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Erlauterung zur 2. Anderung FNP Madlitz-Wilmersdorf OT Alt Madlitz,
(Gemeinde Madlitz- Wilmersdorf, Gemarkung Alt Madlitz)

gemal § 5 Abs. 5 des Baugesetzbuchs in der Fassung vom 23.09.2004, zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21.12.2006,

1. Vorbemerkungen
1.1  Veranlassung und Erforderlichkeit

Edr bereits laufende Planverfahren zu verbindlichen Bauleitplanungen im Gemeindegebiet ist
es notwendig, parallel ein FNP-Anderungsverfahren durchzufuhren, da die bislang im FNP
dargestellten Nutzungen nicht mit den in den jeweiligen Aufstellungsbeschlissen formulier-
ten Planungszielen der Gemeinde Ubereinstimmen.

Die Flache der beabsichtigten Anderung befindet sich im Nordosten der Gemarkung Alt Mad-
litz innerhalb der Plangebietsflache des Ferien-, Sport- und Freizeitdorfs Alt Madlitzer Muhle.
Durch ein bereits laufendes Anderungsverfahren zum rechtskraftigen Bebauungsplan, das
insbesondere Veranderungen zu den bebaubaren Flachen und zu Flachen fur den ruhenden
Verkehr zum Inhalt hat, haben sich auch Veranderungen in den Sondergebietsflachen erge-
ben. Diese waren so erheblich, dass im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonsti-
gen Trager &ffentlicher Belange zur BP-Anderung festgestellt wurde, dass die angestrebten
Anderungen auch eine Anderung des FNP notwendig machen. Diese Anregung wurde von
der Gemeinde aufgenommen, so dass parallel zum weiteren Anderungsverfahren des BP
das Anderungsverfahren zum FNP durchgefuhrt wird.

1.2 Erforderlichkeit einer landschaftsplanerischen Zuarbeit

Gemal dem Brandenburgischen Naturschutzgesetz werden "die oitlichen Ziele, Erfordernis-
se und Malinahmen des Naturschulzes und der Landschaltspflege (... ) von den Tragern der
Bauleitplanung (also von den Gemeinden; Erganzung des Verfassers) in Landschafts- und
Griinordnungspldanen dargestellt' (§ 7(1) BbgNatSchG).

Deshalb wurde fir die Gemeinde Madlitz-Wilmersdorf OT Alt Madlitz ein Landschaftsplan er-
arbeitet, dessen Darstellungen auf der Grundlage des § 1a (2) Nr. 1 BauGB, des § 7(2)
BbgNatSchG und des gemeinsamen Erlasses des MUNR und MSWYV vom 29.04.1997 ent-
sprechend in den Flachennutzungsplan der Gemeinde integriert wurden.

Fiir den zur Anderung anstehenden Bereich ist aus naturschutzfachlicher Sicht teilweise eine
sensible Lage zu konstatieren. Das gesamte Plangebiet befindet sich im LSG "Madlitz-
Falkenhagener Seengebiet”. Die Aspekte des Umwelt und Naturschutzes sind innerhalb des
parallel verlaufenden Verfahrens der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.2 der Gemeinde
Madlitz-Wilmersdorf in einem Griinordnungsplan bzw. im Umweltbericht untersucht worden.
Die Vereinbarkeit mit den Schutzzielen des LSG wurde durch das MLUV beschieden.

1.3 Verfahren

Der Aufstellungsbeschluld zur Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Madlitz-
Wilmersdorf OT Alt Madlitz wurde am 07.02.07 im Rahmen der Abwagung zur Bebauungs-
plananderung durch die Gemeindevertretung der Gemeinde Madlitz-Wilmersdorf gefafit.
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Parallel zum Anderungsverfahren des FNP wird das Verfahren zur Anderung des Bebau-
ungsplanes ,Ferien-, Sport- und Freizeitdorf Alt Madlitzer Muhle® durchgefuhrt. Der Aufstel-
lungsbeschluss fur die 1. Anderung des Bebauungsplanes wurde durch die Gemeindevertre-
terversammiung am 04 07 2006 gefasst. Nach durchgefihrien Beteiligungen der Offentlich-
keit. sowie der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange und der Nachbarge-
meinden erfolgte die Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen. Aufgrund der sich dar-
aus ergebenden Plananderungen wurden erneute Auslagen des Bebauungsplanes be-
schlossen.

Geplante Nulzungséanderungen BP-Anderung

Mit dem abschlieBenden Planungsstand (23.09.2008) sind im Zuge der Anderung des
zugrunde liegenden Bebauungsplanes folgende abweichenden Inhalte geplant:

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

Anpassung Baufeld 14 (Scheune) an Baugenehmigung

Anpassung Baufeld 15 (Konferenzzentrum { Wellnessbereich) an Baugenehmigung
Anpassung Baufeld 17 (Garagen) an Baugenehmigung '
Anpassung Baufeld 10 (Hotel Fischerhaus) an Baugenehmigung

BN =

= Dariiber 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 parallelen Verfahrens zum verbindlichen

Bauleitplan verandert oder reduziert. Nunmehr beibehalten wurden:

ein Parkplatz im nordwestlichen Plangebiet (westlich Finnhutte)

die Baufeldanpassung der bebaubaren Flache 2

die Drehung des Baufeldes Nr. 3

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

Ausweisung des historischen Gemusegartens bei der Muhle als Grunflache

die Drehung des Baufeldes 9 (Ausrichtung zum See)

die Anlage eines Tunnels mit Teestube/ Fruhstucksraum zwischen Fischerhaus und Kon-

ferenzzentrum / Wellnessbereich

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

Baufeldes)

9. die Zusammenfassung der bebaubaren Flachen 19, 20 und 21 sowie die Erhéhung 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 einer Flache far Abwasseranlagen nordwestlich Baufeld 16 (Standort der
vorhandenen Grube); keine Ausweisung einer Pflanzenklaranlage

12 VergréRerung Baufeld 11 zur Anpassung an internationale Turnier-Standardmale (Stall,
Reithalle)

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

14. Die Ausweisung eines Baufeldes nordlich von Baufeld 17 fur weitere Pferdestélle

15. Erweiterung des Plangebietes im Nordosten (7.946 m?)

16.Ausweisung einer Flache zur Anlage von zwei Longierplatzen mit je 210 m?
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Da die geplanten Anderungen des FNP bereits mit der bisherigen Beteiligung des Bebau-
ungsplanes ,Ferien-, Sport- und Freizeitdorf Alt Madlitzer Mithle" sowohl der Offentlichkeit

w@ﬁ@ﬁﬁi‘%ﬂ Fléichennutzungsplan Madlitz-Wilmersdorf OT Alt Madlitz
gty B - EST PLAN
-.% = 2. Anderung B




4

als auch den belroffenen Behorden und sonstigen Trager dffentlicher Belange zur Kenntnis
gebracht wurden, war eine frihzeitige Beteiligung zur FNP-Anderung nicht notwendig.

Die FNP-Anderung wurde somit parallel zur erneuten Auslage des Bebauungsplanes ,Fe-
rien-. Sport- und Freizettdor! Alt Madiitzer Mihle offentlich ausgelegt. Zeitgleich erfolgte die
Beteiligung der betroffenen Behorden.

1.4 Kartengrundlagen
Folgende topografische Karten im Mafistab 1:10.000 dienen als Kartengrundlagen:

35581 - SO Falkenhagen (Stand 1995)

3651 - NW Demnitz (Stand 1995)

3651 - NO Alt Madiitz (Stand 1996)

36571 - SW Kersdorfer Schieuse (Stand 1995)
3651 - SQ Briesen (Mark) (Stand 1996).

Im Rahmen des Anderungsverfahrens werden Teilflachen der Gemarkung (Anderungsfla-
chen und Umgebung) im MaRstab 1:10.000 dargestellt.

Die Nutzung der angegebenen topografischen Karten erfolgt auf der Grundlage der Ge-
nehmigung zur Umarbeitung und Vervielfaltigung des Landesvermessungsamtes des
Landes Brandenburg (Genehmigungsnummer GB 52/96).

2. Planungsziele und -grundlagen
2.1 Zielvorgaben der Raumordnung und Landesplanung

Da sich mit den Flachenwandlungen von ,Waldfliche“ in ,Sonderbauflache" keine wesentli-
chen Anderungen in der Flachenbilanz ergeben, diese Flachen nur einen geringen Umfang
einnehmen und die Flachenausweisungen der Sondergebiete in ihrem Nutzungszweck der
uberdértlichen Fremdenverkehrs- und Erholungsfunktion des bereits bestehenden Feriendor-
fes entsprechen, befinden sich die Anderungen des FNP in Ubereinstimmung mit den Zielen
der Raumordnung und Landesplanung. Mit Schreiben vom 06.06.2007 wurde im Rahmen
der Anfrage nach den Zielen, Grundsatzen und sonstigen Erfordernissen der Raumordnung
durch die Gemeinsame Landesplanungsbehorde die Vereinbarkeit der dargestellten Pla-
nungsabsicht mit den Erfordernissen der Raumordnung festgestellt

2.2 Regionalplanerische Zielvorgaben

Die angestrebten Anderungen zum FNP entsprechen laut Schreiben der regionalen Pla-
nungsstelle vom 25.05.2007 den regionalplanerischen Zielvorgaben wenn die Vereinbarkeit
mit den Schutzzielen des LSG Madlitz-Falkenhagener Seengebiet” festgestellt werden kann.
Regionalplan (Stand Nov. 2001)

Das B-Plangebiet befindet sich gemafl Festlegungskarte 2  Fremdenverkehr und Erholung in
einem Vorbehaltsgebiet Fremdenverkehr/Erholung®. AulRerdem wird es von einem Radfern-
wanderweg tangiert.

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

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

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

der Seenrinne hin.
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Die Festlegungskarte 1 ,Siedlungsstruktur und Raumnutzung der Region Oderland-Spree’

weist fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes die Kategorien Vorrang- bzw. Vorbe-
haltsflache Natur und Landschaft und Vorbehaltsflache Forst aus.

2.3 Fachplanungen

Landschaftsschutzgebiete

Laut Beschluss des Rates des Bezirkes Frankfurt/Oder vom 12.01.1965 befindet sich das
gesamte Anderungsgebiet im Landschaflsschutzgebiet "Madiitz-Falkenhagener Seengebiet”
(gemaR § 22 BbgNatSchG / Bestand). Die Gesamtgrolie des Schutzgebietes umfasst eine
Flache 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 FlieRen, Quellen und Feuchtniederungen einen bedeutenden Ruckzugs-
und Ausbreitungsraum fiir Arten- und Lebensgemeinschaften der Gewasser, Walder und
Feuchtbiotope und eine wertvolle Gberdrtliche Biotopverbindung darstellt. Des Weiteren ist
dieser Landschaftsraum aufgrund seiner Vielfalt und Eigenart besonders fur die naturvertrag-
liche Erholungsnutzung geeignet.

Wesentliche Entwicklungsziele des L.SG sind:

—» Sicherung und Entwicklung der naturnahen Biotope und Biotopstrukturen, Entwicklung
strukturreicher Waider

= Erhalt der Storungsarmut

—» Vermeidung der Zersiedelung - naturvertragliche Gestaltung vorhandener Erholungsein-
richtungen und Ferienhausbebauung

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

— angepasste Landnutzung, auch der angrenzenden Flachen - Schutz der Quellbiotope

Dem zugrunde liegenden Entwurf des Bebauungsplanes " Ferien-, Sport- u. Freizeitdorf Alt
Madlitzer Muhle" wurde mit Schreiben vom 16.06 2008 nach entsprechender Anpassung der Inhalte
vom MLUV die Vereinbarkeit mit den Schutzzielen des LSG beschieden.

FFH-Gebiete

FFH-Gebiete = Gemal Richtlinie 92/43/EWG vom Land Brandenburg vorgeschlagene Ge-
biete von gemeinschaftlicher Bedeutung

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

Das nachstgelegene FFH Gebiet ,Erganzung Matheswall / Schmielensee” (Landesnummer
734) befindet sich mehr als 3 km nérdlich des Geltungsbereiches womit direkte Einflisse

ausgeschlossen sind.

Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Oder-Spree (Teilgebiet Fiirstenwalde) sieht fur
das betrachtete Gebiet um den Petersdorfer und den Madlitzer See ein Naturschutzgebiet
"Madlitzer und Petersdorfer See" (gemal § 21 BbgNatSchG) als Planungsabsicht vor. Die
Schutzwiirdigkeit des Madlitzer und Petersdorfer Sees als NSG ist in den 90er-Jahren durch
mehrere Schutzwiirdigkeitsgutachten belegt. Die Gesamtflaiche des zukinftigen NSG betragt
95 ha, wovon B0 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-
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lung eines Landschaftsraumes mit Gberdrtlich bedeutender Biotopverbundfunktion, der zu-
dem gefahrdeten und seltenen Arten geeigneten Lebensraum bietet.

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

- Sicherung und Entwicklung der seltenen und geféhrdeten Biotoptypen dieses Landschafts-
raumes, z.B. Quellen und Quellfluren, naturnahe FlieBgewasserabschnitte, naturnahe Wald-
bestinde

- Sicherung und Entwickiung 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.

2.4 Planungsziele der Gemeinde

Die Planungsziele der Gemeinde wurden fur den Geltungsbereich des Anderungsverfahrens
zum Bebauungsplan ,Ferien-, Sport- und Freizeitdorf Alt Madlitzer Miihle” dokumentiert.

Die weitere Ausgestaltung des in Betrieb befindlichen Feriendorfes wird bei Beachtung der
sonstigen offentlichen Interessen (z.B. Uferweg) durch die Gemeindevertretung in allen
Punkten mitgetragen. Die touristische Attraktivitat des Standortes soll weiter erhéht werden,
ua. um hier weitere dauerhafte Arbeitsplatze im Gemeindegebiet zu sichern. Das bereits
langfristig besiedelte Areal wurde durch die Initiative des Investors aus dem vormals ruino-
sen Zustand zu einem attraktiven Ferien- und Freizeitobjekt entwickelt. auch unter Berlick-
sichtigung des landschaftlichen Potentials.

3. Bestand

Die in der 1. Anderung des FNP behandelte Flache ist bereits vollstandig Bestandteil des Fe-
rien-, Sport- und Freizeitdorfes Alt Madlitzer Miihle (heute: Gut Klostermiihle). Es sind Fla-
chen fur Sondernutzungen (Ferien- / Freizeitunterklnfte, Gastronomie, Freizeiteinrichtungen,
Tagungsstatten), Verkehrsflachen sowie Wald- und Grinflachen vorhanden.

4. Umweltbericht

(Ubernahme der Aussagen aus dem Anderungsverfahren zum Bebauungsplan JFerien-,
Sport- und Freizeitdorf Alt Madlitzer Mihle")

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 vorliegenden Bilanzierung sind die Im Rahmen der 1. Anderungen des
Bebauungsplanes Nr.02 der Gemeinde Madlitz-Wilmersdorf auftretenden Abweichungen
zu den Darstellungen des geltenden Flachennutzungsplanes.

Sie betreffen den Geltungsbereich des Bebauungsplanes der ostlich vom Ort Alt Madlitz,
innerhalb und am Rande der Seenrinne des Petersdorfer und Madiitzer Sees liegt und

folgende Flurstlicke erfasst.
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Gemarkung Alt Madlitz.

Flur 1

Flurstiicke 406,322, 323/2, 323/1

Flur 2

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

Neben der Anpassung des Bebauungsplanes an erteilte Baugenehmigungen mit gering-
fugigen Abweichungen zu dessen festgesetzten Inhalten bei den Baufeldern Nr. 14, 15
und 17 soll die Anderung die Erganzung bzw. Neuerrichtung weiterer Gebaude und An-
lagen innerhalb des Feriendorfes haurechtlich vorbereiten.

Zu den geplanten Investitionsvorhaben gehéren die unter 1.3 (S. 3) aufgefithrten Ele-
mente.

Umfang und Art der beabsichtigten tiw. bereits realisierten Bebauung lassen eine Ge-
nehmigung im Rahmen des geltenden Bebauungsplanes nicht zu und entsprechen in
der Summe auch den Darstellungen des FNP nicht. Mit der Aufnahme des 1. Ande-
rungsverfahrens zum Bebauungsplan "Ferien-, Sport- und Freizeitdorf Madlitzer Mihle"
und dem darauffolgenden Verfahren zur 2. Anderung des Flachennutzungsplanes ist
den Planerfordernissen entsprochen worden.

Grundlage fiir diese Bewertung bildet der Bebauungsplan auf Grundlage der Vermes-
sung des Biiros OBVI Waurich Bad Saarow sowie die zur Verfigung gestellten VVermes-
sungsdaten des Biros OBVI Scheu (neue Plangrundiage) sowie die von der Alt Madlit-
zer Mihle GmbH aus Alt Madlitz ubermittelten Planungsunterlagen zu den einzelnen In-
vestitionsobjekten. :

Der historische Siedlungsbereich befindet sich am sudlichen Ende des Madlitzer oder
Haussees, der hier im Mittelalter durch einen Muhlendamm aus dem Briesener Mih-
lenflielt aufgestaut wurde. Durch die Nutzung als touristisches Objekt hat sich die bebau-
te Flache nach 1945 auch nordlich 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 Miihle,
Scheune, Fischerhaus und Forsthaus.

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

Die Erschlieffung fur Besucher und die Anlieferung sind Gber den bereits ausgebauten
Waldweg von Alt Madlitz sowie Uber die Waldwege von Petershagen und Briesen gesi-
chert.

Das Vorhaben entwickelt sich in der dargestellten Sonderbauflache —~Erholung-, mit pri-
vaten Grunflachen, und auf Waldparzellen, 3km éstlich von Alt Madlitz.

Es erfordert zur Anpassung des FNP die erweiterte Ausweisung von Bauflachen. Dies
betrifft im Wesentlichen Flachen westlich des Madlitzer Sees. Die Bauflachen &stlich da-
von wurden in der Darstellung entsprechend Malistab prazisiert und der tatsachlichen
Nutzung angepasst.

Weiterhin erfolgt auch dort iberwiegend die Nachnutzung von Flachen, die bereits in der
Vergangenheit fir Erholungszwecke und deren Infrastruktur in Anspruch genommen wa-
ren (Ferienhauser, Garagen, Mulhle, Scheune und befestigte Flachen). Die durch die
ehemaligen und vorhandenen Zaune gekennzeichnete Siedlungsflache wird real nicht
ausgeweitet jedoch bedeutend intensiver in Anspruch genommen.

Fldichennutzungsplan Madlitz-Wilmersdott OT Alt Madllilz
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2. Darstellung der in den einschlagigen Fachgesetzen und Fachpldanen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes, die fiir den Bauleitplan von Bedeutung sind und der Art,
wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden

Fachgesetze

Fur das der Anderung des FNP zugrunde liegende Planverfahren der 1. Anderung des
Bebauungsplanes ist die Eingriffsregelung des § 1a Abs. 3 BauGB (in der Fassung vom
24.06.2004, zuletzt geandert 21.06.2005) i. V. m. § 21 des Bundesnaturschutzgesetzes
(in der Fassung vom 25.03.2002, zuletzt gedndert am 21.06.2005) iV.m. §§ 10 bis 18
Brandenburgisches Naturschutzgesetz (zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 20.04.2004)anzuwenden, auf die im Rahmen im Zuge der Umweltprifung mit ei-
nem Fachbeitrag ,Granordnungsplan zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Ferien-,
Sport- und Freizeitdorf Madlitzer Mhle" und auf der Ebene der verbindlichen Bauleitpla-

nung mit entsprechenden Festsetzungen reagiert wird.

Fachplanungen

Landschaltsplan

Der Landschaftsplan bewertete in Bezug auf den FNP die Darstellung des Sondergebie-
tes Erholung an der Madlitzer Muhle (Ostufer) unter V. 7.2 mit sehr hohem Konfliktpoten-
tial fur alle Schutzgiter und nur als bedingt vertretbar.

Die erwarteten Eingriffe werden bereits dort, trotz maglicher Minderungs- und Aus-
gleichsmafinahmen, als nicht ausgleichbar eingeschatzt. Die damit verbundene Not-
wendigkeit von Ersatzmalinahmen hat auch der GOP des geltenden Bebauungsplanes
bestatigt.

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

Die Erweiterung dieses LSG um Flachen westlich der bestehenden Grenzen ist vom
Landschaftsrahmenplan vorgeschlagen und vom Landschaftsplan Ubernommen worden.
Das Schutzziel war die Einrichtung eines Erganzungsraumes und von Pufferzonen fur
das ehemals geplante NSG "Madlitzer und Petersdorfer See'.

Firr diese wurden die folgenden wesentlichen Entwicklungsziele formuliert, die natur-
schutzfachlich fortgelten:

= Sicherung und Entwicklung der naturnahen Biotope und Biotopstrukturen

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

= Sicherung und extensive Pflege der Feuchtwiesen

—» Renaturierung des Briesener Mihlenflieles als bedeutendes Biotopverbindungsele-
ment

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

—» Vermeidung der Zersiedelung

=» naturvertragliche Erholungsnutzung

— Sicherung der relativen Stérungsarmut

Durch das Anderungsgebiet fuhren Reit- und Wanderwege. Die besondere Lage der
Madlitzer Miihle im Reitwegenetz bringt ihre Bedeutung als Ausgangsbasis und Knoten-
punkt zum Ausdruck’.

Auszug der Karte bestatigter Reitwege, Oberférsierei Briesen
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Von Alt Madlitz aus verlduft die Nebenroute eines Radwanderweges in die Anderungs™
flache. Ein geplanter Naturlehrpfad beginnt am Nordufer des Petersdorfer Sees (sudlich
vom Plangebiet) und zieht sich von dort aus am Ufer entlang nach Suden.

Das Plangebiet erscheint im genehmigten Flachennutzungsplan der ehemaligen Ge-
meinde All Madlitz Uberwiegend als Sondergebiet 'Erholung’ entsprechend § 10
BauNVO und weitere Gebiete sind als Waldflachen dargestelli. Insbesondere erfolgt
westlich des Madlitzer Sees keine Darstellung von Bauflachen

Landschaftsrahmenplan

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

Wesentliche Entwicklungsziele mit Aussagekraft auf den Anderungsbereich sind:

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

- Sicherung und Entwicklung der Biotopverbundfunktion

- Erhalt der Stérungsarmut

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

Auf Grund der zeitlichen Differenz sind die aktuellen Entwicklungen des Standortes in
den Ubergeordneten landschaftsplanerischen Fachplanungen nicht mehr erfasst und
bewertet worden.

Regionalplan (Stand Nov. 2001)

Das Anderungsgebiet befindet sich gemaR Festlegungskarte 2 ,Fremdenverkehr und
Erholung in einem Vorbehaltsgebiet Fremdenverkehr/Erholung”. Aulierdem wird es von
einem 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 Oderland-
Spree” weist fir den Anderungsbereich des Flachennutzungsplanes die Kategorien Vor-
rang- bzw. Vorbehaltsflache Natur und Landschaft und Vorbehaltsflache Forst aus.

Landschaftsschutzgebiet

Laut Beschluss des Rates des Bezirkes Frankfurt/Oder vom 12.01.1965 befindet sich
die Anderungsflache im Landschaftsschutzgebiet "Madlitz-Falkenhagener Seengebiet"
(gemafR § 22 BbgNatSchG / Bestand). Die Gesamtgrolle des Schutzgebietes umfasst
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 Rin-
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nenseenkette, die verbunden mit FlieRen, Quellen und Feuchtniederungen einen bedeu-
tenden Rickzugs- und Ausbreitungsraum fur Arten- und Lebensgemeinschaften der
Gewasser, Walder und Feuchtbiotope und eine wertvolle Gberértliche Biotopverbindung
darstelit. Des Weiteren ist dieser Landschaftsraum aufgrund seiner Vielfalt und Eigenart
besonders flr die naturvertragliche Erholungsnutzung geeignet.
Wesentliche Entwicklungsziele des LSG sind:

—~» Sicherung und Entwicklung der naturnahen Biotope und Biotopstrukturen, Entwick-
lung strukturreicher Walder
= Erhalt der Stérungsarmut

-» Vermeidung der Zersiedelung - naturvertragliche Geslaltung vorhandener Erholungs-
einrichtungen und Ferienhaushebauung

- Management der Erholungsnutzung hinsichtlich des Schutzes sensibler Landschafts-
bereiche

~ angepasste Landnutzung. auch der angrenzenden Fldchen - Schutz der Quellbiotope

FFH

Das Anderungsgebiet grenzt nicht an ein gemeldetes FFH-Gebiet bzw. ein europaisches
Vogelschutzgebiet gemald Richtlinie 79/409/EWG.

