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Teil A: Begriindung des Bebauungsplan-Entwurfs

1. Planungserfordernis und Zielsetzung der Planung

Nach § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) haben Gemeinden Bauleitplane aufzustellen sobald
und soweit dies fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die Rege-
lungsinhalte des & 34 BauGB sind im vorliegenden Fall nicht ausreichend, um weiterhin eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung zu sichern. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
sollen die stadtebaulichen Rahmenbedingungen fir die angestrebten und im Vorhabenplan
naher beschriebenen Nutzungen entwickelt und rechtlich gesichert werden.

Aufstellungsbeschluss

Der Aufstellungsbeschluss fiir den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 074 "Ferien- und
Vitalzentrum /Ayurveda-Resort" in Bad Saarow wurde von der Gemeindevertretung der Ge-
meinde Bad Saarow in ihrer Sitzung am 08. November 2021 gefasst und am 06. Dezember
2021 im Amtsblatt des Amtes Scharmiitzelsee Nr. 12 bekannt gegeben.

Frihzeitige Beteiligung und Abwadgung zum Vorentwurf

Die Unterlagen, aus denen sich die Offentlichkeit friihzeitig iiber die allgemeinen Ziele

und Zwecke sowie die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung unterrichten konnte

(§ 3 Abs. 1 BauGB), wurden auf der Internetseite des Amtes Scharmitzelsee (www.amt-
scharmuetzelsee.de) und dem zentralen Landesportal (www.planungsportal.branden-
burg.de) vom 21. Mai bis einschlieRlich 02. Juli 2024 vero6ffentlicht. Dariber hinaus lagen die
Planungsunterlagen wahrend des o.g. Veroffentlichungszeitraumes im Amt Scharmitzelsee
in Bad Saarow, Forsthausstrafle 4 im Bauamt zur Einsichtnahme aus. Die ortsiibliche Be-
kanntmachung dazu erfolgte am 06. Mai 2024 im Amtsblatt des Amtes Scharmiitzelsee, Nr.
5/2024. Wihrend der Auslegungsfrist wurde der Offentlichkeit Gelegenheit gegeben, Stel-
lungnahmen zur Planung abzugeben.

Gleichzeitig wurden mit Bezug auf § 4 Abs. 1 BauGB die Behdrden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, unter-
richtet und um Abgabe einer Stellungnahme gebeten.

Die wahrend der Beteiligungsverfahren abgegebenen Stellungnahmen der Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie der Offentlichkeit zum Vorentwurf wurden ab-
gewogen. Der Abwagungsbeschluss erfolgte durch die Gemeindevertretung der Gemeinde
Bad Saarow in der Sitzung am 14. April 2025. Abwagungsrelevante Sachverhalte sind in die
Entwurfsfassung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes einbezogen worden.

Planungsziele
Unter Berticksichtigung des § 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauGB werden mit dem Vorhabenbezoge-

nen Bebauungsplan insbesondere folgende Planungsziele verfolgt:

e Schaffung der planungsrechtlichen Zuldssigkeitsvoraussetzungen fiir eine bauliche
Entwicklung des Areals auf Grundlage des vom Vorhabentrager beauftragten und
durch noa* network of architecture erstellten Masterplans,

e Aufwertung und Revitalisierung von Brachfldachen, einschl. Riickbau von Gebdauden
der ehem. Ferienhaussiedlung,
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e Schaffung eines Natur-Resorts mit Ferienhdusern und der dazugehorigen Infrastruk-
tur (Rezeption, Restaurant, Spa- und Poolbereich, etc.),
e Berlcksichtigung der Belange des Umwelt-, Arten-, Natur- und Bodenschutzes.

Die Gemeinde Bad Saarow ist bestrebt, die 6rtliche Entwicklung in Form von Ferienwohnun-
gen voranzutreiben, um der gebietstypischen Nachfrage an Ferien- und Erholungsflachen als
Kur- und Erholungsort gerecht zu werden.

2.  Geltungsbereich und ortliche Verhdltnisse

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Pieskow der Gemeinde Bad Saarow im Landkreis
Oder-Spree in Brandenburg, etwa in der Mitte des westlichen Uferbereichs des Scharmiit-
zelsees. Die ndhere Umgebung ist gepragt durch Ferienhaussiedlungen, Einfamilienhausern,
landwirtschaftlichen Nutzflachen sowie unbebaute Naturraume (Uferbereich).

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in der Planzeichnung dargestellt. Er
umfasst die Flurstiicke 160, 161, 164, 168, 422 der Gemarkung Bad Saarow-Pieskow, Flur 18.
Er hat eine Gesamtflache von ca. 12,9 ha. (129.088 m?) MaRgebend ist die zeichnerische
Darstellung im Rechtsplan (MaRstab 1:1000).

Die topografische Ausgangssituation des Plangebietes stellt sich als weitgehend ebenes Ge-
biet dar, mit einer leichten Erhebung im siidwestlichen Teil. Die Gelandehohe liegt zwischen
ca. 47,5 m i. NHN im nordostlichen und ca. 57 m . NHN im siidwestlichen Teil des Geltungs-
bereichs.

3. Ubergeordnete Planungen und weitere rechtliche Bindungen

Als Grundlage zur Erarbeitung des Bebauungsplanes sind folgende ibergeordneten Planun-
gen zu beachten:

e Raumordnung und Landesplanung

e Landschaftsprogramm Brandenburg / Landschaftsrahmenplan Landkreis Oder-Spree
e Flachennutzungsplan der Gemeinde Bad Saarow

e Sonstige stadtebauliche Planungen der Gemeinde

3.1 Raumordnung und Landesplanung

Bauleitplane der Gemeinden sind nach § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzu-
passen. Alle raumlichen Planungen, insbesondere die Regionalplanung, jedoch auch Bauleit-
planungen und raumbedeutsame Fachplanungen, sind an den Festlegungen des Landesent-
wicklungsplans auszurichten. Dieser hat damit zentrale libergeordnete Bedeutung.

Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) wurde durch die
Regierungen beider Lander jeweils als Rechtsverordnung mit Geltung fir das eigene Hoheits-
gebiet erlassen. Er ist nach entsprechenden Veréffentlichungen in den jeweiligen Gesetz-
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und Verordnungsblattern (fir Brandenburg: GVBI. Il — 2019, Nr. 35) zeitgleich am 1. Juli 2019
in Kraft getreten.

Der LEP HR stellt ein Gesamtkonzept zur raumlichen Ordnung und Entwicklung des Landes
Brandenburg und der Metropole Berlin dar, bildet die Grundlage fiir eine wirtschaftlich, 6ko-
logisch und sozial ausgewogene Raum- und Siedlungsstruktur und koordiniert die Nutzungs-
anspriiche an den Raum. Mit den getroffenen Aussagen zu raumbedeutsamen Planungen
werden Ubergeordnete Ziele wie Sicherung der Daseinsvorsorge, Ausgleich von Disparitaten,
Schaffung gleichwertiger Lebensbedingungen, Schutz von Freirdumen und Reduzierung des
Flachenverbrauchs fiir das jeweilige Landesgebiet unterstiitzt und der raumordnerische Rah-
men fir eine nachhaltige Raumentwicklung gesetzt.

Grundsatzlich sollen landliche Raume so gesichert und weiterentwickelt werden, dass sie ei-
nen attraktiven und eigenstandigen Lebens- und Wirtschaftsraum bilden, ihre typische Sied-
lungsstruktur und das in regionaler kulturlandschaftlicher Differenzierung ausgepragte kultu-
relle Erbe bewahren und ihre landschaftliche Vielfalt erhalten.

Die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Erholung sollen einander raumlich zuge-
ordnet und ausgewogen entwickelt werden. Dabei sind neue Siedlungsflachen an vorhan-
dene Siedlungsgebiete anzuschlieBen. Die Erweiterung von Streu- und Splittersiedlungen ist
zu vermeiden. Weiteres Ziel ist die Schaffung von Mdéglichkeiten fiir ruhige, landschaftsbezo-
gene Erholungsaktivtaten in erlebnisreichen Waldern und offenen Kulturlandschaften. Kom-
munale und regionale Erholungskonzepte sollen sich am Nachhaltigkeitsprinzip orientieren.

Der Planbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 074 “Ferien- und Vitalzent-
rum / Ayurveda-Resort” in der Gemeinde Bad Saarow am Scharmiitzelsee im Landkreis
Oder-Spree bildet ein Dreieck mit den nachstgelegenen Mittelzentren Fiirstenwalde/Spree
im Norden und Beeskow im Stidwesten (s. nachfolgender Karenausschnitt). Er ist keiner be-
sonderen Gebietskategorie zugeordnet.
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Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) -Festlegungskarte (Ausschnitt mit Kennzeichnung Plangebiet)
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Den Zielen des Landesentwicklungsplans wird insofern entsprochen, als mit dem Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan eine sinnvolle Nachnutzung einer bestehenden, jedoch brachlie-
genden Ferienhaussiedlung ermdglicht wird. Durch die ressourcenschonende Siedlungsent-
wicklung werden weitere Flacheninanspruchnahmen vermieden. Gleichzeitig wird der ge-
bietstypischen Nachfrage nach hochwertigen Ferien- und Erholungsflachen innerhalb des
Kur- und Erholungsortes Bad Saarow entsprochen.

Die Nutzungsfestsetzungen des Bebauungsplanes bertlicksichtigen damit die Ziele des LEP die
u. a. vorsehen, dass neue Bauflachen vorrangig in Anbindung an geeignete Siedlungseinhei-
ten mit entsprechenden Infrastruktureinrichtungen ausgewiesen werden sollen bzw. die
Nutzung vorhandener Bauflachen Vorrang vor der Ausweisung neuer Baugebiete haben soll.
Mit dem Bebauungsplan werden dafiir die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen.

Integrierter Regionalplan Oderland-Spree 2030 (noch in Aufstellung befindlich)
Regionalplane werden aus dem Landesentwicklungsplan entwickelt, konkretisieren die allge-
mein gehaltenen Ziele und Grundsatze nach den regionalen Besonderheiten und legen damit
die Steuerung wichtiger Themen zur Regionalentwicklung in die Hande der Regionalen Pla-
nungsgemeinschaften (RPG).

Die Regionalversammlung der RPG Oderland-Spree hat in ihrer Sitzung am 14. Marz 2016 die
Aufstellung des Integrierten Regionalplans Oderland-Spree 2030 beschlossen. Am 08. April
2019 folgte der Beschluss zur Gliederung des integrierten Regionalplanes. Mit ihr sollen Fest-
setzungen zur Siedlungs- und Freiraumentwicklung und zur Infrastruktur getroffen werden.

Der Integrierte Regionalplan Oderland-Spree befindet sich weiterhin in Aufstellung und hat
somit noch keine Rechtskraft erlangt. In der Sitzung am 29. November 2021 in Seelow und
am 28. November 2022 in Beeskow hat die Regionalversammlung der Regionalen Planungs-
gemeinschaft Oderland-Spree die ersten beiden Planinhalte des Integrierten Regionalplans
im Vorentwurf gebilligt.

Ausgehend von den Vorgaben des Landesentwicklungsplanes Hauptstadtregion Berlin-Bran-
denburg (LEP HR), die mit dem Integrierten Regionalplan Oderland-Spree 2030 fortgeschrie-
ben und konkretisiert werden sollen, ist zu erwarten, dass der Vorhabenbezogene Bebau-
ungsplanes Nr. 074 “Ferien- und Vitalzentrum / Ayurveda-Resort” den grundsatzlichen Zielen
der Raumordnung nicht entgegenstehen wird.

3.2 Landschaftsprogramm Brandenburg und Landschaftsrahmenplan Oder-Spree

Das Landschaftsprogramm Brandenburg, das 2001 aufgestellt wurde, ist dem Landschafts-
rahmenplan fachlich ibergeordnet. Es enthélt Leitlinien, Entwicklungsziele, schutzgutbezo-
gene Zielkonzepte und die Ziele fir die naturraumlichen Regionen Brandenburgs. Der Land-
schaftsrahmenplan ist strukturell so aufgebaut wie das Landschaftsprogramm:; ist jedoch in-
haltlich und rdumlich konkreter. Die Vorgaben des Landschaftsprogramms werden im Land-
schaftsrahmen entsprechend berticksichtigt.

Im Landschaftsrahmenplan wird der vorhandene Zustand von Natur und Landschaft im Land-
kreis Oder-Spree flachendeckend dargestellt und beurteilt. Als Fachplan fir den Naturschutz
und die Landschaftspflege werden Schutzgliter wie Boden, Wasser, Luft, Tier- und
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Pflanzenwelt sowie das Landschaftsbild erfasst und bewertet. Auf dieser Grundlage werden
Ziele und MalBnahmen fir die kiinftige Entwicklung von Natur und Landschaft sowie der Er-
holungsvorsorge im Landkreis aufgezeigt, die Einfluss auf bestehende und zukinftige Fla-
chennutzungen haben kdnnen.

Natur und Landschaft sind im besiedelten und unbesiedelten Bereich grundsatzlich so zu
schiitzen, zu pflegen und zu entwickeln, dass die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes als
Lebensgrundlage des Menschen nachhaltig gesichert ist. Ziel von Naturschutz und Land-
schaftspflege ist die nachhaltige Sicherung aller Naturgliter, die Bestandteile des Wirkungs-
gefliges Naturhaushalt sind, und in ihren landschaftlichen Erscheinungsformen auch das as-
thetische Bild der Landschaft mitbestimmen. Nachhaltige Sicherung bedeutet auch die Ver-
besserung der Umweltqualitat durch die Entwicklung von Natur und Landschaft. Konflikte
bei der Nutzung des Raumes und neue Umweltbelastungen sind zu vermeiden bzw. weitest-
gehend zu minimieren.

Mit dem flr den Landkreis Oder-Spree vorliegenden rechtskraftigen Landschaftsrahmenplan
sollen bestehende Freirdume in ihrer Multifunktionalitat erhalten und entwickelt werden.
Der Freiraumverbund ist dabei raumlich und in seiner Funktionsfahigkeit zu sichern. Raum-
bedeutende Planungen und MaRnahmen, die die Verbundstruktur beeintrachtigen, in An-
spruch nehmen oder zerschneiden, sind zu vermeiden. Die Freiraumentwicklung ist entspre-
chend anzupassen.

Die Vorgaben des Bebauungsplanes entsprechen den grundlegenden Zielen des Landschafts-
rahmenplan fir den Landkreis Oder Spree. Das Landschaftsbild wird nicht beeintrachtigt, da
Nachverdichtungspotenziale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete genutzt und vorhan-
dene Infrastrukturen in Anspruch genommen werden. Als Ort mit besonders hohem Erleb-
niswert sollen mit dem Vorhaben ruhige, landschaftsbezogene Erholungsaktivitdaten geschaf-
fen werden und die 6rtliche Entwicklung als Kur- und Erholungsort gestarkt werden.

3.3 Flachennutzungsplan (FNP)

Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich des Flachennutzungsplans der Gemeinde Bad
Saarow, der im Juli 2006 rechtswirksam geworden ist. Der Flachennutzungsplan sieht fiir das
Plangebiet die Reaktivierung von Brachflachen vor. Dementsprechend ist die Flache weitge-
hend als Sondergebiet Beherbergung/Freizeit/Hotel/Sport/Bildung/Ferienhaus (SO - Fr/Sp/B)
ausgewiesen. Damit wird das Ziel verfolgt, den Tourismus in der Region gezielt zu starken,
ohne bisher unbebaute Flachen in Anspruch zu nehmen.

Umgeben ist das ausgewiesene Sondergebiet von Griin- und Waldflache, teilweise zusatzlich
als Schutzgebiet nach § 32 BbgNatSchG (Biotop) bzw. als Bodendenkmal gekennzeichnet.
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Ausschnitt Flachennutzungsplan der Gemeinde Bad Saarow i.d.F.v. Juli 2006 (Ausschnitt mit Kennzeichnung der Lage des VB-Planes)

Im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 074 "Ferien- und Vitalzentrum /Ayurveda-Res-
ort" in Bad Saarow werden die Bauflachen als “Sondergebiet, dass der Erholung dient” (SO)
mit der Zweckbestimmung "Ferienhaus/Hotel/Freizeit/Bildung" ausgewiesen. Dieses dient
vorwiegend der Unterbringung von wechselnden Personenkreisen in Ferienhdusern zur Er-
holung. Inbegriffen ist auch die dazugehdorige Infrastruktur, die Anlagen und Einrichtungen
zur Versorgung des Gebietes sowie fiir sportliche Zwecke umfasst. Die im FNP ausgewiesene
Waldflache, insbesondere die Flache, die als Schutzgebiet gekennzeichnet ist, wird nicht in
Anspruch genommen. Die Flache des Bodendenkmals wird sowohl von Bebauung wie auch
von erheblichen Bodeneingriffen freigehalten.

Der Bebauungsplan mit den getroffenen Festsetzungen zur geplanten Nutzung wird somit im
Sinne des § 8 Abs. 2 BauGB aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt.

3.4  Sonstige stadtebauliche Planungen der Gemeinde

Bei der Aufstellung von Bauleitpldanen sollen gem. § 1 Abs. 6, Nr. 11 BauGB u.a. auch die Er-
gebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes
oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung Berlcksichtigung fin-
den.

Nahversorgungskonzept fiir die Gemeinde Bad Saarow
Im Nahversorgungskonzept fiir die Gemeinde Bad Saarow (BBE Handelsberatung GmbH,
Leipzig 14.03.2023) wird dargelegt, dass gezielt auch die Integration kleinteiliger Nahver-
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sorgungslosungen in Wohngebieten unterstiitzt wird. Definiert werden diese als “(...) Fach-
geschdfte mit dem Kernsortiment Lebensmittel, ausgerichtet auf das unmittelbare Wohnum-
feld. Ihre Gréf3endimensionierung ist auf eine wirtschaftliche Tragfdhigkeit als Lebensmittel-
handel abgestimmt, grundsdtzlich maximal bis zum bundesweit iiblichen Anlagetyp eines
Nahversorgungsladens oder Convenience Stores (400 m? Verkaufsfldche)”. (Handlungsleitli-
nie 3 — Zuldssigkeit kleinteiliger Nahversorgungslosungen, S. 36). Eine solche kleinflachige
Einzelhandelseinrichtung mit begrenztem Sortiment an Waren des taglichen Bedarfs wird
demzufolge auch auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche fiir zulassig erklart.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes wird den Zielen des Nahversorgungskonzeptes
entsprochen. Dabei kénnen sich positive Effekte flir Gastronomie, Einzelhandel und Dienst-
leistung flr das Gemeindegebiet ergeben. Der Empfehlung des Handelsverbandes Berlin-
Brandenburg (Stellungnahme vom 20.06.2024 zum B-Plan-Vorentwurf in Rahmen der friih-
zeitigen Beteiligung) zur Angebotsausrichtung der Laden insbesondere auf Ayurvedische Ar-
tikel, um die Besonderheit des Vitalzentrums zu unterstiitzen und um sich deutlich von den
Ubrigen Nahversorgungsangeboten abzuheben, wird gern gefolgt.

4. Stadtebauliches und nutzungsspezifisches Konzept

Der Vorhabentrager, die “Lakeside Investment GmbH”, ansassig in Wendisch Rietz, mochte
Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Nutzbarmachung einer bisherigen Brache fiir Tourismus und Naherholung erwirken. Die Fla-
chen des Plangebietes, unweit des Scharmiitzelsees in Bad Saarow, wurden etwa ab Ende
der 60er-Jahre bis zur Aufgabe nach der Wende als Ferienlager genutzt. Aktuell befinden
sich ungenutzte weitgehend desolate Ferienbungalows sowie massive bis zu dreigeschossige
Gebdude auf dem Areal, die riickgebaut werden sollen. Mit dem Bebauungsplan wird das
Ziel verfolgt, ein Natur-Resort mit Naturbadeteich, Ferienhdusern, Spa-Bereich, Restaurant
und Ayurveda-Zentrum zu etablieren. Grundlage daflir ist der Masterplan des Biiros
noa*network for architecture, der als Entwurf vorliegt.

Um lagebedingte Nachteile durch einen fehlenden direkten Seezugang abzumildern, wird
vorgesehen, den Standort mittels eines groBzligigen Naturpools aufzuwerten. Weiterhin soll
das Nutzungskonzept durch eine umfangreiche naturmedizinische Pragung abgerundet wer-
den.

In aufgelockerter Anordnung sind verschiedene Ausfiihrungen von Ferienhdusern mit vorge-
lagerten bzw. integrierten Terrassen geplant. Damit kdnnen ca. 280 Appartements realisiert
werden. Ein 6ffentlicher Bereich mit Restaurant, Bar und Wellnesseinrichtungen, platziert in
der Mitte des zentralen Naturteichs, erweitert das Angebot und schafft einen Anziehungs-
punkt auch in den Wintermonaten. Im nordlichen Teilbereich der Anlage sind Rezeption und
Kiosk sowie das Ayurvedazentrum mit Behandlungsraumen und Einrichtungen fir
Yoga/Beauty etc. vorgesehen. Unter diesem ist auch eine Tiefgarage mit ca. 60 PKW-Stell-
platzen geplant. AuBerdem werden ca. 220 Stellplatze auf oberirdischen Parkplatzen unter
Bdaumen angeordnet.

Dreiseitig ist das Natur-Resort von Wald umgeben. Der hier vorhandene Baumbestand soll
weitgehend erhalten und durch standortgerechte Pflanzen erganzt werden, auch um
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Moglichkeiten fir ruhige, naturbezogene Erholungsaktivitdaten zu schaffen. Die ortliche Ent-
wicklung als attraktiver Kur- und Erholungsort kann so gestarkt werden.

Die Schaffung eines nachhaltigen und 6kologischen Badesees mit Tondichtung wird ein na-
turverbundenes Bade- und Wassererlebnis ermoglichen. Die Gestaltung orientiert sich an
natirlichen Seen und berticksichtigt dkologische Prinzipien, um die Biodiversitat zu fordern.
Mit der vorgeschlagenen Bauweise kann die Anlage ohne chemische Wasserreinhaltung be-
trieben werden. Der Badesee wird in drei verschiedene Zonen unterteilt: A: Schwimmbe-
reich fir Badegaste, B: Flachwasserbereich fiir Kinder und Nichtschwimmer, C: Regenerati-
onszone mit Wasserpflanzen zur biologischen Reinigung. Die Wasserflachen (Badesee, Na-
turpools) werden mit natirlichen Materialien abgedichtet und somit nicht durch das Grund-
wasser gespeist.

5.  Umwelt- und Naturschutzbelange

Bei der Aufstellung der Bauleitpldane sind insbesondere auch Belange des Umwelt- und Na-
turschutzes sowie der Landschaftspflege zu beriicksichtigen, um einer nachhaltigen und um-
weltgerechten Planung zu entsprechen. Detaillierte Ausfiihrungen werden im verfahrensbe-
gleitend erstellten Griinordnungsplan und im Umweltbericht dargelegt.

Insgesamt kann festgestellt werden, dass unter Beachtung der festgesetzten Vermeidungs-,
Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen keine erheblichen Beeintrachtigungen der Umwelt-
schutzgliter zu erwarten sind und die Belange des Umweltschutzes durch entsprechende
Festsetzungen im Bebauungsplan ausreichend Berlicksichtigung finden.

