind teilweise auf zwi-
schenzeitlich geanderte Verordnungen und gesetzliche Regelungen zurlickzufuihren, die nach
Inkrafttreten des V+E-Plans ,Golf und Yacht* wirksam geworden sind.

Seit Inkrafttreten des V+E-Plans haben sich die naturschutzrechtlichen Rahmenbedingungen
im Plangebiet weiterentwickelt. Im genehmigten Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Golf und
Yacht” befinden sich mehrere Gebaude innerhalb des 50-m-Uferstreifens sowie innerhalb des
Landschaftsschutzgebietes ,Scharmiitzelseegebiet®. Darliber hinaus wurde die bestehende
ErschlieBung bei der Anordnung der Gebaude nicht beriicksichtigt. Bei einer Umsetzung der
Bebauung auf Grundlage des rechtskraftigen V+E-Plans wéren somit Belange des Land-
schaftsschutzgebietes sowie eine als geschiitztes Biotop eingestufte Allee betroffen.

In Absprache mit dem Landkreis und der Regionalplanung soll daher die Planung in diesem
Bereich geandert und naturschutzvertraglicher gestaltet werden. Gleichzeitig sollen im Bereich
der Silberberger StralRe die festgesetzten Entwicklungsabsichten fur 19 Wohneinheiten nicht
weiterverfolgt werden. Diese Wohneinheiten sollen im Anderungsbereich integriert werden.

Das hier betrachtete Gebiet liegt vollstandig innerhalb der Grenzen des V+E-Plans ,Golf und
Yacht“. Die Flache ist Teil der Entwirfe des Golfresorts und wurde mit Seevillen und Golfvillen
beplant.

Das vom Vorhabentrager vorgelegte stadtebauliche Konzept soll die planerische Ausgangs-
basis fur die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sowie des Durchfihrungs-
vertrags bilden. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Wohnbebauung am Golfplatz” soll
im Regelverfahren mit Umweltpriifung durchgefiihrt werden.

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan (17.07.2006) der Gemeinde Bad Saarow stellt
den betreffenden Bereich als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Golf* dar. Im
rechtsverbindlichen VEP 001 (18.10.1991) war die Flache jedoch bereits als Wohnbauflache
festgesetzt. Offensichtlich wurde dies im Flachennutzungsplanverfahren nicht bericksichtigt.
Da die Planung nicht aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Bad Saarow entwickelt
werden kann, wird dieser parallel zu dieser Planung geandert (§ 8 Abs. 3 BauGB, Parallelver-
fahren). Der Beschluss zur Anderung wurde durch die Gemeindevertreter von Bad Saarow auf
ihrer Sitzung 04.11.2024 beschlossen.

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB wird fir die Belange des Umweltschutzes eine Umweltprifung
durchgefuhrt, in der die voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umwelt-
bericht bewertet werden.

Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

Das gesamte Gebiet umfasst eine GroRe von 7,1 ha. Das Ziel der Anderung ist die Auswei-
sung des Plangebiets als Wohnbauflache. Diese Darstellung umfasst die gesamte Anderungs-
flache. Die Grenzen des Bodendenkmals und des Landschaftsschutzgebietes werden nach-
richtlich Gbernommen.

1b Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen und
ihre Bedeutung fiir den Bauleitplan
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Fachgesetze

Die Eingriffsregelung wird im Bebauungsplanverfahren gemafR? § la Abs.3 des Baugesetz-
buchs in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das
zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) gedndert
worden ist i.V.m. § 18 Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das
zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29. Mérz 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 87) geéndert worden
ist, bertcksichtigt.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt eine Umweltprifung gemar § 2 Abs.
4 i.V.m. § 2a Baugesetzbuch. Die Ergebnisse der Abwagung der Umweltbelange werden als
Festsetzungen im Bebauungsplan entsprechend Baugesetzbuch § 9 tibernommen.

Bezogen auf die auf das Bebauungsplangebiet einwirkenden Immissionen ist das Bundes-
Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S.
1274; 2021 1 S. 123), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29. Marz 2026 (BGBI.
2026 | Nr. 84) geandert worden ist, mit den entsprechenden Verordnungen zu beriicksichti-
gen.

Fur den Umgang mit dem Schutzgut Wasser ist das Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli
2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 29. Marz 2026 (BGBI.
2026 | Nr. 84) geandert worden ist, zu bericksichtigen.

Fachplanungen

Bezlglich der Ziele und Grundséatze der Raumordnung ist der Landesentwicklungsplan Haupt-
stadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR - GVBI. 1l 2019, Nr. 35), in Kraft getreten am
01.07.2019, in Berlin und Brandenburg jeweils als Rechtsverordnung der Landesregierung zu
beachten. Dieser stuft die Gemeinde Bad Saarow gemaf Ziel Z 1.1 (Strukturraume der Haupt-
stadtregion) als Teil des erweiterten Metropolenraums ein.

Grundsatzlich hat die Siedlungsentwicklung vorrangig unter Nutzung bisher nicht ausge-
schopfter Entwicklungspotentiale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inan-
spruchnahme vorhandener Infrastruktur zu erfolgen.

Der Geltungsbereich liegt nicht innerhalb einer der im LEP HR dargestellten Gebietskategorien
hochwertiger Freiraume innerhalb des festgelegten Freiraumverbundes.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines rechtskraftigen Vorhaben- und ErschlielBungsplans ge-
maf § 12 BauGB und ist damit planungsrechtlich bereits als Bauflache gesichert. Eine Neuin-
anspruchnahme von Freiraum im Sinne der Ziele des LEP HR erfolgt daher nicht.

Die Ziele der Raumordnung, insbesondere Z 5.2 (Innenentwicklung vor Aufl3enentwicklung)
und Z 6.1 (Sicherung des Freiraumverbundes), stehen dem Vorhaben nicht entgegen, da
keine zusatzliche Siedlungsentwicklung im Aul3enbereich begrindet wird.

Gleichwohl sind die Grundsétze des LEP HR, insbesondere G 6.3 (Schutz der Gewasser und
Uferbereiche) sowie G 4.7 (Sicherung der Erholungsfunktion), im Rahmen der Planung zu
berlcksichtigen. Dies betrifft insbesondere die sensiblen Uferbereiche des Scharmitzelsees,
fur die eine angepasste und landschaftsvertragliche Entwicklung sicherzustellen ist.

Die abschlieRende Prifung der Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen der Raumord-nung
erfolgte im Rahmen der Beteiligung der Behorden und Tréager 6ffentlicher Belange durch die
Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg.

Diese nahm wie folgt Stellung: Aufgrund der siedlungsstrukturellen Gegebenheiten kann im
Ergebnis ein Siedlungsanschluss festgestellt werden, sodass die vorgelegte Planung
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(Planungsstand: frihzeitige Beteiligung, Oktober 2024) nicht im Wi-derspruch zu der landes-
planerischen Zielfestlegung Z 5.2 LEP HR (Anschluss neuer Siedlungsflachen) steht.

Des Weiteren stellen wir fest, dass die geplante Wohnsiedlungsentwicklung mit den Zielen Z
5.5und Z 5.7 LEP HR im Einklang steht.

Die Festlegungskarte des LEP HR beinhaltet keine Vorgaben fur den Geltungsbereich selbst.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Landschaftsrahmenplanes des Landkreises O-
der-Spree. In der Biotoptypenkartierung ist das Plangebiet als Gewerbe- und Industrieflache
(Sudteil) und Griunland (Nordteil) dargestellt. In der Karte E1 (Naturschutzfachliches Entwick-
lungskonzept) wird fur die Plangebietsflache als Zielkonzept ,Arten und Lebens-gemein-
schaften® der Entwicklung naturnaher, strukturreicher Walder (nachrangig) Erhalt und Ent-
wicklung multifunktionaler Grinflachen (Erholung, Klima, Arten- und

Biotopschutz) dargestellt und fur das Zielkonzept ,Boden® der Erhalt von Bodendenkmalen.
Auf die Festsetzungen des V+E-Plan Golf und Yacht nimmt der Landschaftsrahmenplan
nicht Bezug.

Der Landschaftsrahmenplan (LRP)? stellt unter anderem folgende Erhaltungs- und Entwick-
lungsziele, Erfordernisse und Malihahmen dar, die das Vorhaben betreffen:
- Erhalt und Férderung charakteristischer Tier- und Pflanzenarten der Siedlungen (ins-
besondere an und in Gebauden lebenden Arten
- Flachensparende Inanspruchnahme des nicht vermehrbaren Schutzgutes Boden un-
ter weitestgehender Wahrung seiner nattrlichen Funktionen)
- Erhalt des weitgehend guten quantitativen und chemischen Zustandes der Grund-
wasserkorper
- Erreichen des guten 6kologischen Potenzials und guten chemischen Zustands bei er-
heblich veranderten oder kinstlichen Gewéassern
- Vermeidung von Stoffeintréagen in Oberflachengewasser und Grundwasser
- Verbesserung der bioklimatischen und lufthygienischen Situation belasteter Sied-
lungsgebiete
- Verringerung ortlicher Larm-, Geruchs- und Staubbelastungen
- Erhalt von gliedernden und belebenden Landschaftselementen
- Einbindung von stérenden Nutzungen und Siedlungsrandern in das Orts- und Land-
schaftsbild
- Verminderung von Beeintrachtigungen des Natur- und Landschaftserlebens durch
Larm und Geruch

Der Landschaftsplan ist in den Flachennutzungsplan integriert.

Es gibt einen Landschaftsplan fur die Gemeinde Bad Saarow (Stand Dezember 2001/ 2003).
Nach diesem ist das Plangebiet zum Siedlungsflachen B4 Saarow-Strand.

Aus dem Landschaftsplan sind folgende Aussagen zu diesem Siedlungsraum zu entnehmen.
Bad Saarow-Strand (B4)

Dieser Siedlungsbereich ist zum grof3en Teil erst nach 1945 entstanden. Innerhalb der Bau-
struktur wechseln sich aufgelockerte Einzelhausbebauung mit hohem Grinanteil (vorwiegend
entlang des Seeufers) und Ferienlagerstandorte, die durch eine homogene Bebauung (Holz-
baracken, aber auch mehrgeschossige Plattenbauten) und starke Durchgriinung geprégt sind,
ab. In Saarow-Strand befindet sich auch ein Zeltplatz. Ein Teil dieser Flachen liegt heute brach,
ein grol3eres Gelande wird als Uberbetriebliche Fortbildungsstatte genutzt. Westlich des Fasa-
nenparks befinden sich aus der ehemaligen landwirtschaftlichen Nutzung resultierende Struk-
turen und die einzige Kleingartenanlage im gesamten Gemeindegebiet. Innerhalb dieses

2 Landschaftsranmenplan Landkreis Oder-Spree, Februar 2021
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Planungsraumes befindet sich auch der Geschitzte Landschaftsbestandteil Seerosenteich,
der als das einzige noch intakte Niedermoor im weiteren Umfeld gilt.

Vorranggebiet fur Wohnen sowie Freizeit und Erholung

abiotische Potentiale

Lage auf der Talsandterrasse der Scharmutzelseerinne, Teilbereiche insbesondere
sudlich von Saarow-Dorf auch auf Diinensanden, nur kleinflachig Torfbdden (bes. See-
rosenteich), durch Bebauung tlw. gestorte Verhaltnisse, geringer bis mittlerer Versie-
gelungsgrad

Aufschittungen und Abgrabungen im Bereich der ehemaligen Eisenbahntrasse
potentiell hohe bis sehr hohe Geféahrdung des Grundwassers in der unmittelbaren Ufer-
zone, in Ubrigen Bereichen mittlere Geféahrdung

potentiell hohe Grundwasserneubildung durch Versiegelung eingeschrankt

verstarkte Nebelbildung Gber dem angrenzenden Silbersee

Kaltluftbildung der Offenflachen hat kaum Einfluss auf den Siedlungsbereich, Leeseite
des Hohen Zaunberges bzw. Dachsberges, zusatzlich Luftaustausch durch den Wald-
bestand vermindert

Emissionsquellen: Silberberger Straf3e und Silberberger Chaussee, Hausbrand, keine
emissionsrelevanten Gewerbeansiedlungen

Daraus folgende Zielsetzungen:

Erhaltung von hochwertigen Torfbdden als besondere geologische Bildungen
sorgsamer Umgang mit Gefahrstoffen, Dinge- und Pflanzenschutzmitteln, insbeson-
dere in der Uferzone und im Umfeld der Niedermoorstandorte

vollstandige Versickerung des unbelasteten Niederschlagswassers im Gebiet
Vermeidung der Ansiedlung von emissionsrelevantem Gewerbe

biotische Potentiale

groRere Griunzasuren innerhalb des Siedlungsstreifens vorhanden

Wohngrundsttucke und Ferienlagersiedlungen mit umfangreichem Baumbestand — mitt-
lere Bedeutung flr den Biotop- und Artenschutz

enge Verzahnung von bebauten Flachen und wertvollen Biotopen

wertvolle Biotoptypen: Seerosenteich, Erlenbruchwald und naturnaher Laubwald
feuchter Standorte auf Uferabschnitten stockend

Ertragspotential der Sande gering, vor Bebauung war der Bereich im Wesentlichen be-
waldet