Das nachstgelegene FFH Gebiet ,Ergdnzung Matheswall / Schmielensee” (Landes-
nummer 734) befindet sich mehr als 3 km nordlich des Geltungsbereiches ohne funktio-
nelle Bezlge, womit Einflisse ausgeschlossen sind.

Die Ziele der Anderung entsprechen den Vorgaben der Innenentwicklung vor weiterer
AuBlenbereichsnutzung. Innerhalb einer vorgepragten Siedlungsflache, wird die Darstel-
lung und Verdichtung von touristischen Sondernutzungen zugelassen.

Bestandsaufnahme der einschldagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands,
einschlieflich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich be-
einflusst werden

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im Ausgangszustand werden
nachfolgend auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt. Daran anschliefiend wird
die mit der Planung verbundene Veranderung des Umweltzustandes dokumentiert und
bewertet. Die mit der Planung verbundenen Umweltwirkungen sollen deutlich herausge-
stellt werden, um daraus abgeleitete Mainahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und
zum Ausgleich erheblich negativer Umweltauswirkungen zu entwickeln.

Schutzgut Mensch

Fir den Menschen sind im Zusammenhang mit der angestrebten Entwicklung des Ge-
bietes Auswirkungen auf das Umfeld der vorhandenen touristischen Einrichtungen
(Larm, Immissionen, visuelle Beeintrachtigungen) von Bedeutung da sich Teile des Ge-
bietes noch in der baulichen Entwicklung befinden und die Bebauung bzw. Flachennut-
zung verdichtet und intensiviert werden. So werden zum einen Abstande, ggf. Pufferzo-
nen, verringert und zum anderen alle Menschen im Feriendorf, Besucher, Géste und
Mitarbeiter durch Bautatigkeit und starkere Frequentierung betroffen sein.

Ein groRer Teil der psychologischen Auswirkungen fir die Touristen und Mitarbeiter ist
Uber die Veranderungen im Landschaftsbild zu betrachten. Diese haben Auswirkungen
auf die Wahrnehmung des Vorhabens bis hin zu Rickwirkungen auf die wirtschaftliche
Situation. Dabei ist der Grad der Vornutzung ebenso wie die auf Teilflachen noch er-
kennbare, zeitweilige Nutzungsaufgabe bereits von Bedeutung fur die dort verweilenden

Menschen.
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Aufgrund der Ansiedlung unterschiedlicher Nutzungen im Rahmen des Tourismus ins-
besondere der drei bereits in Betrieb befindlichen 6ffentlichen Gaststatten und des Ho-
tels ,Fischerhaus® mit entsprechender Vorbelastung durch Verkehrslarm, weist das An-
derungsgebiet bezogen auf sonstige Wirkungen fir das Schutzgut Mensch nur eine ge-
ringe Empfindlichkeit hinsichtlich der angestrebten Veranderungen auf. Von Bedeutung
sind lediglich die mit den einzelnen Baumaflnahmen verbundenen, zeitlich begrenzten
Beeintrachtigungen wie Sperrung von Flachen, Staub- und Larmbelastung sowie erhoh-
ter Lieferverkehr und Stérung des Landschaftshildes durch lagerplatze und abgefahre-
ne Fldchen.

Bewertung
Verkehrslarm:

Das Plangebiel wird von Immissionen aus dem Bauverkehr mittelfristig weiter belastet.
Es ist davon auszugehen, dass die BaumaRnahmen in dhnlichem Umfang wie in den
letzten Jahren fortgefuhrt werden. In zunehmendem MaRe sind jedoch Randzonen des
Feriendorfes besonders im nordostlichen Teil betroffen. Damit werden mit Ausnahme
der Verlagerung des Teepavillons (Baufeld Nr. 4) die sensiblen Niederungs- und Uferbe-
reiche nicht mehr gestort.

Der Stralenverkehr auf den zufihrenden Waldwegen kann nachhaltig zunehmen, da
sich die Zahl der Tagesbesucher und der langer Verweilenden erhdhen soll. Damit ist
eine hohere Nutzungsfrequenz fur die ErschlieBung der Unterkinfte und Sportanlagen
um die Madlitzer Muhle zu erwarten. Die inneren ErschlieBungsstralen werden eben-
falls durch eine héhere Verkehrsbelastung gekennzeichnet sein. Dennoch ist der erwar-
tete starkere Verkehr typisch fur Ferienanlagen der vorliegenden Grol3e und absolut be-
trachtet noch sehr gering. So sind von den Verkehrsflachen keine erheblichen Belastun-
gen zu erwarten, die zur Uberschreitung von Grenzwerten fuhren, wie sie in Sonderge-
bieten, die der Erholung dienen, gelten.

Luftschadstoffe:

Unter Zugrundelegung der gultigen Warmedammstandards und moderner Heizanlagen
sind auch bei der zusatzlich geplanten Bebauung mit Ferienhausern im Vergleich zur
bereits zulassigen Bebauung keine erheblichen Umweltauswirkungen fur die Luft zu er-
warten. Empfehlungen fur besondere MaRnahmen zur Reduzierung der Schadstoff-
emissionen aus der geplanten Nutzung sind fur die Darstellung des Sondergebietes
nicht erforderlich, da vom Einsatz moderner abgasarmer Heiztechnologien ausgegangen
werden kann

Durch die zulassige Nutzungsintensitat kann sich der Kfz-Verkehr im Anderungsgebiet
und in dessen Nachbarschaft deutlich erhdhen. Dies jedoch absehbar nicht in einem
solchen Umfang, dass damit besondere Malinahmen verbunden werden. Da konkrete
verkehrs- und Schadstoffprognosen nicht vorliegen, kann nur mit der gegenwartigen Si-
tuation verglichen werden, wo sich besonders in den Sommermonaten und zu kulturel-
len Hohepunkten bis zu einigen Hundert Menschen im Gebiet aufhielten und einen nicht
unbedeutenden Verkehr erzeugten (z.B. auch temporar genutzte Stellpiatze). Bei be-
sonders starkem Ansturm an einzelnen Tagen wurde auch ein Pendelverkehr mit Pfer-
dewagen zwischen Ortsausgang Alt Madlitz und der Muhle organisiert.

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.
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GroBe Teile der bei der Grinflachenpflege und der Tierhaltung anfallenden Abfalle wie
Laub, Mahgut und Pferdemist werden auch kompostiert oder der Landwirtschaft zuge-
fuhrt. Dies st im Sinne der naturlichen Stoffkreistaufe zur Entwicklung des belebten
Oberbodens winschenswerter als die Abfuhr solcher organischen Stoffe.

Bewertung:

Beeintrachtigungen der menschlichen Gesundheil und der weiteren Schutzglter durch
ungeordnete Abfallentsorgung sind auf Grund des geltenden Anschlusszwanges im
Plangebiet nicht zu erwarten, womit hierdurch auch keine erheblichen Umweltauswir-
kungen auftreten werden. Insgesamt diurften die geplanten baulichen Erweiterungen
nicht zu wesentlichen Anderungen im Regime (Art und Weise sowie Zeitpunkt) der Ab-
fallentsorgung fihren.

Schutzgut Boden

Mit Grund und Boden soll gemall § 1a Abs. 2 BauGB sparsam umgegangen werden.
Das Schutzgut Boden hat im Naturhaushalt eine zentrale Bedeuiung als Substrat fur die
Pflanzen- und Tierwelt, weil es Luft, Wasser und Nahrstoffe fur die Pflanzen bereitstellt,
ihnen Halt gibt und zudem einen Lebensraum fur eine grole Anzahl von tierischen Bo-
denlebewesen und Mikroorganismen darstellt. Als Filter- und Speicherschicht ist der Bo-
den fur das Grundwasser von grofer Bedeutung. Von herausragender Bedeutung sind
die geschuitzten Moorbildungen in den Uferbereichen des Madlitzer Sees und des Muh-
lenflielfes. Die starke Reliefenergie des Geldndes fuhrt bei Verlust der Vegetations-
schicht zu Erosion an den Hangen. So haben sich mehrere Waldwege Uber die Jahr-
hunderte als Hohlwege herausgebildet.

Auch das Anderungsgebiet (neu dargestelite SO-Flache) ist bereits durch einen der Nut-
zung entsprechenden Grad der Versiegelung bzw. Uberbauung mit Restaurants (Mahle,
Scheune) und Ferienhausern gekennzeichnet. Dies hat sich durch die aktuelle Nutzung,
Uberbauung und die Anlage von Verkehrsflachen/Stellplatzen ausgeweitet. Durch die
auf eine intakie Landschaft angewiesene Erholungsnutzung ist aber insgesamt ein flr
Sondergebiete vergleichsweise geringer Versiegelungsgrad zu erwarten. Berechnungen
zum Anteil der zulassigen bebauten oder durch Nebenanlagen beanspruchten Flache
ergaben einen Wert von 9,2% bzw. 16,2% (zusammen 25,4%) des Plangebietes.
Probieme fur die Oberflachenwasserversickerung sind auch bei der vorgesehenen Er-
héhung der Bebauung und Ausdehnung von Nebenanlagen nicht erkennbar.

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

herzustellen. Verdichtung und Versiegelung sind méglichst zu vermeiden oder zu mini-
mieren. Auch Schaden durch Wassererosion sind zu vermeiden (Winderosion ist auf
Grund des Baumbestandes nicht zu erwarten). Auf unversiegelten Flachen ist eine mog-
lichst dauerhafte Bedeckung mit Vegetation anzustreben.

Das bedeutet fur die Anderungsflache, dass hier eine Begrenzung der bebaubaren Fla-
chen vorgenommen wird. Gebaude sollen weitgehend am Bestand orientiert sein, ohne
geringfligige Variationen in der Grundflache auszuschlieen.

Die zu hefestigenden Bereiche der Verkehrsflachen, Zufahrten und Nebenanlagen sol-
len mit moglichst wasser- und luftdurchlassigen sowie begrunbaren Materialien ausge-
fuhrt werden. Die Grunflachen sollen dauerhaft mit Vegetation bedeckt, nicht mineralisch
gedingt und nicht mit Pestiziden behandelt werden.

Bevorzugte Befestigungssysteme aus Sicht des Boden- und Wasserschutzes:
- Schotterrasen
- Rindenmulchweg
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- Rasengittersteine/ Wabengitter

- Pflaster mit breiten offenen Fugen (Rasenpflaster),
wassergebundene Decke,

- Hydropflaster oder -belag (stark wasserdurchldssige Baustoffe).

Schutzgul Wasser/ Wasserhaushall

Beim Schutzgut Wasser sind die Bereiche 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. Der
Planungsraum umgibt im Suden das Ufer des Madlitzer Sees. Dort befinden sich mehre-
re Steganlagen, die in den See fuhren und touristischen Zwecken dienen.

Ein weiteres Oberflaichengewésser ist das Briesener Muhlenflielt mit Verlauf im zentra-
len siidlichen Plangebiet.

Die oberflachlichen Versickerungsmoglichkeiten der Bereiche mit einem durchlassigen
Substrat im Plangebiet sind gut. Die Grundwasserneubildungsrate des Anderungsge-
biets wird jedoch auf Grund der bestehenden bzw. noch zu erstellenden Gebéude-, Ne-
benanlagen und Verkehrsflachen vermindert. Der mégliche Eintrag von Nahr- und
Schadstoffen in das Grundwasser ist auf den sandigen oder auch den ufernahen Moor-
boden bei geringem bis sehr geringem Grundwasserflurabstand kaum gepuffert.

Das Schmutzwasser soll (iber eine eigene Klaranlage entsorgt werden, die nordlich er-
richtet wird.

Konkrete Altlasten aus Vorbelastungen, wie Stoffeintrdge der ehemaligen Nutzungen,
sind nicht bekannt.

Bewerlung
Die Entwicklungsziele fur das Schutzgut Wasser bestehen darin, sowohl das Grundwas-

ser als auch die Oberflachengewasser vor Schadstoffeintragen zu schitzen und die
Neubildung von Grundwasser auf das Gebiet bezogen zu erhalten, also die Leistungsfa-
higkeit des Wasserhaushaltes nachhaltig zu gewahrleisten.

