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1 Einleitung

1.1 Veranlassung und Erforderlichkeit

Der V+E-Plan ,Golf und Yacht* wurde 1991 rechtskraftig. GrolRe Teile des V+E-Plans ,Golf
und Yacht* sind zwischg_anzeitlich realisiert worden. Fir den V+E-Plan ,Golf und Yacht” lie-
gen vier rechtskraftige Anderungen vor.

Bei der geplanten Umsetzung des Bereichs der Wohnbauflache zwischen Golfplatz und
Scharmutzelsee gibt es naturschutzrechtlich bedingte Konfliktpunkte. Diese sind teilweise
auf zwischenzeitlich geanderte Verordnungen und gesetzliche Regelungen zurickzufuh-
ren, die nach Inkrafttreten des V+E-Plans ,Golf und Yacht” wirksam geworden sind.

Seit Inkrafttreten des V+E-Plans haben sich die naturschutzrechtlichen Rahmenbedingun-
gen im Plangebiet weiterentwickelt. Im genehmigten Vorhaben- und ErschlieBungsplan
,Golf und Yacht befinden sich mehrere Gebaude innerhalb des 50-m-Uferstreifens sowie
innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Scharmitzelseegebiet‘. Dartiber hinaus wurde
die bestehende ErschlieBung bei der Anordnung der Gebaude nicht berlicksichtigt.

Bei einer Umsetzung der Bebauung auf Grundlage des rechtskraftigen V+E-Plans waren
somit Belange des Landschaftsschutzgebietes sowie eine als geschitztes Biotop einge-
stufte 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 Be-
reich der Silberberger Stralle die festgesetzten Entwicklungsabsichten fur 19 Wohneinhei-
ten 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; insgesamt sind im V+E-Plan ,Golf und Yacht® fur diesen Bereich 34 Ge-
baude vorgesehen.

Das vom Vorhabentrager vorgelegte stadtebauliche Konzept soll die planerische Aus-
gangsbasis fur die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sowie des Durch-
fuhrungsvertrags bilden. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan soll im Regelverfahren
mit Umweltprifung durchgefuhrt werden. Das Verfahren zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan ,Wohnbebauung am Golfplatz* wird im Regelverfahren durchgefiihrt.

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemal § 12 Baugesetz-
buch (BauGB) aufgestellt. Zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan gehdren auch der
Vorhaben- und ErschlieRungsplan sowie der Durchfiihrungsvertrag, welcher vor Satzungs-
beschluss abzuschlieRen ist. Anderungen des Durchfiihrungsvertrags oder der Abschluss
eines neuen Durchfuhrungsvertrags sind zulassig (§ 12 Abs. 3 a BauGB).

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB wird fiir die Belange des Umweltschutzes eine Umweltprifung
durchgeflihrt, in der die voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Um-
weltbericht bewertet werden.

In ihre Sitzung am 04.11.2024 fassten die Gemeindevertreter von Bad Saarow den Be-
schluss zur Einleitung der 5. Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ,Golf &
Yacht* der Gemeinde Bad Saarow flir das Grundstlick in der Gemarkung Bad Saarow-
Pieskow, Flur 18, Flurstiicke 134—-137, 138 tlw., 142-143 tlw., 144-145, 386 tlw., 388 tlw.,
390 tlw., 392-393, 394 tlw., 397—400 tlw., 402 tiw., 404 tlw., 406 tlw., 408 tlw., 415-416 tlw.,
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447 tlw., 488 tlw., Flurstiicke 246—-251, 254-267, 269-276, 480 tlw., zur Anderung der zu-
Iassigen Nutzung eines Baufeldes, nach § 12 BauGB.

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 Wohnbaufla-
che festgesetzt. Offensichtlich wurde dies im Flachennutzungsplanverfahren nicht bertick-
sichtigt. Da die Planung nicht aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Bad Saarow
entwickelt werden kann, wird dieser parallel zu dieser Planung geéndert (§ 8 Abs. 3 BauGB,
Parallelverfahren). Der Beschluss zur Anderung wurde durch die Gemeindevertreter von
Bad Saarow auf ihrer Sitzung 04.11.2024 beschlossen.

1.2 Allgemeines

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Wohnbebauung am Golf-
platz® (Entwurf) liegt im Landkreis Oder-Spree, in der Gemarkung Bad Saarow-Pieskow am
Westufer des Scharmiitzelsees 6stlich des Golf Club Bad Saarow an der Seeallee und der
StraBe Am Golfplatz und umfasst 7,1027 ha.’

Folgende Flurstlicke liegen im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans:

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 tiw., 415, 416 tlw., 488 tlw., 547 tlw., 549 tlw., 552 tlw., 553 tlw., 550
tlw., 551 tlw.,

Gemarkung Bad Saarow, Flur 19
Flurstlicke 246- 249, 263- 265, 269- 276, tlw. 480, 524- 526, 528- 530.

' Flache gemaf Begriindung vorhabenbezogener B-Plan
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Planzeichnung Vorhabenbezogener Bebauungsplan “Wohnbebauung am Golfplatz*

Das Plangebiet wird begrenzt

* im Nordosten von der Bebauung am Friedrich-Engels-Damm

* im Osten von Wald am Ufer des Scharmutzelssees

* im Sudwesten von Wald

* im Nordwesten von der Bebauung an der Stral3e am Golfplatz (EFH)
* im Suden von Wald

Im aktuell rechtgultigen vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Golf und Yacht® wird im Plan-
gebiet eine Bebauung festgelegt, die nicht mit der aktuellen Erschlieung durch die vorhan-
denen Stralen Am Golfplatz und Seeallee Bezug nimmt. In der Uberlagerung der alten
stadtebaulichen Struktur aus dem V+E-Plan mit dem Uberarbeiteten stadtebaulichen Kon-
zept wird das deutlich.

Edel-Projekt 5

www.edel-projekt.de



Griinordnungsplan zur Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Golf und Yacht* Bad Saarow
Vorhabenbezogener Bebauungsplan “Wohnbebauung am Golfplatz® (Entwurf)

Auszug des V+E-Planes Golf und Yacht im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans “Wohnbebauung
am Golfplatz*

Der Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans “Wohnbebauung am Golfplatz“ sah
einen individuellen Wohnungsbau vor. Am Seeufer des Scharmitzelsees sollte am
Schlusspunkt des Weges ein Seecafé entstehen und ein Bootshafen.
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Uberlagerung der Lage der WE aus dem rechtkréaftigen V+E-Plan ,Golf und Yacht* (rot) und der
Lage aus dem stadtebaulichen Konzept (Quelle: Begrindung B-Plan)

Im neuen stadtebaulichen Konzept wird auf die vorhandenen Erschlielungsstrafien, die
Grenzen des Landschaftsschutzgebietes und das Bauverbot im 50m Abstand zu Gewas-
sern 1. Ordnung im AuBenbereich (§ 61 Absatz 1 des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG)) Rucksicht genommen.
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Stadtebauliches Konzept mit Beriicksichtigung der vorhandenen Stralen und Lage der Gebaude
auB3erhalb des LSG und der 50 m Linie vom Ufer (Quelle: Begriindung B-Plan)

2 Vorgaben libergeordneter Planungen

21 Landesentwicklungsplan

Der Sachliche Teilregionalplan ,Regionale Raumstruktur und Grundfunktionale Schwer-
punkte” (TRP GSP) (Satzungsbeschluss-Nr. 21/04/23) ist durch die Veréffentlichung im
Amtsblatt fir Brandenburg (Abl. 42) am 27.10.2021 rechtskraftig geworden.

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

Die Ziele der Raumordnung, insbesondere Z 5.2 (Innenentwicklung vor Aufienentwick-
lung) und Z 6.1 (Sicherung des Freiraumverbundes), stehen dem Vorhaben nicht entge-
gen, da keine zusatzliche Siedlungsentwicklung im Auf3enbereich begriindet wird.

Gleichwonhl sind die Grundsatze des LEP HR, insbesondere G 6.3 (Schutz der Gewasser
und Uferbereiche) sowie G 4.7 (Sicherung der Erholungsfunktion), im Rahmen der Pla-
nung zu bericksichtigen. Dies betrifft insbesondere die sensiblen Uferbereiche des Schar-
mutzelsees, fur die eine angepasste und landschaftsvertragliche Entwicklung sicherzu-
stellen ist.
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Die abschlieRende Prifung der Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen der Raumord-
nung erfolgte im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und Trager 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 vorge-
legte Planung (Planungsstand: friihzeitige Beteiligung, Oktober 2024) nicht im Wi-
derspruch zu der landesplanerischen Zielfestlegung Z 5.2 LEP HR (Anschluss
neuer Siedlungsflachen) steht.

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

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

Weiterhin gelten die Grundsatze G5.1 zur Innenentwicklung und Funktionsmischung, G
6.1 zur Freiraumentwicklung und G 8.3 zur Anpassung an den Klimawandel:

G 5.1: (1) Die Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen
innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Inf-
rastruktur auf die Innenentwicklung konzentriert werden. Dabei sollen die Anforderungen,
die sich durch die klimabedingte Erwarmung insbesondere der Innenstadte ergeben, be-

rucksichtigt werden.

(2) Die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung und Erholung sollen einander
raumlich zugeordnet und ausgewogen entwickelt werden.

G 6.1: (1) Der bestehende Freiraum soll in seiner Multifunktionalitat erhalten und entwi-
ckelt werden. Bei Planungen und MalRnahmen, die Freiraum in Anspruch nehmen oder
neu zerschneiden, ist den Belangen des Freiraumschutzes besonderes Gewicht beizu-
messen.

G 8.3: Bei Planungen und MalRnahmen sollen die zu erwartenden Klimaveranderungen
und deren Auswirkungen und Wechselwirkungen bertcksichtigt werden. Hierzu soll durch
... den Schutz vor Hitzefolgen, ... durch MalRnahmen zu Wasserriickhalt und -versicke-
rung sowie zur Verbesserung des Landschaftswasserhaushaltes Vorsorge getroffen wer-
den.

2.2 Regionalplan

Gemal sachlichem Teilregionalplan "Regionale Raumstruktur und Grundfunktionale
Schwerpunkte"? wird Bad Saarow als Grundfunktionale Schwerpunkte (GSP) dem weite-
ren Verflechtungsraum der Metropole und der Regionalen Wachstumskerne zugeordnet.
Innerhalb der GSP sollen durch planerische Anreize die Grundfunktionen der Daseinsvor-
sorge gesichert und weiterentwickelt werden.

Dort sollen insbesondere bei Infrastruktur- und Ansiedlungsentscheidungen die Lagegunst
und die wirtschaftliche Bedeutung genutzt werden, um den Verflechtungsraum in seiner

2 Sachliche Teilregionalplan ,Regionale Raumstruktur und Grundfunktionale Schwerpunkte” in der Fassung
der Bekanntmachung vom 27. Oktober 2021
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Funktion als Arbeits- und Wohnstandort nachhaltig zu starken und weiterzuentwickeln (G
1.2). Weiterhin wird Bad Saarow als Grundfunktionaler Schwerpunkt festgelegt, der ge-
maf (Z 3.3 LEP HR) als weiterer Schwerpunkt der Wohnsiedlungsflachenentwicklung Op-
tionen zur Entwicklung zusatzliche Wohngebiete sowie grofl¥flachigen Einzelhandels er-
halt.

23 Flachennutzungsplan

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 fiir das
Plangebiet als Nutzung sonstiges Sondergebiet Golf nach § 11 BauNVO dargestellt. Eine
Teilflache im Siden ist als Wald dargestellt. Der Bebauungsplan ist somit nicht aus dem
gultigen Flachennutzungsplan entwickelbar. Der Flachennutzungsplan wird daher im Pa-
rallelverfahren angepasst.

24 Landschaftsrahmenplan

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Landschaftsrahmenplanes des Landkreises
Oder-Spree. In der Biotoptypenkartierung ist das Plangebiet als Gewerbe- und Industrie-
flache (Sudteil) und Grinland (Nordteil) dargestellt. In der Karte E1 (Naturschutzfachli-
ches Entwicklungskonzept) wird fir die Plangebietsflache als Zielkonzept ,Arten und Le-
bens-gemeinschaften® der Entwicklung naturnaher, strukturreicher Walder (nachrangig)
Erhalt und Entwicklung mulitfunktionaler Granflachen (Erholung, Klima, Arten- und
Biotopschutz) dargestellt und fir das Zielkonzept ,Boden® der Erhalt von Bodendenkma-
len. Auf die Festsetzungen des V+E-Plan Golf und Yacht nimmt der Landschaftsrahmen-
plan nicht Bezug.

Der Landschaftsranmenplan (LRP)? stellt unter anderem folgende Erhaltungs- und Ent-
wicklungsziele, Erfordernisse und MaRnahmen dar, die das Vorhaben betreffen:
- Erhalt und Férderung charakteristischer Tier- und Pflanzenarten der Siedlungen
(insbesondere an und in Gebauden lebenden Arten
- Flachensparende Inanspruchnahme des nicht vermehrbaren Schutzgutes Boden
unter weitestgehender Wahrung seiner naturlichen Funktionen)
- Erhalt des weitgehend guten quantitativen und chemischen Zustandes der Grund-
wasserkorper
- Erreichen des guten 6kologischen Potenzials und guten chemischen Zustands bei
erheblich veranderten oder kinstlichen Gewassern
- Vermeidung von Stoffeintragen 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
Landschaftsbild
- Verminderung von Beeintrachtigungen des Natur- und Landschaftserlebens durch
Larm und Geruch

25 Landschaftsplan

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

3 Landschaftsrahmenplan Landkreis Oder-Spree, Februar 2021
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Aus dem Landschaftsplan sind folgende Aussagen zu diesem Siedlungsraum zu entneh-
men.*

Bad Saarow-Strand (B4)

Dieser Siedlungsbereich ist zum grof3en Teil erst nach 1945 entstanden. Innerhalb der
Baustruktur wechseln sich aufgelockerte Einzelhausbebauung mit hohem Griinanteil (vor-
wiegend entlang des Seeufers) und Ferienlagerstandorte, die durch eine homogene Be-
bauung (Holzbaracken, aber auch mehrgeschossige Plattenbauten) und starke Durchgri-
nung gepragt sind, ab. In Saarow-Strand befindet sich auch ein Zeltplatz. Ein Teil dieser
Flachen liegt heute brach, ein gréieres Gelande wird als tberbetriebliche Fortbildungs-
statte genutzt. Westlich des Fasanenparks befinden sich aus der ehemaligen landwirt-
schaftlichen Nutzung resultierende Strukturen und die einzige Kleingartenanlage im ge-
samten Gemeindegebiet. Innerhalb dieses Planungsraumes befindet sich auch der Ge-
schitzte Landschaftsbestandteil Seerosenteich, der als das einzige noch intakte Nieder-
moor im weiteren Umfeld gilt.

