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Begriindung zum Bebauungsplan
(Beteiligung der Trager offentlicher Belange und Beteiligung der Offentlichkeit)

gemall § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuchs in der Fassung vom 23. September 2004, zuletzt
geandert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 21.06. 2005, fur den

Bebauungsplan Nr. 02 Alt Madiitz "Ferien-, Sport- und Freizeitdorf Alt Madlitzer Muhle" auf
der Grundlage des § 2 Abs. 1 BauGB

Gemarkung Alt Madlitz,

Flur 1

Flurstucke 406,322, 323/2, 323/1

Flur 2

Flursticke 129/1, 129/2, 129/3, 132, 133, 191, 193, 302, 304, 308-317, 319

(Es erfolgte eine Anderung der Flursticksnummern gegenlber dem geltenden Bebauungs-
plan)

Die 1. Anderung betrifft das gesamte Plangebiet durch eine groRe Zahl einzelner Abwei-
chungen zum geltenden Bebauungsplan.

l. Plangegenstand

1. Veranlassung und Erforderlichkeit

Der Bebauungsplan Nr. 02 Alt Madlitz "Ferien-, Sport- und Freizeitdorf Alt Madiitzer Mahle"
Ist nach erfolgtem Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat und der nachfolgenden Veraf-
fentlichung rechtskraftig.

Ein Aufstellungsbeschluss der Kommune fir das Anderungsverfahren des Bebauungsplanes
wurde am 04.07.2006 gefasst.

Die im Bauleitplanverfahren abgestimmten Inhalte der Anderung betreffen folgende Entwick-
lungen:

* Eine Gruppe von Bauvorhaben im Geltungsbereich sind mit Abweichungen zu den Fest-
sefzungen des Bebauungsplanes und auf Basis von bauordnungsrechtlichen Ausnah-
megenehmigungen realisiert worden. Die Summe dieser Regelungen erfordert eine An-
passung des Bebauungsplanes.

Anpassung Baufeld 14
Anpassung Baufeld 15
Anpassung Baufeld 17
Anpassung Baufeld 10

Scheune) an Baugenehmigung

Konferenzzentrum / Wellnessbereich) an Baugenehmigung
Garagen) an Baugenehmigung

Hotel Fischerhaus) an Baugenehmigung

B BIR —

= Daruber hinaus sind im Interesse der kurzfristigen erfolgreichen Entwicklung des Fe-
riendorfes durch den Betreiber weitere Anderungen absehbar. Einige dieser neu geplan-
ten Vorhabenselemente wurden im Verlauf des Verfahrens verandert oder reduziert
Nunmehr gehéren dazu:

1. ein Parkplatz im nordwestlichen Plangebiet (westlich Finnhuitte)

2. die Baufeldanpassung der bebaubaren Flache 2

3. die Drehung des Baufeldes Nr. 3

4. die Verschiebung Baufeld Nr. 4 (vorhandener Pavillon) in Richtung Steg

5. Ausweisung des historischen Gemusegartens bei der Mihle als Grinflache

6. die Drehung des Baufeldes 9 (Ausrichtung zum See)

7. die Anlage eines Tunnels mit Teestube/ Frihstlicksraum zwischen Fischerhaus und Kon-
ferenzzentrum / Wellnessbereich

8. die Errichtung einer Kapelle fur Andachten, Hochzeilen etc. (Ausweisung eines neuen

Baufeldes)
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9. die Zusammenfassung der bebaubaren Flachen 19, 20 und 21 sowie die Erhohung der
dort zulassigen bebaubaren Gesamtflache auf 1.000 m?

10. die Erhéhung der zulassigen bebaubaren Gesamtflache innerhalb der bebaubaren Fla-
che 16 auf 2. 400 m® (bis zu 19 Ferienhauser)

11. Ausweisung der Abwasserklaranlage nordwestlich Baufeld 16 (Standort der vorhande-
nen 90 m® Grube): keine Ausweisung einer Pflanzenklaranlage

72.Vergrdf&erung Baufeld 11 zur Anpassung an internationale Turnier-Standardmafe (Stall,
Reithalle)

13. Verlagerung SO-Grenze zur den Grunflache D nach Westen fir die Anordnung von
Stellplatzen fur Pferdetransporter innerhalb des Sonderbaugebietes

14. Die Ausweisung eines Baufeldes nordlich von Baufeld 17 fir weitere Pferdestalle

15. Erweiterung des Plangebietes im Nordosten (7.946 m?); dort Sicherung eines Zaunes in
Abstimmung mit der unteren Forsthehorde

16. Ausweisung einer Flache zur Anlage von zwei Longierplatzen mit je 210 m?

Auf die Ausweisung eines Uberdachten Holzlagers tur Brenn- Kaminholz und Bauholz
sowie eines weiteren Holzplatzes fur das Kreativzentrum mit kleinem Werkstatt- /Geratehaus
ist verzichtet worden (Baufelder 24 und 25 fritherer Planungsstande).

dienen der weiteren Qualifizierung des Angebotes fur die Gaste des Feriendorfes bzw. der
Optimierung des Betriebes (Stellplatze, Abwasseranlage).

Die PlanungsUberIegungen zielen nicht auf grundlegende Nutzungsénderungen. sondern
auf Stabilisierung der vorhandenen Nutzungen und auf die Anpassung einzelner Inhalte an
die aktuellen Erfordernisse, wie sie sich mit zunehmender Entwicklung des Feriendorfes
herauskristallisiert haben Die vorhandene Flache der Anlagen, wie sie bereits vor 1990 ge-
nutzt wurde und immer noch eingezaunt ist, wird nicht erweitert.

Zur Umsetzung der Planungsziele sind die Andelung des Bebauungsplanes und die Erarbei-
tung eines Umweltberichtes fiir das Areal erforderlich. Aulgrund der bereits absehbaren Ein-
flisse der beabsichtigten !\nderungen z.B. auf die Schutzgiter Boden, infolge der geplanten
Mehrversiegelung, und Landschaflsbild ist eine Anderung nach § 13 BauGB nicht maoglich.

Die geplanten Anderungen des Bebauungsplanes dienen der weiteren Steigerung der Attrak-
tivitat des bereits regional bekannten und erfolgreichen Touristik—/Frefzeitunternehmens.

2 Plangebiet ~ von den Veranderungen betroffener Bereich
2.1 Bestand

Die vorhandene Feriensiedlung befindet sich an der Berthrungsstelle zwischen dem Madlit-
zer- (nordlich) und dem Petersdorfer See inmitten attraktiven Mischwaldes.
Das Plangebiet ist durch lockere Bebauung, verteilt nahezu iiber das gesamte Gelande, ge-
kennzeichnet. Neben den historischen Gebauden Muhle, Fischer- und Forsthaus, die teilwei-
se alter als 250 Jahre sind und urspranglich zum Schloss bzw. zur Gutsverwaltung Alt Mad-
itz gehorten, entstanden zur DDR-Zeit Ferienhauser, Seminargebaude mit grollem Saal, ei-
ne Grollkuche, ein Heizkraftwerk, Werkstitten sowie weitere technische Einrichtungen zur
Ver- und Entsorgung des Objekies.
Zwischen Madlitzer- und Petersdorfer See besteht eine Hohendifferenz von ca. 4,00 m. Dies
wurde bereits im Mittelalter zur Anlage der Wassermiihle ausgenutzt.
Das alte Fischerhaus liegt 100 m @stlich der Muhle und ist (ber 250 Jahre alt. Hier wohnte
die Familie des Fischers, der im Auftrage des im Schloss Alt Madlitz ansassigen Grafen die
Bewirtschaftung der Madlitzer und Petersdorfer Seen betrieb.
Noch weiter dstlich, in ca. 300 m Entfernung von der Mahle. befindet sich das alte Forster-
haus. Dieses Gebaude hat seinen Ursprung ebenfalls in historischer Zeit (berthmt ist der
Aufenthalt der PreulRenkonigs Friedrich Il.) und war bis zum Ende des 2. Weltkrieges Woh-
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nung und Nebengebaude fur die Forsterei, die zum Schloss Alt Madlitz und dessen Guts-
verwaltung gehdrte. Von hier wurden mehr als 1000 ha Waldflache bewirtschaftet.

Die drei vorgenannten Gebaude haben zwischen 1945 und 1990 erhebliche bauliche Veran-

derungen erfahren, die nicht zum Vorteil ihrer gestalterischen Qualitat gereichten. Die Muhle

wurde als Gaststatte genutzt, die anderen Gebaude fur Unterkiinfte.

Seit Beginn der Entstehung des ,Ferien-, Sport- und Freizeitdorfes Alt Madlitzer Mihle® auf
der Basis des geltenden Bebauungsplanes kann eine sehr positive Entwicklung konstatiert
werden, die das Objekt weit Uber die Regionalgrenzen als Ferien- und Freizeiteinrichtung
bekannt gemacht hat. Dazu beigetragen haben sowohl die Sanierung der o. g. Altgebaude
als auch die komplette Neuorganisation der Unterkunftsmaéglichkeiten in verschiedenen Ge-
bauden. Ein Schwerpunkt der Entwicklung ist die Ausrichtung auf den Reittourismus.

Topographie

Die Hohe des Plangebiets betragt zwischen und direkt um die Seen 40 bis 50 Meter (1. NHN.
Das Relief steigt parallel zum Uferverlauf in dstlicher und westlicher Richtung auf bis zu 60
Meter 4. NHN an und liegt im Bereich des Feriendorfes an manchen Stellen sogar etwas -
ber 60 Meter 4. NHN. Auch im ndheren Umfeld bleibt dieses Hohenniveau erhalten.

2.2 Stidtebauliche Situation

Die stadtebauliche Situation im Plangebiet ist durch die Inhalte des bislang geltenden Be-
bauungsplanes beschrieben, der in den letzten Jahren schrittweise umgesetzt wurde. Dabei
werden um die rekonstruierten historischen Gebaude Fischerhaus, Muhle und Klosterscheu-
ne verschiedene Ubernachtungsformen und Freizeitaktivitaiten mit dem Schwerpunkt Reit-
sport angeboten. Der GroBteil der Ubernachtungskapazitaten und der Freizeit/ Sportanlagen
soll in Ferienhausern und Appartementhausern im ostlichen Teil des Plangebietes angesie-
delt werden. In der Niederungsrinne sind dagegen nur die gastronomischen Einrichtungen in
den historischen Gebauden und seit 2008 die Rezeption (ehemals Reihengarage) zu finden,
die sich auf den Madlitzer See ausrichten.

Aulderhalb der Seenrinne bestimmen der waldahnliche Baumbestand und die locker einge-
streuten Baukorper, Uberwiegend aus umgebautem Bestand hervorgegangen, das Bild.

Der Geltungsbereich ist vollstandig von Waldflachen umgeben, so dass die Gebaude und
Anlagen erst aus unmittelbarer Nahe wahrgenommen werden kénnen. Er wird von Ost nach
West von einer Trasse durchzogen die Uber den Muhlendamm verlauft und von Alt Madlitz
bzw. Briesen als Haupterschliefiung dient.

2.3 ErschlieBung

Verkehrliche Anbindung:

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes fir Kraftfahrzeuge erfolgt Uberwiegend Uber
den befestigten (Kombination Asphalt / Betonpflaster) Waldweg von Alt Madlitz. Weiterhin ist
die Anfahrt Uber den Verbindungsweg zwischen Briesen und Petershagen maoglich.

Aufgrund der Grole und des Zuschnitts des Plangebietes ist eine zusatzliche innere Er-
schlieBung fur die vorgesehenen Objekte der 1. Anderung nicht notwendig.

In der direkten Nahe zum Plangebiet befinden sich keine Haltestellen des OPNV.

Offentliche Stellplatze sind im Plangebiet vorhanden und den gastronomischen Einrichtun-
gen sowie den Veranstaltungsgebauden zugeordnet. Hier besteht Erweiterungsbedarf.

1. KE&erung B-Plan
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Medien
Trinkwasser

Fur die Wasserversorgung existiert eine zentrale Brunnenanlage. Es ist vorgesehen, eine
neue Brunnenanlage zu errichten. Dazu sind ein hydrogeologisches Gutachten und Pro-
bebohrungen durchgefithit worden Die wasserrechtliche Erlaubnis und die Stellungnah-
me des zustandigen Zweckverbandes ist beantragl worden. Alle Unterlagen liegen der un-
teren Wasserbehorde vor. Die Erlaubnis wurde im Verfahren mit Stellungnahme vom
28.05.08 durch die untere Wasserbehérde in Aussicht gestellt.

Elektro

Der Anschiuf® an das kommunale Netz ist fiir die im Betrieb befindlichen Einrichtungen vor-
handen und kann den weiteren Bedarf decken. Im Jahr 2007 fuhrte E.ON edis den Ersatz
der beiden Transformatorenstationen durch. In der Nihe des geplanten Creativzentrums
wird nur eine Station zur Versorgung des gesamten Standortes aufgestellt.

Abwasser

Das Abwasser wird gegenwartig in Gruben gesammelt und abgefahren. Dieses Verfahren
wird vorlaufig weiter praktiziert,

Regenwasserentsorgung

Offentliche Regenwasserentsorgungssysteme, die anfallendes Niederschlagswasser im
Plangebiet aufnehmen kénnen, sind nicht vorhanden. Die Versickerung erfolgt im Gelande

Telekommunikation

Die ErschlieBung mit fernmeldetechnischen Anlagen ist gegeben.

Leitungsrechte, die das Plangebiet belasten, sind nicht bekannt.

2.4 Natur und Landschaft

Naturraum

Das Plangebiet befindet sich im Amt Odervarland zwischen den Orten Alt Madlitz und Pe-
tersdorf in der Gemarkung Alt Madlitz, ca. 2 km ostlich von Alt Madlitz. Es liegt im Bereich
zwischen dem Petersdorfer und dem Madlitzer See und besitzt eine maximale Ausdehnung
in Nord-Std-Richtung von 420 m und in Ost-West-Richtung von etwa 620 m.

Das Gebiet um die Madlitzer Muhle gehort zum Ostbrandenburgischen Heide- und Seenge-
biet und liegt im Bereich der naturrdumlichen Haupteinheit Lebusplatte nordlich der Spree-
talniederung, die Teil des Berlin - Warschauer Urstromtales ist. Diese 50-90 m hoch gelege-
ne Platte flacht sich zum Urstromtal nach Stidwesten nur allmahlich ab.

Die potentielle natirliche Vegetation dieser Region besteht varrangig aus Traubeneichen -
Wald, Kiefern - Mischwald sowie Erlenbruchwald in den moorigen Bereichen.

Das Untersuchungsgehiet bildet ein Mosaik von Wald sowie Sport-, Frei- und Verkehrsfla-
chen unterschiedlicher Pflegeintensitat das Relief ist teilweise stark bewegt (s. Topografie).

Geologie und Boden

Die Oberflache des Naturraumes der Lebusplalte wird Uberwiegend von Formationen der
letzten Kaltzeiten gebildet. Dies sind Grundmoranen und aufgesetzte End- und Stauchmora-
nen. Nach Stiden und Stdwesten schliefen ausgedehnte Sander, die von glazifluviatilen

1. Anderung B-Plan
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Talrinnen durchzogen werden, an. Eine solche Talrinne stellt auch die Madlitz - Falkenhage-
ner Seenkette dar.

Am geologischen Aufbau der Ostbrandenburgischen Platte haben vor allem jungpleistozane
Geschiebelehme und Geschiebesande sowie glazifluviatile und fluviatile Sande, Kiese und
Talsande grofien Anteil. Daneben finden sich spateiszeitliche Dunensande und holozéne
humose Bildungen in den Rinnen und Niederungen.

Im Plangebiet selbst sind diese hauptsachlich in dem Bereich um die und zwischen den
Seen als Flachmoortorfe (Machtigkeit ca. 1m) bei nahem Grundwasser anzutreffen.

Auf der Lebusplatte herrschen Sand und lehmige Sandboden, dem Typ nach schwach
gebleichte, rostfarbene und braune Waldbéden (Podsole und Braunerden), vor.

Das Plangebiet ist Uberwiegend durch schwach iehmige Sande gepragt. Ausgenommen da-
von sind nur die nassen nicht aufgeschutteten Bodenbereiche zwischen den Seen und an
deren unmittelbaren Ufern, wo auch Flachmoortorfe verschiedener Arten auftreten.

Im Gebiet des Ferienparks gibt es gegenwarlig bereits zahlreiche versiegeite Fldchen die
Uber den Bestand Anfang der 90er Jahre hinausgehen. Das betrifft vornehmlich die Er-
schlieBungsstralle. Die PKW- Stellflachen sind vollstandig mit Kies oder in Schotterrasen
ausgebildet.

Die alte Wassermuhle mit ihrem Nebengebaude (sog. Klosterscheune), das Fischer- und das
Forsthaus, ebenfalls mit mehreren Nebengebauden, bilden den teilweise jahrhundertealten
Kern der Besiedelung am sudiichen Ende des kinstlich angelegten Madlitzer Sees. Sie sind
heute saniert und u.a. durch eine Reithalle und Wellnessanlagen erganzt worden. Alle vor-
handenen massiven Gebaude wurden in das Feriendorf einbezogen. Damit wird die zusatz-
lich notwendige Uberbauung reduziert.

Weitere Beeintrachtigungen des Bodens bestanden urspranglich durch Fuwege und Fahr-
spuren, die mit Beton oder Betonplatten befestigt, mit Schittgut verschiedener KorngréRen
angereichert oder, soweit unbefestigt, durch den Verkehr auch verdichtet wurden und der
Humusschicht verlustig gegangen sind.

Im Umfeld des Plangebietes gibt es drei Bodendenkmale: im Stdosten des Ferienparks,
nordwestlich der Madlitzer Muhle und nérdlich des Petersdorfer Sees (Quelle: Brandenburgi-
sches Landesmuseum fur Ur- und Frihgeschichte, AuBenstelle Frankfurt (0.), Stand Marz
1996). Daher sind alle MaRknahmen, die Bodendenkmalbereiche berthren, durch die untere
Denkmalschutzbehdrde genehmigungspflichtig.

Wasser

Insbesondere der Madlitzer See als stehendes Gewasser zwischen der stlichen und der
westlichen Teilflache pragt das Plangebiet. Nach den Rackschmelzprozessen der Weichsel-
eiszeit verblieben oft Seen als Restwasserflachen in der Landschaft. Der Madlitzer See ist
jedoch durch Aufschittung eines ca. 3m hohen Dammes im 13. Jahrhundert entstanden, um
hier eine Wassermuhle und Fischzucht betreiben zu kénnen. Deshalb beginnt sudlich des
Dammes das Briesener Muhlenfliell, dessen Riickstau im Bereich der Mihle durch den o
genannten Damm so zur Entstehung des ,Madlitzer" oder ,Haussees® fiihrte.

Das Sudufer dieses Sees grenzt Direkt an das Plangebiet. Er ist ein eutropher hochprodukti-
ver See.' Seine Gewassergite entspricht der Klasse IV,

Das Briesener Muhlenflie, an dem die Madlitzer Mihle liegl, besitzt die Gewasserglteklas-
se |I-1ll (kritisch belastet) und durchflielt das Plangebiet an der schmalsten Stelle. Das Wehr
an der Mahle hat einen Hohenunterschied von 2.8 m.

Das Muhlenflie bewirkt mit 5 Millionen m?® /a eine starke Durchstromung des Madlitzer
Sees. Dies bedeutet theoretisch, die sisbenmalige Umwalzung des gesamten Wassers, wo-
bei ein durchschnittlicher Aufenthalt von 70 Tagen im Winter und 45 Tagen im Sommer er-
mittelt wurde?

' Studie Dr. Fechter GmbH, s Quellennachweis
” Studie Dr. Fechter GmbH, s. Quellennachweis s e
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In den Hangen westlich der beiden Seen gibt es umfassende Quellgebiete diese erstrecken
sich auch auf Teile der Niederung (Quellwalder), so am sudwestlichen Rand des Plangebie-
tes.

Aufgrund der Uberwiegend sandigen Boden (gute VersickerungsverhéiItnfsse) und des sehr
grofien Waldanteils herrschen im Plangebiet glinstige Bedingungen fur die Grundwasser-
neubildung.

Diese erfolgt vor allem aulerhalb der Vegelationszeit. Eine unganstige Situation besteht nur
partiell auf befestigten undg verdichteten Flichen der Feriensiedlung sowie in Bereichen mit
Flachmoortorfen pej einem sehr geringen Grundwasserflurabstand. Dort ist die Grundwas-
serneubildung eher gering. Organische Bildungen an der Oberflache und als Einlagerungen
wirken in der Rinne als Wasserspeicher und bewirken dort erhéhte Bodenfeuchtigkeit,

Mit zunehmender Entfernung zu den beiden Seen in dstlicher und westlicher Richtung steigt
das Geldnde an und aych die Dilferenz zum Grundwasser wéchst bis ayf Uber 5 m. Die

Vegetation / Biotope
Die potentielle natirliche Vegetation im betrachteten Raum besteht in Kiefern -
Traubeneichenwald und im Bereich der grundwassernahen Standorte In Erlenwald,

ten Standonbedingungen zurbckzufuhren, wurde aber durch Anpflanzung verschiedener
Forstbaumarten (Larche, Lebensbaum, Douglasie) noch verstarkt Der Grunordnungsplan
nennt allein 50 Geholzarten ohne Anspruch auf Vollstandigkeit. Im Rahmen der Gestaltung
des Feriendorfes sind in den letzten Jahren Baumfallungen aber auch weitere Pflanzungen
von Ziergeholzen vorgenommen worden.

Teilweise ist die flachige Ausdehnung einzelner Biotope nur sehr gering, z.B. im schmalen,
moorigen und so nicht durchgangig ausgepragten Uferbereich des Madlitzer Sees, oder sie
treten als Begleitbiotope, u. a. als Saume, auf. Die Erfassung der Biotoptypen erfolgte im
Jandschaftspfanerischen Fachbeitrag und ist im Umweltbericht enthalten.

Der Anteil aller zuldssigen baulichen Anlagen am Flangebiet des Bebauungsplanes war
1998 auch unter Einschluss der unbefestigten Wege mit insgesamt 11.7 % der Flache fest-
gesetzt worden. Auch heute stellen Wald- und Forstflachen den weit Uberwiegenden Grofltei|
der Biotopflachen dar Berechnungen zum Anteil der zulassigen bebauten oder durch Ne-
benanlagen beanspruchten Flache ergaben einen Wert von 9,2% bzw. 16.2% (zusammen
25,4%) des Plangebietes.