Die Nutzung ist so zu gestalten, dass eine minimale Bodenversiegelung durch zu erwar-
tende Eingriffe gewahrleistet wird. Vorhandene Beeintrachtigungen sind zu reduzieren
bzw. zu beenden.

Die Entsorgung der Siedlungsabwasser soll in Abstimmung mit der unteren Wasserbe-
horde geregelt werden. Das Antragsverfahren fir die neue Klaranlage lauft parallel.
Neue und sanierte Objekte sind von Nutzungsbeginn an mit einer den einschlagigen
Rechtsvorschriften entsprechenden ortstiblichen Abwasserentsorgung auszustatten.

Der Einsatz von mineralischen Diingern und Pestiziden bei Granflachenpflege und Gar-
tennutzung ist zu minimieren und in den Uferzonen auszuschlief3en.

Die Versickerung von Niederschlagswassern ist vollstandig vor Ort sicherzustellen.
Wenn erforderlich muss dies mittels geeigneter Vorrichtungen (Mulden-, Rigolen- Sys-
teme etc.) erfolgen. Niederschlagswasser soll nicht direkt, insbesondere oberflachlich in
den Madlitzer See oder das Briesener Mihlenfliell eingeleitet werden.

Schutzgut Klima/Luft

Das Anderungsgebiet wird meso- und mikroklimatisch auf Grund des hohen Grades der
Uberschirmung durch GroRbdume und durch seine unmittelbare Lage am Madlitzer See
sowie teilweise in der Niederung der Seenrinne gepragt, die als Kaltluftentstehungsge-
biet wirkt. Die waldartige Vegetation des Gebietes begiinstigt, bis auf den Uferbereich
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des Madlitzer Sees, eine verhaitnismatig geringe Durchliiftung und eine geringe Wind-
belastungen. Ein Warmeinseleffekt besteht dadurch bislang fur die iscliert gelegenen
Baukérper und durch den umgebenden Waldbestand nicht. Nur entlang der ausgebau-
ten Verkehrstrassen (Mihlendamm), soweit diese nicht Uberschirmt sind, kann bereits
Warmespeicherung beim Pflaster auftreten.

Bewertung

Der Giberwiegend waldartige Charakter des Gebietes 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 hoher gelegenen Flachen.

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

Die Versiegelung ist so auch aus klimatischen Griunden, 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
Stralen. Wege und anderer befestigter und unbefestigter Flachen mit Baumen, durch
einen ausreichenden Anteil unversiegelter Flachen und ggf. auch durch die Begriinung
von Wanden und Fassaden anzustreben.

Die wichtigsten, fir das Lokalklima wirksamen Vegetationselemente sind die Grolige-
holze des Waldbestandes. Der fir das Feriendorf, mit Ausnahme um die Mihle, typische
Kiefernschirm ist weitestgehend zu erhalten und bei Verlusten wieder zu erganzen.
Durch eine vollstandige ganzjahrige Uberdeckung des unversiegelten Bodens mit Vege-
tation sind Staubbelastungen durch Winderosion zu unterbinden.

Schutzgut Arten und Biotope, Tiere und Pflanzen

Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes sind Tiere und Pflanzen als Be-
standteil des Naturhaushaltes in ihrer natiirlichen und historisch gewachsenen Artenviel-
falt zu schitzen. lhre Lebensraume, sowie sonstigen Lebensbedingungen sind zu schit-
zen, zu pflegen, zu entwickeln und gegebenenfalls wiederherzustellen.

Das pflanziiche Artenspektrum auf dem Gelénde des Feriendorfes ist sehr heterogen
und wird stark von den differenzierten Standortbedingungen bestimmt. Sowoh! ausdau-
ernde 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 Gebiet hinein 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 zuriickzufuhren, wurde aber durch
Anpflanzung verschiedener Forstbaumarten (Larche, Lebensbaum, Douglasie) noch
verstarkt Teilweise ist die Ausdehnung der einzelnen Biotope nur sehr gering, z.B. im
schmalen, moorigen und nicht durchgdngig ausgepragten Uferbereich des Madlitzer
Sees, oder 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 Muhlenflie wird als schnell flieRender Bach, naturnah, beschattet

(01112) kategorisiert.
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Sldwestlich des Gartens an der Mihle schlielen sich Quellen, Quelifluren (01100) an.
Sie sind vom Plangebiet durch Graben (01133) getrennt.

Der wert Uberwiegende Teil der Flachen zeichnet sich durch einen mehr oder weniger
dichten Gehdlzbestand aus. Die Standortvielfalt und Anpflanzungen fuhren auch hier zu
einer grofien Artenzahl. So sind bei der Bestandsaufnahme des Griinordnungsplanes
etwa 50 Geholzarten aufgefuhrt. Der Bestand am Ufer des Madlitzer Sees setzt sich U-
berwiegend aus Schwarzerlen (Alnus glutinosa) zusammen.

Die Lebensraumqualital ist im Gebiet sehr heterogen. Auf Grund der gegenwartigen und
ehemaligen Nutzungen (verschiedene Formen des Tourismus, Freizeitanlagen, Bauta-
tigkeit) sind die Flachen in unterschiedlichem Mafbe von menschlichem Einfluss gepragt.
Die am intensivsten genutzten Flachen im unmittelbaren Umfeld der Restaurants bzw.
des Hotels haben nur eine geringe Bedeutung als Lebensraum, da sie stark frequentiert
und gepflegt werden.

Dagegen bieten die im Plangebiet gelegenen und die benachbarten Geholzbestande,
Feuchtbereiche und kleineren Offenflachen ausgezeichneten Lebensraum und Schutz
flr Vogel, Kleinsauger, Insekten und sogar Lurche und Reptilien, so dass auch der sied-
lungsgepragte Bereich, vor allem in den Ubergangszonen zum Wald reich strukturiert ist
und eine fir das Umfeld Uberdurchschnittlich artenreiche Fauna aufweist. So sind in
jungster Zeit, wahrend des Ausbaus und des Betriebes im Feriendorf, erstmals wieder
Spuren des Bibers am Madlitzer See festgestellt worden.”

Die neu als Sonderbauflache darzustellenden Gebiete sind nicht von hohem Wert als
Lebensraum da folgende kennzeichnenden Kriterien nicht vorliegen.
« Unterschiedliche naturliche Gegebenheiten wie Bdden, Feuchte, Exposition und
daraus abgeleitete Biotopvielfalt
e ein geringer Anteil baulicher Strukturen
e Storungsarmut und Nutzungsaufgabe

Beeintrachtigungen der Lebensraumgqualitat sind dagegen gegeben durch:

¢ Barrierewirkungen baulicher Anlagen wie Gebaude und Zaune
Bodenbeeintrachtigungen durch Stoffeintrage und Erosion
Gelegentliches und permanentes Aufsuchen von Fldachen, Randzonen
Intensive Pflege von Griinflachen

Bewertung

Die bestehende Artenzusammensetzung und Artenvielfalt sind im Gebiet auf Grund der
Nutzung fur die Erholung und durch den Verkehr verandert, jedoch (berwiegend von
mittlerer bis hoher Qualitat. Die aktuelle Nutzung als Feriendorf fiihrt insgesamt zu héhe-
rem Besucherdruck und haufig auch intensiverer Pflege der Flachen. Andererseits wird
durch diese Nutzung die Biotopvielfalt bis zu einem gewissen Grad erhalten, die sonst
durch natlrliche Sukzession verloren ginge.

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

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

Bericht Herr Steinicke, Projektleiter im Feviendor!
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Far alle bislang bestockten Bereiche ist auch im Anderungsgebiet eine Erhaltung der
Uberschirmung durch Sicherung und ggf. durch Neupflanzung von Baumen anzustre-
ben, die fir die Landschaft typisch und hier heimisch sind.

Die intensiv gestalteten Griinaniagen sollen auf ein Minimum z.B. im direkten Umfeld der
Gebaude, beschrankt und die Mehrheit der Flachen nur extensiv gepflegt werden. Durch
grofie extensiv genutzte Teilbereiche gelingt es am ehesten, eine Vielzahl sehr unter-
schiedlicher Sekundérbiotope entstehen zu lassen. Im Wechsel mit reinen Waldparzel-
len findet sich in solchen Bereichen eine deutlich hohere Artenvielfalt, als auf scheinbar
naturnaheren und weniger ,gestorten” Forstflachen.

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

Schutzgut Landschaftsbild

Das urspringliche Bild der Landschaft im und um das Anderungsgebiet ist wahrend der
Jahrhunderte dauernden Nutzung durch den Menschen stark verandert worden. Die his-
torische und auch die aktuelle Flachennutzung sind neben der Morphologie entschei-
dend fur die Auspragung des vorgefundenen Landschaftsbildes. So ist der préagende
Madlitzer See ein seit Jahrhunderten kinstlich aufgestautes Gewasser und Vorausset-
zung des Muhlenstandortes. Innerhalb der umgebenden Waldflachen bildet der Standort
ein durch Siedlungstatigkeit gepragtes Element der Kulturlandschaft (vgl. Mihlenstand-
orte im Schiaubetal).

Sowohl das Briesener Mihlenfliel als auch die hangigen, bewaldeten Uferbereiche des
Madilitzer unterstreichen die Wirkung des Rinnentals als typisches Element dieses Land-
schaftsraumes.

Das Anderungsgebiet beinhaltet Teile einer historischen Bebauung mit Mihle und Klos-
terscheune. sowie die nach 1945 entstandenen Siedlungselemente eines Erholungsob-
jektes (Ferienhauser, Garagen) Es grenzt an den See und ist von drei Seiten durch
Waldflachen umschlossen.

Bis auf die Flachenabschnitte in der Niederung (Uferzonen) ist es von waldartiger Be-
stockung mit meist gering ausgebildeter Kraut- und Strauchschicht gepragt. Wie im ostli-
chen Teil, lassen sich Flachen unterschiedlicher Charaktere ausweisen, die das Land-
schaftsbild bestimmen.

Der innerhalb der Seenrinne gelegene Teil des Plangebietes ist mit den rekonstruierten
historischen Gebauden bebaut und besitzt im Suden sowie zum Madlitzer See hin offe-
ne Abschnitte.

Der Bereich oberhalb, der Niederung ist fast volistandig bestockt. Hier befinden sich die
Anlagen fir den Pferdesport, die Ferienhduser, der Wellnessbereich und die Stellplatz-
anlagen. Die Bauten sind locker im Gelande verteilt; allerdings nehmen Wege und Stell-
platze bedeutende Anteile ein.

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

Die dem Ufer zugewandten Flachen des Feriendorfes sind mit nicht heimischen Zierge-
holzen (u. a. Rhododendron) durchsetzt und weisen auch intensiv gepflegte Rasenfla-
chen auf. Die steiler abfallenden Béschungen an den Hohlwegen sind teilweise mit Efeu
bewachsen. womit ein guter Erosionsschutz erreicht wird.

Am Rande des Feriendorfes ist der sonst vorhandene Ufergeholzsaum luckig. Das Ufer
wurde hier bereits in der Vergangenheit aus funktionellen und asthetischen Grunden of-

fen gehalten
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Das auf den Sondergebietflachen errichtete Feriendorf bildet mit dem starken Relief, den
Gewassern, seiner historischen Bebauung und den Grobgeholzbestanden eine fr die
Region einmalige Situation mit hoher Attrakfivitat.

Neben den Baustellen gibt es gegenwartig nur wenige Konfliktpunkte im Landschaftsbild
der Anderungsflache.

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-
den Gehélzen unter. Bei den architektonischen Details wurde Wert auf die Anpassungd
an die historischen Vorbilder (Mihle, Scheune) bzw. den Charakter einer Waldsiedlung
(Ferienhauser) genommen.

Die Uberschirmung der héher gelegenen Flachen durch Grofibaume tragt zu einem sehr
kleinraumigen Gesamtbild bei, das in einem attraktiven Kontrast zur Weite des Madlitzer
Sees und der offenen Uferzonen steht. Die Wiederherstellung dieses Zusammenspiels
aus natiirlichen und baulichen Elementen ist auf Grundlage des bereits geltenden Be-
bauungsplanes in Hinsicht auf die Belange von Freizeit und Erholung gelungen und soll
bewahrt bzw. fortgeflihrt werden.