Daraus folgende Zielsetzungen:

Sicherung einer niedrigen Grundflachenzahl auch bei Neubauvorhaben

Erhaltung des Baumbestandes und langfristig des Anteils an Gemeiner Kiefer
Sicherung des Biotopverbundes zwischen Scharmiitzelsee und Kulturlandschaft durch
Freihaltung von Grinzésuren im Siedlungskorper

Erhaltung der vorhandenen hochwertigen Biotoptypen durch standortgerechte Pflege
Beschrankung der Eingriffe in den Schilfgurtel auf vorhandene Badestellen, Steg-anla-
gen und Anlegestellen

landschaftskulturelles und Erholungspotential

Ortshild vom Waldbestand gepragt

die Badestellen und die Kleingartenanlage haben hohe Bedeutung fiir die Naherholung
erholungswirksame Einrichtungen wie Campingplatz und Sportflachen vor allem sud-
lich der Fasanenstral3e — Potential fir naturnahe und intensive sportliche Erholung
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. grolRes Potential fur die preisgunstige Unterbringung von Touristen, besonders fir Fa-
milien, in den Bungalowsiedlungen

. Fasanen- und Wildpark

. ungenutzte Mehrzweckhalle am Strandbad

Daraus folgende Zielsetzungen:

. Erhaltung des stark durchgriinten Ortsbildes

. Erhaltung und Pflege der Badestellen, Steganlagen, der Sportflachen, des Fasanen-
und Wildparks und des Zeltplatzes

. Nutzung der brachliegenden Bungalowsiedlungen

. Sicherung und Erweiterung des Uferwanderweges

. Nutzung der Mehrzweckhalle wieder aufnehmen

Im geltenden Flachennutzugsplan (FNP) der Gemeinde Bad Saarow vom Mai.2006, zu-letzt
geandert durch die 11. Anderung, bekannt gemacht am 07. Oktober 2024, ist fir das Plange-
biet als Nutzung sonstiges Sondergebiet Golf nach § 11 BauNVO dargestellt. Eine Teilflache
im Suden ist als Wald dargestellt. Der Bebauungsplan ist somit nicht aus dem gultigen Fla-
chennutzungsplan entwickelbar. Der Flachennutzungsplan wird daher im Parallelverfahren an-
gepasst.

Internationale und nationale Schutzgebiete
Prifung der Schutzgebiete, die von der Planung betroffen sein kdnnten (siehe Auflistung nach-
folgende Tabelle®):

Schutzgebiete (Kategorie) Betroffenheit
Naturschutzgebiete § 23 BNatSchG nicht betroffen
Nationalparke § 24 BNatSchG nicht betroffen
Biosphéarenreservate § 25 BNatSchG nicht betroffen
Landschaftsschutzgebiete § 26 BNatSchG nicht betroffen
Naturparke 8§ 27 BNatSchG nicht betroffen
Naturdenkmale § 28 BNatSchG nicht betroffen
Geschiitzte Landschaftsbestandteile § 29 betroffen Allee und
BNatSchG i.V. mit Baumschutzsatzung (mehrere Baume Stamm-
Amt Scharmitzelsee umfang von mindestens
60 Zentimeter)
Geschutzte Biotope 8 30 BNatSchG i. V. m. § nicht betroffen
18 BbgNatSchAG
EG-Vogelschutzgebiet § 32 BNatSchG nicht betroffen
FFH-Gebiet § 32 BNatSchG nicht betroffen

BNatSchG — Bundesnaturschutzgesetz, BbgNatSchAG - Brandenburgisches Naturschutzausfihrungsgesetz

s Uberprift im Webportal des Landesamtes fiir Umwelt Brandenburg (LfU) und eigene Erhebung zu geschitzten
Biotopen und Geschutzte Landschaftsbestandteile
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2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
2.a Wirkfaktoren des Vorhabens und ihre Umweltrelevanz

2.a.1 Baubedingte Wirkungen

Die Anderung der Darstellung des FNP von Sondergebietsflache und Wald in Wohn-
bauflache verandert die Wirkfaktoren und Wirkungen nicht.

Diese beziehen sich auf den V+E-Plan ,Golf und Yacht® (aktueller FNP) und den vor-
habenbezogenen Bebauungsplan ,Wohnbebauung am Golfplatz® (Anderung des
FNP).

Folgende Wirkungen sind im Planbereich zu erwarten:

auf abiotische Schutzgtter

- physikalische Bodenveranderungen: Verdichtung, Verschlammung, Verfrachtung
durch Baufahrzeuge, Baustofflagerung, Bautatigkeit etc.

- mdoglicher, auch havariebedingter Eintrag von Schadstoffen, wie Treib- und
Schmierstoffe, Farbstoffe, etc. in Boden und Grund- und Oberflachenwasser

- verstarkte Emission von Staub, Abgasen und Larm

auf Arten und Biotope

- mdogliche Beschadigung von bestehenden (zu erhaltenden) Gehdlzen, Beeintrach-
tigung anderer Vegetationsflachen durch Befahren, Abgrabung etc.

- Stérung/ Gefahrdung der wildlebenden Fauna (insbesondere Brutvdgel auf angren-
zenden Flachen) durch Baustellenbetrieb und Maschineneinsatz, Fallenwirkung
und Barrierewirkung durch Baugruben, Ablagerungen etc.

- Larm und verstarkte Bewegung von Fahrzeugen, Maschinen und Menschen sowie
Erschitterungen kdnnen insbesondere bei briitenden Vogeln zu Stérungen bis hin
zur Aufgabe des Nestes flihren

auf das Landschaftsbild

- Storung des Landschaftsbildes durch Bautatigkeit

2.a.2 Anlagebedingte Wirkungen
auf abiotische Schutzguter
- Umwandlung von ca. 7,1 ha tUberwiegend unversiegelte Flachen mit Gehdlzen in
Siedlungsflachen mit der Zweckbestimmung Reines Wohngebiet mit Auswirkungen
auf abiotische Schutzgtter

auf Arten und Biotope

- allgemeine Verédnderung der Lebensrdume fir Arten der wildlebenden Fauna und
Flora, Beseitigung von Baumen, Neupflanzung von B&umen

- Umwandlung von ca. 7,1 ha tUberwiegend unversiegelte Flachen mit Gehélzen in

Siedlungsflachen mit der Zweckbestimmung Reines Wohngebiet mit hohem Anteil
an Grin

- Flacheninanspruchnahme von Lebensraumen insbesondere von siedlungstypi-
schen Brutvogeln (im Plangebiet wurden nur wenige Arten Brutvogel kartiert)

- Pflanzung von ca. 148 Baumen und Anlage von ca. 41.642 m? begrtinte Gartenfla-
chen
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auf das Landschaftsbild
- Veranderung des Ortsbildes
- Umwandlung von ca. 7,1 ha tberwiegend unversiegelte Flachen mit Gehélzen in

Siedlungsflachen mit der Zweckbestimmung Reines Wohngebiet mit hohem Anteil
an Grun

2.a.3 Betriebsbedingte Wirkungen
auf abiotische Schutzgtter
- erhohter Wasser- und Energieverbrauch, mehr Abwasser

- mehr Luftschadstoffemissionen durch erhohtes Verkehrsaufkommen

auf Arten und Biotope
- siedlungs- und verkehrsbedingt erhthte Beeintrachtigungen von Arten der wildle-
benden Fauna, insbesondere durch Bewegung, Larm,

- jedoch kaum Stérungen fir Vogelarten des Siedlungsraumes, da diese als tolerant
gegenuber relativ regelmafligen menschlichen Aktivitdten gelten.

auf das Schutzgut Mensch
- Erhohte Larmimmission durch Ein- und Ausparkvorgange, Einkaufswagen, Anlie-
ferung auf benachbarte Grundstticke

2.b Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes und der Umwelt-
merkmale und der Umweltwirkungen

In der Bestandsaufnahme werden die besonderen Umweltmerkmale und der aktuelle Umwelt-
zustand auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt. Dabei sind besondere Empfindlich-
keiten der Umweltmerkmale gegenliber der Planung herauszustellen und Hinweise auf ihre
Berticksichtigung in der Planung zu geben. AnschlieRend wird die Veranderung des Umwelt-
zustandes in Folge der Durchfiihrung der Planung dokumentiert und bewertet. Dabei werden
die Ergebnisse von Fachgutachten, die im Zuge der Umweltprifung als erforderlich bestimmt
wurden, zusammengefasst.

Die mit der Planung verbundenen Umweltauswirkungen werden dargestellt, um daraus an-
schlieend die MaRnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich erheblicher
negativer Umweltauswirkungen abzuleiten.

2.b.1 Schutzgut Mensch

Im Rahmen der angestrebten Planung sind fir den Menschen insbesondere Auswirkungen
auf das Umfeld (Larm, Immissionen und visuelle Beeintrachtigungen) und die Erholungsfunk-
tion der Landschaft von Bedeutung.

Larm/ Schadstoffimmission

Die Baugebiete werden als reines Wohngebiet ausgewiesen. Damit liegt eine besondere
Schutzbedurftigkeit fir das Plangebiet vor. Das Umfeld mit Wohnen und Golf unterliegt eben-
falls einer besonderen Schutzbedurftigkeit.

Die aktuelle Situation wird im Wesentlichen durch das angrenzende Wohngebiet, die Wald-
flachen und den Scharmutzelsee gepragt.

Von dem Gebiet gehen kaum betriebsbedingte Schallemissionen und nur ein geringes Ver-
kehrsaufkommen aus, welche auf das Plangebiet einwirken. Das Gebiet unterliegt einer Zu-
fahrtskontrolle (Schranken).

Schadstoffproduzenten in Bezug auf die Luftverschmutzung sind grundsétzlich in erster Linie
die Industrie, aber auch die Haushalte und Kraftfahrzeuge.
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Neben der Belastung der Luft mit Schadstoffen ist der L&rm, herangetragen von hochfre-
quentierten Stralenverkehrswegen und Eisenbahntrassen, fir den Menschen, aber auch ftr
die Tierwelt eine Belastung. Die atmosphéarische Luft ist zum einen selbst Schutzgut, zum
anderen ist sie Durchgangsmedium. Deshalb ist die Luftreinhaltung gleichzeitig Schutz des
Bodens, des Wassers und anderer Schutzgtter.

Der Geltungsbereich liegt nicht an einer Hauptverkehrsstral3e. Die nachstgelegene groRere
Strale ist die L 412 mit einer Entfernung von ca. 500 m. Die fiur das Plangebiet maf3gebliche
ErschlieBungsstralle ,Seeallee” ist eine Anliegerstralie, die aktuell und kinftig einer Zu-
fahrtskontrolle unterliegt.

Erholungsfunktion/ visuelle Beeintrdchtigung

Das Plangebiet und seine engere Umgebung weisen einen hohen Wert fir die landschafts-
bezogene Erholung auf. Es liegt eingebettet zwischen Scharmiitzelsee und Golfplatz. Durch
die Zufahrtskontrollen ist der Kfz-Verkehr eingeschrankt. Die Flache ist gut fiir den Fuf3- und
Radverkehr erschlossen.

Bewertung

Larmimmission

Das Plangebiet liegt weit weg von HauptverkehrsstralRen oder Bahnstrecken. Gewerbefla-
chen gibt es nicht im Umfeld. Der Kfz-Verkehr ist durch die Zugangskontrolle eingeschrankt.

Auf das Gebiet wirken keine erheblichen Larmquellen ein.
Erhebliche Umweltwirkungen durch Larm sind nicht vorhanden.
Luftschadstoffe

Vom Plangebiet gehen keine Schadstoffemissionen aus. Im Umfeld sind keine Emissions-
qguellen vorhanden. Die Beeintrachtigung durch Schadstoffe ist gering.

Erholungsfunktion/ visuelle Beeintrachtigung
Das Plangebiet ist durch Wege fiir die landschaftsbezogene Erholung gut erschlossen. Sto-
rungen durch Kfz-Verkehr sind durch die Zufahrtskontrolle eingeschranki.

Der Erholungswert ist in Verbindung mit dem Uferwanderweg, dem Golfplatz und den um-
liegenden Siedlungsflachen mit hohen Grinanteil als hoch zu werten.

Durch die Planung wird der Erholungswert des Gebietes nicht wesentlich verschlechtert.
Die visuellen Eigenschaften werden verandert.

2.b.2 Pflanzen und Tiere, Biologische Vielfalt

Gemal § 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Tiere und Pflanzen als Bestandteil
des Naturhaushaltes in ihrer natirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schit-
zen. lhre Lebensrdume sowie sonstige Lebensbedingungen sind zu schiitzen, zu entwickeln
und ggf. wiederherzustellen.

Beim Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften werden die Arten- und Lebensraumfunk-
tion/ Habitatfunktion (Arten, Populationen, Lebensgemeinschaften, Biotope) sowie die spezi-
ellen Lebensraumfunktionen (Minimalareale, Vernetzungsfunktionen, Habitate, rAumlich-
funktionale Beziehungen zwischen Teilhabitaten) betrachtet.

Zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme war der Baumbestand weitgehend geerntet und gero-
det. Die Flache wurde im Bestandsplan als ruderale Pionier-, Gras- und Staudenfluren weit-

gehend ohne Gehdlzbewuchs dargestellt. Die Allee und weitere Geholze entlang der Stral3e
sowie kleinere Baumgruppen waren noch stehen geblieben.
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Folgende Biotoptypen wurden im Plangebiet und der Umgebung festgestellt.

032001 ruderale Pionier-, Gras- und Staudenfluren weitgehend ohne Gehélzbewuchs

Es handelt sich um die bereits berdumten Baufelder. Der beseitigte Geholzbestand bestand
tiberwiegend aus Aufwuchs von Robinien und Birken, teilweise aus Ahorn und Linden. Alt-
baume waren nur vereinzelt und Gberwiegend an den Straf3en vorhanden.

Dieser Zustand war bedingt durch vorangegangene Entsieglungsmalnahmen und Entnah-
men von Geholzen aus dem Wald.

071411* Allee mehr oder weniger geschlossen, gesunder Zustand, heimische Baumarten
Entlang der Seeallee befindet sich eine Allee die tberwiegend aus Linden besteht. Der Zu-
stand der Allee-B&dume und einiger Baume im Umfeld der Allee wurde begutachtet. Generell
ist der Baumbestand in einem guten, gepflegten und vitalen Zustand. Es wurden keine nis-
tenden Vdgel jedoch geeignete Habitatstrukturen im Sinne des 839 und 844 BNatSchG fest-
gestellt. Diese wurden mit einem Endoskop auf Besatz untersucht und kein Besatz festge-
stellt. Die Verkehrssicherheit kann mit den MaRnahmen wie Totholz und Windbruch entfer-
nen gewahrleistet werden. Die Prognose fir die die Reststandzeit liegt bei mehr als 20 Jah-
ren.

12611 StralRe, Asphaltdecke
Die Seeallee ist mit Asphalt befestigt und reicht bei den Alleebdumen jeweils bis nhah an den
Stammful3.

12612  Pflasterstralle
Die Stralle Am Golfplatz ist mit Betonpflaster befestigt.

12651  Weg, unbefestigt
Die Stral3e Am Dreieck zwischen Seeallee und StralRe Am Golfplatz ist mit Schotter befes-
tigt.

Im Plangebiet gelten keine Erhaltungsziele und Schutzzwecke der Gebiete mit gemeinschaft-
licher Bedeutung oder der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes.

Bewertung

Bei dem aktuell im Gebiet vorhandenen Biotoptypen handelt sich mit Ausnahme der Allee
entlang der Seeallee nicht um geschiitzte Biotope. Dennoch ist die Flache Lebensraum flr
Pflanzen- und Tierarten.

Artenschutz

Fur das Plangebiet wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erarbeitet. Die Kartierungen
erfolgten im Frihjahr nach im Winter 2023/2024 nachdem die Flache durchforstet und das
Unterholz weitgehend entfernt wurde. Dadurch war die Zahl der Arten und Individuen die auf
der Flache nachgewiesen wurden, vermutlich deutlich reduziert. Verbotstatbestande der To6-
tung oder Verletzung von Tieren und ihren Entwicklungsformen kénnen mit hoher Wahr-
scheinlichkeit ausgeschlossen werden, da die MaRnahme auf3erhalb der Brutzeit stattgefun-
den hat.

Es konnten acht Brutvogelarten mit elf Revieren festgestellt werden. Es handelt sich um weit
verbreitete und haufige Arten. Die haufigste Art war mit drei Revieren die Ringeltaube, von
der auch zwei Nester gefunden wurden. Mit zwei Revieren war der Buchfink die zweithau-
figste Art. Alle anderen Arten waren mit jeweils einem Revier vertreten. Von diesen Arten gilt
der Star in der BRD als gefahrdet. Keine der Arten wird in Anhang | der Vogelschutzrichtlinie
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bzw. in Anlage 1 der Bundesartenschutzverordnung aufgeftihrt. Alle Arten unterliegen jedoch
den Bestimmungen des strengen Artenschutzes nach 8§ 44 Bundesnaturschutzgesetz.

Im Plangebiet gibt es keine geeigneten Quatrtiere flr gebaudebewohnende Fledermause. Die
Baume weisen keine geeigneten Hohlen fir Winter- oder Sommerquartiere auf.

Biotopschutz

Im Geltungsbereich gibt es gemaf §8§ 17 i.V.m. 88 29 BNatSchG geschiitzten Biotope. Es
handelt sich um eine Allee, die Uberwiegend aus Linden besteht und entlang der Seeallee
verlauft. Die Alleebdume stehen fast unmittelbar an der mit Asphalt befestigten Stral3e. Die
Baume sind Uberwiegend vital und es wird eine Standzeit von iber 20 Jahren prognostiziert.
Es sind Mal3Bnahmen aus Grunden der Verkehrssicherheit wie die Entfernung von Totholz
und Windbruch erforderlich.

Bewertung

Die Allee ist in einem vitalen, erhaltenswerten Zustand. Vereinzelt gibt es Liicken in der Al-
lee. Durch die Nahe der Baume zur Stral3enbefestigung wird bei der Sanierung oder dem
Ausbau der Stral3e oder der Leitungen in den Wurzelbereich der Baume eingegriffen.

2.a.3 Schutzgut Wasser

Gemall § 1a Abs. 1 des Gesetzes zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsge-
setz - WHG) sind die Gewasser als Bestandteil des Naturhaushaltes und als Lebensraum ftr
Tiere und Pflanzen zu sichern. Sie sind so zu bewirtschaften, dass sie dem Wohl der Allge-
meinheit und im Einklang mit ihm auch dem Nutzen Einzelner dienen und vermeidbare Be-
eintréachtigungen ihrer 6kologischen Funktionen und der direkt von ihnen abhadngenden
Landdkosysteme und Feuchtgebiete im Hinblick auf deren Wasserhaushalt unterbleiben und
damit insgesamt eine nachhaltige Entwicklung gewahrleistet wird.

Oberflachenwasser

Das Plangebiet beinhaltet keine natlrlichen Oberflachengewasser. Der Scharmiitzelsee liegt
in Entfernung von ca. 60 bis 70 m zum Plangebiet. Der Hohenunterschied zur Wasserober-
flache betragt 9,0 bis 12,5 m.

Bewertung

Das Oberflachengewasser ist von der Planung nicht unmittelbar betroffen. Direkte Einfllisse
auf die Oberflachengewéasser konnen auf Grund der Entfernung ausgeschlossen wer-den.
Eine direkte Einleitung von Niederschlagswasser in das Gewasser ist nicht vorgesehen. Das
Niederschlagswasser versickert auf den Grundstiicken und wird durch einen ausreichend
starke Bodenschicht gefiltert.

Grundwasser

,Grundwasser ist unterirdisches Wasser, das die Hohlrdume der Erdrinde zusammenhan-
gend ausfullt und dessen Bewegung ausschlieR3lich durch von der Schwerkraft und durch die
Bewegung selbst ausgeldsten Reibungskraften bestimmt wird.“ (DIN 4049)

Das Grundwasser hat Einfluss auf den Bodenwasserhaushalt. Es bestimmt die Eigenschaf-
ten des Bodens (Filterkapazitat, Lebensraumfunktion ...). Vom Grundwasserstand hangt die
Wasserversorgung der Pflanzen ab. Das ist ein wichtiger Standortfaktor fir die Ausbildung
von Pflanzengesellschaften (z.B. Feuchtstandorte, wechselfeuchte Standorte...). Fur die
Trink- und Brauchwasserversorgung besitzt das Grundwasser ebenfalls eine hohe Bedeu-
tung.

4 Ergebnisorientiertes Baumgutachten lGber den Baumbestand am BHV Am Dreieck ,Seeallee”, Bad Saarow, im
November 2025
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Die hydrologische Situation im Plangebiet besteht durch einen weitlaufig unbedeckten
Grundwasserleiter der Niederungen und Urstromtaler. Der Grundwasserstand liegt gemaf
den hydrologischen Karten etwa bei 36,5 m NHN. Im Plangebiet steht das Grundwasser ge-
maf Karte Grundwasserflurabstand zwischen > 5 - 7,5 m im Stiden bis > 15 -20 m. Das be-
deutet, der oberste Grundwasserleiter ist relativ ungeschiitzt, das Grundwasser besitzt daher
eine mittlere Empfindlichkeit gegen flachenhafte Schadstoffeintrage.

Die Verweilzeit des Sickerwassers betragt im Hauptteil des Gebietes 3 bis 10 Jahre. Im ufer-
nahen Bereich sinkt die Verweilzeit auf wenige Monate bis 1 Jahr.

Vorhandene Versiegelungen fiihren zum oberflachlichen Abfluss von Niederschlagswassern
auf gering und nicht versiegelten Bereichen. Die Niederschlagswéasser werden im Plangebiet
aufgrund der geeigneten Substrate der ortlichen Versickerung zugefihrt.

In der Auskunftsplattform Wasser® wird fir das Plangebiet und Umfeld eine Grundwasser-
neubildungsrate von 22 mm/a fir bewaldeten Flachen und von 174 mm/a fur die Siedlungs-
flachen angegeben (Zeitreihe 1991-2020).

Bewertung

Aufgrund der relativ durchlassigen Substrate und des geringen Grundwasserflurabstandes
ist von einer mittleren bis zur hohen Empfindlichkeit des Grundwassers gegeniber Schad-
stoffeintragen auszugehen.

Die festgestellten Boden- und Grundwasserverhaltnisse kénnen im Hinblick auf die geplante
Einleitung von Niederschlagswasser nur als geeignet bewertet werden. Das anfallende Re-
genwasser ist begriinte Sickermulden oder flachig in die begrinte Seitenrdume in den Unter-
grund zu leiten. Die Vorteile dieser Technologie sind eine minimale Tiefeneinbindung, ein ge-
ringer Wartungsaufwand, geringe Herstellungskosten und eine hohe Funktionssicherheit.
Nachteilig kénnen sich Funktionseinschréankungen bei gefrorenem Boden auswirken.

Von besonderer Bedeutung ist dabei, dass zum Schutz des Grundwassers die notwendige
Passage des Wassers durch eine ausreichend méchtige ungesattigte Zone gewahrleistet
wird. Davon kann bei der Infiltration von Niederschlagswasser im Regelfall ausgegangen
werden, wenn zwischen Unterkante Versickerungsanlage und dem mittleren hdchsten
Grundwasserstand (MHGW) ein Abstand von 1.0 m eingehalten wird.

Diese Bedingung kann in allen Teilen des Untersuchungsgebietes eingehalten werden.

2.a.4 Schutzgut Boden

Mit Grund und Boden soll gemal3 § 1a Abs. 2 BauGB sparsam umgegangen werden. Gemar
Bundes-Bodenschutzgesetz- (BBodSchG) sind die Funktionen des Bodens nachhaltig zu si-
chern oder wiederherzustellen. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrachtigungen
seiner natdrlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturge-
schichte soweit wie mdglich vermieden werden. Neben dem Schutz vor schadlichen Einwir-
kungen geht es um die Reduzierung der Inanspruchnahme durch Versiegelung und die Sa-
nierung vorhandener Altlasten.

Ein Teil des Gebiets wurde friher als Kinderferienlager genutzt. Die Gebaude und die meis-
ten baulichen Anlagen und befestigten Flachen wurden im Rahme der Umsetzung de V+E-
Plans ,Golf und Yacht beseitigt. Aktuell bestehen nur im Bereich der ,Seeallee®, der Stralle
»,Am Golfplatz“ und der Strafl3e ,Am Dreieck” versiegelte oder teilversiegelte (Schotter-) Fla-
chen.

Der Uberwiegende Flachenanteil ist unversiegelt und dauerhaft mit Vegetation bestanden.

5 https://apw.brandenburg.de
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Fur das Plangebiet liegt ein Boden- oder Baugrundgutachten vor, welches flr die Erschlie-
Bungsplanung erstellt wurde. Die Bohrpunkte liegen daher alle auf den bestehenden Ver-
kehrsflachen.

Der vorgefundene Baugrund gliedert sich in drei Schichten:

1. Schicht:

Gemal der Erkundung mittels Rammkernsondierung nach vorangegangener Kernbohrung
wurde als erste Schicht eine Beton- bzw. Asphaltschicht angetroffen. Die Machtigkeit der
Schicht variiert je nach Standort der Erkundung zwischen 0,1 und 0,3 m. Ausgenommen da-
von ist RKS9/DPH9. Hier wurde Waldboden angetroffen.

2. Schicht:

Unterlagernd wurden Trag- und Bettungsschichten aus Sanden mit schluffigen Anteilen,
Schotter, Betonbruch und teilweise Ziegelbruch angetroffen. Diese wurden zusammenfas-
send als Tragschicht betrachtet. Sie weisen Machtigkeiten von 0,1 — 0,5 m auf. Ausgenom-
men davon ist RKS9/DPH9.

