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1. Planungsgegenstand
1.1 Veranlassung und Erforderlichkeit

Die Gemeinde Blankenfelde-Mahlow beabsichtigt, auf dem Areal einer teilweise brach-
gefallenen ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebsstéatte sidlich von Mahlow Dorf die
Errichtung einer Hotelanlage mit ergdnzenden gastronomischen Einrichtungen, Freizeit-
und Erholungsanlagen etc. zu erméglichen. Die Nutzungen sollen in ein Gartenland mit
Nutzpflanzen eingebettet werden und einen 6kologischen und landwirtschaftlichen Be-
zug haben.

Da sich die Flachen im planungsrechtlichen AuBBenbereich geman § 35 Baugesetzbauch
(BauGB) befinden, erfordert die beabsichtigte Schaffung von Baurecht als Grundlage die
Aufstellung eines Bebauungsplans.

Um Spannungen zu vermeiden, sind differenzierte Festsetzungen zur Art und zum Maf3
der baulichen Nutzung, zu den Uberbaubaren Grundsticksflachen, zur Unterbringung
der erforderlichen Stellplatze und zur ErschlieBung erforderlich. Diese sind nur mit einem
qualifizierten Bebauungsplan mdglich. Ein qualifizierter Bebauungsplan enthélt mindes-
tens Festsetzungen Uber die Art und das Maf3 der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren
Grundsticksflachen und die 6rtlichen Verkehrsflachen.

Der Bebauungsplan wird als vorhandenbezogener Bebauungsplan geman § 12 BauGB
aufgestellt. Bestandteil des Bebauungsplans ist ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan,
der das Vorhaben konkretisiert. Zudem wird ein Durchflhrungsvertrag geschlossen, in
dem sich der Vorhabentrager unter anderem zur Durchflihrung des Vorhabens innerhalb
einer bestimmten Frist verpflichtet.

1.2  Plangebiet und Geltungsbereich
1.2.1 Kurzcharakteristik des Plangebietes

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans M50 ,Oko-Hotel
Mahlow Dorf” umfasst eine etwa 8,4 ha groBBe Flache im Ortsteil Mahlow der Gemeinde
Blankenfelde-Mahlow. Die Flache erstreckt sich stdlich der Ortslage von Mahlow Dorf
beidseitig der Diedersdorfer StraBe vorwiegend in West-Ost-Richtung Uber eine Lange
von etwa 700 m zwischen einem Abzweig der Teltower StraBBe im Westen und der Ver-
l&ngerung der Blankenfelder StraBe im Osten.

Das Plangebiet ist Uberwiegend durch landwirtschaftlich genutzte Flachen (Intensiv-
acker, Weideland) und Ruderalflachen gepragt. Darlber hinaus umfasst das Gebiet im
Westen leerstehende Stallanlagen und zugehérige bauliche Anlagen.

Das Plangebiet wird im &uBersten Nordwesten durch ein am Ende eines Abzweigs von
der Teltower StraBe gelegenes Kleingewasser begrenzt. Die Teltower StraBe bildet im
Bereich der Einmiindung der Diedersdorfer StraBe und etwas weiter westlich im Bereich
einer aktuell im Bau befindlichen PrivatstraBe die nérdliche Grenze des Geltungsbe-
reichs. Dort umfasst der Geltungsbereich jeweils noch Teile der Teltower StraBe in den
EinmUndungsbereichen. Zwischen dem Kleingewésser im Westen und der Diedersdor-
fer StraBe ist die nérdliche Grenze des Geltungsbereichs im Westen zunachst an den
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Einfriedungen der nérdlich angrenzenden Wohnbebauung und einem Graben, der teil-
weise von einer Reihe hoher Birken begleitet wird, ablesbar. Weiter 6stlich ist die nérd-
liche Grenze des Geltungsbereichs nicht in der Ortlichkeit ablesbar. Westlich der Die-
dersdorfer StraBe verlauft diese Grenze in etwa in gradliniger Fortsetzung der
Einfriedungen der Wohnbebauung an der Stral3e Teltower Berge.

Die westliche Grenze des Geltungsbereichs bildet ein unbefestigter Weg in Fortsetzung
des Abzweigs der Teltower StraBe nach Siden. Die sudliche Geltungsbereichsgrenze
ist tiberwiegend nicht in der Ortlichkeit ablesbar. Nur &stlich der Diedersdorfer StraBe
verlauft die Grenze ungeféhr an der Waldkante. Die 6stliche Grenze des Geltungsbe-
reichs bildet im Stden und Norden die Diedersdorfer Straf3e, die sich noch vollstédndig
im Plangebiet befindet. Dazwischen erstreckt sich das Plangebiet in einer Tiefe von bis
zu 100 m bis zu den Baumbestanden entlang des Wanderwegs in Fortsetzung der Blan-
kenfelder StraB3e.

Teltower Berge

E:389657.48, N:5802274.24 [ ES—
0 100 200 300m

Abb. 1: Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans'!