Diesem Ziel mussen Art und Mal der baulichen Nutzung und die Gestaltung der Frei-
raume Rechnung tragen. Unverzichtbar ist auch die Erhaltung von Altbaumen.

Als sensible Freiraume sind die wenigen Offenflachen in der Niederung von Bebauung
freizuhalten und die Ufer durch entsprechende Ubergangszonen zu sichern.

Da die meisten Bauarbeiten bereits abgeschlossen wurden, sind damit verbundene tem-
porére Konflikte bereits weitgehend beseitigt.

Durch Begrenzung der zulassigen iiberbaubaren Grundflachen und Gebaudehohen so-
wie die Regelung der bebaubaren Bereiche durch Baugrenzen sind Geholzverluste im
verbindlichen Bauleitplan zu unterbinden. Die Ausdehnung der Verkehrsflachen, hier
besonders der Stellplatzanlagen, soll unter Beachtung der ortlichen Erfordernisse erfol-
gen. Die Hohen der Baukorper sind unter Beriicksichtigung der fur die Waldsiedlung ty-
pischen Bauformen so gering wie moglich zu halten.

Der Charakter des Gebietes ist so zU erhalten und zu entwickeln, dass Art, Mafd und
Platzierung der baulichen Anlagen sowie die Gestaltung der Freiraume der landschattli-
chen und stadtebaulichen Situation in diesem landschaftlich gepragten Areal angemes-
sen sind.

Schutzgut Kuftur- und sonstige Sachgtiter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgutern sind Gter zur verstehen, die Objekte von ge-
sellschaftlicher Bedeutung als architektonisch wertvolle Bauten oder archaologische
Schatze darstellen und deren Nutzbarkeit durch das Vorhaben eingeschrankt werden

konnte.
Das Anderungsgebiet umfasst Teile eines historischen Siediungsgebietes am Muhlen-
standort und befindet sich in der Nahe van Bodendenkmalen® nordwestlich der Madlitzer

Mihle.

Daher sind alle MaRnahmen, die Bodendenkmalbereiche beriihren, durch die untere
Denkmalschutzbehorde genehmigungspflichtig und es sind entsprechende Hinweise im
Bauleitplanverfahren gegeben worden.

* (Quelle: Brandenburgisches | andesmuseum fur Ur- und Fruhgeschichte, punenstelle Frankfurt (O.),
Stand Marz 1996).
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Baudenkmale befinden sich weder im Plangebiet nach in unmittelbarer Umgebung. Den-
noch stellen die Muhle mit Scheune, das Fischerhaus und das Forsthaus ebenso wie
der aufgestaute Madlitzer See wertvolle Zeugnisse der historischern Landnutzung und
Siediungstatigkeit (Landeskultur) dar.

Bewertung

Durch die geplanten Veranderungen zur Ausweisung von Sonderbauflachen und Fla-
chen flr Wald werden die vorhandenen Kultur- oder sonstigen Sachguter nicht erheblich
beeintrachtigt. Wesentliche Teile der zulissigen Bebauung sind in gleichem oder ahnli-
chem Umfang vorhanden und hier gut in die Umgebung eingefugt, dennoch verandert
sich der ortliche Charakter durch Verlust von Abstandsflachen (Stellplatze) und die zu-

nehmende Pflegeintensitat der meisten Flachenteile.
Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschulzes

Die zu betrachtenden Schutzgiter beeinflussen sich gegenseilig in unterschiedlichem
Mafte. Dabei sind die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern sowie Wechsel-
wirkungen aus Verlagerungseffekten und komplexe Wirkungen zu unterscheiden.

Auf Grund der bereits funktionierenden touristischen Nutzung sind die Umweltfolgen der
maglichen Wechselwirkungen als gering bis mittel zu beurteilen. Starkere Beeintrachti-
gungen sind fur die Anderungsflache auch im Zusammenhang mit Baumveriusten nicht
zu erwarten, da diese sich nach den Unterlagen des Bebauungsplanes auf den ostlichen
Teil des Feriendorfes beschranken.

Eine Ausweitung der erheblichen Umweltauswirkungen durch sich negativ verstarkende
Wechselwirkungen in Folge der geplanten Anderungen ist fur die Anderungsflache nicht
ZuU erwarten.

Zusammengefasste Umwellauswirkungen

Bei der vorgesehenen Anderung der Sonderbauflachen handelt es sich im Wesentlichen
um die Zulassigkeit bereits vorhandener Gebaude und Anlagen. Flachenmalig sind hier
insbhesondere PKW-Stellflachen von Bedeutung. Die erwarteten Nutzungen im Rahmen
des Tourismus / Beherbergungsgewerbes sind mit einem Stérungspotential verbunden,
das durch die gleichartige Vornutzungen vergleichsweise wenig gesteigert wird. Die
Umweltwirkungen liegen haufig in der Revitalisierung von brach gefallenen Flachen der
ehemaligen Erholungseinrichtung und der damit verbundenen intensiveren Nutzung des
gesamten Areals. Diese Wirkungen wurden jedoch weitgehend im Verfahren des bereits
geltenden Bebauungsplanes berlcksichtigt. Umfangreiche Verluste an Gehdlzen wer-
den im Plangebiet durch die neuen Darstellungen des FNP und Festsetzungen des Be-
bauungsplanes nicht zwingend erforderlich.

Eine geringfigige Veranderung des Landschaftsbildes oder auch Aufwertung kann nur
dann angenommen werden, wenn ein grofizigiger Anteil von baumbestandenen Griin-
und Sonderbauflachen innerhalb der gednderten Bereiche verbleibt, wie dies im Altbe-
stand vielfach anzutreffen ist. Da nunmehr mit intensiveren Nutzung der Flachen zu
rechnen ist, gewinnt der Baumbestand weiter an Bedeutung fir das Landschaftsbild und
damit auch fur die Erholungsfunktion des Gebietes (Mikroklima).

Negative Wechselwirkungen zu Kultur- und Sachgiitern sind aus der zulassigen bauli-
chen Entwicklung nicht zu erwarten. Die Stabilisierung und Entwicklung des Feriendor-
fes hat wirtschaftliche Ausstrahlungskraft auf die benachbarten Gemeinden und wirkt
sich damit positiv auf deren sozio-kulturelle Situation aus.
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4. Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei der Durchfithrung der
Planung und bei Nichtdurchfihrung der Planung
Entwickiung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung
Durch die erweiterte Darstellung von Sonderbauflache und die diesem zugrunde liegen-
den Anderungen des Bebauungsplanes werden teilweise erhebliche Beeintrachtigungen
des Ausgangszustandes erwartet Dies betrifft insbesondere:
7usatzliche Bodenversiegelung durch Gebaude und Anlagen
Eine Anzahl von Baumverluste mit nicht erheblichen Wirkungen auf Mikroklima und
Landschafisbild
die weiter erhohte Nutzungsfrequenz mit Storungen der Nachbarbereiche und von
Flachen an den Zufahrtstrassen
Hinsichtlich der Situation sur die Versickerung des Regenwassers vor Ort, werden keine
wesentlichen Anderungen erwartet.
Entsprechend der vorgesehenen Darstellungen wurde eine Ubersicht zu den Werten der
maoglichen Flachenentwicklungen aufgestellt, die dem Vergleich zu jenen des Ist-
Zustandes dient.
Tabelle 1: Flichenvergleich Anderungsflache
Kategorie Geltender 2. Ande- Differenz
) ] FNP rung FNP | o
Sonderbauflache ~_61ha 93 ha_ ~+3.2ha
Grinflache i - ~19ha ~ +19ha
_Flache furWald 51ha - | -51ha
Gesamt 11,2 ha 11,2 ha =
alle Angaben In ha
Ergebnis; Im Zuge der Anderungen werden zusatzliche Bauflachen von 3,2 ha sowie
Grunflachen von 1,9 ha dargestellt und die Waldflachen verringern sich um 5,1 ha.
Darstellung der Auswirkungen des Vorhabens
Es werden die moglichen baubedingten, anlagebedingten und betriebsbedingten Aus-
wirkungen des Vorhabens unterschieden. Die Minderungsmafnahmen des Grinord-
nungsplans sind bel dieser Aufstellung noch unberiicksichtigt und werden erst im fortlau-
fenden beschrieben.
Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes verteilten Standorte mit geénderten Fest-
setzungen lassen diese Wirkungen nicht flachendeckend, sondern punktuell und zeitlich
verschoben auftreten. So existieren in deren Nachbarschaft immer relativ intakte Zonen,
die als Ruckzugsbereiche genutzt werden koénnen und die Eingriffe u.a. in das Schutzgut
Arten Biotope geringfugiger sowie mit besseren Maglichkeiten zu ihrer Verminderung
ausfallen lassen.
Durch das Bauen bedingte Wirkungen
o Beeintrachtigung der Bodenfunktionen durch physikalische Bodenveranderungen
o {(z.B. Bodenverdichtung, _verschlammung, und -verfrachtung),
o Beeintrachtigung von Boden und Grundwasser durch moglichen Eintrag von Schad-
stoffen,
o Beeintrachtigung der Umgebung durch Larm und Erschitterungen,
i
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o mogliche Beschadigung von Baumen und Straucherm des Geholzbestandes in Bau-
gebieten, auf ErschlieBungstrassen, und in benachbarten Wald-/ Griinflachen durch
Baumaschinen,

o Beeintrachtigung des Ortsbildes wahrend des Bauens durch Lager, Baumaschinen
und devastierte Flachen

Anlagebedingte Wirkungen

~ Abtrag von gewachsenem Oberboden,

o Verlusl von Flachen und Einschrankung der Bodenfunktionen durch Versiegelung;

- Vollversiegelung durch die Baukorper sowie eine Voll- oder Teilversiegelung von
Stralen, Wegen und Stellplatzen, Gesamtverlust entsprechend B-Plan von 3657 me
ungestortem Boden,

. Anderung des Mikroklimas durch den Verlust von Vegetationsflache und Einzelgehdol-
zen (11 Baume)

o Verringerung und Zerschneidung von Lebensraumen wildlebender Tiere,

o siedlungsbedingte Anderung von Artenvielfalt und Individuenzahl der naturlichen Le-
bewelt durch Grunflachenpflege und permanenten Aufenthalt

o Veranderung / Storung des Ortsbildes durch dichte Bebauung und Veranderung des
Reliefs

Betriebshedingte Wirkungen

o erhohter Trinkwasser- und Energieverbrauch im Gebiet,

o mehr Abwasser und M,

o 645 m? Larm durch Verkehr und Sport und andere Tétigkeiten, bis in unbebaute Fla-
chen (Wald, Uferzone)

o Beeintrachtigungen des Menschen sowie der Arten und Lebensgemeinschaften
durch erhohtes Verkehrsaufkommen auf allen Stralen und Wegen des Plangebietes
und zusatzlich auf den Anbindungen, die durch angrenzende Waldbereiche und Orte
verlaufen,

 Beeintriachtigung der Schutzguter auf benachbarten Flachen durch Freizeitbetatigun-
gen sowie erhohten Ful- und Rad- und Reitverkehr

Prognose bei Nichtdurchfahrung der Planung

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

Dabei sollen zum einen baurechtliche Detailprobleme vermieden werden. So durch ent-
sprechende Bemessung und Lage der bebaubaren Flachen wie es auch durch Zusam-
menfassung der Baufelder 19-21 geschehen soll.

7Zum anderen zeichnete sich bereits in den letzten Jahren ein erhohter Stellplatzbedarf
ab, der inshesondere bei grolieren Veranstaltungen/ Festen immer wieder zu Problemen
fuhrt. Damit verfestigte sich der Siedlungscharakter auf einigen Teilflachen, z.B. am
Westufer des Sees.

Andere Anderungen des Bebauungsplanes fuhren zu einer Verbesserung des Komforts
fiir Besucher des Feriendorfes oder ermoglichen neue Aktivitaten (Kapelle, Holzkreativ-
zentrum), womit wiederum eine Verdichtung verbunden ist.

Alle Anderungen zielen auf eine Anpassung des Feriendorfes an die Nachfrage bezug-
lich touristischer Aktivitaten und Unterkunftsformen (z.B. Ferienhauser) und auf ein ho-

e
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hes Qualitatsniveau ab. Damit soll das gesamte Feriendorf, z.B. durch eine bessere
Auslastung der gastroanomischen Einrichtungen, stabilisiert werden.