3. Schicht:

Unterlagernd wurden gewachsene Feinsande, Mittelsande mit teils schluffigen, groben und
kiesigen Nebenanteilen angetroffen [SE] als auch sandige Lehmbé&nderungen sowie stark
sandige Lehmschichten [SU] angetroffen. Keine der Sondierungen weist direkte Homogeni-
taten zu benachbarten Sondierungen auf, weshalb jede individuell betrachtet werden muss.
Die Konsistenzen variieren zwischen weich bis fest. Die Machtigkeit dieser Schicht variiert
zwischen 0,3 m und 3,7 m (bezogen auf die Erkundungstiefe von maximal 4 m u. GOK).

Bewertung

Wichtige Funktionen des Bodens sind Filter-, Puffer- und Transformationsvermdgen. Diese
sind abhangig von der Konsistenz der Bodengesellschaften, u.a. von Bodenart dem pH-
Wert, der Feldkapazitat und dem Humusgehalt.

Die Eigenschaften von Sandbdden sind gute Durchliftung, geringes Wasserspeichervermo-
gen, Nahrstoffarmut. Vegetationsfreie Boden sind anféllig fir Winderosion, Sandbéden besit-
zen ein hohes Wasserspeichervermdgen sowie ein geringes Nahrstoffbindungsvermaégen.
Die im Plangebiet vorkommenden sandigen Bodenarten besitzen ein geringes bis mittleres
Filter-, Puffer- und Transformationsvermdgen. Daher kénnen in den Boden ein-getragene
Schadstoffe in das Grundwasser ausgewaschen werden. Das Versickerungs-vermogen der
vorhandenen Sandbdden ist mittel bis hoch. Die Verschmutzungsgefahrdung fur tiefer gele-
gene Bodenschichten und das Grundwasser ist demzufolge als hoch einzuschatzen. Es ist
entsprechend sorgfaltig mit wassergefahrdenden Stoffen umzugehen.

Sandbdéden sind zudem gering bis mafig empfindlich gegeniiber Verdichtung.

Die unversiegelten Flachen besitzen eine belebte Oberbodenschicht. Obwohl es sich im
Plangebiet um anthropogen veranderte Boden handelt, bieten sie zahlreichen Tieren und
Pflanzen Lebensraum. Angesichts bestehender Nutzungen und im Vergleich zum natirlichen
Standortpotenzial ist die Artenvielfalt und -zahl als eingeschrankt zu bewerten.

Es besteht eine hohe Empfindlichkeit des Bodens gegenuber Versiegelung.

Das Bodenpotenzial des Plangebiets ist durch verschiedene anthropogene Einflisse beein-
trachtigt.

2.a.5 Schutzgut Luft und Klima

Luft und Klima sind wichtige Faktoren im Gesamtokosystem. Unbelastete lufthygienische
und klimatische Verhaltnisse sind eine grundlegende Voraussetzung fiir intakte Funktionszu-
sammenhange im Naturhaushalt und fir gesunde Lebensverhéltnisse.
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Klimawandel

In diesem Zusammenhang sind auch die Auswirkungen des Klimawandels zu betrachten. Im

Landschaftsrahmenplan Landkreis Oder-Spree sind Aussagen des Fachbeitrag zur Auswer-

tung regionaler Klimamodelle fur das Land Brandenburg (LUA 2010) sowie dem MafR3nah-

menkatalog zum Klimaschutz und zur Anpassung an die Folgen des Klimawandels (MLUV

2008) zusammengefasst. Demnach wird sich das Klima in Brandenburg bis zum Ende des

Jahrhunderts deutlich verandern.

¢ Die Jahresmitteltemperaturen werden sich bis Mitte des Jahrhunderts um mindestens ein
Grad erh6hen, zum Ende des Jahrhunderts um ca. 3 Grad gegenuber dem Zeitraum
1971-2000

e Im Winter ist mit ca. 4 Grad mehr die starkste Temperaturveranderung im Vergleich zum
vorrausgehenden Zeitraum zu erwarten

¢ Die Jahresniederschlagsmenge wird sich nicht signifikant veréandern, jedoch werden die
Sommerniederschlage ab- und die Winterniederschldge zunehmen (aufgrund der héhe-
ren Temperaturen im Sommer und der damit einhergehenden Verdunstung wird die Was-
serverfligbarkeit insgesamt abnehmen)

e Die Vegetationszeit wird sich aufgrund der Lufterwarmung um mindestens drei Wochen
weiter ausdehnen

¢ Die Anzahl der Sommertage (>=25°C), heiRen Tagen (>=30°C) sowie Tagen mit
Schwille (Wasserdampfdruck >= 18,8 hPa)) und tropische Nachte (>=20°C) werden teil-
weise deutlich zunehmen, die Zahl der Eis- und Frosttage hingegen wird abnehmen

Wichtige Funktionen des Lokalklimas sind die bioklimatische Ausgleichsfunktion (wirksame
Verbesserung von durch den Menschen negativ beeinflussten klimatischen Zustéanden). Be-
zuglich Luft und Larm ist die Immissionsschutz- und Luftregenerationsfunktion (Verringerung
der Belastungen durch Larm und Luftschadstoffe) von Bedeutung.

Das Gebiet der Bad Saarow liegt in der gemaRigten Klimazone und ist stark von kontinenta-
len Einflissen gepragt. Dies zeigt sich vor allem in den vergleichsweise geringen Jahresnie-
derschlagen von etwa 540 bis 570 mm sowie in einer durchschnittlichen Jahrestemperatur
von rund 8,4 bis 8,5 °C. Die Niederschlagsmengen befinden sich damit auf einem insgesamt
niedrigen Niveau fiir Ostbrandenburg. Ein Grof3teil des Niederschlags fallt als Sommerregen
in den Monaten Mai bis September, wobei im Juni das Maximum erreicht wird. Die Region
z&hlt zu den sommerwarmsten und zugleich winterkaltesten Bereichen des norddeutschen
Tieflandes.

Die klimatischen Extremwerte reichen von etwa (33°C) 37,9 °C als absolutes Tagesmaxi-
mum bis zu (-16°C) -13,5 °C als absolutem Tagesminimum. Im Jahresverlauf treten durch-
schnittlich etwa sieben Hitzetage mit Temperaturen tber 30 °C auf, wahrend rund 90 Frost-
tage und etwa zehn Eistage verzeichnet werden. Der kalteste Monat ist der Januar mit einer
Durchschnittstemperatur von etwa 1,4 °C, wahrend der Juli mit rund 17,9 °C den warmsten
Monat darstellt.

Die jahrliche Niederschlagssumme betragt etwa 551 mm. Dabei fallen im Januar durch-
schnittlich rund 37 mm und im Juli etwa 70 mm Niederschlag. Der maximale Tagesnieder-
schlag kann bis zu 172 mm erreichen. Zusatzlich gibt es im Jahresmittel etwa 48 Tage mit
geschlossener Schneedecke.

Die Hauptwindrichtungen sind Stdwest und Ost. Im Vergleich zum Umland ist die Windge-
schwindigkeit relativ gering, was auf den Windschutz durch die umliegenden Hohenzlge,
insbesondere die Rauenschen und Dubrower Berge, zurlckzufuhren ist. Dieser Schutz be-
gunstigt eine erhéhte Windstille und fuhrt lokal zu Kaltluftansammlungen sowie zur Bildung
von Nebel, vor allem in den feuchteren Niederungsbereichen rund um den Scharmitzelsee.
Die Auswirkungen auf Siedlungsflachen und Verkehrswege werden jedoch als gering einge-
schatzt.
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Das Bioklima ist insgesamt als wenig belastend zu bewerten. Die Warmebelastung liegt bei
unter 25 Tagen im Jahr, die durchschnittliche Windgeschwindigkeit betragt tiber 3 m/s.

Bewertung
Die Vorbelastung ist insgesamt als gering anzusehen.

2.a.6 Schutzgut Landschaft

Unter Landschaftsbild wird das gesamte vom Menschen wahrnehmbare Erscheinungsbild
einer Landschaft verstanden. Zur Beurteilung der Qualitat des Landschaftsbildes werden die
Merkmale Eigenart, Vielfalt, Schénheit und Erholungswert herangezogen. Die unterschiedli-
chen Landschaftsrdaume werden in Landschaftsbildtypen zusammengefasst.

Im Schutzgut Landschaftsbild werden Naturerfahrungs- und Erlebnisfunktion/ naturbezogene
Erholungsfunktion (optische, akustische und sonstige strukturelle und funktional-réaumliche
Voraussetzungen flr das Natur- und Landschaftserleben und die Erholung) und die Doku-
mentations- und Informationsfunktion der Landschaft betrachtet. Beim Ortsbild sind Orientie-
rung, Wiedererkennung, Gliederung und Durchgriinung wertentscheidend.

Das Plangebiet liegt in einem waldartigen Bereich am Westufer des Scharmiitzelsees an-
grenzen an Wohnbebauung mit hohem Griinanteil. Es liegt zwischen der Siedlung am West-
ufer des Scharmutzelsee und dem Golfplatz.

Bewertung:

Wertvolle Landschaftsbild-Elemente sind die Allee und der verbliebenen Einzelbaume Die
Waldkanten. Teilweise ist im Winter der Blick auf den Scharmutzelssee méglich. Dieser wird
im Sommerhalbjahr durch die Baume jedoch verstellt

2.a.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgutern sind Guter zu verstehen, die Objekte von gesell-
schaftlicher Bedeutung als architektonisch wertvolle Bauten oder archaologische Schatze
darstellen und deren Nutzbarkeit durch das Vorhaben eingeschrankt werden kénnte.

Das Plangebiet betrifft das durch § 2 Abs. 2 Nr. 4i. V. m. § 3 BbgDSchG geschitztes ,Bo-
dendenkmal 90613 - Siedlung Urgeschichte" in Bad Saarow. Dieses wird nachrichtlich in den
Bebauungsplan Gibernommen.

Bewertung

Die Realisierung von Bodeneingriffen (z.B. Tiefbaumaflinahmen) ist erst nach Abschluss ar-
chéaologischer Dokumentations- und Bergungsmalnahmen in organisatorischer und finanzi-
eller Verantwortung des Bauherrn 88 9 Abs. 3 und 4, 7 Abs. 3 und 4, BbgDSchG) und Frei-
gabe durch die untere Denkmalschutzbehdrde zulassig.

Die Bodeneingriffe sind erlaubnispflichtig (8 9 Abs. 1 BbgDSchG). Im Zuge eines Bauanzei-
geverfahrens ist im Vorgriff eine denkmalrechtliche Erlaubnis bei der unteren Denkmal-
schutzbehérde zu beantragen. Belange der Baudenkmalpflege werden nicht berihrt.

2.a.8 Wechselwirkungen

Im Rahmen der Umweltprifung sind neben den einzelnen Schutzgitern nach § 1 Abs. 7i)
BauGB auch die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgtitern zu bertcksichtigen. Die
Schutzguter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Mafl3e. Dabei sind
Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und komplexe Wirkzusammenhénge unter den
Schutzgltern zu betrachten. Folgende wichtige Wechselwirkungen sind zu erwarten.

Wechselwirkung zwischen den Schutzgitern Boden und Klima/ Luft:
Die grof3flachige Versiegelung von Kaltluftentstehungsflachen fuhrt zu einer Veranderung
des lokalen Kleinklimas. Ausgleichsflachen gehen verloren.
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Wechselwirkung zwischen den Schutzgttern Boden und Wasser:
Die Erhohung der Versiegelung fuhrt im Plangebiet zu veranderten Abflussverhéaltnissen.

Wechselwirkung zwischen den Schutzgutern Boden und Pflanzen/ Tiere:
Die Erhdhung der Versiegelung fuhrt zur Reduzierung bzw. Veranderung des Lebensraums
fur Pflanzen und Tiere.

Wechselwirkung zwischen den Schutzgitern Mensch und Tiere
Durch den Betrieb der Anlage kénnen Tiere geféhrdet, beunruhigt und in ihren Wanderbewe-
gungen eingeschrankt werden.

Wechselwirkung zwischen den Schutzgutern Klima und Wasser

Die Auswirkungen des Klimawandels fiihren zu einer Reduzierung der Wasserverfiigbarkeit,
hdhere Niederschlage im Winter und geringere Niederschlage im Sommer. Starkregenereig-
nisse nehmen zu.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern im Plangebiet
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Bewertung
Die Umweltfolgen der moglichen Wechselwirkungen sind als gering zu betrachten (im Ver-
gleich zu den jeweils betroffenen Schutzgttern).

Eine maf3gebliche Verstarkung der erheblichen Umweltauswirkungen durch sich negativ ver-
starkende Wechselwirkungen im Bebauungsplangebiet ergibt sich nicht.

2.a.9 Zusammengefasste Umweltauswirkungen

Die negativen Umweltwirkungen sind vor allem Folgen der Bebauung und damit verbundene
Beeintrachtigungen des Bodens, des Wassers, Arten und Biotope, des Klimas sowie des
Landschaftsbildes.

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen bei der Realisierung der Planung werden in der
nachfolgenden Tabelle zusammengefasst und hinsichtlich ihrer Erheblichkeit bewertet.

