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1 Einfhrung
1.1 Lage des Plangebiets

Das Plangebiet liegt am Westufer des Scharmutzelsees in Saarow Dorf dstlich der Silberberger
StraBe zum Teil auf einer in den Scharmutzelsee hineinragenden Halbinsel.

/ Bad Saarow

Lage des Plangebiets (Ohne MaBstab)!
1.2 Abgrenzung und GréBe des Plangebiets

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans (B-Plan) umfasst die FlurstUcke 66, 68, 69, 70, 71,72, 73,
74,75/1,75/2,76,77,78, 93,94, 95,97, 99,100, 101, 102, 103/1, 103/2, 103/3, 106, 107, 108, 111,
112,113,116, 117,118, 121/2, 130, 131/1, 131/2, 132/1, 132/2, 133, 134, 138/2, 138/3, 138/4, 138/5,
138/6, 138/8, 138/10, 139, 140/1, 140/2, 140/7, 140/8, 140/9, 143/2, 143/3, 143/8, 145/1, 147, 149,
150, 265, 266, 267, 268, 269, 270, 339, 393, 394, 395, 396, 418, 424, 425, 427, 428, 431, 439, 441, 443,
444, 445, 446, 448, 449, 450, 451, 453, 454, 455, 456, 457, 458, 475, 477, 478, 498, 499, 502, 503, 523,
524, 525, 526, 527, 540, 541, 542, 543 (tlw.), 566, 567, 568, 569, 572, 573, 574, 575, 596 der Flur 5, die
FlurstUcke 21/3, 21/4, 21/5, 22, 23, 24, 25/1, 25/2, 27, 29, 30, 31, 32, 33, 34, 35, 39, 40, 50, 51, 53, 55
der Flur 9 sowie die FlurstUcke 702, 703, 704, 705 der Flur 17 der Gemarkung Bad Saarow-Pieskow.
Das Plangebiet hat eine GréBe von ca. 15,1 ha.

Entgegen des Einleitungsbeschlusses wird ein Teil des FlurstUcks 543 der Flur 5 der Gemarkung
Bad Saarow-Pieskow, der im Geltungsbereich des B-Plans Nr. 060 ,,Silberberger StraBe" liegt,
nicht Teil des Geltungsbereichs. Divergierende Planungsziele sollen dadurch ausgeschlossen
werden.

1.3 Anlass und Ziel der Planung, Planungsinhalte
1.3.1  Anlass und Ziel der Planung

Aufgrund der in jungster Vergangenheit sich hdufenden Bauanfragen mit dem Ziel der Ent-
nahme von Einfamilienh&usern und Schaffung von Wohnanlagen im Bereich von Einfamilien-
hausstandorten, soll eine Planung mit dem Ziel der Beibehaltung des ortsbildprdgenden Charak-
ters erfolgen.

Im Plangebiet soll demnach die vorhandene stddtebauliche Struktur erhalten werden. Einzelne
Standorte fUr spezifische Nutzungen wie z. B. fUr Hotels sollen gesichert werden. Das Mal3 der
baulichen Nutzung soll diesbeziglich bestimmt werden.

! Plangrundlage: Brandenburgviewer, https://bb-viewer.geobasis.de, Zugriff am 9.4.2024, © GeoBasis-DE/LGB, dI-de/by-
2-0
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1.3.2 Planinhalte

BezUglich der Planinhalte hat der Bauausschuss in seiner Sitzung am 16.10.2023 folgende wesent-
lichen Planinhalte fur die Teilbereiche 1 und 2 festgelegt:

il VT
Teilbereiche 1 (blau) und 2 (violett) (ohne MaBstab)?2

Nutzungsart
Im Teilbereich 1 sollen Allgemeines Wohngebiet (WA) und Sondergebiet Bootswerft (SO Boots-

werft) sowie im Teilbereich 2 Allgemeines Wohngebiet und Sondergebiet Hotel (SO Hotel) festge-
setzt werden.

MaB der baulichen Nutzung

Die Grundflchenzahl (GRZ) soll in den beiden Teilbereichen 1 und 2 mit 0,2 festgesetzt werden.
Im Teilbereich 1 sollen zwei Geschosse zuldssig sein. Im Teilbereich 2 sollen im WA zwei Geschosse
sowie in den SO Hotel drei Geschosse zuldssig sein. Gebdudehdhen sollen festgesetzt werden.

Uberbaubare Grundstiicksfléichen

Die Uberbaubaren GrundstUcksfldichen sollen im Teilbereich 1 durch Baufelder und im Teilbe-
reich 2 durch Baufldchen festgesetzt werden.

Mindestgrundsticksgréen

GemdaB Ortsentwicklungskonzept soll in neuen Plangebieten eine MindestgrundstUcksardoBe fir
neue Baugrundsticke von 1.000 m? festgesetzt werden.

Bauweise
Die Ldnge von Baukoérpern soll maximal 25 m betragen.

Ferienwohnungen

Ferienwohnungen i. S. d. § 13a BauNVO sollen zuldssig sein.

Zahl der Wohneinheiten

2 Amt ScharmUtzelsee, aus dem Beschluss der Gemeindevertretung 26.2.2024



Bebauungsplan Nr. 077 ,Dorfanger Saarow Dorf" Begrindung zum Entwurf
Gemeinde Bad Saarow Februar 2026

Im Teilbereich 1 sollen maximal zwei Wohneinheiten und im Teilbereich 2 maximal vier Wohnein-
heiten je Gebdude zuldssig sein.

Souterraingeschosse

Abgrabungen zur nachtrdglichen Nutzung von teilweise unterhalb der Gel&ndeoberfldchen lie-
genden Geschossen (Souterraingeschosse) zu Wohnzwecken sollen ausgeschlossen werden
bzw. es sollen Festsetzungen der maximalen Kellergeschosshdhe Uber Oberkante Geldnde ge-
froffen werden (derzeit gemdaB Brandenburgischer Bauordnung (BbgBO) bis 1,39 m mdglich).

Solar- und Photovoltaikanlagen

Frei auf den Grundstucken stehende Solar- und Photovoltaikanlagen sollen ausgeschlossen wer-
den. An oder auf Gebduden z. B. auf Dachfléichen angebrachte Anlagen sollen zuldssig sein.

Gestaltung

Gestalterische Festsetzungen z. B. zur Dachform, zu Materialien, zu Farben, zu Werbeanlagen
etc. sollen ergdnzt werden. Einfriedungen sollen als offene Z&dune mit einer maximalen Héhe von
1,6 m gestaltet werden. Werbeanlagen sollen grundsatzlich nur an der Statte der Leistung zuge-
lassen werden.

Begrinung
Je 200 m2 nicht Uberbauter GrundstUcksfldche soll ein Baum gepflanzt werden.

Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Scharmiitzelseegebiet

Das LSG soll im Teilbereich 2 Ubernommen werden.

Lieblingspldtze
Im Teilbereich 2 sollen die Inhalte aus dem Konzept Lieblingspldtze (z. B. Toilettenanlagen, Bade-
einstiege etc.) Ubernommen werden.

2 Verfahren

Der B-Plan wird gemdaB § 13a BauGB als B-Plan der Innenentwicklung im vereinfachten Verfahren
gemadB § 13 BauGB aufgestellt. Eine Grundfldche gemdaB § 19 Abs. 2 BauNVO von 20.000 m2 wird
mit den Festsetzungen des B-Plans nicht Gberschritten.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Um-
weltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 4 BauGB, welche Arten um-
weltbezogener Informationen verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erkldrung
nach § 6a Abs. 1 und § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.

Die frUhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemdB § 3 Abs. 1 BauGB und der Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemdaB §§ 3, 4 Abs. 1 BauGB wird durchgefUhrt.

2.1 Einleitungsbeschluss

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Bad Saarow hat am 4.10.2022 den Beschluss zur Einlei-

tung des Verfahrens zur Aufstellung des B-Plans Nr. 077 ,Dorfanger Saarow Dorf* der Gemeinde
Bad Saarow gefasst.

Entgegen des Einleitungsbeschlusses wird ein Teil des Flursticks 543 der Flur 5 der Gemarkung
Bad Saarow-Pieskow nicht Teil des Geltungsbereichs (s. 1.2 Abgrenzung und GroBe des Plange-
biets).

2.1.1 Verdnderungssperre

Mit dem Beschluss zur Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung des B-Plans hat die Gemeindever-
tretung der Gemeinde Bad Saarow am 4.10.2022 eine Ver&nderungsspetrre beschlossen. Die Ver-
anderungssperre ist am 7.11.2022 bekanntgemacht worden.

Die Notwendigkeit der Verdnderungssperre resultiert aus der konkreten Mdglichkeit, dass beste-
hende Gebdude und Grundstucke vor Rechtskraft des B-Plans so baulich in Anspruch



Bebauungsplan Nr. 077 ,Dorfanger Saarow Dorf" Begrindung zum Entwurf
Gemeinde Bad Saarow Februar 2026

genommen werden, dass eine derartige, zukUnftige Nutzung und Sicherung durch Schaffung
vollendeter Tatsachen und im Wege des Bestandsschutzes fur die EigentUmer der Baulichkeiten
ausgeschlossen und die geordnete und an den Zielen der Gemeinde orientierte Entwicklung des
Gebietes somit in Frage gestellt wird.

Am 30.9.2024 hat die Gemeindevertretung Bad Saarow die Verldngerung der Verdnderungs-
sperre beschlossen. Diese wurde am 7.10.2024 bekanntgemacht. Da die sichernde Planung
noch nicht abgeschlossen ist, bedarf es der Sicherung der bestehenden Verdnderungssperre
mittels erneuter Verldngerung, gemaB § 17 Abs. 2 BauGB, um ein Jahr fUr den Bereich des Plan-
gebiets. Mit Beschluss vom 26.2.2024 hat die Gemeindeveriretung Bad Saarow die Festlegungen
fUr den B-Plan verspdatet gefasst. Die bendtigten finanziellen Mittel konnten erst im Jahr 2023 be-
reitgestellt werden. Den besonderen Umstdnden geschuldet wurde somit die erlassene Satzung
zur Verdnderungssperre mit Beschluss vom 21.7.2025 erneut um ein Jahr verldngert. Diese wurde
am 4.8.2025 bekannt gemacht.

2.2 Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden, der sonstigen Tréiger offentli-
cher Belange und der Nachbargemeinden

Die FrUhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand gemdB § 3 Abs. 1 BauGB durch Auslegung des
B-Plans vom 21.10.2024 bis einschlieBlich 2.12.2024 im Verwaltungsgebdude des Amtes Schar-
mutzelsee statt. Die FrUhzeitige Beteiligung wurde im Amtsblatt Nr. 10 des Amtes Scharmutzelsee
vom 7.10.2024 &ffentlich bekannt gemacht.

Die Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange wurden gemdans § 4 Abs. 1 BauGB, die
Nachbargemeinden gemans § 2 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 18.10.2024 beteiligt.

23 Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden, der sonstigen Trager offentlicher Be-
lange und der Nachbargemeinden

Die Beteiligung der Offentlichkeit fand gemaB § 3 Abs. 2 BauGB durch Auslegung des B-Plans
vom ... bis einschlieBlich ... im Verwaltungsgebdude des Amtes ScharmUtzelsee statt. Die Beteili-
gung wurde im Amtsblatt Nr. ... des Amtes Scharmutzelsee vom ... &éffentlich bekannt gemacht.

Die Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange wurden gemdans § 4 Abs. 2 BauGB, die
Nachbargemeinden gemdaB § 2 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom ... beteiligt.

24 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

2.4.1 Ergebnisse der Frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden, der sonsti-
gen Trager offentlicher Belange und der Nachbargemeinden

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Im Rahmen der Frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sind drei Stellungnahmen von Birgern
eingegangen.

Die BUrger haben Hinweise zur Festsetzung einer FIdiche fur Wald, zum Verfahren und zum festzu-
setzenden Sondergebiet Bootswerft gegeben.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden, der sonstigen Trdger 6ffentlicher Be-
lange und der Nachbargemeinden

Im Rahmen der FrUhzeitigen Beteiligung der Behdrden, der sonstigen Tréiger offentlicher Belange
und der Nachbargemeinden sind 29 Stellungnahmen eingegangen.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung hat mitgeteilt, dass Ziele der Raumordnung der Pla-
nung nicht entgegen stehen.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Oderland-Spree hat mitgeteilt, dass sich das Vorhaben in
Einklang mit den Zielen und regionalplanerischen Erfordernissen der Raumordnung befindet.
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Der Landkreis Oder-Spree hat Hinweise zur Verdichtung, zu naturnahen Uferabschnitten, zu Ge-
bduden in privaten Grinfldchen, zum Artenschutz, zur Lorm-/ Staubsituation (Werft), und zu Gber-
baubaren GrundstUcksfl&ichen gegeben.

Das KWU Furstenwalde hat Hinweise zur Dimensionierung von Verkehrsfldchen und Fl&chen fur
Abfallbehdlter gegeben.

Das Landesamt fUur Umwelt hat Hinweise zum Larmschutz die Werft betreffend, zum Gewdsser-
randstreifen und zum angrenzenden Gewdsser gegeben.

Das Brandenburgische Landesamt fur Denkmalpflege und Archdologisches Landesmuseum hat
Hinweise zum Bau- und Bodendenkmalschutz gegeben.

Die Deutsche Telekom Technik GmbH hat Hinweise zur Breite von Leitungstrassen gegeben.

Das LandesbUro anerkannter Naturschutzverbdnde GbR hat Hinweise zur Dimension von Baukdr-
pern, zum Schutz des LSG, zum Denkmalschutz, zur Zugdnglichkeit des Sees, zum Gewdsser-
schutz, zum Baumbestand, zum Artenschutz und zur Gestaltung von Gdarten gegeben.

Die IHK Frankfurt (Oder) hat Hinweise zur Sicherung bestehender gewerblicher Einrichtungen ge-
geben.

Das WasserstraBen- und Schifffahrtsamt Spree-Havel hat Hinweise zur Nutzung der Bootswerft ge-
geben.

Der Handelsverband Berlin — Brandenburg e. V. hat Hinweise zur Nutzungsmischung gegeben.

Landesamt fur Bergbau, Geologie und Rohstoffe hat Hinweise zu einer Bergbauberechtigung
gegeben.
Auswirkungen auf die Planung

Nach Abwdgung der eingegangenen Stellungnahmen wurde die Planung gedndert.

Die in den Sondergebieten zuldssigen Nutzungen wurden prdzisiert.

Die Uberbaubaren GrundstUcksfldchen wurden in den Baugebieten angrenzend zu Uferberei-
chen bezogen auf die Bestandsbebauung kleinteiliger festgesetzt.

Aufgrund der teilweisen Lage der privaten Grunfldchen im LSG wurden die Zweckbestimmungen
prazisiert und FIi&chen mit Bindungen zur Erhaltung von B&dumen sowie Fldchen fir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt, um die Schutz-
ziele des LSG zu berucksichtigen.

Schottergdrten wurden ausgeschlossen.

2.4.2 Ergebnisse der Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden, der sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange und der Nachbargemeinden

Die Ergebnisse der Beteiligungsverfahren werden im weiteren Verfahren an dieser Stelle ergdnzt.

3 Bestandssituation
3.1 Baulicher Bestand und Nutzungen

Das Plangebiet ist durch eine heterogene Bebauungsstruktur und Uberwiegend durch Wohnnut-
zung in Form von ein- bis zweigeschossigen Einfamilienhdusern samt Nebenanlagen wie Schup-
pen, Garagen und Carports sowie dazugehdrigen privaten Gartenfldchen gepragt. Der westli-
che Teil des Plangebiets, mit Grundstucken ohne direkten Zugang zum Scharmutzelsee, weist
dabei eine héhere bauliche Dichte als der &stliche Bereich auf.

Im &stlichen sowie sudlichen Bereich erstrecken sich die privaten Gartenfladchen bis zum Ufer des
Scharmutzelsees. Die Gartenfldchen sind zum Teil von GroBgehdlzen, bestehend aus Nadel- und
Laubbdumen, bestanden.

Im Nordosten des Plangebiets stehen kleine zweigeschossige Einfamilienhduser mit Satteldach
und groBzugigen Gartenflachen. Zwei der GrundstUicke besitzen rockwartig stehende
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eingeschossige Schuppen bzw. Scheunen und lassen Strukturen eines Dreiseithofes erkennen.
Nordlich sowie sudlich angrenzend an das auf der &stlichen Seite des Dorfangers befindlichen,
mit einem Dreiseithof bebauten Grundstuck, sind unbebaute Grundsticke vorzufinden.

Ostlich des Dorfangers und der StraBe ,,Alte Eichen* steht ein zweigeschossiges Wohngebd&ude
mit Flachdach. Seeseitig stehen vier eingeschossige Gartenhduser sowie eine am Ufer des
Scharmutzelsees befindliche Terrasse, welche durch Wege miteinander verbunden sind. Das
GrundstUck verfugt Uber einen Steg. SUdlich an diese Bebauung anschlieBend findet sich ein
Gebdudekomplex, bestehend aus zwei viergeschossigen Hauptgebduden, einem verbinden-
den zweigeschossigen Anbau sowie einem unweit nordlich dessen stehenden zweigeschossigen
Erweiterungsbau. Die Bebauung wird durch Garagen sowie nicht Uberdachte Stellplatze er-
génzt. Der Gebdudekomplex wurde als Hotelanlage genutzt. Derzeit befindet sich die Anlage im
Umbau. Sie soll auch zukUnftig als Hotelstandort genutzt werden. Auch dieses Grundstick ver-
fogt Uber einen Steg. Auf dem sudwestlich angrenzenden GrundstUck steht ein viergeschossiges
Gebdude, welches als Ferienresidenz genutzt wird. Das GrundstUck verfugt Uber eine kleine Ste-
ganlage samt Bootshaus.

Luftbild mit Abgrenzung des Plangebiets (Ohne MaBstab)3

Westlich der StraBe ,,Alte Eichen" stehen Uberwiegend zweigeschossige Einfamilienh&user mit
Sattelddchern. Am nérdlichen Ende des Angers steht ein zweigeschossiges Wohngebdude mit
Reetdach, das rickwdartig durch einen Schuppen, einen Carport sowie eine Scheune, welche
unter Denkmalschutz steht, ergénzt wird. SUdlich dessen befinden sich ein- bis zweigeschossige
Gebdude, welche durch einen Segelclub genutzt werden. Der Segelclub verfugt Uber eine Ste-
ganlage fur ca. 20 Segelboote. SGdwestlich dessen schlieBen sich zwei GrundstiGcke mit direk-
tem Seezugang an. Sie sind jeweils mit einem zweigeschossigen Wohngebdude, zugehoriger
Garage bzw. Carport sowie Wege- und ErschlieBungsanlagen bebaut. Beide Grundstucke verfu-
gen ebenfalls Uber jeweils einen kleineren Bootssteg.

Westlich anschlieBend, zwischen RegattastraBe und Ufer des Scharmutzelsees, erstreckt sich der
wRegattaplatz”, welcher als 6ffentliche Grunfléche sowie darUber hinaus als Badeeinstieg ge-
nutzt wird. Die sUdwestlich des ,,Regattaplatzes” liegenden Grundsticke werden Gber den zwi-
schen den beiden Wendekreisen liegenden westlichen Teil der RegattastraBe erschlossen. Der
ostliche Teil ist dagegen FuBgdngern und dem Radverkehr vorbehalten. Nordwestlich des

3 Plangrundlage: Brandenburgviewer, https://bb-viewer.geobasis.de, Zugriff am 9.4.2024, © GeoBasis-DE/LGB, dI-de/by-
2-0
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wRegattaplatzes"” befindet sich ein Bootshaus (Verleih und Vermietung von Booten, Sozial- und
BUrordume) samt einer Steganlage fur ca. 15 - 20 Boote und ein zweigeschossiges Wohnhaus
mit Satteldach, welches unter Denkmalschutz steht. Dieses wird Uber einen Weg ausgehend von
der RegattastraBe erschlossen Uber den auch der Uferwanderweg verlduft und Uber den der SG
Scharmutzelsee e. V. und die DLRG Wasserrettungsstation auf dem FlurstGck 67 der Flur 5 der Ge-
markung Bad Saarow-Pieskow auBerhalb des Plangebiets erschlossen wird.

Sudwestlich des Bootshauses, befindet sich eine Bootswerft (Vermietung und Abstellen von Boo-
ten, Service und Wartung von Booten). Sie besteht aus einer ca. 10 m hohen eingeschossigen
Halle sowie einem eingeschossigen Gebdude mit Satteldach, welches als BUro genutzt wird. Die
zentral im Plangebiet gelegene, an die Bootswerft angrenzende Bebauung, ist gepragt durch
zweigeschossige Einfamilienhduser inklusive Nebenanlagen wie Schuppen und Garagen bzw.
Carports. Die Grundsticke werden Uber die angrenzenden StraBen ,,Alte Eichen”, durch einen
Teil der RegattastraBe, den Mozartweg sowie eine vom Mozartweg ausgehende StichstraBe er-
schlossen.

Vom Wendekreis ,,Alte Eichen" geht ein unbefestigter FuBweg ab und fUhrt in sidlicher Richtung
Uber eine Erhebung hinweg bis zu einer &ffentlichen Badestelle am Ufer des Scharmutzelsees.
Der FuBweg wird von groBen Badumen, Strauchwerk, GebUsch sowie Unterholz gesdumt. Die sich
westlich des FuBwegs befindlichen Grundsticke sind durch zweigeschossige Reihenhduser sowie
an die Hauptgebdude angebaute Garagen mit rockwdartigen privaten Garten gepragt. Auf
dem westlich angrenzenden GrundstUck steht ein zweigeschossiges Einfamilienhaus mit Flach-
dach und freistehenden Garagen. Westlich davon ist das Grundstick durch ein zweigeschossi-
ges Wohngebdude mit Satteldach und einer freistehenden Garage bebaut, wohingegen das
daran angrenzende GrundstUuck unbebaut ist. Zwischen diesem unbebauten Grundstick und
der Badestelle befindet sich ein weiteres Grundstick, das Uber einen Weg, welcher Ober das un-
bebaute GrundstUck fUhrt, erschlossen wird und mit einem eingeschossigen Wohnhaus sowie ei-
ner Garage bebaut ist.

Die Bebauung zentral im Plangebiet zwischen der StraBe ,,Alte Eichen" und Mozartweg ist durch
auf kleineren Grundstucken stehende zweigeschossige Wohnhduser, zum groBen Teil mit Sattel-
dach, und Nebenanlagen wie Schuppen, Garagen und Carports gepragt. Angrenzend zur Sil-
berberger StraBe im Westen steht ein zweigeschossiges Gebdude mit gréBerer Grundfléche und
Satteldach, welches als Hotel genutzt wird. Auf dem GrundstUck befinden sich Nebengebdude
wie Schuppen und Lager sowie eine Betonpflasterfldche, die als Parkplatz genutzt wird. SUdlich
dessen schlieBt sich eine feilbefestigte Fldche an, welche ebenfalls zum Abstellen von Fahrzeu-
gen genutzt wird.