' Darstellung SPOK Stadtplanung B. Krause, Kartengrundlage: Geoportal Brandenburg©GeoBasis-
DE/LGB 2023, dI-de/by-2-0
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Gegeniber dem Aufstellungsbeschluss vom 19.05.2022 wurde der Geltungsbereich im
Entwurf zum Bebauungsplan den Erfordernissen angepasst. Im Nordwesten wurde das
Plangebiet um die Flachen des Abzweigs von Teltower StraBe und das dort gelegene
Kleingewésser reduziert, da kein Planungserfordernis fir diese Fldchen mehr besteht.
Im Norden wurde der Geltungsbereich zur Flihrung eines zuséatzlichen Fuf3- und Rad-
wegs um Flachen des Flurstiicks 402 erweitert. Das Flurstiick 402 wurde Anfang 2024
in die Flurstlicke 636, 637 und 638 geteilt.

Folgende Flurstiicke der Gemarkung Mahlow befinden sich im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans (Stand Liegenschaftskataster Februar 2024):

Flur 1
Flurstlick: 1182 teilweise

Flur 3
Flurstlicke: 55 teilweise, 67/1, 67/2 teilweise, 366, 368, 373, 636 teilweise, 637 teilweise,
638, 401

Die StraBen- und Wegeflurstiicke (Flurstiick 1182 tw. der Flur 1 sowie Flurstlcke 55 tw.,
67/1, 67/2 tw. und 401) befinden sich in kommunalem Eigentum. Alle Gbrigen Flurstlicke
sind Eigentum des Vorhabentréagers.

1.2.2 Réaumliche Lage und verkehrliche Einbindung

Das Plangebiet liegt im auBersten Nordwesten der Gemeinde Blankenfelde-Mahlow
stidwestlich der Ortslage von Mahlow Dorf, in der Nahe der Gemeindegrenze zu Grof3-
beeren (Ortsteil Diedersdorf). Die Bebauung in Mahlow Dorf ist entlang der Mahlower
DorfstraBBe Uberwiegend durch Gehbftstrukturen gepragt. Neben Wohnnutzungen gibt
es dort auch einzelne gewerbliche Nutzungen. Im Bereich des Dorfangers befinden sich
Kirche und eine Schule, bei der es sich um das ehemalige, inzwischen weitgehend Uber-
formte Gutshaus handelt. Nérdlich des Angers gibt es auBerdem einen gréBeren Gewer-
bebetrieb (Reifendienst).

In den letzten zwei Jahrzehnten ist vor allem stdlich der DorfstraBe neue Wohnbebau-
ung, Uberwiegend in Einfamilienhdusern, errichtet worden. Ein neues Wohngebiet aus
der jungsten Vergangenheit grenzt unmittelbar nérdlich an das Plangebiet an: dort sind
beidseitig der neu angelegten StraB3e Teltower Berge Einzel- und Doppelhduser mit ins-
gesamt 30 Wohneinheiten entstanden (so genannte Geosiedlung). Zwischen der Geo-
siedlung und den Wohngeb&uden an der Teltower StraBe westlich der Diedersdorfer
StraBBe wird zurzeit die noch vorhandene Baulliicke mit mehreren Doppelhdusern beid-
seitig einer PrivatstrafBe geschlossen.

Weiter westlich schlieBt sich entlang der Teltower StraBe weitere Wohnbebauung an.
Sidlich dieser HauptstraBe befindet sich am gleichnamigen Abzweig auBerdem ein Ge-
lande mit Wochenendnutzung in Wohnwagen und Datschen. Weitere Erholungsnutzun-
gen finden sich am Ortsausgang. Dort befindet sich nérdlich der Teltower StraBe der
Mahlower See mit Badestrand, Pension und Restaurant und stdlich der Teltower StraBe
ein Campingplatz. Vom Campingplatz aus fiihrt ein FuBweg entlang der Felder um eine
Flache mit Gehdlzbestdnden herum zurlick in Richtung Plangebiet. Bei der Flache
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handelt es sich um eine Altablagerung. Dort hat ein Unternehmen flr Landschafts- und
Grinflachenbau biologisch abbaubare Abfélle, Althélzer, Erdaushub und Bauabfalle ab-
gelagert. Ein Netz aus Trampelpfaden durchzieht die Flache.

Sadlich und 6stlich schlieBen sich an das Plangebiet Gberwiegend ausgedehnte Land-
wirtschaftsflachen an. Unmittelbar sidlich des Geltungsbereichs an der Diedersdorfer
StraBe befindet sich auf der westlichen StraBenseite ein Sendemast. Ostlich der Die-
dersdorfer StraBBe erstreckt sich das Betriebsgelande eines Recyclingbetriebes (Contai-
nerdienst). Ostlich davon entwickelt die Gemeinde auf Flachen einer ehemaligen Depo-
nie unter Beibehaltung der bewegten Topografie ein Naherholungsgebiet mit Wegenetz,
Aussichtspunkten etc. Ein Teil der Flachen, die sich sidlich des Plangebiets befinden,
soll aufgeforstet werden. Etwas nordéstlich des Geltungsbereichs erstreckt sich schlief3-
lich jenseits der Blankenfelder StraB3e der evangelische Friedhof Mahlow.