Vorranggebiet fir Wohnen sowie Freizeit und Erholung

abiotische Potentiale

e Lage auf der Talsandterrasse der Scharmitzelseerinne, Teilbereiche insbeson-
dere sudlich von Saarow-Dorf auch auf Dunensanden, nur kleinflachig Torfodden
(bes. Seerosenteich), durch Bebauung tw. gestorte Verhaltnisse, geringer bis mitt-
lerer Versiegelungsgrad

e Aufschuttungen und Abgrabungen im Bereich der ehemaligen Eisenbahntrasse

¢ potentiell hohe bis sehr hohe Gefahrdung des Grundwassers in der unmittelbaren
Uferzone, in Ubrigen Bereichen mittlere Gefahrdung

¢ potentiell hohe Grundwasserneubildung durch Versiegelung eingeschrankt

o verstarkte Nebelbildung GUber dem angrenzenden Silbersee

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

¢ Emissionsquellen: Silberberger Stralle und Silberberger Chaussee, Hausbrand,
keine emissionsrelevanten Gewerbeansiedlungen

Daraus folgende Zielsetzungen:

e Erhaltung von hochwertigen Torfbéden als besondere geologische Bildungen

e sorgsamer Umgang mit Gefahrstoffen, Dinge- und Pflanzenschutzmitteln, insbe-
sondere in der Uferzone und im Umfeld der Niedermoorstandorte

¢ vollstandige Versickerung des unbelasteten Niederschlagswassers im Gebiet

e Vermeidung der Ansiedlung von emissionsrelevantem Gewerbe

biotische Potentiale

e groRere Grunzasuren innerhalb des Siedlungsstreifens vorhanden

¢ Wohngrundstiicke und Ferienlagersiedlungen mit umfangreichem Baumbestand —
mittlere Bedeutung fiir den Biotop- und Artenschutz

¢ enge Verzahnung von bebauten Flachen und wertvollen Biotopen

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

4 Quelle Gemeinde Bad Saarow Flachennutzungsplan, 2006 Endfassung
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e Ertragspotential der Sande gering, vor Bebauung war der Bereich im Wesentlichen
bewaldet

Daraus folgende Zielsetzungen:

e Sicherung einer niedrigen Grundflachenzahl auch bei Neubauvorhaben

e Erhaltung des Baumbestandes und langfristig des Anteils an Gemeiner Kiefer

¢ Sicherung des Biotopverbundes zwischen Scharmitzelsee und Kulturlandschaft
durch Freihaltung von Griinzasuren im Siedlungskorper

e Erhaltung der vorhandenen hochwertigen Biotoptypen durch standortgerechte
Pflege

e Beschrankung der Eingriffe in den Schilfglrtel auf vorhandene Badestellen, Steg-
anlagen und Anlegestellen

landschaftskulturelles und Erholungspotential

¢ Ortsbild vom Waldbestand gepragt

¢ die Badestellen und die Kleingartenanlage haben hohe Bedeutung fiir die Naher-
holung

e erholungswirksame Einrichtungen wie Campingplatz und Sportflachen vor allem
sudlich der Fasanenstralle — Potential fur naturnahe und intensive sportliche Erho-
lung

e grolRes Potential fir die preisglinstige Unterbringung von Touristen, besonders fir
Familien, in den Bungalowsiedlungen

e Fasanen- und Wildpark

e ungenutzte Mehrzweckhalle am Strandbad

Daraus folgende Zielsetzungen:
e Erhaltung des stark durchgriinten Ortsbildes
e Erhaltung und Pflege der Badestellen, Steganlagen, der Sportflachen, des Fasa-
nen- und Wildparks und des Zeltplatzes
e Nutzung der brachliegenden Bungalowsiedlungen
e Sicherung und Erweiterung des Uferwanderweges
e Nutzung der Mehrzweckhalle wieder aufnehmen

Landschaftsplan wird derzeit Uberarbeitet. Er befindet sich in der Planungsphase Vorent-
wurf (vorlaufige Fassung). In der Karte der Biotoptypen des Landschaftsplanes sind im
Plangebiet die Biotoptypen Garten, Frischwiesen und Lagerflachen dargestellt. Im Osten
grenzen weitere Gartenflachen an, die zum Biotoptyp Einzel- und Reihenhausbebauung
gehoren. Im Norden und Westen grenzen Industrie-, Handels — und Dienstleistungsfla-
chen an. Sudwestlich des Plangebietes verlauft die Bahnlinie nach Beeskow. Als Entwick-
lungsziel flr das Plangebiet sieht der Landschaftsplan (vorlaufige Fassung) den Erhalt o-
der die Entwicklung von Dauergrinland auf der Grinlandflache vor.

2.6 Schutzgebiete

Das Plangebiet ist nicht Teil von nationalen oder internationalen Schutzgebieten. Es liegt
aber unmittelbar westlich der Grenze zum Landschaftsschutzgebiet
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3 Bestand und Bewertung nach den Zielen und Grundsatzen
des Naturschutzes und der Landschaftspflege

3.1 Naturraum, Geologie und Relief

Das Plangebiet gehort zu der naturrdumlichen Grofdeinheit ,,Ostbrandenburgisches Heide-
und Seengebiet®. Sie bildet einen Ausschnitt aus dem Jungmoranenland des Norddeut-
schen Tieflandes im Bereich der Brandenburger Stillstandslagen. Es wird gepragt durch
ein Mosaik von meist eben-flachwelligen, seltener starkwelligen Lehm- und Sandflachen
(Grundmoranen), von ebenen bzw. schwach geneigten Talsand- und Sanderflachen, oft
reliefstarken End- und Stauchmoranenhigeln und -zligen, feuchten Niederungen und
zahlreichen Seen.

Die naturrdumliche Haupteinheit ist das Saarower Higelland.

Dieses Hochflachen- und Hugelland um Saarow am Scharmitzelsee grenzt mit einem
ausgepragten Steilhang gegen das Berliner Tal; nach Stdosten hin geht es in die meist
flachwellige Beeskower Platte tiber, und nach Westen hin fallt es allmahlich zum Dahme-
Seengebiet und zum Berliner Tal ab.

Bei den Saarower Hugeln handelt es sich um ausgedehnte Grund-, End- und Stauc!imo-

ranen, die dieses teils flachgebdschte, teils aber auch dulerst steilhdngige Hugelland zu-
sammensetzen. Zahlreiche steilwandig eingeschnittene Trockentaler und wasserfiihrende
Talrinnen, dazu viele flache Talniederungen schaffen eine starke Gliederung dieses Lan-

des und rufen stellenweise einen gebirgsahnlichen Anblick hervor. Insgesamt besitzt die-

ses Saarower Hugelland eine fur das Norddeutsche Flachland bedeutende Reliefenergie:
diese betrachtlichen Hohenspannen auf kleinem Raum.

Anstelle von Traubeneichenwald, Kiefernmischwald und lokal Stieleichen-Birkenwald als
naturlichen Waldgesellschaften sind heute reine Kiefernwalder stark verbreitet; in den Nie-
derungen haben einzelne Flach- und Hochmoorelemente Entwicklungsmdglichkeiten ge-
funden.

3.2 Boden

Boden sind der oberste, von Wasser, Luft und Lebewesen durchsetzte Teil der Erdkruste.
Sie sind Umweltprodukte mineralischer und organischer Substanzen und erflillen folgende
Funktionen:

- Puffer- und Filterfunktion (Zurtickhaltung von Eintragen in den Boden)

- Infiltrationsfunktion (Durchlassigkeit von Béden und Bodenoberflachen fir die

- Grundwasserneubildung)

- Erosionsschutzfunktion/ Bodenschutzfunktion (Schutz des fruchtbaren Oberbodens
vor Abtrag durch Wasser und Wind

- Lebensraumfunktion (Boden als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen)

- Biotische Ertragsfunktion (natirliche Ertragsfahigkeit des Bodens als Grundlage flr
die Produktion von Biomasse)

- Funktion als Lagerstattenressource

- Dokumentationsfunktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte

In der naturrdumlichen GroReinheit ,Ostbrandenburgisches Heide- und Seengebiet” herr-
schen Sande und lehmige Sande vor. Daraus entwickelten sich meist schwach bis mafig
gebleichte rostfarbene Waldbdden (Podsole) und in kleineren Niederungen organische
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Nassbdden. Die Bodengute ist meist maRig. Die sandigen Bdden unterliegen einer starke-
ren Oberflachenaustrocknung und sind dann winderosionsanfallig.

GemaR Bodeniibersichtskarte BUK 300 liegt der Geltungsbereich in einem Gebiet mit
Uberwiegend Uberwiegend vergleyte, podsolige Braunerden und podsolige Gley-Brauner-
den und gering verbreitet vergleyte Braunerden und Gley-Braunerden aus Sand uber peri-
glaziar-fluviatilem Sand.

Die dominierende Oberbodenart ist Feinsand (Mittelsand feinsandig).

Im Plangebiet stehen nach geologischer Karte® Periglaziare bis fluviatile Ablagerungen
(periglaziar-fluviatile und periglaziar-limnische Tal- und Beckenfillungen; auch Hang-
sande und Schwemmkegel; seltener Fliesserden): Sand, tiberwiegend fein- und mittelkor-
nig, selten grobkornig, z. T. schluffig an.

Im Osten des Plangebietes bestimmen Ablagerungen durch Schmelzwasser (Schmelz-
wassersande unsicherer genetischer Zuordnung, Eiszerfalls- und / oder Vorschittphase)
Sand, Uberwiegend feinkérnig, schwach mittelkdérnig, z. T. schwach schluffig

blau Periglaziare bis fluviatile Ablagerungen, braun Ablagerungen durch Schmelzwasser

Die Flache des Plangebietes zu DDR Zeiten als Pionierlager genutzt und wurde im Zuge
der Umsetzung des V+E-Planes Yacht und Golf gemaR den vertraglichen Regelungen
des stadtebaulichen Vertrages abgerissen und weitgehend entsiegelt. In den Jahren nach
dem Ruckbau wurde die Flache lange Zeit sich selbst Uberlassen. Einige Bereich haben

5 Landesamt fiir Geowissenschaften und Rohstoffe Brandenburg,
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sich zu Gehdlzflachen entwickelt andere wurden als Weisen genutzt. Das Plangebiet ist
Uber ein dreieckiges Strallensystem erschlossen und an die die Seepromenade und den
Golfpark angeschlossen.

Die Bdden sind weitestgehend anthropogen beeinflusst (Bodenbearbeitung durch Um-
bruch, Versiegelung und Teilversiegelung flir Zuwegungen und Strallen. Tiefere anthropo-
gene Stérungen der natirlichen Baugrundschichtung sind nicht zu erwarten. Bestehende
Versiegelungen und Teilversiegelungen bzw. Verdichtungen durch die Befestigung der
Zufahrten stellen Beeintrachtigungen durch Verlust oder Teilverlust der Bodenfunktionen
dar. Die unversiegelten Flachen besitzen tberwiegend eine belebte Oberbodenschicht.

Das Gebiet ist von Nordwest nach Sudost geneigt. nahezu eben. Die Hohen bewegen
sich im Plangebiet zwischen 47,2 m im Stdosten und 58,7 m NHN am norddstlichen Be-
reich (Strale Am Golfplatz an der westlichen Plangrenze). Die Hangneigung liegt bei
knapp 4 %.

Fur das Plangebiet liegt ein Boden- oder Baugrundgutachten vor, welches fur die Er-
schlielungsplanung erstellt wurde. Die Bohrpunkte liegen daher alle auf den bestehenden
Verkehrsflachen.

Der vorgefundene Baugrund gliedert sich in drei Schichten:

1. Schicht:

Gemal der Erkundung mittels Rammkernsondierung nach vorangegangener Kernboh-
rung 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. Ausgenom-
men davon 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. Ausge-
nommen davon ist RKS9/DPH9.

3. Schicht:

Unterlagernd wurden gewachsene Feinsande, Mittelsande mit teils schluffigen, groben
und kiesigen Nebenanteilen angetroffen [SE] als auch sandige Lehmbanderungen sowie
stark sandige Lehmschichten [SU] angetroffen. Keine der Sondierungen weist direkte Ho-
mogenitaten zu benachbarten Sondierungen auf, weshalb jede individuell betrachtet wer-
den 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 Transformationsvermégen.
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 Wasserspeicherver-
mogen, Nahrstoffarmut. Vegetationsfreie Boden sind anfallig fir Winderosion, Sandbdden
besitzen ein hohes Wasserspeichervermdgen sowie ein geringes Nahrstoffbindungsver-
mdgen. Die im Plangebiet vorkommenden sandigen Bodenarten besitzen ein geringes bis
mittleres Filter-, Puffer- und Transformationsvermégen. Daher kénnen in den Boden ein-
getragene Schadstoffe in das Grundwasser ausgewaschen werden. Das Versickerungs-
vermdgen der vorhandenen Sandbdden ist mittel bis hoch. Die Verschmutzungsgefahr-
dung fur tiefer gelegene Bodenschichten und das Grundwasser ist demzufolge als hoch
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einzuschatzen. Es ist entsprechend sorgfaltig mit wassergefahrdenden Stoffen umzuge-
hen.
Sandbdden sind zudem gering bis mafig empfindlich gegentber 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 natrli-
chen Standortpotenzial ist die Artenvielfalt und -zahl als eingeschrankt zu bewerten.

Das Bodenpotenzial des Plangebiets ist durch verschiedene anthropogene Einfllisse be-
eintrachtigt.

3.3 Wasser

Beim Schutzgut Wasser wird Oberflachenwasser und Grundwasser unterschieden.

Oberflachenwasser

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Oberflachengewasser.

Der Scharmutzelsee liegt in Entfernung von ca. 60 bis 70 m zum Plangebiet. Der Hohen-
unterschied zur Wasseroberflache betragt 9,0 bis 12,5 m.

Bewertung

Das Oberflachengewasser ist von der Planung nicht unmittelbar betroffen. Direkte Ein-
flusse auf die Oberflachengewasser konnen auf Grund der Entfernung ausgeschlossen
werden. Eine direkte Einleitung von Niederschlagswasser in das Gewasser ist nicht vor-
gesehen. Das Niederschlagswasser versickert auf den Grundstiicken und wird durch ei-
nen ausreichend starke Bodenschicht gefiltert.

Grundwasser

,Grundwasser ist unterirdisches Wasser, das die Hohlraume der Erdrinde zusammenhan-
gend ausfiillt und dessen Bewegung ausschliel3lich 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 Eigen-
schaften des Bodens (Filterkapazitat, Lebensraumfunktion ...). Vom Grundwasserstand
hangt die Wasserversorgung der Pflanzen ab. Das ist ein wichtiger Standortfaktor fur die
Ausbildung von Pflanzengesellschaften (z.B. Feuchtstandorte, wechselfeuchte Standorte
...). Fir die Trink- und Brauchwasserversorgung besitzt das Grundwasser ebenfalls eine
hohe Bedeutung.

Zum Schutzgut Grundwasser wurden verschiedene Quellen ausgewertet.®

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
gemal Karte Grundwasserflurabstand zwischen > 5 - 7,5 m im Siden bis > 15 -20 m.

Das bedeutet, der oberste Grundwasserleiter ist relativ ungeschitzt, das Grundwasser
besitzt daher eine mittlere Empfindlichkeit gegen flachenhafte Schadstoffeintrage.