Landschaftsplanerische Zielvorstellungen

Das Plangebiet befindet sich in waldreicher Umgebung, nahe dem Scharmiitzelsee. Vorhan-
dene Grinstrukturen im Areal werden im Freiraumkonzept beriicksichtigt und sollen weit-
moglichst erhalten bleiben. Weiterhin werden durch entsprechende Festsetzungen 6kolo-
gisch und naturraumlich sinnvolle Malinahmen realisiert. Insbesondere bleiben die in den
Randbereichen bestehenden Gehdlzflachen erhalten und werden durch geeignete Erganzun-
gen aufgewertet.

Mit dem Bebauungsplan werden Festsetzungen zum Schutz der Natur und der Landschaft
getroffen und Ausgleichs- und ErsatzmalBnahmen sowie Vermeidungs- und Schutzmafinah-
men dargestellt.

Die gekennzeichnete Flache des Bodendenkmals wird von Bebauung freigehalten und so vor
malgeblichen Bodeneingriffen geschiitzt. Die Anlage erganzender Griinstrukturen und die
Nutzung fiir oberirdische PKW-Stellplatze soll jedoch ermdglicht werden. Vor deren Realisie-
rung missen jedoch denkmalschutzrechtliche Genehmigungen eingeholt und ggf. archaolo-
gische Dokumentationen und Bergungen in Abstimmung mit der zustdandigen Behorde
durchgefiihrt werden.

Artenschutz
Fir das Vorhaben wurde verfahrensbegleitend eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung
durchgefiihrt. Bezliglich im Plangebiet vorkommender europarechtlich geschiitzter Tierarten
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sind neben den VermeidungsmaRnahmen wahrend der Baufeldfreimachung und des Baube-
triebes zusatzlich bauvorbereitende VermeidungsmaBnahmen (u.a. Kontrollen, Umsiedlung)
durchzufiihren. Dadurch sollen gefahrdete Tierarten geschiitzt und moglichst gering belastet
werden.

Im Bebauungsplan werden Vermeidungs-, Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen festgelegt, um
Beeintrachtigungen der Flora und Fauna zu vermeiden. Bei Einhaltung dieser MalRnahmen
werden die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG beriicksichtigt.

Schutzgebiete
Das Plangebiet befindet sich am siidwestlichen Bereich einer ortsbedingten Aussparung des

Landschaftsschutzgebietes “Scharmiitzelseegebiet”. Dabei ist der nordwestliche Teilbereich
des Plangebietes zum Landschaftsschutzgebiet zugehorig (Flachenanteil ca. 1,5 ha). Auf-
grund der Lage des Plangebietes, eingebettet in bereits bestehende Bebauung, wird die
Landschaftsasthetik nicht erheblich beeintrachtigt, da keine relevanten Sichtachsen betrof-
fen sind und die geplante Bebauung die bestehenden GroRgehdlze nicht (iberragen. Ein Ein-
griff in die im Plangebiet befindlichen LSG-Flachen ist nicht vorgesehen.

Baugrund und Altlasten

Fiir die Grundstlicke in der Gemarkung: Bad Saarow-Pieskow, Flur: 18, Flurstlicke: 160, 161,
164, 422 liegen gegenwartig in der unteren Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehorde
keine Erkenntnisse vor, die auf einen Altlastenverdacht im Sinne des § 2 Abs. 6 BBodSchG
schlieBen lassen. Diese Grundstiicke sind deshalb nicht im Altlastenkataster registriert. Zum
Flurstlick 168 der Gemarkung Bad Saarow-Pieskow, Flur 18 wurde keine Aussage getroffen.

Das Grundstlick in der Gemarkung Bad Saarow-Pieskow, Flur 18, Flurstiick 155/1 (unmittel-
bar stidlich an das Plangebiet angrenzend) wird jedoch als Verdachtsflache fir eine stofflich
schadliche Bodenveranderung unter der Registriernummer 0224672006 im Altlastenkataster
gefiihrt. Auf der Liegenschaft befindet sich ein Uberlaufbecken mit einer GréRe von ca. 10 m
x 35 m. Im Falle von Havarien werden dort (ibergelaufene Abwasser aufgenommen und vor
Ort versickert. Das Abwasser stammt aus Havarien des Abwasserpumpwerkes, welches sich
westlich vom Friedrich-Engels-Damm in Bad Saarow befindet. Die letzte Havarie wurde am
19.02.2008 dokumentiert. Folglich konnten sich durch den Stoffeintrag Belastungen des
Oberbodenhorizontes ergeben haben. Verfahrensbegleitend wurde daher eine Bodenunter-
suchung (Geotechnischer Bericht, Baugrundbiiro Wenzel, 10. Dezember 2024) durchgefiihrt.
Das Gutachten bestatigt, dass keine Gefahrdungen durch Altlasten bestehen. Aufgrund der
Bodenverhiltnisse ist die Moglichkeit zur Versickerung des anfallenden Niederschlagswas-
sers Uber Mulden und Rigolen gewadhrleistet.

Obwohl fiir den Standort nur ein geringes Baugrundrisiko (ggf. Bauschuttanteile, Steineinla-
gerungen) besteht, wird empfohlen vor Baubeginn die jeweils vorgesehene Bauflache durch
vertiefende Bodenuntersuchungen begutachten zu lassen, da mit dem vorliegenden Gutach-
ten punktuelle Inhomogenitaten des Baugrundes nicht vollstandig ausgeschlossen werden
kénnen.
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Schallschutz

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange wurde u.a. eine
schalltechnische Untersuchung zum Verkehr und den geplanten Parkplatzen gefordert. Ver-
fahrensbegleitend wurde daher ein qualifiziertes Ingenieurbiiro fiir Schallschutz (GICON) mit
der Untersuchung von moglicherweise durch den Verkehr verursachten Larmbelastungen
beauftragt. Die schalltechnische Untersuchung wurde in Form einer detaillierten Schal-
limmissionsprognose nach TA Larm durchgefiihrt. Hierzu waren die projektbezogenen Bau-
planungen bzw. -stande und Betriebsbedingungen in ein dreidimensionales numerisches
Modell einzuarbeiten und Schallausbreitungsrechnungen auszufiihren.

Mit dem vorliegenden Ergebnis der schalltechnischen Berechnungen wird der Nachweis er-
bracht, dass die Anforderungen in Bezug auf den Schallschutz eingehalten werden. Die Beur-
teilungspegel unterschreiten an allen Immissionsorten die geltenden Immissionsrichtwerte
in der Tagzeit um mindestens 12 dB(A), in der Nachtzeit um mindestens 6 dB(A). Auch die fir
kurzzeitige Gerauschspitzen (Maximalpegel) geltenden Immissionsrichtwerte werden stets
eingehalten.

6. VerkehrserschlieBung

Das Areal ist Giber bestehende StralRen bereits gut angebunden. Die verkehrliche Erschlie-
Rung des Plangebietes wird aus nordlicher Richtung tiber die WendenstraRe erfolgen. Hier
besteht insbesondere im letzten Abschnitt, ab der EdisonstralRe, das Erfordernis eines befes-
tigten Strallenausbaus.

Als fulBlaufige NebenerschlieRungen sowie fiir Rettungsfahrzeuge sollen geeignete Anbin-
dungen an den Friedrich-Engels-Damm hergestellt werden. So kann im Gefahrenfall das Res-
sort schnell erreicht werden.

Verfahrensbegleitend wurde eine Fachplanung zur VerkehrserschlieBung durch ein qualifi-
ziertes Ingenieurbiro (IVAS) erstellt, in dem alle notwendigen ErschlieBungsmaBnahmen de-
tailliert beschrieben werden. Mit den nachfolgenden Ausflihrungen werden die Ergebnisse
der Fachplanung zusammenfassend dargestellt.

PKW-ErschlieBung, Lieferverkehr (LKW-ErschlieBung), Rettungsfahrzeuge

Mit der nordlich gelegenen Zufahrt in das Plangebiet werden die notwendigen Verkehrsanla-
gen vorgesehen, die den Anforderungen hinsichtlich Art und Menge gerecht werden. Inner-
halb des Plangeltungsbereiches werden die notwendigen Flachen als “Verkehrsflache beson-
derer Zweckbestimmung” (verkehrsberuhigter Bereich bzw. PKW-Parkplatz) ausgewiesen
und mit unterschiedlichen Oberflachen ausgebildet. Die Flachen, die regelmaRig intensiv be-
fahren werden, sollen mit Asphaltoberbau und hellem Belag befestigt werden. Andere Fla-
chen, insbesondere die Stellplatze fiir PKW werden als wassergebundene Decke (sickerfahig)
hergestellt. Die Verkehrsflachen, die fiir Gaste 6ffentlich befahrbar sind, beinhalten eine
Vorfahrt am Eingangsbereich des Resorts. Diese ist auch fiir Transporter und Lieferwagen
nutzbar. Weiterhin besteht im angrenzenden westlichen Teil des Parkplatzes die Moglichkeit
einer Umfahrt fiir groRere Miillfahrzeuge. In diesem Bereich ist auch die Zufahrt zur Tiefga-
rage unter dem Ayurveda-Zentrum angelegt.
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Die weitere “innere” ErschlieBung des Plangebietes wird Gber Wege- und Platzflachen erfol-
gen, die jedoch ausschlieflich im Ausnahmefall sowie durch den erforderlichen Betriebs-
dienst und durch Rettungsfahrzeuge befahren werden sollen. Fiir Rettungsfahrzeuge ist eine
direkte Anbindung an den Friedrich-Engels-Damm vorgesehen, um alle Bereiche des Ferien-
ressorts schnell erreichen zu kénnen.

Ruhender Verkehr

Samtliche erforderlichen Stellplatze werden auf privaten Flachen im Plangeltungsbereich an-
gelegt. Flr die geplanten ca. 280 Appartements werden ebenerdig tiber 220 Stellflachen ge-
schaffen. Damit steht bei einer geplanten 80%igen maximalen Auslastung des Resorts fir je-
des Appartement ein Stellplatz zur Verfliigung. Fiir den Regelbetrieb wird jedoch nur von ei-
ner 60%igen Auslastung ausgegangen, so dass in jedem Fall ausreichend Stellplatze vorhan-
den sein werden.

Nahe dem Eingangsbereich des Resorts werden besondere Stellplatze mit festem (berollba-
ren) Belag hergestellt. Davon sind drei Stellplatze barierefrei mit einer Breite von jeweils
3,60 m. Insbesondere hier bieten sich Ladepunkte fiir E-Fahrzeuge an. Die Ubrigen Stellplatze
werden grol3zligig mit einer Breite von 2,70 m bemessen und mit wassergebundenem Ober-
bau befestigt. Zwischen den Badumen eingeordnet, fligen sie die Stellplatze gut in das Vorha-
bengebiet ein.

In der vorgesehenen Tiefgarage werden weitere 62 Stellplatze, vorwiegend fiir Besuchende
des Ayurveda-Zentrums vorgesehen. Auch diese kénnen als Ladepunkte fir E-Fahrzeuge aus-
gebildet werden. Durch die groRere Lange der Tiefgargenzufahrt ist es moglich eine relativ
geringe Steigung einzuhalten und damit auch eine Befahrbarkeit durch Fahrrader zu ermogli-
chen. Damit kann in der Tiefgarage z.B. auch eine Radstation (Werkstatt-/ und Ausleihsta-
tion) vorgesehen werden.

Anbindung an den OPNV und ergidnzende Mobilititsangebote

Das Plangebiet ist durch den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) kaum erschlossen.
Die nachstgelegene Haltestelle ist in ca. 850 m erreichbar. Die Buslinie 431 stellt eine Verbin-
dung in Richtung Firstenwalde her und verkehrt mit ca. 8 Fahrten am Tag.

Zusatzliche Mobilitdtsangebote (Car-Sharing, Fahrradverleih, 6ffentliche Ladestationen fiir
Elektromobilitat u.a.) sind im Umfeld derzeit nicht vorhanden. Im Zuge des Vorhabens wer-
den jedoch Mobilitdtsangebote fiir Freizeit- und Erholungsaktivitaten geschaffen (Ausleihsta-
tion Fahrrad etc.).

FulRganger und Radverkehr

Samtlicher Verkehr im Inneren des Plangebietes soll zu FuR bzw. per Fahrrad zuriickgelegt
werden. Alle Wege werden daher mit hellem Asphalt (helle Zuschlagstoffe, helles Bindemit-
tel) befestigt, um eine moglichst komfortable Fortbewegung zu erméglichen. Zudem sind
diese gut berollbar und fiir mobilitatseingeschrankte Personen barrierearm. Weitere Vor-
teile einer Asphaltbefestigung sind eine geringe Staubentwicklung auch bei langer Trocken-
heit sowie vielfaltige Moglichkeiten fir sportliche Betatigungen und Kinderspiel. Anfallendes
Niederschlagswasser kann seitlich in die angrenzende Vegetation abgeleitet werden. Anlehn-
bigel fur Fahrrader werden unmittelbar an jedem Appartement vorgesehen. Am
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Eingangsbereich (Empfang-/ Ayurveda, Lobby) sowie am Restaurant/SPA-Bereich am Natur-
teich werden ebenfalls Stellplatze fir Fahrrader angeordnet.

7.  Ver- und Entsorgung (MedienerschlieBung)

Aufgrund seiner Vornutzung kann die Ver- und Entsorgung des Plangebietes weitgehend
Uber Ausbau/Erganzung vorhandener stadttechnischen Anlagen gesichert werden. Sofern
bestehende Grundstiicksanschlussleitungen nicht weiterverwendet werden kénnen, sind die
auBer Betrieb genommene Leitungen/Anlagen ordnungsgemaR riickzubauen.

Die Ver- und Entsorgungsmedien Abwasser, Trinkwasser und Elektroenergie kénnen Uber ei-
nen zentralen Anbindepunkt am Friedrich-Engels-Damm angeschlossen werden. Fir die
Warmeversorgung wird vorgeschlagen, ein bestehendes Gebadude als zentrale Heizstation
umzunutzen.

Konkrete Plankonzepte zur medientechnischen ErschlieBung wurden verfahrensbegleitend
erarbeitet. Stellungnahmen der Ver- und Entsorgungsunternehmen aus der friihzeitigen Be-
teiligung wurden dabei berticksichtigt. Die nachfolgenden Ausfiihrungen geben die Ergeb-
nisse der qualifizierten Fachplanung zur MedienerschlieBung zusammenfassend wieder.

Trinkwasserversorgung und Léschwasserbereitstellung

Die Trinkwasserversorgung soll Giber einen zentralen Anschluss am Friedrich-Engels-Damm
an die dort verlaufende Netzleitung DN 160 erfolgen. Die interne Verteilung erfolgt von da
aus Uber ein kombiniertes Maschen- und Verdstelungsnetz. Nach Moglichkeit werden in den
einzelnen Zonen geschlossene Maschen vorgesehen, um die Versorgungssicherheit der Ein-
zelgebdude zu gewahrleisten und ggf. die Leitungsdimensionen zu optimieren. Fir die Trink-
wasserversorgung wird bei der vorgesehenen maximalen Auslastung des Resorts (80 % der
Appartements sind besetzt) ein Bedarf von ca. 6,0 /s ermittelt.

Die erforderliche Loschwassermenge fiir das Plangebiet als Sondergebiet (SO) “Ferienhaus/
Hotel/ Freizeit/ Bildung“ wird gemaR DVGW-Arbeitsblatt W 405 (analog zu WR / WA / WB /
Mi / MD) bei weniger als drei Vollgeschossen und kleiner Gefahr der Brandausbreitung mit
(insgesamt) 48 m3/h (13,3 I/s) angesetzt. Diese Léschwassermenge ist fiir die ortliche Situa-
tion im Rahmen der Grundsicherung (iber die vorhandenen Hydranten gegeben. So befinden
sich drei Hydranten in unmittelbarer Nahe des Baugebietes. Bereits mit 250 m Radius sind
alle geplanten Gebadude des Ressorts abgedeckt. Da sich jedoch die wesentlichen zentralen
Gebdude sowie die Tiefgarage am Rande des Einzugsbereiches befinden, wird vorgeschlagen
auf dem Geldande einen zusatzlichen Hydranten zu installieren. Dieser soll eine ergdanzende
Léschwasserentnahmemenge von 6,7 |/s (24 m3/h) ermdglichen. Alternativ kann ggf. auch
die Loschwasserversorgung liber den zentralen Teich zweckmaRig sein. Dabei sind jedoch
Vorgaben nach DIN 14210 und 14244 fir Teich und Entnahmestelle hinsichtlich Fassungsver-
mogen, Wassertiefe, Saugrohr, Zufahrt sowie Einfriedung zu bericksichtigen.

Schmutzwasserableitung

Fiir das Vorhaben ist eine getrennte Behandlung bzw. Ableitung von Schmutzwasser und Re-
genwasser vorgesehen. Wahrend Regenwasser ortlich bewirtschaftet (versickert) werden
soll, wird das anfallende Schmutzwasser in die Druckleitung im Friedrich-Engels-Damm
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(NW 110) Uber ein Pumpwerk eingeleitet. Innerhalb des Quartiers erfolgt die Ableitung des
Schmutzwassers liber Freispiegelkandle. Der Einleitpunkt am Friedrich-Engels-Damm (studlich
der geplanten Rettungszufahrt) befindet sich im tiefsten Bereich des Plangebietes, weshalb
eine Einleitung hier sinnfallig ist.

Gutachterlich wird (bei 80 % Auslastung der Appartements) ein maximaler Bemessungs-
Schmutzwasseranfall fir die tagliche Spitzenstunde von ca. 4,8 I/s ermittelt. Bei der ange-
strebten durchgehenden Belegung von ca. 60 % ergibt sich ein Schmutzwasseranfall von ca.
3,6 I/s und im Schwachlastbereich mit ca. 30 % Auslastung fallen in der Spitzenstunde noch
ca. 1,8 1/s Schmutzwasser an.

Niederschlagswasserbewirtschaftung

Innerhalb des Plangebietes wird kiinftig simtliches anfallende Niederschlagswasser direkt
und unmittelbar vor Ort zur Versickerung gebracht werden. Regenwasser der Dachflachen
soll dezentral Uiber kleinere flache Mulden den natirlichen Bodenschichten zugefiihrt wer-
den. Eine Teilmenge kann ggf. auch in den naturnah gestalteten Teich eingeleitet werden.
Dazu ist insbesondere das Gebdude der 6ffentlichen Nutzung in der Teichmitte pradestiniert.

Das auf den asphaltierten Wegeflachen anfallende Niederschlagswasser kann unmittelbar
neben den Wegen flachig versickert werden. Spezielle Versickerungsanlagen wie Mulden
etc. sind hier nicht erforderlich. Dies betrifft auch die gréRBeren versiegelten Flachen am Ein-
gangsbereich des Resorts.

Der verfahrensbegleitend erstellte Geotechnische Bericht (Baugrundbiiro Wenzel, 10. De-
zember 2024) bestatigt, dass aufgrund der Bodenverhéltnisse sowohl eine Entwasserung des
StraRenplanums wie auch die Mdéglichkeit zur Versickerung des Regenwassers tiber Mulden
und Rigolen gewdhrleistet ist. Gefahrdungen durch Altlasten bestehen nicht.

Energieversorgung (Strom)

Entlang des Friedrich-Engels-Dammes verlauft eine Mittelspannungsleitung (3x1x150). Diese
speist eine Trafostation, die bereits am zentralen Medienanbindepunkt vorhanden ist. Uber
die Trafostation werden die umliegenden Gebdude und die StraBenbeleuchtung versorgt. Je
nach Zustand und Kapazitat der Trafostation kann diese entweder verbleiben und mit einem
neuen Niederspannungsabgang versehen werden oder die Trafostation muss ersetzt wer-
den. Da sich die Station auf Privatgeldnde befindet, sind im Zusammenhang mit der konkre-
ten Objektplanung Regelungen zur rechtlichen Handhabung erforderlich.

ZweckmaRBig und sinnvoll wird es sein, die externe Stromversorgung durch Eigenerzeugung
Uber PV-Anlagen zu erganzen. Es wird empfohlen dezentrale Stromerzeugungsmodule vor-
zusehen und in das Niederspannungsnetz des Resorts einzuspeisen. Als Flachen hierfir bie-
ten sich die Dachflachen der groRReren Einzelgebdude an.

Warmeenergieversorgung

Im Ressort ist ein eingeschrankter Betrieb im Winter vorgesehen. Daflr ist eine Heizenergie-
versorgung sowohl der zentralen Gemeinschaftsgebaude als auch der Appartementgebaude
notwendig.
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GemaR GEG (“Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien
zur Warme- und Kélteerzeugung in Gebduden®) ist seit dem 01.01.2024 fiir Neubauten ein
65%-iger EE-Anteil (Energie aus erneuerbaren Quellen) erforderlich, der fiir jedes Gebdude
separat nachzuweisen ist. Aus diesem Grund ist eine Warmeversorgung der jeweiligen Ein-
zelgebaude (z.B. Uber einzelne Gasheizungen) nicht zweckmaRig. Es wird daher eine Versor-
gung mit Nahwarme Uber eine zentrale Warmestation empfohlen. Bei der zentralen Warme-
erzeugung kann Gber mehrere sich erganzende Energietrager (Warmepumpen mit Strom aus
eigenen PV-Anlagen, Pellets etc.) der geforderte EE-Anteil leichter sichergestellt werden.

Die zentrale Warmestation soll im Gebadude eines bestehenden Heizhauses eingerichtet wer-
den. Dies liegt ca. 180 m von der siidwestlichen Ecke des Planbereiches entfernt in siidwest-
licher Richtung auf dem Flurstiick 155/1 und befindet sich im Eigentum des Vorhabentra-
gers.

Gasversorgung

Das Plangebiet wird von einer Niederdruck-Gasleitung DN 160 im Friedrich-Engels-Damm
tangiert, Gber die friiher der Altgebaudebestand mit Gas versorgt wurde. Kiinftig ist kein di-
rekter Anschluss von Gebauden des Resorts an die Gasversorgung vorgesehen. Fir die zent-
rale Warmestation kann jedoch ein Anschluss an die bestehende Gasleitung im Friedrich-En-
gels-Damm erfolgen.

Fernmeldeversorgung / Fernmeldetechnik

Im Plangebiet bzw. an dessen Peripherie befinden sich Telekommunikationslinien der Tele-
kom. Anlagen anderer Anbieter sind nicht bekannt. Mallnahmen zur ErschlieBung werden im
Vorfeld der Baurealisierung mit den Unternehmen abgestimmt. Es wird eine Versorgung in
héchster Bandbreite angestrebt. In StraBen bzw. Gehwegen sollen geeignete und ausrei-
chende Trassen mit einer Leitungszone in einer Breite von ca. 0,50 m fir die Unterbringung
der Telekommunikationslinien vorgesehen werden.