3

1%1 o
=
Friederikenhof ?;l
\ g \einziethen
Birknolz \ e
Forstha 2 o
A Roter Dudel <
Waldblick ‘ .
\ =
\ :
\ 3 !
jahlow Dorl \ T _::_
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\ Ruchsberg -/ _~
Mahlow
.‘.

Glasow

"7 /Diedersdort & \
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Abb. 2: Lage des Plangebietes?

Uber den Abzweig der Teltower StraBe im Westen und die Diedersdorfer StraBe ist das
Plangebiet an das 6rtliche StraBennetz angebunden. Beide StraBen minden in den Stra-
Benzug Teltower StraBe — Mahlower DorfstraBe, Gber den nach etwa 1 km die Landes-
straBBe L 76, die in diesem Bereich 2-spurig in beide Richtungen ausgebaut ist, erreicht
wird. Uber diese sind nach weiteren 2 km die autobahnahnlich ausgebaute Bundes-
straBBe B 96, die nach Berlin und zum Berliner Autobahnring A 10 fuhrt, und die Bundes-
straB3e B 96a, die zur Autobahn A 113 mit Anschluss an den rund 17 km entfernten Flug-
hafen Berlin Brandenburg (BER) flihrt, zu erreichen. Das Plangebiet ist damit gut an das
rtliche und Uberdrtliche StraBenverkehrsnetz angebunden.

2 Darstellung SPOK Stadtplanung B. Krause, Kartengrundlage: Geoportal Brandenburg©GeoBasis-
DE/LGB 2022, dI-de/by-2-0
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FUr Radfahrer existiert ein tberértliches Radwegenetz, das unter anderem durch die
Diedersdorfer StraB3e fiihrt. Etwas stdlich des Plangebietes gibt es einen Knotenpunkt
mehrerer Wege.

Bushaltestellen befinden sich in der Mahlower DorfstraBBe gegeniber der Schule im Dorf-
kern und in der Teltower StraBe am Abzweig der StraBe An der Badeanstalt. Beide Hal-
testellen sind vom Plangebiet aus in maximal 10 Minuten fuBBlaufig erreichbar. Die Hal-
testellen werden von zwei Buslinien bedient. Es bestehen téglich zwischen 5 und 22
Uhr Verbindungen zum S-Bahnhof Mahlow, zum S-Bahnhof Blankenfelde (mit An-
schluss an die Regionalbahn), zum S-Bahnhof WaBmannsdorf und zum S-Bahnhof Tel-
tow. Das Plangebiet ist folglich auch relativ gut an den 6éffentlichen Personennahverkehr
(OPNV) angebunden.

1.2.3 Bestand, Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Zum Plangebiet gehéren Uberwiegend landwirtschaftlich genutzte Flachen. Diese wer-
den durch die Diedersdorfer StraB3e in zwei Bereiche geteilt.

Abb. 3: Luftbild mit Geltungsbereich?

3 Darstellung SPOK Stadtplanung B. Krause, Quelle Luftbild: Geoportal Brandenburg © GeoBasis-
DE/LGB 2023, dI-de/by-2-0
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Die Flachen éstlich der Diedersdorfer StraBe sind intensiv ackerbaulich genutzt. Nur
ganz im Suden an der Diedersdorfer StraB3e erstreckt sich eine dicht mit Gehdlzen be-
wachsene Flache, die den Gewerbebetrieb im Bereich der ehemaligen Deponie ab-
schirmt, bis auf das Vorhabengrundstiick. Im Osten ist zurzeit lediglich ein schmaler Ge-
hoélzstreifen vorhanden. Von der Diedersdorfer StraBe bis zur 6stlichen Geltungs-
bereichsgrenze steigt das Gelande leicht dann. Der Héhenunterschied betragt maximal
4 m.

Abb. 4 und 5: Blick auf die Teilflachen 6stlich und westlich der Diedersdorfer StraBe

Die ebenfalls Gberwiegend landwirtschaftlich genutzten Flachen westlich der Dieders-
dorfer StraBe sind insgesamt strukturierter. Von der Diedersdorfer StraBe werden sie
durch eine dichte Baum- und Gehélzreihe aus Uberwiegend Pappeln abgegrenzt. Jen-
seits dieser Gehdlzreihe verlauft ein unbefestigter Weg, begleitet von einer Béschung.
Etwa 20-25 m weiter westlich existiert ein Graben. Die zwischen Béschung und Graben
gelegenen Flachen werden teilweise als Weideland genutzt.

Etwa in der Mitte des westlichen Gebietsteils im Grenzbereich zur neuen Wohnsiedlung
befindet sich — teilweise auBerhalb des Geltungsbereiches — ein Soll mit umgebendem
Gehodlzbestand, das als Biotop geschiitzt ist. Es ist zurzeit nicht wasserfiihrend. Ein Gra-
ben fUhrt von dort in Richtung des bereits erwahnten Grabens, eine Verbindung besteht
aber nicht mehr.