Geplante MaBnahimen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen und in Betracht kommende anderweitige Planungs-
moglichkeiten, wobei die Ziele und der raumliche Geltungsbereich des Bauleitpla-
nes zu heriicksichtigen sind

Die Belange des Umweltschutzes sind gemat § 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 gemal §
1a Abs. 3 BauGRB 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 mog-
lich innerhalb des Gebietes Mittels geeigneter Maltnahmen auszugleichen.

Im Zuge der durch den geédnderten Bebauungsplan moglichen Entwicklung ist nur mit
der Fallung von wenigen Einzelbdumen im Bereich der Baufelder zu rechnen. Es han-
delt sich hierbei um Arten des forstlichen Bestandes. Deren Ersatz kann unproblema-
tisch im Geltungsbereich erfolgen.

Die Bilanzierung im landschaftspianerischen Fachbeitrag des Bebauungsplanes sowie
aktualisiert in dessen Umweltbereicht stellt klar, dass durch Mallnahmen zur Minderung
und zum Ausgleich die durch die zulassige Entwicklung verursachten Eingriffe im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes innerhalb des Plangebietes nicht ausgeglichen werden
kénnen.

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

Die dort dargestelliten méglichen MaRnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich von
Eingriffen in Naturhaushalt und Landschaftsbild wurden im Sinne der Schutzguter nach
Abwagung im B-Plan baurechtlich festgesetzt. Die nicht festsetzbaren Ersatzmaflnah-
men an anderer Stelle (auferhalb des Geltungsbereiches) sind ebenfalls konkret be-
nannt worden und rechtlich zu sichern. Die Verfugbarkeit der vorgesehenen Flachen ist
gegeben, da sie sich im Eigentum des Vorhabentragers befinden.

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

Allgemeine umweltbezogene 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 Lebensraume insbesondere Moorflachen
der Niederung und Uferzone des Madlitzer Sees mit Verlandungsbereichen

= Erhaltung der Versickerungsfahigkeit des Bodens

= Erhallung des Altbaumbestandes flr ein intaktes Landschaftsbild und eine ausgegli-
chene mikroklimatische Situation (Waldklima)
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Offentliche Erlebbarkeit der wesentlichen Elemente des LSG (Uferwege)

« 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 Flache durch Voll-
und Teilversiegelung in der Grolenordnung von bis zu 3.651 m?* auf

Damit waren zugleich lokale Eingriffe in den Wasserhaushalt verbunden, da sich die fur
die Versickerung und die Grundwasserneubildung zur Verfugung stehende Flache ent-
sprechend 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.

Fur das Schutzgut Arten und Biotope sind insbesondere durch den Verlust von wenig
gestorten, ruderalen und Brachflachen Eingriffe zu erwarten. So wird es real zum Verlust
von bis zu 1.4 ha Wald und waldartiger Siedlungsbrache unterschiedlichen Wertes kom-
men.

Durch die stadtebauliche Fortentwicklung kann flr 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 gegenuber
den Gebauden und Nebenanlagen gewahrt wird. Dies soll durch geeignete Festsetzun-
gen und MaRnahmen erreicht werden. Dazu gehért in erster Linie die Begrenzung der
Uberbaubaren Grenzen, die immer noch weitgehend am Bestand orientiert sind. Die
Platzierung der neu geplanten Baukorper soll unter dem Gesichtspunkt minimaler Ge-
holzverluste erfolgen. lllegale Fallungen, besonders in den Hangbereichen, sind durch
Neupflanzungen auszugleichen.

Nicht zuletzt soll Beachtung finden, dass die Festsetzungen des bereits geltenden Be-
bauungsplanes mit den Bauflachen der Sondergebiete im Plangebiet bereits zu einer
Festschreibung der anthropogenen Uberformung gefiihrit haben und langjahrig bereits
erhebliche Belastungen des Bodens und bis zur Entstehung des Feriendorfes auch des
Landschafts- und Ortsbildes bestanden. :
Die Erschliefung soll iiber bereits vorhandene Trassen erfolgen, hier wird keine Erweite-
rung vorgenommen. Diese ermoglichen keinen Durchgangsverkehr und sind, bei der
vorgegebenen geringen Ausbaubreite geeignet Stérungen durch Kfz-Verkehr auf ein
Mindestmaf zu beschranken.

Im Rahmen der in den Bebauungsplan integrierten Griinordnungsplanung wurde die Ab-
sicht formuliert, im Interesse eines vertraglichen Gebietscharakters, einschrankende
Entwicklungsgrenzen zu setzen und so erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaus-
haltes und des Orts- und Landschaftsbildes nachhaltig zu vermeiden. Durch den touristi-
schen Charakter der Gesamtanlage liegt dies auch im wirtschaftlichen Interesse des

Betreibers.

Da die Schutzgiiter Boden, Arten/Biotope und Landschaftsbild am starksten von Eingrif-
fen betroffen sind, missen Vermeidungs- und Ausgleichsmalnahmen vorrangig darauf
abzielen, hier entsprechend aufwertend zu wirken.

Auch die Schutzguter Wasser und Klima/luft werden, da unmittelbar abhangig vom Ver-
siegelungsgrad des Bodens bzw. vom Vorhandensein von Vegetation (hesonders
Baumbestand), durch die Bauleitplanung beeintrachtigt. Die Eingriffe konnen erst au
Ebene der Bauleitplanung konkret benannt werden. Der FNP nimmt lediglich die veran-
derte Darstellung von Flachen vor.
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und deren erhebliche Wirkungen (W) auf den Natur-

haushalt und das Landschaftsbild des Plangebiets und umliegender Bereiche sind zu

erwarten.

Eingriff (E)

Bauverkehr und Lagerung von Materia-
lien diese Wirkung kann bis auf abge-
sperrte, geschutzte Bereiche das gesam-
te Plangebiet umfassen

Rekonstruktion und Erweiterung von Ge-
hauden, Nebenanlagen mit Totalversie-
gelung (15628+787 m?)

Mit Teilversiegelung (Pflaster
12.960+2.500) unbefestigte Wege/ Kies-
flachen 4748 m?, Schotterrasen 7.710 m*
und sonst. Beeintrachtigungen (Reitplatze
5374 m?)

Neuhau von Gebauden oder Verlagerung

Erhohte Anzahl von Menschen mit zeit-
weiligem oder permanentem Aufenthalt
im Plangebiet

11 Baumverluste durch die Errichtung
von Gebauden und Anlagen (Kapelie,
Dungplatte )

Wirkung (W)

Physikalische Bodenveranderungen, durch
Verdichtung werden Pflanzenwurzeln und
das Bodenleben beeintrachtigt sowie die Si-
ckerfahigkeit vermindert

\Verstarkte Erosian oder Verfrachtung von
Bodenteilchen nach Zerstorung der Vegeta-
tionsdecke

Verringerung der Sickerfahigkeit in verdich-
teten Bereichen

Abtrag von Oberboden und zusatzliche Ver-
siegelung bzw. Teilversiegelung, die Funkti-
on des offenen Bodens als Standort far Ve-

getation und Bodenleben und als Versicke-

rungs- und Filtersubstrat fur die Grundwas-

serneubildung werden gemindert oder vollig
zerstort

Verminderung von Vegetationsvolumen und
Tierlebensraum

Verlust von naturnahen Pflanzengesell-
schaften und Tierlebensraum, Barrierewir-
kung

Abgrabung von Oberboden

Anderung des Mikroklimas durch Warme-
speicherung

in Abhangigkeit von der Ausbildung Beein-
trachtigung oder Aufwertung des Land-
schaftsbhildes

Raumlicher Konflikt mit Baumbestand /
Baumverluste (z.B. Kapelle - ein Baum)

Haufigere bzw. permanente Beunruhigung
von Flachen im Plangebiet und angrenzen-
der Bereiche durch FuRganger, Reiter und
Fahrzeuge (Gaste, Versorgunag)

W Verdnderung des Landschaftsbildes und des

Mikroklimas

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

kompensieren.

2. Anderung
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Erfordernisse und MaRnahimen zum Schutz, 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 von Parkplédtzen mit Schotterrasen
Durch diese Malnahme werden 7.710 m? weniger Boden voll versiegelt

Begrenzung der Zufahrt auf eine Breite von maximal 3 m

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

Begrenzung der Baufeldanpassungen auf eine geringe Erweiterung von ca. 1 mum-
laufend

Orientierung des Baufeldes am Bestand bleibt erhalten, ermoglicht aber geringflgige
Abweichungen z.B. einzelner Gebaudeteile (ohne baurechtl. Ausnahme)

Nachnutzung des Standortes der vorhandenen Grube zur Ausweisung von Abwas-
seranlagen nordwestlich Baufeld 16

Keine Inanspruchnahme eines unbebauten Bereiches durch Nachnutzung der vorhandenen
Anlage

Ausschluss von Ortbeton- oder Bitumendecken fur Verkehrsflachen

Durch diese Festsetzung kénnen vollstandig versiegelnde Bauweisen fiir Verkehrsflachen
ausgeschlossen werden, womit eine teilweise Versickerung erhalten wird

Unvermeidbare Belastungen:

In Folge der gednderten Darstellungen im FNP und der darauf basierenden Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes wird eine erhohte Uberbauung statthaft, auBerdem ist mit ei-
ner hoheren Aufenthaltsfrequenz und langeren Aufenthaltsdauer (Hotel mit Apparte-
menthausern, Ferienhauser) gegentiber saisonalen Objekten im Gebiet zu rechnen, die
das gesamte Jahr betrifft.

Die wesentlichen Wirkungen der Minderungsmafnahmen 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 zuldssigen Versiegelung einschlieflich der Nebenanla-
gen gemal BauNVO ergeben sich durch die Inhalte der 1. Anderung des Bebauungs-
planes beim gegenwartigen Planungsstand (Mai 2008) Eingriffe der Bodenfunktionen in
einer GroRenordnung von 3651 m? anrechenbarer Flache.

Schutzqut 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-
gerung und zum Ausgleich, der Umweltwirkungen des geanderten Bebauungsplanes
gemal § 1 Abs. 3BauGBi. 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

b (?‘ !
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den Zufahristrassen.

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

"'t = 2 Anderung

Schutz der quelligen Flachen sudlich des historischen Gemisegartens bei der Muh-
le vor Betreten, Verunreinigung und Uberschittung

Die Festsetzung dienl dem Schutz der benachbarten sensiblen Bereiche im Sinne der
Schutzgebietsverardnung, die eine seltene Flora aufweisen und auch fur 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 Baumbeslandes (max. eine Baurmidllung) mit vornehmlichen
Wirkungen auf die Schutzguter Landschallshild und Mikroklima

Verzicht auf einen uberdachten Holzplatzes fur das Kreativzentrum mit Werkstatt-
/Geratehaus am ehemaligen Standort der geplanten Pflanzenklaranlage

Die Mafnahme dient durch planerische Nachnutzung eines abgestimmten Standortes der
Erhaltung des Charakters der Waldsiedlung mit vielfaltiger Biotopstruktur sowie zur Siche-
rung des typischen Ortsbildes sowie des Mikroklimas

alle Baume im Sinne der Baumschutzverordnung, besonders aber dominante Alt-
baume und die geschitzten Kastanien am Mithlendamm, sind zu erhalten.
Mafnahme zur Wahrung des slark durchgrunten Ortsbildes 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.

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

Diese Malnahme fiihrt zur Ausbildung von wenig gestorten Bereichen in den sensiblen Ufer-
zonen der Gewasser und ermaglicht dort die Ansiedlung der spezifischen Vegetation

Ausweisung von privaten Grinflachen, in denen nur Wanderwege und Zugange zu
Steganlagen zulassig sind.

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

Einige Bereiche sind Vorrangflachen des Natur- und Landschaftsschutzes und sind
vollig frei von baulichen Anlagen zu halten. In Anderen sollen nur Anlagen der tech-
nischen Infrastruktur zuldssig sein.