Abfallentsorgung

Die Zufahrt fiir Millfahrzeuge wird tiber die 6ffentliche Verkehrsflache der Wendenstral3e
erfolgen. Aufstellflachen fiir Millbehélter (Bereitstellungsflachen) sowie Wendemaoglichkei-
ten flr Millfahrzeuge werden auf den privaten Flachen geplant. Es ist vorgesehen, dass
Miullfahrzeuge (3-achsiges Millfahrzeug) tiber die befestigten Fahrgassen des westlichen
PKW-Parkplatzes wenden und die Behalter leeren kénnen. Riickwartsfahren oder rangieren
ist somit nicht erforderlich. Die zentrale Bereitstellungsflache befindet sich unmittelbar
nordlich des Ayurveda-Zentrums.

8. Begriindung der Festsetzungen und sonstiger Planinhalte

8.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Mit den planungsrechtlichen Festsetzungen werden die erforderlichen Regelungen getrof-
fen, um einerseits den nutzungsspezifischen Zielvorstellungen zu entsprechen und anderer-
seits den Anforderungen einer umweltgerechten und stadtebaulich vertraglichen Einord-
nung Rechnung zu tragen.
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8.1.1 Geltungsbereich

Mit dem Plangeltungsbereich wird der raumliche Umgriff festgesetzt, der fiir eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung, fiir die Sicherung der ErschlieBung, fiir die Realisierung der an-
gestrebten Nutzungen und fiir Erhalt/Erweiterung der vorhandenen Griinstrukturen beno-
tigt wird.

8.1.2 Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangeltungsbereiches wird folgendes Baugebiet festgesetzt:
e Sondergebiet, das der Erholung dient (SO Ferienhaus/Hotel/Freizeit/Bildung)
gemal § 10 BauNVO.

Die Festsetzung Sondergebiet, dass der Erholung dient (SO Ferienhaus/Hotel/Freizeit/Bil-
dung) entspricht der angestrebten Nutzung des Vorhabens. Sie reagiert in ihrer raumlichen
Anordnung auf duBere Randbedingungen, wie:
- die von Ferienhausern und Einfamilienhdusern bestimmte Struktur im Umfeld des
Plangeltungsbereiches,
- den Vorgaben aus dem Flachennutzungsplan und
- der beabsichtigten Reaktivierung von Brachflachen.

Mit den Festsetzungen werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen, insbesondere fiir
die angestrebten nachfolgend benannten Nutzungen, geschaffen:
- Schaffung eines Natur-Resorts mit Ferienhdusern,
- dazugehorige Infrastruktur wie Rezeption, Restaurant, Spa- und Poolbereich,
Ayurveda-Gesundheitszentrum etc.,
- Naturbadeteich und
- sonstige Freizeiteinrichtungen im naturnahen Umfeld.

8.1.3 Mah der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird das MaR der baulichen
Nutzung bestimmt durch:

e Festsetzung der zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ),
e Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse.

Mit diesen Festsetzungen, die jeweils in der Nutzungsschablone fiir die einzelnen Teilberei-
che ausgewiesen sind, wird die planerisch angestrebte Baustruktur und bauliche Dichte im
Plangebiet definiert.

Grundfldchenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird im Sondergebiet (SO Ferienhaus/Hotel/Freizeit/Bildung)
mit 0,3 festgesetzt. Dieses Mal} liegt unter dem in der Tabelle des § 17 BauNVO fiir Ferien-
hausgebiete benanntem Orientierungswert von 0,4 und ist dem locker bebauten Umfeld fir
naturnahe Erholung angemessen.
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Anzahl der Vollgeschosse

Die festgesetzte zuldssige Zahl der Vollgeschosse leitet sich einerseits aus der bisherigen Be-
bauung mit ein- bis dreigeschossigen Gebduden ab, entspricht andererseits aber auch der
vorherrschenden Bebauung der ndheren Umgebung. Ausgehend vom Friedrich-Engels-
Damm im Osten staffeln sich die Baukérper moderat von der eingeschossigen Bauweise bis
zu den dreigeschossigen Gebauden im westlichen Bereich des Plangebietes. Hier werden die
dreigeschossigen Module im Erdgeschoss seitlich von begriinten Wallanlagen umgeben, um
diese harmonisch in die baumreiche Umgebung einzufiigen.

Hochstmal der Grundflache baulicher Anlagen

Um die kleinteilige ortstypische Bebauungsstruktur zu sichern und gleichzeitig die Bauten
des Natur-Resorts gebietsvertraglich einzufiigen, wird die Grundflache der einzelnen Ferien-
hausmodule auf jeweils maximal 80 m? eingeschrankt. Zusammenhingende Ferienhausmo-
dule sind zuldssig, um verschiedene Cluster fir unterschiedliche Bedlirfnisse der Nutzergrup-
pen zu schaffen. Anlagen und Einrichtungen zur Versorgung des Gebietes sind von dieser
Festsetzung ausgenommen, da hier ein groRerer Flachenbedarf besteht und dieser sich stad-
tebaulich vertraglich gut einordnen lasst.

8.1.4 Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflichen

Baugrenzen
Die fir die Anordnung der Gebdude vorgesehene Grundstiicksflache ist durch eine umlau-

fende Baugrenze in der Planzeichnung gekennzeichnet und definiert so das Baufeld fiir die
vorgesehene durchgriinte lockere Bebauung. Die umgebenden starker begriinte Flachen,
insbesondere jedoch die ausgewiesenen Teilflachen des Landschaftsschutzgebietes und des
Bodendenkmals, sind von der Errichtung baulicher Anlagen ausgeschlossen.

8.1.5 Nebenanlagen

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 BauNVO werden grund-
satzlich flr zulassig erklart. So kdnnen auch Anlagen fiir erneuerbare Energien, sowie Anla-
gen zur Niederschlagswasserbewirtschaftung errichtet werden, die den 6kologischen An-
spruch des Gebietes unterstitzen. Erhebliche Beeintrachtigungen sind hierdurch nicht zu er-
warten.

8.1.6 Festsetzungen zur Griinordnung

Mit den getroffenen Festsetzungen werden notwendige naturschutzrechtliche Ausgleichs-
malknahmen und 6kologisch sinnvolle Anweisungen planungsrechtlich gesichert. Sie werden
durch die verfahrensbegleitend erarbeitete Umweltprifung mit Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzie-
rung wie auch durch die spezielle artenschutzrechtliche Prifung bestimmt.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Dezentrale MalRnahmen zum Rickhalt und zur ortsnahen Bewirtschaftung des anfallenden
Regenwassers sind ein geeignetes Instrument, um wasserwirtschaftlich nachteilige Bebau-
ungsfolgen zu mindern. Die Forderung, Niederschlagswasser so weit wie moglich ortsnah
den belebten Bodenzonen zuzufiihren, dient dazu, méglichst geringfiigig in den natrlichen
Wasserhaushalt einzugreifen und gleichzeitig das 6ffentliche Abwassersystem zu entlasten.
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Versiegelte Flachen sollen gem. § 1a BauGB auf das unbedingt notwendige Mal begrenzt
werden. Unter Verwendung versickerungsfahiger Beldge sollen diese moglichst so herge-
stellt werden, dass Niederschlagswasser in den Boden eindringen und dem natiirlichen Was-
serhaushalt zugefiihrt werden kann. So kdnnen die Bodenfunktionen hinsichtlich Wasserrei-
nigung und Grundwasserneubildung erhalten bleiben.

Die Ausbildung der privaten Wasserflachen (Badesee, Naturpools) orientiert sich an natlirli-
chen Seen und berticksichtigt 6kologische Prinzipien, um die Biodiversitat zu fordern. Mit
der geplanten Bauweise kann die Wasseranlage ohne chemische Wasserreinhaltung betrie-
ben werden, da Regenerationszonen mit Wasserpflanzen zur biologischen Reinigung beitra-
gen. Die Wasserflachen werden mit einer Tondichtung abgedichtet. Ein wasserrechtlich ge-
stattungspflichtiger Gewasserausbau nach § 68 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) liegt nicht
vor, da die Wasseranlagen nicht durch das Grundwasser gespeist werden.

Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Die Festsetzungen dienen der Minimierung der Auswirkungen auf die Schutzgliter Land-
schaftsbild, Klima, Boden, Arten und Lebensgemeinschaften.

Die geplante Ferienhausanlage soll zur 6stlichen Seite (in Richtung Friedrich-Engels-Damm)
und zu den 0Ostlich gelegenen Parkpldatzen mit einer offen gestalteten Hecke eingegriint wer-
den. Vorhandene Strukturen werden hierfiir genutzt und erganzt. Unter Beachtung notwen-
diger Zugange und Zufahrten fiir Rettungsfahrzeuge dient die Hecke als raumlicher Ab-
schluss des Resorts und weist 6kologische und kleinklimatische Funktionen auf.

Zum Schutz und zur Entwicklung des Bodens wird festgesetzt, dass die Flachen aufRerhalb
von notwendigen Verkehrswegen zu begriinen sind. Mit den getroffenen Festsetzungen wird
einerseits das Ziel verfolgt fur die Nutzungen ein angenehmes Umfeld zu schaffen, anderer-
seits soll ein moglichst hohes Mal an Biodiversitat erreicht sowie eine hohe Niederschlags-
wasserrickhaltung und Verdunstungsleistung erzielt werden.

Um die Auswirkungen des Versiegelungsgrades zu mindern, ist das Dach des Seehauses zu
begriinen. Dachbegriinungen férdern nachweislich die Verbesserung des Mikroklimas. Au-
Rerdem wird die Bindung von Staub- und Luftschadstoffen beglinstigt. Neben der klimadko-
logischen Ausgleichsfunktion dienen Dachbegriinungen als Lebensraum fiir bestimmte Pflan-
zen und Tiere und Verzogern den Regenwasserabfluss.

Die Naturpools werden als selbstreinigende Anlagen angelegt. Der Einsatz von Filtern und
Pumpen zur Regeneration wird beim Bau bericksichtigt. Bei der Wasseraufbereitung wird
sich auf biologische Methoden beschrankt. Um eine moglichst naturnahe Gestaltung zu er-
reichen, werden verschiedene Bepflanzungsbereiche mit geeigneten Pflanzen festgesetzt.

Nach Abschluss der BaumalRnahmen sollen die Geholze zeitnah (in der nachsten Pflanzperi-
ode - Friihjahr oder Herbst) gesetzt werden. Hierbei wird auf DIN 18915 “Vegetationstechnik
im Landschaftsbau” und DIN 18916 “Pflanzen und Pflanzarbeiten” hingewiesen. Zum Erhalt
und zur Pflege haben MaRBnahmen im Rahmen der Fertigstellungspflege gemaR DIN 18916
und der Entwicklungspflege gemaR DIN 18919 zu erfolgen.
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Bindungen fir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Die festgesetzten MalRnahmen fir die Erhaltung von Baumen und Strauchern im Zusammen-
hang mit Neubepflanzungen dienen der attraktiven Gestaltung und Begriinung des Plange-
bietes. Sie fordern weiterhin die Ausweitung von Lebensraumen fiir Flora und Fauna und
schaffen Nahrungsbiotope fiir Insekten und Vogel. Intensive Begriinungen und Baumpflan-
zungen wirken sich durch Steigerung der Verdunstung, Dampfung der Temperaturextreme
und Bindung von Stauben positiv auf Klima, Mensch und Umwelt aus. Eine gezielte Bepflan-
zung erhoht die Artenvielfalt und kann als Trittsteinbiotop wirksam werden.

Baume und andere Vegetationsstrukturen sollen so weit wie méglich erhalten bleiben. Die
Erhaltung dient der Gliederung des Landschafts- und Ortsbildes und der Bereicherung der
Biotopstruktur. Erhaltenswerte Baume sind vor Beschadigungen wahrend der Bauphase
wirksam zu schiitzen. In Bereichen, in denen Bauarbeiten bis unmittelbar an den Wurzel-
und Kronenbereich der Geholze heranreichen, sind vor Beginn von Bauarbeiten geeignete
BaumschutzmalRnahmen vorzusehen.

Die Flachen des angrenzenden Landschaftsschutzgebietes sind besonders zu schitzen. Ent-
sprechend der gesetzlichen Vorschriften schlieRt dies jegliche Veranderung sowie Befahrun-
gen und anderweitige Nutzungen explizit aus.

Die Flache des Bodendenkmals darf nicht durch Bodeneingriffe gefahrdet oder unbeabsich-
tigt verandert werden. Begriinungen und oberirdisch angelegte Parkplatze sind jedoch mog-
lich.

Festsetzungen zum Artenschutz

Da durch die vorgesehenen BaumaRBnahmen in das 6kologische System eingegriffen wird, ist
von einer Betroffenheit besonders geschitzter Arten auszugehen. Verfahrensbegleitend
wurde daher eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung mit Empfehlungen zu notwendi-
gen NaturschutzmaRBnahmen erstellt, um unvermeidbare Beeintrachtigungen bzw. Eingriffe
in Natur und Landschaft auszugleichen. Die Empfehlungen werden als Festsetzungen (V 1 bis
V 15 sowie A 1 bis A 4) in den Bebauungsplan aufgenommen. Durch die getroffenen Festset-
zungen werden AusgleichsmalRnahmen bestimmt und somit Verbotstatbestande nach § 44
BNatSchG vermieden.

Die naturschutzfachlich erforderlichen KompensationsmaBnahmen, entsprechend der Bilan-
zierung der Eingriffs- und Ausgleichsplanung (s. Umweltbericht), kénnen auf der verfligbaren
Flache umgesetzt werden. Ausgenommen davon ist die ArtenschutzmaRnahme fiir Reptilien
(V 4) bei der, in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde, die Umsiedlung der Zau-
neidechsen auf geeigneten Ersatzflachen, ggf. auch auBerhalb des Plangeltungsbereiches,
erfolgen muss.

Im Rahmen der Bestandserfassungen wurden im Bereich des ehemaligen Sportplatzes (der
zwischenzeitlich als Weide genutzt wurde) besonders geschiitzte Pflanzenarten erfasst. Das
Vorkommen der Sand-Strohblume (Helichrysum arenarium) konzentriert sich auf die offenen
und sandigen Standorte, weiterhin konnte die Heide-Nelke (Dianthus deltoides) und die
Strand-Grasnelke (Armeria maritima) nachgewiesen werden. Um Beeintrachtigungen dieser
Standorte zu vermeiden, wird eine Teilfliche mit einer GréRe von ca. 2.600 m? als
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“Bautabuzone” ausgewiesen, in die wahrend der Bauausfiihrung nicht eingegriffen werden
darf und fiir die besondere Schutzmalinahmen festgesetzt werden.

Insbesondere sind als AusgleichsmaRBnahmen vorgesehen: Eingriinung des Plangebietes (frei-
wachsende Hecke) im Ostlichen und norddstlichen Bereich, Gehdlzpflanzungen und Anlage
dauerhafter, insektenfreundlicher Blihbereiche auf Griininseln sowie entlang der Wege,
Dachbegriinungen, Anlage von Naturpools mit Uferzonen zur Selbstreinigung, Schaffung von
Ersatzhabitaten fir Fledermduse. Mit einer 6kologischen Baubegleitung durch einen Sach-
verstandigen soll insbesondere sichergestellt werden, dass keine Lebens- und Brutstatten
geschitzter Tierarten geschadigt werden. Der Vorhabentrager wird sich zur Durchfiihrung
der Ausgleichsmalinahmen durch entsprechende Auflagen im stadtebaulichen Vertrag ver-
pflichten.

8.1.7 Umwandlung von Wald in andere Nutzungsarten

Im Plangeltungsbereich befinden sich Flachenanteile, die gem. § 2 Waldgesetz des Landes
Brandenburg (LWaldG) als Wald gelten. Sie gehdren zum Waldgebiet (WAG) 196 Scharmiit-
zelsee, zur forstlichen Abteilung 2124 Nr. 2 und werden im Waldverzeichnis des Landes
Brandenburg gefiihrt. Die Uberplanten Flurstlicke 160,161,164,168 und 422, der Flur 18, der
Gemarkung Bad Saarow haben sehr unterschiedliche Waldflachenanteile.

Die bestehende Waldfliache mit einer Gesamtflache von 17.679 m? (ca. 1,77 ha) wird ent-
sprechend der Festsetzungen im Bebauungsplan als private Griinfliche in Anspruch genom-
men. Die vorhandenen kartierten Waldflachenanteile miissen umgewandelt werden. Dafir
bedarf es einer Umwandlung nach § 8 LWaldG, die bei der unteren Forstbehdrde zu beantra-
gen ist.

Der Ersatz fur die dauerhafte Inanspruchnahme von Waldfldachen ist in Form einer Ersatzauf-
forstung zu erbringen. Hierzu wurden im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung zum vorha-
benbezogenen Bebauungsplan durch die zustandige Forstbehorde ausfiihrliche Hinweise ge-
geben. Unter der Voraussetzung der Berlicksichtigung der Hinweise wurde die Umwandlung
von Wald in eine andere Nutzungsart durch die untere Forstbehdrde in Aussicht gestellt.

Detaillierte Vorgaben zur Realisierung der forstrechtlichen Ausgleichsmalinahmen fiir die
Umwandlung von Wald in private Grinflache missen durch vertragliche Vereinbarungen
zwischen Gemeinde und Vorhabentrager rechtsverbindlich verankert werden. Der entspre-
chende stadtebauliche Vertrag ist vor Satzungsbeschluss des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes abzuschlieRen.

8.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sind fiur die Einhaltung gestalterisch-funktionaler
Randbedingungen im Zusammenhang mit der Bebauung notwendig. Sie gewahrleisten
gleichzeitig die weitgehende Berlicksichtigung nachbarschaftlicher Belange sowie den Schutz
des Natur- und Umwelthaushaltes vor negativer Beeinflussung.
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8.2.1 Fassaden

Die getroffenen Gestaltungsfestsetzungen sollen ein dem Ort angemessenes Erscheinungs-
bild gewahrleisten. Durch die Vorgaben wird eine vielfadltige, natiirliche Fassadengestaltung
ermoglicht, die einem harmonischen Orts- und Landschaftsbild entsprechen.

8.2.2 Gestaltung nicht liiberbauter Grundstiicksflichen

Nicht Gberbaute Grundstlicksflachen sollen gartnerisch gestaltet werden, um sowohl eine
asthetische Aufwertung der Umgebung als auch dkologische Vorteile zu erzielen. Griinfla-
chen tragen zur Verbesserung der Luftqualitat bei, bieten Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere
und dienen der Reduzierung von Hitzeinseln in bebauten Gebieten.

8.3  Nachrichtliche Ubernahmen

8.3.1 Kulturdenkmale

Nach § 9 Abs. 6 BauGB sollen Denkmaler nach Landesrecht in den Bebauungsplan nachricht-
lich Gbernommen werden, soweit sie zum Verstandnis oder fiir die stadtebauliche Beurtei-
lung von Baugesuchen notwendig oder zweckmaRig sind.

Denkmale (auch Bodendenkmale) stehen aufgrund ihrer besonderen Bedeutung fiir die Kul-
turgeschichte des Menschen unter Schutz und sind zu erhalten, zu schiitzen und zu pflegen

(81 Abs. 1 und § 7 Abs. 1 BbgDSchG). Dies gilt auch fir die ndhere Umgebung der Denkmale
(§ 2 Abs. 3 BbgDSchG).

Die Flache des Bodendenkmals wird nicht grundlegend verandert. Oberirdisch werden in
diesem Bereich Parkplatze angelegt. Im Vorfeld von Erdarbeiten im beplanten Bereich des
vorhandenen Bodendenkmales miissen ggf. archaologische Dokumentationen und Bergun-
gen durchgeflihrt werden, tGber deren Art und Umfang im Rahmen des denkmalrechtlichen
Erlaubnisverfahrens zu entscheiden ist. Die Realisierung von Bodeneingriffen (z.B. Tiefbau-
malnahmen) ist erst nach Freigabe durch die Untere Denkmalschutzbehérde zulassig. Die
Bodeneingriffe sind erlaubnispflichtig (§ 9 Abs. 1 BbgDSchG). Im Zuge eines Bauanzeigever-
fahrens ist im Vorgriff eine denkmalrechtliche Erlaubnis bei der unteren Denkmalschutzbe-
horde zu beantragen.

8.4 Hinweise

Die aufgefiihrten Hinweise enthalten wichtige Angaben fiir die weitere Planung und Realisie-
rung des Vorhabens. Sie dienen u.a. der Information der Bauwilligen.

Archdologische Bodenfunde

Zusatzlich zu den nachrichtlich Gbernommenen Bodendenkmalen kénnen sich im Plangel-
tungsbereich weiter Kulturdenkmale unter der Erdoberflache befinden. Daher wird der Hin-
weis auf bestehende Meldepflichten nach § 11 des Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz
(BbgDSchG) bei unerwarteten archéologischen Funden in den Bebauungsplan aufgenom-
men.
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Kampfmittelbelastung

Da eine Kampfmittelbelastung im Plangebiet nicht auszuschlieBen ist, wird auf die Anzeige-

pflicht bei auffdlligen Funden hingewiesen. In jedem Fall ist es sinnvoll vorab entsprechende
Auskiinfte beim Sachgebiet Zivilschutz des zustandigen Brand- und Katastrophenschutzam-

tes einzuholen.

Altlasten / Anzeigepflicht gemaR BbgAbfBodG

Um Gesundheitsgefahrdung durch Bodenkontamination wie auch Gefahrenerhéhung gegen-
Uber relevanten Schutzgiitern, insbesondere dem Grundwasser, auszuschlieRen, sind (bei
auffalligen Bodenverdnderungen) der Gefahrenverdacht und dessen Konfliktpotenzial durch
entsprechende Gutachten aufzukldaren und die sich daraus ggf. ergebenden MaRnahmen
umzusetzen. Auch wenn gegenwartig keine Erkenntnisse vorliegen, die auf einen Altlasten-
verdacht im Sinne des § 2 Abs. 6 BBodSchG schlief3en lassen, konnen Vorbelastungen des
Plangebietes aufgrund der gewerblichen/touristischen Nutzung als Bungalowsiedlung mit
grofReren Gastro- und Sanitdrgebauden nicht ausgeschlossen werden. Aus diesem Grund
wird ein entsprechender Hinweis auf geltende Rechtsvorschriften aufgenommen. Zu beach-
ten ist insbesondere das Brandenburgische Abfall- und Bodenschutzgesetz (BbgAbfBodG).

Baugrunderkundung

Da einheitliche Baugrundverhaltnisse nicht vorausgesetzt werden kénnen, wird empfohlen,
rechtzeitig vor Baubeginn die jeweils vorgesehene Bauflache mittels Baugrunderkundung be-
gutachten zu lassen.

Bodenschutz / Bodenaufschlisse

Auf bestehende gesetzliche Melde- und Mitteilungspflichten bei Durchfiihrung von Boden-
aufschliissen und Bohrarbeiten gem. Brandenburgisches Abfall- und Bodenschutzgesetz
(BbgAbfBodG) wird entsprechend hingewiesen. Zum Schutz des Bodens soll der bei der Be-
bauung anfallende nicht kontaminierte Bodenaushub getrennt und moglichst wiederver-
wendet werden.

Belange des Vermessungswesens

Bei Gefahrdungen von Vermessungs- und Grenzmarken ist mit Bezug auf das Brandenburgi-
sche Vermessungsgesetz (BbgVermG) die Beauftragung eines 6ffentlich bestellten Vermes-
sungsingenieurs notwendig.




Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 074 "Ferien- und Vitalzentrum /Ayurveda-Resort" in Bad Saarow
Begriindung des Bebauungsplans

- Entwurf zur 6ffentlichen Auslegung -

Fassung vom 12.01.2026

9. Flachenbilanz

Flache des raumlichen Geltungsbereichs 129.088 m? 100 %
Baugebietsflache
Sondergebiet, dass der Erholung dient 77.468 m? 60,01 %
private Griinflache 50.780 m? 39,34 %
davon
Schutzgebiet nach § 32 BbgNatSchG 15.217 m?
Verkehrsflache 840 m? 0,65 %

10. Plandurchfiihrung / Kosten

Seite 26

Die Flurstlicke im Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans befinden sich
im Eigentum des Vorhabentragers. Vertragliche Regelungen zur Bodenordnung sind nicht er-

forderlich.

Es ist beabsichtigt, einen stadtebaulichen Vertrag zwischen dem Vorhabentrager und der
Gemeinde Bad Saarow u. a. zur Umsetzung der Festsetzungen des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes abzuschlieRen. Hier kdnnen bei Erforderlichkeit erganzende Regelungen (z.B.
Beteiligung des Vorhabentragers am Ausbau der WendenstraRe) getroffen werden.

Insbesondere notwendige Ausgleichsmallnahmen in Bezug auf die Inanspruchnahme von
Wald (Waldumwandlung in private Griunflache) sollen in den abzuschlieRenden stadtebauli-

chen Vertrag aufgenommen werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan keine privatrechtlichen Vereinbarun-
gen regelt. Ggf. notwendige Abstimmungen zwischen Nachbarn sind auBerhalb des Planver-

fahrens zu regeln.
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Teil B: Umweltbericht

1. Einleitung

Die Erarbeitung des vorliegenden Umweltberichts erfolgte nach den Vorgaben des Gesetzes
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) sowie des Baugesetzbuches (BauGB).
GemalR § 2 Abs. 4 BauGB ist im Bauleitplanverfahren fir die Belange des Umweltschutzes
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltprifung durchzufihren, in der die voraus-
sichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht
beschrieben und bewertet werden. Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach ge-
genwartigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt
und Detaillierungsgrad des Bauleitplans in angemessener Weise verlangt werden kann (§ 2
Abs. 4 Satz 3 BauGB).

Nach § 2a BauGB stellt der Umweltbericht einen gesonderten Teil der Begriindung des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans dar.

1.1 Ziele und Inhalte des Bebauungsplans

Standort

Die , Lakeside Investment GmbH" ansdssig in Wendisch Rietz, plant die Aufstellung eines vor-
habenbezogenen Bebauungsplans zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen,
zur Nutzbarmachung einer bisherigen Brache, fiir den Tourismus und die Naherholung. Laut
Begriindung zur Beschlussfassung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan [1], ist die Ge-
meinde bestrebt, die 6ffentliche Entwicklung der Gemeinde in Form von Ferienwohnungen
voranzureiben, um der gebietstypischen Nachfrage an Ferien- und Erholungsflachen als Kur-
und Erholungsort gerecht zu werden.

Mit der Umsetzung des Vorhabens wird eine vom Flachennutzungsplan [28] der Gemeinde
Bad Saarow als Sondergebiet ,Beherbergung/Freizeit/Hotel/Sport/Bildung/Ferienhaus (SO
Fr/Sp/B)“ definierte und fiir die touristische Naherholung vorgesehene Flache genutzt und
die bereits teilweise bebaute Brache reaktiviert. Mit Einordnung der Flache als Sondergebiet
(Fr/Sp/B) wird einer touristischen Anlage eine Daseinsberechtigung eingerdumt und die zu-
kiinftige Nutzung entsprache dem Flachennutzungsplan. Zusatzlich werden mit der Reakti-
vierung von Brachen im Flachennutzungsplan gleichzeitig fir Natur und Landschaft wert-
volle, bisher nicht Gberbaute Grundstlicksteile geschont. Mittels des Konzeptes der Ferien-
hausbebauung ,Ferien- und Vital/Ayurveda-Resort” wird zusatzlich durch die Wahrung der
bestehenden, lockeren Ferienhausbebauung der Charakter des Gebietes erhalten und der
Eingriff durch die Neugestaltung der bebauten Brachflache in die Landschaft minimiert.

Planungsziel ist der Riickbau der ehemaligen Gebadude der Ferienhausbrache und eine zeit-
gemale Neugestaltung des Gebietes zur touristischen Nutzung und Naherholung in Form
der Neuanlage von 70 Ferienhdusern mit 3 zugehorigen Dienstleistungsgebauden, einer Tief-
garage und Verkehrsflachen.
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Durch die Einordnung in die umgebende, Wohn- und touristisch ausgelegte Bebauung, soll
der kontinuierlich steigenden Nachfrage nach Erholungsstrukturen am Scharmiitzelsee be-
gegnet werden und gleichzeitig eine Reaktivierung der Brache erfolgen.

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca.
12,9 ha.

Art des Vorhabens sowie Festsetzungen
Fir die Prifung der Umweltauswirkungen wurden folgende Festsetzungen bzw. Planungs-
aussagen des Entwurfes zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu Grunde gelegt:

- Die Art der baulichen Nutzung wird nach der Baunutzungsverordnung (BauNVO) § 10
als Sondergebiet, welches der Erholung dient (Sondergebiet ,Ferienhaus/Hotel/Frei-
zeit/Bildung)“ mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 (+ 50 % Nebenanlagen) fest-
gesetzt.

- Geschossigkeit und Gebdudehdhen entsprechen der Bebauung der Umgebung. Durch
die Begrenzung der Hohenentwicklung soll eine landschaftsraumgerechte MaRstab-
lichkeit und Einordnung der geplanten Ferienanlage gewiahrleistet sowie ein Uber-
gang in den offenen Landschaftsraum gestaltet werden.

- Die dulRere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt von Nordosten lber die Stralle
»Wendenstralle”, die das Plangebiet an das libergeordnete StralRennetz anbindet.

- NebenerschlieBungen fir FuBganger, Fahrradfahrer sowie als Flucht- und Rettungs-
weg erfolgen an einer weiteren Stelle, welche im Osten an den Friedrich-Engels-
Damm angrenzen.

- Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser, Elektroenergie und Telekommuni-
kationsleitungen sowie die Entsorgung, des im Plangebiet anfallenden Schmutzwas-
sers, sind Uiber die Anbindung an den Leitungsbestand in der Stralle ,,WendenstralRe”
und / oder , Friedrich-Engels-Damm* vorgesehen.

- Das im Plangebiet auf den (iberbauten Flachen der Ferienhausanlage sowie auf den
wasserdurchldssigen bzw. teilversiegelten Verkehrsflachen anfallende, unbelastete
Niederschlagswasser wird innerhalb des Plangebietes vollstandig versickert.

- Das Plangebiet ist im Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Gehdlzen bestockt,
die optimal in die Planung eingepasst werden und wird zusatzlich gezielt eingegriint
(grunordnerisches Konzept). Der Einbindung des Baugebietes in das umgebende
Orts- und Landschaftsbild wird damit entsprochen.

Umfang des Vorhabens / Bedarf an Boden, Flache
Das gesamte Gebiet umfasst eine GréRe von ca. 129.088 m?2.

Vollversiegelung: 35.896 m?
Teilversiegelung: 5.652 m?
Entsiegelung: 10.570 m?
Vollversiegelung abzgl. Entsiegelung: 25.326 m?

Die Versiegelungsflache setzt sich aus den 70 Ferienhdusern, 3 Gastro- und Dienstleistungs-
gebduden sowie Verkehrsflachen, einer Tiefgarage und drei Seen zusammen [7]. Die Neuver-
siegelung (Voll- und Teilversiegelung: 41.548 m?) betragt im Bezug zum Gebiet ca. 32 %.
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Wird die Neuversiegelung abziiglich der geplanten Entsiegelungen betrachtet, betragt diese

ca. 20 %.

In der nachfolgenden Tabelle sind die flurstiicksgenauen Angaben zu den versiegelten Fla-
chen (Ist- und Planzustand) dargestellt.

Tabelle 1: Flurstiicksgenaue Auflistung Voll-/Teilversiegelungen (Ist-/Planzustand)

Vollversiegelung Teilversiegelung

Flurstiick Bestand [m?] Plan [m?] Flurstiick Bestand [m?] Plan [m?]
160 178 - 160 - -

161 963 2.176 161 - -

164 1.089 5.683 164 - -

168 - - 168 - -

422 8.340 28.037 422 - 5.652
Gesamt 10.570 35.896 Gesamt - 5.652

Tabelle 2: Flichenbilanz Biotopverlust durch geplante Voll-/Teilversiegelungen

Biotoptyp Verlust [m?) | Biotoptyp Verlust [m?)
Parkanlagen von 2 bis 50 ha 21.382 Baumreihen 2.564
sonstige ruderale Pionier- und Halbtrocken- | 1.629 ruderale Pionier-, Gras., Staudenfluren

rasen 421
Frischwiesen und Frischweiden 3.201 Solitdrbdume und Baumgruppen 138

Ruinen 3.216 Einzel- und Reihenhausbebauung 130
Nadelholzforste mit Laubholzarten 3.700 Hecken und Windschutzstreifen 10
versiegelter Weg 8.136

1.2 Umweltschutzziele libergeordneter Fachgesetze und Fachplanungen

1.2.1 Fachgesetze

Immissionsschutz

Fir raumbezogene Planungen und MaRnahmen findet § 50 des Bundes-Immissionsschutzge-
setzes (BImSchG) Anwendung. Daher sind ,,die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen
Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren
Unfallen im Sinne des Artikels 3 Nr. 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen her-
vorgerufene Auswirkungen, auf die ausschlieRlich / Gberwiegend dem Wohnen dienenden
Gebiete, sonstige schutzbediirftige Gebiete, insbesondere 6ffentlich genutzte Gebiete, wich-
tige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes beson-
ders wertvolle / besonders empfindliche Gebiete und 6ffentlich genutzte Gebaude, so weit
wie moglich vermieden werden.” Schallimmissionen sind in der 16. Verordnung der Ver-
kehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) in Form von Grenz- bzw. Orientierungswerten so-
wie in der DIN 18005-1 zum Schallschutz im Stadtebau festgelegt.
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Natur- und Landschaftsschutz

Schutzgebiete

Die europaischen Naturschutzgebiete sind nach § 33 BNatSchG auf erhebliche Beeintrachti-
gungen zu priifen. Dabei muss der Vorhabenstandort nicht zwingend in einem FFH- oder EU-
Vogelschutzgebiet liegen. Wichtig flir diese Gebiete sind der Erhalt und die Funktionalitat
der Lebensraumkomplexe. Storeinfliisse, die zur Beeintrachtigung von Erhaltungszielen fiih-
ren kdnnten, missen vermieden werden.

In der ndheren Umgebung (Radius 5 km) befindet sich ein NATURA 2000-Gebiet [20].

- FFH-Gebiet 3749-303 , Kanalwiesen Wendisch-Rietz“, Entfernung ca. 3,9 km siidwest-
lich.

In Bezug auf groRraumiges Zugvogelverhalten wurde ebenfalls das folgende EU-Vogelschutz-
gebiet mit betrachtet:

- EU-Vogelschutzgebiet 4151-421 ,Spreewald und Lieberoser Endmorane”, Entfernung
ca. 6,7 km sudlich.

Artenschutz

Nach § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist es verboten, ,1. wild lebenden
Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu
toten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu
zerstoren. 2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europdischen Vogelar-
ten, wihrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungs-
zeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Storung liegt vor, wenn sich durch die Stérung Er-
haltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert. 3. Fortpflanzungs- oder Ru-
hestatten der wildlebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten aus der Natur zu entneh-
men, zu beschadigen oder zu zerstoren. 4. Wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten
Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu
beschadigen oder zu zerstoren”.

Landschaftsbild

Die Vermeidung sowie der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes und der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts (§ 15
BNatSchG) sind laut § 1a Abs. 3 BauGB in Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berticksichti-
gen.

Bodenschutz

Nach § 4 Abs. 1 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) ,hat jeder, der auf Boden einwirkt,
sich so zu verhalten, dass keine schadlichen Bodenverdanderungen hervorgerufen werden®.
Nach § 1a Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) soll ,mit Grund und Boden [...] sparsam und scho-
nend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme
von Flachen fir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbe-
sondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Mallnah-
men zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige MalR
zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen sollen
nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden.”
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Zusatzlich ist das Brandenburgische Abfall- und Bodenschutzgesetz (BbgAbfBodG) zu bertick-
sichtigen.

Bodenschutzbelange werden nach dem Leitfaden , Bodenschutz in der Umweltprifung nach
BauGB“ [31] berticksichtigt und auf die Planungssituation abgestimmt.

Gewasserschutz

Die Europaische Wasserrahmenrichtlinie 2000/60/EG (EU-WRRL) hat die Zielsetzung eine
weitere Verschlechterung der aquatischen Okosysteme und der direkt abhdngigen Landdko-
systemen sowie Feuchtgebiete zu vermeiden, deren Zustand zu schiitzen und zu verbessern.
Zusatzlich die umweltvertragliche und nachhaltige Wassernutzung zu férdern und einen star-
keren Schutz sowie Verbesserung der aquatischen Umwelt, in Form der schrittweisen Redu-
zierung von Einleitung, Emission sowie Stoffverlust und die Auswirkungen von Uberschwem-
mungen und Dirren zu mindern.

Oberflachengewadsser:
- Schutz / Verbesserung oder Sanierung kiinstlicher oder erheblich veranderter Was-
serkorper
- Erreichen eines guten 6kologischen Potenzials / guten chemischen Zustandes
- Reduzierung der Einleitung prioritarer Stoffe und Emission
- Einstellung des Verlustes prioritar gefahrlicher Stoffe

Grundwasser:
- Schutz / Verbesserung oder Sanierung aller Grundwasserkorper
- Gleichgewicht erhalten / herstellen zwischen Entnahme und Neubildung
- Schadstoffeintrag menschlichen Einflusses umkehren / reduzieren

Gegenstand der EU-WRRL sind innerhalb des Bebauungsplans das Grundwasser, Oberfla-
chenwasser in Form des Scharmitzelsees und potenziell, die in der Umgebung befindlichen,
grundwasserabhangigen Landdkosysteme.

Bei der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind die Vorgaben der Wasser-
rahmenrichtlinie (EU-WRRL) sowie des Gesetzes zur Ordnung des Wasserhaushaltes (WHG)
sowie des Brandenburgischen Wassergesetzes (BbgWG) zu beachten. Das Plangebiet liegt in
keinem rechtlich festgesetzten Trinkwasserschutzgebiet [15].

Klimaschutz

Das Baugesetzbuch formuliert folgende Ziele zur klimagerechten Siedlungsentwicklung in § 1
BauGB: "Die Bauleitplane [...] sollen dazu beitragen, [...] den Klimaschutz und die Klimaan-
passung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu fordern" sowie in § 1a BauGB "den
Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch MalRnahmen, die dem Klimawandel ent-
gegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rech-
nung getragen werden."
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Brandenburg hat sich bereits 1990 in Form der Anpassung des Klimaschutzgesetzes des Bun-
des zur Thematik engagiert. Im landesweiten Klimaschutzplan [16] werden konkrete Klima-
schutzziele gesetzt, wie die Senkung der energiebedingten Emissionen (CO;) bis 2030 um

72 % auf 25 mio. t/Jahr. Neben dem Ausbau der erneuerbaren Energien, in denen das Bun-
desland Vorreiter ist (Windenergie und Photovoltaik), soll das Bundesland Brandenburg laut
diesem Plan bis 2045 klimaneutral sein.

Die definierten Handlungsfelder (HF) flir die Umsetzung der gesetzten Ziele sind u.a. im be-
treffenden Bereich HF 3 ,Warmewende, Bauen und Wohnen” mit der klimaneutralen Ener-
gieversorgung in Gebauden und Quartieren, mit der Gebdudeenergieeffizienz und nachhalti-
gem Bauen und im HF 6 ,Abfall und Kreislaufwirtschaft” mit der nachhaltigen Abfall- und Ab-
wasserverwertung sowie HF 8 ,,Ubergreifende Handlungsschwerpunkte” mit der klimascho-
nenden und nachhaltigen Raumentwicklung zu finden [17].

Malnahmen zur Anpassung an den Klimawandel wurden bei der Aufstellung des Bebauungs-
plans durch die Standortwahl beriicksichtigt, indem weder Retentionsflachen noch Flachen
mit klimatisch oder lufthygienisch relevanter Funktion in Anspruch genommen wurden. Aus
diesem Grund wurde eine flaichensparende Nutzung der bereits vorgepragten, bebauten
Brache entworfen sowie bei der Planung der zukiinftigen Bebauung auf eine komplette Ver-
sickerung des anfallenden Niederschlagswassers auf der Flache geachtet.

Denkmalschutz / Archdologie

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines archdologischen Relevanzbereiches [15]. Es
handelt sich um das Bodendenkmal 90615 , Graberfeld Bronzezeit" [24]. Daher ist fiir Erdar-
beiten die Einholung einer denkmalschutzrechtlichen Genehmigung nach § 9 des Gesetzes
Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (BbgDSchG) bei der Un-
teren Denkmalschutzbehdrde Oder-Spree erforderlich. Im Vorfeld sind im beplanten Bereich
archdologische Dokumentationen und Bergungen durchzufiihren. Der Umfang wird im Rah-
men des denkmalrechtlichen Erlaubnisverfahrens bestimmt. Ein Baubeginn ist nach Freigabe
durch die Untere Denkmalschutzbehdérde zuldssig.

1.2.2 Fachplanungen

Flachennutzungsplan der Gemeinde Bad Saarow (OT Bad Saarow)

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde [28] deklariert den vorgesehenen Bereich als Son-
dergebiet ,Beherbergung/Freizeit/Hotel/Sport/Bildung/Ferienhaus”. Der Tourismus soll in
der Region gezielt gestarkt werden. Dabei sind brachgefallene, bereits bebaute Flachen fiir
diesen Zweck besonders pradestiniert.

Landesplanung

Bisher liegt lediglich eine Zielmitteilung unter Beachtung des Landesentwicklungsplans Bran-
denburg (LEP I) [19] und Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP
HR) [30] vor. Der Landesentwicklungsplan LEP HR ist lokal sehr begrenzt und betrifft den
Vorhabenbereich nicht. Der Landesentwicklungsplan LEP | ist ohne Ersatz aulRer Kraft getre-
ten.
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Landschaftsplan
Fiir den Landkreis Oder-Spree liegt ein rechtskraftiger Landschaftsrahmenplan vor [33].

Die Freiraumentwicklung sieht vor, dass bestehende Freirdume in ihrer Multifunktionalitat
erhalten und entwickelt werden. Der Freiraumverbund ist dabei raumlich und in seiner Funk-
tionsfahigkeit zu sichern. Raumbedeutende Planungen und MaBBnahmen, die den Verbund in
Anspruch nehmen oder zerschneiden, sind ausgeschlossen, sofern die Verbundstruktur be-
eintrachtigt wird.

Die Siedlungsentwicklung ist auf die Freiraumentwicklung angepasst und sieht es vor, Nach-
verdichtungspotenziale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete zu nutzen und dabei vor-
handene Infrastrukturen in Anspruch zu nehmen.

Des Weiteren sollen zur Erholung u.a. Moglichkeiten zur ruhigen, landschaftsbezogenen Er-
holungsaktivitat in erlebnisreichen Waldern und offenen Kulturlandschaften geschaffen wer-
den. Im touristischen Bereich sind extensive Erholungsformen und Sportarten, wie Wandern,
Radfahren und Joggen zu fordern.

Konkret zum Bereich des Scharmiitzelsees sind folgende Zielvorstellungen formuliert:

- Bewahrung der landschaftlichen Qualitaten

- eiszeitlicher Rinnensee mit bewaldeten Ufern

- artenreiche Griinlandstandorte

- harmonisch und riicksichtvoll gut durchgriinte Siedlungsstrukturen sowie Einrichtun-
gen zur Erholungsnutzung

- Wechsel aus intensiv genutzten sowie naturbelassenen, ungestorten Bereichen

- groRtenteils unverbaute Ufer

- naturnah entwickelte, durchgehende Wegeverbindungen zur Umwanderung des
Sees am Ufer

Ebenso wurden Ziele, Erfordernisse und MaRkRnahmen definiert:

- Entwicklung eines angepassten, landschaftsvertraglichen Tourismus, Freihaltung der
gering besiedelten Bereiche

- Sicherung der Uferzonen und der typischen Randvegetation wie Réhrichtbestdande
und grundwasserbeeinflusste Feuchtwalder, Erhalt / Einrichtung von (waldgeprag-
ten) Zonen, in denen keine Siedlungserweiterung maoglich ist

- weitgehende Offnung der Ufer fiir die Allgemeinheit, Anlage einer griinen Uferpro-
menade in Bad Saarow

- Erarbeitung eines Konzeptes zur Steuerung und umweltvertraglicheren Gestaltung
der Erholungsnutzung unter Berlicksichtigung der empfindlichen Landschaftsbe-
standteile und Gewdasserzonen (Bsp. Stegekonzept)

- Vermeidung weiterer touristischer GrolRprojekte auf Kosten von Landschaftsbild und
Griinstrukturen, v.a. in Ufernahe

- keine Zulassung von Siedlungssplittern bzw. deren Erweiterung, Riickentwicklung von
Siedlungssplittern, Eingrenzung der Umwandlung von Wochenendhaussiedlungen in
Wohnhauser in empfindlichen Bereichen
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- innerortliche Griinverbindungen erhalten, aufwerten und erweitern (Erhalt / Vorse-
hen von Griinstreifen, Alleen, Geholzbestdnden bei Aufstellung und Umsetzung von
Bauleitplanen und Bauvorhaben)

- Erhalt und Forderung charakteristischer Tier- und Pflanzenarten der Siedlungen
durch Erhalt extensiv gepflegter und genutzter Griinflachen, Belassen von Altbdumen
im Siedlungsgebiet, Schaffung von Nisthilfen bei Umsetzung von Bauvorhaben

- Erhalt und Entwicklung multifunktionaler Grinflachen (Erholung, Klima, Arten- und
Biotopschutz), v.a. in Bad Saarow und Silberberg

- Fortfuhrung / Gewahrleistung extensiver Griinlandnutzung auf Feuchtgriinland nord-
lich Bad Saarow und am Suidostufer des Sees, Erhalt / Pflege und Wiederherstellung
der natirlichen Standortverhaltnisse auf den Niedermoorbdden

- Erhalt und Sicherung einer ungestorten Entwicklung der Moore rund um den Schar-
mitzelsee, v.a. durch Sicherung und Verbesserung des Wasserhaushalts wie z.B.
durch Waldumwandlung im Einzugsgebiet, Auslichten von Gehoélzaufwuchs zur Schaf-
fung offener Wasser- und Moorflachen, Aufgabe von Entwasserungsanlagen (Seero-
senteich, Silbersee, Weinbergsluch, Larchengrund)

- Erhalt und Entwicklung naturnaher, strukturreicher Walder, Waldumbau auf den Ver-
bindungsflachen des Biotopverbunds v.a. im Stiden und noérdlich Bad Saarow, Ent-
wicklung von lichten Trockenwaldern um Wendisch Rietz

- Erhalt von Bodendenkmalen, insbesondere im Rahmen der Siedlungsentwicklung

- Fortschreibung von Landschaftspldanen (ggf. gemeinde- und amtsiibergreifend).
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2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Als Grundlage fiir die Prognose der Auswirkungen ist eine Bestandsanalyse der Umwelt und
ihrer Bestandteile im Einwirkbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans durchzufiih-
ren. Die Darstellung des derzeitigen Umweltzustandes erfolgte anhand der einzelnen Schutz-
guter.