Angesichts des Bestandes mit einer relativ vielfaltigen Biotopstruktur und den vergleichswei-
S€ ausgedehnten Lebensraumen war festzustellen, dass im Plangebiet uberwiegend Biotope
auftreten, die einen mittleren bis sehr hohen Wert als Lebensraum fir Arten und Lebensge-
meinschaften aufweisen. Dies wird auch bedingt durch die Einbettung in ein Umfeld, das e-
benfalls eine hohe Lebensraumqualitat aufweist und als LSG geschitzt. Von den im 8§32 des
Brandenburgischen Naturschutzgesetzes enthaltenen geschiitzten Biotopen finden sich im
Plangebiet oder dessen angrenzender Umgebung folgende Kategorien:
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-naturnahe, unverbaute Bachabschnitte.
-Quellbereiche

-Schwimmblattgesellschaften,

-Roéhrichte der Verlandungszonen und Gewasserufer,
-Moore

-Bruch- und Hangwalder

Tierwelt

Die faunistische Qualitat des Plangebietes wird wesentlich durch die enge Nachbarschaft zu
den Gewassern, Madlitzer See und Briesener Muhlenfliel sowie durch das stark bewegte
Relief gepragt. Dadurch erhalt der gesetzlich geschitzte pauschale 50 m - Bereich, hier
hauptsachlich in der Ausbildung der steil ansteigenden Hange, eine zusatzliche Bedeutung.
Der Madlitzer und der Petersdorfer See sowie ihr ndheres Umfeld bieten hochwertige, struk-
turreiche Habitate (Laub- und Bruchwalder, Verlandungsmoore).

Das Plangebiet bietet vor allem durch sein stark bewegtes Relief und die nicht unerhebliche
Ausdehnung eine differenzierte Lebensraumqualitat und insbesondere Végeln, Insekten und
Spinnen hervorragende Lebensbedingungen. Der Wald und die Waldrandbereiche, auch ei-
nige Gebaude dienen als Nistplatze fir Vogel wabei sich die Artenvielfalt in den Jahrzehnten
nach 1945 durch Verringerung der Biotopvielfalt (Aufgabe traditioneller Flachennutzungen),
jahrzehntelanger Sukzessionsprozess und gleichzeitige Ausdehnung der intensiv anthropo-
gen beeinflussten Flachen, bis etwa zum gegenwartigen Umfang) reduziert hat.

Die iber Jahre durchgefuhrien Baumafnahmen fithren auf Teilflachen immer wieder zur Sto-
rung der sich bildenden Strukturen. Da sie Jedoch jeweils an Einzelobjekten betrieben wer-
den, ist ihre zeitweilige Wirkung auch lokal begrenzt. Dagegen kénnen sich die Wiederauf-
nahme einer echten Gartennutzung (Offenflachen, Obstbaume) und die parkartige Gestal-
tung der Bereiche, eng um die Gebiude, auch auf das Vorkommen von Insekten, Lurchen,
Kriechtieren und Singvégeln positiv auswirken. Die Lebensbedingungen fur Wechselwarme
(Lurche, Kriechtiere) haben sich teilweise durch die Sicherung kleinerer Flachen, z.B. west-
lich des Fischerhauses, ohne Bestockung stabilisiert.

Neben Wasservogeln, wie dem verbreiteten Blasshuhn (Fulica atra) und der Stockente (A-
nas platyrhynchos) sind im unmittelbaren Uferbereich auch Amphibien und auf den Flachen
mit héherer Sonneneinstrahlung méglicherweise auch Reptilien zu Hause (keine aktuellen
Funde oder nachrichten von értlichen Mitarbeitern).

Die Erdkréte als Art der strukturreichen Laub- und Mischwalder und der Moorfrosch kommen
im Plangebiet vor (Nachweis bei der Bestandserfassung 1998/99). Auch fur andere Lurche
und Reptilien ist der Lebensraum potentiell geeignet, Randbereiche des Madlitzer Sees sind
potentielle Laichplatze fur die stark gefahrdete Wechselkrote (Bufo viridis) und den Moor-
frosch. Auch fur weitere gefahrdete Lurcharten, wie Knoblauchkréte (Pelobates fuscus) und
Teichmolch (Triturus vulgaris) sind die Lebensraume potentiell geeignet.

For alle genannten Lurcharten haben sich durch die Verdnderungen der Kulturlandschaft in
den Jahrzehnten ab 1945 die Lebensbedingungen erheblich verschlechtert, da die ehemals
als Sommerlebensraum genutzten Offenflzchen (Wiesen, Uferzonen) im Plangebiet durch
Auflassung zunehmend starker bestockt und dadurch firr wechselwarme Tiere weniger ge-
eignet wurden.

Die sukzessive Veranderung der Vegetation wirkte sich durch geandertes Mikroklima und
Nahrungsangebot gleichzeitig auch auf die Bedingungen des Lebensraumes fiir diverse an-
dere Tierarten (Weichtiere, Insekten, Avifauna. Kleinsduger) aus.

Der See selbst weist im Umfeld des Bebauungsplanes einen Besatz mit Blei, Barsch, Ukelei,
und Kaulbarsch auf.” Fir den FlieBabschnitt zwischen Madlitzer Mihle und Petersdorfer See
werden keine Fischarten angegeben. Durch das Wehr an der Mihle ist der Fischaufstieg und
die Wanderung des Makrozoobenthos abrupt gestoppt. Da im Sediment starke Faulnispro-
zesse ablaufen (O;-Mangel mit Schwefelwasserstoffbildung), ist die Bodenbesiedelung mit
Fischnahrtieren gering. Demgegenuber wurden unterschiedliche Parasiten an den Fischen
festgestellt.

? Ichthyofaunistisches Gutachten der Madlitz —Falkenhagener Seenkette

1. Anderung B-Plan
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Der Wald in unterschiedlicher Auspragung, Totholz, Gebaudeteile, Ruinen, Straucher und
die verbliebenen bzw. wieder angelegten Offenflachen bieten unterschiedlichen Insektenar-
ten Nahrung und Quartier. Auffallig im zeitigen Frithjahr sind verschiedene Ameisenarten
sowie Hummeln, Falter und Schwebfliegen bei der Nahrungsaufnahme in blihenden Wei-
den. Verschiedene Libellenarten jagen im Gebiet bis weitab von den Gewassern so auf der
nordostlichen Offenflache (Flache T). Die Eignung des gesamten Gebietes als Lebensraum
fur diverse Spinnenarten ist deutlich erkennbar.

In nachfolgender Liste sind einige nachgewiesene oder polentielle Arten der oben genannten
Tiergruppen zusammengestellt:

- lateinisch deutsch Kat Rote Liste
Carabus coriaceus Lederlaufkafer
Carabus hortensis Gartenlaufkafer
Sylvia berin Gartengrasmiicke
Sylvia communis Dorngrasmiicke
Sylvia nisoria Sperbergrasmiicke 4 potentiell gefahrdet
Hyla arborea Laubfrosch 1 vom Aussterben bedroht
Rana temporaria Grasfrosch 3 gefahrdet
Rana arvalis Moaorfrosch 3 gefahrdet
Bufo bufa Erdkrote 3 gefahrdet
Natrix natrix Ringelnatter 3 gefahrdet
Lacerta vivipara Waldeidechse 3 gefahrdet
Geolrupes spec. Mistkafer 3 gefahrdet
Gonopteryx rhamni Zitronenfalter
Inachis io Tagpfauenauge
Vanessa c-album C-Faller
Formica rufa Rote Waldameise

Rot- und Damwild, Wildschwein, Fuchs, lltis, Maulwurf, lgel, Eichhérnchen, Waldspitzmaus
und Wuhimaus sowie verschiedene Fledermausarten zahlen zu den charakteristischen Sau-
getieren der brandenburgischen Walder und kommen auch hier vor. Die Madlitz-
Falkenhagener Seenrinne gilt als Wanderroute des Fischotters (Lutra lutra) und aus friheren
Jahren liegen auch Beobachtungen dieser Art vor. Dagegen Meldungen Uber Fralispuren
des Bibers (Castor fiber) am See erst in jungster Zeit, also unter den Bedingungen des Be-
triebes und der Entwicklung des Feriendorfes wieder zu verzeichnen. Auch Fledermause ge-
héren zu den besonders schutzbedurftigen Tierarten mit potentiellem Vorkommen. In der Ro-
ten Liste Brandenburg werden sechzehn Arten genannt. Im § 34 (4) BbgNatSchG ist der be-
sondere Schutz von Fledermausquartieren vorgesehen. Uber das Vorkommen von Fleder-
mausen im Plangebiet stehen nur regionale Erhebungen fur die Auswertung zur Verfugung.
Es ist aber davon auszugehen, dass die naturnahen Waldbereiche mit mehr oder weniger
grol¥flachigen Altholzbestanden, ausgedehnten Laub- und Mischwaldvorkommen, die vor-
handenen alten und neuen Gebaude, Holzlager und GroRbiaume sowie der Seebereich be-
vorzugte Nahrungshabitate und Quartiere fur Fledermause darstellen”.

Klima / Luft/ Immissionen
Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Ostbrandenburgischen Platte im Wirkungsbereich
des Mecklenburgisch - Brandenburgischen Ubergangsklimas mit einer mittleren Monatstem-
peratur von 17,5 - 18,5 °C im Juli und -1,5 - 0 °C im Januar; das Jahresmittel der Temperatu-
ren liegt bei 8 bis 9°C. Die Jahresschwankung der Temperatur ist relativ grof und die Region
gehort somit zu den sormmerwarmsten und winterkaltesten Teilen des norddeutschen Tief-
landes.

Die durchschnittlichen Jahresniederschlage betragen 535 mm (Mittelwert der Messdaten von
vier benachbarten Messstationen). Das statistische Maximum liegt im Monat Juni. Mit einer
Jahresniederschlagsmenge von 535 mm/a im langjahrigen Durchschnitt, gehdrt das Plange-
biet zu den niederschlagsarmen Gebieten Deutschlands.

* Der GOP nennt weitere vorkommende und potenzielle Arten.
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Im benachbarten Berkenbrick wurden 1977-92 private Messungen durchgeflhrt, die folgen-
de Werte ergaben:

Mittlerer Jahresniederschlag 580 mm mit Schwankungen von 440 bis 715 mm und einem
Maximum in den Monaten Juni bis August

Die Vegetationsperiode (Periode der sichtbaren Pflanzenentwicklung) dauert 220 - 225 Ta-
ge, bei 180 frostfreien Tagen im Jahr.

Vorherrschende Windrichtung ist West bis Stdwest mit einer Jahresdurchschnittsgeschwin-
digkeit von 3,5 m/s.

Das konkrete Lokalklima wird vornehmlich von der stark bewegten Oberflachengestalt, den
Gewassern, sowie der klimarelevanien Nutzungsstruktur bestimmt. Diese beeinflussen sich
gegenseitig. Entsprechend ihrer Klimarelevanz lassen sich die geldndeklimatischen Verhalt-
nisse des Plangebiets in wesentliche Kategorien unterteilen:

Waldklima

Im Uberwiegenden Teil des Plangebietes herrscht Waldklima vor. Durch die Lage im Inneren
grofterer Waldgebiete besteht ein vom starker agrarisch gepragten Umland z. T. recht deut-
lich abweichendes Klima. Die grofien zusammenhangenden Waldgebiete weisen in ihrem
Bestandsklima einen gedampften Verlauf der Klimaparameter auf (ausgleichende Wirkung).
Die Temperaturamplituden zeigen grundsatzlich keine Extremwerte, infolge der Pufferwir-
kung der verschiedenen Vegetations- und Luftschichtungen (Minderung der Ein- und Aus-
strahlung und der Verdunstung). Das bedeutet auch einen gedampften Tagesgang der Tem-
peratur. Das bodennahe Windfeld (in 2 m Hohe) ist stark reduziert. Die Kaltluftentstehung ist
nicht so auffallig wie Uber Ackerflachen ausgebildet und die Walder treten auf Grund ihrer
Wirkung hinsichtlich Schadstofffilterung (vor allem Nadelwald) und Frischluftproduktion als
bioklimatische und lufthygienische Entlastungsgebiete in Erscheinung.

Gewasserklima

Ein weiterer klimatischer Entlastungsfaktor sind die Oberflachengewasser Madlitzer und Pe-
tersdorfer See. Gewdasser wirken sich je nach GréRe dampfend bzw. zeitlich verzogernd auf
den Verlauf der Temperaturkurve aus. Dies ist auf die veranderte Warmekapazitat und War-
meleitfahigkeit des Wassers zurlickzufilhren. Bei hohen Tages- und Nachttemperaturen in
den Sommermonaten ist aufgrund des erhéhten Wasserdampfanteils in der Luft bei geringen
Windgeschwindigkeiten (s. Waldklima) mit Schwiulegefahrdung zu rechnen. Lineare Wasser-
flachen kénnen aufgrund der kaum vorhandenen Oberflachenrauhigkeit fur gute Luftaus-
tauschverhaltnisse dienlich sein. Behindert wird der Luftaustausch mit der Umgebung jedoch
durch das stark ansteigende Reliel und die Bewaldung der Ufer.

Klima der Siedlungen mit geringer Bebauungsdichte

Das touristisch genutzte Gelande mit seiner geringen Baudichte ist klimatischer Ubergangs-
bereich. Besonders hervorzuheben sind hier die Veranderung des Windfeldes durch die ver-
starkte Oberflachenrauhigkeit infolge der Baukorper sowie die allgemein hohere Temperatur
gegenuber dem Umland, die durch den Anteil versiegelter Flachen (leichtere Aufheizung
versiegelter Flachen) und die Strahlungsabgabe der Baukdrper bedingt ist. Aufterdem wird
Niederschlagswasser in stark versiegelten Bereichen schneller abgefihrt und somit keine
Warmeenergie flr die Verdunstung verbraucht. Die besiedelte Flache ist aber insgesamt
durch ihre geringe Baudichte und die Uberwiegend gegebene Einordnung in den klimawirk-
samen Hochwaldbestand gekennzeichnet, so dass klimabelastende Wirkungen weniger
wirksam werden.

Freilandklima

Auf den wenigen Offenflachen des Geltungsbereiches stellt sich durch die ungehinderte Ein-
und Abstrahlungsmaéglichkeit ein ausgepragtes Temperatumniveau mit tageszeitlich starker
schwankenden Temperaturverlaufen ein. Wahrend der austauscharmen Nachtstunden
kommt es Uber diesen Flachen, zumal sie meist tiefer gelegen sind, zur Kaltluftentstehung.
Insbesondere aulerhalb der Vegetationsperiode sorgen dazu die auftretenden Luftbewe-
gungen fur eine erhdhte Austrocknung der Bodenoberflache. Auch die im Nordosten an die
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vorhandene Bebauung anschlieliende Offenflache (aufgelassene Grasland bzw. Standort
Tennisplatze) kann, wie die anderen gleichartigen Flachen auf Grund ihrer geringen Aus-
dehnung die Klimafunktionen des Offenlandes nur eingeschrankt zur Wirkung bringen.

Landschaftsbild

Das Plangebiet befindet sich im Amt Qdervorland, dessen landschaftlicher Charakter in wei-
ten Teilen durch die flachwellige Grundmoranenlandschaft der Lebuser Platte gepragt ist.
Die Oberflachenauspragung wechselt zwischen ebenen und kuppigen Bereichen.

Das urspringliche Bild auch dieser Landschaft ist wahrend der Jahrhunderte dauernden
Nutzung durch den Menschen stark verandert worden. Historische und besonders aktuelle
Flachennutzungen sind neben der Morphologie entscheidend fur die Auspragung des vorge-
fundenen Landschaftshildes.

Auch der Madlitzer oder Haussee ist ebenfalls das Ergebnis menschlichen Wirkens. Er ist
durch Anstau des MuhlenflieRes bereits im 13. Jahrhundert entstanden, wodurch auch seine
nur geringe Tiefe begriindet ist.

Die Madlitz - Falkenhagener Seenkette tritt als gewassergepragter Landschaftsbereich im
Amt Odervorland und weiter nach Norden als Rinnental in Erscheinung. Neben dem Madlit-
zer und Petersdorfer See gehért noch der Kersdorfer See zu dieser Seenkette. Sowoh! das
Fliefs als auch die hangigen, bewaldeten Uferbereiche des Madlitzer und Petersdorfer Sees
unterstreichen die pragende Wirkung des Rinnentals als typisches Element dieses Land-
schaftsraumes. Beide Seen sind als Vorranggebiet fir den Naturschutz geplant.

Am Sudufer des Madlitzer Sees befinden sich kulturhistorisch bedeutende Bauwerke wie die
Madlitzer Muhle, das Fischerhaus und éstlich davon das alte Forsthaus in dem u. a. Friedrich
der Groe bei seinem Riickzug nach der Schlacht von Kunersdorf Ubernachtet hat.

Diese Bauwerke beherbergen heute Restaurants und Unterklnftsmaglichkeiten und sind
nach ihrer Rekonstruktion wieder wichtige und attraktive Elemente der Landschaftssituation.
Die Niederungsflachen bis zum Petersdorfer See wurden lange Zeit von der Muhle aus
landwirtschaftlich genutzt, bis deren Nutzung als Erholungsobjekt der NVA zur Auflassung
und Bewaldung der ehemaligen Feuchtwiesen fuhrte.

Das gesamte Plangebiet hatte auch nach zeitweiliger Aufgabe der baulichen Objekte noch
einen hohen Erlebnis- und Erholungswert aufgrund des Reliefs, seiner naturnahen Waldbe-
stande und der Gewasser mit vielfaltiger Ufervegetation und wertvollen Begleitbiotopen. Ge-
wasser besitzen fiir den Erholungssuchenden von Jjeher eine besondere asthetische Anzie-
hungskraft.

Andererseits stellen gerade Gewasser wie der Madlitzer See, der Petersdorfer See und das
Briesener MuhlenflieR® sowie ihre Begleitstrukturen (Bruchwalder, Moore) sensible, z. T. ge-
fahrdete Biotopbereiche dar, die besonders schutzwurdig sind. Hier ist der Anspruch zur Ko-
ordination von Erholungsnutzung und Naturschutz besonders hoch.

Neben den naturnahen Waldbestanden in beiden Teilen des Plangebiets bestimmen nord-
ostlich und stdéstlich davon iiberwiegend strukturarme Kiefern-Reinkulturen das Land-
schaftshild. Das westliche Gebiel ist von strukturreicheren Kiefernwéldern mit Laub-
/Nadelmischung geprégt. Nordostlich der Feriensiedlung gibt es ebenfalls reich strukturiertes
Griinland, einschlieflich Trockenstandorten.

2.5 Altlasten

Es gibt bislang keine Hinweise auf registrierte Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen im
Plangebiet.

2.6 Eigentumsverhaltnisse

Die im Plangebiet gelegenen Flursticke befinden sich, bis auf die éffentlichen Verkehrsrau-
me, die Gemeindeeigentum darstellen, im Privateigentum des Vorhabentragers. Die allseitig
anschlielfenden Flurstlicke befinden sich ebenfalls in dessen Privatbesitz.
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3. Planerische Ausgangssituation

Die planerische Ausgangssituation wird gepragt durch den rechtskraftigen Bebauungsplan,
dessen wesentliche Festsetzungen der Erholung dienende Sondergebietsausweisungen
(801 -807), Grunflachen und Wald sind. Dabei wurden die Planungen seinerzeit auf den
bereits besiedelten Bereich konzentriert.

Bis dato haben sich innerhalb des Plangebieles eine Reihe von Nutzungen im Komplex des
Feriendorfes etabliert:

= (Gastronomie

#  Ferienunterkinfte

= Veranstaltungshalle / Tagungsmdglichkeiten

= Einrichtungen des Reittourismus

s Sport- und Wellnessbereiche

Die Erschlieung des Plangebietes erfolgt aus Richtung Alt Madlitz Giber einen befestigten
Waldweg (Kombination Asphalt / Pflaster und aus Richtung der Verbindungsstrate Briesen/
Petershagen (ber bislang nicht ausgebaute Waldwege.

Das Plangebiet befindet sich im Landschaftsschutzgebiet "Madlitz-Falkenhagener Seenge-
biet". Zur Durchfiihrung des Vorhabens war daher die Feststellung der Vereinbarkeit der
Festsetzungen des Bebauungsplanes mit den Schutzzielen des LSG erforderlich die mit
Schreiben des MLUV vom 26.06 .08 beschieden wurde.

3.1 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im genehmigten Flachennutzungsplan der ehemaligen Gemeinde Alt
Madlitz nur teilweise als Sondergebiet 'Erholung’ entsprechend § 10 BauNVO dargestellt.
Im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Belange zum FNP wurden jedoch von
der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung zu einer pauschalen Sondergebietsdarstel-
lung Bedenken geadufiert. In einer nachfolgenden Abstimmung wurden weitergehende
Aussagen und Unterlagen zum Vorhaben gefordert, um im Rahmen einer Plananzeige ei-
ne konkrete, vorhabensbezogene Prufung durchfuhren zu kénnen. Unter Berlicksichti-
gung dieser weitergehenden Aussagen erfolgte eine grundsatzlich positive Aussage zum
derzeit geltenden Bebauungsplan seitens der Gemeinsamen Landesplanung und des
Landkreises Oder-Spree.

Im Rahmen der 2. Beteiligung der Trager offentlicher Belange im laufenden Verfahren
wurde auf Grund der Vielzahl, wenn auch geringflgiger Abweichungen zu den Darstellun-
gen des FNP dessen Anpassung angemahnt. Daraufhin fasste die Gemeindevertretung
den Beschluss zur 2. Anderung des FNP Madlitz-Wilmersdorf, deren Verfahren parallel
zum verbindlichen Bauleitplanverfahren ablauft.

3.2 Landschafisplan

Im Zuge der Erstellung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Alt Madlitz wurde auch
ein Landschaftsplan fur die Flache des gesamten Amtes Odervorland erarbeitet.

Nach Abwagung einzelner Aussagen des Landschaftsplanes durch die Gemeindevertre-
tung erfolgte u. a. die nachrichtliche Ubernahme des bestehenden Landschaftsschutzge-
bietes "Madiitz-Falkenhagener Seengebiet” in den FNP. Das gesamte Plangebiet befindet
sich in diesem LSG.

Die Erweiterung des Landschaftsschutzgebietes um Flachen westlich des bestehenden LSG
ist vom Landschaftsrahmenplan vorgeschlagen und vom Landschaftsplan Ubernommen wor-
den. Das Schutzziel war die Einrichtung eines Erganzungsraumes und von Pufferzonen fiir
das damals geplante NSG "Madlitzer und Petersdorfer See".
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Der Landschaftsplan bewertete in Bezug auf den FNP die Darstellung des Sondergebietes
Erholung an der Madlitzer Muhle unter V.7.2 mit sehr hohem Konfliktpotential far alle
Schutzguter und nur als bedingt vertretbar.

Die erwarteten Eingriffe wurden trotz Minderungs- und Ausgleichsmafinahmen als nicht aus-
gleichbar eingeschatzt. Dieses hat der GOP des geltenden Bebauungsplanes fur dessen
konkrete Inhalte und Festsetzungen bestatigt.

3.3 Ubergeordnete Planungen

Regionalplan (Stand Nov. 2001)

Das B-Plangebiet befindet sich gemal Festlegungskarte 2 JFremdenverkehr und Erholung in
einem Vorbehaltsgebiet Fremdenverkehr/Erholung”. Aufderdem wird es von einem Radfern-
wanderweg tangiert.

Die Erlauterungskarte 6 zeigl die Lage im LSG und stelit die Seenrinne als seltene und
schutzwiirdige geologische Bildung dar.

Die Erlauterungskarte 7 ,Artenschutz” zeigt am Standort einen Fischotternachweispunkt.

Die Erlauterungskarte Nr.8 ,Sensible Standorte” weist auf die landschaftspragenden Hange
der Seenrinne hin.