Auch der sUdliche Bereich des Plangebiefts ist, wie der gesamte Geltungsbereich, sehr hetero-
gen bebaut. Hervorzuheben ist an dieser Stelle im Plangebiet die inkonsistente und nicht ortsbild-
typische Hoéhenentwicklung, welche aus sowohl zwei- als auch dreigeschossiger Bauweise resul-
tiert. An der Silberberger StraBe stehen neben einem dreigeschossigen in Geschossbauweise er-
richteten Wohnhaus mit Flachdach zwei zweigeschossige Wohngebdude, eines mit Satteldach
sowie eines mit Flachdach. SUdlich dessen steht wiederum ein dreigeschossiges Wohnhaus mit
Satteldach. Die Grundstucke verfugen Uber einen Seezugang und sind auch mit Nebengebdu-
den wie Schuppen, Garagen und Carports bebaut.

Nérdlich dieser Bebauung an der StraBe ,,Alte Eichen* findet sich ein Grundstick, welches mit
einem eingeschossigen Bootsschuppen, einem dreigeschossigen Gebdude mit Satteldach, das
als Vereinshaus genutzt wird, sowie straBenseitig gelegenen Stellplatzfldchen bebaut ist. Das
GrundstUck wird durch einen Segler-Verein genutzt. Es verfUgt auch Uber eine Steganlage fur
ca. 40 bis 50 Segelboote. Zwischen Segel-Verein und Badestelle befinden sich Grundsticke, die
sich durch einen dichten Baumbestand auszeichnen. Auf ihnen stehen seeseitig orientierte
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kleinere ein- bis zweigeschossige Wohngebdude mit ergénzenden Nebengebduden wie Schup-
pen, Garagen und Carports.

Zwischen der StraBe ,,Alte Eichen" und der Badestelle verlauft eine als Sackgasse endende Stich-
straBe, welche einseitig von Stellfléchen fur 16 Fahrzeuge begleitet wird, welche unter anderem
durch Badegdste genutzt werden.

3.2 Natur, Landschaft und Umwelt

Das Plangebiet wird der naturrGumlichen GroBlandschaft des ,,Ostbrandenburgischen Heide-
und Seengebiets", mit der Haupteinheit ,Saarower Higel", zugeordnet. Die Saarower HUgel
werden von ausgedehnten Grund-, End- und Stauchmordnen gebildet und sind Hochfl&chen-
und Hugel am Scharmutzelsee, die sich aus flachgebdschtem, teils steilhdngigem Hugelland zu-
sammensetzen und von Trockentdlern und wasserfuhrenden Talrinnen durchzogen sind, die die
Landschaft gliedern. Der Scharmitzelsee liegt in einer Rinne aus sandigen Béden und lehmigen
Sandbdéden mit geringer bis maBiger Bodengute.

3.2.1 Topographie und Geologie

3.2.1.1 Topographie

Der zentrale Bereich des Plangebiets zwischen RegattastraBe und der Strale ,,Alte Eichen* ist bei
Héhen um 41 m — 42 m U. NHN (Meter Uber Normalhéhennull im DHHN2016 (Deutsches Hauptho-
hennetz 2016)) nahezu eben. Die im Plangebiet liegenden StraBen bewegen sich ebenso auf
einem Niveau von ca. 42 m U. NHN. Im 6stlichen sowie sudlichen Bereich des Plangebiets fallt

das Gel@nde in Richtung des Ufers des Scharmuitzelsees von ca. 42 m U. NHN auf ca. 39 m U.
NHN leicht ab.

3.2.1.2 Boden

Nach Landschaftsplan Saarow-Pieskow (LP SP) liegt das Plangebiet auBerhalb seltenerer oder
hochwertiger B&den und Reliefformen.

Laut geologischer Karte des Landesamtes fur Bergbau, Geologie und Rohstoffe Brandenburg
(LGBR) findet sich im Plangebiet Bodenmaterial aus periglazidren bis fluviatilien Ablagerungen
(periglazidr-fluviatile und periglazidr-limnische Tal- und Beckenfullungen; auch Hangsande und
Schwemmkegel; seltener FlieBerden): Sand, Uberwiegend fein- und mittelkdrnig, selten grobkor-
nig, z. T. schluffig, 222 - gw-gh,,p-f). Es handelt sich um B&den allgemeiner Funktionsausprdgung.

Das Plangebiet ist eine stellenweise innerhalb der GrundstUcke mit Wald- und anderen Gehdlzen
bestandene FIGdche und weist Beeintrchtigungen in Form von Vollversiegelung (Villen-, Einzel-
und Reihenhaushausbebauung mit Nebenanlagen und Gartenwegen, Zufahrten, StraBen usw.)
und Teilversiegelung (Uberprégung) auf, so dass in diesen Bereichen ein Verlust der Bodenfunkti-
onen bzw. eine Zerstérung des naturlich gewachsenen Bodenprofils, vorhanden ist.

In den unversiegelten Bereichen sind folgende Funktionen gewdhrleistet:

Gehdlz- und Pflanzenstandort, Ndhrstoff- und Wasserreservoir fUr die vorhandene Vegetation,
Lebensraum fUr eine Vielzahl von Mikroorganismen und Kleinstlebewesen, Regulator fur den
Wasserhaushalt im Areal, Ort des Abbaus organischer Substanz zu Humus und Pflanzenndhrstof-
fen sowie Filter- und Abbaustétte von eingetragenen Schadstoffen.

Es liegen jedoch auch Stérungen in Form von angrenzender Siedlungst&tigkeit und Fahrzeugver-
kehr auf der StraBe , Alte Eichen" mit begleitendem Gehweg, der gepflasterten Mozartstrale,
der gepflasterten RegattastraBe sowie mehreren befestigten StichstraBen, vor.

3.2.2 Wasserhaushalt
3.2.2.1 Grundwasser

Nach hydrogeologischer Karte HYK 50-1 des LGBR steht im Plangebiet ein weitgehend unbe-
deckter Grundwasserleiter der Niederungen und Urstromtdler an.
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In der HYK 50-1 verlduft um das Plangebiet eine Grundwasserhydroisohypse mit 39 m U. NHN. Bei
einer Geldndehdhe von 39 - 43 m U. NHN liegt der Grundwasserflurabstand demnach 3 m unter
Geldndeoberkante im Westteil bzw. bei bis zu 1-2 m im Zentrum und 0-1 m im Ostteil des Plange-
biets. Aufgrund der Sandbdden sind das Wasserruckhaltevermégen und die Schutzfunktion der
GrundwasserUberdeckung gering. Nach HYH 50-3 liegt die Verweildauer des Sickerwassers bei
wenigen Tagen bis max. 1 Jahr. Das Gebiet entwdssert in Richtung Osten in die Rinnen mit dem
Scharmutzelsee. Das Gebiet entwdssert in Richtung Osten in die Rinne mit dem ScharmuUtzelsee.

Nach LP SP Karte Standortklima und Wasserhaushalt, Bewertung und Entwicklungsziele, liegt das
Plangebiet im Bereich von Fldichen mit potenziell hoher bis sehr hoher Gefdhrdung des Grund-
WASSETS.

3.2.2.2 Oberflaichengewdsser

Sowohl nérdlich als auch sudlich und &stlich grenzt der Scharmutzelsee an das Plangebiet an.
GemdB Vermesserplan liegt die Wasserfldche des Sees teilweise innerhalb des Plangebiets.

3.2.2.3 Starkregen

In Zeiten des Klimawandels und der damit verbundenen erhdhten Wahrscheinlichkeit fOr ext-
reme Wetterlagen ricken Uberflutungen durch Starkregenereignisse auch auf der Ebene der
Bauleitplanung vermehrt in den Fokus. Seit dem Februar 2025 informiert die Auskunftsplattform
Wasser des Landesamtes fur Umwelt Brandenburg mittels der Hinweiskarte Starkregengefahren
Uber potenzielle Wassertiefen, FlieBgeschwindigkeiten sowie -richtungen. Die im Auftrag des Bun-
desamtes fur Kartografie und Geoddsie (BKG) fUr Brandenburg, Berlin und weitere Bundesi&nder
erarbeitete Hinweiskarte dient dabei als Orientierungshilfe zu potenziellen Uberflutungsgefahren
durch Starkregenereignisse.

Die Berechnung der Ergebnisse der Hinweiskarte Starkregengefahren erfolgte auf Grundlage ei-
nes 3D-Oberfldchenmodells (DGM1), den ATKIS/ALKIS-Daten, KOSTRA-Daten des Deutschen
Wetterdiensts und weiteren ergdnzenden Geodaten. Allerdings werden manche Geldndede-
tails, etwa die Kanalisation oder auch Durchldsse, nicht immer vollstdndig berbcksichtigt. Daher
wird empfohlen, die Erkenntnisse jeweils stets mit der tatséchlichen Situation vor Ort abzuglei-

Hinweiskarte Starkregengefahren: AuBergewdhnliches Starkregenereignis (100-jahrlich),

mit Abgrenzung des Plangebiets (Ohne MaBstab)4

4 Plangrundlage: Auskunftsplattform Wasser, https://apw.brandenburg.de/, Zugriff am 30.10.2025, © GeoBasis-DE/LGB, dlI-
de/by-2-0
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In den bebauten Bereichen zentral im Plangebiet stellt die Hinweiskarte Starkregengefahren ein
potenzielles Uberflutungsrisiko mit Wassertiefen bis zu ca. 30 cm bei einem auBergewdhnlichen
Starkregenereignis (alle 100 Jahre) dar. Im sudlichen Bereich wirden gar Wassertiefen von bis zu
ca. 80 cm auftreten. Aufgrund der relativ ebenen Topographie im Plangebiet wirden potenziell
nur geringe FlieBgeschwindigkeiten auftreten.

Insgesamt ist das Plangebiet nicht besonders durch auBergewodhnliche Starkregenereignisse ge-
fahrdet.

3.2.3 Arten und Biotope
3.2.3.1 Flora

Im Plangebiet wdre als potenziell natirliche Vegetation die Hainrispengras-Hainbuchen-Buchen-
wald-Gesellschaft méglich. Im Bereich des Scharmutzelsees wdéren auf den feuchten Standorten
Schwarzerlenwdlder der Niedermoore als potenziell natirliche Vegetation mdglich.

Auf Grund der bestehenden und ehemaligen Nutzungen und der natUrlichen Verhdlinisse sind
die Fldchen von unterschiedlicher Wertigkeit als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere. Das pflanzli-
che Artenspekirum im Plangebiet wird sowohl von der natUrlichen Vegetation aber auch durch
den groBen Anteil von Privatgdarten und &ffentlichen Grinflédchen, sehr stark auch von Ziergehdl-
zen bestimmt,

3.2.3.2 Fauna
FUr das Untersuchungsgebiet lagen zu Planungsbeginn keine faunistischen Erhebungen vor. Die

Fauna im Plangebiet und seiner Umgebung wurde von Februar bis August 2024 untersucht (s.
Prufung der Umweltbelange inkl. Artenschutzfachbeitrag).

Bestandsplan mit Fauna (Ohne MaBstab)s

5 Profung der Umweltbelange zum B-Plan Nr. 077 ,,Dorfanger Saarow Dorf", BUro fUr Umweltplanungen, Paulinenaue, Ok-
tober 2025
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Innerhalb des Plangebiets mit angrenzender Umgebung wurden insgesamt 35 Vogelarten fest-
gestellt, von denen 30 Arten Brutvogel waren bzw. deren Reviere komplett oder nur teilweise im
Plangebiet lagen. Des Weiteren wurden 5 Vogelarten als Nahrungsgdste, 2 Arten singend und
eine Art beim Durchflug kartiert. In der Umgebung des Plangebiets wurden insgesamt 8 Vogelar-
ten kartiert, deren Brutpl&tze und Reviere nicht im Plangebiet lagen.

Quartiere von Flederm&usen wurden in den begehbaren Bereichen (hier Regattaplatz, BGume
an StraBe Alte Eichen, B&ume an Badestelle, Bdume an Grundstucksgrenzen der nicht begehba-
ren GrundstUcke) des Plangebiets nicht vorgefunden. Die vorhandenen baulichen Anlagen im
Siedlungsbereich sowie Altbdume mit Baumhdhlen kdnnen fUr Fledermduse (streng geschutzt)
ein Quartier bieten.

Der Teichfrosch wurde 38 x im angrenzenden Scharmutzelsee kartiert. In Brandenburg z&hlt der
Teichfrosch noch zu den weit verbreiteten Amphibienformen. Weitere Nachweise anderer Amphi-
bienarten oder von Reptilien erfolgten hier nicht.

Sdugetiere wurden im Plangebiet wdhrend der Kartierungen nicht gesichtet. In Bezug auf Scha-
lenwild (z. B. Schwarzwild, Rehwild usw.) kann die Aussage getroffen werden, dass aufgrund der
Einz&unung und der Lage im Siedlungsbereich an StraBen ein Wechsel in den Plangebiet derzeit
eigentlich nicht méglich ist.

Als Insekten wurden die Tagfalterarten Damenbrett (Melanargia galathea), GroBer KohlweiBling
(Pieris brassicae), Landkdrtchen (Araschnia levana), Tagpfauenauge (Inachis io) und Zitronenfal-
ter (Gonepteryx rhamni) vorgefunden. Neben den genannten Tagfaltern wurden die Deutsche
Wespe (Paravespula germanica), Bernsteinschnecke (Succinea putris), Hainschnirkelschnecke
(Cepaea nemordlis), Gemeiner GrashUpfer (Chortippus biguttullus), Grines Heupferd (Tettigonia
viridissima), Marienk&fer (Coccinellidae), Kartoffelkdfer (Leptinotarsa decemlineata), Soldatenkd-
fer (Cantharis fusca), Feuerk&fer (Pyrrhocoris apterus), Gemeine Stinkwanze (Palomena prasing),
Weberknecht (Opilio parietinus) und Gemeine Kreuzspinne (Araneus diadematus), vorgefunden.

Das Plangebiet wurde an den Kartierungstagen von Wespen (Para Vespula germanica), Hornis-
sen (Vespa Cabrio) und Gartenhummeln (Bombus hérterem) frequentiert.

Die beiden Inseln ,,GroBer Werl" und , Kleiner Werl" ca. 50 m suddstlich bzw. 300 m sUdlich des
Plangebiets sind auBerdem fUr das Vorkommen der Wasservogel Kormorane bekannt. Sie nutzen
die Inseln unter anderem zum BrUten. DarUber hinaus ziehen die Kormorane auch Seeadler an.

3.2.4 Klima und Luft

Nach Landschaftsrahmenplan (LRP) des Landkreises Oder-Spree (LK OS) wird der Landkreis dem
Klima des kUstenfernen Tieflands im Ubergangbereich vom Kisten- zum Binnenlandklima zuge-
ordnet. Die Region gehort zu den sommerwdrmsten und winterkdltesten Teilen des norddeut-
schen Tieflandes. Die mittlere jGhrliche Temperatur liegt bei 9,2° C, wobei die durchschnittliche
Sommertemperatur im Juli bei 19,0° C und die Wintertemperatur im Januar bei -0,1° C liegt. Die
Jahresniederschlagssumme betrdgt 576 mm. Die Vorherrschaft atlantischer GroBwetterlagen
fUhrt zu einer Dominanz der Westwindlagen (W, WSW, WNW), gefolgt von einem deutlich gerin-
geren zweiten Maximum aus den &stlichen Richtungen (bei kontinentalen GroBwetterlagen). Die
Windrichtungen werden in Bodenndhe jedoch hdufig durch das Relief abgelenkt.

Die relativ dichte Vegetation, die Bebauung und teilweise das Relief bewirken eine Verringerung
der Verdunstung und von méglichen Windbelastungen. Die Abgas- und Ladrmbelastung ist im
Plangebiet aufgrund des nicht vorhandenen Durchgangsverkehrs gering.

3.2.5 Landschaftsbild und Erholung

Die landschaftliche Eigenart des Plangebiets wird hdufig durch den starken und alten Baumbe-
stand gepragt. Die FlurstUcke zeigen noch oft die fur Bad Saarow ehemals typische Kombination
von Altbdumen und Bebauung auf vergleichsweise groBen GrundstUucken.
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Von besonderer Bedeutung fur das Landschaftsbild ist die Seeuferzone, die sowohl am ,,Regat-
taplatz* als auch an der Badestelle im sUdlichen Bereich des Plangebiets fur die Offentlichkeit
zuganglich ist. Attraktiv ist das Zusammenspiel aus durchgrinter Bebauungsstruktur und Ausblick
auf den Scharmuitzelsee.

Eine erholungs- bzw. freizeitrelevante Ausstattung wurde im Plangebiet in Form der Hotels, der
Ferienhaus- und Zimmervermietungen, der privaten Wochenendgrundsticke und der Seglerver-
eine vorgefunden. Durch die derzeit vorhandenen GrundstUckseinzGunungen sind groBtenteils
Trennwirkungen vorhanden, die einer &ffentlichen Freizeit- und Erholungsnutzung entgegenste-
hen. Bis auf die Hotels, die beiden gréBeren Grunfldchen (Nordteil, Nordostteil) und die 6ffentli-
che Badestelle an der SUdgrenze des Plangebiets, fehlt allerdings eine erholungsrelevante Infra-
struktur (Uferweg, Pfade, Pldtze, Sitzgelegenheiten, Beschilderung usw.).

3.3 Bestimmungen inkl. Kennzeichnungen und nachrichtlicher Ubernahmen
3.3.1 Bodenverunreinigungen
3.3.1.1 Altlasten

Hinweise auf das Vorhandensein von Altlasten liegen fur das Plangebiet derzeit nicht vor. Ge-
mak §§ 30 und 31 Abs. 1 Brandenburgisches Abfall- und Bodenschutzgesetz (BbgAbfBodG) sind
festgestellte Kontaminationen und organoleptische Auffalligkeiten im Boden sowie ggf. auf den
Fldchen abgelagerte Abfdlle und Auffillungen der unteren Abfallwirtschaftsbehdrde/ unteren
Bodenschutzbehérde (UAWB/uUB) des Landkreises Oder-Spree zur Festlegung der weiteren Ver-
fahrensweise umgehend anzuzeigen.

3.3.1.2 Kampfmittel

Im Plangebiet sind derzeit keine Kampfmittelbelastungen bekannt. Bei konkreten Bauvorhaben
ist bei Notwendigkeit eine Munitionsfreiheitsbescheinigung beizubringen. DarUber entscheidet
die fUr das Baugenehmigungsverfahren zustdndige Behérde auf der Grundlage einer vom
Kampfmittelbeseitigungsdienst erarbeiteten Kampfmittelverdachtsfldchenkarte.

Sollten Kampfmittel gefunden werden, ist nach § 3 Abs. 1 Nr. 1 Kampfmittelverordnung fur das
Land Brandenburg (KampfmV) verboten, entdeckte Kampfmittel zu berUhren und deren Lage
zu verandern. Es gilt die Verpflichtung, die Fundstelle gemaB § 2 KampfmV unverziglich der
ndchsten ortlichen Ordnungsbehdrde oder der Polizei anzuzeigen.

3.3.2 Bau- und Bodendenkmale

3.3.2.1 Baudenkmale

Im Plangebiet sind folgende Baudenkmale i. S. d. Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes
(BbgDSchG) in der Denkmalliste des Landes Brandenburg registriert:

- Scheune, Alte Eichen 24, Nr. 09115137,
- Wohnhaus, RegattastraBe 4, Nr. 09115422.
Die Baudenkmale werden nachrichtlich in den B-Plan Gbernommen.

Unmittelbar nérdlich des Plangebiets befindet sich ein weiteres Baudenkmal, welches in die
Denkmalliste des Landes Brandenburg eingetragen ist:

- Gutsanlage Eibenhof mit Herrenhaus und Parkanlage, Kutscherwohnhaus mit Remise,
Kleintierstall, Pferdestall, Eiskeller und Toranlage, Alte Eichen 30, Nr. 09115432

Denkmale i. S. d. BbgDSchG sind in ihrer baulichen Substanz und ihrem Erscheinungsbild zu erhal-
fen, zu schitzen und zu pflegen (§ 7 Abs. 1 BbgDSchG). Verdnderungen der baulichen Substanz
oder des Erscheinungsbildes eines Denkmals sowie seiner Umgebung unterliegen der denkmal-
rechtlichen Erlaubnispflicht gemdaB § 9 Abs. 1 BbgDSchG. Die denkmalrechtliche Erlaubnispflicht
bleibt von der st&dtebaulichen Planung unberthrt. Zustdndige Genehmigungsbehdrde ist die
untere Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Oder-Spree.
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Anderungen bzw. Ergénzungen des Baudenkmalbestandes sind jederzeit mdglich. Die Denkmal-
liste wird kontinuierlich fortgeschrieben.

3.3.2.2 Bodendenkmale

Das Plangebiet wird im &stlichen Bereich zu groBen Teilen vom in die Denkmalliste des Landes
Brandenburg eingetragenen Bodendenkmal Nr. 0610 (Siedlung Urgeschichte, Siedlung Stein-
zeit, Dorfkern deutsches Mittelalter, Dorfkern Neuzeit, Siedlung slawisches Mittelalter) Gberlagert.
Im westlichen Teil, angrenzend zur Silberberger StraBe, wird das Plangebiet vom Bodendenkmal
Nr. 90605 (Siedlung Bronzezeit) Uberlagert. Die Bodendenkmale werden nachrichtlich in den B-
Plan Ubernommen.
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Bodendenkmale mit Abgrenzung des Plangebiets (Ohne MaBstab)¢

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale (Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverférbungen, Holz-
pféhle oder Holbohlen, Tonscherben, Metallsachen, MUnzen, Knochen u. 4.) freigelegt werden,
ist dies unverziglich dem Brandenburgischen Landesamt fur Denkmalpflege, Archdologischen
Landesmuseum, Abt. Bodendenkmalpflege und der Unteren Denkmalschutzbehorde des Land-
kreises Oder-Spree anzuzeigen. Der Fund und die Fundstatte sind bis zum Ablauf von einer Wo-
che in unver@ndertem Zustand zu erhalten (§ 11 Abs. 3 Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz
(BbgDSchG)). Innerhalb dieser Zeitspanne erfolgt so schnell als mdglich eine Begutachtung
durch Fachpersonal der Denkmalbehérden. Entdeckte Funde sind ablieferungspflichtig (§ 11
Abs. 4 BbgDSchG und § 12 Abs. 1, 2 BbgDSchG). Die BauausfUhrenden sind Uber diese gesetzli-
chen Auflagen zu belehren.