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

8 Fachdaten: © Landesamt fiir Umwelt Brandenburg, dl-de/by-2-0, Auskunftsplattform Wasser verschiedene
Karten https://apw.brandenburg.de/
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Karte Grundwasserflurabstand: Hauptgebiet gelbgrin >10 -15 m, hellgriin >15-20 m,
beige >7,5 -10 m, hellorange >5 -7,5 m

Der Grundwasserstand ist abhangig von der Hohe des Wasserstandes des
Scharmitzelsees. Die Grundwasserisohypse liegt im Plangebiet zwischen 38 und 40 m
0.NHN92.

Zu den bedeutendsten Beeintrachtigungen des Wassers infolge von Baumalinahmen ge-
horen:

. erhohter oberflachiger Abfluss des Niederschlagswassers durch Minderung von
Sickerflachen wegen Uberbauung der Oberflache
. stoffliche, biologische und sonstige Veranderungen

Vorhandene Versiegelungen fliihren zum oberflachlichen Abfluss von Niederschlagswas-
sern auf gering und nicht versiegelten Bereichen. Die Niederschlagswasser werden im
Plangebiet aufgrund der geeigneten Substrate der 6rtlichen Versickerung zugefihrt.

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

Bewertung

Aufgrund der relativ durchlassigen Substrate und des geringen Grundwasserflurabstan-
des ist von einer mittleren bis zur hohen Empfindlichkeit des Grundwassers gegenliber
Schadstoffeintragen auszugehen.

Die festgestellten Boden- und Grundwasserverhaltnisse konnen im Hinblick auf die ge-
plante Einleitung von Niederschlagswasser nur als geeignet bewertet werden. Das

7 https://apw.brandenburg.de
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anfallende Regenwasser ist begriinte Sickermulden oder flachig in die begriinte Seiten-
raume in den Untergrund zu leiten. Die Vorteile dieser Technologie sind eine minimale
Tiefeneinbindung, ein geringer Wartungsaufwand, geringe Herstellungskosten und eine
hohe Funktionssicherheit. Nachteilig kdnnen sich Funktionseinschrankungen bei gefrore-
nem Boden auswirken.

Von besonderer Bedeutung ist dabei, dass zum Schutz des Grundwassers die notwen-
dige Passage des Wassers durch eine ausreichend machtige ungesattigte Zone gewahr-
leistet wird. Davon kann bei der Infiltration von Niederschlagswasser im Regelfall ausge-
gangen 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.

34 Klima / Luft / Larm

Wichtige Funktionen des Lokalklimas sind die bioklimatische Ausgleichsfunktion (wirk-
same Verbesserung von durch den Menschen negativ beeinflussten klimatischen Zustan-
den). Bezuglich 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 gemafigten Klimazone und ist stark von kontinen-
talen Einflissen gepragt. Dies zeigt sich vor allem in den vergleichsweise geringen Jah-
resniederschlagen von etwa 540 bis 570 mm sowie in einer durchschnittlichen Jahrestem-
peratur von rund 8,4 bis 8,5 °C. Die Niederschlagsmengen befinden sich damit auf einem
insgesamt niedrigen Niveau fur Ostbrandenburg. Ein Grofteil des Niederschlags fallt als
Sommerregen in den Monaten Mai bis September, wobei im Juni das Maximum erreicht
wird. Die Region zahlt 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
durchschnittlich etwa sieben Hitzetage mit Temperaturen tber 30 °C auf, wahrend rund
90 Frosttage und etwa zehn Eistage verzeichnet werden. Der kalteste Monat ist der Ja-
nuar 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 Stidwest und Ost. Im Vergleich zum Umland ist die Wind-
geschwindigkeit relativ gering, was auf den Windschutz durch die umliegenden Héhen-
zlge, insbesondere die Rauenschen und Dubrower Berge, zurlickzufiihren ist. Dieser
Schutz begunstigt eine erhéhte Windstille und fihrt 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 je-
doch als gering eingeschatzt.

Das Bioklima ist insgesamt als wenig belastend zu bewerten. Die Warmebelastung liegt
bei unter 25 Tagen im Jahr, die durchschnittliche Windgeschwindigkeit betragt tber 3 m/s.
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Inversionswetterlagen treten in weniger als 60 % des Jahres auf, und die Nebelhaufigkeit
liegt unter 60 Tagen pro Jahr, was ebenfalls auf eine geringe Belastungsstufe hinweist.?

Da in der Umgebung des Plangebietes die Siedlungsdichte nicht so hoch ist (Wohnbebau-
ung mit hohem Grunanteil), sind dort keine klimatischen Belastungssituationen infolge der
Nutzung zu erwarten.

Bewertung

Die vorhandenen Nutzungen im Plangebiet und im Umfeld lassen die Entstehung von kli-
matischen Belastungssituationen nicht erwarten. Es gibt auf Grund des hohen Griinanteils
keine klimatischen Belastungsraume. Damit ist das Plangebiet nicht als klimatischer Aus-
gleichsraum von Bedeutung.

3.5 Arten und Lebensgemeinschaften

Bei den Arten und Lebensgemeinschaften werden die Arten- und Lebensraumfunktion/
Habitatfunktion (Arten, Populationen, Lebensgemeinschaften, Biotope) sowie die speziel-
len Lebensraumfunktionen (Minimalareale, Vernetzungsfunktionen, Habitate, raumlich-
funktionale Beziehungen zwischen Teilhabitaten) betrachtet.

3.5.1 Vegetation
Heutige potenziell natiirliche Vegetation

Die heutige potenziell natirliche Vegetation ist eine theoretisch-methodische Grundlage
zur Darstellung des heutigen Wuchspotentials der Landschaft, unabhangig von nutzungs-
bedingten Vegetationsveranderungen. Es handelt sich um die denkbar héchstentwickelte
Pflanzengesellschaft, die anstelle der nutzungsbedingten Sekundarvegetation die heutige
Kulturlandschaft schlagartig (ohne Sukzession) bedecken wiirde, sobald der menschliche
Einfluss ausgeschaltet ware. Die heutige potentiell natlrliche Vegetation entspricht den
augenblicklichen Standortbedingungen einschlielilich irreversiblen Veranderungen durch
vielfaltige Nutzungseinflisse.

In der Regel stellt die heutige potenziell natirliche Vegetation die stabilste Pflanzengesell-
schaft dar, die sich Uber lange Zeitrdume ohne menschliche Eingriffe durch Selbstregula-
tion erhalten kann. Daher ist diese Pflanzengesellschaft nach Moglichkeit als Bestandsziel
anzustreben, bzw. Arten dieser Pflanzengesellschaften anzusiedeln.

Die naturliche Waldgesellschaft wirde in Abhangigkeit von der Bodenart, dem Grundwas-
serflurabstand und dem verfiigbaren Nahrstoffgehalt kleinflachig wechseln. Im sommertro-
ckenen nordostdeutschen Binnentiefland fallen Buchenwalder als zonale Vegetation aus.
Auf basenarmen Substraten werden sie durch grasreiche Eichenwalder ersetzt.

Im Plangebiet und im kleineren Malstab ist der ,Strau3gras-Eichenwald im Komplex mit
Drahtschmielen-Eichenwald® die potentiell natirliche Vegetation.®

Unterschiedliche Nahrstoffgehalte in den Sandbdden bedingen hier Potenziale sowohl fur
den gut bis mittelwiichsigen, artenreicheren Straufgras-Eichenwald als auch den artenar-
men Drahtschmielen-Eichenwald, in dessen sparlicher Bodenvegetation sich Draht-
Schmiele (Deschampsia flexuosa), Pillen-Segge (Carex pilulifera), Echter Schafschwingel
(Festuca ovina) sowie die Moose Gabelzahn (Dicranum scoparium) und Weilmoos (Leu-
cobryum glaucum) finden.

An der gutwlchsigen Baumschicht dieses Waldes beteiligen sich Stiel- und Trauben-Ei-
che (Quercusrobur, Q. petraea) zu wechselnden Anteilen. Bei fast fehlendem Strauch-
wuchs wird die Bodenvegetationganz von Grasern beherrscht, unter denen Rotes

8 Begriinung Flachennutzungsplan Bad Saarow, S. 40/41, Extremwerte aktualisiert Wetterstation Lindenberg
2020-2025 (Werte in Klammern aus dem FNP 2006)
9 https://www.floraweb.de/lebensgemeinschaften/vegetationskarte.html
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Straul3gras (Agrostis capillaris), Wiesen-Rispengras (Poa pratensis agg.), Gewdhnliches
Ruchgras (Anthoxanthum odoratum), Draht-Schmiele (Deschampsia flexuosa), Echter
Schafschwingel (Festuca ovina) standig vertreten sind, begleitet von Habichtskrautern
(Hieracium lachenalii, H. umbellatum, H. laevigatum) sowie Wiesen-Wachtelweizen (Me-
lampyrum pratense). Moose sind in geringer Menge mit Rotstengel-Astmoos (Pleurozium
schreberi) und Gewohnlicher Gabelzahn (Dicranum scoparium) anwesend. Standorte bil-
den podsoligesaure Sandbdden mit mafiger Nahrstoffausstattung und mafig trockenem
Wasserhaushalt.'®

Aktuelle Vegetation/ Aktuelle Nutzung

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

Das Gebiet wurde zu DDR-Zeiten als Kinderferienlager des EKO Eisenhttenstadt ge-

nutzt. Gemal stadtebaulichem Vertrag sollten die Gebaude beseitigt und dort 35 Eigen-
tumshauser errichtet werden.

Auszug Brandenburg Viewer Historische Daten 1992-1997

10 Eberswalder Forstliche Schriftenreihe Band XXIV Potentielle Natiirliche Vegetation von Brandenburg und
Berlin
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Die Gebaude wurden im Laufe der Jahre stlickweise abgerissen und Flachen entsiegelt.
Die Flachen wurden ca. 2017 durchgeforstet und Unterholz sowie Altbaume enthommen.
Vorkommende Arten sind Kiefern und Laubbaume wie Robinien, Spitz-Ahorn und Linden
bestanden.

Auszug Google Earth 5/2017

In Vorbereitung der Umsetzung erfolgt in Herbst 2024 eine weitere Durchforstung. Dabei
wurde das Unterholz (zumeist Robinenaufwuchs), Windbruch und tote Baume beseitigt.
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Auszug Google Earth 2024,

Zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme war der Baumbestand weitgehend geerntet und
gerodet. Die Flache wurde demzufolge im Bestandsplan als ruderale Pionier-, Gras- und
Staudenfluren weitgehend ohne Gehdélzbewuchs dargestellt. Die Allee und weitere Ge-
hdlze entlang der Stral’e sowie kleinere Baumgruppen waren noch stehen geblieben.

Aktuelle Biotoptypen
Folgende Biotoptypen wurden im Plangebiet und der Umgebung festgestellt.

032001 ruderale Pionier-, Gras- und Staudenfluren weitgehend ohne Geholzbewuchs
Es handelt sich um die bereits berdumten Baufelder. Der beseitigte Gehdlzbestand be-
stand Uberwiegend aus Aufwuchs von Robinien und Birken, teilweise aus Ahorn und Lin-
den. Altbaume waren nur vereinzelt und Gberwiegend an den Strallen vorhanden.

Dieser Zustand war bedingt durch vorangegangene EntsieglungsmalRnahmen und Ent-
nahmen von Gehdlzen aus dem Wald.

071411* Allee mehr oder weniger geschlossen, gesunder Zustand, heimische Baumar-
ten
Entlang der Seeallee befindet sich eine Allee die liberwiegend aus Linden besteht. Der
Zustand der Allee-Baume und einiger Baume im Umfeld der Allee wurde begutachtet. Ge-
nerell ist der Baumbestand in einem guten, gepflegten und vitalen Zustand. Es wurden
keine nistenden Vogel jedoch geeignete Habitatstrukturen im Sinne des §39 und §44
BNatSchG festgestellt. Diese wurden mit einem Endoskop auf Besatz untersucht und kein
Besatz festgestellt. Die Verkehrssicherheit kann mit den MaRnahmen wie Totholz und
Windbruch entfernen gewahrleistet werden. Die Prognose fiur die die Reststandzeit liegt
bei mehr als 20 Jahren.
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12611 Stralle, Asphaltdecke
Die Seeallee ist mit Asphalt befestigt und reicht bei den Alleebdumen jeweils bis nah an
den Stammfulf3.

12612  Pflasterstralle
Die Stralte Am Golfplatz ist mit Betonpflaster befestigt.

12651 Weg, unbefestigt
Die Stralke Am Dreieck zwischen Seeallee und Stralle Am Golfplatz ist mit Schotter be-
festigt.

Umfeld

01112** naturnahe, beschattete Bache
Die Gewasserkette auf dem Golfplatz entwassert in einer Gelandekerbe in den Scharmiit-
zelsee. Der Bach verlauft im Wald.

02102** meso- bis leicht eutropher See**
Der Scharmiutzelsee liegt 0stlich des Plangebietes, ca. 7,5 bis 12 m unterhalb des Plange-
bietes.

022012** Seerosen-Bestande
Im Uferbereich parallel zum Plangebiet sind dichte Schwimmblattbestdnde vorhanden

022111** Schilf-Rohricht
Im nahen Uferbereich in Tiefen bis ca. 0 -1m ist der Bereich mit Schilf bewachsen.

05112 Frischwiesen
Die nicht intensiv gepflegten Flachen kénnen als Frischwiesen angesprochen werden.

05163 Intensiv-Sportrasen
Rund um den Abschlag und die Lécher werden die Flachen intensiv gepflegt und kurzge-
halten.

08250 naturnaher Nadel-Laub-Mischwald mit heimischen Baumarten

Der Wald an der Béschung zum Scharmitzelsee sowie nérdlich, westlich und sidlich des
Plangebietes sind Nadel-Laubmisch-Walder heimischer Baumarten anzusprechen. Dabei
ist die Kiefer die bestimmende Nadelbaumart.

10220  Golfplatze
Westlich des Plangebietes fangt nach einer schmalen Griinzasur (Wald) der Golfplatz an.

10212  Badeplatz mit Gehdlzen
Von der Seeallee zweigt ein Weg ab der zu einer kleinen Badestelle um Ufer des Schar-
mutzelsee fuhrt.

12260  Einzel- und Reihenhausbebauung
An der nordwestlichen Ecke des Plangebeites grenzt ein kleines Wohngebiet mit vier Ein-
familienhausern an.

12611 StralRe, Asphaltdecke, 12612 Pflasterstralle, 12651 Weg, unbefestigt
Stralten mit unterschiedlicher Befestigung finden sich auch auf3erhalb des Plangebietes.

Spezieller Artenschutz
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Fir das Plangebiet wurde ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag'' erarbeitet.

Die Kartierungen erfolgten im Friihjahr nach im Winter 2023/2024 nachdem die Flache
durchforstet und das Unterholz weitgehend entfernt wurde. Dadurch war die Zahl der Ar-
ten und Individuen die auf der Flache nachgewiesen wurden, vermutlich deutlich redu-
Ziert.

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 Ringel-
taube, von der auch zwei Nester gefunden wurden. Mit zwei Revieren war der Buchfink
die zweithaufigste 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 bzw. in Anlage 1 der Bundesartenschutzverordnung aufgefiihrt. Alle
Arten unterliegen jedoch den Bestimmungen des strengen Artenschutzes nach § 44 Bun-
desnaturschutzgesetz.

Nachtaktive Vogelarten konnten im UG nicht beobachtet werden. Denkbar wére ein Vor-
kommen der Waldohreule bzw. des Waldkauzes gewesen.