Die Festlegungskarte 1 ,Siedlungsstruktur und Raumnutzung der Region Oderland-Spree”
weist fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes die Kategorien Vorrang- bzw. Vorbe-
haltsflache Natur und Landschaft und Vorbehalisflache Forst aus.

L.andschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Oder-Spree (Teilgebiet Furstenwalde) sieht fur
das betrachtete Gebiet um den Petersdorfer und den Madlitzer See ein Naturschutzgebiet
"Madlitzer und Petersdorfer See" (geméal § 21 BbgNatSchG) als Planungsabsicht vor. Die
Schutzwirdigkeit des Madlitzer und Petersdorfer Sees als NSG ist in den 90er-Jahren durch
mehrere Schutzwirdigkeitsgutachten belegt. Die Gesamtflache des zukunftigen NSG betragt
95 ha, wovon 60 ha auf den Nordteil (Madlitzer See) und 35 ha auf den Sudteil (Petersdorfer
See) entfallen sollen. Schutzzweck des beabsichtigten NSG ist die Sicherung und Entwick-
lung eines Landschaftsraumes mit tberdortlich bedeutender Biotopverbundfunktion, der zu-
dem gefahrdeten und seltenen Arten geeigneten Lebensraum bietet.

Wesentliche Entwicklungsziele mit Aussagekraft auf den Geltungsbereich des vorliegenden
Bebauungsplanes 02 und dessen 1. Anderung sind:

- Sicherung und Entwicklung der seltenen und gefahrdeten Biotoptypen dieses Landschafts-
raumes, z.B. Quellen und Quellfluren, naturnahe FlieRgewasserabschnitte, naturnahe Wald-
bestande

- Sicherung und Entwicklung der Biotopverbundfunktion

- Erhalt der Stérungsarmut

- Einschrankung und Lenkung der naturvertraglichen ruhigen Erholungsnutzung durch Aus-
weisung von Tabubereichen und Besucherlenkung

Die aktuellen Entwicklungen des Standortes sind in den ubergeordneten landschaftsplaneri-
schen Fachplanungen nicht mehr konkret erfasst und bewertet.

3.4 Schutzgebiete

LSG
Laut Beschluss des Rates des Bezirkes Frankfurt/Oder vom 12.01.1965 befindet sich das
gesamte Plangebiet im Landschaftsschutzgebiet "Madlitz-Falkenhagener Seengehiet" (ge-
mal § 22 BbgNatSchG / Bestand). Die Gesamtgrofte des Schutzgebietes umfallt eine Fla-
che von 10,3 km?, 640 ha davon liegen in den Gemarkungen Alt Madlitz, Briesen und Fal-
kenberg. Schutzziel ist die Sicherung und Entwicklung der glazifluviatilen Rinnenseenkette,
die verbunden mit Flieften, Quellen und Feuchtniederungen einen bedeutenden Ruckzugs-
und Ausbreitungsraum fur Arten- und Lebensgemeinschaften der Gewasser, Walder und
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Feuchtbiotope und eine wertvolle uberdrtliche Biotopverbindung darstellt. Des Weiteren ist
dieser Landschaftsraum aufgrund seiner Vielfalt und Eigenart besonders fur die naturvertrég-
liche Erholungsnutzung geeignet.

Wesentliche Entwicklungsziele des LSG sind:

=» Sicherung und Entwicklung der naturnahen Biotope und Biotopstrukturen, Entwicklung
strukturreicher Walder

= Erhalt der Storungsarmut

= Vermeidung der Zersiedelung - naturvertragliche Gestaltung vorhandener Erholungsein-
richtungen und Ferienhaushebauung

-» Management der Erholungsnutzung hinsichtlich des Schutzes sensibler Landschaftsbe-
reiche

=» angepasste Landnutzung, auch der angrenzenden Flachen - Schutz der Quellbiotope

FFH

Das Plangebiet grenzt nicht an ein gemeldetes FFH-Gebiet bzw. ein europiisches Vogel-
schutzgebiet gemal Richtlinie 79/409/EWG.

Das nachstgelegene FFH Gebiet Erganzung Matheswall / Schmielensee® (Landesnummer
734) befindet sich mehr als 3 km nordlich des Geltungsbereiches, womit direkte Einflisse
ausgeschlossen sind.

3.4 Denkmalschutz

Bodendenkmale

Im Bereich des geplanten Vorhabens befinden sich mit an Sicherheit grenzender Wahr-
scheinlichkeit Bodendenkmale. Auf Grund der Analogie der hier vorhandenen topographi-
schen Situation am Rande einer Niederung mit der topographischen Lage entsprechender
bereits bekannter Fundplatze in der naheren Umgebung ist hier ebenfalls mit Boden-
denkmalen zu rechnen.

Allgemein gilt:

Alle Veranderungen, Malnahmen und Teilzerstorungen an Bodendenkmalen — (§ 15 Abs. 1
BbgDSchG) sind dokumentationspflichtig (§ 15 Abs. 3 BbgDSchG). Werden archaologische
Dokumentationen (baubegleitende / bauvorbereitende Rettungsgrabungen etc.) notwendig,
die die Kapazitaten des Brandenburgischen Landesmuseums Uberschreiten, hat der Veran-
lasser des Vorhabens nach Mafigabe der §§ 12 Abs. 2 und 15 Abs. 3 BbgDSchG sowohl die
Kosten der Dokumentation zu tragen, als auch die Dokumentation sicherzustellen.

Baudenkmale
Baudenkmale sind im Plangebiet oder dessen direkter Umgebung nicht vorhanden.

. Planinhalt
i 8 Entwicklung der Planungsiiberlegung (planerische Vorgeschichte)
1.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Planverfahrens zur ersten Anderung umfasst das gesamte Plange-
biet des Bebauungsplanes, da sich die einzelnen Anderungen nahezu tber die gesamte FI&-
che erstrecken. Das Gelande ist teilweise eingezaunt und wird im Sldosten und Osten von
Waldwegen begrenzt. Bislang durch Siedlungstatigkeit nicht vorgepragte Flachen sind kein
Bestandteil der geplanten Entwicklung.

1. Anderung B-Plan
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1.2 Planverfahren

Ursachen fur die Durchfihrung des Bauleitplanverfahrens sind eine Gruppe von
bauordnungsrechtlichen Ausnahmegenehmigungen im Geltungsbereich sowie die inhaltli-
che Anpassung bis her nicht realisierter Objekte an die tatsachliche Entwicklung des Fe-
riendorfes auf Grundlage der aktuelien Nachfrage.

Der Aufstellungsbeschiuss fur die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 Ferien-, Sport-
und Freizeitdorf Alt Madlitzer Muhle* wurde durch die Gemeindevertreterversammlung am
04.07.2006 gefalit.

Die offentliche Auslage des Planentwurfes der 1. Anderung zur frihzeitigen Offentlichkeits-
beteiligung erfolgte ab 07.08.bis 07.09.2006. Zeitgleich erfolgte die Anfrage nach den Zielen
der Raumordnung und Landesplanung und die fruhzeitige Beteiligung der betroffenen Be-
horden und sonstigen Trager offentlicher Belange. Nach Abwagung der eingegangenen Be-
denken und Anregungen sowie unter Beachtung der gegebenen Hinweise erfolgte die Erar-
beitung des Entwurfes.

Mit Schreiben vom 23.08.2006 wurde durch die Gemeinsame Landesplanungsbehorde die
Vereinbarkeit der dargestellten Planungsabsicht mit den Erfordernissen der Raumordnung
festgestelit.

Mit Schreiben vom 29.08.06 sind durch den Landkreis folgende wesentliche Anregungen

eingegangen:

= Untere Bodenschutzbehérde — keine Einwendungen

* Bauordnungsamt - Stellplatze in Planzeichnung festsetzen: Abwasserklaranlage in Plan-
zeichnung festsetzen:; fur den uberdachten Holzplatz mit Werkstatt- /Geratehaus ist die
Grolle zu definieren; geanderte SO Gebietsgrenze zu Grunflachen D und E in Planzeich-
nung darstellen; Stellplatze nordlich von Baufeld 14 in Planzeichnung festsetzen

= Amt fur Kreisentwicklung, kreisliche Infrastruktur — das Uberdachte Holzlager flr Brenn-
Kaminholz und Bauholz in der Planzeichnung als Bauflache darstellen; Stellplatze in
Planzeichnung festsetzen

* Landwirtschaftsamt - keine Einwendungen

* Untere Bodenschutzbehorde - keine Einwendungen

= Untere Wasserbehorde — Verschiebung Baufeld Nr. 4 (vorhandener Pavillion) in Richtung
Steg erfordert wasserrechtliche Genehmigung; die Anwendung von chemischen Pflan-
zenschutzmitteln und Dunger im historischen Gemiisegarten bei der Mihle ist nicht zu-
lassig; Hinweis auf die Grundwasserproblematik bei Anlage eines Tunnels zwischen Fi-
scherhaus und Konferenz-/ Wellnesszentrum: Uber die Erlaubnisaussicht der beantrag-
ten Abwasserkléranlage kann gegenwartig keine Aussage getroffen werden: der bereits
realisierten Erweiterung des Parkraumes tber das Stralenflurstiick hinaus kann nicht
zugestimmt werden (sog. Feuchtgebiet §54 Abs.3 BbgWG)

" Untere Naturschutzbehoérde — Bodenuntersuchung zur Beeinflussung von quelligen und
hangwasserzugigen Bereichen im Zusammenhang mit dem geplanten Tunnelbau; das
Baufeld fir die Errichtung einer Kapelle ist auf Grund des Baumbestandes zu verschie-
ben, das Uberdachte Holzlager fur Brenn- Kaminholz und Bauholz in der Planzeichnung
als Bauflache darstellen, der uberdachte Holzplatz mit Werkstatt- /Geratehaus soll an
anderer Stelle angeordnet werden

* Ordnungsamt ~ bei Vergroferung des Baufeldes 11 (Stall, Reithalle) sind mindestens 25
m Abstand zum Wald einzuhalten

= Strallenverkehrsamt - keine Bedenken

* Untere Denkmalschutzbehorde — keine Aufierung

In der Sitzung am 26.09.2006 hat der Hauptausschuss der Gemeinde Madlitz-Wimersdorf
den Bebauungsplanentwurf einschl. Integration der Festsetzungen des GOP in den BP be-
handelt. In der Abstimmung wurden der Gemeindevertretung der vorliegende Bebauungs-
plan zum Beschluss (Integration der Festsetzungen des GOP in den BP, Veranlassung der
Offentlichkeitsbeteiligung und der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentli-
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cher Belange) empfohlen. In Ihrer Sitzung am 10.10.2006 hat die Gemeindevertreterver-
sammlung den Bebauungsplanentwurf diskutiert und in der vorliegenden Fassung zur 6ffent-
lichen Auslage/ Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange und der
Nachbargemeinden bestimmt. Auf Grund der eingehenden Anregungen und Bedenken so-
wie geanderter Planungsziele des Vorhabentragers erfolgten weitere offentliche Auslagen
jeweils vom  08.11.06-08.12.06

08.03.07-11.04.07

08.07.07-08.08.07

08.10.07-07.11.07
und die parallele Beteiligungen betroffener Trager offentlicher Belange. Die lelzte Abwagung
der eingegangenen Anregungen und Bedenken der Trager offentlicher Belange durch die
Gemeinde Madlitz-Wilmersdorf erfolgte in den Gemeindevertretersitzungen am 15.07. und
23.09.2008.

Da eine Vereinbarkeit der Inhalle des Bebauungsplanes mit den Schutzzielen des LSG

.Madiitz-Falkenhagener sSeengebiet’ nicht gegeben war und ein Ausgliederungsantrag der

Gemeinde vom MLUV abgelehnt wurde, erfolgte eine inhaltliche Anpassung des Bebau-

ungsplanes um die Vereinbarkeit zu erreichen. Dieser geanderte Entwurf wurde durch die

Gemeindevertreter am 29.04.2008 beschlossen und erneut ausgelegt sowie den betroffenen

Tragern offentlicher belange zur Stellungnahme zZugesandt.

Die letzte Abwagung der eingegangenen Anregungen und Bedenken der Trager offentlicher

Belange durch die Gemeinde Madlitz-Wilmersdorf erfolgte in den Gemeindevertretersitzun-

gen am 15.07. und 23.09.2008.

Der daraus hervorgegangene Plan ist auf Grundlage der aktualisierten Vermessung, vom

April 2008, gedndert worden und beinhaltet aulierdem folgende abweichende Festsetzun-

gen:

* Zeichnerische Festsetzung der dffentlichen Uferwanderwege beidseitig des Sees

= Verzicht auf Baufeld 24 und 25 (Uberdachtes Holzlager und Holz-Creativzentrum)

" Darstellung noch nicht umgewandelter Waldflachen als Wald (§9 (1) Nr.18b BauGB)

* Darstellung umgewandelter Waldflachen (Grunflachen) und Sondergebietsflachen als
Flachen mit Bindungen for die Erhaltung von Baumen (§9 (1) Nr. 25h BauGB)

* Korrigierte Festsetzung der mit Erlenbruchwald bestockten Bereiche am Ostufer als ge-
schutzte Biotope

* Festsetzung des Parkplatzes (P1) im westlichen Teilbereich als Verkehrsflache

* Festsetzungen zur Bettenobergrenze, zur Art der Unterkinfte und zur Obergrenze der
Pferdeeinstellplatze

2. Intention des Planes

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll fir die weitere Entwicklung und Ausgestaltung
des Feriendorfes innerhalb der bestehenden Siedlungslage das erforderliche Baurecht ge-
schaffen werden, um fur die in den vergangenen Jahren entstandene touristische Einrichtung
weitere Kundenkreise zu erschlielen und sie geschaftlich dauerhaft zu sichern.

Die im Plangebiet zulassigen Nutzungen sind ausschliefllich auf die touristische Nutzung
ausgerichtet. Es werden keine zusatzlichen Siedlungsflachen ausgewiesen und ein 6ffentli-
cher Uferweg soll baurechtlich gesichert werden.

3. Wesentlicher Planinhalt

Der vorliegende Stand der Planung baut auf dem rechtskraftigen Bebauungsplan auf. Die
Einstufung der von Anderungen betroffenen Bauflachen als Sondergebiete die der Erholung
dienen (§ 10 BauNVO) bleibt unverandert. Die Festsetzungen zur Grinordnung bleiben
ebenso im Grundsatz unverandert. Erstmals erfolgt die korrekte Darstellung der aktuellen
Uferlinie und die zeichnerische Festsetzung von Uferwanderwegen als Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung.

i Anderung B-Plan
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Die Bilanzierung zu den Schulzgitern musste insbesondere aufgrund der Erhéhung des
Versiegelungsgrades und durch die Angleichung an die aktuelle Vermessung den letzten
Planungsstanden angepasst werden.

Die im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplanes angestrebten Plananderungen sind im
Einzelnen der Auflistung unter Punkt |. 1. der Begriindung zur 1. Anderung des BP _Ferien-,
Sport- und Freizeitdorf Alt Madlitzer Muhle" zu entnehmen.

Im Wesentlichen handelt es sich dabei um die Anpassung von Baufeldern, der zweckgebun-
denen Erhohung von versiegelter Flache und einer Neuausweisung ven Flachen flr weitere
touristische Angebote und Nebenanlagen Nach wie vor soll dies unter besonderer Beriick-
sichtigung des Landschaftsraumes geschehen.

31 Abwagung und Begriindung einzelner geplanter Festsetzungen

Der Bebauungsplan soll gemal § 1 BauGB eine geordnete stadtebauliche Entwicklung unter
Beachtung des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sowie unter Bertcksichtigung
der Sicherung der natlrlichen Lebensgrundlagen gewahrleisten.

Bei der Aufstellung des Planes wurden deshalb insbesondere berticksichtigt:

- die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse

- die Gestaltung des Orts- und Landschaftshildes und die Einbindung der Bebauung in
dasselbige,

- die Belange des Umweltschutzes, des Natur- und Landschaftsschutzes.

3.1.1 bauliche Nutzung
Art und Mall der baulichen Nutzung, Bauweise

Die Baugebiete des Geltungsbereiches werden auf Grund der vorhandenen und beabsichtig-
ten Nutzung weiterhin als der Erholung dienendes Sondergebiet (§ 10 BauNVO) ausgewle-
sen. Die einzige funktionsbedingte Erweiterung dieser Baugebiete (SO) bezieht sich auf eine
Flache (P4), welche dem ruhenden Verkehr dient. Der Stellplatzbedarf ist aus den Anforde-
rungen des bereits laufenden Besucherverkehrs (z.B. Gaststatten, Reittourismus, Pferde-
transporter) bekannt und durch die geplanten neuen Teilobjekte wie das Kongress- und Well-
nesszentrum weiter angestiegen.

Die im Rahmen der 1. Anderung geplanten baulichen Anlagen fugen sich in die Nutzungs-
struktur des Feriendorfes ein und sollen diese vielfaltiger gestalten.

Mit der Festsetzung absoluter, zulassiger Grundflachen wird die in vielen Baufeldern die An-
passung an die vorhandenen baulichen Gegebenheiten beibehalten und damit die Versiege-
lung auf einem vergleichsweise niedrigen Stand begrenzt. Im Ergebnis nehmen die Vegeta-
tionsflachen weiterhin einen grollen Teil des Plangebietes ein und es werden positive Aus-
wirkungen auf das Siedlungsbild, die mikroklimatischen Verhaltnisse und die Méglichkeiten
der Regenwasserversickerung erreicht.

Aufgrund der vorhandenen Baustruktur werden fur den Planbereich auRer fir Fischerhaus,
Muhle, Forsthaus und Appartementhauser am Hang weiterhin 2 Vollgeschosse festgesetzt.
Allgemein gilt auch die offene Bauweise mit Ausnahme des zukunftigen Creativ- und Well-
nesszentrums, das aus einem uber 50 m langen, vorhandenen Baukdrper hervorgeht.

1. Anderung B-Plan
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Uberbaubare Grundsticksflachen

Die tberbaubaren Flachen werden durch die Baugrenzen und die jeweils zulassige Grund-
flache als textliche Festsetzung bestimmt.

Bereiche des Plangebietes, die im Bestand durch eine Waldstruktur gekennzeichnet sind
und einen vergleichsweise hohen Biotopwert ausweisen, werden im BP nicht als Bauflachen
ausgewiesen. Dies betrifft insbesondere die Niederungen aber auch die Hangflachen.

Auch in den Sondergebieten ist der Baumbestand aulterhalb der Baugrenzen zu sichern und
ggf. zu ersetzen.

Die Anderungen der Baufelder und Grundflachen konzentrieren sich auf die bereits mit Be-
bauung versehenen Teile des Plangebietes, die als Sondergebiete festgesetzt sind. Auch bei
der Ausweisung der neuen, nicht am Bestand orientierten Baufelder muss der Baumbestand
Berlcksichtigung finden, wozu ein akiueller Baumbestandsplan angefertigt wurde.

Gestalterische Festsetzungen

Gestalterische Festsetzungen im stadtebaulichen Sinne beziehen sich auf die offene Bau-
weise mit Ausnahme des Baufeldes Nr. 15 (vorhandener Baukorper langer als 50 m) und die
zulassige Anzahl von Vollgeschossen der Gebaude. Fir die zulassige Tennishitte in Flache
T wird die Holzbauweise festgesetzt.

3.1.2 Verkehr/ ErschlieBung
Verkehr

Die verkehrliche Erschliefiung des Plangebietes erfolgt fur Kfz uberwiegend aus Richtung
Alt Madlitz Uber einen mit Asphalt und Betonpflaster ausgebauten Waldweg.

Weitere Anbindungen sind von Briesen und Petershagen iber meist unbefestigte Feld-/
Waldwege maglich.

Die im Plangebiet befindlichen Verkehrstrassen werden durch die Inhalte der 1. Anderung
nicht berthrt.

Dagegen ist die Erweiterung der Flachen des ruhenden Verkehrs ein wesentlicher Inhalt
der 1. Anderung. Hier werden die Stellflachen P1. P2, P3 und P4 ausgewiesen:

P1 2615 m?
P2 3423 m?
P4 1712 e

Dazu kommen die Stellplatze am Damm (ehem.PS5) mit 642 m?

Auf die ehemals geplanten Stellplatze beim Baufeld 28 mit 645 m? und P3 mit 157 m? wurde
verzichtet.

So verringerte sich die Flache der planungsrechtlich ausgewiesenen Stellplatze wahrend des
Bauleitplanverfahrens von insgesamt vorgesehenen 9.254 m* auf 7.810 m? in der aktuellen
Fassung.

Ver-/Entsorgung

Die medientechnische ErschlieBung des Plangebietes ist vorhanden bzw. befindet sich in vor
der Erlaubnis (Trinkwasser). Die anliegenden Dimensionen erlauben auch die Ver- und Ent-
sorgung bei vorgesehener Erweiterung des Gasteaufkommens.

Trinkwasser

Aufgrund der bislang praktizierten Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser und des
vorliegenden hydrogeologischen Gutachtens wird die Trinkwasserversorgung aus einer neu-
en zentralen Brunnenanlage auch fir die geplanten geanderten Vorhaben abgesichert wer-
den. Deren Erlaubnis ist durch die untere Wasserbehorde mit Stellungnahme vom 28.05.
2008 in Aussicht gestellt worden.

" 1. Anderung B-Plan
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Die Ldschwasserversorgung ist ebenfalls aus der genannten Brunnenanlage geplant.
Abwasser
Die Abwasserentsorgung erfolgt uber Sammelgruben und Abfuhr zu einer zentralen Anlage.

Niederschlagswasser

Antallendes Niederschlagswasser wurde und wird nicht in ein Abwassersystem eingeleitet.
Es ist weiterhin vorgesehen, das anfallende Niederschlagswasser auf den Grundstiicken des
Plangebietes zu versickern. Da im Vergleich zum Bestand keine erheblichen Einschrankun-
gen hinsichtlich der zur Verfiigung stehenden Vegetationsflachen erfolgen, kann davon aus-
gegangen werden, dafl in Verbindung mit flachenhafter Versickerung oder Sickerbauwerken
eine vollstandige Versickerung des Regenwassers vor Ort moglich bleibt.

Sickerbauwerke sind bei der unteren Wasserbehérde des Landkreises Oder-Spree zu bean-
tragen, da die Einleitung von Niederschlag in das Grundwasser eine Gewasserbenutzung
nach Brandenburgischem Wassergesetz darstellt.

Elektro

Der Anschlul® an das kommunale Netz ist auf Grund der bestehenden Versorgungssituation
unverandert auch far die geanderten Objekte moglich.

Telekommunikation

Die Erschliellung mit fernmeldetechnischen Anlagen ist, gegeben und wird bereits durch das
Feriendorf genutzt.

3.1.3 Emissionen

Da das Plangebiet nicht an einer Hauptverkehrsstrafie liegt, ist durch Verkehr nicht mit einer
hohen Larmbelastiung fir das Plangebiet zur rechnen. Gewerbebetriebe, grolere landwirt-
schaftliche Einrichtungen oder emissionserzeugende Einrichtungen des Freizeit- oder Tou-
rismusgewerbes befinden sich nicht im oder in der Ndhe des Plangehietes.