2.1 Wirkfaktoren

Auf Grundlage der Planung ergeben sich folgende umweltbezogene Wirkfaktoren, die im
Rahmen der Umweltprifung hinsichtlich ihrer Erheblichkeit zu untersuchen sind.

Tabelle 3: Vorhabenbezogene Wirkfaktoren

Baubedingte Wirkungen: Die baubedingten Auswirkungen sind meist voriibergehende, nur selten perma-
nente Wirkungen. Sie werden im Wesentlichen durch den Bau der Anlage verursacht. Bestimmend hierfir
sind daher die anzuwendenden Bauverfahren. Bei dem zu betrachtenden Vorhaben kommt den baubeding-
ten Auswirkungen auf Grund des geringen Flachenbedarfs und der relativ geringen Intensitdt der BaumaR-
nahme nur eine untergeordnete Bedeutung zu.

- temporérer Biotop- und Bodenverlust / temporéare Beeintrachtigung von Wasser und Klima / Luft
durch Bauflachen (einschlieBlich temporarer Verdnderung der Standortverhéltnisse, der Boden-
struktur, visuellen Wirkung)

- temporédre Larm- und Schadstoffemissionen durch den Baubetrieb

- z.T.temporarer Verlust und Verstarkung der Zerschneidung faunistischer Funktionsraume und
Funktionsbeziehungen

Anlagebedingte Wirkungen: Anlagebedingte Wirkungen sind die Vorhabenwirkungen die allein durch das
Vorhandensein eines Bauteiles, unabhangig von dessen Funktion bzw. Betrieb, entstehen. Klassische anlage-
bedingte Wirkungen sind z. B. Flichenverbrauch durch Uberbauung oder Flichenversiegelungen.

- Bodenverlust / Beeintrachtigungen von Wasser und Boden durch zusétzliche Versiegelung

- Biotopverlust durch zusitzliche Versiegelung und Uberbauung / Strukturveridnderung / Gehélzfil-
lungen

- Verlust faunistischer Funktionsraume und Funktionsbeziehungen durch zusatzliche Versiegelung /
Uberbauung

- zusatzliche Entwertung faunistischer Funktionsraume und Funktionsbeziehungen durch verstarkte
visuelle Storreize, Zerschneidungsverstarkung, Standortveranderung

Betriebsbedingte Wirkungen: Betriebsbedingte Wirkungen stellen sich ein, nachdem die Anlage oder das
Bauwerk seinen Betrieb aufgenommen hat.

- erhohte Larm-, Licht- und Schadstoffemissionen
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2.2 Schutzgiiter

Durch die Verschneidung festgesetzter (das Plangebiet betreffende) Wirkfaktoren mit den zu
untersuchenden Schutzgitern ergeben sich Aussagen zur Umwelterheblichkeit der zu erwar-
tenden Beeintrachtigungen. Die Aussagen beziehen sich auf die geplante Ferienanlage.

Tabelle 4: Einfluss der Wirkfaktoren auf die jeweiligen Schutzgiiter

Wirkfaktoren | Schutzgiiter

Mensch Flora,

einschl. Fauna, bio- " . Land-
menschl. logische e Ee LEES A, i schaftsbild

Gesundheit | Vielfalt

Kulturelles
Erbe /
Sachgiiter

WF1-
bauzeitliche
Flacheninan-
spruchnahme

WF 2 -

bauzeitliche
Stérungen /
Emissionen

WF 3 -
anlagebe-
dingte Fla- X X X X X X X X
cheninan-
spruchnahme

WF 4 -
Zerschneidung
funktionaler - - - - - - - .
Zusammen-
hange
WF5-
betriebsbe-
dingte Emissi-
onen

2.3 Betroffenheit der Schutzgiiter

2.3.1 Schutzgut Mensch

Das Schutzgut Mensch einschlieRlich der menschlichen Gesundheit wird abgebildet durch
die Teilaspekte:

- Gesundheit und Wohlbefinden
- Wohn- und Wohnumfeldfunktion
- Erholungs- und Freizeitfunktion.

Als den primaren Aufenthaltsort des Menschen kommt den bewohnten Siedlungsbereichen
mit ihrem naheren Umfeld, das fir wohnungsnahe Nutzungsanspriiche (Naherholungsraum
fir das Erleben von Natur und Landschaft, Bewegungsraum fiir Sport, Spiel und Freizeit) zur
Verfligung steht, eine besondere Bedeutung fiir die Gesundheit, die Lebensqualitdat und das
Wohlbefinden des Menschen zu. Im Zusammenhang mit dem Schutzgut Mensch sind dar-
Uber hinaus erholungsrelevante Freiflachen im Siedlungsraum, siedlungsnahe sowie
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ausgewiesene Erholungsraume, Erholungszielpunkte und Elemente freizeitbezogener Infra-
struktur von Bedeutung.

Das Plangebiet liegt im Siidwesten der Gemeinde Bad Saarow im Ortsteil Pieskow am West-
ufer des Scharmiitzelsee auf einem friher touristisch genutzten Grundstiick. Zum aktuellen
Zeitpunkt hat die Flache aufgrund der bestehenden Nutzung und den damit verbundenen
Baracken keine Bedeutung als Naherholungsraum. Das Plangebiet und dessen Umgebung
liegen im Gebietsbereich mit vorhandenem Tourismus [28].

Vorbelastungen

Das Plangebiet liegt an der OrtsstralRe ,,Friedrich-Engels-Damm® von Bad Saarow, eine Larm-
belastigung liegt dadurch nicht vor. Weitere Vorbelastungen sind innerhalb des Plangebietes
nicht bekannt.

Entwicklungsprognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

In Bezug auf das Schutzgut Menschen einschlielich der menschlichen Gesundheit wiirde
sich bei Nichtdurchflihrung der Planung keine Veranderung gegeniliber dem Bestand erge-
ben.

Entwicklungsprognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Wirkfaktor 2 — bauzeitliche Stérungen bzw. Emissionen

Storungen durch Baufahrzeuge in Form von Abgasen, Staubaufwirbelungen und Larm kon-
nen nicht ausgeschlossen werden. Diese sind jedoch auf den Bauzeitraum beschrankt und,
unter Beachtung des Standes der Technik sowie des Baus bei Tage (Zeitraum Sonnenaufgang
bis Sonnenuntergang, siehe VermeidungsmaBnahme V1) nicht als erheblich und nachhaltig
einzuschdtzen. Um erhebliche Beeintrachtigungen wahrend der Nachtzeiten oder u.a. er-
hohte Staubbelastungen zu vermeiden sind u.a. die Baumaschinen regelmalig zu warten
(V11) und die Bautatigkeiten nur wahrend der Tagzeit durchzufihren.

=> Keine erheblichen Umweltauswirkungen durch die Planung

Wirkfaktor 3 — anlagebedingte Flacheninanspruchnahme

Durch die Ausweisung der Vorhabenflache als Sonderbauflache ,,Beherbergung/ Freizeit/Ho-
tel/Sport/Bildung/Ferienhaus” mit bereits vorhandenen Verkehrsflachen und den auf der
Vorhabenflache vorhandenen Gebdudebaracken, erhéht sich der Versiegelungsgrad inner-
halb des Plangebietes verhiltnismaRig geringfiigig (GRZ 0,3 + 50 % Uberschreitung durch Ne-
benanlagen), sodass nachteilige Auswirkungen auf die umgebende Naherholungsbebauung
bzw. auf die Wohnumfeldfunktion um das Plangebiet nicht zu erwarten sind. Die Wohnum-
feldfunktion wird durch die Planung eher verbessert, da die langjahrig vorhandene Brache
ersetzt wird. Zusatzlich erfolgt durch die Anlage eines GroRgewassers sowie von zwei kleine-
ren naturnahen Seen eine Alternative zum Scharmiitzelsee und vermindert so den touristi-
schen Druck auf den Scharmiitzelsee und seine Uferbereiche.

=> Keine erheblichen Umweltauswirkungen durch die Planung
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Wirkfaktor 5 — betriebsbedingte Emissionen

Durch die geplante Bebauung (70 Ferienh&user, 3 Gastronomie- und Dienstleistungsge-
baude, Tiefgarage, Verkehrsflachen) ist eine Erhohung des Verkehrs zu erwarten. Die an-
grenzenden StraRen bewirken aufgrund der Geschwindigkeitsbeschrankung innerorts

(30 km/h) sowie der kurvenreichen, schmalen Bauweise und dem damit verbundenen gerin-
gen Kraftfahrzeugtempos keine erhebliche Larmbelastung fiir das geplante touristische Erho-
lungsgebiet.

Das Plangebiet soll (iber den bestehenden Waldweg ,, WendenstralRe” erschlossen werden
[29]. Die Betrachtung der ErschlieRung ist jedoch nicht Bestandteil der vorliegenden Unter-
suchung.

=> Keine erheblichen Umweltauswirkungen durch die Planung

2.3.2 Schutzgut Flora, Fauna und biologische Vielfalt

Biotope
Die Biotopauspragung im Plangebiet lasst sich wie folgt beschreiben. Hinsichtlich des Bio-
toptyps wird auf ,,Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung HVE” [34] zurlickgegriffen:

Der iberwiegende Teil des Plangebietes (Geltungsbereiches) wird vom Biotoptyp ,,101012 —
Parkanlagen von 2 bis 50 ha“ (~57 %) und ,,08600 — Nadelholzforste mit Laubholzarten” (~14
%) eingenommen. Die Eingriffsbiotope weisen Gberwiegend einen maRigen naturschutzfach-
lichen Wert auf. Im Plangebiet sind wertvollere Strukturen in Form von , 03229 — sonstigen
ruderalen Pionier- und Halbtrockenrasen” (~¥11 %) eingestreut, in welche eingegriffen wird.

Abbildung 1: ehemaliger ufahrtsbereic vom ,Friedrich Abbildung 2: Wohnblockruinn i Siidosten

Damm* mit Pfértnerhaus

Engels-
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Abbildung 5: Abbildung 6: ispihafte Snitarruin

Abbildung 7: beispielhafte Innenansicht Sanitérruine

1A

bbildung 9: beispielhafte Innenansicht kleinere Sanitirruine

Abbildung 10: beispielhafte Infrastrukturruine
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Abbildung 13: Kantinen Abbildung 14: Kantinenruine, Anlieferungsbereich

Abbildung 15: ehemaliger Sportplatz (beweidet) zukiinftiger See- Abbildung 16: ehemaliger Wascheplatz nordéstlich des Sportplat-
und Strandbereich zes

el s i « = :
Abbildung 17: exemplarisches Bild des dichteren ,,Parkbaumbe- Abbildung 18: Baumbestand junge Kiefer auf zukiinftiger Parkplatz-
standes” flache
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Abbilung 22: ce an reze ,rierich-EngeIs-Damm‘
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Flora

Im Rahmen der Bestandserfassungen wurden vier besonders geschiitzte Pflanzen- und
Flechtenarten erfasst. Die Echte Rentierflechte wurde kleinflachig im nordwestlichen Bereich
des Plangebietes nachgewiesen. Die Gewdhnliche Zwergmispel konnte im Bereich der
Wohnbldcke und des nordlich gelegenen Bungalow-Dorfes erfasst werden. Das Vorkommen
der Sand-Strohblume konzentriert sich auf die offenen und sandigen Standorte, welche sich
sowohl im Eingangsbereich (Zugang Friedrich-Engels-Damm) als auch auf dem ehemaligen
Sportplatz befinden. Im Bereich des Sportplatzes und den Griinlandflaichen im Zentrum der
Bungalow-Dérfer konnte weiterhin die Heide-Nelke und Strand-Grasnelke nachgewiesen
werden.

FFH-Gebiet 3749-303 ,,Kanalwiesen Wendisch-Rietz”, Entfernung ca. 3,9 km stidwestlich

Das Schutzgebiet besitzt eine GroRe von 106,62 ha und zeichnet sich durch einen Komplex
aus Niedermoorgesellschaften, Bruchwaldern, Uferverlandungszonen, Binnendiinen und ein-
gelagerten mesotroph-sauren Ubergangsmooren aus, welche einen Biotopverbund zwischen
Storkower See und Scharmiitzelsee bilden [21]. Die Lebensraumtypen umfassen Gewas-
serstrukturen in Form von Seen und aufgrund ihrer feuchten Auspragung an Wasser gebun-
dene Lebensraumtypen, wie Pfeifengraswiesen, feuchte Hochstaudensiume, Ubergangs-
und Schwingrasenmoore sowie Moorwalder. Zusatzlich werden noch extensive offene Gras-
flachen auf Binnendiinen sowie Flechten-Kiefernwalder genannt.

Der Schutzzweck des FFH-Gebietes gemaR Grundschutzverordnung besteht aufgrund der
Habitatcharakteristik in Form von Standgewdssern sowie Uberwiegend feucht ausgepragten
Grinlandgesellschaften, Mooren und gewasserbegleitenden Gehdlzstrukturen darin, die
Strukturen zu erhalten und wenn notig zu verbessern.

Aufgrund der trockenen Auspragung der Plangebietsflachen entsprechen diese nicht den in
der Umgebung geschiitzten Habitatstrukturen.

Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,,Scharmiitzelseegebiet”

Das Plangebiet befindet sich am siidwestlichen Bereich einer ortsbedingten Aussparung des
LSG. Dabei ist der nordwestliche Teilbereich des Plangebietes zum LSG zugehdrig (Flachen-
anteil ca. 1,5 ha).

Der allgemeiner Schutzzweck eines Landschaftsschutzgebietes nach § 26 BNatSchG besteht
im Erhalt, der Entwicklung oder Wiederherstellung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes, der Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Natur-
glter, einschlieBlich dem Schutz von Lebensstatten und Lebensrdaumen von bestimmten
Tier- und Pflanzenarten. Aufgrund der Vielfalt, Eigenart, Schonheit, kulturhistorischen Be-
deutung oder der Bedeutung fiir die Erholung ist der Schutz dieser Gebiete erforderlich.
Nach § 26 BNatSchG sind alle Handlungen verboten, die den Charakter des Gebietes veran-
dern oder dem besonderen Schutzzweck entgegenstehen.

Da das Plangebiet der Landschaft im und am LSG hinzugefligt werden soll, findet eine nach-
teilige Wirkung auf das Landschaftsbild statt, die im Konflikt mit den Schutzzielen des be-

troffenen LSG stehen. Zusatzlich erfolgt ein Eingriff in den Naturhaushalt. In Hinblick auf die
Durchfiihrung, unter Beachtung festgesetzter VermeidungsmalRnahmen, werden weder die
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Funktionsvielfalt noch die Nutzbarkeit oder die Lebensraume bedrohter Tierarten erheblich
beeintrachtigt. Auf Grund der Lage des Plangebietes eingebettet in bereits bestehende
Bebauung wird die Landschaftsasthetik fiir Erholungssuchende nicht erheblich beeintrach-
tigt, da keine relevanten Sichtachsen betroffen sind und die geplante Bebauung die beste-
henden GrolRgehdlze nicht tGberragen wird.

Ein Eingriff in die im Plangebiet befindlichen LSG-Flachen ist nicht vorgesehen. Ein separater
Antrag auf Befreiung gemaR § 67 BNatSchG ist nicht erforderlich.

Fauna

Europdische Vogelarten

In der ndheren Umgebung (Umkreis 5 km) befindet sich kein EU-Vogelschutzgebiet, aller-
dings wurde aufgrund der weitreichenden Bewegungspotenziale der Vogelarten das nachfol-
gende EU-Vogelschutzgebiet betrachtet:

EU-Vogelschutzgebiet (SPA) 4151-421 , Spreewald und Lieberoser Endmordne”, Entfernung
ca. 6,7 km siidlich

Das SPA erstreckt sich tiber 80.215,73 ha und wird durch ein heterogenes Gebiet mit Griin-
landgesellschaften in einem fein verasteltem FlieRgewassernetz, Niederungswaldern und
ehemaligen Truppeniibungspldtzen charakterisiert [22].

Der Schutzzweck des EU-Vogelschutzgebietes besteht darin, den glinstigen Erhaltungszu-
stand der vorkommenden Vogelarten und damit eine ausreichende Vielfalt, Ausstattung und
FlachengrolRe ihrer Lebensraume und Lebensstadtten innerhalb des Gebietes zu erhalten oder
diese wiederherzustellen sowie bestehende funktionale Zusammenhange zu bericksichti-
gen.

Aufgrund des derzeitigen Zustands der Flache sind vor allem Gehdlz- und Gebdudebriter zu
beachten. Es findet eine Beweidung durch Ziegen und Pferde auf dem ehemaligen Sportplatz
(Freiflache) sowie dem Eingangsbereich (zwischen ehemaligem Wohngebaude, Kantine)
statt und es sind tempordr Hunde anwesend. Im Bereich der nordwestlich gelegenen Freifla-
che im Zentrum des Bungalowdorfes, wurde bei einer Vorortbegehung (Juni 2025) mutmaR-
lich das verlassene Nest eines Bodenbriiters gesichtet. Ein Vorkommen von bodenbriitenden
Vogelarten kann demnach ebenfalls nicht ausgeschlossen werden.

Der Scharmiitzelsee 6stlich des Plangebietes weist fiir Vogelarten, mit Bindung an Gewasser
und Gewadssersaume aufgrund seiner GréRe und dem damit geeigneten Nahrungsangebot
eine Bedeutung als potenzielles Bruthabitat auf, welche aufgrund der 6stlich zwischenliegen-
den Bebauung mit Wohnhausern sowie Ferienanlagen, der StraRe ,Friedrich-Engels-Damm*
und dem durch die Gehdlzstrukturen versperrenden freien Anflug auf die vorhandene Frei-
flache (Sportplatz) nicht in das Plangebiet einwandern.

Amphibien

Das Plangebiet erfillt aufgrund einer ehemaligen Ferienhausanlage mit parkdhnlichen Struk-
turen ohne Nahe zu geeigneten Laichgewadssern nicht die Habitatanspriiche flir Amphibien.
Ostlich, durch Siedlungsbebauung und die StraRe ,,Friedrich-Engels-Damm“ vom Plangebiet
getrennt, befindet sich der Scharmiitzelsee mit geeigneten Strukturen, die bei Besiedlung
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mit Amphibien jedoch in Form der linienhaften Auspragung entlang des Ufers durchwandert
und aufgrund der Stérungen durch den Siedlungsbereich nicht weitraumig verlassen wer-
den. Ein Einwandern aus Richtung Scharmiitzelsee sowie ein Vorkommen in der Hauptaktivi-
tatszeit oder zur Uberwinterung auf dem Plangebiet ist daher unwahrscheinlich.

Reptilien

Die innerhalb des Plangebietes vorhandenen Strukturen mit naheliegenden, heterogenen
Siedlungs-, Wald- und Gewasserstrukturen stellen grundsatzlich einen potenziellen Lebens-
raum fiir verschiedene Reptilienarten dar. Im Rahmen der Erarbeitung der separat erstellten
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung wurden im Zeitraum von Mai 2025 bis August
2025 insgesamt vier Vorortbegehung durchgefiihrt. Hierbei konnten Zauneidechsen (Lacerta
agilis) nachgewiesen werden. Das Vorkommen konzentriert sich auf die Bereiche um sowie
norddstlich des Sportplatzes (lichter Geholzbestand) und die Freiflachen im Zentrum der
zwei Bungalowdorfer westlich des Sportplatzes. Bei den Erfassungen am 11./12.05.2023
(Ubersichtsbegehung) konnten bei optimalen Bedingungen keine Reptilien erfasst werden.

Fische und Rundmauler
Im Zuge des Vorhabens wird in keine Gewasserstrukturen eingegriffen. Eine Gefahrdung
durch die Vorhabenumsetzung kann ausgeschlossen werden.

Mollusken

Das Plangebiet bietet den, anhand der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung aufgeliste-
ten, moglichen Arten kein geeignetes Habitat. Eine erhebliche Beeintrachtigung kann somit
ausgeschlossen werden.

Saugetiere
Der Altbaumbestand sowie die Ruinen im Plangebiet bieten potenziellen Lebensraum fiir

Fledermausarten (Spaltenquartiere). AuRerdem ist von einer Nutzung des Plangebietes als
Nahrungshabitat fiir Fledermause auszugehen.

Flr Wild (z. B. Reh, Wildschwein, Rotfuchs, Feldhase und Dachs) hat das Plangebiet aufgrund
der Lage innerhalb der Siedlung sowie durch die vorhandenen Stérungen durch Beweidung
mit Ziegen und Pferden sowie der temporaren Anwesenheit von Hunden eine untergeord-
nete Bedeutung. Zusatzlich war das Gebiet zum Zeitpunkt der Vorortbegehung umlaufend
eingezaunt, wies jedoch stellenweise Untergrabungen auf. Der Maulwurf (Talpa europaea)
wurde im Zuge der Kartierung an zwei Stellen im Plangebiet vorgefunden. Eine erhebliche
Beeintrachtigung der Art kann durch das Vorhaben nicht ausgeschlossen werden. Im Sied-
lungsbereich haufig anzutreffende Saugetierarten sind innerhalb des Plangebietes ebenfalls
zu erwarten.

Bei den durchgefiihrten Abendbegehungen konnten keine Ein- oder Ausfliige an den vorfind-
lichen Gebauden festgestellt werden. Ein Ausschluss der Nutzung der Bestandsgebaude als
Sommer- und Wochenstubenquartiere kann trotz dessen nicht erfolgen.

Insekten
Im Zuge der Kartierung des Plangebietes wurden geschiitzte Schmetterlingsarten wie Au-
rorafalter (Anthocharis cardamines), Kleines Wiesenvogelchen (Coenonympha pamphilus)
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und Kleiner Feuerfalter (Lycaena phlaeas) kartiert. Die fur die Arten notwendigen Futter-
pflanzen, welche ebenfalls nachgewiesen wurden, haben ihren Verbreitungsschwerpunkt in
den Grinlandbereichen des ehemaligen Sportplatzes. Im August 2025 konnten weiterhin die
Europaische Gottesanbeterin (Mantis religiosa) (Sportplatz, Freifliche nordwestliches Bun-
galowdorf) sowie die Blaufliigelige Odlandschrecke (Oedipoda caerulescens) (Sportplatz, Ein-
gangsbereich vor ehem. Kantine) nachgewiesen werden. Kafer wie der stark gefahrdete Ge-
meine Mistkafer (Geotrupes stercorarius) konnten bei der Erfassung im Mai 2023 nachge-
wiesen werden. Wahrend der Begehungen in den Jahren 2023 und 2025 konnten vereinzelte
Hornissen (Vespa crabro) im Flug beobachtet werden. Bei der Kartierung am 11/12.05.2023
wurden insgesamt 13 Nester hiigelbauender Waldameisen im Bereich des Plangebietes kar-
tiert. Die Standorte konnten teilweise bei den Vorortbegehungen im Jahr 2025 bestatigt
werden.