Anderungen bzw. Ergénzungen des Bodendenkmalbestandes sind jederzeit mdglich. Die Denk-
malliste wird kontinuierlich fortgeschrieben.

3.4 ErschlieBung
3.4.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber die westlich angrenzend zum Plange-
biet verlaufende LandesstraBe (L) 412 Siloerberger StraBe bzw. Silberberger Chaussee.

3.4.2 Offentlicher Personennahverkehr

Die ndchstgelegene Haltestelle des Offentlichen Personennahverkehrs (OPNV) liegt unmittelbar
westlich des Plangebiets an der Silberberger StraBe/ Ecke Mozartweg (Bushaltestelle Bad

é Plangrundlage: Geoportal Brandenburg, © GeoBasis-DE/LGB, dI-de/by-2-0, https://geoportal.brandenburg.de, Zugriff
am 10.4.2024
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Saarow, Alte Eichen). Dort verkehren die Linien 407 sowie 431, welche das Plangebiet sowohl mit
dem Bahnhof der Gemeinde Bad Saarow als auch mit dem Bahnhof der Stadt FUrstenwalde
(Spree) sowie den den Scharmutzelsee umgebenden Ortschaften verbinden.

3.4.3 FuBgdnger und Radfahrer

Entlang der Silberberger StraBe verlduft auf der &stlichen Seite ein straBenbegleitender FuB- und
Radweg. Innerhalb des Plangebiets wird die StralBe ,, Alte Eichen* bis zum Wendekreis am ,,Re-
gaftaplatz” von einem einseitig verlaufenden FuBweg begleitet. Auf den Gbrigen Verkehrsfla-
chen sind keine gesonderten FuB- und Radwege vorhanden. Im Abschnitt zwischen den beiden
Wendekreisen ist der ostliche Teil der RegattastraBe lediglich FuBgdngern sowie Radfahrern vor-
behalten. Der Uferwanderweg mindet von Norden kommend in die RegattastraBe.

3.5 Technische Infrastruktur
3.5.1 Ver- und Entsorgung

Die Trink- und AbwassererschlieBung im Plangebiet kann Uber die vorhandenen Leitungen in Tra-
gerschaft des Wasser- und Abwasserzweckverband ,,Scharmuitzelsee — Storkow/ Mark* in den
StraBen Silberberger StraBe bzw. Silberberger Chaussee, ,,Alte Eichen", Mozartweg und Regatta-
straBe erfolgen. Elekiro- und Gasleitungen sowie Fernmeldekabel sind im Plangebiet bzw. dessen
Umfeld vorhanden.

3.5.2 Loschwasser

GemdB § 3 Abs. 1 Satz 1 Brandenburgisches Brand- und Katastrophenschutzgesetz (BbgBKG)
muUssen die amtsfreien Gemeinden, die Verbandsgemeinden, die Amter und die kreisfreien
Stadte zur ErfUllung ihrer Aufgaben im ortlichen Brandschutz und in der ortlichen Hilfeleistung
eine den ortlichen Verhdltnissen entsprechende leistungsfahige Feuerwehr unterhalten sowie
eine angemessene Léschwasserversorgung gewdhrleisten.

Zur Gewadhrleistung und Sicherung der Loschwasserversorgung ist bei niedriger, in der Regel frei-
stehender Bebauung (bis drei Vollgeschosse) ein Léschwasserbedarf von mindestens 800 I/ min
(48 m3/ h) und bei sonstiger Bebauung von mindestens 1.600 I/ min (96 m3/ h) fOr eine Dauer
Uber mindestens zwei Stunden sicherzustellen und in der Regel Uber Hydranten nachzuweisen.
Diese mussen in einem Abstand von maximal 300 m liegen.

Das offentliche Wasserversorgungsnetz dient primd&r der Trinkwasserversorgung als Aufgabe der
Daseinsvorsorge. Die Anordnung von Hydranten im Wasserversorgungsnetz erfolgt nach techno-
logischen Anforderungen, wie z. B. der RohrnetzspUlung. Eine Verpflichtung des Wasserversor-
gungsunternehmens zur Léschwasservorhaltung besteht grundsdtzlich nicht. Die &ffentliche Trink-
wasserversorgung kann, soweit technisch méglich, zur Léschwasserversorgung im Rahmen der
Grundversorgung (kein Objektschutz) nach DVGW Arbeitsblatt W405 ,Bereitstellung von Losch-
wasser durch die &ffentliche Trinkwasserversorgung' beitragen. Grundsdtzlich gilt, dass zur Lésch-
wasserversorgung keine entsprechenden Kapazitdten vorgehalten werden kénnen; die hydrauli-
sche Bemessung des Trinkwasserversorgungsnetzes/ der trinkwassertechnischen Anlagen (Ausle-
gung der Dimension) erfolgt ohne den Lastfall ,Léschwasserversorgung'.

Bestehen Einschrénkungen seitens der Trinkwasserversorgung werden auch andere Méglichkei-
ten, zum Beispiel unterirdische L&schwasserbehdlter, -brunnen oder -teiche, in Betracht gezogen.
Die notwendigen Stell- und Bewegungsfldchen fUr die Feuerwehr mUssen den geltenden Vor-
schriffen entsprechen und fléchenmdaBig nachgewiesen werden.

Die Errichtung von Léschwasserbrunnen gemdan § 49 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) bedarf der
Anzeige bei der unteren Wasserbehdrde. Bei Herstellung eines Léschwasserteiches, stellt dies ei-
nen wasserrechtlich gestattungspflichtigen Gewdasserausbau nach § 68 WHG dar, sofern der
Teich durch das Grundwasser gespeist wird.
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4 Planungsrechiliche Rahmenbedingungen
4.1 Grundsdtze und Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB mUssen die Bauleitpldne der Kommunen den Ubergeordneten Grundsat-
zen und Zielen der Raumordnung und Landesplanung angepasst werden. Neben allgemeinen
Vorgaben aus dem Raumordnungsgesetz (ROG) des Bundes sind im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung insbesondere Landesentwicklungs- und Regionalpléne zu beachten.

Grundsdatze der Raumordnung ergeben sich aktuell aus dem Landesentwicklungsprogramm
2007 (LEPro 2007). Ziele der Landesplanung ergeben sich aktuell aus dem Landesentwicklungs-
plan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR). Mit dem LEP HR wird das LEPro 2007 konkreti-
siert und damit der Beitrag der Raumordnung zur Entwicklung des Gesamtraumes ergdnzt.

4.1.1 Landesentwicklungsprogramm fir die Hauptstadiregion Berlin-Brandenburg

Das LEPro 2007 bildet den Ubergeordneten Rahmen der gemeinsamen Landesplanung fur die
Haupftstadtregion Berlin-Brandenburg. Das LEPro 2007 vom 18.12.2007 ist in Brandenburg am
1.2.2008 in Kraft getreten.

Die Planung entspricht § 5 Abs. 2 LEPro 2007, wonach die Innenentwicklung Vorrang vor der Au-
Benentwicklung haben soll. Dabei sollen die Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestan-
des in vorhandenen Siedlungsbereichen und die Reaktivierung von Siedlungsbrachfléchen bei
der Siedlungstatigkeit PrioritGt haben. Beides ist hier der Fall. Der B-Plan dient der Erhaltung der
ortstypischen Bebauung sowie der Aktivierung von ungenutzten Flidchen im Innenbereich.

Die Planung folgt zudem dem Grundsatzin § 6 Abs. 3 LEPro 2007, der die Erhaltung oder Herstel-
lung der &ffentlichen Zuganglichkeit und Erlebbarkeit von Gewdsserrédndern und anderen Ge-
bieten, die fUr die Erholungsnutzung besonderes geeignet sind, gewdhrt. Offentliche Zugénge
zum ScharmUtzelsee am ,,Regattaplatz” sowie an der Badestelle werden durch den B-Plan pla-
nungsrechtlich gesichert.

4.1.2 Landesentwicklungsplan Hauptstadiregion Berlin-Brandenburg

Der LEP HR, der am 1.7.2019 in Kraft getreten ist, konkretisiert als Gberdriliche und zusammenfas-
sende Planung die Grundsétze der Raumordnung des LEPro 2007 und sefzt einen Rahmen fur die
kUnftige r&umliche Entwicklung in der Hauptstadtregion. Er trifft Festlegungen zur Entwicklung,
Ordnung und Sicherung der Haupftstadtregion, insbesondere zu den Raumnutzungen und -funk-
tionen und wird als Rechtsverordnung der Landesregierungen mit Wirkung fur das jeweilige Lan-
desgebiet erlassen.

Die Planung entspricht den zur Siedlungsentwicklung formulierten Zielen des LEP HR. Die Planung
entspricht dabei dem Ziel 5.1 Abs. 1 LEP HR, wonach die Siedlungsentwicklung unter Nutzung
von Nachverdichtungspotenzialen innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inan-
spruchnahme vorhandener Infrastruktur auf die Innenentwicklung konzentriert werden soll.
Ebenso wird Ziel Z 5.2 Abs. 1 LEP HR entfsprochen. Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungsge-
bietes von Bad Saarow.

4.1.3 Regionalplanung
4.1.3.1 Integrierter Regionalplan Oderland-Spree

Die Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft (RPG) Oderland-Spree hat am
14.3.2016 die Aufstellung des Integrierten Regionalplans beschlossen.
Zur Umsetzung der mit dem LEP HR verbundenen Planungsauftrdge hat die Regionalversamm-

lung der RPG Oderland-Spree am 8.4.2019 einen Beschluss zur Gliederung ihres integrierten Regi-
onalplanes gefasst.

Im Integrierten Regionalplan Oderland-Spree werden Festlegungen zur Siedlungs- und Freiraum-
entwicklung und Infrastruktur in Umsetzung der Neufassung des Regionalplanungsgesetzes und
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der Planungsauftradge aus dem LEP HR als Mindestinhalte fir Regionalpl&ne im Land Branden-
burg getroffen.

Auf der 5. Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft am 29.11.2021 wurden
die ersten Planinhalte des Integrierten Regionalplans im Vorentwurf gebilligt.

4.1.3.2 Sachlicher Teilregionalplan ,Regionale Raumstruktur und Grundfunktionale Schwer-
punkte“

Die Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Oderland-Spree hat am
21.6.2021 den Sachlichen Teilregionalplan ,Regionale Raumstruktur und Grundfunktionale
Schwerpunkte* Oderland-Spree beschlossen. Der Ortsteil Bad Saarow der Gemeinde Bad
Saarow ist gemdaB Z 3.3 LEP HR als Grundfunktionaler Schwerpunkt (GSP) festgelegt.

Grundfunktionale Schwerpunkte sind die funktionsstarksten Ortsteile von geeigneten Gemein-
den. Diese Oirtsteile erhalten nach der Rechtswirksamkeit des Sachlichen Teilregionalplans ,,Regi-
onale Raumstruktur und Grundfunktionale Schwerpunkte" die im LEP HR vorgesehenen erweiter-
ten Méglichkeiten in den Bereichen Wohnsiedlungsentwicklung (2 ha pro 1.000 Einwohner fUr ei-
nen Zeitfraum von 10 Jahren) und Entwicklung des groB3fléchigen Einzelhandels.

4.1.3.3 Landschaftsrahmenplan

Im Landschaftsrahmenplan (LRP) des Landkreis Oder-Spree, Stand Februar 2021, wird der vor-
handene Zustand von Natur und Landschaft im Landkreis Oder-Spree fldchendeckend darge-
stellt und beurteilt. Erist ein Fachplan fir den Naturschutz und die Landschaftspflege. Er erfasst
und bewertet Schutzguter wie Boden, Wasser, Luft, Tier- und Pflanzenwelt sowie das Landschafts-
bild in sechs Karten (K1 —Ké).

vl

L "I' Dort Saarow

5 gD

Landschaftsrahmenplan Entwicklungskonzept (Ausschnitt ohne MaBstab)?

Auf dieser Grundlage werden Ziele und MaBnahmen fir die kunftige Entwicklung von Natur und
Landschaft sowie der Erholungsvorsorge im Landkreis aufgezeigt. Dabei handelt es sich um eine
gutachterliche Darstellung der MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege, der
Einfluss auf bestehende und zukunftige Fldchennutzungen nehmen kann.8

Das Entwicklungskonzept stellt im Plangebiet die Erhaltung von Alleen und Baumreihen, die Er-
haltung und Forderung charakteristischer Tier- und Pflanzenarten der Siedlungen (insb. an und in
Gebdude lebende Arten), die Erhaltung und Entwicklung multifunktionaler Grinfldchen

7 Landkreis Oder-Spree, Februar 2021
8 Landkreis Oder-Spree, Februar 2021
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(Erholung, Klima, Arten- und Biotopschutz) nahe der Badestelle sowie in den Uferbereichen sowie
den Erhalt von Bodendenkmalen im GroBteil des Plangebiets dar.

4.2 Geschitzte Teile von Natur und Landschaft
4.2.1 Landschdfisschutzgebiet ,,Scharmitzelseegebiet*

Die Randbereiche des Plangebiets werden teilweise vom Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,,Schar-
mutzelseegebiet” (3750-602) Uberlagert. Das LSG ,,ScharmUtzelseegebiet” wird gemdaB § 9 Abs. 6
BauGB nachrichtlich in den B-Plan Gbernommen.

LSG ,Scharmiitzelseegebiet" mit Abgrenzung des Plangebiets (Ohne MaBstab)?
Das LSG wurde fUr folgende Schutzzwecke ausgewiesen:

Erhaltung und Entwicklung oder Wiederherstellung der Leistungsfdhigkeit des Naturhaushaltes,
insbesondere

- der Funktionsfdhigkeit der B&den durch Sicherung und Forderung der natUrlichen Vielfalt
der Bodeneigenschaften, der Schutz des Bodens vor Bebauung, Verdichtung, Erosion
und vor Abbau,

- der Funktionsf&higkeit des Wasserhaushaltes, insbesondere der Quell-, Stand- und Flie3-
gewasser, Uferbereiche, Verlandungszonen sowie verschiedener Moortypen und eines
lokal bedeutsamen Wassereinzugs- und Grundwasserneubildungsgebietes,

- der Reinhaltung der Luft sowie der Stabilisierung des Lokalklimas,

- derseltenen, gefdhrdeten und charakteristischen Lebensrdume wie Roéhrichte, Feucht-
wiesen, Moore, Laubmisch- und Bruchwdlder als wesentliche Bestandteile des Naturhaus-
haltes

- eines landschaftsUbergreifenden Biotopverbundes, insbesondere der zusammenhdngen-
den Seen, der kleinen FlieBgewdsser und des Storkower Kanals, fUr das Vorkommen des
Fischotters,

- der Pufferfunktion fUr die im Gebiet liegenden Naturschutzgebiete, Geschutzten Land-
schaftsbestandteile, Naturdenkmdler und Gebiete des Schutzgebietssystems Natura
2000;

Die Bewahrung der Vielfalt, Eigenart und Schénheit des Landschaftsbildes, insbesondere

? Plangrundlage: © Bundesamt fUr Kartographie und Geoddsie (2022), https://www.geoportal.de/map.html, Zugriff am
10.4.2024
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- der eiszeitlich geprédgten Mordnenlandschaft mit reliefstarken, zum Teil feinteilig geglie-
derten HUgeln der Stauch- und Endmord@nen sowie den reliefschwdcheren Erhebungen
und Senken — der Grundmordnen, Seen, FlieBgewdassern, Mooren, Anmooren, Talsanden,
Sollen, DUnen und Trockentdlern,

- desin weiten Teilen unzerschnittenen und unverbauten Gebietes mit den Seen und ihren
Randbereichen, dem bewaldeten Norden, der kleinteilig gegliederten Feld- und Waldflur
Ostlich des Scharmutzelsees und der offenen, reich gegliederten Feldflur zwischen Schar-
mutzelsee und GroBem Storkower See,

- der prdgenden Landschaftselemente und deren Verteilung, wie Wdlder und deren Ran-
der, Acker, Grinlénder, Feldgehdlze, Alleen, KopfsteinpflasterstraBen, Lesesteinhaufen
und Solitérbdume,

- der Erhalt der gliedernden Grunkorridore zwischen den einzelnen Siedlungskdrpern sowie
der besonderen Eigenart der weitrdumig gestreuten Siedlungsstruktur von Neu Reichen-
walde;

Die Erhaltung und Entwicklung des Gebietes wegen seiner besonderen Bedeutung fur die land-
schaftsbezogene Erholung, insbesondere fur das Wandern, das Rad- und Wasserwandern unter
Einbeziehung der dorflichen Infrastruktur.

4.2.2 Geschitzter Landschaftsbestandteil

Im Nordostteil der StraBe ,,Alte Eichen' findet sich im Bankettbereich abschnittsweise eine jun-
gere Allee. Diese ist nach § 29 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) geschutzt. Auf den ge-
schitzten Landschaftsbestandteil wird im B-Plan hingewiesen.

4.2.3 Geschutzte Biotope

Ostlich und stdlich grenzt der Scharmitzelsee an das Plangebiet, der als Standgewdéisser, ein-
schlieBlich seiner Uferbereiche und Réhrichte, nach § 30 BNatSchG geschutzt ist. Auf das ge-
schutzte Biotop wird im B-Plan hingewiesen.

4.3 Bauleitplanung
4.3.1 Fldachennutzungsplan
Der Fli&chennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Bad Saarow wurde am 13.7.2006 rechtswirksam.

Rechtswirksamer FNP Stand 13.7.2006 mit Abgrenzung des Plangebiets (Ausschnitt ohne MaBstab)10

10 Plangrundlage: Amt Scharmutzelsee
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Der FNP stellt groBe Teile des Plangebiets als Wohnbaufldche dar. Entlang der Silberberger
StraBe wird ein ca. 25 m breiter Streifen als Waldfldche dargestellt. Zwischen RegattastraBe und
Silberberger StraBe wird eine Verkehrsfldche mit Zweckbestimmung ,,Fidche fur ruhenden Ver-
kehr" dargestellt. Sowohl der ,Regattaplatz als auch weite Teile der Uferzonen sowie die Bade-
stelle samt Zugangsschneise vom Wendekreis am ,,Regattaplatz ausgehend werden als Grin-
fldchen dargestellt. Der Dorfanger im norddstlichen Bereich des Plangebiets wird als Fidche for
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft dargestellt.

Daruber hinaus stellt der FNP innerhalb des Plangebiets zwei Einzelbaudenkmale, zwei Boden-
denkmale, die das Plangebiet Gberlagern sowie die Grenze des LSG ,,Scharmutzelsee” dar. Die
Abgrenzung der Bodendenkmale im Plangebiet stellt sich jedoch laut aktueller Denkmalliste des
Landes Brandenburg anders dar.

AuBerdem stellt der FNP die Grenze einer Fldche mit wasserrechtlichen Festsetzungen mit Zweck-
bestimmung Trinkwasserschutzgebiet dar. Das mit Beschluss Nummer 123/23/83 vom 2.3.1983 des
Kreistages FUrstenwalde festgesetzte Wasserschutzgebiet Bad Saarow wurde jedoch durch die

wErste Verordnung Uber die Aufhebung von Wasserschutzgebieten' vom 21.8.2009 aufgehoben.

Der B-Plan weicht in einigen Bereichen (z.B. Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung an
der Silberberger StraBe und der Festsetzung von Sondergebieten im B-Plan) von den Darstellun-
gen des rechtswirksamen FNP ab, ist jedoch grundsatzlich aus diesem entwickelbar. Der FNP
wird gemdaB § 13a BauGB im Rahmen der Berichtigung angepasst.

4.3.2 Landschaftsplan

Im Landschaftsplan der Gemeinde Bad Saarow-Pieskow mit Stand von Dezember 2003 werden
verschiedene den Landschaftsraum betreffende Themenkomplexe bewertet und darauf auf-
bauend landschaftsplanerische Entwicklungsziele sowie MaBnahmen fur den Raum Bad Saarow-
Pieskow dargestellt. Er gliedert sich dabei in sieben Pldne mit den Themenschwerpunkten Bio-
toptypenkartierung, Topographie und Boden, Bewertung und Entwicklungsziele, Standortklima
und Wasserhaushalt, Bewertung und Entwicklungsziele, Biotop- und Artenschutz, Bewertung und
Entwicklungsziele, Landschaftsbild und Erholungswert, Bewertung und Entwicklungsziele, Eingriffs-
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Landschaftsplan der Gemeinde Bad Saarow-Pieskow!!

Der GroBteil des Plangebiets wird im MaBnahmenplan des Landschaftsplans als Siedlungsbe-
reich, in welchem der Charakter der waldsiedlungsartigen bzw. [dndlich geprdgten

11 Amt ScharmUtzelsee
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Siedlungsbereiche zu erhalten ist, dargestellt. Entlang der StraBe ,,Alte Eichen' wird eine vorhan-
dene Allee, welche zu erhalten bzw. zu vervollsténdigen ist, dargestellt. Der Dorfanger wird mit
der MaBnahme Erhaltung und Neugestaltung von Angerbereichen I&ndlicher Ortskerne gekenn-
zeichnet.

Der Plan stellt sowohl die Bodendenkmale (veraltet) als auch die Naturdenkmale dar. Die Natur-
denkmale werden mit ,,Eichenbestand im alten Dorf Saarow'' sowie mit ,,2 Eiben im Bereich Sa-
natorium Eibenhof" angegeben.

4.3.3 Bebauungsplan Nr. 047 ,Alte Eichen*
Sudlich des zentral im Plangebiet gelegenen Wendekreises grenzt der seit dem Jahr 2008 rechfs-
kraftige B-Plan Nr. 047 ,, Alte Eichen" an das Plangebiet. Er setzt dort ein Allgemeines Wohngebiet

mit einer GRZ von 0,24 und zuldssigen vier Geschossen sowie parallel zum Ufer des ScharmUt-
zelsees eine Private Grunflache fest.
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B-Plan Nr. 047 , Alte Eichen“12
4.3.4 Bebauungsplan Nr. 060 ,Silberberger Strae*

Nérdlich grenzt der seit dem Jahr 2017 rechtskraftige B-Plan Nr. 060 ,Siloerberger StraBe” an das
Plangebiet an. In ihm werden die angrenzenden Fi&dchen als Allgemeines Wohngebiet mit in
Richtung Ufer des Scharmitzelsees anschlieBenden Privaten Grinfldchen sowie einer Offentli-
chen Grunfldche im nérdlichen Teil festgesetzt. Die Silberberger StraBe wird als StraBenverkehrs-
flache festgesetzt.