Abb. 6 und 7: Soll und Graben im Plangebiet
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Westlich des Kleingewassers befinden sich die einzigen baulichen Anlagen innerhalb
des Geltungsbereichs. Es handelt sich um zwei langgestreckte ehemalige Stallgebaude
mit einer Grube in der Mitte. Die Flachen werden derzeit teilweise zur Anzucht von Setz-
lingen genutzt. DarGber hinaus werden auf der Freiflache Hihner gehalten. Die einge-
schossigen Gebaude werden flankiert von zwei Baumreihen, einer Reihe Birken im Nor-
den und einer Reihe Pappeln im Siden. Sidoéstlich der Gebaude befindet sich ein
Beachvolleyball-Platz.

Auch das Gelande westlich der Diedersdorfer StraB3e ist leicht gewellt und steigt von
Norden nach Siden und von Westen nach Osten an. Der maximale Héhenunterschied
betragt sowohl in Nord-Sid- als auch in West-Ost-Richtung etwa 8 m.

Abb. 8 und 9: ehemalige Stallanlagen und Giillegrube

Die im Plangebiet gelegene Diedersdorfer StraBBe ist Uberwiegend in einer Breite von
etwa 3 m mit Beton befestigt. Zusatzlich gibt es eine Ausweichstelle und eine weitere
Aufweitung im Bereich der Zufahrt zum Gewerbebetrieb. In Norden erstrecken sich teil-
weise private Nutzungen bis auf das StraBenflurstick.

Die weiter westlich in den Geltungsbereich aufgenommene Fldche umfasst Teile einer
derzeit im Bau befindlichen PrivatstraBe und Flachen sidlich der Wohnbebauung Telto-
wer StraBBe 2 bis 4a. Die Flachen liegen brach.

1.2.4 Freiraumstruktur

Eine differenziertere Bewertung des Naturhaushalts und der Landschaft einschlieBlich
der Vegetationsstrukturen und Biotope ist im Rahmen der Umweltprifung erfolgt. Die
Ergebnisse sind in Kapitel 2 dokumentiert.

1.2.5 Planerische und rechtliche Rahmenbedingungen

Fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan M50 ,Oko-Hotel Mahlow Dorf* gibt es Vor-
gaben durch bestehende Ubergeordnete Planungen, die im Folgenden kurz dargestellt
werden. Dariiber hinaus wird auch ein Uberblick iiber die sonstigen bestehenden Pla-
nungen und Planungsvorgaben gegeben, deren Inhalte bei der Erstellung des Bebau-
ungsplans berlcksichtigt wurden und auch bei der Umsetzung des Bebauungsplanes
weiter zu berlcksichtigen sind.
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Landes- und Regionalplanung

GemalB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane der Stadte und Gemeinden, also die
Flachennutzungspléane und Bebauungspléne, an die Ziele der Raumordnung und Lan-
desplanung anzupassen.

Landesplanung

Die fur das Plangebiet relevanten Ziele der Raumordnung und Landesplanung ergeben
sich aus dem gemeinsame Landesentwicklungsprogramm der Lander Brandenburg und
Berlin (LEPro), dem Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
(LEP HR) sowie aus dem Landesentwicklungsplan Flughafenstandortentwicklung
(LEP FS).

»Starken starken” lautet das raumordnerische Leitbild der gemeinsamen Landesplanung
von Berlin und Brandenburg, das im gemeinsamen Landesentwicklungsprogramm
2007 (LEPro 2007) — in Kraft getreten am 1. Februar 2008 — verankert wurde. In diesem
Sinne sollen geman § 1 Abs. 2 LEPro 2007 die vorhandenen Starken und Potenziale der
unterschiedlich gepragten TeilrAume der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg vorran-
gig genutzt und ausgebaut werden. Dabei soll die Entwicklung im Sinne des Nachhaltig-
keitsprinzips raumlich polyzentral und nachhaltig im Ausgleich wirtschaftlicher, sozialer
und 6kologischer Ziele erfolgen, um langfristig im gesamten Raum eine hohe Lebens-
qualitat zu sichern und die Voraussetzungen zur Schaffung gleichwertiger Lebensver-
héltnisse zu ermdglichen.

Die Siedlungsentwicklung soll geman § 5 Abs. 1 LEPro 2007 auf zentrale Orte und
raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche ausgerichtet werden. Dabei soll die In-
nenentwicklung, d. h. die Entwicklung des bestehenden Bebauungszusammenhangs,
grundsatzlich Vorrang vor der Au3enentwicklung, die zur Inanspruchnahme neuen Frei-
raums fuhrt, haben und die Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes in
vorhandenen Siedlungsbereichen Prioritat haben (§ 5 Abs. 2 LEPro 2007). Bei der Sied-
lungsentwicklung sollen nach § 5 Abs. 3 LEPro 2007 verkehrssparende Strukturen an-
gestrebt werden. Dabei sind unterschiedliche Nutzungen im Idealfall einander so zuzu-
ordnen, dass sie mdglichst fuBlaufig erreichbar sind und auf diese Weise Verkehr
vermieden wird.