Priifung der Betroffenheit der NATURA 2000-Gebiete

Um festzustellen, ob Beeintrachtigungen des Schutzzwecks von FFH-Gebieten und deren Er-
haltungszielen durch die Planung hervorgerufen werden kénnen, werden die Vorhabenwir-

kungen, hinsichtlich ihrer potenziellen Eignung zur Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und
des Schutzzwecke, betrachtet:

- Aufgrund der Lage des Geltungsbereiches des Bebauungsplans aufierhalb von FFH-
sowie EU-Vogelschutzgebieten kann eine Inanspruchnahme von Schutzgebietsfla-
chen und Lebensraumtypen nach Anhang | der FFH-Richtlinie sowie Habitaten der Ar-
ten des Anhangs Il der FFH-Richtlinie ausgeschlossen werden.

- Eine Zerschneidung von FFH-Gebieten ist durch das geplante Bauvorhaben auszu-
schlieBen.

- Ein schéadlicher Stoffeintrag durch das Plangebiet in den Scharmitzelsee (Verbindung
zu FFH-Gebieten) ist auszuschlieBen, da das auf den Grundstiicken anfallende Regen-
wasser als unbelastet einzustufen ist. Stoffeintrage tiber die Luft werden durch das
geplante Gebiet nicht hervorgerufen.

- Ein schadlicher Stoffeintrag durch die Nutzung der maRig frequentierten, umliegen-
den Strafien ist nicht zu erwarten.

- Da zwischen dem geplanten Wohngebiet und dem nachstgelegenen FFH-Gebiet
(3749-303 , Kanalwiesen Wendisch-Rietz“) 3,9 km liegen, welche gepragt sind von
Waldflachen sowie einer groRraumigen Golfplatzanlage und Wald- sowie Ackerfla-
chen existieren und das Plangebiet in der Vergangenheit bereits in dhnlicher touristi-
scher Form genutzt wurde, ist mit Giber die bestehenden Stérungen hinausgehenden
Storungen durch Larm oder Bewegungsunruhe nicht zu rechnen. Lediglich durch die
Beseitigung der Altbebauung sowie die Errichtung der geplanten Bebauung ist von
einer temporadren Stérung auszugehen, welche unter Einhaltung hierfir festgelegter
VermeidungsmaRnahmen minimiert werden kann.

=> Beeintrachtigungen des Schutzzwecks und der Erhaltungsziele von FFH-Gebieten
sind nicht zu erwarten.

Um festzustellen, ob Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele des EU-Vogelschutzgebietes
durch die Planung hervorgerufen werden kénnen, werden die moglichen Vorhabenwirkun-
gen hinsichtlich ihrer Eignung, eine Beeintrachtigung fiir die Erhaltungsziele der EU-Vogel-
schutzgebietes hervorzurufen, betrachtet:
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- Aufgrund der Lage des Geltungsbereiches des Bebauungsplans aulRerhalb von EU-Vo-
gelschutzgebieten ist eine Inanspruchnahme von Lebensrdaumen und Lebensstatten
der genannten Vogelarten innerhalb von EU-Vogelschutzgebieten auszuschlieRen.

- Eine Zerschneidung maligeblicher Bestandteile von EU-Vogelschutzgebieten sowie
Zugvogelrouten ist durch das geplante Bebauungsgebiet nicht zu erwarten.

- Eine Stoérung von Vogelarten wird durch das geplante Gebiet aufgrund der bestehen-
den Entfernung zum EU-Vogelschutzgebiet nicht ausgeldst.

=> Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele von EU-Vogelschutzgebieten sind nicht zu
erwarten.

Priifung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbesténde

GemalR § 44 Abs. 1 BNatSchG sowie § 44 (5) BNatSchG sind fiir Vorhaben in Gebieten mit Be-
bauungspldanen die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie, Arten des Artikel | der Vogel-
schutzrichtlinie (Europdische Vogelarten) sowie die national geschitzten Arten, die in einer
Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG erfasst sind, hinsichtlich der Verbotstat-
bestande des § 44 BNatSchG zu priifen. Die Priifung erfolgte in einer separaten speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung. Dabei konnte das Vorkommen einiger Arten unter Kap.
2.3.2 bereits ausgeschlossen werden.

Die artenschutzrechtliche Priifung (verbleibende Arten) kommt zu folgendem Ergebnis:

Entwicklungsprognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

In Bezug auf das Schutzgut Flora, Fauna und biologische Vielfalt wiirde sich bei Nichtdurch-
flihrung der Planung die bestehende Situation nicht verandern. Die Sukzession wiirde weiter
voranschreiten und das Plangebiet eine waldadhnliche Struktur annehmen. Auf der Freiflache
wirden sich bei Beweidungsaufgabe vorwaldahnliche Strukturen etablieren und die ge-
schitzten Pflanzenarten, welche offene Bereiche besiedeln, verschwinden. Unter Beibehal-
tung der Beweidung wiirden die Offenflachen und deren Strukturen bestehen bleiben. Die
Berdaumung der Flache wiirde unterbleiben und die mit den Ruinen verbundenen Einschran-
kungen der Biotope weiter bestehen.

Entwicklungsprognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Wirkfaktor 1 — bauzeitliche Fldicheninanspruchnahme

Fiir die Baustelleneinrichtung und Lagerflaichen kommt es zu einer temporaren Flacheninan-
spruchnahme. Die Beeintrachtigungen sind auf die Bauzeit beschrankt, umfassen jedoch u.a.
Geholzfallungen und Biotopliberpragungen. Infolge des groBraumigen Flachenumgriffs
kommt es zu Beeintrachtigungen der vorfindlichen Flora und Fauna.

= MaBnahmen zur Vermeidung bzw. Kompensation erforderlich

Wirkfaktor 2 — bauzeitliche Stérungen bzw. Emissionen

Durch die Baufeldfreimachung, den Baustellenverkehr und durch Erdarbeiten kommt es
temporadr zu Larm- und unter Umstdnden Lichtemissionen. Insbesondere wahrend der
Hauptaktivitats- und Reproduktionszeit reagieren Tierarten empfindlich auf Stérungen, wel-
che Uber das gewdhnliche Mal$ hinausgehen.

= MaBnahmen zur Vermeidung bzw. Kompensation erforderlich
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Wirkfaktor 3 — anlagebedingte Flécheninanspruchnahme

Mit der durch den Bebauungsplan ermoglichten Neubebauung ist eine Flacheninanspruch-
nahme verbunden. Infolge der Uberbauung zuvor unversiegelter Flichen werden Habitate
verschiedener Arten erheblich beeintrachtigt und gehen gegebenenfalls verloren.

= MaBnahmen zur Vermeidung bzw. Kompensation erforderlich

Wirkfaktor 5 — betriebsbedingte Emissionen (v.a. Ldrm, Licht)

Von dem geplanten Wohngebiet sind keine erheblichen betriebsbedingten Larmemissionen
zu erwarten. Durch die vorhandene Eingriinung des Baugebietes werden Larm, Bewegungs-
unruhe und Lichtemissionen in die Umgebung minimiert. Durch die zukUlnftige, dauerhafte
Nutzung des Gebietes kommt es jedoch innerhalb des Plangebietes zu erhéhten Lichtemissi-
onen.

= MaBnahmen zur Vermeidung bzw. Kompensation erforderlich

Nachfolgend wird im Detail auf die Artgruppen und gegebene Beeintrachtigungen bei Durch-
flihrung der Planung sowie Vermeidungs- und MinderungsmalRnahmen eingegangen:

Bei Fallung und Entfernung von Geholzen kommt es zu Beeintrachtigungen von Brutvogeln
mit Bindung an GroRgehdlze. Bei Beachtung der Fallzeitenregelung nach § 39 BNatSchG kon-
nen artenschutzrechtliche Verbotstatbestande vermieden werden. Der Verlust von Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten durch die Fallung von Geholzen ist erheblich. Im Zuge der Reali-
sierung des Bebauungsplanes wird der bestehende Baumbestand bestmdglich in die Planung
eingepasst und Neu- sowie Ersatzpflanzungen geplant (Pflanzung nach verfiigbarer Flachen-
kapazitat, vorzugsweise im Innenbereich des Plangebietes). Im Zuge der Baudurchfiihrung
kann es ebenso zur Ansiedlung von Brutvogeln im bereits bestehenden Gehdlzbestand sowie
in Gebuschen (Frei- und Hohlenbriter) oder auf offenen Bodenbereichen (Bodenbriter)
kommen, welche durch Larmemissionen in ihrer Reproduktion gestért werden kénnten. Eine
Gefahrdung kann nicht ausgeschlossen werden. Rastvogel wie Saatgans, Kiebitz und Blass-
gans nutzen bevorzugt Griinland- oder Ackerflachen zur Nahrungssuche und als Rastplatz.
Jedoch bevorzugen sie dabei groRe Schlage mit wenig umgebender Stérung und sicheren /
freien An- und Abflugmoglichkeiten, was das Plangebiet trotz der Lage in der Nahe des Was-
sers durch die umgebende Bebauung und der kleinen FlachengréRe der offenen Bereiche
unattraktiv macht. Da in der Umgebung in groBem Umfang um den Scharmiitzelsee weitere
und attraktivere Griinland- und Ackerflachen vorliegen, bleibt die Funktion der Ruhestatten
im rdumlichen Zusammenhang erhalten. Durch eine Baufeldfreimachung aulRerhalb der
Brutzeit kann ein moglicher Artenschutzkonflikt vermieden werden. Es kann angenommen
werden, dass die Lebensrdume, soweit moglich, nach Abklingen der Stérungen wieder besie-
delt werden. Dauerlarm, der zu einer nachhaltigen Entwertung von Lebensraumen fihren
kann, z. B. durch Maskierung von Informationen (Reviergesang, Anndherung von Fressfein-
den) ist nicht zu erwarten.

Im Bereich des Sportplatzes und den westlichen Freiflachen im Zentrum der Bungalowdérfer
konnten im Rahmen der Vorortbegehungen (Mai 2025 bis August 2025, 4-fach) mehrere ju-
venile und adulte Individuen der Zauneidechse nachgewiesen werden.
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GroRsduger wie u.a. Rehwild, Schwarzwild und Dachs kénnen das Plangebiet potenziell zur
Nahrungssuche sowie als Setzhabitat nutzen. Aufgrund der Kleinrdumigkeit sowie der Einbin-
dung in bestehende Siedlungsstrukturen und den damit verbundenen Storungen, welche
ebenfalls durch die Nutzung als Pferde- und Ziegenweide sowie aufgrund der Bewachung
durch Hunde besteht, ist das Plangebiet als Setzhabitat als nachrangig zu betrachten, eine
Nutzung kann jedoch nicht ausgeschlossen werden. Das Vorkommen von Kleinsdugern wie
bspw. die Gartenspitzmaus kann infolge der Auspragung der Flache nicht ausgeschlossen
werden. Dies sind jedoch mobile Arten, welche bei Stérungen das Gebiet meiden und in der
nahen Umgebung ebenfalls geeignete Habitate finden. Der Europaische Maulwurf (Talpa eu-
ropaea) hingegen wurde bei der Bestandaufnahme im nordéstlichen sowie silidlichen Rand-
bereich des Plangebietes erfasst. Um eine erhebliche Beeintrachtigung zu vermeiden sind
Vergramungsmalinahmen umzusetzen. Fledermause kénnen das Gebiet neben der abendli-
chen Jagd, ebenfalls als Sommerquartier nutzen. Fiir eine Uberwinterung sind die kleineren
Bungalowbauten einschlieRlich der Sanitdargebaude grundsatzlich ungeeignet, dies gilt wei-
terhin fir die drei groBeren Wohnblocks, welche durch ihren aktuellen Zustand mit zahlrei-
chen defekten Fenstern und Tiren nicht ausreichend frostfrei sind, um eine Eignung als
Uberwinterungsquartier darzustellen.

Aufgrund der Bestandsituation auf der Flache, bietet diese der Hornisse geeignete Habitate
und Strukturen zum Nestbau. Eine Gefdahrdung der Arten sowie deren Reproduktion kann
nicht ausgeschlossen werden, wodurch bauvorbereitende Vermeidungsmalinahmen zu er-
greifen sind.

Der Gemeine Mistkafer (Geotrupes stercorarius) bevorzugt Waldflachen als Lebensraum mit
ausgepragter Mulmschicht. Die Flache stellt in ihrer Auspragung keinen typischen Wald dar,
jedoch die umliegenden und vor allem nordwestlich angrenzenden Bereiche. Trotz Vorhan-
densein von Pferden mit nutzbarer Kotproduktion fiir die Reproduktion der Art, wurde auf
der Flache lediglich 1 Individuum erfasst, was dafiirspricht, dass der Vorhabenort in seiner
Auspragung nicht geeignet ist. Daher ist unter Bericksichtigung der Biotopstrukturen auf
dem Plangebiet und geeigneter umliegender Habitate eine erhebliche Beeintrachtigung der
Art im Vorhabengebiet nicht zu erwarten.

Das Einzelexemplar der Zwergmispel wurde vermutlich in der Vergangenheit 6stlich des ehe-
maligen Wohngebadudes sowie der ehemaligen Bungalow-Siedlung kiinstlich gepflanzt. Der
Artbestand wird durch den geplanten Eingriff nicht geschadigt. Durch die Beraumung und
Neugestaltung der Vorhabenflachen werden die Lebensraume und vorhandenen Bestande
der Sand-Strohblume und Heide-Nelke zerstort. Die Echte Rentierflechte wurde kleinflachig
im nordwestlichen Bereich des Plangebietes (lichterer Kiefernbestand) nachgewiesen. Die
Art ist in der Region um Bad Saarow aufgrund der vorherrschenden Standortbedingungen
verbreitet. Bei Beanspruchung der Vorhabenflache ergeben sich somit keine erheblichen Be-
eintrachtigungen auf den lokalen Artbestand.

Die Prifung kommt zu dem Ergebnis, dass unter Berlcksichtigung der Vermeidungs- und
AusgleichsmalRnahmen (siehe separat erstellte ,spezielle artenschutzrechtliche Priifung”),
die Arten weiterhin in einem giinstigen Erhaltungszustand verbleiben bzw. die Voraussetzun-
gen zur Wiederherstellung/-ansiedlung nicht erheblich nachteilig beeintrachtigt werden.
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2.3.3 Schutzgut Fliche

Die Reduktion der Flachenneuinanspruchnahme fiir Siedlungs- und Verkehrs-, Erholungs-
und Gewerbeflachen gilt als wichtiger Baustein der Deutschen sowie Brandenburgischen
Nachhaltigkeitsstrategie [18]. Demnach soll gemal der Deutschen Nachhaltigkeitsstrategie
[25] die Flacheninanspruchnahme in Deutschland bis 2030 von 520.000 m? auf unter
300.000 m? pro Tag gesenkt werden. In Brandenburg existiert ein eigenes, mit dem Ziel des
Bundes korrespondierendes, ,Flachensparziel”. Der Flachenanspruch sollte fiir Brandenburg
im Zeitraum von 2017 bis 2020 auf 13.000 m? pro Tag begrenzt werden. Bei der Fortschrei-
bung der Nachhaltigkeitsstrategie (2019) wurde allerdings kein Ziel festgelegt.

Das Schutzgut Flache liegt nach Flachennutzungsplan im Bereich Sondergebiet ,Beherber-
gung/ Freizeit/Hotel/Sport/Bildung/Ferienhaus”. Bei der Flache handelt es sich um eine ehe-
malige Ferienhaussiedlung mit 29 bestehenden Ferienhausbaracken, 10 groReren Sanitar-
und Gastronomiebaracken, einem Wohnhaus, drei 3-etagigen Wohnblécken sowie kleineren
Infrastrukturruinen einschliefllich Wegestrukturen mit einer vollversiegelten Gesamtgrund-
fliche von etwa 10.570 m?2. Die weitere Flache ist hauptsachlich eine ,Parkanlage” (~ 57 %)
und ,,Nadelholzforst mit Laubbaumarten” (~ 14 %).

Entwicklungsprognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung
In Bezug auf das Schutzgut Flache wiirde sich bei Nichtdurchfiihrung der Planung innerhalb
des Plangebietes keine Veranderung gegenliber dem Bestand ergeben.

Entwicklungsprognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Wirkfaktor 1 — bauzeitliche Fldcheninanspruchnahme

Eine bauzeitliche Flacheninanspruchnahme lber die festgesetzten Baugebiets- und Ver-
kehrsflachen hinaus ist nicht erforderlich. Es wird zudem davon ausgegangen, dass aus-
schlieBlich bauzeitlich in Anspruch genommene Teilbereiche nach Abschluss der Bauphase in
das Begriinungskonzept der Baugebietsflachen einbezogen werden.

=> Keine erheblichen Umweltauswirkungen durch die Planung

Wirkfaktor 3 — anlagebedingte Fldcheninanspruchnahme

Durch die anlagebedingte Neuversiegelung werden sowohl bereits vollversiegelte als auch
bisher unbelastete Flachen in Anspruch genommen. Dadurch wird ein erheblicher Eingriff in
das Schutzgut Flache verursacht. Eine Zunahme der Fragmentierung der Landschaft wird
dadurch vermieden, dass die Neuinanspruchnahme von Flache im bestehenden Siedlungsbe-
reich sowie durch die Reaktivierung der bestehenden Brache erfolgt. Die zuldssige Flachen-
versiegelung durch den Bebauungsplan liegt bei ca. 23.240 m? (plus bis zu 11.620 m? Uber-
schreitung fir Nebenanlagen) und stellt einen erheblichen Eingriff in das Schutzgut dar. Al-
lerdings wird durch den Rickbau der Ruinen die neu entstehende Flachenversiegelung ver-
ringert.

= MaBnahmen zur Vermeidung bzw. Kompensation erforderlich

2.3.4 Schutzgut Boden

Die Boden innerhalb des Plangebietes sind gemal} digitaler Bodenkarte 1:300.000 vergleyte,
podsolige Braunerden [9].
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Die Boden sind tiefgriindig, gut durchliiftet und durchwurzelbar sowie, je nach Auspragung
des verwitternden Ausgangsgesteins, sehr vielfaltig in ihrer Fruchtbarkeit [8]. Aufgrund der
Auspragung in Form der Podsolierung und Vergleyung besteht Grundwassereinfluss auf die
oberen Schichten sowie durchlassiger (in diesem Fall sandiger) Oberboden mit sauren Bedin-
gungen, welcher durch Niederschlag dazu neigt zu verarmen.

Natirliche Bodenfruchtbarkeit:

Der podsolierte, vergleyte Braunerde-Boden ist aufgrund der genannten Einfllisse innerhalb
des Plangebietes mit einer maRigen Bodenfruchtbarkeit zu bewerten. Der Oberboden besitzt
keinen bis wenig Humus.

Filter-, Puffer- und Speicherkapazitit:
Die Filter, Puffer- und Speicherfunktion in der vorhandenen Braunerde ist mittel, wird jedoch
durch die Podsolierung langfristig verringert.

Regionale Seltenheit, Schutzwirdigkeit:
Die im Plangebiet vorkommenden Bodenformen weisen keinerlei Seltenheit auf [10].

Natirlichkeitsgrad / Lebensraumfunktion:
Der Natdlrlichkeitsgrad der Béden im Plangebiet ist durch den anthropogenen Einfluss im
Siedlungsgebiet beeintrachtigt.

Archivfunktion:

Im nordwestlichen Bereich des Plangebietes sind Bodendenkmale bekannt. Es handelt sich

dabei um 90615 , Graberfeld Bronzezeit" auf einer Flache von ca. 62.000 m?2. Potenziell be-

troffen durch die BaumaRBnahmen sind ca. 9.578 m?, wobei lediglich Teilbereiche dieses Be-
reiches (ca. 5.000 m?) nicht tiefgriindig, als Parkplatz tberbaut werden.

Vorbelastungen

Vorbelastungen des Schutzgutes Boden bestehen aufgrund der vorherigen gewerbli-
chen / touristischen Nutzung des Plangebietes als Ferienhaussiedlung mit zugehérigen gro-
Reren Gastro- und Sanitdargebdauden und drei Wohnblocks.

Entwicklungsprognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

In Bezug auf das Schutzgut Boden wiirde sich bei Nichtdurchfiihrung der Planung eine Ver-
schlechterung gegeniiber dem Bestand ergeben. Aufgrund der Ruinen, welche zum aktuellen
Zeitpunkt, der jahrelangen ungeschiitzten Auslieferung der Witterung durch Nasse, Baum-
und Astbriche, bereits verwittern und zusammenbrechen. Zusatzlich wurden die Gebaude
durch Vandalismus erheblich geschadigt. Aus diesem Grund kénnen durch die zunehmende
Verwitterung und Beschadigung Baustoffe mit der Zeit ins Erdreich gelangen.

=>» Verschlechterung bei Nichtdurchfiihrung der Planung
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Entwicklungsprognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Wirkfaktor 1 — bauzeitliche Fldicheninanspruchnahme

Es wird davon ausgegangen, dass ausschlief3lich bauzeitlich in Anspruch genommene Grund-
stlicksteile nach Abschluss der Bauphase in das Begriinungskonzept der jeweiligen Bauge-
bietsfliche einbezogen und temporare Bauflachen vollstandig zurilick gebaut werden.

=> Keine erheblichen Umweltauswirkungen durch die Planung

Wirkfaktor 3 — anlagebedingte Fldcheninanspruchnahme

Die durch den Bebauungsplan vorbereitete Neubebauung betrifft vorbelastete bzw. anthro-
pogen beeinflusste Boden. Die anlagenbedingte Neuversiegelung des Bodens betrdgt durch
die geplante Ferienhausbebauung ca. 35.896 m? neue Vollversiegelung (Gebiude, Wege,
Parkplatze, Gewasser) sowie 5.652 m? Teilversiegelung (Teilbereiche Parkplatz).

= MaBnahmen zur Vermeidung bzw. Kompensation erforderlich

2.3.5 Schutzgut Wasser

Oberflachengewadsser
Ostlich des Plangebietes (Entfernung ca. 150 m) liegt ein GroRgewésser (Scharmiitzelsee) mit
einer GroRe von 12,1 km?, welches im noérdlichen Teil durch den Wierichgraben sowie im Su-

den vom Kanal vom GroRen Glubigsee gespeist wird.

Das Plangebiet liegt nicht im Bereich von Uberschwemmungsbereichen [12]. Allgemein ist
der Scharmiitzelsee nicht hochwassergefahrdet und ist somit nicht als Hochwasserrisikoge-
biet mittlerer und / oder hoher Wahrscheinlichkeit (HQio0 / HQuio0/20) aufgefiihrt.

Grundwasser

Das Plangebiet wird hydrogeologisch durch den Scharmiitzelsee und den Grof3en Storkower
See gespeist. Gemald der in ca. 3,2 km stidwestlich gelegenen Messstelle in Wendisch Rietz
(37501761) betragt der Grundwasserstand 191 cm u. Gelande = 39,96 m i. NN (Stand
06/2025) [11].