12 Amt ScharmUtzelsee
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M 1: 1.000

Planzeichnung Teil A

B-Plan Nr. 060 ,Silberberger StraBe*13
4.4 Bauschutzbereich

Auf der Ostseite des ScharmUtzelsees befindet sich in ca. 1.200 m Entfernung zum Plangebiet
das HELIOS Klinikum Bad Saarow. Das Klinikum verfugt Gber einen Hubschrauber-Sonderlande-
platz, welcher medizinischen Hubschraubernoteinsétzen und Krankentransporten sowie den do-
mit im Zusammenhang stehenden Flugen dient.
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Bauschutzbereich mit Bauhéhenfestlegung und Lage des Plangebiets (Ohne MaBstab)'4

13 Amt Scharmutzelsee
14 Plangrundlage: Gemeinsame Obere Luftfahrtbehdrde Berlin-Brandenburg, 3.5.2024
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Das Plangebiet liegt im beschrankten Bauschutzbereich nach § 17 Luftverkehrsgesetz (LUuftVG)
mit Bauhdhenfestlegungen nach § 13 LuftVG des Hubschrauber-Sonderlandeplatzes HELIOS Kli-
nikum Bad Saarow innerhalb des 4 km-Bereichs um den Flugplatzbezugspunkt (FBP). Die Bauho-
henfestlegung nach § 13 LUftVG liegt fUr den GroBteil des Plangebiets bei 100 m Uber Geldnde
(Bereich F).

Ein untergeordneter Bereich im &stlichen Teil des Plangebiets liegt innerhalb des sudlichen Ab-
flugsektors des Landeplatzes. In diesem Bereich (Bereich D) liegt die Bauhdhenfestlegung bei 87
m U. NN (Normalnull) bzw. 40 m 0. FBP.

GemdB § 13 LuftvVG bedarf es fur die Genehmigung von Bauwerken bis zu einer maximalen
Hbhe der Bauhdhenfestlegung keiner gesonderten Zustimmung der Gemeinsamen Oberen Luft-
fahrtbehdrde Berlin-Brandenburg.

4.5 Kommunale Satzungen und Verordnungen
Insbesondere folgende kommunale Satzungen sind in ihrer jeweils gUltigen Fassung zu beachten:

- Satfzung der Gemeinde Bad Saarow Uber die Herstellung notwendiger Stellplatze (Stell-
platzsatzung), 23.11.2006,

- Satfzung der amtsangehdrigen Gemeinden (Bad Saarow, Langewahl, Diensdorf-Radlow,
Reichenwalde und Wendisch Rietz) des Amtes Scharmutzelsee (Baumschutzsatzung),
14.10.2005,

- Satzung Uber die Entsorgung von Niederschlagswasser (Niederschlagswasserentsor-
gungssatzung) der Gemeinde Bad Saarow, 14.6.2013.

4.6 Konzepte
4.6.1 Ortsentwicklungskonzept

Die Gemeinde Bad Saarow hat am 28.5.2018 das Ortsentwicklungskonzept Bad Saarow 203015
beschlossen. Dieses beschreibt im Wesentlichen das touristische Leitbild fUr die Gemeinde Bad
Saarow, beinhaltet aber auch einzelne Ziele und MaBnahmen das Wohnen und die landschaftli-
che Entwicklung betreffend.

Demnach sollen das Wohnen betreffend weitere Fldchen zum Erhalt der Gartenstadtstruktur nur
mit GrundstucksgréBen ab 1.000 m2 ausgewiesen werden. Es sollen Wohnungsformen entwickelt
werden, die an die historische Entwicklung der Gartenstadt angelehnt sind. Es sollen gezielt Be-
bauungslicken bebaut werden. Auch soll der Landhauscharakter der Bebauung mit durchgrin-
ten Gebieten erhalten werden. In Bezug auf die allgemeine Wohngqualitdt soll die Attraktivité&t
der anderen Ortsteile (neben Bad Saarow Mitte) erhoht werden.

4.6.2 See- und Ufernutzungskonzeption

Der Entwurf der See- und Ufernufzungskonzeption (SUNK) ¢ liegt im Entwurf mit Stand 8.5.2019 vor.
Diese hat angesichts des hohen Nutzungsdrucks, dem der ScharmUtzelsee mit seiner Uferzone
und dem angrenzendem Hinterland ausgesetzt ist, als Ziel Vorschldge und Ansétze zur Losung
von Nutzungs- und Interessenkonflikten zu unterbreiten. Die Konzeption legt den Schwerpunkt
auf den Zustand und die Nutzung der Uferzone.

Das Konzept stellt neben den &ffentlich zugé&nglichen Uferwegen nérdlich und stdlich des Plan-
gebiets unter anderem auch die &ffentliche Badestelle ,,Alte Eichen* sGdlich im Plangebiet so-
wie den offentlichen Badeeinstieg am ,,Regattaplatz” dar. DarUber hinaus beschreibt das Kon-
zept das Ziel den ,Regattaplatz zum offiziellen Badeeinstieg aufzuwerten.

15 Ortsentwicklungskonzept Bad Saarow 2030 Endbericht, tourismus plan B GmbH, 28.5.2018
16 See- und Ufernutzungskonzeption (SUNK), Brandenburgische Technische Universitét Cottbus-Senftenberg, Entwurf
8.5.2019
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4.7 Bergbauberechtigung

Das Plangebiet befindet sich vollsténdig innerhalb des Feldes der Bewilligung Bad Saarow (22-
1096), welche die Inhaberin der Bergbauberechtigung zur Aufsuchung und Gewinnung des im
Feld lagernden Bodenschatzes (Sole) berechtigt. Die Bewiligung wurde am 8.11.1994 von der

Bergverwaltung erteilt und mit Bescheid vom 25.10.2024 auf Antrag des Inhabers der Erlaubnis

bis zum 8.11.2054 verldngert.!”

4.8 Wasserrecht
4.8.1 BundeswasserstraBBe

Der an das Plangebiet angrenzende Scharmutzelsee ist gemdaB § 1 Abs. 1 BundeswasserstraBen-
gesetz (WasStrG) Teil der Storkower Gewasser (SkG) und somit Bestandteil der Bundeswasser-
straBe Dahme-WasserstraBe (Lfd. Nr. 4) und damit gemdaB § 3 Abs. 1 Brandenburgisches Wasser-
gesetz (BbgWG) als Gewdsser |I. Ordnung eingestuft.

Nach der Anlage 1 des Gesetzes stellt die Dahme-WasserstraBe eine dem allgemeinen Verkehr
dienende BinnenwasserstraBe des Bundes dar. Als Teil der BundeswasserstraBe ist der ,,Scharmit-
zelsee" Eigentum der WasserstraBen- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes (WSV), in diesem
Fall vertreten durch das WasserstraBen- und Schifffahrtsamt Spree-Havel (WSA). Als EigentUmer
ist der Bund gemdB § 7 WaStrG auch fUr die Unterhaltung der BundeswasserstraBen zustandig.

GemdB § 31 WastrG kann die Errichtung, die Verdnderung und der Betrieb von Anlagen am Ufer
von BundeswasserstraBen einer strom- und schifffahrtspolizeilichen Genehmigung des Wasser-
straBen- und Schifffahrtsamtes bedUrfen, wenn durch die beabsichtigte MaBnahme eine Beein-
frchtigung des fUr die Schifffahrt erforderlichen Zustandes der BundeswasserstraBe oder der Si-
cherheit und Leichtigkeit des Verkehrs zu erwarten ist.

4.8.1.1 Gewdsserrandstreifen

Das Plangebiet schlieBt entlang des Ufers des Scharmutzelsees Gewdsserrandstreifen ein, die in-
nerhalb der festgesetzten offentlichen und privaten Grinfl&chen liegen. Das WHG enthdlt mit
dem § 38 eine Vorschrift zum Schutz von Gewdsserrandstreifen. Die Vorschrift regelt die Zweck-
bestimmung von Gewdsserrandstreifen (Abs. 1), die rGumliche Ausdehnung (Abs. 2 und 3) und
die in den Gewdsserrandstreifen geltenden Verbote (Abs. 4 und 5).18

4.8.2 Wasserrechtliche Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Wasserschutzgebieten und Hochwassergefahren- und Uber-
schwemmungsgebieten. Das ehemalige Wasserschutzgebiet Bad Saarow, welches mit Beschluss
Nummer 123/23/83 vom 2.3.1983 des Kreistages Furstenwalde festgesetzt wurde und das Plange-
biet Gberlagert hat, wurde durch die ,,Erste Verordnung Uber die Aufhebung von Wasserschutz-
gebieten” vom 21.8.2009 aufgehoben.

4.8.3 Wasserrahmenrichtlinie

Die Wasserrahmenrichtlinie der Europdischen Gemeinschaft (WRRL) (Richtlinie 2000/60/EG) ist
am 22.12.2000 in Kraft getreten und ist in §§ 82, 83 WHG verankert. Die Richtlinie schafft einen
Ordnungsrahmen fir den Schutz der Binnenoberfldchengewdésser, der Ubergangsgewdsser, der
Kustengewdsser und des Grundwassers. Die Ubergeordneten Ziele sind in Artikel 1 festgelegt:

- Schutz und Verbesserung des Zustandes aquatischer Okosysteme und des Grundwassers
einschlieBlich von Landdkosystemen, die direkt vom Wasser abhdngen

- Férderung einer nachhaltigen Nutzung der Wasserressourcen

17 Landesamt fUr Bergbau, Geologie und Rohstoffe Brandenburg, Geoportal LBGR Brandenburg, Stellungnahme zum
Vorentwurf des B-Plans vom 7.11.2024
18 des Landesamtes fUr Umwelt, Stellungnahme zum Vorentwurf des B-Plans vom 19.11.2024
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- Schrittweise Reduzierung prioritdrer Stoffe und Beenden des Einleitens/Freisetzens prioritdr
gefdhrlicher Stoffe

- Reduzierung der Verschmutzung des Grundwassers

- Minderung der Auswirkungen von Uberschwemmungen und Dirren

Am 22.12.2021 wurden die MaBnahmenprogramme zur Umsetzung der Wasserrahmenrichtlinie
(WRRL) fUr die Flussgebiete Elbe und Oder verdffentlicht. Sie gelten fUr den 3. Bewirtschaftungs-
zeitraum von 2022 bis 2027. Jedem Wasserkdrper, der bisher die WRRL-Ziele noch nicht erreicht
hat, sind MaBnahmen zugeordnet, um Belastungen zu reduzieren.

Den Scharmutzelsee betreffend werden die Handlungsfelder ,,Reduzierung von Belastungen
durch Drainagen' und ,,Reduzierung diffuser Nahrstoffeintrédge aus der Landwirtschaft in Ober-
fldchengewdsser” mit den MaBnahmenbezeichnungen ,,Reduzierung der Stoffeintrédge durch
Drainagen' und ,,Reduzierung der Nahrstoffeintrédge durch Auswaschungen aus der Landwirt-
schaft" zugeordnet.?

5 Inhalte des Bebauungsplans
5.1 Geltungsbereich

Der B-Plan setzt die Grenzen seines Geltungsbereichs gemaB § ? Abs. 7 BauGB fest. Die Abgren-
zung erfolgt so, dass das Ziel der Sicherung der bestehenden Nufzungs- und Bebauungsstruktur
sowie der gesicherten ErschlieBung aller Nutzungen erreicht werden kann.

5.2 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird entsprechend des Bestands durch die Festsetzung von Allge-
meinen Wohngebieten gemd&B § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 4 BauNVO und Sonstigen Sonder-
gebieten gemdaB § 2 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 11 BauNVO festgesetzt. Die Abgrenzung der
Baugebiete erfolgt so, dass die seeseitig im Bestand vorhandenen baulichen Nutzungen, die der
Hauptnutzung zuzurechnen sind, z. B. Terrassen, innerhalb der festgesetzten Baugebiete liegen.

5.2.1 Allgemeine Wohngebiete

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA 1 - WA 8) sind gemdB § 4 Abs. 2 BauNVO Wohnge-
bdude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheit-
liche und sportliche Zwecke allgemein zuldssig.

Anlagen fUr Verwaltungen, Tankstellen sowie Gartenbaubetriebe werden gemdaB § 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGBi.V.m. § 4, § 1 Abs. 5 BauNVO nicht Bestandteil des B-Plans. Anlagen fur Verwaltungen
sind im Zentrum von Bad Saarow besser angesiedelt, Tankstellen sind an verkehrsgUnstiger gele-
genen Orten im Gemeindegebiet besser platziert. Gartfenbaubaubetriebe gehen oftmals mit ei-
nem erhodhten Platzbedarf einher und werden daher ebenso ausgeschlossen.

TF 1.1 In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 — WA 8 sind Anlagen fUr Verwaltungen, Tank-
stellen sowie Gartenbaubetriebe nicht zuldssig.

§ 4BAUNVOi. V. m. § 1 Abs. 5 BAGuNvVO

Aufgrund der Erholungsfunktion des Kurorts Bad Saarow und dem damit einhergehenden Bedarf
an Ferienwohnungen fur Kurgdste im Ort, sind in den Allgemeinen Wohngebieten (WA 1 - WA 8)
gemdaB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. § 4, § 1 Abs. 6, 9 BauNVO Ferienwohnungen i. S. d. § 13a
BauNVO, d. h. Rdume und Gebdude, die einem standig wechselnden Kreis von Gdsten gegen
Entgelt vorGbergehend zur Unterkunft zur VerfGgung gestellt werden und die zur Begrundung ei-
ner eigenen Hauslichkeit geeignet und bestimmt sind allgemein zuldssig.

19 Auskunftsplattform Wasser, Landesamt fir Umwelt
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TF 1.2 In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 — WA 8 sind Ferienwohnungeni. S. d. § 13a
BauNVO allgemein zuldssig.
§ 4 BauNVOi.V.m. § 1 Abs. 6, 9 BauNVO
5.2.2 Sonstige Sondergebiete
5.2.2.1 Sondergebiete Hotel
Die FlurstGcke 140/1 und 140/7 der Flur 5 der Gemarkung Bad Saarow-Pieskow werden zur Siche-
rung des bestehenden Hotelstandorts gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V.m. § 11 BauNVO als
Sonstiges Sondergebiet mit Zweckbestimmung Hotel (SO Hotel I) festgesetzt. In dem Sonderge-
biet ist entsprechend des Bestands ein Hotel inkl. der zugehdrigen hoteltypischen Anlagen (z. B.
Stellplatze) und Einrichtungen (z. B. Gastronomie) zuldssig. Um die Vertraglichkeit der zuldssigen
Nutzungen mit angrenzenden sensiblen Wohnnutzungen abzusichern, wird ergdnzend festge-
setzt, dass die zul@ssigen Nutzungen das Wohnen nicht wesentlich stéren durfen.

Ebenso werden Teile der FlurstGcke 34 und 77 der Flur ? der Gemarkung Bad Saarow-Pieskow als
Sondergebiet Hotel (SO Hotel ll) festgesetzt. FUr die FiGche liegt eine Baugenehmigung zum Bau
von drei Hdusern als Ergénzung der bestehenden Hotelanlage sowie Abbruch bestehender Ge-
bdude mit Stand Oktober 2025 vor. Die Baugenehmigung wurde unter der Bedingung erteilt,
dass die Aufnahme der Nutzung der antragsgegenstandlichen drei Hauser erst dann erfolgen
darf, wenn das dazugehdrige Hotel gemdaB dem Vorbescheid auf dem benachbarten Flurstick
34 als Hotelbetrieb in Nutzung ist.

TF 1.3 In den Sondergebieten SO Hotel | und SO Hotel Il sind Hotels sowie dazugehdrige Anlo-
gen und Einrichtungen zul@ssig. Die Nutzungen durfen das Wohnen nicht wesentlich sto-
ren.

§ 11 BAuNVO

5.2.2.2 Sondergebiet Bootswerft

Die Fl&che der Bootswerft auf den FlurstGcken 138/8, 393 und 396 der Flur 5 der Gemarkung Bad

Saarow-Pieskow an der RegattastraBe wird zur Sicherung des Bestands gemdaB § 9 Abs. 1 Nr. 1

BauGBi.V.m. § 11 BauNVO als Sonstiges Sondergebiet mit Zweckbestimmung Bootswerft festge-
setzt. Die aktuelle Nutzung ist in dem durch Wohnnutzung geprdgten Umfeld genehmigt.

Im Sondergebiet SO Bootswerft ist die Erhaltung und Erneuerung der erforderlichen Gebdude
und Anlagen zur Wartung von Booten, Lagerfléchen fir Boote und Materialien, Stellplatze im
notwendigen Umfang sowie betriebsbezogene Buro- und Sozialrdume zuldssig. Um die Vertréag-
lichkeit der zuldssigen Nutzungen mit angrenzenden sensiblen Wohnnutzungen abzusichern, wird
erganzend festgesetzt, dass die zuldssigen Nutzungen das Wohnen nicht wesentlich stéren dir-
fen.

TF 1.4 Im Sondergebiet SO Bootswerft ist die Erhaltung und Erneuerung der erforderlichen Ge-
bdude und Anlagen zur Wartung von Booten, Lagerfl&échen fur Boote und Materialien,
Stellpl@tze im notwendigen Umfang sowie betriebsbezogene BUro- und Sozialrdume zu-
I&ssig. Die Nutzungen durfen das Wohnen nicht wesentlich stdéren.

§ 11 BAuNVO

5.2.2.3 Sondergebiet Bootshaus

Die Fldche des Bootshauses auf den Flursticken 71 (tlw.), 72 und 73 (ilw.) der Flur 5 der Gemar-
kung Bad Saarow-Pieskow wird zur Sicherung des Bestands gemdaB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m.
§ 11 BauNVO als Sonstiges Sondergebiet mit Zweckbestimmung Bootshaus festgeseizt.

Am Ufer des Scharmutzelsees steht auf den FlurstUcken 72 und 73 der Flur 5 der Gemarkung Bad
Saarow-Pieskow im Bestand ein Bootshaus sowie zwei dazugehdrige Slipanlagen zum Ein- und

Auswassern von Booten. Auch diese sollen planungsrechtlich gesichert werden. Daher wird das
Sondergebiet SO Bootshaus festgesetzt. Im Sondergebiet SO Bootshaus sind Gebdude, Anlagen
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und Einrichtungen zur Unterbringung und zum Ein- und Auswassern von Booten sowie betriebsbe-
zogene Buro- und Sozialrbume zul&ssig. Um die Vertraglichkeit der zuldssigen Nutzungen mit an-
arenzenden sensiblen Wohnnutzungen abzusichern, wird ergénzend festgesetzt, dass die zuldssi-
gen Nutzungen das Wohnen nicht wesentlich stéren dirfen.

TF 1.5 Im Sondergebiet SO Bootshaus ist die Erhaltung und Erneuerung von Gebduden, Anlagen
und Einrichtungen zur Unterbringung und zum Ein- und Auswassern von Booten sowie be-
friebsbezogene Buro- und SozialrGume zuldssig. Die Nutzungen dirfen das Wohnen nicht
wesentlich stéren.

§ 11 BAuNVO

53 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird sowohl in den Allgemeinen Wohngebieten als auch in den
Sondergebieten durch die Kombination aus Grundfléchenzahl (GRZ) und der zuldssigen Zahl der
Vollgeschosse als Hochstmal festgesetzt. Ergénzend wird die zuldssige Hohe baulicher Anlagen
festgesetzt. Damit ist das MaB der baulichen Nutzung ausreichend bestimmt. Die Festsetzungen
erfolgen so, dass der durchgrunte sowie ortsbildtypische Charakter des Erholungsstandorts Bad
Saarow erhalten und entwickelt werden kann.

5.3.1 Grundflachenzahl

Die Grundfl&chenzahl (GRZ) wird in den Allgemeinen Wohngebieten gemd&B § 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGBi. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO mit 0,2 festgesetzt. In diesen gibt es jedoch mehrere
GrundstUcke, auf denen die festgesetzte GRZ von 0,2 im Bestand geringfUgig Uberschritten wird.
Um dennoch neben zuldssiger Erneuerung und Instandhaltung langfristig auch ein Ersetzen der
baulichen Anlagen zu ermoglichen, setzt der B-Plan fest, dass in den Allgemeinen Wohngebie-
ten die festgesetzte GRZ gemdaB § 16 Abs. 6 BauNVO durch bauliche Anlagen ausnahmsweise
Uberschritten werden darf, sofern sie zuldssigerweise errichtete Anlagen ersetzen und deren
Grundfldche nicht Uberschreiten.

Durch die Festsetzung der GRZ weit unter den Orientierungswerten fur die Bestimmung des Mao-
Bes der baulichen Nutzung gemdaB § 17 BauNVO wird in den Allgemeinen Wohngebieten der
dérfliche Charakter sowie gleichzeitig eine offene und lockere Bebauungsstruktur gesichert.

TF 2.1 Die festgesetzte GRZ darf in den Allgemeinen Wohngebieten Uberschritten werden,
wenn zuldssigerweise errichtete bauliche Anlagen ersetzt sowie deren Grundfldchen
nicht Gberschritten werden.

§ 16 Abs. 6 BaUNVO

Da der Bestand im Allgemeinen Wohngebiet WA 4.2 einen GroBteil der GrundstUcksfldche ein-
nimmt, und planungsrechtlich gesichert werden soll, wird fir das Allgemeine Wohngebiet WA 4.2
weder eine GRZ noch eine maximal zuldssige Grundfldche festgesetzt. Hier entspricht die zulds-
sige Grundfléiche der festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksfléche (s. 5.5.2 Uberbaubare
GrundstUcksflache).

TF 2.2 Im Allgemeinen Wohngebiet WA 4.2 entspricht die zuldssige Grundfldiche der Uberbau-
baren Grundstucksfldche.

§ 16 Abs. 2 BQuNVO

In den Sondergebieten SO Hotel |, SO Hotel I, SO Bootswerft und SO Bootshaus wird die GRZ ge-
mAaB § 2 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 1 BAuNVO baugebietsbezogen entsprechend
des Bestandes bzw. vorliegender Baugenehmigungen differenziert festgesetzt.

Im Sondergebiet SO Bootswerft wird die GRZ mit 0,4 festgesetzt. Uberschreitungen sind gemé&B §
19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO nicht zuldssig. Dabei durfen Gebdude, d. h. selbststéndig benutzbare,

Uberdeckte bauliche Anlagen, die von Menschen betreten werden kbnnen und geeignet oder
bestimmt sind, dem Schutz von Menschen oder Sachen zu dienen, eine GRZ von 0,3 nicht
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Uberschreiten. Der Bestand wird dadurch abgebildet und es soll sichergestellt werden, dass
keine UbermdBig groBen Gebdude in Nachbarschaft zur angrenzenden kleinteiligen Wohnbe-
bauung entstehen.

TF 2.3 Im SO Bootswerft darf die festgesetzte GRZ nicht Uberschritten werden. Gebdude durfen
eine GRZ von 0,3 nicht Uberschreiten.