Einen konkreten Rahmen fir die Bauleitplanung der Gemeinde Blankenfelde-Mahlow
setzt der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)
—in Kraft getreten am 1. Juli 2019 —, der die im Landesentwicklungsprogramm enthalte-
nen Grundsatze vertieft und raumlich konkretisiert. Seine Festlegungen gliedern sich in
Grundsatze und Ziele der Raumordnung und Landesplanung. Die genannten Grunds-
atze sind abwagungspflichtig und missen auf diese Weise Eingang in die kommunale
Bauleitplanung, also auch in die Bebauungsplanung, finden. Dagegen sind die im
LEP HR formulierten Ziele beachtungspflichtig, das heif3t es existiert fir die Gemeinde
kein Abwagungsspielraum.

Schwerpunkte des wirtschaftlichen, sozialen, gesellschaftlichen und kulturellen Lebens
sollen geman LEP HR die zentralen Orte sein. Dabei sieht der LEP HR eine Beschréan-
kung des Zentrale-Orte-Systems auf die Metropole Berlin sowie Oberzentren, Mittelzen-
tren und Mittelzentren in Funktionsteilung vor. Der Gemeinde Blankenfelde-Mahlow, die
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eine so genannte Achsengemeinde des Berliner Umlandes ist, wird im LEP HR eine mit-
telzentrale Funktion zugewiesen. GemaB Ziel 3.6 sind in den Mittelzentren die gehobe-
nen Funktionen der Daseinsvorsorge mit regionaler Bedeutung rdumlich zu konzentrie-
ren. Dies betrifft unter anderem die Wirtschafts- und Siedlungsfunktionen, die Einzelhan-
delsfunktionen sowie die Kultur-, Freizeit-, Bildungs-, Wissenschafts-, Gesundheits-,
Sport- und sozialen Versorgungsfunktionen.

Hinsichtlich der Siedlungsentwicklung trifft der LEP HR die Festlegung, dass die Sied-
lungsentwicklung vorrangig unter Nutzung bisher nicht ausgeschépfter Nachverdich-
tungspotenziale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme
vorhandener Infrastruktur erfolgen soll. AuBerdem sollen die Funktionen Wohnen, Arbei-
ten, Versorgung und Erholung einander raumlich zugeordnet und ausgewogen entwick-
elt werden, um Verkehr zu minimieren. (Grundsatz 5.1.)

Die Festlegungskarte des LEP HR enthalt fiir den Geltungsbereich die Festlegung als
Gestaltungsraum Siedlung geman Ziel 5.6 Abs. 1 des LEP HR. Danach ist der Gestal-
tungsraum Siedlung Schwerpunkt fir die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen. Aller-
dings haben die Gemeinden insgesamt gro3e Spielraume zur Binnendifferenzierung des
Gestaltungsraums. Beschrankungen fir die Siedlungsflachenentwicklung wie far Fla-
chen auBBerhalb der Gestaltungsraume Siedlung gelten hier nicht.

Im Unterschied zur Wohnsiedlungsflachenentwicklung werden der Entwicklung von ge-
werblich genutzten Flachen und Gewerbebetrieben — mit Ausnahme von groBflachigen
Einzelhandelseinrichtungen — durch den LEP HR quantitativ keine Grenzen gesetzt, um
insgesamt eine wachstumsstarke Wirtschaftsregion mit dauerhaften, wettbewerbsfanhi-
gen Arbeitsplatzen zu sichern.
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Abb. 10: Ausschnitt aus dem LEP HR, Gemeinsame Landesplanungsabteilung 2019

Der Landesentwicklungsplan Flughafenstandortentwicklung (LEP FS), — in Kraft
getreten am 16. Juni 2006 —, sichert den Ausbau des Flughafens in Schénefeld landes-
planerisch ab. Inhalt des LEP FS sind neben der eigentlichen Flughafenflache Trassen
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und Korridore flr die StraBen- und die Schienenanbindung sowie Planungszonen Sied-
lungsbeschrankung und Bauhdhenbeschrankung.

Die Planungszonen Siedlungsbeschrankung und Bauhdhenbeschrankung erstrecken
sich bis in die Gemeinde Blankenfelde-Mahlow. Wahrend das Plangebiet von der Pla-
nungszone Siedlungsbeschrankung nicht erfasst wird, tangiert die Planungszone Bau-
héhenbeschrankung mit Hoéhen von maximal ca. 125 m bis etwa 135 m Uber Normalhé-
hennull (NHN) den sliddstlichen Teil des Geltungsbereiches. Diese ist nach
Informationen der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung allerdings landesplanerisch
nicht mehr maBgeblich, da beim Uberschreiten der festgelegten Bauhdhen kein Bauver-
bot besteht, sondern die Genehmigung unter dem Vorbehalt der Zustimmung der Luft-
fahrtbehérde steht.* Die Planungszone Bauhthenbeschrankung entspricht dem Bau-
schutzbereich geman § 12 Luftverkehrsgesetz.