Schutzgut Beurteilung der Umweltauswirkung Erheblich-
keit
Mensch ¢ Immissionsbelastung durch Abgase von Kfz/ Haus-
brand i
¢ Neugestaltung des Landschaftsbildes / tiw. Chan-
cen zur Aufwertung
Pflanzen und e Verlust von bereits beeintrachtigten Freiflachen mit
Tiere geringer Nutzung innerhalb des Siedlungsraumes %
e Chancen zur Gestaltung von siedlungsnahen Le-
bensrdumen
Boden e Beeintrachtigung von Bodenfunktionen durch Uber-
bauung und Versiegelung sowie Bodenbewegung **
und Verdichtung
Wasser e Veranderung der Wasserabflusses *
e Sammlung und Rickhalt von Niederschlagswasser
Luft und Klima e Veranderung des ortlichen Kleinklimas (Erhéhung -
des Anteils von versiegelten Fléchen)
Landschaft ¢ Neustrukturierung des Landschaftsbildes *
Kultur- und Sach- | e Kultur- und Sachguiter betroffen *
guter
Wechselwirkun- e Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belan-
gen gen des Umweltschutzes )

*** gehr erheblich/ ** erheblich/ * weniger erheblich/ - nicht erheblich

2.c Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes

Die Planung dient der Anderung eines Teilbereichs des FNP im Geltungsbereich des V+E-
Plan ,Golf und Yacht".
Mit der Umsetzung der Planung werden die folgenden Umweltauswirkungen verbunden sein.
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2.c.1 Schutzgut Mensch

baubedingt )
Es werden keine erheblich anderen Auswirkungen durch die FNP-Anderung zu erwarten

sein.

anlagebedingt
Die Darstellungsénderung von Sondergebietsflache ,Golf“ zu Wohngebietsflache stellt eine

Klarstellung der Nutzung in diesem Bereich dar, die im V+E-Plan ,Golf und Yacht® festge-
setzt ist.

Die Flache wurde bereits in der Vergangenheit fiir die Erholung genutzt und war mit Gebau-
den eines Kinderferienlagers (bis zu 1.000 Kinder besuchten das Ferienlager im Sommer)
bebaut. Diese Gebaude wurden zuriickgebaut und die Freiflachen begrinten sich.

Die nun als naturnah empfundene Flache soll jetzt mit Wohngeb&uden bebaut werden. Die
Grundstuicke werden einen hohen Griinanteil aufweisen. Das Betreten der Flache wird nicht
mehr Gberall moglich sein.

Die Nutzung der Wege zu Fuf3 oder mit dem Rad wird nicht eingeschrankt. Die Landschafts-
bezogene Erholung durch Wandern und Radfahren bleibt weiterhin erhalten.

betriebsbedingt

Die dargestellte Nutzung Wohnen ist eine schutzwiirdige Nutzung genau wie die Sonderge-
bietsflache ,Golf*. Damit ist nicht zu erwarten, dass im Gebiet selbst erhebliche Larmemissio-
nen auftreten, die Einhaltung gesetzlicher Regelungen vorausgesetzt. Die Reduzierung der
Schadstoffimmissionen ist im Rahmen der Vermeidung und Minimierung von Umweltauswir-
kungen zu beachten.

Aus immissionsschutzfachlicher Sicht bestehen keine grundséatzlichen Bedenken. Die An-
wendung besonderer technischer Verfahren oder detaillierter Untersuchungen im Hinblick
auf die Schutzgtter Mensch und Klima/Luft sind nach gegenwartigem Kenntnisstand im Rah-
men der Umweltpriifung nicht erforderlich.®

Erhebliche und nachhaltige Beeintrachtigungen kénnen eintreten, sind jedoch vermeid-
bar bzw. ausgleichbar.

2.c.2 Schutzgut Pflanzen und Tiere, Biologische Vielfalt

Die Anderung der Darstellung fihrt nicht zu einer erheblichen oder nachhaltigen Beeintrach-
tigung des Schutzgutes Arten und Lebensgemeinschaften. Die bereits rechtskraftigen Fest-
setzungen des V+E-Planes ,Golf und Yacht* sowie die Festsetzungen des vorhabenbezoge-
nen BP ,Wohnbebauung am Golfplatz" fihren zu folgenden Beeintrachtigungen:

Beeintrachtigungen kdnnen entstehen:

baubedingt

e Vernichtung oder Veranderung von Lebensrdumen durch Schadigung der anderen
Schutzgiter

e Zerstbrung und Verdrangung der vorhandenen Tier- und Pflanzenwelt

e Trennung von Lebensraumen und Einschrankung von Aktionsradien durch Uberbauung

Es kann zu einer Stérung von im Plangebiet und im Umfeld lebenden Wildtiere kommen, Ins-
besondere in der Nahe der Baustellen konnten die Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG
eintreten. Diese konnten durch Bauzeitenregelung, CEF-MalRnahmen u.&. vermieden wer-
den. Der spezielle Artenschutz ist in der Genehmigungsphase zu berticksichtigen. Eine

6 Stellungnahme Landesamt fiir Umwelt Abteilung Technischer Umweltschutz zum Vorentwurf
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Bauzeitenregelung bei der Beraumung des Baufeldes kann die Verbotstatbestdnde vermei-
den helfen.

anlagebedingt
Durch den Bau der Gebaude und baulichen Anlagen kommt es zum Verlust von Lebensréu-

men. Dieser wird durch die dauerhafte Begriinung der nicht Gberbauten Flachen des Bebau-
ungsplanes teilweise kompensiert. Zudem sind im Geltungsbereich des V+E-Planes ,Golf
und Yacht* Geholzflachen, Waldflachen, Grunlandflachen und Wasserflachen angelegt wor-
den, die die Flache des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Wohnbebauung am Golf-
platz um ein Mehrfaches tiberschreiten.” Diese Flache bestehen und entwickeln sich bereits
seit mehreren Jahren, teils seit Jahrzehnten. Die 6kologische Funktion der Lebens- und Fort-
pflanzungsstatten wird im Umfeld weiter erfillt. Damit entstanden grof3flachig neue Lebens-
raume fur zahlreiche Arten.

Mit Begrinung der Grundstiicke nach Beendigung der Bauarbeiten werden auch die Grund-
stucke fur die Arten des Siedlungsraumes wieder als Lebensraum zur Verfigung stehen.

Sollten durch die Baumafinahmen geschitzte Lebensstatten beseitigt werden mussen, sind
entsprechende CEF-MalRnahmen vorzusehen. Es sind bei der Umsetzung der Planung keine
geschitzten Biotope oder Lebensraumtypen der FFH-Richtlinie betroffen. Die Planung be-
trifft einen geschitzten Landschaftsbestandteil nach § 29 BNatSchG i.V. mit § 17
BbgNatSchAG. Einzelne Baume der Allee missen fir die ErschlieBung oder aus Griinden
der Verkehrssicherung gefallt werden.

Ein Teil des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans “Wohnbebauung
am Golfplatz* betrifft Wald. Fur die 4,56 ha Wald ist eine Waldumwandlung erforderlich. Auf
Grundlage der Waldfunktionsbewertung durch den Landesbetrieb Forst Brandenburg am
20.01.2026 vor Ort ergibt sich ein Kompensationsbedarf im Verhaltnis 1: 1,75, bestehend
aus 4,56 ha Erstaufforstung (Mischwaldkultur) sowie 3,43 ha 6kologischem Waldumbau (Vo-
ranbau in Nadelholzreinbestédnden). Die Maflinahmen werden vertraglich tber einen Ersatz-
dienstleister durchgefiihrt. Die Kompensationsflachen wurden der unteren Forstbehdrde zur
Vorprifung Gbermittelt und als geeignet bestatigt.

Die Umsetzung der Planung fihrt lokal begrenzt zu erheblichen und nachhaltigen Beein-
trachtigungen des Schutzgutes Pflanzen und Tiere insbesondere durch die Fallung der
Baume.

Durch die Anlage von Ersatzbiotopen kénnen fur Arten des Siedlungsraumes im Gebiet Brut-
und Nahrungsplatze entwickelt werden. Durch die Anlage von Geholzflachen und die Pflan-
zung von Baumen im Rahmen der Umsetzung des ,V+E-Plan Golf und Yacht* wurden zu-
satzlich grol¥flachig Ruckzugsmaglichkeiten fiir Tiere geschaffen.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes zeichnet sich eine Veréanderung der Lebensraume
und damit der Artenzusammensetzung des Gebietes ab. Es besteht die Mdglichkeit zur Auf-
wertung von Lebensrdumen fur Pflanzen und Tiere auf Teilflachen.

betriebsbedingt

Betriebsbedingte Storungen der Tierwelt kénnen durch die Nutzung der Freianlagen entste-
hen. Diese erfolgen jedoch auf Flachen, die ohne hin Teil des Siedlungsraumes sind. Den-
noch kénnten dadurch Bruten gestdrt werden. Bei aufmerksamer Begutachtung der Flachen
und zeitlicher Abstimmung sind Storungen und Beeintrachtigungen zu vermeiden. Nachtliche
Beleuchtung kann Végel und Insekten anlocken oder stéren.

7 siehe dazu auch GOP-Text S. 35 ff. und Umweltbericht S. 29 ff
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Erhebliche und nachhaltige Beeintrachtigungen kénnen eintreten, sind jedoch teilweise
vermeidbar.

Spezieller Artenschutz

Hinweis: Im Rahmen der Bauausfuhrung sind die artenschutzrechtlichen Bestimmungen be-
zuglich Nist-, Brut- und Lebensstatten von geschitzten Arten zu beachten.

Insbesondere sind die Bauzeiten auf die Fortpflanzungszeiten von Vdgeln unter Beachtung
der Vorgaben des Artenschutzgutachtens abzustimmen.

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) unterscheidet zwischen besonders und streng
geschutzten Arten. Streng geschiitzte Arten bilden eine Teilmenge der besonders geschitz-
ten Arten, d.h. jede streng geschiitzte Art ist auch besonders geschutzt.

Streng geschiitzte Arten

1. Arten, die in der Artenschutzverordnung (BArtSchV) in Spalte 2 aufgefuhrt sind
2. Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie

3. Arten, die im Anhang A der Verordnung (EG) Nr. 338/97 aufgefiihrt sind

Besonders geschitzte Arten

1. Alle streng geschiitzte Arten

2. Tier- und Pflanzenarten, die in Anhang B der EG-VO Nr. 338/97 aufgefiihrt sind
3. ,Européische Vogelarten® (alle in Europa wildlebenden Vogelarten)

Im 8§ 44 des BNatSchG wird der Umgang mit besonders geschiitzten Tierarten geregelt.

Dabei ist zu prufen, ob die 6kologische Funktion evtl. betroffener Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten / evtl. betroffener Pflanzenstandorte von in Anhang IV FFH-Richtlinie aufgeflihrten Ar-
ten oder von europdaischen Vogelarten im rdaumlichen Zusammenhang auch bei evtl. mit dem
Vorhaben verbundenen Stdrungen, Zerstérungen und anderen Betroffenheiten weiterhin er-
halten bleibt.

Pflanzenstandorte von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sind auf der betreffenden
Flache nicht bekannt und auch nicht zu erwarten.

Die Betroffenheit europaischer Vogelarten ist fur die Zukunft nicht auszuschlieBen. Zumin-
dest die im Plangebiet befindlichen Baume, Strauch und sonstigen Vegetationsflachen kén-
nen als Nist-, Brut-, Nahrungs- und Zufluchtsraum fir einige européische Vogelarten dienen.

Die Verbote des § 44 Abs.1 Nr.1 bis Nr.3 BNatSchG sind bei der Vorhabenentwicklung und -
realisierung zu beachten und einzuhalten.

Um Verluste von Brutstatten von Vdgeln sowie von sonstigen besonders oder streng ge-
schitzten Arten zu vermeiden, darf die Beseitigung von Gehdlzen nur in der im BNatSchG §
39 (5) fest gelegten Frist erfolgen (1. Oktober bis 28./29. Februar).

Prognose und Bewertung der Schadigungs- und Stérungsverbote

Vogel

a) Verletzung, Tétung von Tieren oder Beschadigung oder Zerstdrung ihrer Entwicklungs-
formen nach § 44 Abs. 1, Nr. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG (baubedingt):

-durch bauvorbereitende Arbeiten wie Roden, Gehdlzfallungen, Abbruch von Gebauden, To-
tung von Jungvogeln oder Zerstérung von Gelegen

Die Herstellung der Baufelder unter Einsatz schwerer Maschinen stellt flir besetzte Vogel-
nester eine besondere Gefahrdung dar. Da sie nicht in der Lage sind, der Gefahr durch den
Einsatz schwerer Maschinen auszuweichen, ist die Totung von Kiiken vorhersehbar. Er-
wachsene Vogel verlassen dagegen Gefahrenbereiche und sind durch den Baustellenbetrieb
nicht unmittelbar betroffen. Betroffen von dieser Wirkung ist ausschlieR3lich die Amsel, weil
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sie auch bodennah in Strauchern briten kann und ihr Nest damit im unmittelbaren Wirk-be-
reich liegen kann.