§ 16 Abs. 6 BQAUNVO

Im Sondergebiet SO Bootshaus wird die GRZ mit 0,4 festgesetzt. Uberschreitungen sind gemaB §
19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO nicht zuldssig. Dabei durfen Gebdude, d. h. selbststéndig benutzbare,
Uberdeckte bauliche Anlagen, die von Menschen betreten werden kbnnen und geeignet oder
bestimmt sind, dem Schutz von Menschen oder Sachen zu dienen, eine GRZ von 0,15 nicht Gber-
schreiten. Der Bestand wird dadurch abgebildet und es soll sichergestellt werden, dass keine
UbermdBig groBen Gebdude in Nachbarschaft zur angrenzenden kleinteiligen Wohnbebauung
entstehen.

TF 2.4 Im SO Bootshaus darf die festgesetzte GRZ nicht Uberschritten werden. Gebdude dirfen
eine GRZ von 0,15 nicht Uberschreiten.

§ 16 Abs. 6 BQUNVO

Im Sondergebiet SO Hotel | wird die GRZ mit 0,6 festgesetzt. Uberschreitungen sind gemd&B § 19
Abs. 4 Satz 3 BaAuNVO nicht zuldssig. Dabei dirfen Gebdude, d. h. selbststéndig benutzbare,
Uberdeckte bauliche Anlagen, die von Menschen betreten werden kbnnen und geeignet oder
bestimmt sind, dem Schutz von Menschen oder Sachen zu dienen, eine GRZ von 0,3 nicht Gber-
schreiten. Der Bestand wird dadurch abgebildet und es soll sichergestellt werden, dass keine
UbermdBig groBen Gebdude in Nachbarschaft zur angrenzenden kleinteiligen Wohnbebauung
entstehen.

Im Sondergebiet SO Hotel Il wird die GRZ mit 0,8 festgesetzt. Uberschreitungen sind geméB § 19
Abs. 4 Satz 3 BAuNVO nicht zuldssig. Dabei dirfen Gebdude, d. h. selbststéndig benutzbare,
Uberdeckte bauliche Anlagen, die von Menschen betreten werden kbnnen und geeignet oder
bestimmt sind, dem Schutz von Menschen oder Sachen zu dienen, eine GRZ von 0,3 nicht Gber-
schreiten. Die vorliegende Baugenehmigung wird dadurch abgebildet und es soll sichergestellt
werden, dass keine UbermdBig groBen Gebdude in Nachbarschaft zur angrenzenden kleinteili-
gen Wohnbebauung entstehen.

TF 2.5 In den SO Hotel l und Il darf die festgesetzte GRZ nicht Uberschritten werden. Gebdude
durfen eine GRZ von 0,3 nicht Uberschreiten.

§ 16 Abs. 6 BauNVO
5.3.2 Zahl der Vollgeschosse

Entsprechend der Ziele der Gemeinde wird die Zahl der Vollgeschosse gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGBi. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO mit zwei Geschossen festgesetzt.

Ausgenommen davon ist Bestandsbebauung, die in ihrer Geschossigkeit darUber hinausgeht
bzw. diese ersetzende Bebauung. Diese wird grundsticksbezogen gesichert. Betroffen davon
sind innerhalb der Flur 5 der Gemarkung Bad Saarow-Pieskow die FlurstGcke 111 und 113 im WA
4.1 (drei Geschosse), 339 im WA 4.2 (drei Geschosse), 78 im WA 8 (drei bzw. vier Geschosse) und
das Sondergebiet Hotel Il (vier Geschosse).

Im Sondergebiet SO Bootshaus wird keine Zahl der Vollgeschosse festgesetzt, da dort die Festset-
zung der maximal zuldssigen Héhe baulicher Anlagen (s. 5.3.3 Hohe baulicher Anlagen) ausrei-
chend ist.

5.3.3 Hohe baulicher Anlagen

Zur Sicherung des typischen Orts- und Landschaftsbildes mit Gberwiegend zweigeschossiger Be-
bauung wird gemdaB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO erg@nzend zur Zahl
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der Vollgeschosse die zuldssige Hohe baulicher Anlagen (Oberkante) festgesetzt. MaBgeblich ist
die H6he der Bestandsgebdude. Allein die Zahl der Vollgeschosse reicht zur Bestimmung der
Hohe baulicher Anlagen nicht aus. Trotz des im Plangebiet unterschiedlich ausgeformten Reliefs
und damit einhergehenden unterschiedlichen Geldndeoberkanten, soll so dennoch eine ortsty-
pische und landschaftsbildpradgende Hohenentwicklung im Plangebiet gesichert werden.

Die festgesetzten Hohen dirfen durch untergeordnete Bauteile (z. B. BrUstungen, Belichtungsele-
mente) technische Anlagen (z. B. Antennen, Schornsteine) um maximal 1 m Uberschritten wer-
den.

TF 2.6 Die festgesetzten Hohen baulicher Anlagen durfen durch untergeordnete Bauteile und
technische Anlagen um maximal 1 m Uberschritten werden.

§ 16 BaUNVO
5.3.4 Abgrabungen

Bislang wird in den umgebenden bebauten Strukturen der Freiraum durch Garten gepragt, die
entsprechend des Geldndeniveaus bis an die Gebd&ude heran fUhren. Die Ausnutzungsmaoglich-
keiten der GrundstUcke wurden durch nachitragliche Abgrabungen erhéht, z. B. durch die Mbg-
lichkeit dort dann Aufenthaltsrdume zu schaffen. Abgrabungen sollen auf ein betriebsbedingt
notwendiges MaB zur Belichtung der Kellergeschosse beschrankt werden.

Um nachtréglich die Abgrabung von Fidchen mit dem Ziel Kellergeschosse zu Aufenthaltszwe-
cken zu nutzen und von auBen zugd&nglich zu machen zu verhindern, werden gemdaB § 9 Abs. 4
BauGBi. V. m. § 87 BbgBO Abgrabungen zur Freilegung und Nutzung von Kellergeschossen zu
Wohnzwecken ausgeschlossen. Lichtschdchte hingegen, die alleine der Belichtung und BelUf-
tung von Kellerrdumen dienen und Treppen aus Kellergeschossen ins Freie sind zuldssig.

TF 2.7 Abgrabungen zur Freilegung und Nutzung von Kellergeschossen zu Wohnzwecken sind
nicht zuldssig.

§ 9 Abs. 4 BauGBi. V. m. § 87 BbgBO
5.4 Zahl der Wohnungen in Wohngebduden
GemdaB § 9 Abs. T Nr. 6 BauGB wird zur Sicherung der bestehenden Struktur festgesetzt, dass in
den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 je Wohngeb&ude maximal zwei Wohnungen
zul@ssig sind. Damit soll verhindert werden, dass die Gebietsstruktur im Zentrum des Plangebiets
durch das Hinzukommen von gréBeren Mehrfamilienh&usern nachhaltig veréandert wird.
In den Allgemeinen Wohngebieten WA 4 bis WA 7 werden der Bestandsbebauung entspre-
chend maximal vier Wohnungen je Wohngebdude zugelassen.
Im WA 8 (Flurstick 78 der Flur 5 der Gemarkung Bad Saarow-Pieskow) stehen im Bestand geneh-
migte Gebdude mit mehr als 4 Wohnungen. Fir das WA 8 wird dementsprechend keine maxi-
male Zahl der Wohnungen in Wohngebduden festgesetzt.

5.5 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksfldchen
5.5.1 Bauweise

Im Plangebiet werden sowohl eine offene Bauweise als auch mehrere abweichende Bauweisen
(a1 und a2) festgesetzt, um die heterogene Bebauung im Bestand sowie die Ziele der Planung
zu sichern. DarUber hinaus wird so der offene und grine Charakter sowie die ortstypische lo-
ckere Bebauungsstruktur gesichert.

In den Sondergebieten SO Hotel |, SO Hotel Il und SO Bootswerft und im WA 8 wird gemaB § 9
Abs. 1 Nr. 2BauGB i. V. m. § 22 Abs. 2 BauNVO eine offene Bauweise festgesetzt. In dieser dUrfen
Gebdude eine Lange von 50 m nicht Uberschreiten. Gleichzeitig mussen sie einen Abstand ge-
mak § 6 Abs. 5 BbgBO zur GrundstUcksgrenze einhalten.
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In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2, WA 3, WA 4.1, WA 5, WA 6 und WA 7 ausge-
nommen des Grundsticks mit Dreiseithof auf dem FlurstUck 39 der Flur 9 der Gemarkung Bad
Saarow-Pieskow wird gemdaB § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 4 BauNVvVO eine abwei-
chende Bauweise al festgesetzt. In dieser durfen Gebd&ude eine Ladnge von 25 m nicht Uber-
schreiten. Gleichzeitig muUssen sie einen Mindestabstand gemaB § 6 Abs. 5 BbgBO zur Grund-
stucksgrenze einhalten. Dies dient der Sicherung des offenen und grinen Charakters und der fir
die Gemeinde Bad Saarow typischen lockeren Bebauungsstruktur mit Gartenstadtcharakter. Da-
neben wird so der Forderung der Gemeinde nach Gebd&udel&dngen von maximal 25 m Rech-
nung getragen.

TF 3.1 In der abweichenden Bauweise al durfen Gebdude eine Ladnge von 25 m nicht Uber-
schreiten. Sie mussen einen Mindestabstand gemas § 6 Abs. 5 BbgBO zur Grundsticks-
grenze einhalten.

§ 22 Abs. 4 BauNVO

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 4.2 sowie auf dem GrundstUck mit Dreiseithof auf dem Flurstick
39 der Flur 9 der Gemarkung Bad Saarow-Pieskow und im Sondergebiet SO Bootshaus wird ge-
maB § 2 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 4 BauNVO eine abweichende Bauweise a2 festge-
setzt. In dieser dUrfen Gebdude eine L&dnge von 25 m nicht Uberschreiten. Gleichzeitig dUrfen
Gebdude einseitig ohne seitlichen Grenzabstand zur Grundsticksgrenze gemdas § 6 Abs. 5
BbgBO errichtet werden. So wird der bauliche Bestand langfristig gesichert.

TF 3.2 In der abweichenden Bauweise a2 dirfen Gebdude eine Linge von 25 m nicht Uber-
schreiten. Sie dUrfen einseitig ohne seitlichen Grenzabstand gemdaB § é Abs. 5 BbgBO zur
Grundstucksgrenze errichtet werden.

§ 22 Abs. 4 BauNVvVO

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 5 wird auf die Festsetzung einer Bauweise verzichtet, da die
mogliche Grundfldche durch die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstucksfldche (s. 5.5.2
Uberbaubare Grundsticksfl&iche) hinreichend definiert ist.

5.5.2 Uberbaubare Grundstiicksfldche

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden im Plangebiet gemdaB § ? Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V.
m. § 23 Abs. 3 BauNVO durch sich am Bestand orientfierende Baugrenzen festgesetzt. Durch
diese Baugrenzen werden Baufelder definiert, innerhalb derer die Bestandsgebdude gesichert
bzw. erweitert und neue Gebdude errichtet werden kdnnen.

Auf einzelnen Grundstucken wurden Gebdude errichtet, die die gemdaB BbgBO notwendigen
Abstandsfldchen zur GrundstUcksgrenze unterschreiten. DiesbezUglich wird gemdaB § 23 Abs. 3
BauNVO festgesetzt, dass auBerhalb der Gberbaubaren Grundsticksfldchen Erneuerungen und
Nutzungsé@nderungen vorhandener baulicher Anlagen die legal errichtet wurden, zuldssig sind.
Nach Abriss der Gebdude sind neue Gebdude mit dem notwendigen Grenzabstand innerhalb
der Uberbaubaren GrundstUcksfl&chen zu errichten.

TF 3.3 AuBerhalb der Uberbaubaren Grundstucksfldchen sind Erneuerungen und Nutzungsdn-
derungen vorhandener baulicher Anlagen, die legal errichtet wurden zuldssig.
§ 23 Abs. 3 BauNVvVO
5.6 Unterschreitung von Abstandsfldchen
Um die historisch gewachsene Bebauungsstruktur sowie die Bauflucht entlang der Westseite des
Dorfangers zu berucksichtigen und gleichsam langfristig zu sichern, dirfen bauliche Anlagen auf
den Grundstucken nérdlich des Angers (FlurstUcke 23 und 24 der Flur 9 der Gemarkung Bad
Saarow-Pieskow) die gem. § 6 BbgBO notwendigen Abstandsfldchen straBenseitig unterschrei-
ten und innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksfldchen gem. § 2 Abs. 1 Nr. 2a BauGBi. V. m.
§ 87 Abs. 2 BbgBO bis an die StraBenbegrenzungslinie herangebaut werden.
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TF4  Auf den FlurstUcken 23 und 24 der Flur 9 der Gemarkung Bad Saarow-Pieskow durfen
bauliche Anlagen ohne AbstandsflGchen bis an die StraBenbegrenzungslinie herange-
baut werden.

§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB i. V. m. § 87 Abs. 2 BbgBO
5.7 Grofe der Baugrundstiicke

Um den bestehenden landschaftlich gepragten Charakter zu sichern, der im Wesentlichen
durch groBe, baumbestandene und durchgrinte Grundsticke geprégt wird, wird in Anlehnung
an das Ortsentwicklungskonzept der Gemeinde Bad Saarow (s. 4.6.1 Ortsentwicklungskonzept)
die zuldssige MindestgréBe neuer Baugrundsticke festgesetzt. Es wird festgesetzt, dass neue
Baugrundstucke, d. h. Grundsticke die neu abgegrenzt werden, eine Mindestgrée von

1.000 m2 haben mussen.

TF5 Neue Baugrundsticke muUssen eine GréoBe von mindestens 1.000 m2 haben.
§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB
5.8 Stellplatze und Garagen

Stellplatze und Garagen sind gemdB § 12 Abs. 1 BauNVvO inkl. ihrer Zufahrten innerhalb aller Bau-
gebiete grundsdatzlich zuldssig. Oberirdische Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports)
mussen gemdaB § 12 Abs. 6 BauNVO jedoch einen Abstand von mindestens 5 m zu angrenzen-
den VerkehrsflGchen einhalten, da von ihnen Wirkungen wie allgemein von baulichen Anlagen
ausgehen. So werden Sichtbeziehungen innerhalb des StraBenraums sowie eine einheitliche
StraBenflucht gesichert. Erneuerungen und Instandhaltung von zul&ssigerweise errichteten Gara-
gen und Carports, die diesen Abstand unterschreiten, sind zuldssig.

TFé  Oberirdische Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) mussen einen Abstand von
mindestens 5 m zu angrenzenden Verkehrsflichen einhalten. Erneuerungen und Instand-
haltung von zul@ssigerweise errichteten Garagen und Carports, die diesen Abstand un-
terschreiten, sind zul&ssig.

§ 12 Abs. 6 BAuNVO
5.9 Nebenanlagen

Frei auf den GrundstUcken stehende Solar- und Photovoltaikanlagen werden gemdaB § 14 Abs. 1
Satz 3 BauNVO im Plangebiet ausgeschlossen. Sie werden nur auf bzw. an Gebduden (Hauptge-
bdauden, Garagen, Uberdachten Stellplatzen (Carports), Schuppen etc.) zugelassen. Die garine-
rische Gestaltung der Freifléchen des Plangebiets und das Landschaftsbild sollen so gesichert
werden.

TF7  Frei auf den Grundsticken stehende Solar- und Photovoltaikanlagen sind nicht zul&ssig.
§ 14 Abs. 1 BauNVvVO

5.10 Verkehrsflachen

5.10.1 StraBenverkehrsfidchen

Die RegafttastraBe bis zum Wendekreis, der Mozartweg samt der zur ErschlieBung der zentral im
Plangebiet liegenden GrundstUcke dienenden StichstraBe, die StraBe ,,Alte Eichen als auch die
im Plangebiet liegenden Teilfldchen der Silberberger Chaussee bzw. Silberberger StraBe werden
gemadaB § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als &ffentliche StraBenverkehrsfldchen festgesetzt. Sie dienen der
ErschlieBung der Grundsticke im Plangebiet.

Die Aufteilung der StraBenrdume, Standorte von B&umen sowie Versickerungsfidchen innerhalb
der StraBenrdume sind dabei nicht Gegenstand der Festsetzungen.

5.10.2 Anschluss an Verkehrsflachen

Zwischen den Punkten A und B ist die Geltungsbereichsgrenze gleichzeitig StraBenbegrenzungsli-
nie. Dies sichert die ErschlieBung der GrundstUcke entlang der Silberberger StraBe.
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TF 8.1 Die Geltungsbereichsgrenze ist zwischen den Punkten A und B zugleich StraBenbegren-
zungslinie.
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

5.10.3 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

5.10.3.1 Verkehrsberuhigte Bereiche

Zur ErschlieBung des nordlich des Plangebiets liegenden FlurstUcks 67 (RegattastraBe 2) und des
FlurstUcks 69 (RegattastraBe 4) der Flur 5 der Gemarkung Bad Saarow-Pieskow innerhalb des
Plangebiets, wird nérdlich abgehend vom Wendekreis RegattastraBe gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB eine Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung mit Zweckbestimmung verkehrsberu-
higter Bereich festgesetzt. Der Uferwanderweg mundet von Norden kommend auf der FlGche.

Die RegafttastraBe wird zwischen den Wendekreisen RegattastraBe und Alte Eichen entlang des
Regattaplatzes ebenso als verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt. Der angrenzende ,,Regatta-
platz" wird so in seiner Funktion als Aufenthalts- und Erholungsort mit seinem Badeeinstieg respek-
fiert.

Mit der Festsetzung verkehrsberuhigter Bereiche geht die Gemeinde eine Selbstbindung ein, die
im Rahmen der baulichen Ausgestaltung eine entsprechende BerUcksichtigung verlangt, z. B.
durch die Anlage einer Mischverkehrsfléiche. Eine Uberfahrung der Fiéiche ist fir Anlieger zulés-
sig.

5.10.3.2 FuB- und Radwege

Der Weg zwischen Silberberger StraBe und Mozartweg wird im Bestand gemdaB § 9 Abs. T Nr. 11
BauGB als Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung mit Zweckbestimmung FuB- und Rad-
weg festgesetzt. FUr FuBgdnger und Radfahrer wird so eine kurze Verbindung zwischen den bei-
den StraBen bzw. fUr FuBgdnger zur Bushaltestelle Bad Saarow, Alte Eichen gesichert.

5.10.3.3 Parkpldatze

Im nordwestlichen Bereich des Plangebiets wird zwischen Silberberger StraBe und Wendekreis
RegattastraBe im Bestand gemdB § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB eine Verkehrsfldche besonderer
Iweckbestimmung mit Zweckbestimmung Parkplatz P1 und FuB- und Radweg festgesetzt. Die
Fldche darf zur ErschlieBung des FlurstUcks 64 der Flur 5 der Gemarkung Bad Saarow-Pieskow au-
Berhalb des Plangebiets Uberfahren werden.

TF 8.2 Die Verkehrsfl&che besonderer Zweckbestimmung mit Zweckbestimmung Parkplatz P1
darf zur ErschlieBung des FlurstUcks 64 der Flur 5 der Gemarkung Bad Saarow-Pieskow
Uberfahren werden.

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Zwischen der StraBe ,,Alfe Eichen” und der Badestelle im sGddstlichen Bereich des Plangebiets
wird gemdaB § 2 Abs. 1 Nr. 11 BauGB eine Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung mit
Iweckbestimmung Parkplatz P2 festgesetzt. Die Fldche wird unter anderem zum Abstellen von
Kraftfahrzeugen durch Besucher der Badestelle genutzt. DarUber hinaus ist die ErschlieBung des
FlurstUcks 266 der Flur 5 der Gemarkung Bad Saarow-Pieskow Uber die Verkehrsfldche besonde-
rer Zweckbestimmung mit Zweckbestimmung Parkplatz P2 zuldssig.

TF 8.3 Die Verkehrsfl&che besonderer Zweckbestimmung mit Zweckbestimmung Parkplatz P2
darf zur ErschlieBung des FlurstUcks 266 der Flur 5 der Gemarkung Bad Saarow-Pieskow
Uberfahren werden.

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
5.11 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Das im nérdlichen Bereich des Plangebiets liegende FlurstUck 51 der Flur 9 der Gemarkung Bad
Saarow-Pieskow verfugt nicht Uber einen Anschluss an eine 6ffentliche Verkehrsfliche und ist
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daher planungsrechtlich nicht erschlossen. Das GrundstUuck wird derzeit Uber eine bestehende
Zufahrt, die Uber das angrenzende FlurstUck 25/2 der Flur 9 der Gemarkung Bad Saarow-Pieskow
fOhrt erschlossen. Um die ErschlieBung auch planungsrechtlich zu sichern, wird daher auf dem
angrenzenden FlurstGck 25/2 der Flur 9 der Gemarkung Bad Saarow-Pieskow eine Fiche GFL
festgesetzt, innerhalb derer eine mindestens 3,5 m breite, durchgehende FI&dche mit einem Geh-
, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Nutzer und Besucher des Flursticks 51 der Flur 9 der Ge-
markung Bad Saarow-Pieskow zu belasten ist.

TF 9 Innerhalb der Fi&iche GFL ist eine mindestens 3,5 m breite, durchgehende FIGdche mit ei-
nem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Nutzer sowie einem Geh- und Fahr-
recht zu Gunsten der Besucher des Flursticks 51 der Flur 9 der Gemarkung Bad Saarow-
Pieskow zu belasten.

§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB
5.12 Griunflachen
5.12.1 Offentliche Grinflachen

Der Regattaplatz im nérdlichen Bereich des Plangebiets zwischen RegattastraBe und Scharmut-
zelsee wird entsprechend des Bestands gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB als &ffentliche Gronfla-
che mit Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt. Bauliche Anlagen, wie z. B. Wege, Banke,
Schutzd&cher oder &ffentliche Toiletten, sind zul&ssig, soweit sie zur normalen Ausstattung einer
Parkanlage gehdren. Ergédnzend erfolgt entsprechend SUNK (s. 4.6.2 See- und Ufernutzungskon-
zeption) die Festsetzung als Badeplatz. Uber die éffentliche Grinfl&che wird die Erreichbarkeit
des Ufers des ScharmUtzelsees fur die Offentlichkeit gewdhrleistet.

Vom Wendekreis ,,Alte Eichen" zieht sich in sUdlicher Richtung eine dicht mit Bumen bestan-
dene Fléche bis zur Badestelle am ScharmUtzelsee. Diese Fidche wird gemdan § 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB ebenso als 6ffentliche Grinflache mit Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt. Inner-
halb der Fldche wird im sGdlichen Bereich entsprechend des Bestands und des SUNK (s. 4.6.2
See- und Ufernutzungskonzeption) die Nutzung als Badeplatz festgesetzt. Bauliche Anlagen sind
hier zuldssig, sofern sie zur normalen Ausstattung eines Badeplatzes gehdren, wie z. B. Bdnke und
Fahrradstellplatze.