SchlieBlich legt der LEP FS fir den engeren Wirkbereich des Flughafens noch einen
gemeindetbergreifenden ,Handlungsschwerpunkt Flughafenumfeldentwicklung® fest, zu
dem auch die Gemeinde Blankenfelde-Mahlow gehért. Zielstellung ist eine abgestimmte
Entwicklung des Flughafenumfeldes beispielsweise im Bereich der verkehrlichen Infra-
struktur, aber auch hinsichtlich der Gewerbesicherung und -entwicklung.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass der Bebauungsplan im Einklang mit den
Zielen und Grundsétzen der Raumordnung steht. Die Flachen gehdéren zwar zum pla-
nungsrechtlichen AuBenbereich, sind aber teilweise baulich vorgepragt und schlieBen
unmittelbar an bebaute Flachen an. ErschlieBungsstraBen sind bereits vorhanden und
mussen lediglich ertichtigt werden. Die Flachen gehéren auBerdem zum explizit fir die
Siedlungsflachenentwicklung vorgesehenen Gestaltungsraum Siedlung.

Mit Schreiben vom 7. September 2021 hat die Gemeinsame Landesplanungsabteilung
(GL) im Rahmen der Mitteilung der Ziele, Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der
Raumordnung mitgeteilt, dass kein Widerspruch zu Zielen der Raumordnung zu erken-
nen sei, mit Schreiben vom 29.11.2022 bzw. vom 08.08.2023 im Rahmen der frihzeiti-
gen bzw. férmlichen Behdrdenbeteiligung, dass die Planung an die Ziele der Raumord-
nung angepasst sei.

Regionalplanung

Einen konkreten Rahmen fiir die kommunale Bauleitplanung setzt in der Regel der Re-
gionalplan als Ubergeordnete und zusammenfassende Landesplanung. Fir die Region
,Havelland-Flaming”, zu der die Gemeinde Blankenfelde-Mahlow gehért, existiert jedoch
mit dem sachlichen Teilregionalplan ,,Grundfunktionale Schwerpunkte®— in Kraft getreten
am 23. Dezember 2020 — lediglich ein rechtswirksamer sachlicher Teilplan. Dieser ent-
halt keine fir das B-Plan-Gebiet maBgeblichen Inhalte.

Derzeit befinden sich auBerdem der Regionalplan 3.0 und der Sachliche Teilregionalplan
Windenergienutzung 2027 im Aufstellungsverfahren.

4 Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung vom 07.09.2021 zur Zielanfrage
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Der Regionalplan 3.0 soll insbesondere Festlegungen zur Daseinsvorsorge und Sied-
lungsentwicklung, zum vorbeugenden Hochwasserschutz, zur Gewinnung oberflachen-
naher Rohstoffe, zur landwirtschaftlichen Bodennutzung und zum Freiraum treffen.
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Abb. 11: Ausschnitt aus der Festlegungskarte des Entwurfs zum Regionalplan

Fir das Plangebiet Gbernimmt der Regionalplan-Entwurf nachrichtlich die Festlegung als
Gestaltungsraum Siedlung aus dem LEP HR. Weitere flachenbezogene Festlegungen
fir den Geltungsbereich sind im Regionalplan-Entwurf nicht enthalten.

Die Festsetzungen des Entwurfs zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan M50 ,Oko-
Hotel Mahlow Dorf“ stehen somit im Einklang mit den geplanten Festlegungen des Re-
gionalplans 3.0.

Der sachliche Teilregionalplan Windenergienutzung 2027 liegt als Entwurf mit Stand
Juni 2023 vor. Die Inhalte dieses Teilregionalplans beriihren den Bebauungsplan weder
raumlich noch sachlich.

Inihren Stellungnahmen zum Vorentwurf des Bebauungsplans vom 21.11.2022 und zum
Entwurf des Bebauungsplans vom 19.07.2023 hat die Regionale Planungsgemeinschaft
mitgeteilt, dass Belange der Regionalplanung durch den Bebauungsplan nicht berthrt
wirden.

Flachennutzungsplanung

Die Gemeinde Blankenfelde-Mahlow verflgt Uber einen Flachennutzungsplan (FNP),
der in den Jahren 2007 bis 2011 aufgestellt wurde und zurzeit in der Fassung der 5. An-
derung vom 11. September 2023 wirksam ist.

Der FNP trifft eine Flachenvorsorge fir einen langfristigen Anstieg der Bevdlkerungszahl
Blankenfelde-Mahlows auf etwa 30.000 Personen. Die Infrastruktureinrichtungen wer-
den sogar auf eine Bevdlkerungszahl von 36.000 Einwohner ausgerichtet. Zielstellung
ist eine Entwicklung der Funktionen Wohnen, Arbeiten, Freizeit und Erholung sowie der
Naturraumfunktionen als Einheit unter Berlicksichtigung positiver und negativer Einfluss-
faktoren durch Berlin und den benachbarten Flughafen, wobei der Schwerpunkt auf die
Auspragung der Wohn- und Arbeitsfunktion gelegt wird. Fir den Bereich Mahlow Dorf
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formuliert der FNP die Aufwertung als Entwicklungsziel. Als Leitbild fir die Flachennut-
zungsplanung wird auBerdem die Entwicklung von Mahlow Dorf zu einem Naherho-
lungsgebiet genannt.®

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im FNP Uberwiegend als Flache flr die
Landwirtschaft dargestellt. Das vorhandene Soll und der Iangs durch das Plangebiet ver-
laufende Graben mit einer Querverbindung zum Soll sind als Wasserflachen dargestellt.
Der Graben verband in friiheren Zeiten das Soll im Plangebiet mit einem nérdlich des
Geltungsbereichs gelegenen Biotop. Eine kleine Teilflache des Geltungsbereichs er-
streckt sich auBerdem auf eine Flache, die von der Darstellung des Flachennutzungs-
planes ausgenommen wurde.