Das Vorkommen der Vogelarten im UG ist an Gehdlze gebunden. Sie legen als Freibruter
ihr Nest in den Kronen der vorhandenen Baume an oder nutzen als Hohlenbriter entspre-
chende Strukturen. Solche Arten, wie Blaumeise, Gartenbaumlaufer und Kleiber suchen
die Nahrung an den Stdmmen und den Kronen der Badume. Sie sind streng an diese
Strukturen gebunden. Andere Arten, wie Ringeltaube und Star kdnnen weitere Fliige un-
ternehmen, um attraktive Nahrungsgriinde aufzusuchen.

Mit der Amsel kommt nur eine Art vor, die geblschreichere Habitate bendétigt. Das einzige
Revier der Art befand sich dementsprechend in der Nahe des Seeufers mit den dort vor-
handenen Strauchern.

Folgende weitere Arten wurden zwar beobachtet, es konnten jedoch keine Reviere abge-
leitet werden, weil die Beobachtungen nur einmalig erfolgten oder es sich offensichtlich
um Nahrungsgaste handelte: Griinspecht, Hausrotschwanz, Kohimeise, Nebelkrahe, Pi-
rol, Stieglitz und Wiedehopf.

Die Suche nach Baumhohlen blieb im Marz ohne Erfolg. Erst zur Brutzeit gelang es durch
die Beobachtung fltternder Stare, eine Baumhohle zu entdecken. Sie befindet sich im
oberen Stammbereich einer Aspe und war vermutlich ehemals die Bruthdhle von Bunt-
spechten. Der Baum verfligt Uber eine Plakette mit der Nummer 6. Seine Lage entspricht
dem einzigen Starenrevier in Plan 1. Weitere Baumhohlen wurden nicht gefunden.

Zwar fanden sich mit den Vogelarten Blaumeise, Buntspecht und Kleiber weitere Arten,
die in Baumhdhlen briten. Das Nest des einzigen Brutpaares der Blaumeise befand sich
jedoch in einem Baucontainer. Die beiden anderen Arten Buntspecht und Kleiber mdgen
ihr Nest aulRerhalb des UG im dortigen Baumbestand gehabt haben. Auch das Fehlen der
Kohimeise kann als Hinweis auf fehlende Baumhohlen gewertet werden.

Erwartungsgemal blieb die Suche nach Zauneidechsen ohne Erfolg. Auch die Suche
nach Schlipflingen im September, bei der doch noch manchmal kleine Zauneidechsenpo-
pulationen nachgewiesen werden kdnnen, blieb ergebnislos.

Da geeignete Habitate kaum vorhanden waren und Zauneidechsen nicht angetroffen wur-
den, kann das Vorkommen der Art mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden.

" Vorhaben- und ErschlieRungsplan " Golf und Yacht " -Vorkommen und Betroffenheit geschitzter Arten so-
wie ihrer Fortpflanzungs- und Lebensstatten, November 2025
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Artenschutz

Die gesetzlichen Regelungen Uber den Artenschutz sind zu beachten.

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

Streng geschiitzte Arten

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

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

Besonders geschitzte Arten

1. Alle streng geschutzte Arten

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

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

Dabei ist zu prifen, ob die 6kologische Funktion evtl. betroffener Fortpflanzungs- und Ru-
hestatten / evil. betroffener Pflanzenstandorte von in Anhang IV FFH-Richtlinie aufgefiihr-
ten Arten oder von europaischen Vogelarten im rdumlichen Zusammenhang auch bei evitl.
mit dem Vorhaben verbundenen Stérungen, Zerstérungen und anderen Betroffenheiten
weiterhin erhalten 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 auszuschlieien. Zumin-
dest kdnnten die im Plangebiet befindlichen Bdume und Strducher als Nist-, Brut-, Nah-
rungs- und Zufluchtsraum fiir einige europaische 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-
schutzten 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

Végel

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

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

Die Herstellung der Baufelder unter Einsatz schwerer Maschinen stellt fur 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 Kuken vorhersehbar.
Erwachsene Vogel verlassen dagegen Gefahrenbereiche und sind durch den Baustellen-
betrieb nicht unmittelbar betroffen. Betroffen von dieser Wirkung ist ausschlieRlich die Am-
sel, weil sie auch bodennah in Strauchern briiten kann und ihr Nest damit im unmittelba-
ren Wirkbereich liegen kann.

Da Bruten im Baufeld kiinftig nicht ausgeschlossen werden kénnen, ist zum Schutz der
Tiere eine entsprechende Bauzeitenregelung erforderlich. So kann eine baubedingte Zer-
stérung von Nestern und Gelegen sowie die Totung von Jungvdgeln vermieden werden.
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Die gesetzlichen Reglungen (BNatSchG) zu Baumfallarbeiten und Rodungen von Gehdl-
zen aulderhalb 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 Zerstdrung 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 Zerstérung ihrer Entwicklungs-
formen nach § 44 Abs. 1, Nr. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG (betriebsbedingt):
nicht relevant

b) Erhebliches Stéren 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 Baum-
mafRnahmen, Bewegungen und Vibrationen im Einsatz befindlicher Baumaschinen sowie
die Anwesenheit von Menschen betroffen sein. Geben die Vogeleltern ihr Nest auf, ster-
ben in der Folge ihre Kiken. Die in Baumen britenden Vogelarten sind dagegen nicht be-
troffen, weil sich die Nester héher im Baum und damit auf3erhalb des unmittelbaren Ein-
wirkungsbereichs der BaumalRnahmen befinden. Bei allen Arten handelt es sich um sol-
che, die auch im Siedlungsbereich vorkommen und damit die Nahe zu Menschen und sei-
nen Aktivitaten tolerieren konnen.

Baubedingte Stérungen von Bruten im naheren Umfeld kénnen durch eine Bauzeitenrege-
lung ausgeschlossen werden. Bautatigkeiten sind somit ausschlief3lich vom 01.10. bis
28./29.02. eines jeden Jahres moglich. Werden die Bauarbeiten vor dem 01.03. begon-
nen, kénnen sie auch innerhalb der Brutzeit fortgefliihrt werden, solange die Arbeiten nicht
langer als 2 Tage unterbrochen werden, da so davon ausgegangen werden kann, dass
die Bautatigkeiten eine ausreichende Vergramungswirkung entfalten. Es sind jedoch
keine Beeintrachtigungen zu erwarten die sich negativ auf den Erhaltungszustand der lo-
kalen Population auswirken.

Die im Plangebiet nachgewiesenen Brutvogelarten kommen alle auch im besiedelten Be-
reich und damit in unmittelbarer Nahe des Menschen vor. Sie sind daher als tolerant ge-
genuber menschlichen Aktivitaten einzustufen, insbesondere gegenuber solchen, die auf-
grund ihrer RegelmaBigkeit berechenbar sind. Betriebsbedingte Auswirkungen ergeben
sich daher fir die derzeit vorkommenden Vogelarten nicht.

b) Erhebliches Stéren 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 Ruhestéatten 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.

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
betroffen, weil inr Lebensraum Baum(krone) nicht in Anspruch genommen wird und erhal-
ten bleibt. Trotz der Flacheninanspruchnahme durch Wohnbebauung ist davon
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auszugehen, dass auch Amseln, die als Kulturfolger gerne im Siedlungsbereich briten,
weiterhin alle zur Bildung eines Reviers noétigen Requisiten vorfinden.

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

Im Geltungsbereich des V+E-Plans ,Golf und Yacht® wurden ahnliche Habitate (Gebu-
sche, Unterholz, Aufforstungsflachen in einem Flachenumfang der den des Geltungsbe-
reichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans “Wohnbebauung am Golfplatz® mehr-
fach Ubertrifft bereits angelegt. Im ndheren Umfeld sind Waldflachen mit Unterholz und
Altbaumbestand ahnlich der Plangebietsflache vorhanden.

Fir den Zeitraum bis die MaRnahmen im Geltungsbereich ihre volle Habitatqualitat errei-
chen, stehen im raumlich-funktionalen Umfeld in qualitativer und quantitativer Hinsicht
vergleichbare Habitate zur Verfligung bzw. wurden schon langfristig im Vorfeld zu den Be-
raumungsmaflnahmen angelegt.

Dadurch ist ein gunstiger Erhaltungszustand der Arten kontinuierlich gewahrleistet.

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

In diesem Fall greifen die artenschutzrechtlichen Verbote im Baugenehmigungsverfahren.

Biotopschutz
Im Geltungsbereich gibt es gemaR § 17 i.V.m. § 29 BNatSchG geschutzten Biotope.

Bewertung

Die Bewertung der Biotope wird nach den folgenden Kriterien vorgenommen:
- Seltenheit und Gefahrdung des Biotoptyps
- Mannigfaltigkeit und Vielfalt
- Vollkommenheit und Reprasentanz
- Ersetzbarkeit des Biotoptyps
- Schutzstatus laut § 30 BNatSchG, § 17 und 18 BbgNatSchAG.

Bei den im Plangebiet aktuell aufgefundenen Biotopen handelt es sich um anthropogen
beeinflusste Lebensraume.

Im Griinordnungsplan werden die Griinland- und Bracheflachen mit maRiger Bedeutung
fur den Arten- und Biotopschutz und die Gehdlzflachen mit mittlerer Bedeutung bewertet
(Erlduterung der Wertstufen siehe Bestandsplan). Die umliegenden Wohngebietsflachen
werden ebenfalls mit maRiger Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz bewertet.

Die Allee hat auf Grund ihres gesetzlichen Schutzes eine hohe Bedeutung.

3.6 Landschaftsbild

Unter Landschaftsbild wird das gesamte vom Menschen wahrnehmbare Erscheinungsbild
verstanden. Zur Beurteilung der Qualitat des Landschaftsbildes werden die Merkmale Ei-
genart, Vielfalt, Schénheit und Erholungswert herangezogen. Die unterschiedlichen Land-
schaftsrdume werden in Landschaftsbildtypen zusammengefasst.

Im Schutzgut Landschaftsbild werden Naturerfahrungs- und Erlebnisfunktion/ naturbezo-

gene Erholungsfunktion (optische, akustische und sonstige strukturelle und funktional-
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raumliche Voraussetzungen fur das Natur- und Landschaftserleben und die Erholung) und
die Dokumentations- und Informationsfunktion der Landschaft betrachtet.

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

Die Flache hat aktuell auf Grund der Rodungsmafinahmen einen parkartigen Charakter.

Bewertung:

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

Der Geltungsbereich und seine nahe Umgebung weisen eine mittlere Vielfalt, Eigenart
und Schoénheit auf.

Das Plangebiet liegt in einem Gebiet mit besonderer Erlebniswirksamkeit der Land-
schaft.'?

12 Landschaftsprogramm Brandenburg Karte 3.6 Erholung
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4 Darstellung des Eingriffs

Der Eingriff ergibt sich aus der Differenz der bestehenden Beeintrachtigungen und den zu
erwartenden Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft, die durch den vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan ,Wohnbebauung am Golfplatz* zulassig sind.

Die Art der baulichen Nutzung ist gemaR gem. § 4 BauNVO als ,Reines Wohngebiet* fest-
gesetzt.

Als GRZ wird mit 0,2 als festgesetzt. Die Uberschreitung durch Nebenanlagen nach § 14
BauNVO ist nicht ausgeschlossen. Gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zulassige
Grundflache durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Gelande-
oberflache, durch die das Baugrundsttck lediglich unterbaut wird, um bis zu 50 % Uber-
schritten werden.

Damit dirfen hochstens 30 % des Reinen Wohngebietes durch bauliche Anlagen Gber-
deckt werden. Der gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO festgelegte Orientierungswert fur Reine
Wohngebiete wird damit nicht ausgeschdpft. Die festgesetzte GFZ mit 0,4 liegt ebenfalls
unterhalb der Orientierungswerte. Pro Grundstick sind maximal 2 Wohneinheiten zulas-
sig. Die Festsetzungen schaffen die Voraussetzungen fir eine gute Durchgriinung des
Wohngebietes und eine Begrenzung der Versiegelung.

41 Flachenbilanz des Bebauungsplans
Nutzungsart FlachengroBe (m?) | Anteil (%)
Reines Wohngebiet 59.489 83,7
Verkehrsflachen 11.538 16,3
gesamt 71.027 100,0

Tabelle 1: Flachenbilanz

Aus den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Wohnbebauung am
Golfplatz" ergibt sich folgende maximal zuldssige Versiegelung:

Name der Flache, Berechnungsformel FlachengroBe (m?) ::ﬂ;:ﬁ:ﬁ; \(/:1';;
Reines Wohngebiet GRZ 0,2 + 50 % = 0,3 59.489 17.846,7
Verkehrsflachen 11.538 11.538
Gesamt 71.027 29.384,7

Tabelle 2: Zulassige Versiegelung

In Bezug auf den Bestand im Geltungsbereich Vorhabenbezogener “Wohnbebauung am
Golfplatz® ergibt sich gemaR den Festsetzungen des Bebauungsplanes folgende Bodenbi-
lanz:
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B-Plan, Bestand | Differenz | Art der Ver- Ein- Versiege-
betroffene ) ) siegelung schran- | lung, anre-
. m m
Flache kung der chenbare
) Boden- Flache
m i
funktion 5
m
Gebaude bauliche An-
Haupt- und 17.846,7 17.846,7 | 1298N. Ver- 100% 17.846,7
kehrsfla-
Nebenge-
N chen, La-
baude N
gerflachen
Offentliche 11.538,0 6.886 4.652,0 | Asphalt/ Be- 100% 4652,0
Verkehrs- ton, Schot-
flachen ter
29.384,7 6.886 22.498,7 22.498,7

Tabelle 3: Bilanz Versiegelung

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes erfolgt ohne Anrechnung von Kompensa-
tionsmalRnahmen die Neuversiegelung von anrechenbar 22.498,7 m? Boden.

Im rechtgultige V+E-Plan ,Golf und Yacht® ist der Geltungsbereich bereits als Wohnbe-
bauung festgesetzt und sollte mit 35 Eigentumshauser bebaut werden.'?

Der rechtgultige V+E-Plan ,Golf und Yacht® weist flr das Gebiet eine GFZ von 0,3 im Ost-
lichen und 0,4 im westlichen Teilbereich aus. Bei einer eingeschossigen Bauweise waren
das rechnerisch eine GRZ von 0,3 im Ostlichen seezugewandten Bereich und 0,4 im see-
abgewandten Bereich bei einem Geschoss und eine GRZ von 0,15 bzw. 0,2 bei zwei Ge-
schossen. Seit der Novelle der BauNVO 1990 werden Nebenanlagen wie Garagen, Stell-
platze und Zufahrten angerechnet. Eine Einschrankung der Uberschreitung ist weder im
Plan noch im Text festgesetzt. Das Plangebiet ist durch Stralle und teilweise einem be-
gleitenden Ful3- und Radweg erschlossen.

Diese Darstellungen entsprechen im Wesentlichen den Festsetzungen des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans ,Wohnbebauung am Golfplatz®.

4.2 Baubedingte Wirkungen

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

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

- verstarkte Emission von Staub, Abgasen und Larm

- mdgliche Beschadigung von bestehenden Geholzen (im Gebiet wenig wahrschein-
lich), Beeintrachtigung anderer Vegetationsflachen durch Befahren, Abgrabung
etc.