Damit sind keine Richtwert Uberschreitenden Emissionsbelastungen fur das Plangebiet zu
erwarten.

3.1.4 Umweltbelange

Die Umweltbelange werden durch die Umweltprafung und die daraus resultierenden Ergeb-
nissen im Umweltbericht bewertet. Dafur ist als Basis ein Fachbeitrag (Grunordnungsplan)
erarbeitet worden, dessen Mafinahmevorschlage in den Bebauungsplan, soweit baurechtlich
festsetzbar, Ubernommen wurden. Die Bilanzierung der Einwirkungen auf die Umwelt wurde
dem letzten aktuellen

3.2 Entwicklung aus dem Fliachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im genehmigten Flachennutzungsplan der ehemaligen Gemeinde Alt
Madlitz teilweise als Sondergebiet 'Erholung' entsprechend § 10 BauNVO dargestellt. Die
tbrigen Flachen sind als Flachen fur Wald dargestellt. So ist in Folge der zahlreichen An-
derungen und der eintretenden Verfestigung des Siedlungsgebietes parallel zum verfah-
ren des Bebauungsplanes auch ein Verfahren zur Anpassung des Flachennutzungspla-
nes durchgefuhrt worden (s. auch Teil | Plangegenstand Pkt. 3.1).
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Ml Auswirkungen des Bebauungsplanes
1 Auswirkungen auf die Infrastruktur

Allgemeines

Das Vorhaben dient auf kommerzieller Basis dem Grundbedurfnis der Menschen nach Erho-
lung. Durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans sind keine nachteiligen Aus-
wirkungen zu erwarten, die soziale Maflnahmen erforderlich machen.

Larm

Regenwasser

Das Plangebiet ist nicht an ein Regenwasserentsorgungssystem angeschlossen. Das anfal-
lende Niederschlagswasser wird Im Bestand vor Ort Uber die Flachen versickert. Dies soll
auch weiterhin so beibehalten werden, kann aber im Bebauungsplan nicht festgesetzt wer-
den.

2 Auswirkungen auf den Verkehr

3 Auswirkungen auf die Umwelt

Der Bebauungsplan ermoglicht eine Verdichtung der baulichen Anlagen innerhalb des
Plangebietes. Dies geht einher mit einer Erhéhung der Versiegelungsrate im Plangebiet.
Die Auswirkungen der geplanten Malnahmen sind in einem an das B-Planverfahren ge-
koppelten Grunordnerischen Fachbeitrag untersucht worden, dessen Festsetzungen wur-

nachzuweisen.
Das Vorhaben entspricht dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden,

indem einer Verdichtung im Rahmen des vorhandenen, in der Entwicklung befindlichen

vorhandene Verkehrstrassen und Medien werden mitgenutzt.
Die Umweltauswirkungen der Anderungen werden im Umweltbericht dokumentiert.

a 1.V-.E\'naé_r_ungié-_ﬁlar; N
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4 Flichenbilanz

Die Flachenbilanz erfasst die Baugebiete und sonstigen Fldchen innerhalb des Geltungsbe-
reiches, deren Summe die Gesamtflache bildet. Sie stellt sich folgendermalien dar (Stand
September 2008):

Sondergebiete 77.642 m” davon
SO1 1615 m?
S502 64 m*
S0O3 1.650 m?
S04 912 m?
S085 1.100 m?
506 2462 m’?
SO7 £9.839 m?
Versorgungsfliche 240 m?
Verkehrsflichen 11.063 m?
einschl. Uferwege 1.865 m?
Griinflachen 35.497 m?
Wasserflichen 1.394 m?
Wald 41.490 m?
Gesamt 169.191 m?

Auf dieser Basis werden die zulassigen baulichen Anlagen innerhalb der Baugebiete ent-
sprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes in der folgenden Tabelle dargestellt.

Tabelle 1: Fldchen innerhalb der Baugebiete

_Baugebiet | Fliche T[ﬁ)pfﬁggtggrﬁ ]:Nrebenaplaﬁg_ | Vegetationsflache |
SO 1615 | 704 350  lse1
502 64 36 A= 28
. SO3  |1650 484 1310 856
SO4 912 200 /70 58
SO5 | 1.100 164 1310 | |626 ]
 S06 | 2462 587 650 11225 ]
_SO7 169839 13283 16989 _  |39567
~ Summe | 77.642 | 15.528 18.959 ~  [42921

Die Nebenanlagen werden in der Versiegelungshbilanz, soweit nicht naher bestimmt zu 50 %
total versiegelt und zu 50 % mit Pflaster angenommen.

Die in der obigen Ubersicht genannten Verkehrsflachen mit 11.063 m? bestehen zu etwa
2.500 m? aus Pflasterflachen, 4.748 m? aus Kieswegen und Schotterrasen bzw. sind unbe-
festigt und 3.815 m? Begleitgrun. Die Uferwege sind abschnittsweise als Kieswege ausgebil-
det und tberwiegend unbefestigt.

5 Durchfiihrung

Durchfuhrung der Gesamtmalinahme

Da kein vorhabenbezogener Bebauungsplan gewahlt wurde, um das Vorhaben realisieren zu
konnen, ist eine zeitliche Fixierung der Entwicklung nicht méglich. Die zentralen Teilprojekte
im SO7 sind parallel zum verfahren des bauleitplanes vorangetrieben und tiw. unter Anwen-
dung des §33 BauGB bereits fertig gestellt worden. Die letzten Schritte zur Entwicklung des
Feriendorfes werden, wie in der bisherigen Etappe und in Abhangigkeit von den wirtschaftli-
chen Erfordernissen, nacheinander umgesetzt.

Durchfihrung der Kompensationsmalinahmen
Die Festsetzungen fur Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen sind in einem Zeitraum von zwei
Jahren nach in Kraft setzen des Bebauungsplans zu realisieren.

1. Anderung B-Plan
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Kosten

Die Kosten des Bauleitplanverfahrens, fur die Entwicklung des Plangebietes und daraus re-
sultierende Aufwendungen werden durch den privaten Vorhabenstrager Gbernommen, da
dieser auch Eigentiimer wesentlicher Teile des Plangebietes ist.

V. Umweltbericht

1. Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele der Anderung des Bauleit-
plans (mit Angaben (iber Standort, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und
Boden)

Gegenstand der folgenden Umweltprifung sind die Im Rahmen der 1. Anderungen des
Bebauungsplanes Nr.02 der Gemeinde Madlitz-Wilmersdorf auftretenden Abweichungen
zum geltenden Baurecht. Sie betreffen den Geltungsbereich des Bebauungsplanes in
der Gemarkung Alt Madiitz (s. S. 3 u. Pkt 1. Veranlassung und Erforderlichkeit)

Grundlage far die aktuelle Bewertung bildet der Bebauungsplan auf Grundlage der Ver-
messung des Blros OBVI Scheu (zuletzt ergéanzt April 2008) sowie weitere von der Alt
Madlitzer Mihle GmbH zur Verfugung gestellte Planungsunterlagen zu einzelnen Vor-
haben.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt ostlich von Alt Madlitz, innerhalb und
am Rande der Seenrinne des Petersdorfer und Madlitzer Sees.

Der historische Siedlungsbereich befindet sich am sudlichen Ende des Madlitzer Sees,
der hier im Mittelalter durch einen Miihiendamm aus dem Briesener Mihlenfliel aufge-
staut wurde. Durch die Nutzung als touristisches Objekt hat sich die bebaute Flache
nach 1946 auch nérdlich des hoher gelegenen alten Forsthauses ausgeweitet.

Nach einer kurzen Zeit ohne Nutzung erfolgte ab Mitte der 90er Jahre der Ausbau des
Feriendorfes unter Wiederherstellung der historischen Architekturelemente Muhle,
Scheune, Fischerhaus und Forsthaus.

Das etwa 16 ha groRe Areal dehnt sich maximal 700 m in Ost-West Richtung und 350 m
in Nord-Sud Richtung aus.

Die ErschlieBung fur Besucher und Anlieferung ist Uber den bereits ausgebauten Wald-
weg von Alt Madlitz sowie Uber die Waldwege von Petershagen und Briesen gesichert.

Das Vorhaben entwickelt sich in festgesetzten Sondergebieten die der Erholung dienen
sowie auf privaten Grinflachen und Waldparzellen, 3 km éstlich der Ortslage Alt Madlitz,
Es erfolgt die erweiterte Ausweisung von bebaubaren Flachen und Nebenanlagen auf
der Basis des genehmigten Bebauungsplanes;

Die Nachnutzung von Flachen, die bereits in der Vergangenheit fur Erholungszwecke
und deren Infrastruktur (Ferienhduser, Sauna, Garagen, Baracken und ausgedehnte be-
festigte Flachen) in Anspruch genommen waren, wird fortgesetzt. Dabei erfolgt eine
Verdichtung innerhalb der Baugebiete durch neu ausgewiesene oder erweiterte bebau-
bare Flachen.

1. ﬁmderung B-Plan
" Ferien-, Sport- u. Freizeitdort Alt Madlitzer Miihle” BEST PLAN



24

2. Darstellung der in den einschlidgigen Fachgesetzen und Fachplinen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes und der Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei
der Aufstellung beriicksichtigt wurden

Fachgesetze

Flr das anstehende Bebauungsplanverfahren ist die Eingriffsregelung des § 1a Abs. 3
BauGB in der Fassung vorn 23.09.2004, zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 21.12. 2006 (BGBI. | S. 3316) i. V. m. § 21 des Bundesnaturschutzgesetzes (in der
Fassung vom 25.03.2002, zuletzt gedndert am 21.06.2005) i.V.m. §§ 10 bis 18 Bran-
denburgisches Naturschutzgesetz (zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
20.04.2004), auf die im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes im Zuge der
Umweltprifung mit einem Fachbeitrag ,Grunordnungsplan zur 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Ferien-, Sport- und Freizeitdorf Madlitzer Muhle" und im Bebauungsplan mit
entsprechenden Festsetzungen reagiert wird.

Fachplanungen

Landschaftsplan

Das Plangebiet ist im genehmigten Flachennutzungsplan der ehemaligen Gemeinde

Alt Madlitz weitgehend als Sondergebiet 'Erholung’ entsprechend § 10 BauNVO so-

wie als Flache fur Wald dargestelit.

Der Landschaftsplan bewertete in Bezug auf den FNP die Darstellung des Sondergebie-
tes fur Erholung an der Madlitzer Muhle unter V.7.2 mit sehr hohem Konfliktpotential fir
alle Schutzgtter und nur als bedingt vertretbar.

Der Landschaftsplan verweist insbesondere auch auf die Lage im Landschaftsschutzge-
biet "Madlitz-Falkenhagener Seengebiet”.

Die erwarteten Eingriffe wurden trotz einiger Minderungs- und Ausgleichsmalinahmen
als nicht ausgleichbar eingeschatzt. Dies hat der GOP des geltenden Bebauungsplanes
bestatigt.

Die Erweiterung des Landschaftsschutzgebietes um Flachen westlich des bestehenden
LSG ist vom Landschaftsrahmenplan vorgeschlagen und vom Landschaftsplan tiber-
nommen worden.

Das Schutzziel war die Einrichtung eines Erganzungsraumes und von Pufferzonen flr
das ehemals geplante NSG "Madlitzer und Petersdorfer See".

Fur diese wurden die folgenden wesentlichen Entwicklungsziele formuliert:

=» Sicherung und Entwicklung der naturnahen Biotope und Biotopstrukturen

—» Verbesserung des Naturhaushaltes (Quellen- und Gewasserschutz) - angepasste
Landwirtschaft

-» Sicherung und extensive Pflege der Feuchtwiesen

~» Renaturierung des Briesener MuhlenflieRes als bedeutendes Biotopverbindungsele-
ment

—» naturnahe Waldbewirtschaftung in den angrenzenden Forstgebieten, Strukturanrei-
cherung der Walder

=» Vermeidung der Zersiedelung

—» naturvertragliche Erholungsnutzung

=» Sicherung der relativen Storungsarmut

Durch das Plangebiet fuhren Reit- und Wanderwege. Die besondere Lage der Madlitzer
Muhle verleiht ihr als Ausgangsbasis und Knotenpunki eine besondere Bedeutung im
Reitwegenetz”.

__Auszug der Karte bestatigter Reitwege, Oberforsterei Briesen
1. Anderung B-Plan
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Von Alt Madlitz aus verlauft die Nebenroute eines Radwanderweges in das Gebiet. Ein
geplanter Naturlehrpfad beginnt am Nordufer des Petersdorfer Sees (stdlich vom Plan-
gebiet) und zieht sich von dort aus am Ufer entlang nach Stden.

Landschaffsrahmefinan

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Oder-Spree (Teilgebiet Flrstenwalde)
sieht fir das betrachtete Gebiet um den Petersdorfer und den Madlitzer See ein Natur-
schutzgebiet "Madlitzer und Petersdorfer See" (gemah § 21 BbgNatSchG) als Pla-
nungsabsicht vor. Die Schutzwurdigkeit des Madlitzer und Petersdorfer Sees als NSG ist
in den 90er-Jahren durch mehrere Schutzwirdigkeitsgutachten belegt. Die Gesamtfla-
che des zuklnftigen NSG betragt 95 ha, wovon 60 ha auf den Nordteil (Madlitzer See)
und 35 ha auf den Siidteil (Petersdorfer See) entfallen sollen. Schutzzweck des beab-
sichtigten NSG ist die Sicherung und Entwicklung eines Landschaftsraumes mit Uberort-
lich bedeutender Biotopverbundfunktion, der zudem gefahrdeten und seltenen Arten ge-
eigneten Lebensraum bietet.

Wesentliche Entwicklungsziele mit Aussagekraft auf den Geltungsbereich des vorlie-
genden Bebauungsplanes 02 und dessen 1. Anderung sind:

- Sicherung und Entwicklung der seltenen und gefahrdeten Biotoptypen dieses Land-
schaftsraumes, z.B. Quellen und Quellfluren, naturnahe Flieﬁgewésserabschnitte, na-
turnahe Waldbestande

- Sicherung und Entwicklung der Biotopverbundfunktion

- Erhalt der Stérungsarmut

- Einschrankung und Lenkung der naturvertraglichen ruhigen Erholungsnutzung durch
Ausweisung von Tabubereichen und Besucherlenkung

Die aktuellen Entwicklungen des Standortes sind in den Ubergeordneten landschaftspla-
nerischen Fachplanungen nicht mehr konkret erfasst und bewertet.

Regionaiplan (Stand Nov. 2001 )

Das B-Plangebiet befindet sich gemaf Festlegungskarte 2 ,Fremdenverkehr und Erho-
lung in einem Vorbehaltsgebiet Fremdenverkehr/Erhqung". Aulerdem wird es von ej-
nem Radfernwanderweg tangiert.

Die Erlauterungskarte 6 zeigt die Lage im LSG und stellt die Seenrinne als seltene und
schutzwirdige geologische Bildung dar.

Die Erlauterungskarte 7 ,Artenschutz" zeigt am Standort einen Fischotternachweispunkt,
Die Erlauterungskarte Nr.8 -Sensible Standorte” weist auf die landschaftspragenden
Hange der Seenrinne hin.

Die Festlegungskarte 1 ~Siedlungsstruktur und Raumnutzung der Region Qderland-
Spree” weist fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes die Kategorien Vorrang-
bzw. Vorbehaltsflache Natur und Landschaft und Vorbehaltsflache Forst aus.

Landschaftsschutzgebiet

Laut Beschluss des Rates des Bezirkes Frankfurt/Oder vom 12.01.1965 befindet sich
das gesamte Plangebiet im Landschaftsschutzgebiet "Madlitz-Falkenhagener Seenge-
biet" (gemaf § 22 BbgNatSchG / Bestand). Die GesamtgroRe des Schutzgebietes um-
falit eine Flache von 10,3 km?, 640 ha davon liegen in den Gemarkungen Alt Madlitz.
Briesen und Falkenberg. Schutzziel ist die Sicherung und Entwicklung der glazifluviatilen
Rinnenseenkette, die verbunden mit FlieRen. Quellen und Feuchtniederungen einen be-
deutenden Rickzugs- und Ausbreitungsraum fur Arten- und Lebensgemeinschaften der
Gewasser, Walder und Feuchtbiotope und eine wertvolle iibersriliche Biotopverbindung
darstellt. Des Weiteren ist dieser Landschaftsraum aufgrund seiner Vielfalt und Eigenart
besonders fur die naturvertragliche Erholungsnutzung geeignet.

Wesentliche Entwicklungsziele des LSG sind:

> Sicherung und Entwicklung der naturnahen Biotope und Biotopstrukturen, Entwick-
lung strukturreicher Walder

R .ﬁnderuing B-Plan
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=» Erhalt der Stérungsarmut

—» Vermeidung der Zersiedelung - naturvertragliche Gestaltung vorhandener Erholungs-
einrichtungen und Ferienhaushebauung

= Management der Erholungsnutzung hinsichtlich des Schutzes sensibler Landschafts-
bereiche

=» angepasste Landnutzung. auch der angrenzenden Flachen - Schutz der Quellbiotope

FEH

Das Plangebiet grenzt nicht an ein gemeldetes FFH-Gebiet bzw. ein européisches Vo-
gelschutzgebiet geman Richtlinie 79/409/EWG.

Das nachstgelegene FFH Gebiet  Erganzung Matheswall / Schmielensee" (Landes-
nummer 734) befindet sich mehr als 3 km nérdlich des Geltungsbereiches womit direkte
Beeintrachtigungen aus Bautatigkeit und betrieb der Anlagen ausgeschlossen sind.

Die Ziele des Bebauungsplanes entsprechen den Vorgaben der Innenentwicklung vor
weiterer Aullenbereichsnutzung. Innerhalb einer Flache, die siedlerisch vorgepragt ist,
wird die Verdichtung von touristischen Sondernutzungen zugelassen.

3. Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands,
einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gehiete, die voraussichtlich erheblich be-
einflusst werden

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im Ausgangszustand werden
nachfolgend auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestelit.

Darauf folgend wird die mit der Planung verbundene Veranderung des Umweltzustandes
dokumentiert und bewertet. Die mit der Planung verbundenen Umweltwirkungen sollen
deutlich herausgestellt werden, um daraus abgeleitete MalZnahmen zur Vermeidung, zur
Verringerung und zum Ausgleich erheblich negativer Umweltauswirkungen zu entwi-
ckeln.

Schutzgut Mensch

Fur den Menschen sind im Zusammenhang mit der angestrebten Entwicklung des Ge-
bietes Auswirkungen auf das Umfeld der vorhandenen touristischen Einrichtung (Larm,
Immissionen, visuelle Beeintrachtigungen) von Bedeutung da sich Teile des Plangebie-
tes in der baulichen Entwicklung befinden und die noch lockere Bebauung bzw. Fla-
chennutzung verdichtet und intensiviert wird. So werden zum einen Abstande, ggf. Puf-
ferzonen, verringert und zum anderen alle Menschen im Feriendorf, Besucher, Gaste
und Mitarbeiter zumindest zeitweilig betroffen sein.

Ein grofier Teil der psychologischen Auswirkungen fir die Touristen und Mitarbeiter ist
uber die Veranderungen im Landschaftsbild zu betrachten. Diese haben als wesentlicher
Standortfaktor Auswirkungen auch auf die wirtschaftliche Situation des Vorhabens.

Von anderen durch die geplante zulassige Bebauung ausgehenden Wirkungen sind die
vorhandenen Tourismuseinrichtungen und Verkehrstrassen im Geltungsbereich und im
nahen Umfeld unmittelbar betroffen. Dabet ist die Intensitat der gegebenen Vornutzung
ebenso wie die auf Teilflachen noch erkennbare, zeitweilige Nutzungsaufgabe bereits
von Bedeutung flr die dort verweilenden Menschen.

Aufgrund der Ansiedlung unterschiedlicher Funktionselemente im Rahmen des Touris-
mus, insbesondere der drei bereits in Betrieb befindlichen offentlichen Gaststatten und
des Hotels Fischerhaus, mit entsprechender Belastung durch Verkehrslarm, weist das
Plangebiet bezogen auf sonstige Wirkungen fur das Schutzgut Mensch nur eine geringe
Empfindlichkeit hinsichtlich der mit dem B-Plan angestrebten Veranderungen auf. Von
erheblicher Bedeutung sind lediglich die mit den einzelnen Baumafnahmen verbunde-
nen Beeintrachtigungen wie Sperrung von Flachen, Staub- und Larmbelastung sowie
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erhdhter Lieferverkehr und Storung des Landschaftsbildes durch Lagerplatze und de-
vastierte Flachen.

Bewertung
Verkehrslarm:

Das Plangebiet wird von Immissionen aus dem Bauverkehr mittelfristig weiter belastet.
Es ist davon auszugehen, dass die Baumalnahmen in geringerem Umfang als in den
letzten Jahren fortgefihrt werden. In zunehmendem Male sind Randzonen des Ferien-
dorfes besonders im nordostlichen Teil betroffen. Damit werden mit Ausnahme der Ver-
lagerung des Teepavillons (Baufeld Nr. 4) die sensiblen Niederungs- und Uferbereiche
durch Bautatigkeit nicht mehr gestort,

Der Stralienverkehr wird permanent auf den zufihrenden Waldwegen zunehmen da
sich die Zahl der Tagesbesucher und der langer Verweilenden erhéhen soll.

Die inneren Erschlieungsstralen werden ebenfalls durch eine erhéhte Verkehrsbelas-
tung gekennzeichnet sein. Dennoch st der erwartete starkere Verkehr typisch fur Fe-
rienanlagen der vorliegenden Grofte und insgesamt noch sehr gering. So sind von den
Verkehrsflachen keine Belastungen zu erwarten, die zur Uberschreitung von Grenzwer-
ten fihren, wie sie in Sondergebieten, die der Erholung dienen, gelten. Die Begrenzung
dieser Wirkungen liegt bereits im Zweck der Sondergebiete, die ja der Erholung der
Menschen dienen sollen.

Luftschadstoffe:

Unter Zugrundelegung der gultigen Warmedammstandards und moderner Heizanlagen
sind auch bei der zusatzlich geplanten Bebauung mit Ferienhdusern im Vergleich zur
bereits zulassigen Bebauung keine erheblichen Umweltauswirkungen durch Luftschad-
stoffe zu erwarten. Empfehlungen fur besondere Malinahmen zur Reduzierung der
Schadstoffemissionen aus der geplanten Nutzung sind fur die Entwicklung des Bauge-
bietes nicht erforderlich da vom Einsatz moderner abgasarmer Heiztechnologien ausge-
gangen wird.

Durch die zulassige Nutzungsintensitat kann sich der Kfz-Verkehr im Plangebiet und auf
dessen Zufahrtsstralen merklich erhéhen. Deutlich zeichnete sich bereits in den ver-
gangenen Jahren der hohere Bedarf an Stellplatzen ab, dem einige Inhalte der 1. Ande-
rung entgegenkommen.