Im FNP ist zudem eine Flache fir MaBnahmen zur Pflege / Gestaltung der Landschaft
enthalten (M8). Die MaBnahme ist im Landschaftsplan Blankenfelde-Mahlow folgender-
mafBen beschrieben: ,Rickbau von zwei Stallgebduden mit 90 m x 12 m (2.160 m?) und
Entwicklung von Landlebensraumen fir Amphibien (ca. 1.000 m2)“ Die GréBRe der MaB-
nahmenflache wird mit 3.160 m?2 beziffert.

Abb. 12: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen FNP, Gemeinde Blankenfelde-Mahlow 2018

Nachrichtlich Gbernommen werden im FNP das Bodendenkmal, das sich bis in den Gel-
tungsbereich erstreckt und der Bauschutzbereich des Flughafens Berlin-Brandenburg
geman LEP FS (siehe auch Abschnitt ,Landes- und Regionalplanung®).

5 vgl. Begriindung zum Flachennutzungsplan der Gemeinde Blankenfelde-Mahlow, 2011, S. 41 und 56 f.
6 aus: Landschaftsplan der Gemeinde Blankenfelde-Mahlow, Textteil, Stand Juni 2010, S. 188
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Gemal dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem
FNP zu entwickeln. Da eine Entwicklung von Baugebieten aus Flachen fur die Landwirt-
schaft nicht méglich ist, ist parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes die Anderung
des Flachennutzungsplans erforderlich.

Der Entwurf zur 8. Anderung des Flachennutzungsplanes stellt deshalb entsprechend
den geplanten Festsetzungen im Bebauungsplan ein Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung ,Hotel“ dar. Dartber hinaus werden die Flachen fir ErsatzmaBnahmen fir die
Inanspruchnahme der MaBnahmenflache M8 und die wesentlichen Flachen fur Aus-
gleichs- und ErsatzmaBnahmen flr die zusétzlich durch die neuen Bauflachen vorberei-
teten Eingriffe in Natur und Landschaft dargestellt. Die Flache des Solls wird entspre-
chend der inzwischen erfolgten Bewertung als geschitztes Biotop dargestellt.

| = ==m}
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Abb. 13: Entwurf zur 8. Anderung des Flachennutzungsplanes, Stand 13.09.2023

Die 8. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde.am 19.10.2023 von den Gemeinde-
vertretern festgestellt und anschlieBend beim Landkreis zur Genehmigung eingereicht.

INSEK

Die Gemeinde Blankenfelde-Mahlow hat als langfristigen Strategieplan flr die kinftige
kommunale Entwicklung am 6. Oktober 2021 ein Integriertes Gemeindeentwicklungs-
konzept (INSEK)’ beschlossen. Nach einer Bestandserfassung und -analyse wurden in
einem umfassenden Abstimmungsprozess wesentliche Handlungsbedarfe und Potenzi-
ale der Gemeindeentwicklung herausgearbeitet und auf dieser Grundlage raumliche
Leitbilder, Entwicklungsziele, zentrale Vorhaben und Handlungsstrategien erarbeitet, die
den Rahmen fir eine nachhaltige und zukunftsorientierte Gemeindeentwicklung in den
nachsten 10 bis 15 Jahren setzen sollen.

7 Blankenfelde-Mahlow 2035. Integriertes Gemeindeentwicklungskonzept (INSEK) 2035 der Gemeinde
Blankenfelde-Mahlow. Bearbeitet durch GRUPPE PLANWERK, Stand 06.10.2021
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Eine groBe Bedeutung wird darin unter anderem dem Erhalt des griinen Charakters der
Gemeinde (Dachmarkenstrategie ,Gro3 Grin“) und der nachhaltigen Entwicklung der
pragenden Grin- und Freirdume einschlieBlich der historischen Ortslagen als identifika-
tionsstiftenden Orten und Strukturen beigemessen.

Als Handlungsbedarfe zur Verbesserung der Lebens- und Wohnqualitat werden im
Handlungsfeld Kultur, Freizeit und Sport unter anderem die Starkung der Naherholungs-
funktion und die Schaffung von zuséatzlichen Sport- und Freizeitangeboten genannt.
Dazu sollen die Naherholungsangebote in der Gemeinde erhalten, weiterentwickelt und
besser miteinander vernetzt werden. Im Handlungsfeld Freiraum und Landschaft wird
insbesondere auch die Bedeutung der Erlebniswirksamkeit, Vernetzung und Zuganglich-
keit der Freirdume sowie von Nutzungsangeboten z. B. fir naturnahe Erholung und Be-
wegung hervorgehoben. Eine wichtige Rolle in diesem Kontext wird der Freiraument-
wicklung in Mahlow Dorf entsprechend der vorliegenden Rahmenplanung (siehe auch
Abschnitt ,Rahmenplan Freiraumentwicklung Mahlow Dorf) beigemessen.®

Die nachhaltige und proaktive Landschaftsentwicklung gehért deshalb zu den zentralen
Vorhaben der Handlungsstrategie. Entwicklungsziele sind unter anderem das Erlebbar-
machen der Landschaftsraume fir Naherholung, Freizeit, Umweltbildung und Naturer-
lebnis, die nachhaltige und qualitatsvolle Aufwertung der Agrarlandschaft sowie die Her-
stellung neuer qualitatsvoller Griin- und Freiraumstrukturen.®

Zu den Projekten zur Erreichung der Zielstellungen in diesem Bereich gehdrt die Frei-
raumentwicklung Mahlow Dorf'®.