- Storung/ Gefahrdung der wildlebenden Fauna (im Gebiet insbesondere Brutvogel
und Eidechsen) durch Baustellenbetrieb und Maschineneinsatz, Fallenwirkung und
Barrierewirkung durch Baugruben, Ablagerungen etc.

- Larm und verstarkte Bewegung von Fahrzeugen, Maschinen und Menschen sowie
Erschitterungen kénnen insbesondere bei britenden Vogeln zu Stérungen bis hin
zur Aufgabe des Nestes fiihren

13 Verpflichtung Stadtebaulicher Vertrag zum V+E-Plan ,Golf und Yacht*
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- Stérung des Landschaftsbildes durch Bautatigkeit

4.3 Anlagebedingte Wirkungen
auf abiotische Schutzguter

- Einschrankung der natirlichen Bodenfunktionen durch Versiegelung auf ca. 2,9 ha
Boden davon 0,68 ha bereits versiegelt
- Veranderung der flachenhaften Versickerung auf den unversiegelten Flachen

auf Arten und Biotope
- Beseitigung von ca. 4,56 ha Wald
- Umwandlung von Flachen mit Geholzbestand zugunsten von Wohnbebauung
- allgemeine Veranderung der Lebensraume fir Arten der wildlebenden Fauna und
Flora
- Flacheninanspruchnahme von Fortpflanzungs- und Ruhestatten
- Malnahmen im Bereich einer geschitzten Allee

auf das Landschaftsbild
- Veranderung des Orts- und Landschaftsbildes
- Veranderung von naturnahen Flachen (Wald) zugunsten von Verkehrs- und Sied-
lungsflachen

4.4 Betriebsbedingte Wirkungen

- erhéhter Wasser- und Energieverbrauch, mehr Abwasser

- mehr Luftschadstoffemissionen durch erhéhtes Verkehrsaufkommen und Haus-
brand

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

- nachtliche Beleuchtung von Gebaude, Zufahrten und Stellflachen
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5 Bewertung des Eingriffs

Im Rahmen des Bebauungsplans ist mit den folgenden erheblichen Veranderungen des
Naturhaushaltes zu rechnen, die Eingriffe im Sinne der §14 BNatSchG darstellen.

5.1 Boden

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes ist Beeintrachtigungen der Bodenfunktio-
nen infolge zusatzlicher Versiegelung durch Bebauung, Nebenanlagen und Verkehrsfla-
chen auf 2,9 ha zulassig.

Es ist daher von einem erheblichen Eingriff in das Schutzgut Boden auszugehen.

5.2 Wasser

Im Plangebiet werden die natlrlichen Versickerungsverhaltnisse durch die Versiegelung
verandert. Die Versieglungen flihren zu Veranderungen der Abflussverhaltnisse. Da die
Niederschlage auf den Grundstlicken versickert werden, wird die Grundwasserneubil-
dungsrate insgesamt nur geringfligig geandert (Verdunstung wird vermindert).

Die Gefahr, dass betriebsbedingt Schadstoffe in das Grundwasser eindringen kénnen, ist
erhdht. Sie ist jedoch bei Einhaltung der einschlagigen Gesetze vermeidbar.

Es sind Festsetzungen zu wasser- und luftdurchlassigen Bauweisen von Flachenbefesti-
gungen zweckmalig. Eine Minderung der Eingriffe in den Boden durch Beschrankung des
Versiegelungsgrades von Flachenbefestigungen ist daher moglich.

Die zu erwartenden Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser sind als erheblicher
Eingriff zu bewerten.

5.3 Klima / Luft / Larm

Durch das Vorhaben kommt es zu Versiegelungen von Waldflachen. Dadurch ist insbe-
sondere bei warmer Witterung mit geringerer nachtlicher Abkihlung zu rechnen. Die Ab-
strahlung von nicht verschatteten versiegelten Flachen ist deutlich hdher als die der Griin-
flachen.

Die Anderungen der Flachennutzungen fiihren zu Zunahmen von sommerlichen Tempe-
raturspitzen auf Teilflachen des Plangebietes (Dachflachen, sidliche Fassadenflachen).

Die vorgesehenen Geholzpflanzungen fuhren zur erhéhten Verschattung und Verduns-
tung und haben daher eine ausgleichende Wirkung. Durch Pflanzungen und technische
MafRnahmen sind die Wirkungen auszugleichen.

Fir das Schutzgut Klima/ Luft liegt kein erheblicher Eingriff vor.

54 Arten und Biotope

Da mit der Umsetzung der Planung der Anteil versiegelter Flachen deutlich erhéht wird, ist
mit einer Abwertung des Zustandes der Flachen hinsichtlich des Schutzgutes Arten und
Biotope zu rechnen.

Im Rahmen des Vorhabens ist mit dem Verlust von Geholzen sowie Gras- und Stauden-

flachen zu rechnen.
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Es ist nicht auszuschlieRen, dass im Plangebiet streng oder besonders geschiitzte Arten
auftreten kdnnen. Insbesondere ist der Schutz von Fortpflanzungs- und Ruhestatten von
Voégeln im Rahmen der Bauausflihrung zu beachten (vgl. § 39 BNatSchG).

Um Verluste von Brutstatten und die Stérung bei der Brut zu vermeiden, sollte die Bauta-
tigkeit aulerhalb der Brutzeit gelegt werden. Insbesondere die Beseitigung von Gehdlzen
darf nur in der im BNatSchG § 39 festgelegten Frist erfolgen (01. Oktober bis 29. Feb-
ruar).

Durch Wohnnutzung ist von einer verstarkten Lichtimmission auszugehen. Durch Beach-
tung der Lichtleitlinie' ist eine Beeintrachtigung insbesondere von Insekten weitgehend
zu vermindern.

Durch den erhdhten KFZ-Verkehr ist mit einer starkeren Stérung von Tieren zu rechnen.
Fir bestimmte Arten ist ein Gewdhnungseffekt zu beobachten, so dass diese die Nahe
menschlicher Ansiedlungen dulden oder aufsuchen.

Durch die ErschlieBung der Baugrundstiicke kénnte sich die Notwendigkeit ergeben ein-
zelne Baume der Allee (geschutzter Landschaftsbestandteil) zu fallen.

Insgesamt liegt ein erheblicher Eingriff in das Schutzgut Arten und Biotope vor.

5.5 Landschaftsbild

Es erfolgt die Beseitigung von Vegetationsflachen zugunsten einer Bebauung durch
Wohngebaude mit zugehdrigen Stellflachen.

Larm-, Geruchs- und Staubemissionen sowie die betriebsbedingte Bewegung von Fahr-
zeugen kénnen das Landschaftserleben fiir einzeln Personen einschranken.

Im Rahmen des Vorhabens bietet sich die Mdglichkeit, durch gestalterische und griinord-
nerische Mallhahmen das Gebiet selbst zu strukturieren und den vertraglichen Ubergang
von der Siedlung in die Landschaft zu gewahrleisten.

Das Vorhaben ist mit einem erheblichen Eingriff in das Schutzgut Landschaftsbild ver-
bunden. Dieser fuhrt zu einer Anderung des Landschaftsbildes im Umfeld bereits bebau-
ter Flachen mit hohem Griinanteil. Der Eingriff kann ausgeglichen werden.

5.6 Wald

Durch das Vorhaben werden 4,56 ha Wald in Anspruch genommen. Fur diesen ist eine
Waldumwandlung zu beantragen. Die zustandige Forstbehdrde hat die Flachen ermittelt
fur die eine Waldeigenschaft festgestellt wurde und zusatzliche Waldfunktionen ermittelt.
Der Waldverlust ist auszugleichen.

14 Leitlinie zur Messung und Beurteilung von Lichtimmissionen (Licht-Leitlinie). Ministerium fiir Landwirtschaft,
Umweltschutz und Raumordnung des Landes Brandenburg. Potsdam
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6 KompensationsmaRnahmen

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die Belange des Umweltschutzes geman § 1
Abs. 6 Nr.7 BauGB und in der Abwagung nach § 1 Abs.7 zu berlcksichtigen. Auf der
Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemaf § 1a Abs. 3 BauGB i.V.m.
§ 14 Abs. 1 BNatSchG sind im Besonderen die Beeintrachtigungen von Natur und Land-
schaft durch geplante Siedlungserweiterungen zu beurteilen und Aussagen zur Vermei-
dung, Verminderung und zum Ausgleich (Kompensationsmafinahmen) zu entwickeln.
Aufgrund der Vorhabenscharakteristik ist davon auszugehen, dass die zu erwartenden
Beeintrachtigungen unvermeidlich sind.

6.1 Minderungs- und VermeidungsmaRnahmen

Durch Minderungsmafinahmen sind die Beeintrachtigungen der Schutzgiter soweit als
mdglich zu reduzieren. Zu diesem Zweck stehen neben der Mdglichkeit der Vermeidung
MalRnahmen zur Verfigung, die die zu erwartenden Beeintrachtigungen in ihrer Erheblich-
keit herabsetzen und die Eingriffe minimieren.

Boden

Es ist sicherzustellen, dass von der baulichen MaRnhahme keine Besorgnis fiir das Entste-
hen einer schadlichen Bodenveranderung gem. § 7 Satz 2 des Bundes-Bodenschutzge-
setzes (BBodSchG) i.V.m. § 3 der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) hervorgerufen wird. Insbesondere Bodenverdichtungen durch Befahrung mit
z. B. Baumaschinen und/oder Lagerung von Baumaterial/-abfallen aufierhalb des Baufel-
des. Flachen, welche im Verlauf der baulichen Mal3nahmen beansprucht werden (z. B.
temporare Baustelleneinrichtungen), mussen RekultivierungsmalRnahmen unterzogen
werden, damit bodenphysikalische Eigenschaften dem Ausgangszustand entsprechen.
Gemal §1 Abs. 3 Brandenburgisches Abfall- und Bodenschutzgesetz ist mit Grund und
Boden sparsam und schonend umzugehen und dabei Bodenversiegelungen auf das not-
wendige Mal zu begrenzen. Die anfallenden Mengen an Bodenaushub sind sowohl in der
Planung als auch in der Ausfihrung nach Ober- sowie Unterboden zu trennen. Wird im
Rahmen der BaumalRnhahme Oberboden abgetragen, der nicht unmittelbar am Entste-
hungsort wieder eingebaut werden soll, sondern anderweitig z. B. im Landschaftsbau ver-
wertet wird, sind die in §§ 6-8 BBodSchV geregelten Anforderungen an Bodenmaterialien
zu beachten, ggf. bestehen Anzeigepflichten bei der zustéandigen Behdrde.

Wasser

Das anfallende Niederschlagswasser soll Giber bewachsene Flachen und Mulden auf den
Grundstlcken versickert werden. Die gesetzliche Grundlage ist das Wasserhaushaltsge-
setz (WHG). § 55 Abs. 2 schreibt vor, dass Niederschlagswasser, das auf bebauten oder
befestigten Flachen anfallt, mdglichst ortsnah versickert, verrieselt oder ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser direkt in ein Gewasser eingeleitet werden soll.

Das Wasser sollte moglichst Uber den bewachsenen Oberboden versickern (Muldenversi-
ckerung), da dieser biologisch reinigend wirkt. Die gezielte Versickerung von gesammel-
tem Regenwasser (z. B. Uber Rigolen oder Schachte) ist eine Benutzung des Grundwas-
sers und genehmigungspflichtig.

Bauliche Nutzung

Der rechtgultige V+E-Plan Golf und Yacht weist fur das Gebiet eine GFZ von 0,3 im Ostli-
chen und 0,4 im westlichen Teilbereich aus. Bei einer eingeschossigen Bauweise waren
das rechnerisch eine GRZ von 0,3 im 6stlichen seezugewandten Bereich und 0,4 im see-
abgewandten Bereich bei einem Geschoss und eine GRZ von 0,15 bzw. 0,2 bei zwei Ge-
schossen. Seit der Novelle der BauNVO 1990 werden Nebenanlagen wie Garagen, Stell-
platze und Zufahrten angerechnet. Eine Einschrankung der Uberschreitung ist weder im
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Plan noch im Text festgesetzt. Das Plangebiet ist durch Strafl3e und teilweise einem be-
gleitenden Ful3- und Radweg erschlossen. Die Bauflachen des Geltungsbereichs werden
als Reines Wohngebiet festgesetzt.

Die GRZ wurde im vorhabenbezogenen Bebauungsplan “Wohnbebauung am Golfplatz*
auf 0,2 begrenzt. Die Uberschreitung um 50 % fiir Nebenanlagen wurde nicht ausge-
schlossen. Damit ist eine Uberbauung durch die Hauptnutzung und durch Nebenanlagen
bis zu 30 % der Grundstiicke zuldssig. Die verbleibenden 70 % der Grundstiicke sind zu
begriinen.

Die Festsetzungen beschréanken die Uberbauung auf ein MaR, welches unter dem des ak-
tuell rechtgultigen V+E-Plan ,Golf und Yacht® liegt.

Flachenbefestigungen

Die Befestigung von Wegen und Stellplatzen in festgesetzten Verkehrsflachen erfolgt mit
wasser- und luftdurchlassigen Belagen, so dass eine teilweise Versickerung der Nieder-
schlagswasser erreicht wird.

Die Entwasserung der Wege, Zufahrten, Stellplatze im 6ffentlichen Verkehrsraum sowie
der Gebaude und sonstigen Flachenbefestigungen auf den Grundstiicken erfolgt durch
ortliche Versickerung mdéglichst tUber Vegetationsflachen. Zur Versickerung des Nieder-
schlagswassers sind geeignete Einrichtungen wie Mulden oder Flachenversickerung, so-
fern erforderlich mit wirksamen Reinigungssystemen, zu schaffen. Der Nachweis, dass
die vorhandenen Flachen dafir ausreichen ist ber das Konzept Niederschlagswasserent-
wasserung erbracht worden.

Die Manahme wird zur Ubernahme in den Bebauungsplan vorgeschlagen.

Einfriedungen

Um die natlrlichen Wanderungsbewegungen nicht wesentlich zu behindern, sollen die
Einfriedungen des Grundstilicks so gestaltet werden, dass sie flir Arten der wildlebenden
und an den Boden gebundenen Fauna passierbar sind. Sockel sind nicht zulassig.

Die Mafnahme wird zur Ubernahme in den Bebauungsplan vorgeschlagen.

Artenschutz

Vogel

Damit die Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG Abs. 1 Nr. 1 (Tétungsverbot) und Abs.
1 Nr. 3 (Zerstérung von Fortpflanzungsstatten) nicht ausgeldst werden, ist eine Vermei-
dungsmaflnahme in Form einer Bauzeitenregelung notwendig.

Gemal Erlass zum Vollzug des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG des Landes Brandenburg
vom Januar 2011 (MUGV 2011) briten die betroffenen Kleinvogelarten in der Zeit von An-
fang Marz bis Anfang September. Arbeiten zur Herstellung von Baufeldern missen daher
in der Zeit zwischen 01. September und 29. Februar erfolgen.