Da Bruten im Baufeld kinftig nicht ausgeschlossen werden kdnnen, ist zum Schutz der Tiere
eine entsprechende Bauzeitenregelung erforderlich. So kann eine baubedingte Zerstérung
von Nestern und Gelegen sowie die T6tung von Jungvdgeln vermieden werden. Die gesetzli-
chen Reglungen (BNatSchG) zu Baumfallarbeiten und Rodungen von Gehélzen aul3erhalb
des Waldes sind einzuhalten. Vor Baumfallung ist das Gehdlz auf eventuell vorhandene
Hohlen und auf Gelege nochmals zu kontrollieren.

a) Verletzung, Tétung von Tieren oder Beschadigung oder Zerstérung ihrer Entwicklungs-
formen nach § 44 Abs. 1, Nr. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG (anlagebedingt):

nicht relevant

a) Verletzung, Tétung von Tieren oder Beschadigung oder Zerstorung ihrer Entwicklungs-
formen nach § 44 Abs. 1, Nr. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG (betriebsbedingt):
nicht relevant

b) Erhebliches Storen von Tieren wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uber-
winterungs- und Wanderungszeiten nach § 44 Abs. 1, Nr. 2 BNatSchG (baubedingt/ be-
triebsbedingt):

Amselnester kdnnen — sofern im Nahbereich befindlich - auch vom Larm durch Baummaf3-
nahmen, Bewegungen und Vibrationen im Einsatz befindlicher Baumaschinen sowie die An-
wesenheit von Menschen betroffen sein. Geben die Vogeleltern ihr Nest auf, sterben in der
Folge ihre Kuken. Die in Baumen britenden Vogelarten sind dagegen nicht betroffen, weil
sich die Nester hdher im Baum und damit auRerhalb des unmittelbaren Einwirkungsbereichs
der BaumalRnahmen befinden. Bei allen Arten handelt es sich um solche, die auch im Sied-
lungsbereich vorkommen und damit die Nahe zu Menschen und seinen Aktivitaten tolerieren
kénnen.

Baubedingte Stérungen von Bruten im naheren Umfeld kbnnen durch eine Bauzeitenrege-
lung ausgeschlossen werden. Bautatigkeiten sind somit ausschlie3lich vom 01.10. bis
28./29.02. eines jeden Jahres moglich. Werden die Bauarbeiten vor dem 01.03. begonnen,
koénnen sie auch innerhalb der Brutzeit fortgefiihrt werden, solange die Arbeiten nicht langer
als 2 Tage unterbrochen werden, da so davon ausgegangen werden kann, dass die Bauta-
tigkeiten eine ausreichende Vergramungswirkung entfalten. Es sind jedoch keine Beeintrach-
tigungen zu erwarten die sich negativ auf den Erhaltungszustand der lokalen Population aus-
wirken.

Die im Plangebiet nachgewiesenen Brutvogelarten kommen alle auch im besiedelten Bereich
und damit in unmittelbarer Nahe des Menschen vor. Sie sind daher als tolerant gegenuber
menschlichen Aktivitaten einzustufen, insbesondere gegentiber solchen, die aufgrund ihrer
RegelmaRigkeit berechenbar sind. Betriebsbedingte Auswirkungen ergeben sich daher fir
die derzeit vorkommenden Vogelarten nicht.

b) Erhebliches Storen von Tieren wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uber-
winterungs- und Wanderungszeiten nach § 44 Abs. 1, Nr. 2 BNatSchG (anlagebedingt):

nicht relevant

c) Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten nach § 44 Abs. 1
Nr. 3 BNatSchG (anlage- und baubedingt)

Die Zerstorung von Nestern der frei briitenden Vogelarten die jedes Jahr neue Nester bauen,
kann durch eine Bauzeitenregelung ausgeschlossen werden.

23



Begriindung zur 30. Anderung des FNP im Bereich vorhabenbezogener BP ,Wohnbebauung am Golfplatz" Bad Saarow
Teil Il: Umweltbericht (Entwurf)

Durch den geplanten Bau der Wohnh&user ergibt sich zwar eine erhebliche Anderung der
jetzigen Verhaltnisse. Die baumaffinen Brutvogelarten im UG sind hiervon jedoch nicht be-
troffen, weil ihr Lebensraum Baum(krone) nicht in Anspruch genommen wird und erhalten
bleibt. Trotz der Flacheninanspruchnahme durch Wohnbebauung ist davon auszugehen,
dass auch Amseln, die als Kulturfolger gerne im Siedlungsbereich briiten, weiterhin alle zur
Bildung eines Reviers nétigen Requisiten vorfinden.

Die nicht vermeidbare Beeintrachtigung von Habitatstrukturen (Gehdlze, Geblische, Sdume)
wird durch Schaffen neuer Habitatstrukturen (Ersatzpflanzung, Begriinung nicht versiegelter
Flachenanteile) ausgeglichen.

Fur den Zeitraum bis die Malinahmen ihre volle Habitatqualitat erreichen, stehen im raum-
lich-funktionalen Umfeld in qualitativer und quantitativer Hinsicht vergleichbare Habitate zur
Verfligung. Dadurch ist ein glnstiger Erhaltungszustand der Arten kontinuierlich gewahrleis-
tet.

Werden in zu fallenden Baumen ganzjahrige Lebensstatten festgestellt, so ist bei Unver-
meidbarkeit gemaf § 45 BNatSchG bei der unteren Naturschutzbehorde eine Ausnahme von
den Verboten des 8§ 44 Abs. 1 Nr. 3 im Einzelfall zu beantragen.

In diesem Fall greifen die artenschutzrechtlichen Verbote im Baugenehmigungsverfahren.

Bewertung
Die Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG konnen vermeiden werden.

2.c.3 Schutzgut Boden

Die Anderung der Darstellung fihrt nicht zu einer erheblichen oder nachhaltigen Beeintrach-
tigung des Schutzgutes Boden. Die bereits rechtskraftigen Festsetzungen des V+E-Planes
,Golf und Yacht“ sowie die Festsetzungen des vorhabenbezogenen BP ,Wohnbebauung am
Golfplatz" fiihren zu folgenden Beeintrachtigungen:

Bei der Umsetzung der Planung erfolgt eine Beeintrachtigung von Bodenfunktionen durch
Uberbauung und Versiegelung sowie Bodenbewegung und Verdichtung.

baubedingt
temporar: Verdichtung durch bauzeitliche Flacheninanspruchnahme, Schadstoffeintrag durch

Emissionen (Abgase, Ol, Diesel, Schmiermittel), durch Baufahrzeuge oder der Lagerung von
Baustoffen.

anlagenbedingt

Grundsatzlich ergibt sich durch die Bebauung von Griunlandflachen eine Beeintrachtigung
der Bodenfunktionen. Die GRZ im Plangebiet wird auf 0,8 festgesetzt und schdpft damit die
nach BauNVO mdoglichen Hochstwert aus. Dadurch kann die Inanspruchnahme von anderen
Flachen vermieden werden.

Zufahrten und Stellplatze werden wasser- und luftundurchlassig ausgefuihrt, um das flachige
Eindringen von Schadstoffen in den Boden zu vermeiden.

Fur den Verlust der Bodenfunktionen ist ein Ausgleich zu erbringen. Die Hinweise zum Voll-
zug der Eingriffsregelung (HVE) werden im Zuge der Eingriffsregelung angewendet.

betriebsbedingt
Betriebsbedingt ist nicht mit einer Beeintrachtigung der Bodenfunktionen zu rechnen.
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2.c.4 Schutzgut Wasser

baubedingt
Bei einem erwartungsgemal unfallfreien Betrieb der Baufahrzeuge und -maschinen sind

baubedingte Verschmutzungen des Schutzgutes, z.B. durch Schmier- und Betriebsstoffe
nicht zu erwarten.

anlagebedingt
Die Bebauung bislang unversiegelter Flachen fuhrt aufgrund der Versickerung des Regen-

wassers auf dem Grundsttick grundsatzlich nicht zur Verringerung der Grundwasserneubil-
dung. Oberflachengewasser sind nicht betroffen.
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betriebsbedingt
Ein Eintrag von bodenverunreinigenden Stoffen ist bei ordnungsgeméafiem Betrieb auszu-
schlieRen. Entnahmen von Grundwasser innerhalb des Plangebiets sind nicht geplant.

Niederschlagswasser wird weiterhin auf den Grundstticken versickert. Unter Bertcksichti-
gung der entsprechenden Vorschriften zum Umgang mit Regenwasser sind keine schadli-
chen Umweltwirkungen zu befilrchten.

Fur das Schutzgut Wasser sind keine erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen
zu erwarten.

2.c.5 Schutzgut Klima/ Luft

Die Anderung der Darstellung fihrt nicht zu einer erheblichen oder nachhaltigen Beeintrach-
tigung des Schutzgutes Klima/Luft. Die bereits rechtskraftigen Festsetzungen des V+E-Pla-
nes ,Golf und Yacht“ sowie die Festsetzungen des vorhabenbezogenen BP ,Wohnbebauung
am Golfplatz" fihren zu folgenden Beeintrachtigungen:

baubedingt
Da es sich um ein relativ kleinteile Bauvorhaben mit hohem Grinanteil handelt, sind die Aus-

wirkungen auf Luft und Klima nicht erheblich oder nachhaltig. Mal3nahmen zur Verminderung
von Staubentwicklung sind zu bertcksichtigen.

anlagebedingt
Die zusatzliche Uberbauung kann zu einer erhéhten Rickstrahlung und Erwéarmung fuhren.

Gleichzeitig erfolgt eine Verschattung der Bodenoberflache durch die Gebaude. Dadurch
verringert sich auf der sonnenabgewandten Seite die bodennahe Temperatur und die Ver-
dunstung wird reduziert. Baumpflanzungen flihren ebenfalls nach einigen Jahren zur Ver-
schattung und Erhdéhung der Verdunstung.

Es kommt zu einer leichten Veranderung der lokalklimatischen Verhéaltnisse, die jedoch nicht
oder nur geringfligig Uber das Plangebiet hinaus wirksam werden.

betriebsbedingt
Es sind bei Einhaltung der Umweltstandards keine erheblichen Mengen zusatzlicher Luft-
schadstoffe aus Kfz oder Hausbrand zu erwarten.

Es gibt keine erhebliche oder nachhaltige Beeintrachtigung des Schutzgutes Klima/ Luft.

2.c.6 Schutzgut Landschaft

Die Anderung der Darstellung fiihrt nicht zu einer erheblichen oder nachhaltigen Beeintrach-
tigung des Schutzgutes Landschaft. Die bereits rechtskréftigen Festsetzungen des V+E-Pla-
nes ,Golf und Yacht* sowie die Festsetzungen des vorhabenbezogenen BP ,Wohnbebauung
am Golfplatz” fiihren zu folgenden Beeintrachtigungen:

baubedingt
Der Bau der Gebaude und Nebenanlagen fuhrt zu Stérungen des Landschaftshildes durch

Baustellenverkehr und Baustelleneinrichtung.

anlagebedingt
Der Bau der Gebaude und Nebenanlagen verandert das Landschaftsbild auch tber die

Grenzen des Bebauungsplanes hinaus. Es werden bauliche Anlagen in die Uberwiegend als
naturnah empfundene Landschaft gebaut. Die Bebauung wird jedoch durch die geplanten
Gehdélzpflanzungen eingegrint und damit in die Landschaft eingefigt.

betriebsbedingt
Es sind keine betriebsbedingten Beeintrachtigungen zu erwarten.
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Erhebliche oder nachhaltige Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten. Das Ortsbild
wird geman der geplanten Nutzung neugestaltet und in die Landschaft eingefugt.

2.c.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Die Anderung der Darstellung fihrt nicht zu einer erheblichen oder nachhaltigen Beeintrach-
tigung des Schutzgutes Kultur- und Sachguter. Das Bodendenkmal wird nachrichtlich tGber-
nommen.

Kultur- und Sachguter kdnnen bau-, anlagebedingt betroffen sein. Bei Einhaltung der gesetz-
lichen Bestimmungen sind Beeintrachtigungen vermeidbar.

2.c.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern

Zwischen den einzelnen Schutzgitern bestehen sehr vielschichtige und komplexe Wechsel-
wirkungen. Der Boden bildet die Grundlage fiir die Ausbildung und Auspragung nahezu aller
anderen Schutzgiter, wobei die Ubrigen Schutzguter natirlich auch wesentliche Auswirkun-
gen auf den Boden haben. Letztlich ergeben sich durch das Wirkungsgefiige der Schutzgi-
ter Boden-Wasser-Klima-Luft-Arten-Biotope unter dem Einfluss des Menschen auch Auswir-
kungen auf die biologische Vielfalt und durch die Beeintrachtigung der Naturlichkeit der Le-
bensraume (Biotoptypen) auf das Landschaftshild. Diese Wechselwirkung flihren jedoch
nicht zu einer erheblichen Beeintrachtigung, die Uber das Mal3 der jeweiligen Schutzgtter
hinausgeht.

Mit der Umsetzung der Planung werden die unter Ziffer 2.a ermittelten Umweltauswirkungen
verbunden sein. Die Eingriffe sind durch Malinahmen als Teil des V+E-Planes bereits

Bei Umsetzung der Planung werden dauerhafte Vegetationsstrukturen geschaffen, die geeig-
net sind, die Artenvielfalt der Makrofauna innerhalb des Plangebietes zu erh6hen.