Die Erhohung des flieBenden Verkehrs wird nicht in einem solchen Umfang erwartet,
dass damit gesonderte Malinahmen erforderlich werden. Da konkrete Verkehrs- und
Schadstoffprognosen nicht vorliegen, kann nur mit der gegenwartigen Situation vergli-
chen werden, wo sich besonders in den Sommermonaten und zu kulturellen Hoéhepunk-
ten bis zu einige Hundert Menschen im Gebiet aufhielten und einen nicht unbedeuten-
den Verkehr erzeugten (z.B. auch temporar genutzte Stellplatze). Bei besonders star-
kem Ansturm wurde auch ein Pendelverkehr mit Pferdewagen zwischen Ortsausgang
Alt Madlitz und der Milhle organisiert, dessen Leistungsfahigkeit aber beschrankt ist.

Abfallentsorgung:

Die anfallenden Abfalle der touristischen und gastronomischen Einrichtungen des Fe-
riendorfes wurden bereits in der Vergangenheit regelmaRig dem kommunalen Abfallent-
sorgungsbetrieb angedient und getrennt nach Wertstoffen und Restmull entsorgt. Hier
werden sich Anderungen hinsichtlich der Abfallmengen auf Grund der héheren Besu-
cherzahlen ergeben. Die Abfalle werden periodisch in verschiedenen Kategorien ent-
sorgt bzw. der Wiederverwertung zugefuhrt.

Organische Abfalle die bei der Grunflachenpflege und der Tierhaltung anfallen, wie
Laub, Méahgut und Pferdemist werden kompostiert oder gesammelt und der Landwirt-
schaft zugefuhrt. Dies ist im Sinne der natirlichen Stoffkreislaufe zur Entwicklung des
belebten Oberbodens winschenswerter als die Abfuhr solcher organischen Stoffe.
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Bewertung:

Beeintrachtigungen der menschlichen Gesundheit und der weiteren Schutzglter durch
Produktion von Luftschadstoffen und ungeordnete Abfallentsorgung sind auf Grund des
geltenden Anschlusszwanges im Plangebiet nicht zu erwarten, womit hierdurch keine
erheblichen Umweltauswirkungen auftreten. Die geplanten baulichen Erweiterungen fiih-
ren nicht zu wesentlichen Anderungen im Regime (Art und Weise sowie Zeitpunkt) der
Abfallentsorgung.

Schutzgut Boden

Das Schutzgut Boden hat im Naturhaushalt eine zentrale Bedeutung als Substrat fir die
Pflanzen- und Tierwelt, weil es Luft, Wasser und Nahrstoffe fur die Pflanzen bereitstellt,
ihnen Halt gibt und zudem einen Lebensraum firr eine grofie Anzahl von tierischen Bo-
denlebewesen und Mikroorganismen darstellt. Als Filter- und Speicherschicht ist der Bo-
den fur das Grundwasser von grofller Bedeutung. Von herausragender Bedeutung sind
die geschutzten Moorbildungen in der Seenrinne (Teile des Ufers am Madlitzer See und
beidseitig des MuhlenflieRes).

Mit Grund und Boden soll gemal § 1a Abs. 2 BauGB sparsam umgegangen werden.

Weite Teile des Geldndes weisen durch altere BaumafRnahmen eine gestorte Boden-
struktur auf. Diese Eingriffe sind verstarkt worden durch aktuelle Uberbauung und die
Anlage von Verkehrstrassen. Die starke Reliefenergie des Gelandes fuhrt bei Verlust der
Vegetationsschicht schnell zu Frosion an den Hangen. So haben sich mehrere, ehemals
unbefestigte Waldwege iiber die Jahrhunderte als Hohlwege herausgebildet.
Berechnungen zum Anteil der zulassigen bebauten oder durch Nebenanlagen bean-
spruchten Flache ergaben einen Wert von 9,2% bzw. 16,2% (zusammen 25,4%) des
Plangebietes.

Das Bebauungsplangebiet selbst ist bereits durch einen der Nutzung entsprechenden
Grad der Versiegelung bzw. Uberbauung mit Hotel, Restaurants, Sportanlagen und Fe-
rienhdusern gekennzeichnet. Durch die auf eine intakte Landschaft angewiesene Erho-
lungsnutzung ist immer noch ein vergleichsweise geringer Versiegelungsgrad zu konsta-
tieren. Probleme fir die Oberﬂé’lchenwasserversickerung sind auch bei der vorgesehe-
nen Erhéhung der Bebauung und Ausdehnung von Nebenanlagen nicht erkennbar.

Die nach 1. Anderung zulassigen baulichen Anlagen (Gebaude, Platze und Wege) in-
nerhalb der Baugebiete einschlieilich der Parkplatze nehmen 45.459 m? (15.528
+29.931) Grundfldche ein. Dagegen wurden im geltenden Bebauungsplan 25.914 m?
bebauter und befestigter Flachen zugelassen. Der Zuwachs ergibt sich insbesondere
aus den Stellplatzanlagen mit nun 7.710 m?, der erweiterten Ausweisung einiger Baufel-
der die sich aus den Unterlagen zu den Baugenehmigungen ergeben hat und den Ufer-
wegen.

Auch eine Gegeniiberstellung der Flachenkategorien fir Bestand und Planung innerhalb
der Baugebiete und andere bauliche Anlagen lasst die erwartete Situation in Bezug auf
das Schutzgut Boden deutlich erkennen. Dazu sind die bebaubaren Flachen einzeln be-
rechnet worden und in der folgenden Ubersicht (Tabelle 2) dargestellt.
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Tabelle 2° Zulassige bauliche Anlagen

Gebiet |  Geltender B-Plan 1. Anderung
Zulassige zulassige | Bebaubare zuldssige
Bebaubare Flachen- Flache Flachen-
Flache befestigun- befestigungen
-~ gen
SO1 378 m? 350 m? 704 m? 350 m?
B1 60m> | 115 m? -
B2 260 m? T 426 m? -
B3 58 m’ . | 163 m? e
S02 16 m? 0 m? 36 m? -
B4 16 m? - 36 m? -

SO3 464 m? 60 m? 484 m? 310 m?

B6 464 m? - 484 m* | B0+ m?

S04 235 m? 200 m? 270 m? | 700 m?

BS | 23%m | - 270 m? 200+ m?

S05 105 m? 310 m? 164 m? 310 m?
B24 105 m? - 184’ aom’

SO6 531 m? 650 m? 587 m? 650 m?

BES/B'—E’_j__ 30 m* |- 31Tm? 8806 m*
B10 BOtm® | - 556 m?
SO7 9.130 m? 11295 m? 13.283 m? 16.989 m?
, 9000+2295 9 600+7989
B3 245 m? - 326 m* 1 5
B9 234 m* | - 373 m* -
B11 1.060 m** 200 m? 2619 m? -
B12 1656 m? - 276m? .
B13 | 231m? - | 288m’ -
B14 294 m? - 350 m? -
B15 974 m? - | 1897 w2 -
B16 1800 m?** 1100 m? | 2400 m? 1106 m*™
| By 294 m? = 491 m? =

| B18 126 m? - 18w <
B19 400 m?* 170 m? 1000 m? 500 m=
B20 260 m** em*

B21 260 m** 00m? |

B22 520 m** ~650m* | 620m? 650 m*
B23 . 1l - | 10w -
B24 ~ - - -
Bzs ca. 2.000 . =

- Pfl-Klaranlage I
B27 - - 864 m* <
B28 T 2 m**

S-Schwimm- 165 m? & 210 m? -

_ becken g

Flache K = = = Lome
Flache T - 18 m* -

Flache Tul : - 1151 m? -

Flache Tu 2 - - 118 m? :
IR - = w 33
P3| - - - | -

P4 | - - ” 1 772 m?
I : - T 2615m”

Fliche A - 150 m? - 350+ 40 m?
Fliche H - m? - o
Fliche | - - - Garten
Fldache J - b= - m?

Abwasser - o » 120 m?

Summe 12859 m* | 17.5156m? 15.528 m> |  29.931m?

1. Anderung B-Plan
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"Technische Infrastruktur wie Leitungen, Trafos, Pumpen etc. sind zulassig

A Pflaster 12960 m2, . Totalversiegelung 787 m?, Kies/unbefestigt 4920 m?,
XXX Rasengitter 7710 m?

Die Nebenanlagen werden in der Versiegelungshilanz, soweit nicht naher bestimmt zu
50 % total versiegelt und zu 50 % mit Pflaster angenommen. So wird im Bestand der
Wert um den Reitpatz (4500 m?) verringert und entsprechend mit dem Rest von 10720
m* verfahren.

Die 0. genannten Verkehrsflachen mit 11.063 m? bestehen zu etwa 2.500 m? aus Pflas-
terflachen, 4.748 m? aus Kieswegen und Schotter bzw. sind unbefestigt und 3.815 m?
Begleitgrun. Die Uferwege sind abschnittsweise als Kieswege ausgebildet und tiberwie-
gend unbefestigt.

Aus den oben ermittelten Zahlen zu den vorgesehenen oder bereits genehmigten Ab-
weichungen und den bereits integrierten mindernden MaRnahmen, insbesondere die
Festsetzungen mit Angabe von zuldssigen ObergréRRen, ergibt sich zur 1. Anderung des
Bebauungsplanes eine Bilanz fur das Schutzgut Boden (s. Tabelle 5). Diese weist eine
zusatzlich zulassige Versiegelung von 3.651 m” anrechenbarer Flache aus.

FOr die Werte im Bestand sind die durch den geltenden Bebauungsplan bislang zuldssi-
gen Groflenordnungen heranzuziehen

Bewertung
Die naturlichen Funktionen des Bodens gilt es weitestgehend zu erhalten bzw. wieder

herzustellen. Verdichtung und Versiegelung sind maglichst zu vermeiden oder zu mini-
mieren. Schaden durch Wassererosion sind zu vermeiden (Winderosion ist auf Grund
des Baumbestandes nicht zu erwarten). Die Grunflachen sollen dauerhaft mit Vegetation
bedeckt, nicht mineralisch gedingt und nicht mit Pestiziden behandelt werden.

Das bedeutet fur den Bebauungsplan, dass dieser eine Begrenzung der bebaubaren
Flachen vornimmt. Gebaude sollen so weit wie moglich am Bestand orientiert sein, ohne
geringflugige Variationen in der Grundflache auszuschlieRen.

Die zu befestigenden Bereiche der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
(Mischverkehrsflachen), Zufahrten und Nebenanlagen sollen mit moglichst wasser- und
luftdurchlassigen sowie begriinbaren Materialien ausgefiihrt werden.

Die Festsetzungen der 1. Anderung erméglichen erhebliche Eingriffe in das Schutzgut
Boden, die im Geltungsbereich nicht ausgeglichen werden konnen. Sie sind durch Er-
satzmalfinahmen an anderer Stelle zu kompensieren.

Fur die Bautatigkeit gilt allgemein: abgetragener Oberboden ist sorgsam zu lagern bzw.
sinnvoll wiedereinzubauen (s. auch BauGB § 1 Abs.5) und der Eintrag von Schadstoffen
ist auch wahrend der Bauzeit auszuschliefien.

Bevorzugte Befestigungssysteme aus Sicht des Boden- und Wasserschutzes:
- Schotterrasen

- Rindenmulchweg

- Rasengittersteine/ Wabengitter

- Pflaster mit breiten offenen Fugen (Rasenpflaster),

- wassergebundene Decke,

- Hydropflaster oder -belag (stark wasserdurchlassige Baustoffe).

Schutzgut Wasset/ Wasserhaushalt

Beim Schutzgut Wasser sind die Bereich Grundwasser und Oberflachenwasser zu un-
terscheiden. Die Bewirtschaftung des Wassers ist mit dem Ziel einer nachhaltigen Ent-
wicklung i. S. Von § 1 Abs. 5 BauGB so zu entwickeln, dass auch nachfolgenden Gene-
rationen ohne Einschrankung alle Optionen der Gewassernutzung offen stehen. Gewas-
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ser sind vor Verunreinigungen zu schutzen, ihre natirliche Selbstreinigungskraft ist zu
erhalten oder wiederherzustellen (BNatSchG § 2 Abs. 1, 6).

Der Planungsraum umgibt im Stden das Ufer des Madlitzer Sees. Dort befinden sich
traditionell mehrere Steglagen, die in den See fihren und touristischen Zwecken dienen,
jedoch nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen.

Mit Lage im zentralen sudlichen Plangebiet ist auch das durchlaufende Briesener Muh-
lenfliely als Oberflachengewasser zu nennen. Dieses treibt das wieder errichtete Muhl-
rad an und erzeugt auch Elektroenergie.

Die oberflachlichen Versickerungsmaoglichkeiten der unversiegelten Bereiche mit einem
durchlassigen Substrat im Plangebiet sind gut. Die Grundwasserneubildungsrate des
Bearbeitungsgebiets kann jedoch auf Grund der bestehenden bzw. zu erstellenden Ge-
baude-, Nebenanlagen und Verketnsflachen vermindert werden. Ebenso kann der Ein-
trag von Dungern und Pflanzenschutzmittein bei intensiver gartnerischen Pflege auf den
sandigen oder auch den ufernahen Moorboden bei geringem bis sehr geringem Grund-
wasserflurabstand zum Eintrag von Nahr- und Schadstoffen in das Grundwasser fuhren.

Das Schmutzwasser wird in Gruben gesammelt und abgefahren. Die Errichtung einer im
geltenden Bebauungsplan ausgewiesenen Pflanzenklaranlage ist nun nicht mehr vorge-
sehen.

Besondere Altlasten aus Vorbelastungen der ehemaligen Nutzungen durch Quellen
Stoffeintrage sind nicht bekannt.

Bewertung
Die Entwicklungsziele fur dieses Schutzgut bestehen darin, sowohl das Grundwasser als

auch die Oberflachengewasser vor Schadstoffeintragen zu schitzen und die Neubildung
von Grundwasser auf das Gebiet bezogen zu erhalten, also die Leistungsfahigkeit des
Wasserhaushaltes nachhaltig zu gewahrleisten.

Die Nutzung ist so zu gestalten, dass einerseits eine minimale Bodenversiegelung durch
zu erwarlende Eingriffe gewahrleistet wird. Vaorhandene Beeintrachtigungen sind zu re-
duzieren bzw. zu beenden.

Die Entsorgung der Siedlungsabwasser wird in Abstimmung mit der unteren Wasserbe-
horde geregelt und erfolgt durch Abfuhr. Neue und sanierte Objekte sind von Nutzungs-
beginn an mit einer den einschlagigen Rechtsvorschriften entsprechenden ortsiiblichen
Abwasserentsorgung auszustatten.

Der Einsatz von mineralischen Dingern und Pestiziden bei Grinflachenpflege und Gar-
tennutzung ist zu minimieren und in den Uferzonen zu vermeiden.

Die Versickerung von Niederschlagswassern ist vollstandig im Plangebiet sicherzustel-
len. Wenn erforderlich muss dies mittels geeigneter Vorrichtungen (Mulden-, Rigolen-
Systeme etc.) erfolgen. Niederschlagswasser soll nicht direkt, insbesondere oberflach-
lich, in den Madlitzer See oder das Briesener Miuhlenfliely eingeleitet werden.

Schutzgu! Kiima/luft

Das Plangebiet wird meso- und mikroklimatisch auf Grund des hohen Grades der Uber-
schirmung durch Baume und durch seine unmitielbare Lage am Madlitzer See sowie
teilweise in der Niederung der Seenrinne gepragt, die als Kaltluftentstehungsgebiet
wirkt. Die waldartige Vegetation des Gebietes beglnstigt bis auf den Uferbereich des
Madlitzer Sees einerseits eine verhaltnismalig geringe Durchliftung, andererseits eine
Verringerung von moglichen Windbelastungen. Ein Wéarmeinseleffekt besteht bislang
durch die isolierte Lage der einzelnen Baukorper nicht. Nur entlang der ausgebauten
Verkehrstrassen (Mihlendamm). soweit diese nicht Uberschirmt sind, kann Wéarmespei-
cherung auftreten.
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Bewertung

Der Uberwiegend waldartige Charakter des Plangebietes und seine Lage am Madlitzer
See haben ein ausgeglichenes Meso- und Mikroklima zu Folge. In der Niederung ist es
relief- und substratbedingt feuchter als auf den héher gelegenen Flachen.

Diesen Zustand gilt es weitestgehend zu erhalten. Er ist auch bei baulicher Verdichtung
und intensiverer verkehrstechnischer ErschlieRung zu sichern. Es ist zu verhindern,
dass durch bauliche Veranderungen Flachen entstehen, die im Sommer bei starker
Sonneneinstrahlung eine starke Erwarmung und ebenso starke néchtliche Abkuhlungen
aufweisen.

Die Versiegelung ist darum auch aus klimatischen Grinden, z.B. wegen der Wirkung als
Warmespeicher, moglichst gering zu halten (siehe auch Wasserhaushalt/ Boden). Die
Erhaltung des Waldklimas im Plangebiet ist durch die andauernde Uberschirmung der
Strallen, Wege und anderer befestigter und unbefestigter Flachen mit Baumen, durch
einen ausreichenden Anteil unversiegelter Flachen und auch durch die Begriinung von
Wanden und Fassaden zu sichern.

Die wichtigsten, fur das Lokalklima wirksamen Vegetationselemente sind die aus dem
Waldbestand hervorgegangenen Groligeholze. Der fur das Feriendorf Uberwiegend typi-
sche Schirm aus Kiefern und Laubbaumen (Ausnahme um die Mihle) ist weitestgehend
zu erhalten und bei Verlusten mit Baumen in gleicher Zahl zu erganzen.

Durch eine vollstandige ganzjahrige Uberdeckung des unversiegelten Bodens mit Vege-
tation sind Staubbelastungen durch Winderosion zu unterbinden.

Schutzgut Arlen und Biotope, Tiere und Pflanzen

Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes sind Tiere und Pflanzen als Be-
standteil des Naturhaushaltes in ithrer natlrlichen und historisch gewachsenen Artenviel-
falt zu schitzen(§2 Abs. 1, 10 BNatSchG). |hre Lebensraume, sowie sonstigen Lebens-
bedingungen sind zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und gegebenenfalls wieder-
herzustellen.

Das pflanzliche Artenspektrum auf dem Geldnde des Feriendorfes ist sehr heterogen
und wird stark von den differenzierten Standortbedingungen aber auch von den Pflan-
zungen verschiedener Geholze bestimmt. Sowohl ausdauernde als auch kurzlebige
Pflanzenarten treffen hier aufeinander. Das Spektrum reicht von gestorten, trockenen,
nicht zu nahrstoffarmen bis zu nassen, moorigen Standorten.

Die angrenzenden und sich in das Plangebiet erstreckenden Forste sind relativ reich
strukturiert und weisen eine Hohe Zahl an Baumarten auf. Dies ist in Hang und Uferbe-
reichen auf die differenzierten Standortbedingungen zurtckzuflhren, wurde aber durch
Anpflanzung verschiedener Forstbaumarten (Larche, Lebenshaum, Douglasie) noch
verstarkt, Teilweise ist die Ausdehnung der u. g. Biotope nur sehr gering, z.B. im schma-
len, moorigen und nicht durchgéngig ausgepragten Uferbereich des Madlitzer Sees, o-
der sie treten als Begleitbiotope, u. a. als Saume, auf.

Gemal der Kartieranleitung des Landes Brandenburg werden die vorherrschenden Ve-
getationsstrukturen den Biotoptypen Ferienlager / Feriendorf (10230), ruderale Pionier-
vegetation (10123) und in den Uferzonen bzw. der Niederung den Biotoparten Nieder-
moor, ungestort (041210) und Hochstaudenfluren feuchter Standorte (05141) zugeord-
net.

Das Briesener Muhlenfliel wird als schnell flieltender Bach, naturnah, beschattet
(01112) kategorisiert.

Siudwestlich des Gartens an der Mihle schlielen sich Quellen, Quellfluren (01100) an.
Sie sind vom Plangebiet durch Graben (01133) getrennt.
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Tab.3: Liste der Biotoptypen

Zahlen- | Kartiereinheit typische Pflanzenarten
code
01100 Quellen, Quellfluren* Lysimachia vulgaris, Chrysosplenium oppositi-
| folium, Cardamine asmara
01112 schnell flieRender Bach, natur- Samolus valerandi, Phalaris arundinacea
T nah. beschattet* 7
01133 Graben, weitgehend naturfern, | Eupatorium cannabinum, Lysimachia vulgaris, Epi-
ohne Bebauung | lobium parviflorum
02111 Flachseen, Weiher (mit ‘Nymphaea alba (Begleithiotop 02200), Iris pseu-
Schwimmblattgeselischaften) * dacorus, Hydrocharis morsus ranae, Typha an-
i | gustifolia, Eupatorium cannabinum
041210 | Niedermoor, ungestort Scheuchzeria palustris, Sphagnum recurvum, Urti-
ca dioica, Cirsium palustre, Trollius europaeus, Ly-
) simachia vulgaris
05132 Aufgelassenes Grasland frischer | Galium molluge, Campanula patula, Knautia ar-
e Standorte vensis, Crepis biennis o
05141 Hochstaudenfluren feuchter Carex gracilis, Galium aparine, Eplloblom hirsu-
Standorte tum. Filipendula ulmaria, Phalaris arundinacea
05142 Staudenfluren (Saume) frischer, | Chelidonium majus, Aegopodium podagraria, La-
nahrstoffreicher Standorte mium maculatum, Lamium album, Galium aparine,
o . urtica dioica
07150 alte Solitarbaume und Baum- Fraxinus excelsior, Quercus petraea, Alnus gluti-
gruppen nosa
03103 Erlen - Bruchwald Alnus glutinosa,Carex elongataAthyrium filix -
femina, Urtica dioica, Deschampsia cespitosa, Ru-
- bus idaeus
08110 Erlen - Eschen — Walder® Alnus glutinosa, Fraxinus excelsior, Carex remota,
Galecbdolon luteumn, Poa trivialis, Ranunculus re-
pens, Deschampsia cespitosa -
08140 Ulmen — Hangwalder* Ulmus carpinifolia, Sambucus nlgra . Ranunculus
ficaria, Euonymus europaeus, Poa nemoralis, Im-
| patiens noli tangere, Aegopodium podagraria
08281.6 | Birken - Vorwald® Betula pendula Rubus fruticosus, Holcus lanatus,
R Avenella flexuosa
08480 Kiefernforst Pinus sylvestris
08486 Kiefernforst mit Larche Pinus sylvestris, Larix decidua
08682 Kiefernforst mit Buche Pinus sylvestris, Fagus sylvatica
08684 Kiefernforst mit Robinie Pinus sylvestris, Robinia pseudoacacia
10111 Garten Gemiise, Stauden, Obstbaume, Rasen
10123 ruderale Pioniervegetation Chenopodium spec., Artemisia vulgaris, Daucus
carota, Atriplex spec., Melilotus alba, Achillea
| miliefolium, Berteroa incana
10125 Waldschneisen Chenopodium spec.. Melilotus alba, Daucus carota
10126 sonstige ruderale Staudenfluren | Chenopodium spec., Artemisia vulgaris
10230 Ferienlager / Feriendorf Mosaik aus 0.g. Pflanzengesellschaften und Bau-

ten sowie versiegelten oder vegetationsfreien Fla-
chen
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Der weit uberwiegende Teil der Flachen des Plangebietes zeichnet sich durch einen
mehr oder weniger dichten Geholzbestand aus. Die Standortvielfalt und durchgefuhrte
Anpflanzungen fuhren zu einer groften Artenzahl. So sind bei der Bestandsaufnahme
des Grinordnungsplanes bereits Ende der 90er-Jahre etwa 50 Gehdlzarten erfasst wor-
den. Der Bestand am Ufer des Madlitzer Sees setzt sich Uberwiegend aus Schwarzerlen
(Alnus glutinosa) zusammen.