Das Flurstick 575 der Flur 5 der Gemarkung Bad Saarow-Pieskow im sudlichen Bereich des Plan-
gebiets wird ebenfalls als Offentliche Grinfléche festgesetzt. Uber dieses wird ein &ffentlicher Zu-
gang zum Ufer des ScharmuUtzelsees sowie dem dort verlaufenden Uferwanderweg gesichert.

5.12.2 Private Grunflachen

Die auBerhalb des LSG ,,Scharmutzelseegebiet” liegenden Freiflichen werden gemdaB § 2 Abs. 1
Nr. 15 BauGB als Private Grunfl&dchen PG1 mit Zweckbestimmung Haus- und Erholungsgdrten
festgesetzt. Zur Wahrung des Grincharakters im Ubergang zum angrenzenden LSG sowie allge-
mein im Plangebiet werden diese gemdaB § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB mit Fliichen mit Bindungen
fUr die Erhaltung von B&dumen (s. 5.16.2 Erhaltung von B&dumen) Uberlagert. Eine gdrtnerische
Nutzung ist damit weiterhin mdglich.

Einfriedungen sind innerhalb der privaten Grinfldchen auBerhalb des LSG zur Abgrenzung der
GrundstUcke untereinander zul@ssig.

TF10 Einfriedungen sind innerhalb der privaten Grinfldchen auBerhalb des LSG zur Abgren-
zung der GrundstUcke untereinander zul&ssig.

§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
Entsprechend des Schutzzwecks des LSG ,Scharmutzelseegebiet" werden die innerhalb des LSG
liegenden privaten Grunfldchen PG2 gemdB § 2 Abs. 1 Nr. 20 BauGB mit Fiichen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden Natur und Landschaft (s. 5.15.1 Fi&ichen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft) Uberlagert.
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5.13 Flachen fir Wald

Zur Sicherung der im Bestand vorhandenen Waldfléchen im Westen und Norden des Plange-
biets, werden die FlurstUcke 66, 68, 503, 145/1, 444, 446, 448, 542 und 431 der Flur 5 der Gemar-
kung Bad Saarow gemdaB § 9 Abs. 1 Nr. 18b BauGB als Fidchen fur Wald festgesetzt.

Dies betrifft folgende Fl&ichen:

- Flache zwischen nérdlicher Plangebietsgrenze, Uferwanderweq, Verkehrsfldche beson-
derer Zweckbestimmung mit Zweckbestimmung verkehrsberuhigter Bereich sowie der
Verkehrsfl&iche besonderer Zweckbestimmung mit Zweckbestimmung Parkplatz P1 (Flur-
stUcke 66 und 68 der Flur 5 der Gemarkung Bad Saarow-Pieskow)

- Fl&che zwischen der Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung mit Zweckbestim-
mung Parkplatz P1, RegattastraBe sowie Silberberger StraBe (Flurstick 542 der Flur 5 der
Gemarkung Bad Saarow-Pieskow)

- Flache zwischen RegattastraBe, Mozartweq, der Verkehrsfliche besonderer Zweckbe-
stimmung mit Zweckbestimmung FuB- und Radweg sowie Silberberger StraBe (FlurstUcke
145/1, 444, 446 448 und 503 der Flur 5 der Gemarkung Bad Saarow-Pieskow)

- Fl&che zwischen Sondergebiet Hotel I, allgemeinen Wohngebiet WA 1, StraBe , Alte Ei-
chen" sowie Silberberger StraBe (FlurstUck 431 der Flur 5 der Gemarkung Bad Saarow-
Pieskow)

Mit Ausnahme des Flurstucks 431 der Flur 5 der Gemarkung Bad Saarow-Pieskow werden alle
FlurstGcke als Erholungswald (Waldfunktion 8101) festgesetzt.

5.14 Lichtemissionen

Zur Vermeidung negativer Auswirkungen auf im Umfeld des Plangebiets lebende Menschen und
die Tierwelt ist die Licht-Leitlinie des Landes Brandenburg zu beachten. Laut Licht-Leitlinie sollten
folgende bewdhrte Verminderungs- oder VermeidungsmaBnahmen in Bezug auf Lichtimmissio-
nen beim Menschen durchgefUhrt werden:

1. Bei der Festlegung des Leuchtenstandorts ist darauf zu achten, dass die Nachbarschaft még-
lichst wenig von Lichtimmissionen betroffen wird. Die evtl. Beeintrdchtigung der Nachbarschaft
ist abhé&ngig von Ort, Neigung und Hohe der Leuchte. Oftmals sind mehrere rGumlich verteilte
Leuchten aus der Sicht des Nachbarschutzes gunstiger als wenige zentrale Leuchten.

2. Direkte Blickverbindung zur Leuchte sollte vermieden werden. Ist dies nicht mdglich, sind zum
Schutz der Nachbarschaft Blenden vorzusehen.

3. FUr gréBere Platze, die gleichmdaBig ausgeleuchtet werden sollen (z. B. Lagerplatze), sind
Scheinwerfer mit asymmetrischer Lichtverteilung zu verwenden, die oberhalb von 85° Ausstrah-
lungswinkel (zur Vertikalen) kein Licht abgeben, z. B. Strahler mit horizontaler Lichtaustrittsfi&che.

4. Zeitlich verdnderliches Licht (z. B. bei Leuchtreklamen) sollte durch gleich bleibendes Licht er-
setfzt werden, soweit dies mit dem Zweck der Anlage zu vereinbaren ist.

5. Lichtimmissionen aus Gebduden (z. B. beleuchtete Arbeitsrdume etc.) kbnnen durch geeig-
nete AbdunkelungsmaBnahmen (Rollos, Jalousien o. 4.) verhindert werden.

Desweiteren sollten folgende bewdhrte Verminderungs- oder VermeidungsmaBnahmen in Be-
zug auf Lichtimmissionen beim Schutzgut Vegetation/ Tierwelt durchgefUhrt werden:

1. Vermeidung heller, weit reichender kinstlicher Lichtquellen in der freien Landschaft.
2. Lichtlenkung ausschlieBlich in die Bereiche, die kUnstlich beleuchtet werden mussen.

3. Wahl von Lichtquellen mit fUr Insekten wirkungsarmem Spekirum (z. B. Lichtspektrum im oran-
gefarbenen Bereich ohne Blauanteil).

4. Verwendung von staubdichten Leuchten.
5. Begrenzung der Betriebsdauer auf die notwendige Zeit.
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6. Vermeidung der Beleuchtung von Schlaf- und Brutplatzen sowie die
7. Vermeidung der Beleuchtung der Gebdudekdrper von hohen Gebduden.

Wird in der Dunkelheit eine Beleuchtung der Baustelle bendtigt, so sind diese Leuchten so aufzu-
stellen, dass sie nicht in die an das Plangebiet angrenzenden Fl&chen strahlen.

5.15 Fldchen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Die Umsetzung der Planung ist nicht mit wesentlichen Eingriffen in Boden, Natur und Landschaft
verbunden, die Uber das bisherige MaB hinausgehen. Um diesen entgegen zu wirken, werden
Festsetzungen gefroffen.

5.15.1 Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Innerhalb der gemdan § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzten Fliichen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft sind entsprechend der Schutzgebietsverordnung des
LSG ., ScharmUtzelseegebiet” B&ume, Hecken, Gebusche, Feld- oder Ufergehdlze, Ufervegeta-
tion oder Schwimmblattgesellschaften zu erhalten. Die Bodengestalt darf nicht verédndert und
die B&den nicht verfestigt, versiegelt oder verunreinigt werden.

TF 11.1 Innerhalb der FlIiiichen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft sind Bdume, Hecken, GebUsche, Feld- oder Ufergehdlze, Ufervegetation oder
Schwimmblattgesellschaften zu ernalten. Die Bodengestalt darf nicht verdindert und die
Bdden nicht verfestigt, versiegelt oder verunreinigt werden.

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

5.15.2 Flachenbefestigungen

Fldchenbefestigungen betreffend wird eine Festsetzung getroffen die die fldchige Versickerung
von anfallendem Oberfldchenwasser ermoglicht. Demnach mussen befestigte Fidchen gemaBi
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB in Iuft- und wasserdurchldssigem Aufbau aus naturvertréglichen Materia-
lien (z. B. versickerungsfahiges Pflaster mit durchldssigem Unterbau) hergestellt werden.

TF 11.2 FlGchenbefestigungen sind in luft- und wasserdurchldssigem Aufbau aus naturvertrdagli-
chen Materialien herzustellen.

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
5.15.3 Artenschutz

Die artenschutzrechtlichen Belange wurden untersucht, dokumentiert (s. Prufung der Umweltbe-
lange) und im Plan berUcksichtigt. Grundsatzlich werden jedoch folgende Festsetzungen getrof-
fen bzw. sind folgende Regelungen zu beachten.

5.15.3.1 Regelung fiir die Entfernung der Gehodlz- und Waldvegetation fir gehdlz- und boden-
britende Vogelarten

Bei Entfernung des Gehdlzbestandes ist zu berUcksichtigen, dass die Beseitigung von B&umen,
Str&uchern und BUschen und die damit einhergehende Stérung britender Vogelarten, aus ar-
tenschutzrechtlicher Sicht in der Zeit vom 1.2. bis 30.11. eines jeden Jahres unzuldssig ist (hier Be-
ginn Brutzeit Amsel ab 1.2. und Ende Brutzeit Ringeltaube 30.11., beide Arten Brutvdgel im Plan-
gebiet bzw. in unmittelbarer Nachbarschaft). Die Entfernung des Gehdlzbestandes im Plange-
biet, ist somit auBerhalb der Brutperiode im Zeitraum 1.12. bis 31.1. des Jahres vorzunehmen.

Wurde der Gehdlzbestand vor der Brutperiode entfernt, kann vor Beginn der Brutperiode sofort
mit dem Bau begonnen und der Bau auch innerhalb der Brutperiode fortgesetzt werden.

Um mit dem Baubeginn in der Brutperiode starten zu kbnnen, mussen nach der o. g. Gehdlzent-
fernung bis zum Baubeginn in der Brutperiode alle betroffenen Bauflichen mit einem Warnband
rot/weiB (Flatterband) abgesteckt werden, um eine Besiedelung durch Vogelarten zu vermei-
den. Dazu werden um die Baufl&chen Pflocke (Metall, Kunststoff oder Holz) angebracht. Die
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Pflocke werden 70 — 80 cm Uber der Geldndeoberkante mit Warnband versehen. Das Warn-
band sollte mindestens so lang wie der Pflock sein und frei herabhdngen oder aber die Pflocke
untereinander verbinden.

Sollte eine Gehdlzentfernung vor Beginn der Brutzeit nicht mdglich sein, der Baubeginn jedoch
innerhalb der Brutzeit erfolgen, so sind vor Beginn der Bauarbeiten in der Brutperiode die Baufla-
chen nochmals durch einen Fachmann (z. B. dkologische Baubegleitung) auf das Vorhanden-
sein von Tierarten oder deren Lebensstdtten in Form einer einmaligen Begehung zu kontrollieren
und das Ergebnis der UNB mitzuteilen. Werden keine Tierarten oder deren Lebensstdtten im Be-
reich der Baufl&ichen vorgefunden, so ist in Abstimmung mit der UNB eine Gehdlzentfernung und
daran anschlieBende Bebauung innerhalb der Brutperiode mdglich. Es ist jedoch vor der Gehdl-
zentfernung innerhalb der Brutperiode ein Antrag auf Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der
UNB zu stellen. Desweiteren ist bei Vorhandensein von geschiUtzten Nist-, Brut- und Lebensstdtten
ein Anfrag nach § 45 Abs. 7 BNatSchG von den Verboten nach § 44 BNatSchG bei der UNB zu
stellen.

5.15.3.2 CEF-MaBnahme Hohlen-/ Halbhohlenbriiter (vorbeugende funktionserhaltende MaB-
nahmen)

Bei Entfernung von Brutpldtzen hdhlen- oder halbhdhlenbritender Arten im Bereich der Ge-
bdude und in den B&dumen im Plangebiet, sind vor Baubeginn und vor Beginn der Brutperiode
Ausweichnistpldtze, in Form einer vorbeugenden funktionserhaltenden MaBnahme (CEF-
MaBnahme), zu schaffen. Hier bietet sich das Authdngen/ Aufstellen von Nistkdsten im Umfeld
der BaumaBnahme an, die der jeweiligen Art entsprechen. Dabei sind die spezifischen Anspru-
che der einzelnen Vogelart hinsichtlich AusfGhrung, Dimensionierung (auch des Einfluglochs etc.)
ZU beachten. FUr jeden beseitigten Brutplatz sind zwei neue artgerechte Brutpldtze vor Baube-
ginn vor Anfang der neuen Brutperiode neu anzulegen (hier Aufhdngen von Nistkdsten/ Nistbret-
tern an B&dumen inner- oder auBerhalb des Plangebiets usw.). Die konkreten Standorte sind unter
Anleitung eines Artexperten (z. B. dkologische Baubegleitung) festzulegen und in einer Karte zu
verorten und den geplanten BaumaBnahmen zuzuordnen. Zusdtzlich ist eine Fotodokumentation
einzureichen. Die Funktionsfdhigkeit der Nistkdsten ist fUr einen Zeitraum von 20 Jahren zu ge-
wdhrleisten. Die Reinigung der Nistk&sten ist j&hrlich zwischen November und Md&rz durchzufih-
ren. Abhanden gekommene Nistkdsten sind zu ersetzen. Die CEF-MaBnahmen sind zeitlich so
durchzufUhren, dass ihre Funktionstdhigkeit vor dem vorgesehenen Eingriff sichergestellt oder mit
groBer Sicherheit zu erwarten ist.

5.15.3.3 CEF-MaBnahme Fledermduse (vorbeugende funktionserhaltende MaBnahmen)

Bei Umbau- oder Abriss von Gebduden oder Entfernung von B&umen mit Baumhdhlen im Plan-
gebiet, sind vor Baubeginn und vor Beginn der Reproduktionszeit der Fledermduse, im Zeitraum
1.12. bis 28./29.2., Ausweichpldtze, in Form einer vorbeugenden funktionserhaltenden MaB-
nahme (CEF-MaBnahme), zu schaffen. Hier bietet sich das Aufhdngen/ Aufstellen von Fleder-
mauskdsten im Umfeld der BaumaBnahme an, die der jeweiligen Art entsprechen. Dabei sind
die sperzifischen Anspriche der einzelnen Fledermausart hinsichtlich AusfUhrung, Dimensionie-
rung (auch des Einflugschlitzes etc.) zu beachten. Fir jedes beseitigte Gebd&ude oder jeden be-
seifigten Baum mit Baumhohle sind zwei neue Fledermausk&sten vor Baubeginn vor Anfang der
neuen Reproduktionsperiode neu anzulegen (hier Aufhdngen von Fledermauskésten an B&u-
men oder Gebduden inner- oder auBerhalb des Plangebiets usw.). Die konkreten Standorte sind
unter Anleitung eines Artexperten (z. B. Skologische Baubegleitung) festzulegen und in einer
Karte zu verorten und den geplanten BaumaBnahmen zuzuordnen. Zusétzlich ist eine Fotodoku-
mentation einzureichen. Die Funktionstdhigkeit der Fledermauskdsten ist fUr einen Zeitraum von
20 Jahren zu gewdhrleisten. Die Reinigung der Fledermauskdsten ist j&hrlich zwischen November
und Mdrz durchzufUhren. Besetzte Fledermausk&sten sind erst nach dem Ausflug zu sGubern. Ab-
handen gekommene Fledermauskdsten sind zu ersetzen. Die CEF-MaBnahmen sind zeitlich so
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durchzufUhren, dass inre Funktionsf&higkeit vor dem vorgesehenen Eingriff sichergestellt oder mit
groBer Sicherheit zu erwarten ist.

5.15.3.4 Okologische Baubegleitung

Wé&hrend der BaumaBnahme wird eine Okologische Baubegleitung (OBB) empfohlen, die die
geplante BaumaBnahme begleitet. Das wird auch fUr den RUck- oder Umbau der Gebdude und
die Entfernung von B&dumen mit Baumhdhlen empfohlen.

Sollten wdhrend des Gebduderick- oder Umbaus oder der Baumfdllungen Fledermausquartiere
entdeckt werden, so ist die Untere Naturschutzibehdrde (UNB) des Landkreises Oder-Spree zu be-
nachrichtigen, wo Uber die weitere Vorgehensweise dann entschieden wird.

5.15.3.5 Aufstellen eines Schutzzaunes

Um ein Eintreten des Verbotstatbestandes beim Teichfrosch zu vermeiden, wird als Vermeidungs-
maBnahme das Aufstellen eines Schutzzaunes zwischen der jeweiligen Baufldche und dem
Scharmutzelsee Uber den Zeitraum der BaumaBnahme festgesetzt. Die genaue Lage des Schutz-
zauns ist durch die OBB vorzugegeben und wenn nétig anzupassen. Die Funktion des Schutz-
zauns ist wahrend der gesamten Bauzeit sicherzustellen.

Im Zeitraum von Ende November bis Anfang Februar) und in den Zeitfrdumen der Laichwande-
rungen (Anfang Februar bis Anfang Mai) und der Ruckwanderungen und Anfang September bis
Ende November ist der Schutzzaun regelmd@Big zu betfreuen (Fangen und Umsetzen wandernder
Amphibien).

Witterungsbedingt kdnnen diese Zeitrume etwas abweichen, so dass sie dann wdhrend der
Bauphase durch die OBB zu konkretisieren sind. Gefdhrdungen bzw. Beeintréichtigungen sind so-
mit nicht zu erwarten.

5.15.3.6 Vermeidung von Vogelschlag

Bei der weiteren Planung ist der Vogelschlag an Glas zu beachten und durch entsprechende
Bauausfuhrungen zu vermeiden. Insb. ist der Vogelschlag an Glasfldchen auf der Basis des § 4
Abs. 1 BNatSchG durch entsprechende préventive MaBnahmen zu vermeiden (z. B. Verzicht auf
groBe Uber die StandardmalBe von reguldren Fenstern hinausgehende Glasfl&chen, Visualisie-
rung von Glasflédchen durch Verwendung von Milchglas oder bombiertem Glas sowie Glasbau-
steinen, (nachtrdgliches) Anbringen von Markierungen in ausreichender Dichte, Unterteilung
groBer Scheiben, Vermeidung von Glas an Gebdudeecken, Vermeidung von Bepflanzungen
vor oder nahe bei Glasscheiben etc.). Die jeweils infrage kommenden konkreten MaBnahmen
sind mit der zustndigen Naturschutzfachbehdrde abzustimmen.

5.15.3.7 Hinweis zum Artenschutz

FUr alle kUnftigen baulichen MaBnahmen und Vorhaben im Geltungsbereich des B-Planes ist die
Einhaltung und Umsetzung des Artenschutzrechtes des BNatSchG sicherzustellen.

5.15.3.8 Lichtschdchte

Lichtschdchte zur Kellerbelichtung sind mit engmaschigen Gittern gegen das Hineinfallen von
Amphibien/ Kleins&lugern zu sichern.

5.15.3.9 Einfriedungen

Da nicht auszuschlieBen ist, dass Kleintiere (z. B. Igel) von den Auswirkungen der Planung betrof-
fen sind, wird zur Sicherung von Querungsmaoglichkeiten fUr diese festgesetzt, dass geschlossene
Einfriedungen, z. B. Mauern und Zaunsockel, die ein Unterkriechen durch Kleintiere verhindern,
zur Einfriedung von Grundstucken gemdas § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB ausgeschlossen sind. Vorhan-
dene geschlossene Einfriedungen, die rechtmdaBig errichtet wurden, genieBen Bestandsschutz
und durfen erneuert werden.
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TF 11.3 Geschlossene Einfriedungen, z. B. Mauern und Zaunsockel, sind nicht zul&ssig. Vorhan-
dene geschlossene Einfriedungen, die rechtmdBig errichtet wurden, dirfen erneuert wer-
den.

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Um die Durchgdngigkeit von Zaunen fUr Kleintiere zu gewdhrleisten, mUssen die Zaunfelder ge-
mak § ? Abs. T Nr. 20 BauGB ohne Bodenanschluss hergestellt werden. Sie mussen einen Ab-
stand von mindestens 10 cm zur Geldndeoberfldche einhalten. Der Stab- oder Maschenabstand
von Einz&dunungen muss mindestens 5 x 5 cm betragen, um bei Végeln Anflugopfer zu vermei-
den.

TF 11.4 Zaunfelder mUssen einen Abstand von mindestens 10 cm zur Geldndeoberflédche einhal-
ten. Der Stab- oder Maschenabstand von Einzdunungen muss mindestens 5 x 5 cm beftro-
gen.

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
5.15.3.10Bavufeldfreimachung

Arbeiten zur Baufeldfreimachung sind auBerhalb der Brutzeit von Vbégeln und der Wochenstu-
benzeit von Fledermdusen durchzufUhren (Bauzeitenregelung). Die genannten Arbeiten durfen
somit nurim Zeitraum vom 1.10. bis 28./ 29.2. eines jeden Jahres erfolgen. Ausnahmen sind nur
bei vorheriger Kontrolle durch einen fachkundigen Gutachter zuldssig.

5.15.3.11 Artenschutzhinweis

Lu féllende B&ume sind vor ihrer Fallung hinsichtlich des Vorkommens von Fortpflanzungs- und
Winterquartieren von Brutvdgeln und Fledermd@usen durch einen fachkundigen Gutachter zu
kontrollieren (Baumkontrolle). Sollten bei der Kontrolle dauerhaft genutzte NiststGtten oder Quar-
tiere festgestellt werden sind diese durch geeignete Nistkdsten auszugleichen.

Vor Durchfuhrung von BaumaBnahmen und vor Beseitigung von Vegetationsbestdnden ist zu
prufen, ob die artenschutzrechtlichen Verbotsvorschriften des § 44 Abs. 1 BNatSchG fur beson-
ders geschuUtzte Tierarten (z. B. Vogel, Fledermduse) gemdaB § 7 Abs. 2 Nr. 13b und Nr. 14c
BNatSchG eingehalten werden. Andernfalls sind bei der jeweils zustindigen Behdrde arten-
schutzrechtliche Ausnahmegenehmigungen (§ 45 Abs. 7 BNatSchG) einzuholen. Hieraus kénnen
sich besondere Beschrénkungen/ Auflagen fUr die BaumaBnahmen ergeben (z. B. Regelung der
Bauzeiten, Herstellung von Ersatzquartieren).