2.c.9 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung bleibt fiir das Plangebiet die aktuelle Flachennutzungs-
darstellung bestehen. Das heifl3t der FNP entspricht im Detail nicht dem rechtsgtiltigen V+E-
Plan ,Golf und Yacht®. Die Sondergebietsflache ,Golf* bezog sich flachentbergreifend auch
auf die Wohnbauflachen, stellt sich aber im Detail nach heutigen Auffassungen als unprazise
dar. Die Anpassung des FNP scheint geboten. Da im Bereich die Konflikte des Naturschutz-
rechtes (teilweise Lage im LSG, teilweise Lage im 50 m Bereich, vollstandige Uberplanung
der geschitzten Allee) reduziert werden sollen, ist auch eine Anpassung auf den vorhaben-
bezogener BP ,Wohnbebauung am Golfplatz" notwendig.

2d Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nach-
teiliger Auswirkungen

Die Belange des Umweltschutzes sind gem. 81 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung der
Bauleitplane und in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 zu bericksichtigen. Im Besonderen sind
auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gem. 8§ 1a Abs. 3 BauGB
i.V.m. 8 14 Abs. 1 BNatSchG die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch ge-
plante Siedlungserweiterungen zu beurteilen und Aussagen zur Vermeidung, Verminderung
und zum Ausgleich zu entwickeln. Die Bauleitplanung stellt zwar selbst keinen Eingriff in Na-
tur und Landschaft dar, bereitet diesen jedoch vor. Nicht erforderliche Beeintrachtigungen
sind durch die planerische Konzeption zu unterlassen bzw. zu minimieren und entspre-
chende Wertverluste durch Aufwertung von Teilflachen innerhalb des Gebietes und soweit
erforderlich auR3erhalb des Plangebietes zu kompensieren.
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2.d.1 Vermeidung

Im Rahmen des Verfahrens wurde die Planung so angepasst, dass Eingriffe in Natur und
Landschaft vermieden werden kdnnen.

Bauliche Nutzung
Die bauliche Nutzung wird auRRerhalb des LSG und auf3erhalb des 50 m Uferbereichs darge-
stellt.

2.d.2 Ausgleich

Der Anderungsbereich des FNP betrifft die Flichen des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans “Wohnbebauung am Golfplatz® (Entwurf) und liegt innerhalb des Geltungsbereichs des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Golf und Yacht.

Die AusgleichsmafRnahmen die innerhalb des V+E-Plan ,Golf und Yacht® durchzufihren wa-
ren, wurden bertcksichtigen auch den Kompensationsbedarf des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans “Wohnbebauung am Golfplatz“.

Die Golfp

latze wurden zum Uberwiegenden Teil auf Ackerflachen errichtet (vgl. Luftbild 1953)

37 — | r: y

Uberlagerung Luftbild Brandenburg Viewer - Historische Daten DOP 100g 1953 mit dem Geltungsbereich des
V+E-Planes ,Golf und Yacht“ und den Grenzen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans “Wohnbebauung am
Golfplatz“
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Uberlagerung Luftbild Brandenburg Viewer — aktuell mit dem Geltungsbereich des V+E-Planes ,Golf und Yacht*
und den Grenzen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans “Wohnbebauung am Golfplatz*

Deutlich sind die neuentstandenen Golfbahnen zu erkennen.

Die Bahnen werden intensiv gepflegt. Die Flachen am Rand sind als extensiv genutztes
Grunland angelegt und zwischen den Bahnen gibt es grof3e Flachen die zusatzlich noch mit
Gehdlzen angelegt worden sind.
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Die Flachen die im Rahmen des V+E-Plans ,Golf und Yacht* versiegelt wurden nach Luft-bild
grob durch einen Vermesser ermittelt und den Flachen, die mit Geholzen bepflanzt wurden
und aufgeforstet sowie Flachen auf denen Extensivgrinland angelegt wurde ge-geniuberge-

stellt.
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Nachfolgende Ausgleichsmalinahmen bei der Umsetzung des V+E-Plans wurden durchge-
fuhrt

Aufforstungsflachen, Extensiv Fldchen Golfplatze

Arnold-Palmer-Platz

Aufforstungsflache: 12,56 ha

Extensiv Flachen sind hier nicht vorhanden da es sich beim Design des

Platzes um einen reinen Parkland- Cours handelt. Hier wurden vor allem auf den Bahnen 1-9
die auf ehem. Ackerflachen gebaut sind mit Mischwald aufgeforstet.

Stan Eby Platz

Aufforstungsflache: 26,00 ha

Auch hier handelt es sich um einen Parkahnliches Design. Der Platz wurde auf ehem. Acker-
flachen gebaut. Die Aufforstung besteht durch Mischwaldflachen die zwischen und an den
Réandern der einzelnen Spielbahnen angelegt wurden.

Nick-Faldo-Platz
Aufforstungsflachen: 4,3 ha
Extensiv Flachen: 18,2 ha

Hier handelt es sich beim Design um einen schottischen Links Course.

Diese Platze kennzeichnen sich das nur an den Randern der Spielbahnen

Baume oder Straucher verbaut werden. In der Hauptsache ist der Platz zwischen den Spiel-
bahnen mit Rough als 6kologische Ausgleichsflache gebaut worden.

Insgesamt wurden auf allen Golfplatzen gesamt 2,93 ha Wasserflache angelegt.

Entsiegelung von Flachen

Im Rahmen des V&E Plan Golf & Yacht wurden auch Entsiegelungsmaf3nahmen durchge-
fuhrt.

Auf dem jetzigen Baugebiet befand sich das Ehemalige Kinder-Ferienlager Feliks
Dzierzynski. Der gesamte Abriss der Gebaude wurde bis 1997 durchgefiihrt. Dabei wurden
ca. 1,7 ha Flache entsiegelt.

Bauernhof Fam. Kunert Am Bullenberg

Im Flur 19 Flurstiicke 452 bis 457 zwischen AJA-Hotel und Golfplatzgelande.
Auf dem Grundstlck befand sich ein Wohnhaus, 2 St. Stallgebdude sowie

2 St. Scheunen. Diese Gebaude wurden 1995 abgerissen.

Entsiegelte Flachen: 690 m?

Waldumwandlung

Das Plangebiet nimmt 4,56 ha Wald in Anspruch. Fir diese Flache wurde bisher noch kein
Waldumwandlungsverfahren durchgefuhrt. Daher ist nach MaR3gabe der zustandigen Forst-
behoérde sind Ersatz 4,56 ha (1:1) als Erstaufforstungsflache (Mischwaldkultur) und 3,43 ha
(0,75) als 6kologischer Waldumbau (Voranbau in Nadelholzreinbestanden nachzuweisen.®

Dieser Nachweis erfolgt durch einen Drittanbieter und wird vertraglich gesichert. Die Flachen
fur die Erstaufforstung liegen auf den Flurstiicken Gemarkung Bad Saarow-Pieskow Flur 20
Flurstiick 209, Gemarkung Neu Golm, Flur 2 Flurstick 161, Gemarkung Lange-wahl, Flur 3
Flurstiick 118. Die Flachen des Waldumbaus liegen auf den Flachen Gemarkung Bad

8 Vertrag Uber die Bereitstellung von Flachen sowie die Erstaufforstung und WaldumbaumaRnahmen inkl. Aner-
kennung der MaRnahmen durch das Forstamt Oder-Spree
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Saarow-Pieskow Flur 16 Flurstick 73 tlw., 110 tlw., 111tlw. und Gemarkung Langewahl Flur
1 Flurstiick 547.

2.e Allgemeine umweltbezogene Zielvorstellungen
Aus den Beschreibungen der Umwelt und ihrer Bestandteile ergeben sich hinsichtlich der

umweltbezogenen Zielvorstellungen Anforderungen aufgrund der erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen in folgenden Teilbereichen:

Berlicksichtigung des Orts- und Landschaftsbildes im Zuge der Baugebietsentwicklung
Aufrechterhaltung der Versickerungsfahigkeit des Bodens

Verbesserung und weitgehende Sicherung von Flora und Fauna im Plangebiet

Schutz der Allee

Waldumwandlung und Kompensation des Waldverlustes

2.e.1 Schutzgut Mensch

Erholung
Die grundsatzliche Nutzung zum Spazierengehen und Radfahren bleibt erhalten. Der hohe

Grunanteil der der Grundstiicke und die Festsetzungen zu Baumpflanzungen und zum Erhalt
der Baume der Allee schaffen ein Ortsbild, welches positive visuelle Reize vermitteln kann.

Larm
Es handelt sich um eine schutzbedurftige Nutzung. Auf das Gebiet wirken keine erheblichen
Larmquellen ein.

Unvermeidbare Belastungen

Die Flache wird der landschaftsbezogenen Erholung fir die Allgemeinheit in Folge der Ein-
friedungen entzogen. Der Kfz- Verkehr sowie Wirkungen durch den Betrieb von Anlagen er-
hdhen sich leicht. Die schutzwirdigen Nutzungen (Wohnbebauung mit Garten) ist zu berick-
sichtigen.

2.e.2 Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Auf der Grundlage des Fachbeitrages zur Eingriffsregelung kann der Schutz von Tieren und
Pflanzen als Bestandteile des Naturhaushaltes durch die Festsetzungen zur Vermeidung,
Verringerung, zum Ausgleich und zum Ersatz der mit dem Bebauungsplan und seiner Reali-
sierung verbundenen Umweltwirkungen gewahrleistet werden. Auf die Umwelteinwirkungen
auf die Tiere und Pflanzen sollte die verbindliche Bauleitplanung mit folgenden Mal3hahmen
reagieren:

e Es werden Baume der Allee zur Erhaltung festgesetzt.

e Bau- und nutzungsbedingte Beeintrachtigungen von zu erhaltenen Vegetationsbestanden
inner- und auf3erhalb des Plangebietes sollen durch geeignete MalRnahmen vermieden
werden.

e Es erfolgen Textfestsetzungen zum Anpflanzen von Badumen.

e Alle unversiegelten Flachen sind gartnerisch anzulegen

e Einfriedungen der Grundsticke sind so zu gestalten, dass sie fur Arten der wildlebenden
und an den Boden gebundenen Fauna passierbar sind. Sockel sind unzulassig.

Baumpflanzungen und Anlage von Begriinungen schaffen fur Arten des Siedlungsraumes

sowie fur Arten der Hecken und Gebusche neue Lebensrdume und mindern so die Beein-

trachtigung.

Unvermeidbare Belastungen
Durch die Versiegelung wird der Lebensraum von Arten des Siedlungsraumes beeintrachtigt.
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2.e.3 Schutzgut Boden

Auf die negativen Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Boden sollte der verbindliche Be-
bauungsplan entsprechend den Ausflihrungen des landschaftsplanerischen Fachbeitrages
mit MaRBhahmen reagieren, die die Bodenversiegelung auf das notwendige Mal3 beschran-
ken. Dazu zé&hlen:

¢ alle unversiegelten Flachen sind gartnerisch anzulegen

e soweit die Nutzung es zulasst sind Verkehrsflachen wasser- und luftdurchlassig anzule-
gen

e es sind Vorkehrungen zu treffen, die ein Eindringen von Schadstoffen in den Boden zu-
verlassig verhindern (Passage des Niederschlagswassers durch belebten Boden), Ein-
haltung der einschlagigen Merkblatter bei der Berechnung der Regenwasserbehandlung)

e es sind den Boden entlastende Mal3nahmen im Rahmen von Ersatzmal3nahmen durch-
zufuihren (Entsiegelung bzw. Pflanzungen von Gehdlzen)

Unvermeidbare Belastungen

Die Versiegelung des Bodens infolge Bebauung ist zur Erreichung des Planungsziels unver-
meidbar. Die Beeintrachtigung der Bodenfunktion wird innerhalb und auf3erhalb des B-Plan-
gebietes ausgeglichen.

2.e.4 Schutzgut Wasser

Auf die Umweltwirkungen beziiglich des Schutzgutes Wasser kann im verbindlichen Bebau-
ungsplan durch Festsetzungen zur Reduzierung der Oberflachenversiegelung und Verbesse-
rung der Oberflachenwasserriickhaltung reagiert werden:

¢ Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auf den Baugrundstiicken (Beach-
tung der Merkblatter bei der Regenwasserbehandlung)

e Stellplatze und Zufahrten sind wasser- und luftundurchlassig zu befestigen

e Durchgriinung des Plangebietes, dadurch besserer Riickhalt des Niederschlagswassers
in der Landschaft

Unvermeidbare Belastungen
Infolge der Versiegelung &ndern sich die Abflussverhaltnisse im Boden.

2.e.5 Schutzgut Landschaft

Durch Festsetzungen zur Begriinung im nachfolgenden verbindlichen Bauleitplan kann das
Plangebiet in die umgebene Landschaft besser eingeflgt werden. Die Malinahmen dienen
der Kompensation sowie der Verbesserung des Orts- und Landschaftshildes.

Unvermeidbare Belastungen

Nach Durchfiihrung der Kompensationsmaf3nahmen ist das Ortsbild ver&ndert, jedoch fugt
es sich durch umfangreiche BegriinungsmalRnahmen in die umgebene landschaftliche Situa-
tion und das Ortsbild ein.