Die jahrliche durchschnittliche Niederschlagsmenge betragt 547 mm/a (Messstation
Beeskow, Entfernung ca. 16 km stidostlich) [27]. Die Grundwasserneubildung innerhalb des
Plangebietes ist aufgrund der durchladssigen Boden als sehr gering im Bereich von 0-25 mm/a
[14] einzustufen. Anhand des Flachennutzungsplans der Gemeinde Bad Saarow [28] ist durch
den Wunsch zum Ausbau des Tourismus mit einer moglichen Verringerung der Grundwas-
serneubildungsrate durch Versiegelung zu rechnen. Diese zukiinftige Verringerung wird,
durch die im Flachennutzungsplan vorbereiteten RiickbaumalRnahmen, kompensiert.

Die Grundwasserfiihrung unterliegt jahreszeitlichen Schwankungen und verstarkt sich vor
allem wahrend der Tauperiode im Frihjahr oder nach starken Niederschlagen.

Vorbelastungen
Die Grundwasserneubildung ist aufgrund der vorhandenen Bodenversiegelungen im Bereich
der vorhandenen Ruinen und der Wegeflachen (Betonplatten) beeintrachtigt.
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Entwicklungsprognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung
In Bezug auf das Schutzgut Wasser wirde sich bei Nichtdurchfiihrung der Planung keine Ver-
anderung gegeniiber dem Bestand ergeben.

Entwicklungsprognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Wirkfaktor 1 — bauzeitliche Fléicheninanspruchnahme

Gewasser sind, im Plangebiet sowie in dessen unmittelbarer Nahe, nicht vorhanden. Durch
die BaumaRBnahmen werden bereits durch die vorhandenen Ruinen vorgeschadigte Flachen
genutzt, um die Neuversiegelung und somit die Beeinflussung der Grundwasserneubildungs-
rate nicht erheblich zu beeinflussen.

> Keine erheblichen Umweltauswirkungen durch die Planung

Wirkfaktor 2 — bauzeitliche Stérungen bzw. Emissionen

Bei Erfordernis einer bauzeitlichen Bauwasserhaltung wird das abgepumpte Grundwasser in
das offentliche Abwassernetz eingeleitet. Die Einleitung erfolgt ggf. nur temporar und in be-
grenzter Menge. Fir eine ggf. erforderliche Bauwasserhaltung wird eine wasserrechtliche
Erlaubnis eingeholt.

Die Verunreinigung von Oberflaichengewadssern bzw. Grundwasser ist bei Einhaltung der all-
gemein anerkannten Regeln der Technik im Bauablauf auszuschlieBen (u.a. Vermeidungs-
malnahme V11). Es besteht eine prinzipielle Sorgfaltspflicht insbesondere beim Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen (§ 5 Abs. 1 WHG).

=> Keine erheblichen Umweltauswirkungen durch die Planung

Wirkfaktor 3 — anlagebedingte Fldcheninanspruchnahme

Die Baufenster des Bebauungsplans liegen auBerhalb der Strandbereichs sowie des Gewas-
serrandstreifens des Scharmiitzelsees. Durch die Neuversiegelung geht Retentionsraum, be-
sonders bei Starkregenereignissen, verloren. Aufgrund der innovativen Bauweise mit u.a. in-
tensiver Begriinung auf mehreren Ebenen des Gastronomiebereiches ,Seehaus”, kann die
Regenwasserriickhaltung trotz Bebauung erhéht werden. Zusatzlich sorgt die Schaffung von
Naturseen im Plangebiet sowie die Speisung der Seen mit anfallendem Niederschlagswasser
fiir eine erhohte Regenwasserriickhaltung. Gemaf ErschlieBungsplan [29] wird das anfal-
lende Niederschlagswasser direkt vor Ort versickert oder ggf. in die geplanten Teiche einge-
leitet. Das anfallende Wasser der Dachflachen wird in separate kleine, flache Mulden zur
Versickerung eingeleitet. Aufgrund der sandigen Auspragung des Bodens ist kein erhéhter
Oberflachenabfluss gegenliber dem Ist-Zustand sowie keine erheblichen Auswirkungen auf
den Wasserhaushalt durch die Planung zu erwarten.

Der Ausbau der geplanten Gewasser erfolgt nachhaltig und 6kologisch mittels Tondichtung.
Der groRe Badesee ware hierbei in einen Schwimm- (Badegaste), Flachwasser- (Kinder,
Nichtschwimmer) und Regenerationsbereich (biologische Reinigung) einzuteilen. Demnach
kann auf chemische Abdichtungsmaterialien und Wasseraufbereitung verzichtet werden.
Angesichts der Ausgestaltung ist bei den Wasserflachen von einer Vollversiegelung auszuge-
hen. Fir die Speisung der Gewdsser werden keine natiirlichen Wasserquellen genutzt.

= MaBnahmen zur Vermeidung bzw. Kompensation erforderlich
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Wirkfaktor 5 — betriebsbedingte Emissionen bzw. Immissionen

Gemal ErschlieBungsplan [29] wird ,,das Schmutzwasser in die Druckleitung im F.-Engels-
Damm (NW110) tber ein Pumpwerk eingeleitet. [...] Innerhalb des Baugebietes erfolgt die
Ableitung des Schmutzwassers lber Freispiegelkanale.” Erhebliche Auswirkungen durch die
Planung sind nicht zu erwarten.

=> Keine erheblichen Umweltauswirkungen durch die Planung

2.3.6 Schutzgut Luft und Klima

GroRklimatisch gesehen unterliegt das Plangebiet kontinentalem Einfluss. West- und siid-
westliche Strémungen bestimmen die Windverhaltnisse. Kleinklimatisch stellt der Standort
Siedlungsklima dar.

Auf der im Plangebiet zentral gelegenen Griinlandflache findet in klaren Nachten bei wind-
schwachen Wetterlagen durch die thermische Ausstrahlung in Bodenndhe aufgrund der
Kleinrdumigkeit keine oder kaum Kaltluftbildung statt. Infolge des fehlenden Gefilles kann
potenzielle Kaltluft ebenso nicht in andere Bereiche stromen. Somit erfolgen keine, bei aus-
tauschschwachen Wetterlagen, Kaltluftstréme zur Bellftung von thermisch und lufthygie-
nisch belasteten Stadtgebieten.

Fir die Frischluftbildung groRraumig relevante Waldflachen sind in der weiteren Umgebung
des Plangebietes, besonders im Sidwesten sowie Ostlich des Scharmiitzelsees, vorhanden.

Vorbelastungen

Zur Luftqualitat liegen lokal keine Daten vor, es kann jedoch davon ausgegangen werden,
dass keine Belastung der Luftqualitdt vorherrscht, da die nachstgelegene Messstation in
Wildau, westlich des Plangebietes (Entfernung ca. 29 km) die Luftqualitat mit ,,gut” ein-
schatzt, wobei diese Messstation bereits vorstadtischen Charakter zu Berlin besitzt [23].
Zwei weitere Messstationen (,,Hasenholz (Buckow)”, ca. 35 km nérdlich / ,Spreewald” ca. 39
km stidlich) verzeichnen eine ,sehr gute” Luftqualitdt, welche den Landschaftsgegebenhei-
ten eher entsprechen als die Station in Wildau. Ebenso liegt die Vorhabenflache auBerhalb
groRerer Stadtbereiche sowie Industrieanlagen, in denen die Luftqualitat nach Angaben des
Bundesamtes fir Umwelt, Naturschutz, nukleare Sicherheit und Verbraucherschutz oft ,,gut”
bis ,maRig”, selten ,schlecht”ist [23].

Entwicklungsprognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung
In Bezug auf das Schutzgut Klima und Luft wiirde sich bei Nichtdurchfiihrung der Planung
keine erhebliche Veranderung gegeniiber dem Bestand ergeben.

Entwicklungsprognose des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Wirkfaktor 2 — bauzeitliche Stérungen bzw. Emissionen

Baubedingte Immissionen durch Baumaschinen sind unwesentlich und aufgrund der Verdiin-
nungseffekte nicht erheblich. Gegebenenfalls kann es zeitweilig zu einer vermehrten Staub-
bildung kommen, welche durch geeignete Mallnahmen minimiert bzw. unterbunden werden
kann (siehe VermeidungsmafRnahme V11).

=> Keine erheblichen Umweltauswirkungen durch die Planung
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Wirkfaktor 3 — anlagebedingte Fldcheninanspruchnahme

Durch die Uberbauung der bisherigen Ferienhausbrache durch eine Ferienhausanlage sind
keine erheblichen kleinklimatischen Veranderungen zu erwarten. Der bestehende Geholzbe-
stand wird bestmoglich in die Planung eingepasst und bleibt groRflachig erhalten. Beachtung
finden dabei besonders vitale Altbdume und Laubbaumbestdnde. Die zusatzlich geplante
Eingriinung des Plangebietes durch Dachbegriinung, Gehdlze, Hecken und Gebiische wirkt
klimatisch ausgleichend.

=> Keine erheblichen Umweltauswirkungen durch die Planung

2.3.7 Schutzgut Landschaftsbild, Landschaftserleben, Erholung

Landschaft und Natur wirken auf den Menschen. Dabei ist fiir viele Menschen das genuss-
volle Erleben der Landschaft wichtig. Das Plangebiet stellt sich derzeit als ehemalige ge-
nutzte Ferienhaussiedlung mit aktuellem Brachestadium, umgeben von Mehrfamilienhau-
sern, Ferien- und Hotelanlagen, Villen und einer grof¥flachigen Golfanlage am Ortsrand dar.
Eine Bebauung ist innerhalb des Plangebietes in Form der Ferienhaus- Gastro-, Sanitar- und
groReren Wohnblockruinen vorhanden. Recht zentral befindet sich die Struktur eines ehe-
maligen Sportplatzes.

Die von der Planung betroffenen Flachen weisen keine besondere Bedeutung fir das Land-
schaftsbild auf. Das Landschaftsbild um das Plangebiet ist in Richtung Stiden, Westen und
Norden durch zusammenhangende Forstbestdnde sowie im Osten durch vorhandene Bebau-
ung am Ufer des Scharmiitzelsees gepragt.

Der Geholzbestand auf der Flache sowie der umgebende Forst wirken grundsatzlich positiv
auf das Landschaftsbild. Insgesamt weist das Plangebiet aktuell keine besondere Bedeutung
fiir die landschaftsbezogene Erholung auf, die Umgebung jedoch schon.

Abbildung 23: siidlich angrenzender Wohnblock, ,Friedrich-En- Abbildung 24: Zuwegung siidlich des Plangebietes (ehemaliger
gels-Damm* Zugang Anlieferungsbereich Kantinenruine)
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Engels-Damm*
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Abbildung 27: Anschluss zukiinftige Zuwegung an ,Silberberger Abbildung 28: Anschluss zukiinftige Zuwegung an ,Silberberger
Chaussee” aus Richtung Westen Chaussee” (Blick zur AnschlussstraRe)

»

g o A - Gettoe R
ng 30: Anschluss Kreuzung im Wald

Abbildung 29: Blick in Richtung Nordwesten auf Griinlandbe-
reich

Abbildung 31: Zufahrt ,,WendenstraBe” mit angrenzenden Rui- Aildung 32: zukiinftige Zufahrt zum Plangebiet
nen (Grenze Plangebiet im Nordosten im Hintergrund, am Zaun-

bereich)
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Vorbelastungen

Das Plangebiet liegt in der Nahe des Scharmitzelsees und somit in einem Gebiet mit hoher
Bedeutung fiir die Umwelt. Ebenso spielt es fiir die Erholungswirtschaft und als Wohnstand-
ort eine grolle Rolle. Umliegend befinden sich das westlich gelegene GroRresort fiir den
Golfsport mit dazugehoriger Hotellerie, Gastronomie, GrofRsporthallen sowie die Pferdeklinik
der Universitat Berlin mit den zugehdorigen Stallungen, Platzen und Liefer- sowie Fremden-
verkehr. Die Umgebung ist mit ein- bis vierstéckigen Ferien-, Hotel- und Wohnhadusern be-
baut. Die von der Planung betroffene Flache wirkt siedlungstypisch, die zu erhaltenden Ge-
hélze lockern das Bild auf.

Entwicklungsprognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung
In Bezug auf das Schutzgut Landschaftsbild wiirde sich bei Nichtdurchfliihrung der Planung
keine Veranderung gegenliber dem Bestand ergeben.

Entwicklungsprognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Wirkfaktor 1 — baubedingte Fldcheninanspruchnahme

Eine bauzeitliche Flacheninanspruchnahme lber die festgesetzten Baugebiets- und Ver-
kehrsflachen hinaus ist nicht erforderlich. AuBerdem wird davon ausgegangen, dass aus-
schlieBlich bauzeitlich in Anspruch genommene Grundsticksteile nach Abschluss der Bau-
phase in das Begriinungskonzept des Baugebietes einbezogen werden. Die Flache stellt aktu-
ell eine eingezaunte Flache ohne touristische Nutzung dar. Mit Umsetzung des Bauvorha-
bens wird die Flache wieder nutzbar gemacht und kann als Erholungsraum dienen.

=> Keine erheblichen Umweltauswirkungen durch die Planung

Wirkfaktor 3 - anlagebedingte Fldcheninanspruchnahme

In die landschaftsbildpragenden Gehdlzbestdnde innerhalb des Plangebietes wird durch die
Planung in Teilbereichen eingegriffen. Eine Auswahl zu erhaltender, vitaler Altbdaume wurde
vorgenommen. Die Entwurfsplanung wurde an den Standort der ausgewdhlten Baume ange-
passt und in die weiteren Baumbestdande optimal eingepasst. Die Entnahme zwingend not-
wendiger GroRgeholze wird im Zuge der Berdumung der Flache sowie bei den Baumalinah-
men auf ein notwendiges Mal’ reduziert. Die Sichtbeziehungen werden durch die geplante
Bebauung in Form von ein- bis dreistdckigen Gebauden nicht erheblich eingeschrankt, da die
Bebauung die Baumwipfel nicht deutlich Gberragen wird. Die geplante Ferienhausbebauung
fligt sich in die Umgebungsbebauung ein und stellt kein erheblich stérendes, atypisches
Landschaftsbildelement dar.

=> Keine erheblichen Umweltauswirkungen durch die Planung

2.3.8 Schutzgut Kulturelles Erbe / Sachgiiter

Von der Planung ist ein Kulturdenkmal im norddstlichen Bereich betroffen. Es handelt sich
dabei um 90615 ,Graberfeld Bronzezeit" auf einer Flache von ca. 62.000 m?2.

Entwicklungsprognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung
In Bezug auf das Schutzgut kulturelles Erbe und Sachgiter wiirde sich bei Nichtdurchfiihrung
der Planung keine Veranderung gegenliber dem Bestand ergeben.
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Entwicklungsprognose des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Wirkfaktor 1 und 3 — bauzeitliche und anlagebedingte Flicheninanspruchnahme

Durch die Planung werden siedlungsinterne Vegetationsflachen in Anspruch genommen. Der
materielle Verlust wird durch die Wertschopfung der neuen Planung kompensiert. Im Um-
fang von etwa 5.000 m? wird potenziell betroffene Bodendenkmalsflache mit Parkflachen
und Wegestrukturen nicht tiefgriindig Giberbaut. Eine Beeintrachtigung des potenziell vor-
handenen Bodendenkmales im nordostlichen Teil des Plangebietes kann daher nicht ausge-
schlossen werden.

= MaBnahmen zur Vermeidung bzw. Kompensation erforderlich

2.3.9 Wechselwirkungen zwischen den genannten Schutzgiitern

Zwischen allen Schutzgiitern bestehen Wechselwirkungen. Innerhalb des Plangebietes stellt
der Boden die Grundlage fiir die Auspragung des Schutzgutes Flora, Fauna und biologische
Vielfalt dar. Die Vegetation hat wiederum Einfluss auf das Klima, das Landschaftsbild und die
faunistische Artenvielfalt. Der am Standort vorhandene Boden beeinflusst ebenso den Bo-
denwasserhaushalt.

Entwicklungsprognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung
In Bezug auf die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern wiirde sich bei Nichtdurch-
flihrung der Planung keine Veranderung gegeniliber dem Bestand ergeben.

Entwicklungsprognose des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Die im Zuge der Planung moglichen Wechselwirkungen sind mit der Flacheninanspruch-
nahme verbunden und demnach mit der Folge der Bodenzerstérung durch Versiegelung so-
wie der Anlage von Gewasserstrukturen. Dadurch kann es sekundar zu Auswirkungen auf
den Wasserhaushalt (u.a. Oberflachenabfluss), auf Lebensrdume fir Flora und Fauna (u.a.
Versiegelung), das Klima (u.a. Anlage Gewasserstrukturen), das Landschaftsbild (u.a. Bebau-
ung) und auf den Menschen (u.a. Tourismus) kommen. Die Wechselwirkungen wurden be-
reits in den jeweiligen Kapiteln zu den einzelnen Schutzgiitern behandelt.

2.4  Auswirkungen im Zusammenhang mit benachbarten Planungen

An dieser Stelle wird gepriift, ob die planerischen Darstellungen raumbezogene Umweltaus-
wirkungen haben kénnen, die sich raumlich Gberlagern. Relevante Wirkfaktoren sind groR3-
raumig wirksame Effekte wie Zerschneidung, erhéhter Oberflachenwasserabfluss oder Larm
belastungen. Da keine erheblichen Umweltauswirkungen bzgl. Zerschneidungen, erhohtem
Oberflachenwasserabfluss oder Larmbelastungen durch die Planung zu erwarten sind, kann
es nicht zu rdumlichen Uberlagerungen von raumbezogenen Umweltauswirkungen kommen.
Auf eine kumulative Betrachtung wird daher verzichtet.

2.5 Emissionsvermeidung sowie Umgang mit Abfall / Abwasser

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes kommt es zu einer Erhéhung des Anliefer- und
Besucherverkehrs. Die Erh6hung der stofflichen Emissionen durch die geplante Nutzung des
Plangebietes sind bei Einhalten der allgemein anerkannten Regeln der Technik zu vermei-
den. Stoffeintrage in das Grund- oder Oberflaichenwasser sind durch die geplante Nutzung
nicht zu erwarten. Die anfallenden Schmutzwasser werden, nach durchlaufen verbauter
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Fettabscheider, in die vorhandenen Schmutzwasserleitungen im nordlichen und / oder 6stli-
chen Plangebiet abgeleitet. Diese binden an das Kanalnetz in der StraBe ,,Wendenstralie”
bzw. ,Friedrich-Engels-Damm* an. Anfallende und nicht verwertbare Gewerbe-Abfallstoffe
werden nach § 3 Abs. 1 der Gewerbeabfallverordnung (GewAbfV) ordnungsgemal getrennt
und nach § 7 GewAbfV in Gewerbeabfallbehaltern gelagert und dem 6ffentlich-rechtlichem
Entsorgungstrager zugefuhrt oder bspw. auf Grundlage der Verordnung (EG) 1069/2009
durch ein qualifizierten Entsorgungsbetrieb abtransportiert. Ein Abfallplatz wird im Bereich
des nordostlich gelegenen Parkplatzes geplant.

2.6 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame / effiziente Nutzung von Energie

MaBnahmen zur Umsetzung der Klimaschutzziele erfolgen in der Regel auf der Umsetzungs-
ebene (u.a. Bericksichtigung energiesparender Bauverfahren, Nutzung erneuerbaren Ener-
gien).

2.7 Klimacheck

Der Klimacheck prift zusammenfassend, welchen Beitrag die Bauleitplan zur Bewaltigung
der Herausforderung des Klimawandels leistet. Wahrend in der Umweltprifung betrachtet
wird, welche Auswirkungen von der Planung auf die Umwelt ausgehen, beurteilt im Gegen-
satz der Klimacheck, inwieweit die Planung hinsichtlich der Folgen des Klimawandels unter-
stitzend und entlastend wirkt.

Malinahmen zur Anpassung an den Klimawandel werden wie folgt berticksichtigt:

- durch die Standortwahl:

o es werden keine Flachen mit klimatisch oder lufthygienisch relevanter Funk-
tion in Anspruch genommen

o keine Inanspruchnahme hochwassergefahrdeter Flachen fiir eine Bebauung

o durch die planungsrechtliche Zulassigkeit von Solardachern

- durch die Wahl der Architektur / Bauweise:

o Bericksichtigung energiesparender Bauweisen

o komplette Regenwasserversickerung auf dem Plangebiet / keine Einleitung in
das Abwassernetz: Minimierung der Beeinflussung der Grundwasserneubil-
dungsrate

o Ausbildung von Teilen der Ferienhauser als extensiv und / oder intensiv be-
griintes Retentionsdach, um das Regenwasser zurilickzuhalten und gedrosselt
gezielt auf dem Plangebiet, nahe der Gebdude, versickern zu lassen: Minimie-
rung der Beeinflussung der Grundwasserneubildungsrate

o Bauweise mehrstockiger Ferienhduser durch Uberwallung der unteren Etage
mit Boden zur Begriinung, zur besseren Klimaregulation sowie besseren Einfi-
gung in das Landschaftsbild

o Bauweise einiger Ferienhausgruppen mit Begriinung des Bereiches, welcher
als Zuwegung der Gebaude dient

o die kiinstlichen Seebereiche werden ohne zusatzliche Zu- und Abfliisse ange-
legt, um Stoffeintrage zu minimieren

o Aufwertung der Freiflachen durch Schaffung eines naturnahen GroRgewas-
sers sowie zwei kleinerer Naturseen

o Regenwasserriickhaltung liber die angelegten Seeflachen
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o Bauweise des Seehauses mit reduzierter FundamentgroRe (ca. 2/3 in Bezug
zum Erdgeschoss)
o intensive und extensive Begriinung auf mehreren Ebenen des Seehauses
- durch optimale Eingriinung des Gebietes:
o bestmogliche Einpassung der Bestandsgeholze in die Planung
o Eingrinung der Freiflachen sowie der Grenzbereiche zur StraRe ,,Friedrich-En-
gels-Damm*

2.8 Darstellung von Landschaftsplanen sowie sonstigen Planen

Landschaftsplanerische Aussagen zum Plangebiet sind im Zuge des Flachennutzungsplans
der Gemeinde Bad Saarow Uber die Plandarstellung hinaus, nicht erfolgt. Im Zuge der Planer-
stellung wurde jedoch auf folgende Aspekte Wert gelegt:

- sparsamer / schonender Umgang mit Grund und Boden durch Wiedernutzbarma-
chung von Flachen

- Nachverdichtung und Innenentwicklung zur Verringerung zusatzlicher Inanspruch-
nahme von Bdden

- Vermeiden der Umnutzung von landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke
genutzten Flachen

- Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes

- Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege sowie erhaltenswerte Ortsteile
von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung bericksichtigen

- Beachtung des § 50 BImSchG — die zweckmaRige, raumliche Zuordnung von Nutzun-
gen, um schadliche Umweltwirkungen so weit wie mdéglich zu vermeiden

Bad Saarow ist ein staatlich anerkannter Kurort, Grundlage hierfiir ist die Nutzung als Ther-
malsole- und Moorheilbad seit Anfang des 20. Jahrhunderts. Nach § 3 Abs. 2 des Gesetzes
Uber die Anerkennung als Kurort und Erholungsort im Land Brandenburg (Brandenburgi-
sches Kurortegesetz — BbgKOG) setzt die zutreffende Bezeichnung als Heilbad voraus, dass
bspw. neben Vorhandensein des natlirlichen Heilmittels in Form von Boden ebenso klima-
tisch, bioklimatisch und lufthygienische Bedingungen herrschen, die therapeutisch nutzbar
sind. Die Vorhabenumsetzung hat keinen langfristigen Einfluss auf die Lufthygiene. Weiter-
hin bestehen grolRklimatisch keine erheblichen Beeintrachtigungen fir das Kurortgebiet. Im
Bereich des Plangebietes werden sich durch die Anlage verschiedener Gewasserstrukturen
kleinklimatische Verdanderungen ergeben. Infolge von Verdunstung besteht im Plangebiet ein
Kihlungseffekt, welcher vor allem in den Sommermonaten potenzielle Hitzewellen im un-
mittelbaren Bereich abmindern kann.