Diese Mahlnahme fuhrt zur Ausbildung von wenig gestorten Bereichen in den sensiblen Ufer-
-onen der Gewasser und ermoglicht dort die Ansiedlung der spezifischen Vegetation und sel-
tener bzw. geschutzter Tierarten

Erhaltung des geschitzten Erlenwaldes (suiddstlich der Mihle) nach Realisierung
der Fischteiche

Diese Flache stellt einen nach §32 BbgNatSchG geschiitzten Bereich im Komplex
mit anderen hochwertigen Biotopen (Quellbereiche, Hangwalder, Graben) dar.
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Schutzgut L andschaftshild

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

Ausbau von Parkplaizen mit Schotlerrasen

Die Malinahme ermaglicht eine vertragliche Einbindung der Stellplatze in die Waldsiedlung
ohne erhebliche Storung des Landschaftsbildes

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 Baufeldanpassungen auf eine geringe Erweiterung von ca. 1 m um-
laufend

Weitgehende Orientierung der Grundflache am Bestand mit Méglichkeit fur abweichende
Bauteile sichert nur geningfugige Anderung des Landschaftsbildes

Nutzung des Standortes der vorhandenen Grube zur Ausweisung von Abwasseran-
lagen nordwestlich Baufeld 16

Keine Belastung des Landschaftsbildes durch neue Anlagen

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

Schutz des landschaftsbild-pragenden Baumbestandes (Waldsiedlung)

Verzicht auf einen Uberdachten Holzplatz mit Werkstatt- /Geratehaus am ehemaligen
Standort der geplanten Pflanzenklaranlage
Schonung des orilichen Baumbestandes als dominierendes Element des Landschaftsbildes

Ausweisung von privaten Granflachen, in denen nur Wanderwege und Zugange zu
Steganlagen zulassig sind.

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

Einige Bereiche sind Vorrangflachen des Natur- und Landschaftsschutzes und sind
véllig frei von baulichen Anlagen zu halten. In anderen sollen nur Anlagen der tech-
nischen Infrastruktur zulassig sein.

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

Die im B-Plan festgesetzte Geschossigkeit der Bauten soll sich am baulichen Be-
stand orientieren.

stadtebauliche Unterordnung der Gebaude im Landschaftsbild die mit Ausnahme von Mihle,
Fischerhaus und Forsthaus ein Voligeschoss aufweisen.

Generelle Festsetzung der offenen Bauweise mit Ausnahme des Kongress- und
Wellnesszentrums dessen vorhandenes Gebaude iiber 50 m Fassadenlange auf-
weist

Die Begrenzung der BaukarpermaRe dient deren oplischer Unterordnung gegenlber dem
Baumbestand und fihrt zu einer lockeren Siedlungsstruktur

Heéichennulzungsplan Madlitz-Wilmersdorf OT Alt Madlitz
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Festsetzung der Uferwanderwege als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestim-
mung, die offentlicher Nutzung unterliegen.
Diese Flachen haben hohe Bedeutung fiir ein intaktes Landschaftsbild und sichern die Erhal-

tung des nalurnahen Eindrucks der Gesamtaniage durch weite unbebaute, meist offene Fia-
chen in Kombination mit M21

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 flr eine
Ferienanlage dieser Qualitat sind.

Im Ergebnis des langjahrigen Verfahrens zum Bebauungsplan wurde eine geordnete
und ausgewogene Entwicklung fur die Flachen im Gebiet der Alt Madlitzer Milhle vorbe-
reitet. Belastungen fur das Plangebiet entstehen kleinrdaumig und zeitweilig wechselnd
durch die weiterhin ausgefihrten Bauarbeiten mit ihrem Bedarf an Lagerflachen. Weitere
Belastungen sind bei Grollveranstaltungen zu erwarten, wenn alle ausgewiesenen Stell-
platzanlagen ggf. volistandig ausgenutzt werden und die grofe Zahl der Fahrzeuge den
Gebietscharakter entsprechend beeinflusst.

Schutzgut Wasser

Auf die Umweltauswirkungen der Anderungen fur das Schutzgut Wasser reagiert der
Bebauungsplan im Anderungsbereich durch alle Festsetzungen, die den zuldssigen Ver-
siegelungsgrad im Plangebiet mindern. Durch weitere Festsetzungen zur konkreten
Ausbildung befestigter Oberflachen (Teilversiegelung) erfolgt eine Minimierung der Ein-
griffe in die Bodenfunktionen (Versickerung, Vegetationsstandort).

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

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

Ausbau von Parklatzen mit Schotterrasen

Die Mafinahme bewirkt die Erhaltung der vollstandigen Sickerfahigkeit auf der betroffenen
Flache

Ortbeton- oder Bitumendecken sind fur Verkehrsflachen nicht zuldssig.

Die Mafinahme bewirkt eine teilweise Erhaltung des Sickervermogens auf den befestigten
Verkehrsflachen

M10  Zum MuahlenflieR, wie auch zum stdlich der Mihle gelegenen Graben, ist ein min-

destens 5 m breiter Pufferstreifen von baulichen Anlagen frei zu halten.

Die MaRnahme bewirkt einen erhéhten Schutz der Oberflachengewasser vor Schadstoffein-
tragen

Schutzgut Mensch

Die vorgesehene Nutzung entspricht den Gbergeordneten Planungen und ermdglicht
weiterhin die Erholungsfunktion als eigentlichen Zweck des gesamten Vorhabens. Inso-
fern sind spezielle Manahmen bezuglich des Schutzgutes Mensch auf Grund der un-
veranderten Lage des Plangebietes und der identischen Nutzung nicht notwendig. Zu si-
chern ist die éffentliche Zuganglichkeit des Ufers am Madlitzer See als einem Kernstlck
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des Landschaftsschutzgebietes. Dazu sollen entsprechende Festsetzungen im B-Plan
erfolgen.

Das Vorhaben hatte 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 Mafinahmen zu nennen, die alle dem Ziel der Integration von
Bauten und Anlagen in die landschatftliche Situation dienen.

Unvermeidbare Belastungen:

Die unvermeidbaren Belastungen konzentrieren sich auch fir die Menschen als Bewoh-
ner und Gaste des Gebietes auf die durch Baumaflinahmen hervorgerufenen Wirkungen.
Weitere Belastungen (ber ein allgemein zu tolerierendes Mal eines ,normalen” Betrie-
bes im Feriendorf sind nicht zu erwarten. Wiederum muss auf die besondere Situation
bei den seltenen grolReren Festen hingewiesen werden, wao untypisch hohe Besucher-
zahlen zu einer abweichenden Situation fithren. Sie hilden die gewollte Ausnahme zur
ruhigen, naturvertraglichen Erholung der Gbrigen Zeit.

Allgemeine Festsetzungen zu den Vermeidungs- und Kompensationsmalinahmen:.

Uber einzelne konkrete Mafinahmen hinaus werden auch pauschale Maknahmen vor-
geschlagen, die bauplanungsrechtlich nicht in einen Bebauungsplan Ubernommen wer-
den kénnen, jedoch im Grinordnungsplan zum Bebauungsplan genannt wurden:

Fur 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 Mallnahme soll den Verlust oder die nachhaltige Schadigung wertvoller Geholzbestan-
de, insbesondere wahrend der Bautatigkeit auf den jeweiligen Flursticken, vermeiden.

Bei Ausschachtungen von Ober- und Unterboden ist die gefrennte Lagerung sowie
ein fachgerechter Wiedereinbau nach DIN 18196/ 18915 sicher zu stellen. Diese

Die Mafinahme soll den Verlust des wertvollen humushaltigen Oberbodens durch Mineralisie-
rung verhindern und eine unverminderte Qualitat der Bodenoberflache im Gebiet nach Ab-
schluss der Bautatigkeit sichern.

Anfallendes Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicken innerhalb des Plange-
bietes zu versickern. Dazu sind ausreichend dimensionierte Versickerungsmoglich-
keiten wie Mulden, Rigolen u. 8. anzulegen.

Die Malnahme dient der Aufrechterhaltung des Wasserkreislaufes im Gebiet und
inshesondere der Grundwasserneubildung.

Nach Durchfiihrung aller Minderungs- und Ausgleichsmaflinahmen werden auf den ge-
nannten Flachen die betroffenen Schutzglter deutlich geringer beeintrachtigt und das
Landschaftsbild wird tiw. sogar aufgewertet.

Die Eingriffe in die Schutzgiter Wasser und Klima/Luft konnen bei Integration der Fest-
setzungsvorschlage bezuglich 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 Schutzgiter Arten und Biotope, Mi-
kroklima und Landschaftsbild ist zu beachten, dass die positive Wirkung durch neu ge-
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pflanzte GroRgehdlze erst mittelfristig (nach einigen Jahren) einsetzt, wenn diese aus-
reichend groRe Kronen ausgebildet haben. Deswegen sind bereits Pflanzqualitaten mit
groRerem Stammumfang oder Hohe zu verwenden.

Erhebliche Beeintrachtigungen des Wasserhaushalts erfolgen. bei Durchfiihrung der
Minderungsmalnahmen, nicht. Soweit erforderlich, tragt hierzu die Anlage von zweck-
maRigen 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 Gréfienordnung an nicht ausgleichbaren Eingriffen verbleibt, sind Ersatzmafinah-
men nach §14 BbgNatSchG erforderlich. Ihr Umfang definiert sich wesentlich an den
verbleibenden die 3.651 m? anrechenbarer Flache mit Totalverlust der Bodenfunktionen.

Vom Vorhabenstrager ist als Kompensation der Waldumbau auf eigenen Flachen der Alt
Madlitzer Mithle GmbH vorgesehen. Diese werden im Verhaltnis 1:3 angerechnet, da im
Wald durch den Unterbau mit Laubholzern lediglich eine Aufwertung gegentiber der vor-
handenen Situation mit einer reinen Kiefernkultur stattfinden soll. Die notwendigen Fla-
chen von ca. 1,1 ha (10.953 m?) befinden sich in der Gemarkung Petershagen auf dem
Flurstiick 248 der Flur 2 (Waldabteilung 1640).“ Hier werden MaBnahmen die Dbereits
der Eingriffsbewdltigung im geltenden Bebauungsplan dienen fortgefihrt und erweitert.

Die dort erreichte Flachenwirkung bei der Wiederherstellung der Bodenfunktionen kann
den anrechenbaren Verlust im Plangebiet vollstandig kompensieren.

Anderweitige Planungsmdglichkeiten

Standort:

Die Siedlungstatigkeit an den Standorten der Anderungsfléche ist bereits durch den lau-
fenden Tourismusbetrieb mit mehr oder weniger lockerer Bebauung und die damit ver-
bundene 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 denkbar sind. Eine Entwicklung auf bisher nicht durch Siedlungs-
tatigkeit gepragtem Gelande wird verhindert (Nachnutzung, Innenverdichtung vor Au-
Renentwicklung unter Beachtung der fur den Ort/ die Ortslage typischen Bebauungsfor-
mationen).

Planinhalt:
Die Anpassung der Darstellungen im FNP entspricht der begonnenen tatséchlichen Ent-

wicklung insbesondere des touristischen Schwerpunktes ,Madlitzer Mihle® im Amt
Odervorland. Eine Alternative dazu besteht nicht, ohne wesentliche Teile des Vorhabens
in Konflikt mit dem Planungs- und Baurecht zu bringen bzw. zu belassen. Sowohl die
Gemeinde als auch der Vorhabenstrager dokumentieren durch die Inhalte der 1. Ande-
rung ihren Willen zur nachhaltigen Entwicklung 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 Milhle im Sinne der Umweltbelange und fir die Gemein-
de nicht mit erkennbaren Vorteilen verbunden da er die grofite regionale Investition ge-

fahrdet.