Die Lebensraumqualitat der Flachen im Gebiet ist ebenfalls sehr heterogen. Auf Grund
der bestehenden und ehemaligen unterschiedlichen Nutzungen (verschiedene Formen
des Tourismus, Fremeitanlagen Bautangken) sind die Flachen in unterschiedlichem
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Mafe von menschlichem Einfluss gepragt. Die am intensivsten genutzten Flachen im
unmittelbaren Umfeld der Restaurants bzw. des Hotels haben nur eine geringe Bedeu-
tung als Lebensraum da sie stark frequentiert und starker gepflegt werden.

Dagegen bieten die im Plangebiet integrierten und mit den umliegenden Wéldern ver-
bundenen Gehélzbestande, Feuchtbereiche und die kleinen Offenflachen ausgezeichne-
ten Lebensraum fur Végel, Kleinsduger, Insekten und sogar Lurche und Reptilien, so
dass auch der siedlungsgepragte Bereich, vor allem in den Ubergangszonen zum Wald
reich strukturiert ist und eine fur das Umfeld uberdurchschnittlich artenreiche Fauna
aufweist.

Der Uberwiegende Teil des Geltungsbereiches ist von mittlerem bis hohem Wert. Ver-
antwortlich hierfar sind vor allem:
» Unterschiedliche naturiiche Gegebenheiten wie Boden, Feuchte, Exposition und
daraus abgeleitete Biotopvielfalt
e eininsgesamt geringer Anteil baulicher Strukturen
» abschnittsweise Storungsarmut und Nutzungsaufgabe
e die umliegenden Walder und angrenzende Uferbereiche des Sees

Beeintrachtigungen der Lebensraumqualitat sind dagegen gegeben durch:
e Barrierewirkungen baulicher Anlagen und durch Zaune
e Bodenbeeintrachtigungen durch Uberbauung, Stoffeintrage und Erosion
« Aufgegebene bauliche Anlagen, Lagerplatze(tlw. aber auch Sekundarbiotope!)
» Permanentes oder gelegentliches Aufsuchen von Flachen
+ Intensive Pflege der Grinflachen

Bewertung

Auf Arten und Lebensgemeinschaften bezogen, bestehen die Entwicklungsziele darin,
flr maéglichst viele Arten typischer wildlebender Pflanzen und Tiere des Siedlungsberei-
ches geeignete Lebensraume zu erhalten und teilweise auch neu zu schaffen. Die vor-
gesehenen Erweiterungen und Neuausweisungen sollen hochwertige Lebensraume
nicht beeintrachtigen und notwendige Pufferzonen beachten.

Die bestehende Artenzusammensetzung und Artenvielfalt sind im Gebiet auf Grund der
Nutzung fur die Erholung und durch den Verkehr verandert worden, jedoch tiberwiegend
von mittlerer bis hoher Qualitat. Die intensivierte Nutzung als Feriendorf flhrt insgesamt
zu hoherem Besucherdruck und haufig auch intensiverer Pflege der Flachen. Anderer-
seits wird durch diese Nutzung die Biotopvielfalt bis zu einem gewissen Grad erhalten,
die sonst durch natirliche Sukzession verloren ginge.

Die bauliche Erweiterung bzw. Verdichtung bedeutet hier den Verlust von Lebensrau-
men und ist zudem mit weiterer Verstarkung des Besucherverkehrs verbunden.

Fur alle bislang bestockten Bereiche ist eine Erhaltung der Uberschirmung durch Siche-
rung und gaf. durch Neupflanzung von Baumen (Hangbereich der Appartementhauser)
anzustreben, die fir die Landschaft typisch und hier heimisch sind. Dies gilt auch fur die
als Naturdenkmal geschitzte Kastanienallee auf dem Muhlendamm.

Die intensiv gestalteten Grinanlagen sollen auf ein Minimum z.B. im direkten Umfeld der
Gebaude, beschrankt und die Mehrheit der Flachen nur extensiv gepflegt werden. Die
Praxis zeigte, dass es durch grofie extensiv genutzte Teilbereiche am ehesten gelingt,
eine Vielzahl sehr unterschiedlicher Sekundarbiotope entstehen zu lassen. Im Wechsel
mit reinen Waldparzellen findet sich in solchen Bereichen dann noch immer eine deutlich
hohere Artenvielfalt, als auf scheinbar naturndheren und weniger ,gestérten” Forstfla-
chen.

Die Ausdehnung vorhandener Offenflachen und von Waldrandern ist quantitativ zu si-
chern und ihr Artenspektrum zu verbessern. Einfriedungen sollen fir wandernde Klein-
sauger u. a. Tiergruppen durchlassig sein.
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Schutzgul Landschaftsbild

Das Plangebiet bildet mit dem starken Relief, den Gewdassern, seiner traditionellen Be-
bauung und den ausgedehnter GrolRgeholzbestanden (v. a. Gem. Kiefer) eine fur die
Region einmalige Situation mit hoher Attraktivitat.

Nach §2 Abs. 1 BNatSchG ist die Landschaft in ihrer Vielfalt, Eigenart und Schonheit
auch wegen ihrer Bedeutung als Erlebnis- und Erholungsraum des Menschen zu si-
chern. Ihre charakteristischen Strukturen und Elemente sind zu erhalten oder zu entwi-
ckein. Beeintrachtigungen des Erlebnis- und Erholungswerts der Landschaft sind zu
vermeiden.

Das ursprlingliche Bild der Landschaft im und um das Plangebiet ist wahrend der Jahr-
hunderte dauernden Nutzung durch den Menschen gepragt worden, Historische und
auch aktuelle Flachennutzungen und andere Anthropogene Einflusse sind neben der
Morphologie entscheidend fur die Auspragung des vorgefundenen Landschaftsbildes.
So ist der bestimmende Madlitzer See ein kiunstlich aufgestautes Gewasser.

Sowohl das Briesener Muhlenfliel als auch die hangigen, bewaldeten Uferbereiche des
Madlitzer und Petersdorfer Sees unterstreichen die pragende Wirkung des Rinnentals
als typisches Element dieses Landschaftsraumes.

Das Plangebiet beinhaltet Teile der historischen Bebauung mit Mihle, Klosterscheune,
Fischer- und Forsthaus sowie die nach 1945 gewachsene Siedlungsstruktur eines Erho-
lungsobjektes das in den letzten 10 Jahren bereits zum Feriendorf aufgewertet wurde.
Es ist von allen Seiten vollstandig durch Waldflachen umgeben und aus der Fernzone
hicht wahrnehmbar.

Bis auf einige wenige Flachenabschnitte in der Niederung (Uferzonen) ist das Plangebiet
im Wesentlichen von meist waldartiger Bestockung mit unterschiedlich ausgebildeter
Kraut- und Strauchschicht gepragt. Es lassen sich zwei Fiachentypen unterschiedlichen
Charakters ausweisen, die das Landschaftshild bestimmen.

Der innerhalb der Seenrinne gelegene Teil des Plangebietes ist mit den rekonstruier-
ten historischen Gebauden und einem Garagentrakt (Umbau zur Rezeption) bebaut
und besitzt im Siiden sowie zum Madlitzer See hin mehrere offene Abschnitte.

Der ¢stliche Bereich oberhalb, der Niederung ist fast vollstandig bestockt. Hier befin-
den sich die Reitanlagen mit ihrer Infrastruktur und die Ferienhduser sowie das ge-
plante Kongress- und Wellnesszentrum. Die Bauten sind locker im Gelande verteilt;
allerdings nehmen Sportanlagen und Stellplédtze davon bedeutende Anteile ein. Ahn-
lich ist auch der kleine Gelandetell auf dem Westufer, oberhalb der Klosterscheune
gestaltet.

Der direkte Uferbereich des Madlitzer Sees ist mit Ausnahme eines kleinen Pavillons,
der am Westufer versetzt werden soll. bebauungsfrei.

Die dem Ufer zugewandten Flachen im Kernbereich des Feriendorfes sind stark mit
nicht heimischen Ziergehdlzen (u. a. Koniferen, Rhododendron) durchsetzt und weisen
auch intensiv gepflegte Rasenflachen auf. Die steiler abfallenden Béschungen an den
Hohlwegen sind teilweise mit Efeu bewachsen, womit ein guter Erosionsschutz erreicht
wird.

Am Rande des Plangebietes weist der sonst vorhandene Ufergehélzsaum grofiere LU-
cken auf. Das Ufer wurde hier bereits in der Vergangenheit aus wirtschaftlichen (Fi-
scher) und asthetischen Grinden offen gehalten.

Bewertung
Das Landschaftsbild wird besonders im tiefer gelegenen Niederungsbereich von einem

attraktiven Miteinander der rekonstruierten Gebaude und der landschaftlichen Elemente
wie Gewasser, Offenflachen und Waldrander gepragt. Das bewegte Relief kann hier
besser wahrgenommen werden und die baulichen Anlagen ordnen sich den dominieren-
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den Geholzen unter. Bei den architektonischen Details wurde Wert auf die Anpassung
an die historischen Vorbilder bzw. den Charakter einer Waldsiedlung genommen. Bei
den Neubauten wie der Reithalle ist der Einsatz des vor Ort gewonnenen Holzes gut zu
erkennen. Die Uberschirmung weiter Flachen des Gebietes durch Groflbaume tragt zu
einem sehr kleinrdumigen Gesamtbild bei, das in einem attraktiven Kontrast zur Weite
des Madlitzer Sees und der offenen Uferzonen steht. Die Wiederherstellung dieses Zu-
sammenspiels aus nattrlichen und baulichen Elementen ist auf Grundlage des bereits
geltenden Bebauungsplanes in Hinsicht auf die Belange von Freizeit und Erholung ge-
lungen und soll durch Beschrankung bewahrt werden.

Diesem Ziel mussen Art und Mal der baulichen Nutzung und die Gestaltung der Frei-
raume Rechnung tragen. Wesentliche Voraussetzung fur ein hochwertiges Landschafts-
bild sind die maximale Erhaltung von Altbaumen oder deren Wiederanpflanzung wie sie
westlich der Appartementhauser (Baufelder Nr. 8 und 9) yorgesehen ist.

Durch Begrenzung der zulassigen uberbaubaren Grundflachen und Gebaudehohen so-
wie die Platzierung der bebaubaren Bereiche tber Baufelder sind vermeidbare Geholz-
verluste zu unterbinden. Neben den Baustellen gibt es gegenwartig nur wenige Konflikt-
punkte im Landschaftshild. Als storend fur die Erlebbarkeit der | andschaft in der Seen-
rinne erweist sich der am Mihlendamm angelegte parkplatz der die 7erschneidung des
Niederungsbereiches verscharft. Gleiches gilt fir die hohe Umzaunung an der Ost- und
Siidostseite des Gelandes.

Als sensible Freiraume sind die wenigen Offenflachen in der Niederung von Bebauung
freizuhalten. Im nordostlichen Teilgebiet laufen gegenwartig noch Bauarbeiten und be-
stehen Konflikte fur das Landschaftsbild.

Die Ausdehnung der Verkehrsflachen, hier besonders der neu ausgewiesenen Stell-
platzanlagen, sollen unter Beachtung der ortlichen Erfordernisse, die Hohen der Bau-
korper unter Beriicksichtigung der fur die Waldsiedlung typischen Bauformen so gering
wie moaglich gehalten werden.

Ziel muss es sein, den Charakter des Gebietes 80 ZU erhalten und zu entwickeln, dass
Art, Ma® und Platzierung der baulichen Anlagen sowie die Gestaltung der Freiraume der
landschaftlichen und stadtebaulichen Situation im LSG Madlitz-Falkenhagener Seenket-
te angepasst sind. Dies wurde Im verfahren erreicht und mit Bescheid des MLUV vom
bestatgt.

Schutzgul Kultur- und sonstige Sachgtiter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgutern sind Guter zur verstehen, die Objekte von ge-
sellschaftlicher Bedeutung als architektonisch wertvolle Bauten oder archaologische
schatze darstellen und deren Nuizbarkeit durch das Vorhaben eingeschrankt werden
konnte.
Das Plangebiet umfasst Teile eines historischen siedlungsgebietes (Muhlenstandort, Fi-
scherhaus) und hafindet sich in der Nahe von drei Bodendenkmalen“:

-im Sudosten des Ferienparks.

_nordwestlich der Madlitzer Mahle

-nordlich des Petersdorfer Sees
Daher sind alle Malnahmen, die Bodendenkmalbereiche beriihren, durch die untere
Denkma'.schutzbehérde genwehgmggngsgflmi_g und sind entsprechende Hinweise im
Bauleitplanverfahren zU erwarten.
Baudenkmale befinden sich weder im Plangehiet noch in unmittelbarer Umgebung den-
noch stellen die Muhle mit Scheune, das Fischerhaus und das Forsthaus ebenso wie
der aufgestaute Madlitzer See als Zeugnisse der historischern Landnutzung und Sied-
lungstatigkeit (Landeskul’[urj wertvolle Kulturguter dar.

® (Quelle: Brandenburgisches Landesmuseum fur Ur- und Fruhgeschichte, Auftenstelle Frankfurt {(Q.),

Stand Marz 1996)._
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Bewertung

Durch die geplanten Veranderungen der Festsetzungen im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes werden die vorhandenen Kultur- oder sonstigen gachguter nicht erheblich
peeintrachtigt. Fur die in Folge der 1. Anderung zulassige Bebauung gelten die Vor-
schriften des Denkmalschutzes analog zur bislang maoglichen Bebauung.

Wechselwirkungen swischen den Belangen des Umweltschutzes

Die nach den Vorgaben des BauGB zu petrachtenden Schutzguter beeinflussen sich
gegenseitig in unterschiedlichem Make. Dabei sind die Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgutern sowie Wechselwirkungen aus Veriagerungseﬁekten und komplexe Wir-
kungszusammenhénge der Schulzguter zu betrachten. Die aus methodischen Grunden
auf diese Teilsegmente des Naturhaushaltes, die so genannten Schutzguter, bezogenen
Auswirkungen petreffen damit ein stark vernetztes Wirkungsgefuge.

Im Plangebiet wird die eingeschlagene Entwicklung zu einem Feriendorf mit komplexen
Freizeitangebot und hochwertiger Gastronomie fortgesetzt.

Durch den fur eine Waldsiediung bereits relativ haohen Grad der touristischen Vornut-
zung ist ein weiterer deutlicher Anstieg des Versiegelungsgrades >u erwarten. Enispre-
chend ist der Eingriff auf die Bodenfunktionen von ainem absolut bedeutenden Umfang
und nicht var Ort auszugleichen. Auch die Beeinflussung der Uber das Gebiet hinausrei-
chenden Waldbereiche, Waldrander, Uferzonen und Flachen, die im Rahmen von
Schutz und Entwicklung von Natur und Landschaft von Bedeutung sind, wird durch die
geplante Bebauung weiter verstarkt. Grundsatzlich andern sich jedoch die Abmessun-
gen der ausgewiesenen Gebietskategorien nur geringfugig, sO durch Stellplatz P im
westlichen Plangebiet und Steliplatz P4 westlich des Forsthauses. In Abstimmung mit
Forst- und unterer Naturschutzbehorde wurde das Plangebiet im Nordosten um ca. 8045
m? erweitert.

Die Bauflachen sind so anzulegen, worden, dass vorhandene naturliche oder durch vor-
handene Infrastruktur entstandene Grenzen respektiert werden.

Aufgrund der Aufhebung der letzten stadtebaulichen Missstande und der bereits funktio-
nierenden touristischen Nutzung sind die Umweltfolgen der moglichen Wechselwirkun-
gen als gering bis mitte! zu beurteilen. Starkere Beeintrachtigungen sind auch im Zu-
sammenhang mit Baumverlusten nicht zu erwarten, da diese sich nach den vorliegen-
den Unterlagen auf 11 Baume im Bereich der Flache K beschranken (Mistplatte dort be-
reits realisiert).

Eine Ausweitung der erheblichen Umweltauswirkungen durch sich negativ verstarkende
Wechselwirkungen in Folge der geplanten Anderungen ist im Bebauungsplangebiet all-
gemein nicht zu erwarten. Dem kommt auch die in Zeitpunkt und Teilbereichen differen-
zierte Umsetzung der vom Bebauungsplan vorgesehnen geanderten Festsetzungen
entgegen. Eine Ausnahme bilden die Stellplatze sudlich vom Muhlendamm, der bereits
angelegt wurde und das Landschaftsbild sowie den Biotopverbund und die Sicherheit
auf der Verkehrsflache stort.

Zusammengefasste Umweltauswirkungen

Bei der vorgesehenen Anderung der uberbaubaren Flachen und zulassigen Nebenanla-
gen innerhalb des Plangebietes handelt es sich Im Wesentlichen um die Erweiterund
von Baufenstern, die Erhohung der uberbaubaren Flache sowie die Zulassigkeit weiterer
Gebaude und Nebenaniagen, wie Tunnel und PKW-Stellflachen.

In geringem Umfang sollen gegenuber dem geltenden Bebauungsplan neue Gebaude
zugelassen werden. Die erwarteten Erganzungen im Rahmen des Tourismus / Beher-
bergungsgewerbes sind mit einem storungspotential verbunden, das aber durch die
gleichartige Vornutzung vergleichsweise gering bleibt. Die Umweltwirkungen liegen teil-
weise auch in der Revitalisierung von brach gefallenen Flachen der ehemaligen Erho-
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lungseinrichtung und der intensiveren Nutzung des gesamten Areals. Diese Wirkungen
wurden jedoch bereits weitgehend im Verfahren des geltenden Bebauungsplanes be-
ricksichtigt. Umfangreiche Verluste an Geholzen konnen im Plangebiet mit den gelten-
den baurechtlichen Festsetzungen grundséatzlich vermieden werden, wenn diese ein-
gehalten werden. Eine geringfigige Veranderung oder auch Aufwertung des Land-
schaftsbildes im Mittel- und Nahbereich kann nur dann im positiven Sinne angenommen
werden, wenn ein grozigiger Anteil von baumbestandenen Grunflichen innerhalb der
Flachen mit veranderten Festsetzungen verbleibt, wie dies im Altbestand vielfach anzu-
treffen ist. Da nunmehr mit einer héheren Zahl von Ferienhausern zu rechnen ist, ge-
winnt der Baumbestand weiter an Bedeutung fir das Landschaftsbild, das Mikroklima
und damit auch fir die Erholungsfunktion des Gebietes.

Negative Wechselwirkungen zu Kultur- und Sachgutern sind aus der zuldssigen bauli-
chen Entwicklung nicht zu erwarten. Die Stabilisierung und Entwicklung des Feriendor-
fes hat wirtschaftliche Ausstrahlungskraft auf die benachbarten Gemeinden und wirkt
sich damit stabilisierend auf deren sozio-kulturelle Situation aus.

4. Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei der Durchfithrung der
Planung und bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfithrung der Planung

Durch die Anderungen des Bebauungsplanes werden teilweise erhebliche Beeintrachti-
gungen des Ausgangszustandes erwartet. Dies betrifft insbesondere:
Erhebliche Zusatzliche Bodenversiegelung durch Gebaude und Anlagen
Eine Anzahl von Baumverluste mit nicht erheblichen Wirkungen auf Mikroklima und
Landschaftsbild
die weiter erhohte Nutzungsfrequenz mit Storungen auch von Flachen an den Zu-
fahrtstrassen
Hinsichtlich der Situation fur die Versickerung des Regenwassers vor Ort, werden keine
wesentlichen Anderungen erwartet.

Entsprechend der im Verfahren abgestimmten Festsetzungen wurde eine Ubersicht zu
den Werten der méglichen Flachenentwicklungen aufgestellt, die dem Vergleich zu je-
nen des Ist-Zustandes dient.

Ergebnis: Im Zuge der Anderungen werden zusatzlich Flachen mit 16.968 m2 (42.682-
25914) fur bauliche Anlagen beansprucht (s. Versiegelungshilanz S.40).

Darstellung der Auswirkungen des Vorhabens

Es werden die méglichen baubedingten, anlagebedingten und betriebsbedingten Auswirkun-
gen des Vorhabens unterschieden. Die Minderungsmalinahmen des Griinordnungsplans
sind bei dieser Aufstellung bereits eingeflossen und werden im Fortlaufenden beschrieben.
Die im Plangebiet verteilten Standorte der Vorhaben mit gednderten Festsetzungen lassen
diese Wirkungen nicht flachendeckend, sondern punktuell und zeitlich verschoben auftreten.
S0 existieren in deren Nachbarschaft immer relativ intakte Zonen, die als Rickzugsbereiche
genutzt werden kénnen und die Eingriffe u. a. in das Schutzgut Arten Biotope geringflgiger
sowie mit besseren Moglichkeiten zu ihrer Verminderung ausfallen lassen.

Durch das Bauen bedingte Wirkungen

- Beeintrachtigung der Bodenfunktionen durch physikalische Bodenveranderungen

(z.B. Bodenverdichtung, -verschlammung, und -verfrachtung),

- Beeintrachtigung von Boden und Grundwasser durch méglichen Eintrag von Schadstoffen,
- Beeintrachtigung der Umgebung durch Larm und Erschiitterungen,

1. Anderung B-Plan
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- mogliche Beschadigung von Baumen und Strauchern des Gehélzbestandes in Baugebie-
ten, auf Erschlielungstrassen, und in benachbarten Wald-/ Grinfidchen durch Baumaschi-
nen,

- Beeintrachtigung des Ortsbildes wihrend des Bauens durch Lager, Baumaschinen und de-
vastierte Flachen

Anlagebedingte Wirkungen

- Abtrag von gewachsenem Oberboden,

- Verlust von Flachen und Einschrankung der Bodenfunktionen durch Versiegelung;
Vollversiegelung durch die Baukorper sowie eine Voll- oder Teilversiegelung von Stralen,
Wegen und Stellplatzen, Gesamtverlust von ca. 6 ha unversiegeltem Boden,

- Anderung des Mikroklimas durch den Verlust von Vegetationsflache und Baumbestand
(11 Baume)

- Verringerung und Zerschneidung von Lebensraumen wildiebender Tiere,

- siedlungsbedingte Anderung von Artenvielfalt und Individuenzahl der natiirlichen Lebewelt
durch Grinflachenpflege und permanenten Aufenthalt

- Veranderung / Storung des Ortsbildes durch dichte Bebauung, Veranderung des Reliefs
und Gehoélzverluste

Betriebsbedingte Wirkungen

- erhohter Trinkwasser- und Energieverbrauch im Gebiet,

- mehr Abwasser und Miill,

- verstarkte Emissionen durch Verkehr und Heizung,

- Larm durch Verkehr und Sport und andere Tatigkeiten, bis in unbebaute Flachen (Wald,
Uferzone)

- Beeintrachtigungen des Menschen sowie der Arten und Lebensgemeinschaften durch er-
hohtes Verkehrsaufkommen auf allen Straften und Wegen des Plangebietes und zusatzlich
auf den Anbindungen, die durch angrenzende Waldbereiche und Orte verlaufen,

- Beeintrachtigung der Schutzgiter auf benachbarten Flachen durch Freizeitbetatigungen
sowie durch erhéhten Ful- und Rad- und Reitverkehr ;

Tabelle 4. Fidchenvergleich

Kategorie B-Plan 1. Ande-
B 7 rung
Bebauung 12.859 15.528
Gebaude
Nebenanlagen/ 24.022 29.931
Verkehrsflachen 11.063
davon
Total versiegelt 6.507 787
Pflaster 7.000 12.960+2 500
Rasengitterplatten 1.500 -
Kies, unbefestigt 9.015 4,748
Reitplitze 4500 5.374
Parkplatze - 7.710
in Schotterrasen )
Vegetations- 120.001 125117
Wasserflachen (in Bau- (=74 4%) (=73,9%)
gebieten 42.921
Wald, Saume, Grunfla- 35497
chen) 1.394
- 41,450
| Gesamt B 161.382 169.191

alle Angaben in m?
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In der nachfolgenden Tabelle 5 sind die Eingriffsverhaltnisse fur das Plangebiet mit der je-
weils maximal festgesetzten zulassigen Bebauung je Baufeld, sowie der maximal zuldssigen
fur Nebenanlagen qguantifiziert.