Um Tiere nicht Uber das notwendige Mal} zu stéren, zu beunruhigen oder sonst zu beein-
trachtigen sollten Lichtemissionen soweit wie moglich vermindert oder vermieden werden.
Insbesondere sollte das in Richtung See und in Richtung der angrenzenden Waldflachen
berucksichtigt werden. Die Lichtleitlinie des Ministeriums fir Landwirtschaft, Umwelt und
Klimaschutz des Landes Brandenburg
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Die genannten Praventionsmalinahmen zum speziellen Artenschutz sind Uber stadtebau-
lichen Vertrag sicherzustellen. Sie sollten als Hinweis auf die Planzeichnung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes Gbernommen werden.

MinderungsmafRnahmen

1M Im Geltungsbereich ist die Befestigung von Verkehrsflachen, Stellplatzen, Zufahr-
ten und Wegen nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Was-
ser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich behindernde Befestigungen wie Betonun-
terbau und Fugenverguss sind unzuldssig. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Die MalRnahme dient der Minimierung des Eingriffs in die Schutzgiter Wasser und
Boden. Wasser kann teilweise Uber die befestigten Flachen versickern. Bodenle-
ben bleibt teilweise erhalten.

2M Die Durchlassigkeit von Einfriedungen ist fur Kleintiere zu gewahrleisten. Dies ist
durch einen Abstand von mindestens 15 cm zwischen Oberkante des Gelandes
und Unterkante der Einfriedung oder durch mindestens 15 cm hohe und breite
Maschen in der Einfriedung zu gewahrleisten.
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 1 BbgBO)

Die MalRnahme dient der Minimierung des Eingriffs in das Schutzgut Arten und Le-
bensgemeinschaften. Die Bewegung von Kleintieren wird nicht Giber das notwen-
dige Mal3 eingeschrankt.

3M Bei der Herstellung der Beleuchtung ist die Licht-Leitlinie des MLUK anzuwenden.
§ 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 87 Abs. 1 BbgBO).

Die MalRnahme dient der Minimierung des Eingriffs in das Schutzgut Arten und Le-
bensgemeinschaften, insbesondere schadlicher Wirkungen von Lichtimmissionen
auf Insekten und Vogel. Die Lock- und Ablenkwirkung der Beleuchtung auf Végel
und Insekten wird minimiert.

6.2 AusgleichsmaBnahmen

Schutzgut Boden

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans “Wohnbebauung am
Golfplatz (Entwurf) ist Teil des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans ,Golf und Yacht®.

Im Rahmen der Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Golf und Yacht
wurden gemal der Planzeichnung und es dazugehdérigen stadtebaulichen Vertrages ver-
schiedene Vorhaben realisiert sowie AusgleichsmaRRnahmen realisiert. Es liegt keine voll-
standige Dokumentation aller durchgefiihrter Malinahmen vor. Auch konnte kein Griinord-
nungsplan oder eine vergleichbare Planung trotz umfangreicher Recherchen im Landkreis
und im Amt Scharmutzelsee gefunden werden.

Es wird daher versucht eine Gberschlagliche Bilanz der Eingriffe (bauliche Anlagen) und
Ausgleichsmafnahmen (Entsiegelung, Anlage von extensivem Griinland auf Ackerflachen
und Anlage von Geholzflachen) zu erstellen.

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Golf und Yacht® erfolgte die An-
lage einer internationalen 3 x 18 Loch Golfanlage, einer Golfschule, von Wasserflachen in
den Golfplatzen, eine Tennis-Akademie mit Hallen und Platzen, ein 6ffentlich durchgangi-
ger Uferwanderweg (grundbuchlich gesichert), eine Reitanlage mit Reitstall, Wohnungen
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und Koppel, Errichtung einer Hotelanlage, mit 197 Zimmern und 180 Hotel-Eigentumsap-
partments, ein See-Café am Strand, eine oOffentliche Schiffsanlegestelle, Bau von 35 Ei-
gentumshauser auf dem EKO-Gelande (Kinderferienlager EKO Eisenhittenstadt) Errich-
tung von 54 Wohnungen in Silberberg sowie 42 EFH, Holzsteganlage flir 50 Segelboote
und 20 offentliche Bedarfsliegeplatze.

Im Rahmen der Ausgleichsverpflichtung die von der unteren Naturschutzbehérde per Be-
scheid gefordert worden, sollten 2 Parkanlagen in der Gemeinde Bad-Saarow-Pieskow
neugebaut werden."

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

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*

15 der Bescheid liegt nicht vor nur die Ubernahme der Forderung in den stédtebaulichen Vertrag
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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
Grinland angelegt und zwischen den Bahnen gibt es grof3e Flachen die zusatzlich noch
mit Gehdlzen angelegt worden sind.
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Die Raketenanlage in Silberberg wurde zurtickgebaut und in den Golfplatz integriert.
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Auch im hier betrachteten Gebiet wurden Gebaude zuriickgebaut und Flachen entsiegelt.

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 Gehdélzen bepflanzt
wurden und aufgeforstet sowie Flachen auf denen Extensivgriinland angelegt wurde ge-
genlbergestellt.

Nachfolgende AusgleichsmaBnahmen bei der Umsetzung des V+E-Plans wurden
durchgefiihrt

Aufforstungsflachen, Extensiv Flachen Golfplatze
Arnold-Palmer-Platz

Aufforstungsflache: 12,56 ha
Extensiv Flachen sind hier nicht vorhanden da es sich beim Design des
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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.
Ackerflachen gebaut. Die Aufforstung besteht durch Mischwaldflachen die zwischen und
an den Randern 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
Spielbahnen 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 Entsiegelungsmalinahmen durchge-
flhrt.

Auf dem jetzigen Baugebiet befand sich das ehemalige Kinder-Ferienlager Feliks
Dzierzynski. Postkarten zeigen die Gebaude bis dicht an das Ufer des Scharmiitzelsees.

https://ferienheim.org/bad saarow-pieskow Postkarten
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https://ferienheim.org/bad saarow-pieskow Postkarten

Das Pionierlager bot bis zu 1.000 Platze fir Kinder und Jugendliche die im Sommer ihre
Ferien in diesem Lager verbrachten. Die SGS Scharmitzelsee erwarb das Grundstick
1992 zur Planung des Golf & Freizeitresorts.

Das Ferienlager war mit nachfolgend aufgefiihrten Gebauden bebaut.

Klchengebaude, 2 Bettenhauser (Plattenbau) 3 Speisehallen, Clubhaus, Sanitatsge-
baude, 2 Werkstattgebdude, Fahrradgarage, Lager/Baracke,

40 Bungalows, 2 Wasch und Toiletten Gebaude, 2 St. Appellplatze,

Schiefl3halle, Freilichttheater.

Der gesamte Abriss der aufgefihrten Gebaude wurde bis 1997 durchgefihrt.
Dabei wurden ca. 1,7ha Flache entsiegelt.

Bauernhof Fam. Kunert Am Bullenberg

Im Flur 19 Flurstliicke 452 bis 457 zwischen AJA-Hotel und Golfplatzgelande.
Auf dem Grundstlick befand sich ein Wohnhaus, 2 St. Stallgebaude sowie

2 St. Scheunen. Diese Gebaude wurden 1995 abgerissen.

Entsiegelte Flachen: 690 m?

Baugebiet Silberberg

Im V&E Plan Golf & Yacht sind im Bereich Silberberg 23 Doppelhaushalften
genehmigt. Mit Genehmigung des Vorhabenbezogenen B-Plan fiir die Bebauung Am
Dreieck entfallt die Genehmigung fur die 23 DHH.

(Flur 19 Flurstiucke 351 bis 373)

Nicht versiegelte Flache: ca. 3.000 m?
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Versiegelung von Flachen

Im Rahmen der Neubebauung des V&E Plan Golf & Yacht wurden mit Errichtung nachfol-
gend aufgefihrter Gebaude eine Versiegelung von Flachen durchgefiihrt.

Hotelkomplex (Haus 1bis3), Golfclubhaus, Eigentumswohnanlage
Hauser 5 bis 10, Gebaude Golfschule

Versiegelte Flache: ca. 10.980 m?

Versiegelte Flache Gehwege, Parkplatze, Feuerwehr-Zufahrten in Natursteinpflaster ver-
legt

Versiegelte Flache: ca. 9.300 m?

Da die Versiegelung dieser Flachen aus dem Luftbild geschah und nicht alle Flachen
(Wege, Nebenlagen etc.) berticksichtigt werden konnten, wird ein Sicherheitsaufschlag
von 50 % addiert.

20.280 m?* 1,5 = 30.420 m?

Fur die Versieglung im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
“Wohnbebauung am Golfplatz“ werden die Zahlen aus der Planzeichnung und der Be-
grindung herangezogen (siehe Tabelle mégliche Versiegelung).

Daraus ergibt sich eine Gesamtflache von ca. 22.500 m?

Die Flachenermittiung wurde durch das Vermessungsbiro Ruhle vorgenommen. In den
Anlagen finden sie die hier bewerteten Bereiche.

Zusammenfassung der Berechneten Flachen

Aufforstungsflachen gesamt: ca. 42,86 ha
Extensiv-Flachen gesamt: ca. 18,2 ha
Wasserflachen gesamt: ca. 2,93ha
Entsiegelte Flachen gesamt: ca. 2,07 ha

Nach HVE ergibt fur die oben genannten MalRnahmen folgende Ausgleichsbilanz:

MaBRnahme Flache Faktor Kompensation
Geholzpflanzungen 42 .86 ha 2:1 21,43 ha
Anlage von extensivem Griinland 18,2 ha 2:1 9,10 ha
Entsiegelung* 2,07 ha 1:1 2,07 ha
gesamt 32,6 ha

*die entfallenden Flachen werden nicht mit berechnet, da hier die Realkompensation er-
mittelt werden soll

Die Anlage von Wasserflachen kénnen fir die Kompensation von Eingriffen in das
Schutzgut Boden laut HVE nicht in Anrechnung gebracht werden.

Der Kompensation wird die Flache der Versiegelung gegenubergestellt.

Versiegelte Flachen gesamt: ca. 5,29 ha Kompensationsflachen ca. 32,6 ha
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Schutzgut Landschaftsbild

Im Interesse der Entstehung neuer, vielseitiger Lebensraume sind die unversiegelten Fla-
chen innerhalb des Plangebiets als Vegetationsflachen anzulegen. Auf den Grundstiicken
werden auf Grund der Festsetzung einer GRZ von 0,2 ohne Begrenzung der Uberschrei-

tung nach BauNVO auf ca. 70 % der Grundstlcksflache Vegetationsflachen angelegt.

Diese MalRnhahme bezieht sich auf § 8 BbgBO: Die nicht mit Gebauden oder vergleichba-
ren baulichen Anlagen Uberbauten Flachen der bebauten Grundsticke sind

e wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen und

e zu begriinen oder zu bepflanzen,
soweit dem nicht die Erfordernisse einer anderen zuldssigen Verwendung der Flachen
entgegenstehen.

Eine eigene Festsetzung ist auf Grund der gesetzlichen Regelung nicht notwendig.

Zur Konkretisierung der gesetzlichen Regelung wird vorgeschlagen, eine Festsetzung zur
Bepflanzung mit Baumen aufzunehmen. Je 400 m? Grundstlicksflachen soll 1 Laubbaum
oder 2 Obstbdume gepflanzt werden. Vorhandene Baume gleicher Qualitat kdnnen ange-
rechnet werden. Die Festsetzung flihrt dazu, dass je Grundstiick 2 bis 8 Baume (oder 4-
16 Obstbaume gepflanzt werden. Damit wird gewahrleistet das das Wohngebiet gut
durchgrint wird und Badume das Wohnumfeld bestimmen.

Die folgende AusgleichsmaRnahme wird fiir die Ubernahme in den Bebauungsplan vorge-
schlagen. Sie dienen der Kompensation der Eingriffe in die jeweils aufgeflihrten Schutz-
guter. Der Umfang der Malinahmen wird begrindet

4A  Je angefangene 400 gm Baugrundstucksflache ist ein heimischer, standortgerech-
ter Laub- oder je zwei Obstbaume auf dem Baugrundstick zu pflanzen oder zu er-
halten. Alternativ ist je Baumpflanzung die Erhaltung eines Bestandsbaumes glei-
cher Mindestqualitat zulassig. Pflanzabstand Baumpflanzungen mindestens 6 m.
Pflanzqualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt mit Ballen, Stammumfang mindestens
12/14 cm. Arten: siehe Pflanzliste. Eine dreijahrige Entwicklungspflege ist zu si-
chern. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die Mallnahme dient dem Ausgleich von Beeintrachtigungen des Schutzgutes
Landschaftsbild. Gleichzeitig wirkt sie auch positiv auf die Schutzgtter Arten und
Lebensgemeinschaften, Boden, Wasser und Klima/Luft.

GemalR ,Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung (HVE)“ kdnnen Bodenversie-
gelungen durch deutliche Aufwertung von Bodenfunktionen kompensiert werden.
Dazu gehort die Pflanzung von Geholzen.

Die Festlegung der Arten dient der Erhéhung der 6kologischen Wertigkeit durch
Verwendung einheimischer, standortgerechter und autochthoner Pflanzware. Die
Begriinung mit Baumen dient der Verbesserung des Orts-/ Landschaftsbildes.

Durch die ErschlieBung der Baugrundstiicke an der Seeallee kdnnte sich die Notwendig-
keit einzelne Baume der Allee zu fallen. Grundsatzlich ist eine Erneuerung des Strallen-
belages erforderlich. Damit sind Arbeiten im Kronentraufbereich der Allee nétig. Auch sind
MalRnahmen zur Verkehrssicherung durchzufuhren.

Die eventuell notwendige Fallung von Baumen ist im Rahmen von nachgelagerten Ge-
nehmigungsverfahren zu beantragen. Vor der Fallung sind die Baume durch einen Exper-
ten auf Niststatten zu kontrollieren. Der Ausgleich von Baumen erfolgt auf Grundlage der
Baumschutzsatzung Amt Scharmutzelsee. Sollten Badume aus der Allee beseitigt werden
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mussen, ist ein Antrag § 67 BNatSchG auf Befreiungen von den Verboten des § 29
BNSchG i.V.m. § 17 BbgNatSchAG zu stellen. Es sind im Grinordnungsplanplan Stand-
orte gekennzeichnet, auf denen Baume zur Erganzung der Allee gepflanzt werden kénn-
ten. Die Pflanzstandorte missen jedoch &rtlich auf vorhandene Leitungen geprtift werden.
Bei Ersatzpflanzungen innerhalb Allee, ob fiir den Ersatz von abgegangenen Baumen o-
der bei Erganzung von Licken sind Winterlinden zu setzen. Damit soll der Charakter der
Allee langfristig erhalten bleiben.