Angabe Herrn Steinicke Alt Madlitzer Miihle Gibll
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6. Be_schreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren
bei der Umweltprifung 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 Geitungsbereich seit 1995 sowie
Bestandsaufnahmen in verschiedenen Zeitrdumen von 1996 (1. Entwurf-B-Plan) bis
Mai 2008 auf der Grundlage der vorhandenen Vermessungen (Biotopkartierung auf
Grundlage der Biotopkartierungsanleitung Brandenburg von 2004, Gehdlzerfassung
und Bewertung auf Basis der Baumschutzverordnung des Landes Brandenburg und
der kreislichen Richtlinie zur Bemessung des Umfanges von Ersatzmafinahmen nach
§ 5 Abs. 3 der Verordnung zur Anderung der Baumschutzverordnung vom
17.06.1994)

b) Recherche ubergeordneter Planungen und Fachgutachten wie Landschaftsplan des
Amtes Oder-Vorland, Landschaftsrahmenplan, Regionalplan sowie der geltende Be-
bauungsplan und der dazu angefertigte Griindordnungsplan

¢) Erstellung eines grinordnerischen Fachbeitrages mit Darstellung der Situation wie sie
durch den geltenden Bebauungsplan definiert ist und eines MalZnahmenplanes mit
Vorschldgen der in den BP zu integrierenden Festlegungen zu den vorgenommenen
Anderungen. Der Fachbeitrag beinhaltet weiter eine Bilanzierung zur zuldssigen Ver-
siegelung -Baurechtliche Zulassigkeit->geplante Zulassigkeit- sowie die Beschrei-
bung des Zustandes und der Auswirkungen auf die Schutzguter Boden, Klima/ Luft,
Landschaftsbild, Flora, Fauna, Wasser). Die Bilanzierung wurde im verfahren den
geanderten Inhalten angepasst.

Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben. Die spezi-
fischen Fachgutachten, wie das ichthyologisches Gutachten zur Madlitz — Falkenhage-
ner Seenkette und der Landschaftsplan sind allerdings bereits einige Jahre alt, so dass
sich sehr wahrscheinlich Veranderungen eingestellt haben. Die langjahrige Dauer des
Verfahrens zum geltenden Bebauungsplan sowie zur 1. Anderung und die permanente
Bautatigkeit vor Ort erforderten die haufige Abgleichung der Angaben zum aktuellen Zu-
stand.

Die relevanten Umweltfolgen der geanderten Bebauungsplanfestsetzungen sind Uber-
praft und mit den zustandigen Gremien und Behdérden beraten worden, so dass hinrei-
chend Beurteilungskriterien fir eine umweltvertragliche Realisierung des Baugebietes
vorliegen. Zu einzelnen Punkten erfolgt eine unterschiedliche Bewertung durch die

Fachbehdrden.

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

Die Umsetzung der Inhalte zur 2. Anderung des Flachennutzungsplanes bereitet auch
bei Realisierung von Mafinahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich von
negativen Wirkungen auf die Schutzgiter einige erhebliche negative Effekte vor. Diese
verbleibenden Eingriffe sollen durch Ersatzmalinahmen aullerhalb des Plangebietes
zum Bebauungsplan Nr. 09 der gemeinde Briesen ,Ferien-, Sport- und Freizeitdorf Alt
Madlitzer Muhle" kompensiert werden.

So beschrianken sich die Uberwachungsmalinahmen nicht nur auf das Plangebiet
selbst, sondern auch auf die von Ersatzmalinahmen betroffenen Flachen. Nach Inkraft-
treten der 1. Anderung des Bebauungsplanes ist innerhalb von zwei Jahren eine Orts-
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_besicht:gung mit den zustandigen Ordnungsbehoérden durchzufuhren. Die Entwicklung
im Plangebiet sall durch eine wiederholte Ortsbesichtigung nach weiteren 5 Jahren oder
nach Absprache mit der unteren Naturschutzbehérde uberprift werden.

8. Allgemein verstiandliche Zusammenfassung

Ziel des Entwicklungskonzeptes ist es, die sich aus den Bauvorhaben ergebenden Be-
eintrachtigungen am Eingriffsort zu kompensieren oder an anderer Stelle auszugleichen.
Gleichzeitig wird die Voraussetzung geschaffen, eine der Umgebung angepasste Ent-
wicklung des Feriendorfes zu gewahrleisten.

Bei der Festlegung der Kompensationsmafnahmen wurden zundchst zwei Grunduber-
legungen vorangestelit:

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

¢ Bleiben nach Umsetzung der Malnahmen erhebliche oder nachhaltige Beeintrachti-
gungen des Naturhaushaltes zuriick und kann das Landschaftsbild neu gestaltet
werden (gemal $ 12 BbgNatSchG)?

Die auf der Basis der Festsetzungen des Bebauungsplanes beibehaltene intensive
Durchgriinung des Feriendorfes, vor allem mit Baumbestand, bedeutet gleichzeitig Si-
cherung von Lebensraumen fur Pflanzen und Tiere sowie eine harmonische Einbindung
in den Landschaftsraum. Im Einzelnen fihrt dies zur:

e Erhaltung von vergleichsweise wenig gestdrtem Wald und von Grunflachen als Le-
bensraume (z.B. Uferzonen de Madlitzer Sees)

« Schaffung von Nist- und Nahrungsplatzen fir Vogelarten durch die heckenartige Ab-
pflanzung entlang der stlichen Grundstiucksgrenze

e Positive Beeinflussung des Mikroklimas (Sicherung des Waldklimas)

e Verbesserung der Bodenstruktur durch Humusanreicherung tber Laubgehélze

e Landschaftliche Einbindung und innere Strukturierung des Feriendorfes durch Be-
standserhaltung und die Anpflanzung von einheimischen, standortgerechten Bau-
men und Strauchern

Durch die vorgesehene und zulassige Entwicklung des Plangebietes wird in dem bereits
siedlungsgepragten Areal im Ortsbereich Madlitzer Muhle die weitere, geordnete Nut-
zung und stadtebauliche Entwickiung fortgesetzt. Die durchlaufende offentliche Er-
schlieBung des Plangebietes ist im Bestand bereits angelegt und bleibt unverdndert be-
stehen. Die vorhandenen Gebaude werden vollstandig umgenutzt und teilweise erganzt.
Dadurch wird eine Bebauung von noch nicht besiedelten Bereichen an anderer Stelle
vermieden und andererseits die qualitative und wirtschaftliche Situation des Feriendorfes
und der angelagerten Gastronomie verbessert. Im parallel durchgefuhrten Verfahren des
Bebauungsplanes wurden die Inhalte mit den tibergeordneten Planungen abgestimmt.

\Voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB, die mit
der Anderung des FNP vorbereitet werden, sind nicht zu benennen. Die Situation vor Ort
wird gegeniiber den Festsetzungen des geltenden Flachennutzungsplanes nicht veran-
dert. Eine hohere Nutzungsintensitat ist insbesondere auf den bereits dargestellten Bau-
flachen dstlich des Madlitzer Sees zu erwarten.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes optimiert die baurechtlichen Maglichkeiten for
die Entwicklung einer hochqualitativen Ferienanlage mit Uberregionaler Attraktivitat
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durch die Ausweisungen fur erganzende Freizeitaktivitaten und verschiedene Formen
der Unterkunft fir Gaste.

Die Eingriffe in Natur und Landschalt wurden unter Berlcksichtigung von anerkannten
Beurteilungsmalstaben bewertet MafRnahmen zur Vermeidung, zur Minimierung und
zum Ausgleich wurden im GOP zum Bebauungsplan erarbeitet. Die Empfehlungen rei-
chen von der Minimierung der Bodenversiegelung bis zur Festsetzung von Ausgleichs-
malinahmen (z.B. Festsetzungen zur Oberflachenausbildung im Plangebiet, Pflanzfest-
setzungen, Festsetzung der absolut therbaubaren Grundstiicksflache) und der Ermitt-
lung zur Grolenordnung notwendiger Ersatzmalinahmen.

Zusammenfassend kann fesigeslellt werden, dass durch die Weiterentwicklung des Fe-
riendorfes unter Berlcksichtigung der Mafinahmen im Plangebiet zur Vermeidung, Mi-
nimierung und zum Ausgleich der erheblichen Beeintrachtigungen sowie nach Durchfli-
rung von geeigneten Ersatzmaflinahmen keine erheblichen nachteiligen Umweltauswir-
kungen gegenuber dem aktuellen Zustand zu erwarten sind.

5. Bevolkerungsentwicklung

Durch die Anderungen in der Ausweisung der Flachen ergeben sich keine direkten An-
derungen in den Aussagen zur Bevélkerungsentwicklung von Alt-Madlitz, da keine An-
derung in der Ausweisung von Wohnbauflachen durch die FNP-Anderung erfolgt. Ande-
rerseits kann durch die geschaffenen Arbeitsplatze einer sinkenden Einwohnerzahl ent-
gegengewirkt werden,

6. Grundziige der Flachennutzung

Mit der angestrebten Anderung des FNP werden auler in den Bereichen Sonderbau-
flichen und Fldchen fiir Wald keine Anderungen der Flachenparameter vorgenommen.

Sonderbauflachen werden als tatsachlich genutzte Bereiche einer bestehenden Anlage
fiur das Feriendorf neu ausgewiesen. Dabei sollen vorhandene Anlagen und Gebaude
weiter genutzt und dem gegenwirtigen Standard angepaft werden Das Ferien-, Sport-
und Freizeitdorf Alt Madlitzer Mihle hat sich mittlerweile als Erholungs- und Ferien-
standort mit breiter Angebotspalette etabliert.

Durch die Neuausweisung von 54 ha Sonderbauflachen werden die Waldflachen im
FNP geringfugig verringert.

Mit 1221 ha Waldflache waren 55 % der Gemarkungsflache von Wald bestanden.
Die Veranderung ergibt ein Minus von ca. 0,4 % Waldflache.

7. Flachenbilanz

Bilanz Bau- und Grinflachen des rechtskraftigen Flachennutzungsplanes

W M [ S0/ SO/ [Versor-|Grin]| Gesamt
WO FE gung
Alt Madlitz 37 | 284 | 22 - 7.0 27,0 63,3 |
Neu Madlitz - 41 - - - 0,5 4.6
Madlitzer Mihle - - - 6,1 - - 6,1
Gesamt 37 | 275 2.2 6.1 7,0 27,5 74,0
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Bilanz Bau- und Griinflachen des Flachennutzungsplanes nach Inhalt der 2. Anderung

W M S0/ SO/ | Versor- | Grun | Gesamt
WO | FE gung
Alt Madlitz 37 | @34 | 22 , 70 |270 63,3
Neu Madlitz e 4.1 y 2 e 0.5 4.6
Madlitzer Muhle BN 9,3 5 19 | 112 |
‘Gesamt 30 | 278 | 22 115 70 |294| 791

Der Zuwachs an Bauflachen (SO)

ergibt 3,2 ha. Aulerdem werden 1.9 ha Grinflache dar-
gestellt wodurch insgesami eine Verringerung der Flachen fur Wald um 5,1 ha auftritt.
Die Landwirtschaftsflachen (798 ha) sind nicht von der Anderung betroffen.

Rechts- und Planungsgrundiagen:

= Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. Seplember 2003 (BGBI. | S.
2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21.12.2006 (BGBI. 1 S.

3316)

= Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke (Baunutzungsverord-
nung - BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132/GVBI. S.
494), zuletzt gedndert durch Artikel Il des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S.

466)

- Verordnung tiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV90) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. | S. 58)

= Bauordnung fiir das Land Brandenburg (BbgBO) in der Fassung vom

16.07.2003 (GVBL. | 5. 210)

= Gesetz uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) in der Fassung vom 25. Marz 2002 (BGBL. | S. 1193), zuletzt geandert
durch Artikel 40 des Gesetzes vom 21. Juni 2005 (BGBI. | S. 1818/1827)

- Brandenburgisches Gesetz tiber Naturschutz und Landschaftspflege (Branden-
burgisches Naturschutzgesetz - BbgNatSchG) in der Fassung vom 25. Juni
1992 (GVBI. | S. 208), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. April

2004 (GVBL | S. 106)
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Die Flachenbilanz beruht auf dem Geanderten Bebauungsplan und erfasst die Baugebiete sowie sonstige Flachen innerhalb des Geltungsbereiches, deran
Summe dessen Gesamtflache hildet. Sie stimmt nicht mit der Anderungsflache des FNP Uberein, da hier Fléchenteile in den gegebenen Katsgorien
(Wald)dargestellt werden. Sie stellt sich folgendermafien dar (Stand September 2008):

alle Angaben in m?

Nach Anrechnung der zu erwartenden maximal zuldssigen Versiegelung, einschlieBlich zuldssigen Nebenanlagen, ergeben sich durch veranderte

Festsetzungen Einschrankungen der Bodenfunktionen in einer Grélenordnung von bis zu 3851 m? anrechenbarer Flache, so dass es sich bei
dem Vorhaben um einen erheblichen Eingriff in das Schutzgut Boden handelt.

1. Anderung B-Plan
" Ferien-, Sport- u. Freizeitdorf Alt Madlitzer Miihle" BEST PLAN