Die Einschrankung der Bodenfunktion wird angelehnt an Werte der Umweltbehérde Ham-
burg (1984) und der TU Hannover (1996) berechnet.
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Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der geplanten Anderungen und Fertigstellung des Feriendorfes
im ursprunglichen Umfang werden sich keine stadtebaulichen Missstande erhalten, da
bereits eine Umfassende Gestaltung des gesamten Territoriums angestrebt wurde. Al-
lerdings wird mit den vorgesehenen Anderungen zum Bebauungsplan bereits auf erste
Erfahrungen aus dem Bau und Betrieb der fertig gestellten Einrichtungen reagiert.

Ein nicht geringer Teil der Anderungen ist bereits Uber Ausnahmeregelungen umgesetzt
worden bzw. befindet sich in der Bauphase. Diese und zukinftige baurechtliche Detail-
probleme sollen geldst bzw. vermieden werden. So durch entsprechende Bemessung
und Lage der bebaubaren Flachen, wie es u. a. auch durch Zusammenfassung der Bau-
felder 19 - 21 geschehen soll.

Weiterhin zeichnete sich bereits in den letzten Jahren ein erhohter Stellplatzbedarf ab,
der inshesondere bei grofieren Veranstaltungen/ Festen immer wieder zu Problemen
fuhrt.

Andere Anderungen fithren zu einer Verbesserung des Komforts fir Besucher des Fe-
riendorfes oder ermaglichen neue Aktivitaten (Kapelle, Reitanlagen).

Alle Anderungen zielen also auf eine Anpassung der Ausstaltung des Feriendorfes an
die Nachfrage bezuglich touristischer Aktivitaten und Unterkunftsformen (z.B. Ferien-
hauser) und auf ein hohes Qualitatsniveau ab. Damit kann das gesamte Feriendorf z.B.
durch eine bessere Auslastung der gastronomischen Einrichtungen wirtschaftlich stabili-
siert werden.

5. Geplante Mainahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nach-
teiligen Auswirkungen / anderweitige Planungsméglichkeiten,

Die Belange des Umweltschutzes sind gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstel-
lung der Bauleitplane und in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 zu berticksichtigen. Im Be-
sonderen sind auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemagR §
la Abs. 3 BauGB i. V. § 21 Abs. 1 BNatSchG die Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft durch geplante Siedlungsvorhaben zu beurteilen und Aussagen zur Vermei-
dung, Verminderung und zum Ausgleich zu entwickeln. Nicht unbedingt erforderliche
Beeintrachtigungen sind durch die planerische Konzeption zu unterlassen bzw. zu mini-
mieren und entsprechende Wertverluste durch Aufwertung von Teilflachen soweit még-
lich innerhalb des Gebietes Mittels geeigneter Mainahmen auszugleichen.

Im Zuge der Baumafinahmen ist nur mit der Fallung von wenigen Einzelbaumen im Be-
reich der Baufelder zu rechnen. Es handelt sich hierbei um Arten des forstlichen Bestan-
des. Deren Ersatz kann unproblematisch im Geltungsbereich erfolgen und sollte im
Rahmen der Baugenehmigungen fir die einzelnen Objekte (Dungplatte) entsprechend
der Brandenburgischen Baumschutzverordnung geregelt werden. Der Mikrostandort flr
die Kapelle wurde in Abhangigkeit zum benachbarten Stellplatz und dem Kongresszent-
rum im Laufe des Verfahrens so eingeordnet, dass kein Baum gefallt werden muss.

Die dargestellten moglichen Manahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich von Ein-
griffen in Naturhaushalt und Landschaftsbild werden im Sinne der Schutzgiter nach
Abwagung im B-Plan baurechtlich festgesetzt.

Die Bilanzierung im landschaftsplanerischen Fachbeitrag (Grinordnungsplan) zur Ein-
griffsregelung stellt klar, dass durch MaRnahmen zur Minderung und zum Ausgleich die
durch die geplante Entwicklung verursachten Eingriffe im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes im Vergleich zum gegenwartigen Zustand der Nutzung innerhalb des
Plangebietes nicht ausgeglichen werden kénnen,

Malnahmen aufllerhalb des Plangebietes sind insbesondere zur Kompensation der Ein-
griffe in das Schutzgut Boden notwendig.

Umweltbericht 1. Anderung B-Plan
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Diese nicht festsetzbaren ErsatzmaRnahmen an anderer Stelle (aullerhalb des Gel-
tungsbereiches) sind ebenfalls konkret benannt worden und rechtlich gesichert. Vom
Vorhabenstrager ist als Kompensation der Waldumbau auf eigenen Flachen der Alt
Madlitzer Miihle GmbH vorgeschlagen und durch die Gemeindevertretung beschlossen
worden Diese werden im Verhaltnis 1:3 angerechnet, da im Wald durch den Unterbau
mit Laubhélzern lediglich eine Aufwertung gegenuber der vorhandenen Situation mit ei-
ner reinen Kiefernkultur stattfinden soll. Die notwendigen Flachen von ca. 1.1 ha (10.953
m?) befinden sich in der Gemarkung Petershagen auf dem Flurstiick 248 der Flur 2
(Waldabteilung 1640).7

Die einzelnen Schritte der Vermeidung, Verringerung und des Ausgleichs werden nach-
folgend als zusammengefasste Zielvorstellungen und anschlieRend durch die auf die je-
weiligen betroffenen Schutzguter bezogene Malinahmenbeschreibung konkretisiert. Da-
bei werden die mit der Planung unvermeidbaren Belastungen gesondert herausgestellt.

Allgemeine umwelthezogene Zielvorstellungen

Aus der Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile ergeben sich hinsichtlich der

umweltbezogenen Zielvorstellungen Anforderungen aufgrund erheblicher Umweltauswir-

kungen in folgenden Teilaspekten:

" Schutz und Entwicklung der hochwertigen Lebensrdume insbesondere Moorflachen
der Niederung und Uferzone des Madlitzer Sees mit Verlandungsbereichen

= Erhaltung der Versickerungsfahigkeit des Bodens

= Erhaltung des Altbaumbestandes fur ein intaktes Landschaftshild und eine ausgegli-
chene mikroklimatische Situation (Waldklima)

* Einordnung neuer Bebauung in das Orts- und Landschaftsbild bzw. dessen Verbes-
serung in den Bereichen mit Missstanden

= Schutz der benachbarten ungestérten Waldbereiche.

Die starksten Wirkungen der Eingriffe gehen von der zusatzlich moglichen Flachenver-
siegelung und der damit verbundenen Beseitigung von Vegetation aus. Die Bodenbilanz
des Vorhabens weist bereits gemindert einen Verlust anrechenbarer Fléche durch Voll-
und Teilversiegelung in der GréRenordnung von bis zu 3651 m? auf.

Damit waren zugleich lokale Eingriffe in den Wasserhaushalt verbunden, da sich die fur
die Versickerung und Grundwasserneubildung zur Verfligung stehende Flache entspre-
chend verringerte.

Fur das Schutzgut Klima / Luft sind im Plangebiet keine erheblichen Eingriffe zu erwar-
ten. Da die voraussichtlich geringen Geholzflachenverluste auf Grund der umgebenden
Waldflachen nur minimal innerhalb des Geltungsbereiches klimawirksam werden.

Flur das Schutzgut Arten und Biotope sind insbesondere durch den Verlust von wenig
gestorten, ruderalen und Brachflachen Eingriffe zu erwarten. Zum Verlust von bis zu 1.9
ha Wald unterschiedlichen Wertes wird es durch Verzicht auf weitere Umwandlungen
nicht mehr kommen. Damit soll auch die Vereinbarkeit der Inhalte des Bebauungspla-
nes mit den Schutzzielen des LSG erreicht werden.

Durch die stadtebauliche Fortentwicklung kann fiir das Plangebiet dann nicht von einem
erheblichen Eingriff in das Schutzgut Landschaftsbild ausgegangen werden, wenn die
bestehenden Konfliktsituationen bereinigt, die ufernahen Bereiche nicht beeintrachtigt
werden und der Charakter einer Waldsiedlung durch Dominanz der Baume gegeniber
den Gebauden und Nebenanlagen gewahrt wird. Dies soll durch geeignete Festsetzun-
gen und Manahmen erreicht werden. Diesem Ziel dient in erster Linie die Sicherung
des Baumbestandes und Begrenzung der Uberbaubaren Grenzen, die immer noch weit-
gehend am Bestand orientiert sind. Die Platzierung der neu geplanten Baukorper soll
unter dem Gesichtspunkt minimaler Geholzverluste erfolgen.

Umweltbericht 1. Anderung B-Plan
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Nicht zuletzt sollte Beachtung finden, dass die Festsetzungen des bereits geltenden Be-
bauungsplanes mit den Bauflichen der Sondergebiete im Plangebiet bereits zu einer
Festschreibung der anthropogenen Uberformung gefithrt haben und langjahrig bereits
erhebliche Belastungen des Bodens und bis zur Entstehung des Feriendorfes auch er-
hebliche Belastungen des Landschafts- und Ortsbildes bestanden.

Die ErschlieBung soll (iber bereits vorhandene Trassen erfolgen, hier wird keine Erweite-
rung vorgenommen. Diese ermoglichen keinen Durchgangsverkehr und sind, bei der
vorgegebenen geringen Ausbaubreite geeignet Storungen durch Kfz-Verkehr auf ein
Mindestmal zu beschranken.

Im Rahmen der in den Bebauungsplan zu integrierenden Grunordnungsplanung besteht
die Absicht, im Interesse eines fur den Siedlungsbereich vertraglichen Gebietscharak-
ters, einschrankende Entwicklungsgrenzen zu setzen und so erhebliche Beeintrachti-
gungen des Naturhaushaltes und des Orts- und Landschaftsbildes nachhaltig zu ver-
meiden. Durch den touristischen Charakter der Gesamtanlage liegt dies auch im wirt-
schaftlichen Interesse des Betreibers.

Da die Schutzglter Boden, Arlen/Biotope und Landschafisbild am starksten von Eingrif-
fen betroffen ist, missen Vermeidungs- und Ausgleichsmallnahmen vorrangig darauf
abzielen, hier entsprechend aufwertend zu wirken.

Auch die Schutzguter Wasser und Klima/l uft werden, da unmittelbar abhangig vom Ver-
slegelungsgrad des Bodens bzw. vom Vorhandensein von Vegetation (besonders
Baumbestand), ebenfalls durch die Bauleitplanung beeintrachtigt. So dass auch in die-
ser Hinsicht gezielte Mallnahmen fir die Reduzierung von Eingriffen erforderlich sind.

Folgende mogliche Eingriffe (E) und deren erhebliche Wirkungen (W) auf den Natur-
haushalt und das Landschaftsbild des Plangebiets und umliegender Bereiche sind zu
erwarten:

Eingriff (E) Wirkung (W)
Bauverkehr und Lagerung von Materia- W Physikalische Bodenveranderungen, durch
lien diese Wirkung kann bis auf abge- Verdichtung werden Pflanzenwurzeln und
sperrte, geschitzte Bereiche das gesam- das Bodenleben beeintrachtigt sowie die Si-
te Plangebiet umfassen ckerfahigkeit vermindert

W Verstarkle Erosion oder Verfrachtung von
Bodenteilchen nach Zerstorung der Vegeta-
tionsdecke

W Verringerung der Sickerfahigkeit in verdich-
teten Bereichen

Rekonstruktion und Erweiterung von Ge- W Abtrag von Oberboden und zusatzliche Ver-
bauden (15528 m?), Nebenanlagen mit siegelung bzw. Teilversiegelung, die Funkti-
Totalversiegelung und Teilversiegelung on des offenen Bodens als Standort fur Ve-
(29931 m?) und Stellplatze (7.710 m?) getation und Bodenleben und als Versicke-

rungs- und Filtersubstrat fur die Grundwas-
serneubildung werden gemindert oder vollig
zerstort (siehe unter Punkt 5 Tab. Flachenbi-
lanz zur Versiegelung, S.40)

W Verminderung von Vegetationsvolumen und
Tierlebensraum

Neubau van Gebauden oder Verlagerung W Verlust von naturnahen Pflanzengesell-
schaften und Tierlebensraum, Barrierewir-
kung

W ___Abgrabung von Oberboden
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W Anderung des Mikroklimas durch Warme-
speicherung

W in Abhangigkeit von der Aushildung Beein-
trachtigung oder Aufwertung des Land-
schaftsbildes

Erhohte Anzahl von Menschen mit zeil- W Haufigere bzw. permanente Beunruhigung

weiligem oder permanentem Aufenthalt von Flachen im Plangebiet und angrenzen-

im Plangebiet der Bereiche durch Fullganger, Reiter und
Fahrzeuge (Gaste, Versorgung)

11 Baumverluste durch die Errichtung W Verdnderung des Landschaftshildes und des
von Gebauden und Anlagen (Kapelle, Mikroklimas
Dungplatte (Flache K im Plan))

V1

V2

V3
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Nach §12 BNatSchG sind Eingriffe in Natur und Landschaft zu vermeiden. Unvermeid-
bare Eingriffe jedoch sind zu mindern und durch Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen zu
kompensieren.

Erfordernisse und MaRnahmen zum Schuiz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

Schutzgut Boden

Auf die mit der zusatzlichen Bodenversiegelung im Rahmen der 1. Anderung verbunde-
nen Kompensationserfordernisse reagiert der Bebauungsplan auf der Grundlage des
Fachbeitrages zur Eingriffsregelung mit folgenden Festsetzungen:

Ausbau der Parkplatze P1, P2 und P4 mit Schotterrasen
Durch diese Mafinahme werden 7.967 m? weniger Boden voll versiegelt

Begrenzung der Zufahrt auf eine Breite von maximal 3 m

Die mogliche Versiegelung wird so deutlich verringert, Gehélzverluste im Randbereich wer-
den minimiert.

Begrenzung der Baufeldanpassung auf eine geringe Erweiterung von < 1 m umlau-
fend auf Basis der Vermessung vom April 2008

Orientierung des Baufeldes am Bestand bleibt erhalten, ermoglicht aber geringfugige Abwei-
chungen z.B. einzelner Gebaudeteile

Nachnutzung des Standortes der vorhandenen 90 m* Grube zur Ausweisung von
Abwasseranlagen nordwestlich Baufeld 16

Keine Inanspruchnahme eines unbebauten Bereiches durch Nachnutzung der vorhandenen
Anlage

Verzicht auf die Baufelder 24 und 25

Durch diese Festsetzung kénnen bebaubare Flachen im Umfang von 900 m? vermeiden
werden

Unvermeidbare Belastungen:

In Folge der gednderten Festsetzungen des Bebauungsplanes wird eine erheblich héhe-
re Uberbauung statthaft, aulRerdem ist mit einer hoheren Aufenthaltsfrequenz und lange-
ren Aufenthaltsdauer (Hotel mit Appartementhausern, Ferienhauser) im Gebiet zu rech-
nen, die das gesamte Jahr betrifft (gegenlber saisonalen Objekten).
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Die wesentlichen Wirkungen der MinderungsmafRnahmen beziehen sich auf die Be-
schrankung der zusatzlich moglichen Versiegelung, so dass sich die Flachenkategorien
der Planung auf ein notwendiges Maf reduziert zeigen.

Nach Anrechnung der maximal Zulassigen Versiegelung einschlielich der Nebenanla-
gen gemdall BauNVvO ergeben sich durch die Anderungen des Bebauungsplanes Ein-
griffe der Bodenfunktionen i einer Grofienordnung von 9.357 m? anrechenbarer Flache.

Schutzgut Tiere und Pflanzen - NATUR UND LANDSCHAFT (GRUNSYSTEM)

Der Schutz von Tieren und Pflanzen als Bestandteile des Naturhaushaltes kann auf der
Grundlage des Fachbeitrages (GOP) durch Festsetzungen zur Vermeidung, zur Verrin-

gemal § 1 Abs. 3 BauGBi V. m. § 21 Abs. BNatSchG erfolgen.

Kompensationsbedarf ergibt sich aus dem Verlust von Baumen, Vegetationsflachen so-
wie der Storwirkung durch den Aufenthalt von Menschen im gesamten Plangebiet und
an den Zufahrtstrassen.

Auf die auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen betreffenden Umwelteinwirkungen soll in
der Planung mit folgenden Malnahmen reagiert werden:

Verschiebung des vorhandenen Favillons in Richtung Steg unter Beachtung des
Schutzes von Réhrichten und anderen geschiitzten Ufergesellschaften

Durch diese Festsetzung soll die mogliche Schadigung von geschutzten Ufergesellschaften
vermieden werden.

Schutz;_der quelligen Flachen stdlich des hfstorisc_hen Gemusegartens bei der Miih-
le vor Uberbauung, Betreten, Verunreinigung und Uberschittung
Die Festsetzung dient dem Schutz der benachbarten sensiblen Bereiche im Sinne der

Schutzgebietsverordnung, die eine seltene Flora aufweisen und auch fir die Herpetofauna
von Bedeutung sind.

Beachtung des Baumbestandes bei der Errichtung einer Kapelle und Ausweisung
eines neuen Baufeldes (Baufeld 23)

Die Festsetzung dient dem Schutz des Baumbestandes (max. eine Baumfaliung) mit vernehmiichen
Wirkungen auf die Schulzgiiter Landschaftsbild und Mikroklima

Direkte Anlagerung der Dungplatte an das Stallgebaude: Mindestabstand des Stall-
gebaudes von 25 m zum Waldrand

Die Malnahme dient einer Minimierung der Flacheninanspruchnahme sowie der Vermeidung
von Zerschneidungen der Tierwanderwege

Erhalten aller Baume im Sinne der Baumschutzverordnung, innerhalb der Baugebie-
te als Flachen nach § 9 (1) 25b BauGR
Malnahme zur Wahrung des stark durchgriinten Ortsbildes mit Waldsiedlungscharakter, des

Mikroklimas und der Lebensqualitat im Bereich des Feriendorfes. Auch als Lebensraum far
verschiedene Tierarten erhalten die betroffenen Flachen hiermit eine hohere Bedeutung.

Erhalten aller Baume innerhalb der bestockten Griinflachen durch Festsetzung als
Flachen nach § 9 (1) 25b BauGB

Mafinahme zur Wahrung des stark durchgrtinten Ortshildes mit Waldsiedlungscharakter, des
Mikroklimas und der Lebensqualitat im Bereich des Feriendorfes. Auch als Lebensraum fur
verschiedene Tierarten erhalten die betroffenen Flachen hiermit eine héhere Bedeutung.

In Einzaunungen sind mind. alle 5 m sind Offnungen vorzusehen um die Durchlas-
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sigkeit flr Tiere zu gewahrleisten.

Diese Malinahme ermoglicht bei Inanspruchnahme weiterer Flachen und deren Einzaunung
den Austausch von Individuen unterschiedlicher Populationen.

Zum Muhlenflie, wie auch zum sidiich der Mihle gelegenen Graben, ist ein min-
destens 5 m breiter Pufferstreifen von baulichen Anlagen frei zu halten.

Diese Mafinahme fuhrt zur Ausbildung von wenig gestérten Bereichen in den sensiblen Ufer-
zonen der Gewasser und ermaglicht dort die Ansiedlung der spezifischen Vegetation

Far offentlich zugangliche Bereiche, wie den Damm und den Uferweg, sollen nur Er-
ganzungen mit heimischen standortgerechten Gehélzen zuléssig sein (20).

Diese MaBnahme fuhrt zur nachhaltigen Sicherung des Geholzbestandes in den natirlich
vorkommenden Arten mit Auswirkungen auf die Lebensraumgqualitat

Einige Bereiche sind Vorrangflachen des Natur- und Landschaftsschutzes und sind
vollig frei von baulichen Anlagen zu halten. Dies betrifft insbesondere die Uferzonen
und Flachen des Erlenbruchwaldes.

Diese Malinahme fahrt zur Ausbildung von wenig gestorten Bereichen in den sensiblen Ufer-
zonen der Gewasser und ermaglicht dort die Ansiedlung der spezifischen Vegetation und sel-
tener bzw. geschitzter Tierarten

Erganzung der Uferzonen durch private Granflachen, in denen nur Wanderwege und
Zugange zu Steganlagen zulassig sind.

Diese Flachen haben hohe Bedeutung fur ein intaktes Landschaftshild und die be-
sondere Qualitat der gewassernahen Biotope als Lebensraume.

Erhaltung und Sicherung des geschitzten Erlenwaldes
(Ostufer und sudostlich der Mahle )

Diese Flachen stellen nach §32 BbgNatSchG geschutzte Bereiche im Komplex mit
anderen hochwertigen Biotopen (See, Quellbereiche, Hangwalder, Graben) dar .