2.e.6 Anderweitige Planungsmaglichkeiten

Standortalternativen

Die Anderung des Flachennutzungsplanes dient der Anpassung an den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ,Wohnbebauung am Golfplatz®. In diesem soll, in Abstimmung mit der GL
und dem Landkreis Oder-Spree die Festsetzungen des rechtskraftigen V+E-Plan so ange-
passt werden, dass die Konflikte mit dem LSG, dem § 61 BNatSchG und dem § 29
BNatSchG vermieden bzw. reduziert werden. Ein Standortalternative ist fir dieses Planungs-
ziel nicht mdglich.

Planungsalternativen
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Der vorhabenbezogene Bebauungsplan “Wohnbebauung am Golfplatz® stellt eine Planungs-
alternative zu einem Teilbereich des V+E-Plan ,,Golf und Yacht* dar.

Diese Alternative nimmt Riicksicht auf die Grenzen des LSG ,Scharmitzelseegebiet®, den
Abstand von 50 m zum Gewasser |. Ordnung bei der Errichtung baulicher Anlagen im Au-
Renbereich und die Allee. Der Bestand an Strafl3en und sonstigen Infrastrukturen wird be-
rcksichtigt.

Die Planung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans beruht auf dem Uberarbeiteten stad-
tebaulichen Konzept. Die Lage der Baufelder orientiert sich an den vorhandenen Stral3en.
Die GroRRe der Baugrundstiicke ergibt sich aus der ortiiblichen Grundstticksbreite. Auf der
Seeseite ergeben sich so relativ grof3e Grundstiicke, da die Grundstiicke bis zum See rei-
chen. Diese liegen aber nicht vollstandig innerhalb des Geltungsbereichs.

3. Zusatzliche Angaben

3.a Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfah-
ren

Fur die Umweltvertraglichkeitsprifung wurden die folgenden Fachgutachten zur Beurteilung
und Festsetzung von MalRBhahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich erhebli-
cher Umweltwirkungen herangezogen.

Zur Beurteilung der Planung aus Sicht von Natur und Landschaft wurde als Fachbeitrag zur
Eingriffsregelung ein Grunordnungsplan erarbeitet. Dieser greift fachlich auf den Land-
schaftsplan der Gemeinde Bad Saarow zuriick. Die Aussagen des Landschaftsplanes sind in
den Flachennutzungsplan (Stand Mai 2006) integriert. Weitere Grundlagen fir den Grunord-
nungsplan sind das Landschaftsprogramm Brandenburg und der Landschaftsrahmenplan O-
der-Spree. Fur das Schutzgut Wasser wurde die Auskunftsplattform Wasser und fir das
Schutzgut Boden die Karten des Geoportals des LBGR Brandenburg ausgewertet.

Es wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erarbeitet. Die Kartierungen erfolgten im
Frahjahr nach im Winter 2023/2024 nachdem die Flache durchforstet und das Unterholz
weitgehend entfernt wurde. Dadurch war die Zahl der Arten und Individuen die auf der Fla-
che nachgewiesen wurden, vermutlich deutlich reduziert.

Es wurde eine Planung ErschlieBung ,Am Dreieck" Bad Saarow erstellt. In dieser wurden die
ErschlieBung der Grundstiicke einschlief3lich der Medien sowie die Ausbildung der Verkehrs-
flachen erarbeitet. Sie dient als Grundlage fir die Sicherung von mdglichen Baumstandorten
zur Ergénzung der Allee.

Es wurden die Boden- und Wasserverhéaltnisse am beplanten Standort erkundet und im Er-
gebnis ein geotechnischer Bericht mit Aussagen zum Baugrund, zur Wiederverwendung des
Aushubmaterials sowie zur Versickerungsfahigkeit erarbeitet.

Es wurde eine Ergebnisorientiertes Baumgutachten tiber den Baumbestand am BHV Am
Dreieck ,Seeallee”, Bad Saarow, im November 2025 erstellt. In diesem wurden die Verkehrs-
sicherheit und Vitalitat der Alleebdume bewertet. Dieses Gutachten wurde bei der Erschlie-
Bungsplanung beriicksichtigt.

Fur die Ermittlung der bereits erfolgten Kompensationsmafl3nahmen erfolgte die Vermessung
der angelegten Gehdélzflachen, der extensiven Griinlandflachen, der Wasserflachen und der
Entsieglungsflachen sowie der Versiegelungsflachen innerhalb des V*E-Plan ,Golf und
Yacht“ durch ein Vermessungsbro.
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Es ist zu beachten, dass viele Angaben aus den Gutachten auf grundséatzlichen oder allge-
meinen Annahmen beruhen. So kénnen einzelne Auswirkungen hinsichtlich ihrer Reichweite
oder Intensitat nicht eindeutig beschrieben werden, da diese komplexen Wirkgeflige nur un-
zureichend Uber Mess- und Berechnungsverfahren zu erfassen sind. Die relevanten Umwelt-
folgen sind jedoch in den Fachgutachten Uberprift worden und bieten hinreichende Beurtei-
lungskriterien fur eine umweltvertragliche Umsetzung der Planung.

3.b Beschreibung der MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkun-
gen (Monitoring)

Die Gemeinde regelt die Ausfiihrung der AusgleichsmalRBhahmen gemalf den Festsetzungen

des verbindlichen Bauleitplans. Sie werden in stadtebaulichen Vertragen mit den Vorhaben-

tragern gesichert.

Bei der Einreichung der Bauantrége ist durch die Vorhabentrager der Nachweis zu erbrin-
gen, dass die Kompensationsmafinahmen auf der Grundlage des Bebauungsplanes berick-
sichtigt sind. Die KompensationsmalRnahmen sind als Nebenbestimmung in die Baugeneh-
migung aufzunehmen. Die Durchfuhrung der Mal3nahmen ist anzuzeigen.

Bei der Umsetzung des verbindlichen B-Planes sollte fur die ErschlieRung des Baugebietes
eine 6kologische Baubegleitung beauftragt werden.

Durch die Gemeinde wird erstmals ein Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes bzw.
ein Jahr nach Beginn der Umsetzung die Ausfiihrung der Kompensationsmaf3hahmen durch
Ortsbesichtigung Uberprift. Eine weitere Prifung erfolgt je nach Baufortschritt jahrlich durch
Ortsbesichtigung bzw. Prifung der Nachweise durch die Vorhabentrager.

3.c Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Die Anderung des Flachennutzungsplanes umfasst den Geltungsbereich des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans “Wohnbebauung am Golfplatz“. Die Anderungsflache liegt im Land-
kreis Oder-Spree, in der Gemarkung Bad Saarow-Pieskow am Westufer des Scharmuit-
zelsees oOstlich des Golf Club Bad Saarow und umfasst 7,1027 ha.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Grenzen des V+E-Plans ,Golf und Yacht* (beschlossen
18.10.1991, 4. und letzte Anderung 04.02.2013). Im aktuell rechtgiiltigen vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan ,Golf und Yacht® wird im Plangebiet eine Bebauung festgesetzt, die
nicht mit der aktuellen Erschliefung durch die vorhandenen StraRen ,Am Golfplatz“ und
,Seeallee” und ,Am Dreieck® Ubereinstimmit.

Teilweise liegen die Baukorper innerhalb des Landschaftsschutzgebietes Scharmiitzelseege-
biet“ und innerhalb des 50m Abstand zu Gewassern 1. Ordnung im AulRenbereich (Bauver-
bot § 61 Absatz 1 des Bundesnhaturschutzgesetzes (BNatSchG)) und die vorhandene Allee
wird mit vollig neuen ErschlieRungsstralien tberplant.

Im neuen stadtebaulichen Konzept werden die vorgenannten naturschutzrechtlichen Kon-
flikte weitgehend vermieden.

Die Nutzung ist nicht mehr als Sondergebiet ,Golf und Yacht* sondern wird als Reines
Wohngebiet festgelegt. Daher erfolgt im Flachennutzungsplan eine Anpassung und die Fla-
che des Geltungsbereichs wird als Wohnbauflache dargestellt.

Im nachfolgenden verbindlichen Bauleitplan kdnnen durch Festsetzungen die Beeintrachti-
gungen von Natur und Landschaft gemindert werden.
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Durch die Festsetzung, dass Wege, Zufahrten und Stellplatze nur in wasser- und luftdurch-
lassigen Aufbau zu befestigen sind, kdnnen Beeintrachtigungen der Schutzgiter Boden und
Wasser gemindert werden. Neben der Begriinung und damit der Verbesserung des Ortsbil-
des dienen Anpflanzungen von Baumen auch dem Ausgleich von Beeintrachtigungen der
Schutzgiter Boden, Wasser, Landschaftsbild sowie Tiere und Pflanzen.

Die Beriicksichtigung der Lichtleitlinie mindert Beeintrachtigung von Tieren durch die Be-
leuchtung.

Als voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen im Sinne des 8§ 2 Abs. 4 BauGB die mit
der Bebauungsplanung vorbereitet werden, sind zu nennen:

der Verlust von Boden und seiner Funktionen durch Versiegelung
Verlust und Veranderung von Lebensraumen von Pflanzen und Tieren
Veréanderung des Landschaftsbildes

Verlust von Frischluftentstehungsflachen

Erh6hung des Kfz-Verkehrs

Erhdhung der Gerduschemissionen

Die Beeintrachtigung der Bodenfunktionen durch Versiegelung sind durch bereits erfolgte
Mafnahmen im Geltungsbereich des V+E-Plans ,Yacht und Golf* ausgeglichen. Es handelt
sich um MaRRnahmen der Entsiegelung, der Gehdlzpflanzung, der Anlage von extensivem
Grinland auf Ackerflachen sowie die Anlage von Wasserflachen. Die Kompensationswirkung
im Hinblick auf die Bodenfunktionen® betragt etwa das 6fache der Beeintrachtigung durch
Versiegelung (einschlief3lich der Flachen des vorhabenbezogenen B-Plans ,Wohnbebauung
am Golfplatz®).

Die teils temporaren Verluste an Lebensraum fir Brutvégel der Siedlung und der dauerhafte
Verlust an Lebensraum der Arten der Walder wurde und wird ausgeglichen. Die dkologische
Funktion der Lebens- und Fortpflanzungsstatten kann im Umfeld weiter erfiillt werden, wurde
bereits ausgeglichen bzw. wird durch Erstaufforstung und Waldumbau kompensiert. Die Fla-
che an Waldlebensrdaumen wird insgesamt erhoht.

Niederschlagswasser der versiegelten Flachen der Baugrundstiicke sollte auf den Grundsti-
cken zuriickgehalten und versickert. Dadurch wird die Beeintrachtigung beziglich der Grund-
wasserneubildung vermindert.

Die Gestaltung des Landschaftsraumes kann durch die Festsetzungen des Bebauungspla-
nes zur Begrinung aufgewertet werden. Die Festsetzung einer niedrigen GRZ gewéahrleistet
einen hohen Grunanteil der Grundstlcke.

Die Bestimmungen zum speziellen Artenschutz sind zu bertcksichtigen, da nicht auszu-
schliel3en ist, dass Brutvogel im Plangebiet anzutreffen sind. Das bedeutet die Baufeldfrei-
machung darf nur in der Zeit vom 01.10. bis 28.02. eines Jahres erfolgen (aufRerhalb der Ve-
getationszeit). Es sind bei Bedarf geeignete MalRnahmen mit der unteren Naturschutzbe-
hoérde abzustimmen, um die Verbotstatbestdnde nach 8 44 BNatSchG zu vermeiden. Es ist
jedoch abzusehen, dass die artenschutzrechtlichen Bestimmungen nicht den Vollzug des B-
Planes verhindern.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Berlcksichtigung der Mal3nahmen zur Ver-
meidung, zur Minderung, zum Ausgleich und zum Ersatz die erheblichen und nachteiligen
Umweltauswirkungen durch die Baugebietsentwicklung ausgeglichen werden.

9 HVE Kompensation von Bodenversiegelungen, Tabelle Faktoren bei der Kompensation von Versiegelung/Teil-
versiegelung
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4, Anhang

Verwendete Gutachten und Plangrundlagen
Landschaftsrahmenplan des Landkreis Oder-Spree, Februar 2021
Gemeinde Bad Saarow, Flachennutzungsplan mit integrierten Landschaftsplan, Mai 2006

V+E-Plan ,Golf und Yacht“1991 inkl. 4 Anderungen letzte Anderung 2013, inkl. Stadtebauli-
chen Vertrag 02.07.2001, inkl. Erlauterung (ohne Datum),

Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung (HVE) Stand April 2009, Ministerium fir Landli-
che Entwicklung, Umwelt und Verbraucherschutz des Landes Brandenburg (MLUV)

Griunordnungsplan zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Wohnbebauung am Golf-
platz, Stand 05.05.2026

Bebauungsplan zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Wohnbebauung am Golfplatz*,
Entwurf Stand 05.05.2026

Ermittlung der Ausgleichsflachen und Ermittlung der Versiegelungsflachen (bestétigt durch

Vermesser inkl. Anlage GRZ Flachen Flurstiicke, Entsieglungsflachen am Bullenweg, Fla-
chenberechnung Abschlaghaus, Gebaude, Golfschule)
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