5.16 Anpflanzen und Erhaltung von Bdumen und Strduchern
5.16.1 Anpflanzen von Bdumen und Sirduchern

Grundsatzlich sind die nicht Uberbauten Grundstucksfldchen gemaB § 8 Abs. 1 BobgBO zu begru-
nen oder zu bepflanzen. DiesbezUglich werden keine gesonderten Festsetzungen erforderlich.

Um jedoch den Anteil von B&umen und Strduchern im Plangebiet und damit den Ortsbildcha-
rakter mit seinen Uberwiegend groBzugigen begrinten Gartengrundsticken sowie gleichzeitig
als Lebensraum fur die Artenvielfalt zu sichern, wird das Anpflanzen von B&umen und Strauchern
festgesetzt. Je begonnener 200 m2 nicht Uberbauter Grundsticksflache sind gemdaB § 9 Abs. 1
Nr. 25a BauGB mindestens ein Baum der Pflanzliste 1 in der Mindestqualitdt Hochstamm (Hohe
ca. 1,8 m), 3x verpflanzt (3xv), Stammumfang 16-18 cm (StU 16-18) sowie sechs Straucher der
Pflanzliste 2 in der Mindestqualitat 2x verpflanzt (2xv), Hohe 60 cm (H 40) in Gruppen zu mindes-
tens drei StrGuchern zu pflanzen. Vorhandene BGdume werden angerechnet, wenn sie den in der
Pflanzliste 1 genannten B&aumen in der Mindestqualitat entsprechen.

TF12 Je begonnener 200 m2 nicht Uberbauter GrundstUcksfldche sind mindestens ein Baum
der Pflanzliste 1 in der Mindestqualitdt Hochstamm (Hohe ca. 1,8 m), 3xv, StU 16-18 sowie
sechs Straucher der Pflanzliste 2 in der Mindestqualitat 2xv, H 60 in Gruppen zu
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mindestens drei Struchern zu pflanzen. Vorhandene BGume werden angerechnet,
wenn sie den in der Pflanzliste 1 genannten Baumen in der Mindestqualitat entsprechen.

§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
5.16.2 Erhaltung von BGumen

Die Privaten Grunfldchen PG1 werden zur Wahrung des Grincharakters im Plangebiet gemdadi
§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB mit Fidichen mit Bindungen fUr die Erhaltung von B&umen Uberlagert.
Innerhalb derer sind B&ume zu erhalten. Eine gdrtnerische Nutzung ist damit weiterhin moglich.

5.16.3 Pflanzlisten

FOr Baum- und Strauchpflanzungen sind Arten der Pflanzlisten 1 und 2 zu verwenden. Die Arten
orientieren sich an der Liste der in Brandenburg gebietseigenen Gehdlzarten gemdaB Gehdlzer-
lass Brandenburg. Mit der Anpflanzung dieser BGume und Strducher soll die Erhaltung der regio-
nalen, gebietsheimischen Pflanzenausstattung in ihrer genetischen Vielfalt geférdert werden.
Durch das Verwenden gebietsfremder Pflanzen besteht die Gefahr, dass die urspringliche An-
passungsfahigkeit der bodenstandigen, gebietseigenen Geholze gefdhrdet und die im Verlauf
der Evolution Uber Jahrhunderte entstandene genetische Diversitdt verdndert wird. Im Ergebnis
dieser Verfélschung k&nnen regionale Gehodlze und Gehdlzgesellschaften gdnzlich verschwin-
den und die noch vorhandene innerartliche biologische Vielfalt in erheblichem Umfang einge-

schrénkt werden.

Pflanzliste 1 - Bdume

Acer campestre, Feldahorn

Acer platanoides, Spitzahorn

Acer pseudoplatanus, Bergahorn
Alnus glutinosa, Schwarzerle

Betula pendula, Sand-Birke

Betula pubescens, Moor-Birke
Carpinus betulus, Hainbuche

Fagus sylvatica, Rotbuche

Frangula alnus, Gemeiner Faulbaum
Fraxinus Excelsior, Gemeine Esche
Juniperus communis L., Gemeiner Wacholder
Malus sylvestris agg., Wild-Apfel
Pinus sylvestris, Gemeine Kiefer
Populus nigra, Schwarzpappel
Populus fremula, Zitterpappel

Prunus avium, Vogel-Kirsche

Prunus padus, Trauben-Kirsche
Pyrus pyraster agg., Wild-Birne
Quercus petraeaq, Trauben-Eiche
Quercus robur, Stiel-Eiche

Salix alba, Silber-Weide

Salix aurita, Ohr-Weide

Salix caprea, Sal-Weide

Salix fragilis L., Bruch-Weide

Salix x rubens (S. alba x fragilis), Kopf-Weide
Sorbus aucuparia, Eberesche
Sorbus tominalis, Elsbeere

Tilia cordata, Winterlinde

Tilia platyphyllos, Sommerlinde
Ulmus glabra, Berg-Ume

Ulmus laevis, Flatter-Uime

Ulmus minor, Feld-Ume

Pflanzliste 2 - Straucher

Berberis vulgaris L., Gemeine Berberitze
Cornus sanguinea, Roter Hartriegel

Corylus avellana, Haselnuss

Crataegus monogyna, Eingriffliger WeiBdorn
Crataegus laevigata, Zweigriffliger WeiBdorn
Crataegus Hybriden agg., WeiBdorn

Cytisus scoparius, Besen-Ginster

Euonymus europaea, PfaffenhUtchen
Prunus spinosa, Schlehe

Rhamnus carthatica, Kreuzdorn

Ribes nigrum, Schwarze Johannisbeere
Ribes rubrum, Rote Johannisbeere

Rosa canina agg., Hunds-Rose

Rosa corymbifera, Heckenrose

Rosa rubiginosa, Wein-Rose

Rosa elliptica agg., Keilblattrige-Rose
Rosa tomentosa, Filz-Rose

Salix cinerea, Graue Weide

Salix pentandra, Lorbeer-Weide

Salix purpurea, Purpur-Weide

Salix triandra agg., Mandel-Weide
Salix viminalis, Korb-Weide

Sambucus nigra, Schwarzer Holunder
Viburnum opulus, Gemeiner Schneeball
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Pflanzliste 2 - Strducher

Ribes uva-crispa, Stachelbeere
5.17  Ortliche Bauvorschriften
5.17.1 Werbeanlagen

GemdanB § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 87 BbgBO werden Werbeanlagen nur an der Statte der Leis-
tung zugelassen. Einem Wildwuchs von Werbeanlagen soll damit entgegen gewirkt werden.

TF 13.1 Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig.
§ 9 Abs. 4 BauGBi. V. m. § 87 Abs. 1 BbgBO
5.17.2 Einfriedungen

Zur Sicherung von Blickbeziehungen aus den StraBenrGdumen auf den Scharmuitzelsee bzw. in die
Landschaft durfen Einfriedungen gemaB § 9 Abs. 4 BauGBi. V. m. § 87 Abs. 1 BbgBO eine Hohe
von 1,6 m Uber Geldndeoberkante (0. GOK) nicht Uberschreiten. Vorhandene Einfriedungen die
diese Hohe Uberschreiten und rechtmdaBig errichtet wurden durfen erneuert werden.

TF 13.2 Einfriedungen durfen eine Hohe von 1,6 m U. GOK nicht Uberschreiten. Vorhandene Ein-
friedungen die diese Hohe Uberschreiten und rechtmdaBig errichtet wurden durfen erneu-
ert werden.

§ 9 Abs. 4 BauGBi. V. m. § 87 Abs. 1 BbgBO

5.17.3 Schottergdrten

Zum Schutz der dkologischen Leistungs- und Funktionsfdhigkeit des Naturhaushalts sowie zur Ver-
besserung des ortlichen Kleinklimas, werden groBfléchig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonsti-
gen vergleichbaren losen Materialschuttungen bedeckte FlGchen, in welchen diese das haupt-
s@chliche Gestaltungsmittel sind und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen (Schot-
tergdrten), gemdaB § 9 Abs. 4 BauGBi. V. m. § 87 Abs. 1 BbgBO ausgeschlossen. Insekten, Vogel
und andere Gartentiere finden in Schottergdrten kaum Nahrung oder Lebensraum. Schotter
heizt sich im Sommer auf, Feinstaub wird nicht gefiltert und die Staubbelastung steigt. Boden
wird verdichtet und zerstért, Wasser kann gar nicht oder nur schwer versickern, zudem wirken
Schottergdrten optisch monoton und tragen nicht zur Weiterentwicklung des Gartenstadtcha-
rakters mit durch Vegetation gestalteten Freifldchen bei.

TF 13.3 GroBfldchig, mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren losen Material-
schittungen bedeckte FIGichen, sind nicht zul&ssig.

§ 9 Abs. 4 BauGBi. V. m. § 87 Abs. 1 BbgBO

) Flachenbilanz
Gebiet Flache | GRZ Zulassige | Geschosse Mogliche
Grundflache Geschossflache
in m2 in m2 in m2
Allgemeine Wohngebiete
WA 1 6.961 0.2 1.392 2 2.784
WA 2 11.952 0.2 2.390 2 4.780
WA 3 5.036 0.2 1.007 2 2.014
WA 4.1 10.088 0.2 2.018 2-3 4.595
WA 4.2 361 247 3 741
WA 5 511 0,2 102 2 204
WA 6 10.425 0.2 2.085 2 4.170
WA7 5.718 0,2 1.144 2 2.288
WA 8 2.235 0.2 447 4 1.788
Sondergebiete
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Gebiet Flache | GRZ Zulassige | Geschosse Moégliche
Grundflache Geschossflache
in m2 in m2 in m2
SO Hotel | 3.200 03 9260 2 1.920
SO Hotel lI 5.874 0,3 1.762 2-4 6.167
SO Bootswerft 2.319 0.3 696 2 1.391
SO Bootshaus 525| 0,15 79 1 79
Iwischensumme 65.193 14.318 32.899
Offentliche Grinfl&ichen 10.095
Private Grinflchen 33.681
FlGchen fOr Wald 19.437
Verkehrsfl&ichen 16.108
Verkehrsfldchen besonde- 6.048
rer Zweckbestimmung
Iwischensumme 85.381
Summe | 150.574

7 Auswirkungen der Planung
7.1 Auswirkungen auf bestehende Nutzungen

Durch die Aufstellung des B-Plans sind keine negativen Auswirkungen auf bestehende Nutzun-
gen zu erwarten. Diese werden mit der vorliegenden Planung gesichert.

7.2 Verkehr
Die Aufstellung des B-Plans ist nicht mit einer wesentlichen Erhéhung des Verkehrsaufkommens

verbunden. Durch die Planung wird nur eine geringfugige Verdichtung der vorhandenen Nut-
zungen vorbereitet. Die StraBen im Plangebiet kdnnen den Verkehr aufnehmen.

7.3 Ver- und Entsorgung

Alle notwendigen Medien zur Versorgung des Gebiets als auch zur Entsorgung des anfallenden
Abwassers liegen in den StraBenrGumen im Plangebiet an.

7.4 Natur, Landschaft, Umwelt

Die Umsetzung der Planung kann zu Eingriffen in den Naturhaushalt fGhren. Da die Baugebiete
jedoch dem Innenbereich zuzuordnen sind, sind Vorhaben gemdan § 34 BauGB zuldssig. Vorho-
ben sind demnach von der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ausgeschlossen.

Mit Umsetzung der festgesetzten MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft und zum Anpflanzen von B&umen sind Konfliktvermeidungen und — mini-
mierungen maglich und durchfUhrboar.

7.4.1 Arien und Biotope

Die Umsetzung der Planung kann mit Baumfallungen sowie einem Verlust von Vegetationsstruk-

turen einhergehen. Der Vegetationsverlust wird durch Baumpflanzungen bzw. die Verpflichtung
zur BegrGnung der nicht Uberbauten GrundstUcksfldchen teilweise im Plangebiet ausgeglichen.

Der Verlust von Vegetation fur gehdlz- und bodenbrutende Vogelarten, von Brutpl&tzen hdhlen-

und halbhdéhlenbrUtender Arten, von Fledermausquartieren und Lebensraum von Amphibien
kann durch entsprechende MaBnahmen ausgegdlichen bzw. verhindert werden.

Unter BerGcksichtigung der MaBnahmen zum Artenschutz kénnen artenschutzrechtliche Zugriff-
verbote nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ausgeschlossen werden.

7.4.2 Boden, Wasser

Mit der Umsetzung der Planung kommt es nicht zu einer maBgeblichen Erhéhung des Versiege-
lungsgrades. Mit der moglichen Baugrunderstellung ist ein Abtrag von Oberboden und eine
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Schédigung der Bodenstruktur sowie der Bodenfauna zu erwarten. Weitere potenziell baube-
dingte Beeintrdchtigungen liegen in der Verdichtung von Boden und dem potenziellen Eintrag
von Schadstoffen durch Baumaschinen.

Durch die Verpflichtung zur Verwendung luft- und wasserdurchldssiger Beldge kdnnen diese Ein-
griffe minimiert werden.

7.4.3 Klima, Luft

Die geringe zu erwartende Neuversiegelung in Verbindung mit dem Vegetationsverlust kann zu
einer Verdnderung des Mikroklimas fuhren. Mit Umsetzung der Planung ist punktuell mit einer Er-
héhung der lokalen Temperatur, einer Verringerung der Luftfeuchte und einer Verringerung der
Staubbindungsfunktion durch Pflanzen zu rechnen.

7.44 Mensch, Erholung

Beeintrchtigungen vorhandener Wohnnutzungen sind nicht zu erwarten, da keine Nutzungen
zugelassen werden die heute nicht schon im Plangebiet zul@ssig sind. Der zu erwartende Ziel-
und Quellverkehr nutzt die vorhandenen StraBen und stellt auch aufgrund des geringen Dichte
keine zusatzliche Belastung dar.

7.4.5 Landschaft

Das Plangebiet wird bereits baulich genutzt. Durch den Neubau einzelner neuer Gebdude kann
es zu einer geringfugigen Verdnderung der Gebietsstruktur kommen, die sich jedoch in die um-
gebenden Strukturen einfUgt. Nachhaltig negative Auswirkungen auf das Landschaftsbild wer-
den nicht erwartet.

Die Planung wiederspricht nicht dem Schutzzweck des LSG ,,ScharmuUizelseegebiet”. Bauliche
Nutzungen werden fur die Teile des Plangebiets welche innerhalb des LSG liegen nicht vorberei-
tet. Auf den Teilen des Plangebiets welche innerhalb des LSG liegen sind Badume, Hecken, GebuU-
sche, Feld- oder Ufergehdlze, Ufervegetation oder Schwimmblattgesellschaften zu erhalten. Die
Bodengestalt darf nicht ver&ndert und die Bdden nicht verfestigt, versiegelt oder verunreinigt
werden.

7.4.6 Kultur- und Sachgiter

Kultur- und sonstige Sachguter sind von der Planung betroffen. Bei Beachtung der denkmal-
rechtlichen Bestimmungen kdnnen negative Auswirkungen jedoch vermieden werden.

7.4.7 Bau- und anlagebeeinflusste Wechselwirkungen

Erhebliche sonstige Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern Mensch, Arten und Biotope,
Wasser, Boden, Klima/ Luft, sowie Landschaftsbild/ Erholung und Kultur- und sonstigen Sachgu-
tern sind in dem bereits teilweise versiegelten Gebiet nicht zu erwarten.

7.5 Bedarf an Infrastruktur (je WE bzw. EW/ Kita, Schule, Hort)

Durch die Anderung der Planung wird kein Bedarf an Infrastruktureinrichtungen initiiert, der Uber
den bisherigen Bedarf hinausgeht.

7.6 MaBnahmen der Bodenordnung

MaBnahmen der Bodenordnung sind nicht erforderlich.

7.7 Kosten

Der Gemeinde Bad Saarow entstehen durch die Planung Kosten fUr die Erstellung des B-Plans
inklusive der notwendigen Gutachten.

8 Rechtliche Grundlagen

Brandenburgische Kommunalverfassung (BbgKVerf) vom 5. Marz 2024 (GVBI.I/24, Nr. 10, S.,
ber. Nr. 38) zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18. Dezember 2025 (GVBI.1/25, Nr.
827.S. 1)
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Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)
gedndert worden ist

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. I S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 176) gedndert worden ist

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1S. 58), die zuletzt durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) gedndert worden ist

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. Teil | S. 2542), das
zuletzt durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323) gedndert wor-
den ist

BundeswasserstraBengesetz (WaSirG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Mai 2007
(BGBI. 1 S. 962; 2008 1 S. 1980), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI.
2025 I Nr. 189) gedndert worden ist

Brandenburgisches NaturschutzausfGhrungsgesetz (BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013
(GVBLI/13, Nr. 03, ber. (GVBLI/13 Nr. 21)), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom

24. Juli 2025 (GVBI.I/25, Nr. 17)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) In der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Novem-
ber 2018 (GVBL.I/18, Nr. 39), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 28. September 2023 (GVBI.I/23,
Nr. 18)

Kampfmittelverordnung fur das Land Brandenburg (KampfmV) vom 9. November 2018
(GVBLII/18, [Nr. 82])

Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz (BbgDSchG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 24. Mai 2004 (GVBI.I/04, Nr. 09, S. 215), zuletzt ge&ndert durch Artikel 11 des Gesetzes vom
5. Mérz 2024 (GVBI. 1/24, [Nr. 9], S.9)

Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom

2. Marz 2012 (GVBI.I/12, Nr. 20), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. Juli 2025
(GVBI.I/25, Nr. 17)

Brandenburgisches Abfall- und Bodenschutzgesetz (BogAbfBodG) vom 6. Juni 1997 (GVBL.I/97,
Nr. 05, S. 40), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. Juni 2024 (GVBI.I/24, Nr. 24, S.,
ber. Nr. 40)

Brandenburgisches Brand- und Katastrophenschutzgesetz (BbgBKG) vom 24. Mai 2004 (GVBI.
[/04, Nr. 09, S. 197), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 5. Marz 2024 (GVBI. 1/24,
Nr. 9,S.9)

Erlass des Ministeriums fUr Landwirtschaft, Umwelt und Klimaschutz zum Vollzug von § 40 des Bun-
desnaturschutzgesetzes - Gebietseigene Gehdlze (Gehdlzerlass Brandenburg) vom 15. Juli 2024
(ABIL./24, Nr. 31, S. 667)

Leitlinie des Ministeriums fur Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz zur Messung und Beur-
teilung von Lichtimmissionen (Licht-Leitlinie) vom 16. April 2014

Fldchennutzugsplan (FNP) der Gemeinde Bad Saarow, 13. Juli 2006

9 Anhang
9.1 Textliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

TF 1.1 In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 — WA 8 sind Anlagen fUr Verwaltungen, Tank-
stellen sowie Gartenbaubetriebe nicht zuldssig.

§ 4BAUNVOi. V. m. § 1 Abs. 5 BAGuNVO
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TF1.2

TF1.3

TF1.4

TF 1.5

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 — WA 8 sind Ferienwohnungeni. S. d. § 13a
BauNVO allgemein zuldssig.

§ 4BaAuNVOIi.V.m. § 1 Abs. 6, 9 BAuNVO

In den Sondergebieten SO Hotel | und SO Hotel Il sind Hotels sowie dazugehdrige Anla-
gen und Einrichtungen zuldssig. Die Nutzungen durfen das Wohnen nicht wesentlich sto-
ren.

§ 11 BauNVvVO

Im Sondergebiet SO Bootswerft ist die Erhaltung und Erneuerung der erforderlichen Ge-
bdude und Anlagen zur Wartung von Booten, Lagerfléchen fUr Boote und Materialien,
Stellplatze im notwendigen Umfang sowie betriebsbezogene Buro- und Sozialrdume zu-
|&ssig. Die Nutzungen durfen das Wohnen nicht wesentlich stéren.

§ 11 BauNvVO

Im Sondergebiet SO Bootshaus ist die Erhaltung und Erneuerung von Gebd&uden, Anlagen
und Einrichtungen zur Unterbringung und zum Ein- und Auswassern von Booten sowie be-
tfriebsbezogene BUro- und Sozialrume zul&ssig. Die Nutzungen durfen das Wohnen nicht
wesentlich stéren.

§ 11 BQuNVO

MaB der baulichen Nutzung

TF 2.1 Die festgesetzte GRZ darf in den Allgemeinen Wohngebieten Uberschritten werden,
wenn zuldssigerweise errichtete bauliche Anlagen ersetzt sowie deren Grundfldchen
nicht Uberschritten werden.

§ 16 Abs. 6 BauUNVO

TF2.2 Im Allgemeinen Wohngebiet WA 4.2 entspricht die zul&ssige Grundfl&éche der Gberbau-
baren Grundsticksfléche.
§ 16 Abs. 2 BQUNVO

TF 2.3 Im SO Bootswerft darf die festgesetzte GRZ nicht Uberschritten werden. Geb&ude dirfen
eine GRZ von 0,3 nicht Uberschreiten.
§ 16 Abs. 6 BAuNVO

TF2.4 Im SO Bootshaus darf die festgesetzte GRZ nicht Uberschritten werden. Gebdude durfen
eine GRZ von 0,15 nicht Gberschreiten.
§ 16 Abs. 6 BAuNVO

TF 2.5 In den SO Hotellund Il darf die festgesetzte GRZ nicht Uberschritten werden. Gebdude
dUrfen eine GRZ von 0,3 nicht Uberschreiten.
§ 16 Abs. 6 BQuNVO

TF 2.6 Die festgesetzten Hohen baulicher Anlagen durfen durch untergeordnete Bauteile und
technische Anlagen um maximal 1 m Uberschritten werden.

§ 16 BQUNVO
TF 2.7 Abgrabungen zur Freilegung und Nutzung von Kellergeschossen zu Wohnzwecken sind

nicht zuldssig.
§ 9 Abs. 4 BauGBi. V. m. § 87 BbgBO

Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflache

TF 3.1

In der abweichenden Bauweise al durfen Gebdude eine Ladnge von 25 m nicht Uber-
schreiten. Sie mussen einen Mindestabstand gemas § 6 Abs. 5 BbgBO zur Grundsticks-
grenze einhalten.

§ 22 Abs. 4 BauNVO
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TF 3.2 In der abweichenden Bauweise a2 dirfen Gebdude eine Ldnge von 25 m nicht Uber-
schreiten. Sie dUrfen einseitig ohne seitlichen Grenzabstand gemdaB § é Abs. 5 BbgBO zur
Grundstucksgrenze errichtet werden.

§ 22 Abs. 4 BauNVvVO

TF 3.3 AuBerhalb der Uberbaubaren Grundstucksfldchen sind Erneuerungen und Nutzungsdn-
derungen vorhandener baulicher Anlagen, die legal errichtet wurden zul@ssig.