5A Bei Abgang von Baumen, die zum Erhalt festgesetzt sind oder bei Luckenschlie-
Rungen in der Allee, sind Winterlinde zu pflanzen. Pflanzqualitat: Hochstamm, 3 x
verpflanzt mit Ballen, Stammumfang mindestens 16/18 cm. Eine dreijahrige Ent-
wicklungspflege ist zu sichern. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die MalRnahme dient dem Ausgleich von Beeintrachtigungen des Schutzgutes
Landschaftsbild. Gleichzeitig wirkt sie auch positiv auf die Schutzgiter Arten und
Lebensgemeinschaften, Boden, Wasser und Klima/Luft.
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Bilanz der Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen in Bezug auf die Schutzgiiter
Boden und Wasser

Innerhalb des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Golf und Yacht” erfolgte durch Ent-
siegelungsmalinahmen durch die Anlage von extensiv genutztem Grlinland, die Anlage
von Waldflachen und die Anlage von Wasserflachen die vollstandige Kompensation der
Eingriffe in die Schutzglter Boden und Wasser. Das Plangebiet des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans “Wohnbebauung am Golfplatz” ist dabei bereits berlicksichtigt.

Bilanz der AusgleichsmaRBnahmen in Bezug auf das Schutzgut Arten und Biotope

Eingriff Kompen- MaBRnahme Aufwer- | Faktor | Kompen- | verblei-
sations- tung sations- bender
bedarf, wirkung | Kompen-
gesamt Schuttz- ca. sations-

gu bedarf

Waldverlust 4,56 ha Erstaufforstung B, W, 1 4,56 ha 0

A+B, L
Waldumbau B, W, 1 3,43 ha 0
A+B, L
Baumpflanzung B, W, 148 St
A+B, L

Der Verlust an Fortpflanzungs- und Ruhestatten wird ausgeglichen. Die Eingriffe in das
Schutzgut Arten und Biotope innerhalb des Geltungsbereichs und durch die Erstauffors-
tung und den Waldumbau der im Rahmen der Waldumwandlung erforderlich ist ausgegli-
chen.

Zusatzlich sind innerhalb des V+E-Plan ,Golf und Yacht” 42,86 ha Aufforstungsflachen
18,2 ha extensiv genutzte Flachen mit Gras- und Staudenfluren und 2,93 ha Wasserfla-
chen geschaffen worden.

Bilanz der AusgleichsmaBnahmen in Bezug auf das Schutzgut Landschaftsbild

Der Eingriff in das Schutzgut Landschaftsbild wird durch die PflanzmalRnahmen ausgegli-
chen. Es erfolgt durch die Festsetzungen des B-Planes eine Begriinung des Gebietes. Es
erfolgt eine landschaftsgerechte Neugestaltung des Landschafts- und Ortsbildes.

6.3 ErsatzmaBnahmen

Waldumwandlung

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

Dieser Nachweis erfolgt durch einen Drittanbieter und wird vertraglich gesichert. Die Fla-
chen fiir die Erstaufforstung liegen auf den Flurstlicken Gemarkung Bad Saarow-Pieskow
Flur 20 Flurstick 209, Gemarkung Neu Golm, Flur 2 Flurstiick 161, Gemarkung Lange-
wahl, Flur 3 Flurstlick 118. Die Flachen des Waldumbaus liegen auf den Flachen Gemar-
kung Bad Saarow-Pieskow Flur 16 Flurstiick 73 tlw., 110 tiw., 111tlw. und Gemarkung
Langewahl Flur 1 Flurstlck 547.
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Bad Saarow

Baubedingte Beeintrachtigungen

Schutzgut Mensch

Baumaterial, kein Fahren im Wurzel-
bereich grofer Baume

Betroffene Flache Umfang Art der Beeintrachtigung / Art der Aus- Beschreibung der MaRnahme Umfang Bilanz

wirkung
Gesamtes Plangebiet 7,1 ha Baustellenbetrieb Berticksichtigung der entsprechenden die Beeintrachtigung bleibt

. ) . . Verordnungen und Gesetze zum auf die Dauer der Bauzeit be-

(darliber hinaus Umge- Beeintrachtigung durch Larm, Staub Larmschutz, Reduzierung der Bau- schrankt
bung) und Kfz-Abgase zeit, Verminderung der Staubentwick-

Verminderung der Erholungseignung lung durch Wassern
Schutzgut Pflanzen und Tiere
Betroffene Flache Umfang Art der Beeintrachtigung / Art der Aus- Beschreibung der MaRnahme Umfang Bilanz

wirkung
Gesamtes Plangebiet 7,1 ha Beunruhigung von Tieren durch Bau- Vermeidung von unnétigem Baularm, gesamte Beeintrachtigung wird so weit

. ) mafnahmen Einhaltung der Larmschutzverordnun- betroffene wie mdglich gemindert

(darlber hinaus Umge- gen Flache
bung)
Gesamtes Plangebiet 7,1 ha Stérung/ Gefahrdung der wildleben- Baugruben wahrend der Wanderbe- gesamte Beeintrachtigung wird so weit
. ) den Fauna (im Gebiet insbesondere wegungen vor Arbeitsbeginn nach betroffene wie moglich vermieden
im Bereich von Bauar- Brutvogel und Eidechsen) durch Bau- hereingefallenden Tieren absuchen, Flache
beiten stellenbetrieb und Maschineneinsatz, Anbringen von Ausstiegshilfen, Redu-

Fallenwirkung und Barrierewirkung zierung der Bauzeit soweit moglich,

durch Baugruben, Ablagerungen etc. Bauzeitenregelung, Absammeln von

Eidechsen, Herstellen Ersatzquartier
Baume in der Nahe der | hangt von Gefahrdung der Baume durch Bau- BaumschutzmaRnahmen nach DIN alle be- durch Einhaltung der Mal3-
BaumafRnahmen Bauablauf mafRnahmen 18920 /181918 sowie RAS-LG und troffenen nahmen keine Beeintrachti-
ab ZTV-Baumpflege, keine Lagerung von | Baume gung

V = Vermeidung, M = Minderung, A = Ausgleich, E = Ersatz
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Bad Saarow

Baubedingte Beeintrachtigungen

Schutzgut Pflanzen und Tiere

halb der Brutzeit erfolgen (T6tungs-
verbot).

Betroffene Flache Umfang Art der Beeintrachtigung / Art der Aus- Beschreibung der MaRnahme Umfang Bilanz
wirkung
Bauflachen, 7,1 ha Beseitigung der Vegetation und der bei Bodenarbeiten sind die DIN gesamte \Y durch Einhaltung der MaR3-
. obersten belebten Bodenschicht 18196/18915 einzuhalten, nach Ab- betroffene nahmen keine Beeintrachti-
Verkehrsflachen (Edaphon) und sonstigen Vegeta- schluss der BaumaBnahmen sind die | Flache gung, Beschrankung der Be-
tionsflachen unversiegelten Flachen wieder gart- eintrachtigung auf Flachen,
nerisch anzulegen, Verdichtungen die anlagebedingt beeintrach-
Verlust von Lebensraum, Verlust von sind zu lockern, kiinftige Pflanzfl&- tigt werden
Nahrungsraum chen sind von BaumaRnahmen, Lage-
rung von Material etc. freizuhalten
Lagerung von Baumaterial weitge- V+M
hend auf Flachen, die anlagebedingt
versiegelt werden
Die Baufeldfreimachung muss aufer- \%

V = Vermeidung, M = Minderung, A = Ausgleich, E = Ersatz
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Bad Saarow

Baubedingte Beeintrachtigungen

Schutzgut Boden/ Wasser

Schmierstoffen, Farbstoffen

Betroffene Flache Umfang Art der Beeintrachtigung / Art der Aus- Beschreibung der MaRnahme Umfang Bilanz
wirkung
Bauflachen, hangt von Baustellenverkehr und Lagerung von Berticksichtigung der entsprechenden | gesamte V+M durch Einhaltung der MaR3-
. Bauorgani- Baumaterialien dadurch physikalische Verordnungen und Gesetze zum betroffene nahmen keine nachhaltige
Verkehrsflachen sation ab Bodenverénderungen: Verdichtung, Schutz des Bodens Flache Beeintrachtigung
Verschlammung, Verfrachtung durch . . . . M+V
Baufahrzeuge, Baustofflagerung, bei Bodenarbellten sind die DIN
Bautatigkeit etc. 18196/18915 einzuhalten, nach Ab-
schluss der Baumafinahmen sind die
unversiegelten Flachen wieder gart-
nerisch anzulegen
Reduzierung der Lagerzeiten- und fla- M
chen soweit mdglich durch straffen
Bauablauf
Bauflachen, hangt von Gefahrdung des Bodens durch mogli- Berucksichtigung der entsprechenden | gesamte \% durch Einhaltung der MaR3-
. Bauorgani- chen, auch havariebedingten Eintrag Verordnungen und Gesetze zum betroffene nahmen keine Beeintrachti-
Verkehrsflachen sation ab von Schadstoffen, wie Treib- und Schutz des Bodens Flache gung

V = Vermeidung, M = Minderung, A = Ausgleich, E = Ersatz
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Bad Saarow

Baubedingte Beeintrachtigungen

Schutzgut Boden/ Wasser

und Kfz-Abgase

Betroffene Flache Umfang Art der Beeintrachtigung / Art der Aus- Beschreibung der MaRnahme Umfang Bilanz
wirkung
Bauflachen, hangt von Ausheben der Baugruben, Abtrag von Berticksichtigung der entsprechenden | gesamte die Bodenlebewelt (Edaphon)
. Bauorgani- Oberboden und damit verbunden eine Verordnungen und Gesetze zum betroffene wird weitestgehend erhalten
Verkehrsflachen sation ab Schadigung der Bodenstruktur Schutz des Bodens Flache
Verlust der Leistungsfahigkeit des Bo- Abtrag und Sicherung des Oberbo-
dens dens zur Wiederverwendung
Veranderung des Bodenwasser- und
Bodenlufthaushalt
Schutzgut Klima/ Luft
Betroffene Flache Umfang Art der Beeintrachtigung / Art der Aus- Beschreibung der Malinahme Umfang Bilanz
wirkung
Gesamtes Plangebiet 7,1 ha Baustellenbetrieb Reduzierung der Bauzeit, Verminde- gesamte die Beeintrachtigung bleibt
L . rung der Staubentwicklung durch betroffene auf die Dauer der Bauzeit be-
Beeintrachtigung durch Larm, Staub Wassern Flache schrankt

V = Vermeidung, M = Minderung, A = Ausgleich, E = Ersatz
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Griinordnungsplan zur Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Golf und Yacht*

Vorhabenbezogener Bebauungsplan “Wohnbebauung am Golfplatz* (Entwurf)

Bad Saarow

Anlagebedingte Beeintrachtigungen

Schutzgut Mensch

Rung innerhalb der Allee, Geschiitz-
tes Biotop

weitgehender Erhalt der Allee durch
Anderung stadtebauliches Konzept

Betroffene Flache Umfang Art der Beeintrachtigung / Art der Aus- Beschreibung der MaRnahme Umfang Bilanz
wirkung
Gesamtes Plangebiet 7,1 ha Larm, Abgase, erhohter Kfz-Verkehr Anordnung von Stellplatzen direkt an Reduzierung des Kfz-Ver-
durch Betrieb der Anlage der Zufahrt zu Grundstticken, Anbin- kehrs auf das notwendige
dung 6PNV, Beschrankung der Zu- MaR, keine erhebliche Beein-
fahrt auf Anlieger trachtigung
Schutzgut Pflanzen und Tiere
Betroffene Flache Umfang Art der Beeintrachtigung / Art der Aus- Beschreibung der Malinahme Umfang Bilanz
wirkung
Bauflachen 5,9 ha allgemeine Veranderung der Lebens- GRZ auf 0,2 + 50 %, damit ca. 70 % ca.4,16 ha Minderung der Negativwirkun-
raume fir Arten der wildlebenden gartnerisch gestaltet 1 Stck je gen auf die naturliche Lebe-
Fauna und Flora Festsetzung Baumpflanzungen 400 m? welt
Bauflachen, 7,1 ha Veranderung von iberwiegend unver- Aufwertung von Flachen im Geltungs- ca. 66 ha? Ausgleich des Verlustes von
. siegelten Griinlandflachen zugunsten bereich V+E-Plan ,Golf und Yacht* Lebensraumen, bereits lang-
Verkehrsflachen von Verkehrs- und Siedlungsflachen fristig umgesetzt, Erhdhung
mit der Zweckbestimmung Reines biologische Vielfalt
Wohngebiet
Bauflachen 4,56 ha Verlust von Wald Erstaufforstung, 4,56 ha die Beeintrachtigung wird voll-
sténdig ausgeglichen, die Fla-
Waldumbau 3,34 ha chen sind bereits angelegt, es
erfolgt die Anrechnung fiir das
Projekt im Rahmen der Wald-
umwandlung
Verkehrsflachen 11 St Verlust von Baumen fiir die Erschlie- Pflanzung von Baumen ca. 22 St Der Verlust wird ausgeglichen
Bung
Verkehrsflachen 2 St Verlust von Baumen fir die Erschlie- Pflanzung von Baumen, ca. 126 St Der Verlust wird ausgegli-

chen. Befreiung beantragen
Geschtztes Biotop.
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Bad Saarow

V = Vermeidung, M = Minderung, A = Ausgleich, E = Ersatz

Anlagebedingte Beeintrachtigungen

Schutzgut Boden

ten Flachen

Betroffene Flache Umfang Art der Beeintrachtigung / Art der Aus- Beschreibung der MaRnahme Umfang Bilanz
wirkung
Bauflachen, 7,1 ha Einschrankung der nattrlichen Bo- Begriinung Reines Wohngebiet ca. 4,16 ha A die Beeintrachtigung kann
. denfunktionen durch Versiegelung Pflanzung von Baumen ca. 148 Stck A vollstandig ausgeglichen wer-
Verkehrsflachen von Vegetationsflache Erstaufforstung Wald 4,56 ha E den, Ersatzzahlungen sind
KompensationsmalRnahmen V+E- ca. 32,6 ha A notwendig
Plan ,Golf und Yacht*
Schutzgut Wasser
Betroffene Flache Umfang Art der Beeintrachtigung / Art der Aus- Beschreibung der MaRnahme Umfang Bilanz
wirkung
Bauflachen, 7,1 ha durch Versiegelung erhéhter Oberfla- Versickerung des Niederschlagswas- gesamte \% durch Einhaltung der MaR3-
. chenabfluss auf Teilflachen, sers auf den Grundstiicken betroffene nahmen keine erhebliche Be-
Verkehrsflachen . . Berlicksichtigung der entsprechenden Flache eintrachtigung
Unterbrechung/ Veranderung der Si- Verordnungen und Gesetze zum M
ckerwasserbewegung Schutz des Grundwassers weitgehender Erhalt der Leis-
Befestigung, Einschréankung Versie- M tungsfahigkeit des Wasser-
gelungsgrad auf Strale, auf befestig- M haushaltes

V = Vermeidung, M = Minderung, A = Ausgleich, E = Ersatz
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Bad Saarow

Anlagebedingte Beeintrachtigungen

Schutzgut Klima/ Luft

bauung und Versiegelung beeintrach-
tigt/ verandert

Aufwertung Landschaftsbild durch
Strukturierung von Ackerflachen V+E-
Plan ,Golf und Yacht"