Das bestehende See- und Ufernutzungskonzept von Bad Saarow [6] bezieht sich nicht auf
den Geltungsbereich des Plangebietes.

Fiir die Gemeinde Bad Saarow liegt eine Strategische Larmkarte der 3. Stufe gemaR Richtlinie
2002/49/EG sowohl fir den ,,Gesamttag” als auch fir die ,,Nacht” vor [13]. Dabei wird deut-
lich, dass es lediglich Larmiiberschreitungen im nordlichen Gebiet aufgrund der L 35
(Saarower Chaussee) sowie durch die anschlieBende Fiirstenwalder Chaussee im
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nordostlichen Bereich des Scharmiitzelsees, welcher im Ortsgebiet zur Pieskower Stralde
wird, vorherrschen. Das Plangebiet ist dadurch nicht betroffen.

Die Niederschlagswasserentsorgungssatzung der Gemeinde Bad Saarow [5] sieht, wie im
Plangebiet vorgesehen, die Versickerung vorrangig auf den Grundstlicken vor.

Da Bad Saarow ein staatlich anerkannter Kurort ist, unterliegt er den Larmschutzbestimmun-
gen flir Kurorte [26], diese Regelungen, bspw. bei der Nutzung gerduschintensiver Gerate zur
Pflege und Unterhaltung der zukiinftigen Erholungsanlage, sind zu beachten.

Weitere umweltrelevante Pldne liegen fiir das Plangebiet nicht vor.

2.9 Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitdt in Gebieten mit Luftreinhalteplan

Luftreinhalteplane liegen fir die Gemeinde Bad Saarow nicht vor.

2.10 Beschreibung erheblich nachteiliger Auswirkungen fiir schwere Unfille / Katastro-
phen

Im Umkreis von 5 km um den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind keine Betriebe, die
der Storfallverordnung nach der 12. Verordnung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (12.
BImSchV) unterliegen, vorhanden [32]. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird auch
keine Ansiedelung von Betrieben vorbereitet, die der Storfallverordnung unterliegen. Am ge-
wahlten Standort besteht daher kein erhdhtes Risiko fiir schwere Unfalle.

3. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblich
nachteiliger Umweltauswirkungen

3.1 Ubersicht der geplanten MaRnahmen

Fir folgende Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter sind Mallnahmen zur Vermeidung
und / oder Kompensation erforderlich:
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Tabelle 5: im B-Plan verankerte Vermeidungs-, Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen
im B-Plan verankerte MaBnahmen Begiinstigte Schutzgiiter Wirkfaktor
Flora, F , biologische Vielfalt;
Vi Anpassung der Bautageszeit / Bau bei Tage Mt;r:xhauna TRRERIS Yt WF 2
V2 Anpassung Baufeldfreimachung / Entfernung von Flora, Fauna, biologische Vielfalt; WF 2
Gehdlzen / Gehdlzschnitte / Gebdudeabriss Boden; Klima WF 3
V3 ArtenschutzmaRnahme: Pflanzen Flora, Fauna, biologische Vielfalt wi ;
WF 1
V4 Artenschutzmafnahme: Reptilien Flora, Fauna, biologische Vielfalt WF 2
WF 3
V5 ArtenschutzmaRnahme: Schmetterlinge / Hornisse Flora, Fauna, biologische Vielfalt WF 2
V6 ArtenschutzmaRnahme: Maulwurf Flora, Fauna, biologische Vielfalt WF 2
V7 ArtenschutzmaRnahme: Hiigelbauende Waldameisen Flora, Fauna, biologische Vielfalt wi g
v8 ArtenschutzmaRnahme: Verhinderung Vogelschlag Flora, Fauna, biologische Vielfalt WF3
vo BaumschutzmaRnahmen Flora, Fauna, biologische Vielfalt; WE 2
Einzelbaumschutz, Bautabuzone Landschaftshild
g y Flora, Fauna, biologische Vielfalt; WF1
V10 Okologische Baubegleitung \Whisses: Bodan WE 2
Vil Reduzierung weiterer baubedingter Stérungen Mensch; Flora, Fauna, biologische WF 1
(Baumaschinen, Baustellenverkehr u.a.) Vielfalt; Boden; Flache; Wasser; Luft | WF 2
i o a Flora, Fauna, biologische Vielfalt; WF 1
V12 Ruckbau der temporaren Bauflachen Bodery Kfima WE 2
Flache, Boden; Kulturelles Erbe, WF1
Vi3 SchutzmalRnahme: Boden/-denkmal Sachgitter WE 2
V14 SchutzmaRnahme: Wasserhaushalt Boden; Wasser WF 1
V15 Ausweisung Bautabuzone Flora, Fauna, biologische Vielfalt mi ;
Al Schaffung Quartierstandorte Fledermause Flora, Fauna, biologische Vielfalt WF 3
A2 Schaffung Reptilienhabitate Flora, Fauna, biologische Vielfalt WF 3
A3 Schaffung Nistmoglichkeiten Brutvogel Flora, Fauna, biologische Vielfalt WF 3
A4 angepasste Beleuchtung Flora, Fauna, biologische Vielfalt WF 5
freiwachsende Hecke entlang der 6stlichen Parkplatze Mensch; F.l.ora, i, togiacie WF 3
i d im Bereich ,Friedrich-Engels-Damm” Vieifalt; Fliche; Boden; Wasser; WF 5
"o 6 g Klima; Landschaftsbild
Gehdlzpflanzungen & Anlage dauerhafter, Mensch; Flora, Fauna, biologische WE 3
A6 insektenfreundlicher Bliihbereiche in Griininseln sowie Vielfalt; Flache; Boden; Wasser; WES
entlang der Wege Klima; Landschaftsbild
Mensch; Flora, Fauna, biologische WE3
A7 Wallbepflanzung siidlich der nordéstlichen Parkplatze Vielfalt; Flache; Boden; Wasser; WES
Klima; Landschaftsbild
Mensch; Flora, Fauna, biologische WE 3
A8 Begriinung Seehaus Vielfalt; Flache, Boden; Wasser; WES
Klima; Landschaftsbild
Mensch; Flora, Fauna, biologische WE3
A9 Herstellung Naturpools mit Uferzone Vielfalt; Fliche, Boden; Wasser; WES
Klima; Landschaftsbild
; 5 Flora, Fauna, biologische Vielfalt;
Al10 Niederschlagswasserriickhaltung Wasser: Klima, Luft WF3
All Flachenentsiegelung Flache, Boden; Wasser WF 3
Vermetngscustadiicienaon
Ausgleich im naturschutzfachlichen Sinne
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3.2 Hinweise zur Realisierung und Pflege der MaBnahmenflachen

Die MalRnahmen innerhalb des Rechtsplanes sind in der folgenden Pflanzperiode (Friihjahr
oder Herbst) nach Abschluss der Bauarbeiten herzustellen. Hierbei wird auf die DIN 18915
»,Vegetationstechnik im Landschaftsbau” und die DIN 18916 ,,Pflanzen und Pflanzarbeiten”
hingewiesen. Zum Erhalt und zur Pflege haben MaRnahmen im Rahmen der Fertigstellungs-
pflege gemaR DIN 18916 und der Entwicklungspflege gemaR DIN 18919 zu erfolgen.

4, Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Zur Ermittlung des naturschutzfachlichen Ausgleichserfordernisses erfolgt die Gegenlberstel-
lung von Eingriff und Ausgleich innerhalb des Plangebietes gemal ,Hinweise zum Vollzug der
Eingriffsregelung HVE” [34] und der Baumschutzsatzung des Amtes Scharmitzelsee [3] i.V.m.
Abstimmungen des Amtes Scharmitzelsee bezliglich der ErsatzmaRnahmen fir Fallungen
[4].

4.1 Ableitung KompensationsmalRnahme (Versiegelungen)

Insgesamt erfolgen durch das Bauvorhaben anlagebedingte Voll- und Teilversiegelungen auf
einer Flache von insgesamt 41.548 m? (5.652 m? Teilversiegelung, 35.896 m? Vollversiege-
lung — siehe Kapitel 1.1), abzlglich der EntsiegelungsmaRnahmen im Umfang von 10.570 m?
(Vollversiegelung), ergeben sich eine bilanzierbare Vollversiegelung von 25.326 m? sowie
eine bilanzierbare Teilversiegelung von 5.652 m?. Die Hohe fir nicht kompensierbare Boden-
versiegelungen ist laut HVE [34] mit einem Richtwert von 10 € pro Quadratmeter anzuset-
zen.

Mit Schreiben vom 23.07.2025 teilte das Ministerium fiir Land- und Erndhrungswirtschaft,
Umwelt und Verbraucherschutz (MLEUV) den Naturschutzbehérden mit, dass die in den
"Hinweisen zum Vollzug der Eingriffsregelung" (HVE) genannte Ersatzgeldzahlung von 10
Euro je Quadratmeter nicht mehr auskdmmlich ist [36]. Es wird empfohlen, bis zum Inkraft-
treten der Anderung der HVE, den Richtwert von 10 Euro auf 40 Euro zu erhéhen.

Teilversiegelte Flachen werden mit einem Zahlungswert von 20 € pro Quadratmeter ange-
setzt (entspricht Versiegelungsgrad von 50 %).

Die Berechnung ist der nachfolgenden Tabelle 6 zu entnehmen.

Tabelle 6: Ersatzzahlung fiir bilanzierbare Bodenversiegelungen

Bilanzierbare Bodenversiegelung Ersatzzahlung pro Quadratmeter in € Ersatzzahlung in €
Vollversiegelung — 25.326 m? 40 1.013.040
Teilversiegelung — 5.652 m? 20 113.040
Gesamt 1.126.080
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4.2 Ableitung KompensationsmaBnahme (Gehélzfallungen)

Im Rahmen des Bauvorhabens (bauzeitliche und anlagenbedingte Flacheninanspruchnahme)
sind Geholzfallungen durchzufiihren. Diese sind in Abstimmung mit der zustandigen Unteren
Naturschutzbehoérde und des Amtes Scharmiitzelsee gemaR Baumschutzsatzung zu kompen-
sieren. Wird eine Genehmigung in Aussicht gestellt, kann diese mit Nebenbestimmungen
versehen werden.

Hierbei konnen ErsatzmaBBnahmen fiir Fallungen nicht pauschal festgelegt werden [2]. Die
Bewertung des Ersatzes ergibt sich aus einer Berechnung, welche einen Grundwert (je StU)
sowie die Bewertung von Gehdlzart, Vitalitat und Standortsituation einbezieht. Der Baum-
wert [€] ergibt sich nach der folgenden Formel:

A x B xCxD=Baumwert [€] A - Grundwert, B— Gehélzart, C - Standortsituation, D - Vitalitdt

Der Grundwert (A) wird je nach Stammumfang (StU) angenommen. Es ergeben sich folgende
Grundwerte: StU <15-780 €/ StU 151-250cm —1.560€ />251 cm —2.340 €

Die zu beseitigenden Geholze wurden nicht artspezifisch aufgenommen. Betreffend der Be-
wertung der Geholzarten wird fiir (B) fir Laubgehodlze pauschal der Faktor 1:1 angenommen
sowie fur Nadelgehdlze 1:0,75.

Die Standortsituation (C) wird angesichts der Vorortverhaltnisse pauschal mit dem Faktor 0,6
(Gruppengehdlze mit guter Entwicklung) angenommen.

Flr die Vitalitat (D) der zu beseitigenden Geholze wird pauschal der Faktor 0,8 festgesetzt.
Dieser begriindet sich aus der Tatsache, dass sich die Gehdlze liberwiegend in einem guten
Zustand befinden, jedoch keine Geholzpflege stattgefunden hat.

Gemal §1 Baumschutzsatzung des Amtes Scharmutzelsee [3] fallen Nadelbaume/Robinien
mit einem Stammumfang von mindestens 100 Zentimetern und alle anderen Baume mit ei-
nem Stammumfang von mindestens 60 Zentimetern unter den Anwendungsbereich. Hierbei
werden ausschlie8lich Gehoélze auBerhalb der festgesetzten Waldflachen betrachtet. Ein An-
trag auf Waldumwandlung wird separat erstellt.

Im Bereich der privaten Griinfliche gemal §9 Abs.1 Nr.15 BauGB (Bereich Parkpladtze) und
des Sondergebietes ,Ferienhaus/Hotel/Freizeit/Bildung” fallen unter die ausgewiesenen Fal-
lungen insgesamt 384 kompensationspflichtige Geholze.

Eine Karte der zu fallenden Geholze sowie eine Liste der kompensationspflichtigen Geholze,
in welcher die Stammumfange und Unterscheidung in Laub- und Nadelgehdlz sowie die Be-
rechnung des Gesamtbaumwertes aufgefiihrt sind, ist dem separat erstellten Griinordnungs-
plan zu entnehmen.
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Anhand der Berechnung ergeben sich fiir die kompensationspflichtigen Geholze gemaR
Baumschutzsatzung folgende Baumwerte [€]:

Baumwert [€] Nadelgehdlze gesamt = 56.721,60€
Baumwert [€] Laubgehdlze gesamt =128.419,20 €
Gesamt =185.140,80 €

Ersatzpflanzungen sind im Parkplatzbereich (Rand-, Liickenbepflanzung) sowie innerhalb des
Sondergebietes entlang der Wegestrukturen, zwischen den Ferienhdusern und im Bereich
der Grininseln anzulegen.

Tabelle 7: Ersatzpflanzungen

Flache Anzahl Ersatzpflanzungen
Parkplatz (private Griinflache) 36
Sondergebiet 78
Gesamt 114

Eine Karte der festgesetzten Ersatzpflanzungen ist dem separat erstellten Griinordnungsplan
zu entnehmen.

Flr die Ersatzpflanzungen (Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Ballen, StU 14-16 cm) wird in Ab-
stimmung mit dem Amt Scharmiitzelsee [4] ein Wert von 570 € zugrunde gelegt. Der errech-
nete Baumwert von 185.140,80 € wird in die Anzahl der Ersatzpflanzungen umgerechnet.
Mit Umsetzung der 114 Ersatzpflanzungen ergibt sich ein Baumwert von 64.980,00 €.

Der verbleibende Restbetrag von 120.160,80 € ist als Ausgleichszahlung zu leisten.

Vermeidungs-, Ausgleichs-, Ersatz- und Kompensationsmafnahmen fiir alle Schutzgiiter ist in
der folgenden Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden. dargestellt.

Die Bilanzierung zeigt, dass sich durch die Nachnutzung der ehemaligen und brachgefallenen
Ferienhausanlage die Einfllisse auf die Schutzgliter verringern lassen. Zusatzlich wurden ge-

eignete Vermeidungs-, Ausgleichs-, Ersatz- und Kompensationsmalinahmen festgesetzt.

Insgesamt entsteht liber die Festsetzungen hinaus kein zusatzlicher Kompensationsbedarf.
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4.3  Anderweitige Planungsmaéglichkeiten

Mit den getroffenen Festsetzungen wird der Standort optimal ausgenutzt und die Flachen-
versiegelung geringgehalten. Anderweitige Planungsmoglichkeiten sind am Standort unter
Berlicksichtigung der optimalen Ausnutzung der Flache nicht gegeben.

Zusatzliche Angaben

4.4 Angewendete Verfahren bei der Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkei-
ten bei der Zusammenstellung der Angaben

Durch die konkreten bauplanungsrechtlichen, bauordnungsrechtlichen sowie griinordneri-
schen Festsetzungen konnten die zu erwartenden Beeintrachtigungen ohne gréRere Schwie-
rigkeiten abgeschatzt werden. Bezliglich bautechnischer Fragen wurde die Beachtung ein-
schlagiger technischer Normen zugrunde gelegt und die Beschrankung des Baubetriebes auf
ein MindestmaR angenommen.

Bei der Zusammenstellung der Angaben zu den einzelnen Schutzgltern sind keine Schwierig-
keiten aufgetreten, da die Angaben vollstandig den angegebenen Quellen entnommen wer-
den konnten.

Die Bewertung der Schutzgliter erfolgte nach Vorgabe des Ministeriums fiir Landliche Ent-
wicklung, Umwelt und Verbraucherschutz des Landes Brandenburg (2009): ,,Hinweise zum
Vollzug der Eingriffsregelung — HVE in Verbindung mit dem Leitfaden “Bodenschutz in der
Umweltprifung nach BauGB* 2009 [31].

4.5 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Entsprechend § 4c des Baugesetzbuches (BauGB) Giberwachen die Gemeinden die erhebli-
chen Umweltauswirkungen, die aufgrund der Umsetzung des Bebauungsplans eintreten, um
in der Lage zu sein, MaRBRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

GemalR den Bewertungen in Kapitel 2 verbleiben bei Umsetzung der Vermeidungs- und Aus-
gleichsmalRnahmen (Kapitel 3) keine erheblichen Umweltauswirkungen. Es obliegt der Lake-
side Investment GmbH als Planungstrager, die im Bebauungsplan festgesetzten Ausgleichs-
malnahmen umzusetzen.
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5. Zusammenfassung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,,Ferien- und Vital/Ayurveda-Resort” beabsichtigt
die Lakeside Investment GmbH die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwick-
lung einer Ferienhausanlage (70 Ferienhduser sowie 3 Gastronomie- und Dienstleistungsge-
baude, Tiefgarage, Verkehrsflachen) zu schaffen.

Der Bebauungsplan , Ferien- und Vital/Ayurveda-Resort” in der Gemeinde Bad Saarow war
einer Umweltprifung zu unterziehen und somit ein Umweltbericht zu erstellen. Im Mittel-
punkt des vorliegenden Umweltberichtes stehen die Priifung potenzieller, erheblicher Um-
weltauswirkungen durch die Planung, die Festlegung der Vermeidungs-, Ausgleichs-, Ersatz-
und KompensationsmaRnahmen.

Baubedingte Beeintrachtigungen sind auf die Bauzeit beschrankt. Um Stérungen zu vermei-
den sind die Bautatigkeiten ausschlieSlich wahrend der Tagzeit durchzufiihren. Bei Beach-
tung einschlagiger technischer Normen und Beschrankung des Baubetriebes auf die tatsach-
lich beanspruchten Flachen sowie der Beachtung der Hinweise zum bauzeitlichen Schutz des
Bodens vor schadlichen Veranderungen werden die baubedingten Beeintrachtigungen als
gering eingeschatzt. Die Flachen der Baustelleinrichtung sind nach MaRnahmenfertigstellung
vollstandig zuriickzubauen und angepasst wiederherzustellen.

Durch den Bebauungsplan ergeben sich erhebliche anlagebedingte Beeintrachtigungen
durch die Flacheninanspruchnahme bzw. Neuversiegelung durch die Gebaude sowie Ver-
kehrsflachen. Durch die Neuversiegelung geht im Regelfall Retentionsraum verloren und die
Grundwasserneubildungsrate wird geringer. Aufgrund der Bauweise, teilweise mit Uberer-
dung und gebdudenahen kleinen Mulden, sowie intensiver Begriinung des Seehauses und
zusatzlicher Schaffung 3 groRraumiger Wasserflachen in Form von kiinstlich angelegten na-
turnahen Stillgewdssern wird ermoglicht, dass das komplette Niederschlagswasser auf der
Flache versickern kann. Erhebliche anlagenbedingte Beeintrachtigungen ergeben sich in Be-
zug auf die Grundwasserneubildungsrate somit nicht. Infolge der geplanten Gebaudebau-
weise und Eingriinung wird sich keine erhebliche Beeintrachtigung fiir das Schutzgut Land-
schaftsbild ergeben. Unter Umsetzung der ArtenschutzmaBnahmen werden Habitate sowie
Ruhe- und Fortpflanzungsstatten innerhalb des Plangebietes neugestaltet (u.a. Fledermaus-
quartiere, Nistmoglichkeiten) und Beeintrachtigungen der vorkommenden schiitzenswerte
Flora und Fauna vermieden (u.a. UmsetzungsmaBBnahmen, angepasste Beleuchtung).

Erhebliche betriebsbedingte Beeintrachtigungen kénnen durch das Bauvorhaben bei Emissi-
onen bzw. Immissionen auftreten. Die Beeintrachtigungen werden im Bebauungsplan durch
die Installation von geeigneten Gebadudeeinrichtungen vermieden. Das anfallende unbelas-
tete Niederschlagswasser der Gebaude wird auf dem Plangebiet vollstandig versickert und
durch Begriinung von Teilbereichen des Seehauses zusatzlich gedrosselt, um den Oberfla-
chenabfluss nicht zu erhéhen. Das Schmutzwasser wird entsprechend geltender Vorschriften
eingeleitet. Betriebsbedingte Storungen der Fauna, insbesondere von Fledermausen und In-
sekten kdnnen durch eine angepasste Beleuchtungsanlage vermieden bzw. verringert wer-
den.

Es wurde festgestellt, dass das durch den Bebauungsplan zuldssige Vorhaben bei Durchfiih-
rung der genannten Vermeidungs- und Ausgleichs-/ErsatzmalRnahmen keine erheblichen
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nachteiligen Umweltauswirkungen auf die Schutzglter nach § 3c des Gesetzes liber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung (UVPG) verursachen.

Bezliglich im Plangebiet vorkommender europarechtlich geschiitzter Tierarten sind neben
den VermeidungsmalBnahmen wahrend der Baufeldfreimachung und des Baubetriebes zu-
satzlich bauvorbereitende VermeidungsmaRBnahmen (u.a. Kontrollen, Umsiedlung) durchzu-
flihren. Eine detaillierte Untersuchung ist der separat erstellten speziellen artenschutzrecht-
lichen Priifung zu entnehmen.

Fazit

Insgesamt kann festgestellt werden, dass der Bebauungsplan unter Berlicksichtigung der ge-
troffenen umweltrelevanten Festsetzungen umgesetzt werden kann. Belange des Umwelt-
schutzes finden durch entsprechende Festsetzungen und MaBBnahmen ausreichend Bertick-
sichtigung. Durch den Bebauungsplan werden unter Beachtung der festgesetzten Vermei-
dungs-, Minderungs- und Ausgleichsmalinahmen voraussichtlich keine erheblichen Beein-
trachtigungen der Umweltschutzgiter zu erwarten sein.

Die Uberwachung der Umweltauswirkungen des Bebauungsplanes erfolgt in der Umset-
zungsphase durch die Gemeinde Bad Saarow und unter Einbeziehung von Fachbehdorden.
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