§ 23 Abs. 3 BauNVvVO
Unterschreitung von Abstandsflachen

TF4  Auf den FlurstUcken 23 und 24 der Flur 9 der Gemarkung Bad Saarow-Pieskow dUrfen
bauliche Anlagen ohne AbstandsflGdchen bis an die StraBenbegrenzungslinie herange-
baut werden.

§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB i. V. m. § 87 Abs. 2 BbgBO

Grofe der Baugrundstiicke

TF5 Neue Baugrundsticke muUssen eine GréoBe von mindestens 1.000 m2 haben.
§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB

Stellplatze und Garagen

TFé  Oberirdische Garagen und Uberdachte Stellplaize (Carports) mussen einen Abstand von
mindestens 5 m zu anarenzenden Verkehrsfldchen einhalten. Erneuerungen und Instand-
haltung von zuldssigerweise errichteten Garagen und Carports, die diesen Abstand un-
terschreiten, sind zuldssig.

§ 12 Abs. 6 BauNVO

Nebenanlagen

TF7  Frei auf den Grundsticken stehende Solar- und Photovoltaikanlagen sind nicht zul&ssig.
§ 14 Abs. 1 Satz 3 BAuNVO

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

TF 8.1 Die Geltungsbereichsgrenze ist zwischen den Punkten A und B zugleich StraBenbegren-
zungslinie.
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

TF 8.2 Die Verkehrsfl&che besonderer Zweckbestimmung mit Zweckbestimmung Parkplatz P1
darf zur ErschlieBung des Flursticks 64 der Flur 5 der Gemarkung Bad Saarow-Pieskow
Uberfahren werden.

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

TF 8.3 Die Verkehrsfl&che besonderer Zweckbestimmung mit Zweckbestimmung Parkplatz P2
darf zur ErschlieBung des FlurstUcks 266 der Flur 5 der Gemarkung Bad Saarow-Pieskow
Uberfahren werden.

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

TF 9 Innerhalb der Fi&iche GFL ist eine mindestens 3,5 m breite, durchgehende FIGdche mit ei-
nem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Nutzer sowie einem Geh- und Fahr-
recht zu Gunsten der Besucher des Flursticks 51 der Flur 9 der Gemarkung Bad Saarow-
Pieskow zu belasten.

§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB
Private Grunfldchen
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TF 10 Einfriedungen sind innerhalb der privaten Grinfldchen auBerhalb des LSG zur Abgren-
zung der GrundstUcke untereinander zul&ssig.

§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

FilGchen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

TF 11.1 Innerhalb der FlIiiichen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft sind Bdume, Hecken, GebUsche, Feld- oder Ufergehdlze, Ufervegetation oder
Schwimmblattgesellschaften zu ernalten. Die Bodengestalt darf nicht verdindert und die
Bdden nicht verfestigt, versiegelt oder verunreinigt werden.

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

TF 11.2 FlGchenbefestigungen sind in luft- und wasserdurchldssigem Aufbau aus naturvertréagli-
chen Materialien herzustellen.
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

TF 11.3 Geschlossene Einfriedungen, z. B. Mauern und Zaunsockel, sind nicht zul&ssig. Vorhan-

dene geschlossene Einfriedungen, die rechtmdaBig errichtet wurden, diurfen erneuert wer-
den.

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

TF 11.4 Zaunfelder mUssen einen Abstand von mindestens 10 cm zur Geldndeoberfl&dche einhal-
ten. Der Stab- oder Maschenabstand von EinzGunungen muss mindestens 5 x 5 cm beftro-
gen.

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
Anpflanzen und Erhaltung von Baumen und Strduchern

TF12 Je begonnener 200 m2 nicht Uberbauter GrundstUcksfldche sind mindestens ein Baum
der Pflanzliste 1 in der Mindestqualitdt Hochstamm (Hohe ca. 1,8 m), 3xv, StU 16-18 sowie
sechs Strducher der Pflanzliste 2 in der Mindestqualitat 2xv, H 60 in Gruppen zu mindes-
tens drei Str&éuchern zu pflanzen. Vorhandene B&ume werden angerechnet, wenn sie
den in der Pflanzliste 1 genannten B&umen in der Mindestqualitéat entsprechen.

§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
Ortliche Bauvorschriften

TF 13.1 Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig.
§ 9 Abs. 4 BauGBi. V. m. § 87 Abs. 1 BbgBO

TF 13.2 Einfriedungen dUrfen eine Hohe von 1,6 m U. GOK nicht Uberschreiten. Vorhandene Ein-
fiedungen, die diese Héhe Uberschreiten und rechtmdBig errichtet wurden durfen erneu-
ert werden.

§ 9 Abs. 4 BauGBi. V. m. § 87 Abs. 1 BbgBO

TF 13.3 GroBfldchig, mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren losen Material-
schittungen bedeckte FIGchen, sind nicht zul&ssig.

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

Pflanzlisten
Pflanzliste 1 - Bdume
Acer campestre, Feldahorn Prunus padus, Trauben-Kirsche
Acer platanoides, Spitzahorn Pyrus pyraster agg., Wild-Birne
Acer pseudoplatanus, Bergahorn Quercus petraea, Trauben-Eiche
Alnus glutinosa, Schwarzerle Quercus robur, Stiel-Eiche
Betula pendula, Sand-Birke Salix alba, Silber-Weide
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Pflanzliste 1 - Bdume

Betula pubescens, Moor-Birke
Carpinus betulus, Hainbuche

Fagus sylvatica, Rotbuche

Frangula alnus, Gemeiner Faulbaum
Fraxinus Excelsior, Gemeine Esche
Juniperus communis L., Gemeiner Wacholder
Malus sylvestris agg., Wild-Apfel
Pinus sylvestris, Gemeine Kiefer
Populus nigra, Schwarzpappel
Populus fremula, Zitterpappel

Prunus avium, Vogel-Kirsche

Salix aurita, Ohr-Weide

Salix caprea, Sal-Weide

Salix fragilis L., Bruch-Weide
Salix x rubens (S. alba x fragilis), Kopf-Weide
Sorbus aucuparia, Eberesche
Sorbus tominalis, Elsbeere

Tilia cordata, Winterlinde

Tilia platyphyllos, Sommerlinde
Ulmus glabra, Berg-Ume
Ulmus laevis, Flatter-Uime
Ulmus minor, Feld-Ume

Pflanzliste 2 - Straucher

Berberis vulgaris L., Gemeine Berberitze
Cornus sanguinea, Roter Hartriegel

Corylus avellana, Haselnuss

Crataegus monogyna, Eingriffiger WeiBdorn
Crataegus laevigata, Zweigriffliger WeiBdorn
Crataegus Hybriden agg., Weidorn

Cytisus scoparius, Besen-Ginster

Euonymus europaea, PfaffenhUtchen
Prunus spinosa, Schlehe

Rhamnus carthatica, Kreuzdorn

Ribes nigrum, Schwarze Johannisbeere
Ribes rubrum, Rote Johannisbeere

Rosa canina agg., Hunds-Rose

Rosa corymbifera, Heckenrose

Rosa rubiginosa, Wein-Rose

Rosa elliptica agg., Keilblattrige-Rose
Rosa tomentosa, Filz-Rose

Salix cinerea, Graue Weide

Salix pentandra, Lorbeer-Weide

Salix purpurea, Purpur-Weide

Salix triandra agg., Mandel-Weide
Salix viminalis, Korb-Weide

Sambucus nigra, Schwarzer Holunder
Viburnum opulus, Gemeiner Schneeball

Ribes uva-crispa, Stachelbeere

9.2 Nachrichtliche Ubernahmen

Bergbauberechtigung

Das Plangebiet wird von einer Fldche Uberlagert, fur die seit dem 8.11.1994 gemd&B BBergG eine
Bergbauberechtigung zu Gunsten der Bad Saarow Kur GmbH zum Abbau von Sole besteht
(Feldesnummer 1096).

Beschrdankter Bauschutzbereich

Das Plangebiet liegt im beschrédnkten Bauschutzbereich nach § 17 Luftverkehrsgesetz (LuftvG)
mit Bauhdhenfestlegungen nach § 13 LuftVG des Hubschrauber-Sonderlandeplatzes HELIOS Kili-
nikum Bad Saarow innerhalb des 4 km-Bereichs um den Flugplatzbezugspunkt (FBP). Die Bauho-
henfestlegung nach § 13 LUftVG liegt fUr den GroBteil des Plangebiets bei 100 m Uber Geldnde
(Bereich F).

Ein untergeordneter Bereich im &stlichen Teil des Plangebiets liegt innerhalb des sudlichen Ab-
flugsektors des Landeplatzes. In diesem Bereich (Bereich D) liegt die Bauhdhenfestlegung bei
87 m U. NN (Normalnull) bzw. 40 m 0. FBP.

GemdB § 13 LuftvVG bedarf es fur die Genehmigung von Bauwerken bis zu einer maximalen
Hbhe der Bauhdhenfestlegung keiner gesonderten Zustimmung der Gemeinsamen Oberen Luft-
fahrtbehdrde Berlin-Brandenburg.

Landschaftsschutzgebiet ,,Scharmutzelseegebiet"

Das Plangebiet wird in den Randbereichen vom Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,,.ScharmUt-
zelseegebiet" (3750-602) Uberlagert.
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9.3 Hinweise
Baudenkmale

Denkmale i. S. d. BbgDSchG sind in ihrer baulichen Substanz und ihrem Erscheinungsbild zu erhal-
fen, zu schitzen und zu pflegen (§ 7 Abs. 1 BbgDSchG). Verdnderungen der baulichen Substanz
oder des Erscheinungsbildes eines Denkmals sowie seiner Umgebung unterliegen der denkmal-
rechtlichen Erlaubnispflicht gemdaB § 9 Abs. 1 BbgDSchG. Die denkmalrechtliche Erlaubnispflicht
bleibt von der st&dtebaulichen Planung unberdhrt. Zustindige Genehmigungsbehdrde ist die
untere Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Oder-Spree.

Anderungen bzw. Ergéinzungen des Baudenkmalbestandes sind jederzeit mdglich. Die Denkmal-
liste wird kontinuierlich fortgeschrieben.

Bodendenkmale

Bei Bauarbeiten kbnnen Bodendenkmale entdeckt werden. Das Brandenburgische Denkmal-
schutzgesetz (BbgDSchG) ist diesbeziglich zu beachten. Bodendenkmale sind gemaB §§ 1, 7
BbgDSchG im &ffentlichen Interesse als Bestandteil des historischen Kulturguts des Landes ge-
schitzt. Die DurchfUhrung von Erdeingriffen (z. B. TiefbaumaBnahmen) ist erst nach Abschluss ar-
chdologischer DokumentationsmaBnahmen in organisatorischer und finanzieller Verantwortung
der Bauherrn (§ 7 Abs. 3 und 4 BbgDSchG, § ? Abs. 3 und 4 BbgDSchG) sowie Freigabe durch
die Denkmalschutzbehdrde zuldssig. GemdaB § 9 Abs. 1 BbgDSchG sind die Bodeneingriffe er-
laubnispflichtig.

Anderungen bzw. Ergdnzungen des Bodendenkmalbestandes sind jederzeit mdglich. Die Denk-
malliste wird kontinuierlich fortgeschrieben.

Okologische Baubegleitung

Wdhrend der BaumaBnahme wird eine Okologische Baubegleitung (OBB) empfohlen, die die
geplante BaumaBnahme begleitet. Das wird auch fur den RUck- oder Umbau der Gebdude und
die Entfernung von Bdumen mit Baumhdhlen empfohlen. Sollten wdhrend des Gebduderuck-
oder Umbaus oder der Baumfdllungen Fledermausquartiere entdeckt werden, so ist die Untere
Naturschutzbehdrde (UNB) des Landkreises Oder-Spree zu benachrichtigen, wo Uber die weitere
Vorgehensweise dann entschieden wird.

Regelung fir die Entfernung der Gehdlz- und Waldvegetation fir gehdlz- und bodenbritende
Vogelarten

Bei Entfernung des Gehdlzbestandes ist zu berUcksichtigen, dass die Beseitigung von B&umen,
Stréuchern und Buschen und die damit einhergehende Stérung briUtender Vogelarten, aus ar-
tenschutzrechtlicher Sicht in der Zeit vom 1.2. bis 30.11. eines jeden Jahres unzuldssig ist (hier Be-
ginn Brutzeit Amsel ab 1.2. und Ende Brutzeit Ringeltaube 30.11., beide Arten Brutvdgel im Plan-
gebiet bzw. in unmittelbarer Nachbarschaft). Die Entfernung des Gehdlzbestandes im Plange-
biet, ist somit auBerhalb der Brutperiode im Zeitraum 1.12. bis 31.1. des Jahres vorzunehmen.

Wurde der Gehodlzbestand vor der Brutperiode entfernt, kann vor Beginn der Brutperiode sofort
mit dem Bau begonnen und der Bau auch innerhalb der Brutperiode fortgesetzt werden.

Um mit dem Baubeginn in der Brutperiode starten zu kbnnen, mussen nach der o. g. Gehdlzent-
fernung bis zum Baubeginn in der Brutperiode alle betroffenen Bauflichen mit einem Warnband
rot/weiB (Flatterband) abgesteckt werden, um eine Besiedelung durch Vogelarten zu vermei-
den. Dazu werden um die Baufl&chen Pfldcke (Metall, Kunststoff oder Holz) angebracht. Die
Pflécke werden 70 — 80 cm Uber der Gel&ndeoberkante mit Warnband versehen. Das Warn-
band sollfe mindestens so lang wie der Pflock sein und frei herabhdngen oder aber die Pflocke
untereinander verbinden.

Sollte eine Gehdlzentfernung vor Beginn der Brutzeit nicht mdglich sein, der Baubeginn jedoch
innerhalb der Brutzeit erfolgen, so sind vor Beginn der Bauarbeiten in der Brutperiode die
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Baufldchen nochmals durch einen Fachmann (z. B. 6kologische Baubegleitung) auf das Vorhan-
densein von Tierarten oder deren Lebensstdtten in Form einer einmaligen Begehung zu kontrol-
lieren und das Ergebnis der UNB mitzuteilen. Werden keine Tierarten oder deren Lebensstdtten im
Bereich der Baufldchen vorgefunden, so ist in Abstimmung mit der UNB eine Gehdlzentfernung
und daran anschlieBende Bebauung innerhalb der Brutperiode mdglich. Es ist jedoch vor der
Gehdlzentfernung innerhallb der Brutperiode ein Antrag auf Befreiung nach § 67 BNatSchG bei
der UNB zu stellen. Desweiteren ist bei Vorhandensein von geschutzten Nist-, Brut- und Lebens-
stétten ein Antrag nach § 45 Abs. 7 BNatSchG von den Verboten nach § 44 BNatSchG bei der
UNB zu stellen.

CEF-MaBnahme Hohlen-/Halbhohlenbriter (vorbeugende funktionserhaltende MaBnahmen)

Bei Entfernung von Brutpldtzen hdhlen- oder halbhdhlenbritender Arten im Bereich der Ge-
bdude und in den B&dumen im Plangebiet, sind vor Baubeginn und vor Beginn der Brutperiode
Ausweichnistpldtze, in Form einer vorbeugenden funktionserhaltenden MaBnahme (CEF-
MaBnahme), zu schaffen. Hier bietet sich das Authdngen/ Aufstellen von Nistkdsten im Umfeld
der BaumaBnahme an, die der jeweiligen Art entsprechen. Dabei sind die spezifischen Anspru-
che der einzelnen Vogelart hinsichtlich AusfGhrung, Dimensionierung (auch des Einfluglochs etc.)
ZU beachten. FUr jeden beseitigten Brutplatz sind zwei neue artgerechte Brutpldtze vor Baube-
ginn vor Anfang der neuen Brutperiode neu anzulegen (hier Aufhdngen von Nistkdsten/ Nistbret-
tern an B&dumen inner- oder auBerhalb des Plangebiets usw.). Die konkreten Standorte sind unter
Anleitung eines Artexperten (z. B. &kologische Baubegleitung) festzulegen und in einer Karte zu
verorten und den geplanten BaumaBnahmen zuzuordnen. Zusdtzlich ist eine Fotodokumentation
einzureichen. Die Funktionsfdhigkeit der Nistkdsten ist fUr einen Zeitraum von 20 Jahren zu ge-
wdhrleisten. Die Reinigung der Nistk&sten ist j&hrlich zwischen November und Md&rz durchzufih-
ren. Abhanden gekommene Nistk&sten sind zu ersetzen. Die CEF-MaBnahmen sind zeitlich so
durchzufUhren, dass ihre Funktionstdhigkeit vor dem vorgesehenen Eingriff sichergestellt oder mit
groBer Sicherheit zu erwarten ist.

CEF-MaBnahme Fledermduse (vorbeugende funktionserhaltende MaBnahmen)

Bei Umbau- oder Abriss von Gebduden oder Entfernung von BGdumen mit Baumhdhlen im Plan-
gebiet, sind vor Baubeginn und vor Beginn der Reproduktionszeit der Fledermduse, im Zeitraum
1.12. bis 28./29.2., Ausweichpldtze, in Form einer vorbeugenden funktionserhaltenden MaB-
nahme (CEF-MaBnahme), zu schaffen. Hier bietet sich das Aufthdngen/ Aufstellen von Fleder-
mauskdsten im Umfeld der BaumaBnahme an, die der jeweiligen Art entsprechen. Dabei sind
die sperzifischen Anspriche der einzelnen Fledermausart hinsichtlich AusfUuhrung, Dimensionie-
rung (auch des Einflugschlitzes etc.) zu beachten. Fir jedes beseitigte Gebd&ude oder jeden be-
seifigten Baum mit Baumhohle sind zwei neue Fledermauskd&sten vor Baubeginn vor Anfang der
neuen Reproduktionsperiode neu anzulegen (hier Aufhdngen von Fledermauskésten an B&u-
men oder Gebduden inner- oder auBerhalb des Plangebiets usw.). Die konkreten Standorte sind
unter Anleitung eines Artexperten (z. B. dkologische Baubedgleitung) festzulegen und in einer
Karte zu verorten und den geplanten BaumaBnahmen zuzuordnen. Zusétzlich ist eine Fotodoku-
mentation einzureichen. Die Funktionstdhigkeit der Fledermauskdsten ist fUr einen Zeitraum von
20 Jahren zu gewdhrleisten. Die Reinigung der Fledermauskdsten ist j&hrlich zwischen November
und Mdrz durchzufUhren. Besetzte Fledermausk&sten sind erst nach dem Ausflug zu sGubern Ab-
handen gekommene Fledermauskd&sten sind zu ersetzen. Die CEF-MaBnahmen sind zeitlich so
durchzufGhren, dass inre Funktionstdhigkeit vor dem vorgesehenen Eingriff sichergestellt oder mit
groBer Sicherheit zu erwarten ist.

Aufstellen eines Schutzzaunes

Um ein Eintreten des Verboistatbestandes beim Teichfrosch zu vermeiden, wird als Vermeidungs-
maBnahme das Aufstellen eines Schutzzaunes zwischen der jeweiligen Baufldiche und dem
Scharmutzelsee Uber den Zeitraum der BaumaBnahme festgesetzt. Die genaue Lage des
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Schutzzauns ist durch die OBB vorzugegeben und wenn ndtig anzupassen. Die Funktion des
Schutzzauns ist wdhrend der gesamten Bauzeit sicherzustellen.

Im Zeitraum von Ende November bis Anfang Februar) und in den Zeitfrdumen der Laichwande-
rungen (Anfang Februar bis Anfang Mai) und der Ruckwanderungen und Anfang September bis
Ende November ist der Schutzzaun regelmd@Big zu betfreuen (Fangen und Umsetzen wandernder
Amphibien).

Witterungsbedingt kdnnen diese Zeitrume etwas abweichen, so dass sie dann wdhrend der
Bauphase durch die OBB zu konkretisieren sind. Gefdhrdungen bzw. Beeintréichtigungen sind so-
mit nicht zu erwarten.

Vermeidung von Vogelschlag

Bei der weiteren Planung ist der Vogelschlag an Glas zu beachten und durch entsprechende
Bauausfuhrungen zu vermeiden. Insb. ist der Vogelschlag an Glasfldchen auf der Basis des § 4
Abs. 1 BNatSchG durch entsprechende préventive MaBnahmen zu vermeiden (z. B. Verzicht auf
groBe Uber die StandardmalBe von reguldren Fenstern hinausgehende Glasfl&chen, Visualisie-
rung von Glasflédchen durch Verwendung von Milchglas oder bombiertem Glas sowie Glasbau-
steinen, (nachtrdgliches) Anbringen von Markierungen in ausreichender Dichte, Unterteilung
groBer Scheiben, Vermeidung von Glas an Gebdudeecken, Vermeidung von Bepflanzungen
vor oder nahe bei Glasscheiben etc.). Die jeweils infrage kommenden konkreten MaBnahmen
sind mit der zustdndigen Naturschutzfachbehdrde abzustimmen.

Hinweis zum Artenschutz

FUr alle kUnftigen baulichen MaBnahmen und Vorhaben im Geltungsbereich des B-Planes ist die
Einhaltung und Umsetzung des Artenschutzrechtes des BNatSchG sicherzustellen.

Lichtschdchte

Lichtsch&chte zur Kellerbelichtung sind mit engmaschigen Gittern gegen das Hineinfallen von
Amphibien/ Kleins&lugern zu sichern.

Geschitzte Landschaftsbestandteile und Biotope

Im Nordostteil der StraBe ,,Alte Eichen' findet sich im Bankettbereich abschnittsweise eine jun-
gere Allee, die nach § 29 BNatSchG geschutzt ist.

Ostlich und stdlich grenzt der ScharmUtzelsee an das Plangebiet, der als Standgewdsser, ein-
schlieBlich seiner Uferbereiche und Réhrichte, nach § 30 BNatSchG geschutzt ist.

Lichtemissionen

Die Licht-Leitlinie des Landes Brandenburg ist in ihrer jeweils gUltigen Fassung zu beachten.
Satzungen

Die Stellplatzsatzung der Gemeinde Bad Saarow ist in ihrer jeweils gUltigen Fassung zu beachten.

Die Baumschutzsatzung der amtsangehdérigen Gemeinden (Bad Saarow, Langewahl, Diensdorf-
Radlow, Reichenwalde und Wendisch Rietz) des Amtes Scharmutzelsee ist in ihrer jeweils gultigen
Fassung zu beachten.

9.4 Anlagen, Gutachten

Prufung der Umweltbelange zum B-Plan Nr. 077 ,,Dorfanger Saarow Dorf", Buro fur Umweltpla-
nungen, Paulinenaue, Oktober 2025
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