Betroffene Flache Umfang Art der Beeintrachtigung / Art der Aus- Beschreibung der MaRnahme Umfang Bilanz
wirkung
Gesamtes Plangebiet 7,1 ha Veranderung des Lokalklimas durch Pflanzung von Laubb&dumen ca. 148 St A Erhéhung der Verschattung
Versiegelung und Bebauung Begriinung Reines Wohngebiet ca. 4,16 ha A und der Verdunstung,
Einhaltung der Energiesparverord- V+M Veranderung des Lokalklimas
nung bei Geb&auden ist weitgehend ausgeglichen
Gesamtes Plangebiet 7,1 ha Erhéhung Kfz-Verkehrs, Erhéhung Pflanzung von Laubb&dumen ca. 148 St A Erhdhung der Verschattung
der Larm-, Staub-, Geruchs- und Ab- Begrunung Reines Wohngebiet ca. 4,16 ha A Entlastung des Lokalklimas,
gasimmissionen Einhaltung der Energiesparverord- N .
nung bei Gebauden V+M _\/eran_derung des Lokal_kllmas
ist weitgehend ausgeglichen
Plangebiet, 4,56 ha Verlust von Wald Erstaufforstung, 4,56 ha Der Verlust wird ausgeglichen
Waldumbau 3,34 ha E
Schutzgut Landschaftsbild
Betroffene Flache Umfang Art der Beeintrachtigung / Art der Aus- Beschreibung der Malinahme Umfang Bilanz
wirkung
Gesamtes Plangebiet 7,1 ha Waldflache wird in Wohngebiet umge- Pflanzen von Baumen ca. 148 St A Verbesserung des Land-
wandelt schaftsbildes, Neugestaltung,
Briliches Landschafiebild durch Be Anlage weiterer Vegetationsflachen ca. 4,16 ha A Anpassung an umgebenen g
weitgehender Erhalt Allee \% Siedlungsraum

V = Vermeidung, M = Minderung, A = Ausgleich, E = Ersatz
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Bad Saarow

Betriebsbedingte Beeintrachtigungen

Schutzgut Mensch

dadurch Beeintrachtigung der Leis-
tungsfahigkeit des Bodens

lichen Stoffen, kein Einsatz von Biozi-
den, Beschrankung von Diinge- und
Pflanzenschutzmalinahmen auf ein
notwendiges MindestmaR,

Betroffene Flache Umfang Art der Beeintrachtigung / Art der Aus- Beschreibung der MalRnahme Umfang Bilanz
wirkung
Gesamtes Plangebiet 7,1 ha Erhéhung der Zahl der Nutzer auf gegenseitige Ricksichtnahme gesamte V+M keine erhebliche Verschlech-
dem Gebiet Einhaltung der einschlagigen Gesetze betroffene terung der bestehenden Situ-
(und angrenzendes ) und Verordnungen (insbesondere Flache ation
Wohngebiet) erhohter Kfz-Verkehr Nachbarschaftsrecht, Larmschutz)
betriebsbedingter Larm Eingriinung des Gelandes durch
Pflanzung von Bdumen ca. 148 St M
Schutzgut Pflanzen und Tiere
Betroffene Flache Umfang Art der Beeintrachtigung / Art der Aus- Beschreibung der MaRnahme m?/ Stlick Bilanz
wirkung
Gesamtes Plangebiet, 7,1 ha Beunruhigung von Tieren Einhaltung der einschlagigen Gesetze gesamte V+M Beeintrachtigung bleiben auf
Wege im Umfeld Gefahrdung von Tieren durch erhdh- und Verordnungen betroffene ein notwendiges Mindestmal}
ten Kfz-Verkehr Beachtung der Licht-Leitlinie Flache V+M beschrankt
Behinderung von Wanderungsbewe- Kein Einsatz von Bioziden v
gungen Einfriedung mit Offnung M
Beeintrachtigung von Tieren durch
Beleuchtung
Schutzgut Boden
Betroffene Flache Umfang Art der Beeintrachtigung / Art der Aus- Beschreibung der MaRnahme Umfang Bilanz
wirkung
Gesamtes Plangebiet 7,1 ha Eintrag des Eintrags von Schadstof- Einhaltung der einschlagigen Gesetze gesamte \% die Beeintrachtigung des Bo-
fen infolge von Unféllen oder Einsatz und Verordnungen zum Schutz des betroffene dens wird auf das notwendige
von Dingemitteln und Pestiziden Bodens und beim Umgang mit gefahr- Flache Mindestmal} reduziert,

Schutz vor Eintrag von
Schadstoffen
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Bad Saarow

Betriebsbedingte Beeintrachtigungen

Erhéhung des Kfz-Verkehr

Schutzgut Wasser
Betroffene Flache Umfang Art der Beeintrachtigung / Art der Aus- Beschreibung der MaRnahme Umfang Bilanz
wirkung
Gesamtes Plangebiet 7,1 ha Gefahr des Eintrags von Schadstoffen Berticksichtigung der entsprechenden gesamte V+M weitgehender Erhalt der Leis-
infolge von Unfallen oder Einsatz von Verordnungen und Gesetze zum betroffene tungsfahigkeit des Wasser-
Diingemitteln und Pestiziden Schutz des Grundwassers Flache haushaltes, Schutz vor
L ) kein Einsatz von Bioziden auf den Schadstoffeintrag
dadurch Beeintrachtigung der Leis- Flachen zum Schutz, zur Pflege und
tungsfahigkeit des Wasserhaushaltes Entwicklung
erhéhter Wasserverbrauch, mehr Ab- Beschréankung von Diinge- und Pflan-
wasser zenschutzmafnahmen auf ein not-
wendiges Mindestmald,
Gesamtes Plangebiet 7,1 ha erhéhter Wasserverbrauch, mehr Ab- Wassersparende Verfahren, gesamte V+M weitgehender Erhalt der Leis-
wasser Berucksichtigung der entsprechenden betroffene tungsfahigkeit des Wasser-
Verordnungen und Gesetze zur Ab- Flache haushaltes
wasserbehandlung und -aufbereitung
Regenwasserriickhalt, Regenwas-
sernutzung
Schutzgut Klima/ Luft
Betroffene Flache Umfang Art der Beeintrachtigung / Art der Aus- Beschreibung der MalRnahme Umfang Bilanz
wirkung
Gesamtes Plangebiet 1,16 ha Erhéhung der Emissionen durch Verwendung von umweltfreundlichen gesamte \% Begrenzung der negativen
Hausbrand Energietragern betroffene Wirkungen auf ein Mindest-
Flache maf

V = Vermeidung, M = Minderung, A = Ausgleich, E = Ersatz

Edel-Projekt

www.edel-projekt.de

44
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan “Wohnbebauung am Golfplatz* (Entwurf)

Bad Saarow

Betriebsbedingte Beeintrachtigungen

Schutzgut Landschaft

Beschreibung der MalRnahme

Nachbarschaftsrecht, Larmschutz)
Anlagen von Hecken

Betroffene Flache m?/ Stuck Art der Beeintrachtigung / Art der Aus- m?/ Stlick Bilanz
wirkung
Gesamtes Plangebiet 7,1 ha Bewegung und Larm durch die Nut- gegenseitige Ricksichtnahme gesamte die Erholungseignung des
zung Einhaltung der einschlagigen Gesetze betroffene Plangebietes wird erhalten
und Verordnungen (insbesondere Flache

Durch die Begriinung an den
Randflachen des Plangebie-
tes wird die Einbindung in die

Baumpflanzungen o .
Landschaft ermoglicht. Die
Baumpflanzungen an den
StraRen und den Graben fiih-
ren zur Begrunung innerhalb
des Gebietes.

V = Vermeidung, M = Minderung, A = Ausgleich, E = Ersatz
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7 Umsetzung der KompensationsmaRnahmen

Die KompensationsmalRnahmen sind als Festsetzungen in den Bebauungsplan zu tGber-
nehmen.

Die Pflanzmalinahmen der jeweiligen Teilbereiche, Baugebiete, Baugrundstiicke sind in-
nerhalb von 1 Jahr nach Fertigstellung der Baumalnahmen auszufiihren.

Die Durchfiihrung der Malinahmen ist im Rahmen stadtebaulicher Vertrage gemaf § 11
BauGB zu fixieren. Eine Kontrolle der Durchfihrung bzw. die Vorlage der Nachweise ist
Zu vereinbaren.
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8 Quellen

Rechtsgrundlagen

BauGB - Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. 1 S. 3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025
(BGBI. 2025 | Nr. 348) geandert worden ist.

BauNVO - Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist.

BNatSchG - Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29. Marz 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 87) geandert worden
ist

WHG - Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Ar-
tikel 7 des Gesetzes vom 29. Marz 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 84) geandert worden ist

BImSchG - Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom
17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 | S. 123), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 29. Marz 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 84) geandert worden ist

BBodSchG - Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), das zu-
letzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306) geandert wor-
den ist

PlanZV - Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zu-
letzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert
worden ist

BbgBO - Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) 1) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 15. November 2018 (GVBI.1/18, [Nr. 39]) zuletzt geandert durch Gesetz vom
28. September 2023 (GVBI.I/23, [Nr. 18])

BbgNatSchAG - Brandenburgisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
vom 21. Januar 2013 (GVBI.I/13, [Nr. 3], S., ber. GVBL.I/13 [Nr. 21]) zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2025 (GVBI.1/25, [Nr. 17])

BbgWG - Brandenburgisches Wassergesetz [1] in der Fassung der Bekanntmachung
vom 2. Marz 2012 (GVBI.1/12, [Nr. 20]) zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
24, Juli 2025 (GVBI.1/25, [Nr. 17])

LWaldG - Waldgesetz des Landes Brandenburg vom 20. April 2004 (GVBI.I/04, [Nr. 06],
S.137) zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Juni 2024 (GVBI.1/24, [Nr.
24], S.16, ber. [Nr. 40])

Satzung der amtsangehoérigen Gemeinden (Bad Saarow, Langewahl, Diensdorf-Radlow,
Reichenwalde und Wendisch Rietz) des Amtes Scharmitzelsee zum Schutz von Baumen
(Baumschutzsatzung) veroffentlicht am: 13.10.2005 im Amtsblatt des Amtes Scharmdit-
zelsee Nr. 10 in Kraft am 14.10.2005

Leitlinie des Ministeriums fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz zur Messung
und Beurteilung von Lichtimmissionen (Licht-Leitlinie) vom 16. April 2014 (ABI./14, [Nr.
21], S.691), geandert durch Erlass des MLUK vom 17. September 2021

(ABI./21, [Nr. 40], S.779)
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9 Anhang

Textliche Festsetzungen zur Ubernahme in der B-Plan

1 Im Geltungsbereich ist die Befestigung von Verkehrsflachen, Stellplatzen, Zu-
fahrten und Wegen nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen.
Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich behindernde Befestigungen wie Be-
tonunterbau und Fugenverguss sind unzulassig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

2 Die Durchlassigkeit von Einfriedungen ist fir Kleintiere zu gewahrleisten. Dies ist
durch einen Abstand von mindestens 15 cm zwischen Oberkante des Gelandes
und Unterkante der Einfriedung oder durch mindestens 15 cm hohe und breite
Maschen in der Einfriedung zu gewahrleisten.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 1 BbgBO)

3 Bei der Herstellung der Beleuchtung ist die Licht-Leitlinie des MLUK anzuwen-
den.
§ 9 Abs. 4 BauGB)

4 Je angefangene 400 gm Baugrundstiicksflache ist ein heimischer, standortge-
rechter Laub- oder je zwei Obstbdume auf dem Baugrundstiick zu pflanzen oder
zu erhalten. Alternativ ist je Baumpflanzung die Erhaltung eines Bestandsbau-
mes gleicher Mindestqualitat zuldssig. Pflanzabstand Baumpflanzungen mindes-
tens 6 m. Pflanzqualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt mit Ballen,

Stammumfang mindestens 12/14 cm. Arten: siehe Pflanzliste. Eine dreijahrige
Entwicklungspflege ist zu sichern.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

5 Bei Abgang von Baumen, die zum Erhalt festgesetzt sind oder bei Liickenschlie-
Rungen in der Allee, sind Winterlinden zu pflanzen. Pflanzqualitat: Hochstamm, 3
x verpflanzt mit Ballen, Stammumfang mindestens 16/18 cm. Eine dreijahrige
Entwicklungspflege ist zu sichern. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
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Bad Saarow

Pflanzliste

(orientiert sich an Liste gebietsheimischer Gehodlze gemaR:

Erlass des Ministeriums fur Landwirtschaft, Umwelt und Klimaschutz zum Vollzug von § 40 des
Bundesnaturschutzgesetzes - Gebietseigene Geholze (Gehdlzerlass Brandenburg)

vom 15. Juli 2024 (ABI./24, [Nr. 31], S.667) Anlage 1 und ,Empfehlungen zur Mischung von Baum-
und Straucharten im Wald, die Baumartenmischungstabelle®, MLUK Brandenburg, Landesbetrieb
Forst, Juni 2022, erganzt im Dezember 2024 )

Pflanzlisten:
Botanischer Name
Béaume
Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Aesculus x carnea
Aesculus hippocastanum
Alnus glutinosa
Alnus incana
Betula pendula
Betula pubescens
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Malus sylvestris
Pinus sylvestris
Populus nigra
Populus tremula
Prunus padus
Pyrus pyraster
Quercus petraea
Quercus robur
Salix alba
Salix x rubens
Sambucus nigra
Sorbus aucuparia
Sorbus torminalis
Tilia cordata
Tilia platyphyllos
Ulmus glabra
Ulmus laevis
Ulmus minor

Ulmus x hollandica

Edel-Projekt

www.edel-projekt.de

Trivialname

Feld-Ahorn
Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Rotblihende Rosskastanie
WeiRbliihende Rosskastanie
Schwarz-Erle
Grauerle
Sand-Birke
Moor-Birke
Hainbuche
Rot-Buche

Gemeine Esche
Wild-Apfel

Gemeine Kiefer
Schwarz-Pappel
Zitter-Pappel
Traubenkirsche
Wild-Birne
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Silber-Weide

Hohe Weide
Schwarzer Holunder
Eberesche

Elsbeere
Winter-Linde
Sommer-Linde
Berg-Ulme
Flatter-Ulme
Feld-Ulme

Bastard-Ulme

50

Botanischer Name

Obst

Cydonia oblonga in Sorten
Malus domestica in Sorten
Pyrus communis in Sorten
Prunus domestica in Sorten
Prunus persica in Sorte
Prunus avium in Sorten
Prunus cerasus in Sorten
Prunus armeniaca in Sorten
Sorbus domestica
Juglans regia in Sorten
Straucher

Clematis vitalba

Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Frangula alnus

Lonicera xylosteum
Rhamnus catharticus
Ribes nigrum

Ribes rubrum

Rosa canina

Rubus fruticosus

Salix aurita

Salix caprea

Salix cinerea

Salix viminalis

Sambucus nigra
Sambucus racemosa

Viburnum opulus

Trivialname

Quitte

Apfel

Birne
Pflaume
Pfirsich
Kirsche
Sauerkirsche
Aprikose
Speierling

Walnuss

Gemeine Waldrebe
Kornelkische

Roter Hartriegel
Strauchhasel
Zweigriffl. Weil3dorn
Eingriffl. Weil3dorn
Pfaffenhiitchen
Faulbaum

Gem. Heckenkirsche

Kreuzdorn

Schwarze Johannisbeere

Rote Johannisbeere
Hundsrose
Brombeere
Ohrweide

Salweide
Grauweide
Korbweide
Schwarzer Holunder
Hirsch-Holunder

Gemeiner Schneeball
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