Schutzgut Landschaftsbild

Auf die mit der geplanten Entwicklung bezlglich des Schutzgutes ,Landschaftsbild" ver-
bundenen Kompensationserfordernisse soll der Bebauungsplan auf der Grundlage des
Fachbeitrages zur Eingriffsregelung mit folgenden Festsetzungen reagieren:

Ausbau der ausgewiesenen Parkplatze P1, P2 und P4 mit Schotterrasen

Die Maltnahme ermoglicht eine vertragliche Einbindung der Stellplatze in die Waldsiedlung
ohne erhebliche Storung des Landschaftshildes

Begrenzung der Zufahrt auf eine Breite von maximal 3 m

Die Zufahrt tritt nicht dominant in Erscheinung und beeinflusst das Landschaftsbild nur ge-
ring; der Baumbestand wird geschont

Begrenzung der Baufeldanpassung auf eine geringe Erweiterung von <1 m umlau-
fend in Anlehnung an die Vermessung vom April 2008

Weitgehende Orientierung der Grundflache am Bestand mil Moglichkeit fir abweichende
Bauteile sichert nur geringfugige Anderung des Landschaftsbildes

Ausweisung von offentlich zuganglichen Uferwegen dstlich und westlich des Sees

Diese Malinahme dient der Sicherung der offentlichen Zuganglichkeit des Seeufers und der
Erlebbarkeit des hochwertigen Landschaftsbildes

1. Anderung B-Plan
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Beachtung des Baumbestandes bei der Errichtung einer Kapelle und Ausweisung
eines neuen Baufeldes (Baufeld 23)

Schutz des landschaftshild-pragenden Baumbestandes (Waldsiedlung)

Nachnutzung des Standortes der vorhandenen 90 m? Grube zur Ausweisung von
Abwasseranlagen nordwestlich Baufeld 16

Keine Belastung des Landschaftsbildes durch neue Anlagen

Verzicht auf Anordnung des tberdachten Holzplatzes fur das Kreativzentrum mit klei-
nem Werkstatt- /Geratehaus am ehemaligen Standort der geplanten Pflanzenklaran-
lage und auf den Holzlagerplatz (Baufelder Nr.24 und Nr.25)

Freihaltung der Baschungsoberkante von Bauwerken und Schonung des értlichen Baumbe-
standes als dominierendes Element des Landschaftsbildes

Direkte Anlagerung der Dungplatte an das Stallgebaude; Mindestabstand des Stall-
gebaudes von 25 m zum Waldrand

Konzentration Von Gebauden und Nebenanlagen ermoglicht Freihaltung anderer Bereiche,
Vermeidung van Verkehrswegen

Begrenzung der Anzahl der Vollgeschosse fur die Gebaude

stadtebauliche Unterordnung der Gebaude im Landschaftsbild die mit Ausnahme von Mahle,
Fischerhaus und Forsthaus ein Vollgeschoss aufweisen

Generelle Festsetzung der offenen Bauweise mit Ausnahme des Baufeldes 15,

Die Begrenzung der Baukérpermalie dient deren optischer Unterordnung gegentiber dern
Baumbestand und fihrt zu einer lockeren Siedlungsstruktur

Fur offentlich zugangliche Bereiche, wie den Damm und den Uferweg, sollen nur Er-
ganzungen mit heimischen standortgerechten Gehélzen zulassig sein.

Malinahme dient u.a. der Erhallung des naturnahen Eindrucks der Gesamtanlage durch
Verwendung der naturlich vorkommenden Geholze

Einige Bereiche sind Vorrangflachen des Natur- und Landschaftsschutzes und sind
vollig frei von baulichen Anlagen zu halten.

Mafnahme dient u.a. der Erhaltung des naturnahen Eindrucks der Gesamtanlage durch wei-
te unbebaute, meist offene Flachen

Unvermeidbare Belastungen:

Fur die angestrebten Nutzungen innerhalb der locker bebauten Siedlungslage ist eine
Zunahme und damit auch Verdichtung der baulichen Anlagen zu erwarten. Dabei han-
delt es sich um Baumassen und Nutzungen, die siedlungsspezifisch und typisch fur eine
Ferienanlage dieser Qualitét sind.

Im Ergebnis des langjdhrigen Verfahrens zum Bebauungsplan wurde eine geordnete
und ausgewogene Entwicklung fur die Flachen im Gebiet der Alt Madlitzer Mihle vorbe-
reitet. Belastungen fur das Plangebiet entstehen Kleinrdumig und zeitweilig wechselnd
durch die weiterhin ausgefihrten Bauarbeiten und den daraus folgenden Bedarf an La-
gerflachen. Weitere Belastungen sind bei Grolveranstaltungen zu erwarten, wenn alle
ausgewiesenen Stellplatzanlagen ggf. vollstandig ausgenutzt werden und die grofRe Zahl
der Fahrzeuge den Gebietscharakter entsprechend negativ beeinflusst.
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Schutzgut Wasser

Auf die Umweltauswirkungen der Anderungen fur das Schutzgut Wasser reagiert der
Bebauungsplan durch alle Festsetzungen, die den zulassigen Versiegelungsgrad im
Plangebiet mindern. Durch weitere Festsetzungen zur konkreten Ausbildung befestigter
Oberflachen (Teilversiegelung) erfolgt eine Minimierung der Eingriffe in die Bodenfunkti-
onen (Versickerung, Vegetationsstandort).

Diese Festsetzungen bilden die Grundlage dafir, dass alles anfallende Wasser vollstan-
dig im Plangebiet versickert wird, womit Eingriffe in den Wasserkreislauf vermieden wer-
den.

Die Gefahr der Verschmutzung von Grund- und Oberflachenwasser wird bei Einhaltung
der geltenden Regeln der Technik weitgehend vermieden.

Ausbau der ausgewiesenen Parkplatze P1, P2 und P4 mit Schotterrasen

Die Malinahme bewirkt die Erhaltung der vollstandigen Sickerfahigkeit auf der betroffenen
Flache mit 7710 m?

Ortbeton- oder Bitumendecken sind fur Verkehrsflachen nicht zuldssig.

Die Maltnahme bewirkt eine leilweise Erhaltung des Sickervermégens auf den befestigten
Verkehrsflachen

Zum Muhlenflies, wie auch zum sidlich der Milhle gelegenen Graben, ist ein min-
destens 5 m breiter Pufferstreifen von baulichen Anlagen frei zu halten.

Die Mafinahme bewirkt einen erhohten Schutz der Oberflachengewasser vor Schadstoffein-
tragen

Schutzgut Mensch

Die vorgesehene Nutzung entspricht den (bergeordneten Planungen und ermoglicht
weiterhin die Erholungsfunktion als eigentlichen Zweck des gesamten Vorhabens. Inso-
fern sind spezielle Malinahmen beziiglich des Schutzgutes Mensch auf Grund der un-
veranderten Lage des Plangebietes und der identischen Nutzung nicht notwendig.

Das Vorhaben hat sich nach den Inhalten des geltenden Bebauungsplanes zu einem
aufwertenden Element des LSG entwickelt und lebt andererseits von dessen Attraktivi-
tat. Es ist davon auszugehen, dass diese Wechselwirkung auch in Zukunft erhalten
bleibt.

Als besonders bedeutend sind in diesem Zusammenhang die auf das Schutzgut Land-
schaftsbild gerichteten MalRnahmen zu nennen, die alle dem Ziel der Integration von
Bauten und Anlagen in die landschaftliche Situation sowie der Sicherung von Schutzzie-
len des LSG dienen.

Unvermeidbare Belastungen:

Die unvermeidbaren Belastungen konzentrieren sich auch fiir die Menschen als Bewoh-
ner und Gaste des Gebietes auf die durch Baumafnahmen hervorgerufenen Wirkungen.
Weitere Belastungen Uber ein allgemein zu tolerierendes Mafd eines ,normalen" Betrie-
bes im Feriendorf sind nicht zu erwarten. Wiederum muss auf die besondere Situation
bei den seltenen grofieren Festen hingewiesen werden, wo untypisch hohe Besucher-
zahlen zu einer abweichenden Situation filhren. Sie bilden die gewollte Ausnahme zur
ruhigen, naturvertraglichen Erholung der Gbrigen Zeit.

Allgemeine Festsetzungen zu den Vermeidungs- und Kompensationsmal3nahmen:

1. Anderung B-Plan
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Uber einzelne konkrete Malinahmen hinaus werden auch pauschale MalRnahmen vor-
geschlagen, die bauplanungsrechtlich nicht in den Bebauungsplan tbernommen werden
konnen, jedoch im Grunordnungsplan genannt wurden

Fir die im Bestand zu erhaltenden Geholze sind wahrend der Bauzeit Schutzmali-
nahmen gegen mechanische und chemische Schadigungen der Stamme und
Hauptwurzeln nach DIN 18920 bzw. RAS-LG4 sicher zu stellen.

Diese Mafinahme soll den Verlust oder die nachhaltige Schadigung wertvoller Gehslzbestan-
de, insbesondere wahrend der Bautatigkeit auf den jeweiligen Flurstiicken, vermeiden

Bei Ausschachtungen von Ober- und Unterboden ist die getrennte Lagerung sowie
ein fachgerechter Wiedereinbau nach DIN 18196/ 18915 sicher zu stellen. Diese
Die Mainahme soll den Verlust des wertvollen humushaltigen Oberbodens durch Mineralisie-

rung verhindern und eine unverminderte Qualitit der Bodenoberflache im Gebiet nach Ab-
schluss der Bautatigkeit sichern.

Anfallendes Niederschlagswasser ist auf den Grundsticken innerhalb des Plange-
bietes zu versickern. Dazu sind ausreichend dimensionierte Versickerungsmaglich-
keiten wie Mulden, Rigolen u. 4. anzulegen.

Die Manahme dient der Aufrechterhaltung des Wasserkreislaufes im Gebiet und
insbesondere der Grundwasserneubildung.

Nach Durchfiihrung aller Minderungs- und Ausgleichsmalinahmen werden auf den ge-
nannten Flachen die betroffenen Schutzgiter deutlich geringer beeintrachtigt und das
Landschaftsbild wird tlw. sogar aufgewertet.

Die Eingriffe in die Schutzgiter Wasser und Klima/Luft kénnen bei Integration der Fest-
setzungsvorschldge beziglich des Umgangs mit anfallendem Niederschlagswasser und
der Sicherung bzw. Nachpflanzung von Geholzen als weitgehend ausgeglichen betrach-
tet werden.

In Hinsicht auf die Kompensation der Eingriffe in die Schutzglter Arten und Biotope, Mi-
kroklima und Landschaftshild ist zu beachten, dass die positive Wirkung durch neu ge-
pflanzte GroRgehdlze erst mittelfristig, nach einigen Jahren einsetzt, wenn diese ausrei-
chend grole Kronen ausgebildet haben. Deswegen sind bereits Pflanzqualitdten mit
groerem Stammumfang oder Hohe zu verwenden.

Erhebliche Beeintrachtigungen des Wasserhaushalts erfolgen, bei Durchfiihrung der
MinderungsmaRnahmen, nicht. Soweit erforderlich, tragt hierzu die Anlage von zweck-
mafigen Sickereinrichtungen (z.B. Muldensystemen) bei.

Ersatzmalinahmen

Die durch das Vorhaben verursachten Eingriffe sind auf Grund der weniger belasteten
Ausgangssituation nicht innerhalb des Geltungsbereichs ausgleichbar. Da eine erhebli-
che Grofenordnung an nicht ausgleichbaren Eingriffen verbleibt, sind Ersatzmafnah-
men nach §14 BbgNatSchG erforderlich I1hr Umfang definiert sich wesentlich an den
verbleibenden 3.651 m? anrechenbarer Flache mit Totalverlust der Bodenfunktionen.

Im Verlauf des Verfahrens sind die nolwendigen Ersatzmalnahmen konkret definiert
und im April 2008 letztmalig angepasst worden.

Vom Vorhabenstrager ist als Kompensation der Waldumbau auf eigenen Flachen der Alt
Madlitzer Muhle GmbH vorgesehen (E1). Diese werden im Verhaltnis 1:3 angerechnet,
da im Wald durch den Unterbau mit Laubhélzern lediglich eine Aufwertung gegentiber
der vorhandenen Situation mit einer reinen Kiefernkultur stattfinden kann. Die notwendi-
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gen Flachen von ca. 1,1 ha (10.953 m?”) befinden sich in der Gemarkung Petershagen
auf dem Flurstlick 248 der Flur 2 (Waldabteilung 1640).°

Die dort erreichte Flachenwirkung bei der Wiederherstellung der Bodenfunktionen kom-
pensiert vollstandig die 3651 m? mit deren anrechenbarem Verlust im Plangebiet.

Anderweitige Planungsmaéglichkeiten
Standort:

Die Siedlungstatigkeit am Standort ist bereits durch den laufenden Tourismusbetrieb mit
mehr oder weniger lockerer Bebauung und die damit verbundene teilweise Versiegelung
des Grund und Bodens gekennzeichnet. Somit bereiten die Planinhalte zur erweiterten
Standortentwicklung zwar Eingriffe vor, die sich jedoch an anderer Stelle hinsichtlich der
Umweltauswirkungen deutlich starker erweisen wirden und wirtschaftlich nicht sinnvoll
sind. Eine Entwicklung auf bisher nicht durch Siedlungstatigkeit gepragtem Gelande wird
verhindert. Dem Prinzip der Nachnutzung, Innenverdichtung vor Aulenentwicklung unter
Beachtung der fur die Anlage typischen Bebauungsformationen wird gefolgt.

Planinhalt:

Der Planinhalt korrespondiert mit der begonnenen Entwicklung insbesondere im Hinblick
auf die Reaktivierung und Stabilisierung des touristischen Schwerpunktes Madlitzer
Muhle im Amt Odervorland. Eine Alternative stellt lediglich der Verzicht auf die geplanten
Anderungen, soweit sie nicht durch erteiite Baugenehmigungen bereits vorgegeben
sind, dar. Sowahl die Gemeinde als auch der Vorhabenstrager dokumentieren durch die
Inhalte der 1. Anderung ihren Willen zur nachhaltigen Entwickiung des Feriendorfes.

Da die Gemeinde Madlitz-Wilmersdorf in den Ubergeordneten Planungen keine entspre-
chenden Flachen an anderer, gegebenenfalls nicht vorbelasteter Stelle ausweist, ist der
Verzicht am Standort Madlitzer Mihle im Sinne der Umweltbelange und fur die Gemein-
de nicht mit erkennbaren Vorteilen verbunden.

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren
bei der Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusam-
menstellung der Angaben aufgetreten sind

Zur Beurteilung der Planung aus der Sicht von Natur und Landschaft wurde ein Fachbei-
trag zur Eingriffsregelung (GOP) erstellt. Dieser ist im Wesentlichen gekennzeichnet
durch:

a) Gebietskenntnis und regelmalige Begehungen im Geltungsbereich seit 1995 sowie
Bestandsaufnahmen in verschiedenen Zeitraumen von 1996 (1. Entwurf-B-Plan) bis
April 2008 auf der Grundlage der vorhandenen Vermessung (Biotopkartierung auf
Grundiage der Biotopkartierungsanleitung Brandenburg von 2004, Geholzerfassung
und Bewertung auf Basis der Baumschutzverordnung des Landes Brandenburg und
der kreislichen Richtlinie zur Bemessung des Umfanges von Ersatzmalinahmen nach
§ 6 Abs. 3 der Verordnung zur Anderung der Baumschutzverordnung vom
17.06.1994)

b) Recherche lbergeordneter Planungen und Fachgutachten wie Landschaftsplan des
Amtes Oder-Vorland, Landschaftsrahmenplan, Regionalplan sowie des geltenden
Bebauungsplanes und des dazu angefertigten Grundordnungsplanes

c) Erstellung eines grinordnerischen Fachbeitrages mit Darstellung der Ausgangssitua-
tion, wie sie durch den geltenden Bebauungsplan definiert ist und eines Malnah-
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menplanes mit Vorschlagen der in den BP zu integrierenden Festlegungen zu den
vorgenommenen Anderungen. Der Fachbeitrag beinhaltet weiter eine Bilanzierung
zur zulassigen Versiegelung in der Gegentberstellung Baurechtliche Zulassig-
keit>geplante Zuldssigkeit sowie die Beschreibung des Zustandes und der Auswir-
kungen auf die Schutzguter Boden, Klima/ Luft, Landschaftshild. Flora, Fauna, Was-
ser)

Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben. Die Gber-
geordneten Planungen wie auch die Fachgutachten, so das ichthyologisches Gutachten
zur Madlitz — Falkenhagener Seenkette, sind allerdings bereits einige Jahre alt, so dass
sich maglicherweise Veranderungen eingestellt haben. Die langjahrige Dauer des Ver-
fahrens zum geltenden Bebauungsplan und der kurze Zeitraum bis zur Aufnahme des
Verfahrens der 1. Anderung eriaubten und erforderten die mehrmalige Abgleichung der
Bestandsdaten vor Ort. Daneben wurde auch die Plangrundlage durch eine Vermessung
vom April 2008 aktualisiert, die alle bis dato errichteten Gebaude und befestigten Fla-
chen enthalt.

Die relevanten Umweltfolgen der geanderten Bebauungsplanfestsetzungen sind Uber-
pruft und mit den zustandigen Gremien und Behorden beraten worden, so dass hinrei-
chend Beurteilungskriterien fur eine umweltvertragliche Realisierung der Vorhaben vor-
liegen.

7. Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Aus-
wirkungen der Durchfiihrung des Bauleitplanes auf die Umwelt

Die Umsetzung des Inhaltes zur 1. Anderung des Bebauungsplanes bewirkt auch bei
Realisierung der Maknahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich von nega-
tiven Wirkungen auf die Schutzguter einige erhebliche negative Effekte. Diese Eingriffe
mussen auf Grund ihres Umfangs und der Situation durch ErsatzmaRnahmen aufierhalb
des Plangebietes kompensiert werden.

So beschranken sich die Uberwachungsmaflnahmen nicht nur auf das Plangebiet
selbst, sondern betreffen auch die von den ErsatzmaBnahmen aufgewerteten Flachen.
Der Vorhabentrager soll die Realisierung der Ersatzmalnahme gegentber der Gemein-
de bzw. den zustandigen Fachbehérden (untere Forstbehdrde/ untere Naturschutzbe-
horde) vor Ort bzw. durch eine Dokumentation nachweisen. Nach Inkrafttreten des Be-
bauungsplanes ist innerhalb von zwei Jahren eine Ortsbesichtigung mit den zustandigen
Ordnungsbehorden durchzufiihren. Die Entwicklung im Plangebiet soll durch eine wie-
derholte Ortsbesichtigung nach weiteren 5 Jahren Uberpriift werden.

8. Aligemein verstandliche Zusammenfassung

Ziel des Entwicklungskonzeptes ist es, die sich aus den Bauvorhaben ergebenden Be-
eintréachtigungen am Eingriffsort zu kompensieren oder an anderer Stelle auszugleichen.
Gleichzeitig werden Bedingungen genannt, um eine der Umgebung angepasste Ent-
wicklung des Feriendorfes zu gewahrleisten.

Bei der Festlegung der Kampensationsmalinahmen wurden zunéchst zwei Grundiiber-
legungen vorangestellt:

e |st eine Umsetzung der Kompensationsmalnahmen auf den Grundsticken des Fe-
riendorfes méglich und sinnvoll?

Der Ausgleich von zusatzlichen Eingriffen in den Boden kann im Feriendorf (Plangebiet

nicht geleistet werden, da auf den nicht uberbauten oder befestigten Flachen keine Auf-

wertungen mehr erfolgen konnen. Die teilweise Kompensation im Bestand gegebener

Eingriffe ist bereits im geltenden Bebauungsplan berdcksichtigt worden und fihrte nicht
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zum Ausgleich. Die Kompensation wird in raumlicher Nachbarschaft zum Eingriffsort
durchgefihrt

e Bleiben nach Umsetzung der Ma3nahmen erhebliche und nachhaltige Beeintrachti-
gungen des Naturhaushaltes zurlick und kann das Landschaftsbild neu gestaltet
werden (gemalt § 12 BbgNatSchG)?

Die nachhaltig verbleibenden Eingriffe betreffen die zusatzliche Versiegelung sowie den
Verlust bzw. die Stérung von Lebensraum fiur bestimmte Arten. Dies wird nur teilweise
durch die Verbesserung fir andere Arten ausgeglichen. Das Landschaftsbild kann neu
gestaltet werden, da der Uberwiegende Teil der Gebaude des Feriendorfes attraktive Be-
reicherungen darstellen. Im bereich der Hange zum Madlitzer See, insbesondere unter-
halb der Appartementhauser (Baufelder 8 und 9), muss durch Anpflanzung von Baumen
die landschaftliche Einbindung der dort sehr wirksamen Gebaude verbessert werden,
wozu entsprechende Festsetzungen in den Bebauungsplan eingeflossen sind.

Die auf der Basis der unveranderten Festsetzungen des Bebauungsplanes beibehaltene
intensive Durchgrinung des Feriendorfes bedeutet gleichzeitig:

e Erhaltung von vergleichsweise wenig gestorten Wald- und Grinflachen als Lebens-
raume

o Schaffung von Nist- und Nahrungsplatzen fir Vogelarten durch die heckenartige Ab-
pflanzung entlang der 6stlichen Grundstuicksgrenze

» Positiven Beeinflussung des Mikroklimas (Waldklima)

e Verbesserung der Bodenstruktur durch Humusanreicherung

» harmonische Einbindung des Feriendorfes in die umgebende Landschaft durch Be-
standserhaltung und die Anpflanzung von einhemmischen, standortgerechten Bau-
men und Strauchern und innere Strukturierung

Durch die vorgesehene und zulassige Entwicklung des Plangebietes wird in dem bereits
siedlungsgepragten Areal im Ortsbereich Madlitzer Muhle die geordnete Nutzung und
stadtebauliche Entwicklung, tlw. durch Um- und Weiternutzung weitergefihrt. Es wird
hierdurch eine Bebauung von noch nicht besiedelten Bereichen an anderer Stelle ver-
mieden und andererseits die qualitative und wirtschaftliche Situation des Feriendorfes
und der angelagerten Gastronomie verbessert. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan
werden grundsatzliche Inhalte der abgestimmten Ubergeordneten Planungen umgesetzt
und in Teilaspekten aktualisiert. Die durchlaufende offentiiche ErschlieBung des Plange-
bietes ist im bislang geltenden bebauungsplan bereits angelegt und bleibt unverandert
bestehen.

Voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB, die mit
der Bebauungsplanung vorbereitet werden, sind insbesondere durch zunehmende Ver-
siegelung/Uberbauung zu erwarten. Die Situation vor Ort wird gegeniiber den Festset-
zungen des geltenden Bebauungsplanes in diesem Sinne deutlich verandert.

Insgesamt ist eine hohere Nutzungsintensitat, insbesondere auf den durch Ausweisung
von Baugebieten betroffenen Teilflachen, nach Umsetzung der Planung zu erwarten.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes optimiert die baurechtlichen Méglichkeiten fur
die Entwicklung einer hochqualitativen Ferienanlage mit Uberregionaler Attraktivitat.
Durch die Ausweisungen sind erganzende Freizeitaktivitaten und verschiedene Formen
der Unterkunft fur Gaste maoglich.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft wurden unter Berucksichtigung von anerkannten
und bewahrten Beurteilungsmalstaben bewertet. Malknahmen zur Vermeidung, zur Mi-
nimierung und zum Ausgleich wurden im GOFP erarbeitet und werden im Umweltbericht
dokumentiert. Die Empfehlungen reichen von der Minimierung der Bodenversiegelung
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bis zur Festsetzung von AusgleichsmaRnahmen (z.B. Festsetzungen zur Oberflachen-
ausbildung im Plangebiet, Pflanzfestsetzungen, Festsetzung der absolut Gberbaubaren
Grundstlicksflache) und der Ermittiung zur Grofenordnung notwendiger Ersatzmaf-
nahmen.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass durch die Weiterentwicklung und
Verdichtung des Feriendorfes unter Beriicksichtigung der Malnahmen im Plangebiet zur
Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich der erheblichen Beeintrachtigungen sowie
nach Durchfihrung der entsprechenden Ersatzmafinahmen an anderer Stelle keine er-
heblichen nachteiligen Umweltauswirkungen verbleiben werden.
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