Rahmenplan Freiraumentwicklung Mahlow Dorf

Vor dem Hintergrund der nach dem Neubau der LandesstralBe L 76 und der damit ein-
hergehenden Verkehrsentlastung von Mahlow Dorf resultierenden Mdglichkeiten zur
Wiederbelebung von Griinbereichen auf der einen Seite und bestehender Defizite im
Bereich der Freiraumentwicklung auf der anderen Seite wurde in den Jahren 2015 bis
2017 ein Rahmenplan zur Freiraumentwicklung im Bereich Mahlow Dorf'! erarbeitet.

Das betrachtete Gebiet verfligt zwar im Ergebnis der Analyse des Rahmenplans in sei-
ner Vielfalt aus offenen Weide- und Wiesenlandschaften, Waldflachen unterschiedlicher
Qualitat, historisch gewachsenen Dorfrandern, weitrdumigen Ackerlandschaften und ei-
nem lebendigen Bodenrelief mit der ehemaligen Deponie als harmonisch im Raum ge-
legener Erhebung Uber die Grundausstattung fir ein anregendes Landschaftserleben,
weist aber mit dem Recyclingbetrieb an der Diedersdorfer StraBBe, den Stallanlagen im
Plangebiet etc. auch einige Stérnutzungen auf. Dartber hinaus fehlt es vor allem an
einer VerknUpfung der Teilrdume durch attraktive Wegeverbindungen. Im vertiefend be-
trachteten Planungsraum der ehemaligen Deponie, der sich bis ins B-Plan-Gebiet er-
streckt, wird zusatzlich das Fehlen von Fl&chen fir den ruhenden Verkehr als Schwéche
herausgestellt.'?

8 vgl. ebenda, S. 117 fi.

9 vgl. ebenda, S. 178

10 aus: ebenda, S. 180

" Rahmenplan Freiraumentwicklung Mahlow Dorf, Endbericht Stand 09.03.2017, Erstellt durch Knieper +
Partner Biro fur Stadtplanung und Projektsteuerung, Berlin.

12 ygl. ebenda, S. 8 ff.
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Planungsziele fiir den Gesamtraum sind deshalb unter anderem die Vernetzung der Frei-
raum-TeilrAume durch Wegekorridore und die Entwicklung der Grinvernetzung durch
zusétzliche Geholzstrukturen'®. Die Flachen im Bereich der ehemaligen Deponie sollen
zu einer ,Erlebnis-Landschaft-Mahlow* entwickelt werden. Eine daraus abgeleitete Maf3-
nahme, die das Plangebiet unmittelbar berthrt, ist die Anlage eines Wanderwegs nérd-
lich des Recyclingbetriebes. Damit kdnnte ein wichtiger Lickenschluss im lokalen We-
genetz erfolgen.™ Im Ubersichtsplan MaBnahmen sind auBerdem Teile des Plan-
gebietes westlich der Diedersdorfer StraBe als perspektivisch bedeutsamer Verbin-
dungskorridor / Griinzug dargestellt.

Rahmenplan Freiraumentwicklung
- Mahlow Dorf -

Gemeinde Blankenfelde-Mahlow

Plantitel; MaBnahmenkonzeption

LEGENDE

Gestaltung wegebegleitender Riume
(

(Wege/Pfade im Bestand)

/ Gestaltung wegebegleitender Raume
(Wege/Pfade neu herzustellen)

- Strapazierrasen

 zweischirige Wiesen
T einschilrige Wiesen

Staudenfiuren

. Wasserflachen ohne MaBnahmen

-Wasserﬂﬁchen mit MaBnahmen

S Perspektivisch bedeutsame
? Verbindungskerridore / Griinzlige

Evmiefu ngsraume gem. Analyse

20 MaBnahmenummem

Abb. 14: Ausschnitt aus dem Ubersichtsplan MaBnahmen des Rahmenplans?®

Das Konzept fiir das Oko-Hotel nimmt die im Rahmenplan formulierten Planungsziele
auf und setzt sie fir die Teilflachen des Plangebietes unmittelbar um (siehe Kapitel 3.2).

Geschitzte Biotope

Innerhalb des B-Plan-Gebietes befindet sich ein gesetzlich geschiitztes Biotop.'®

GemaB § 30 Abs. 1 und 2 Nr. 1 BNatSchG gehdren zu den gesetzlich geschitzten Bio-
topen natirliche und naturnahe Bereiche stehender Binnengewasser einschlieBlich ihrer
Ufer und der dazugehdérigen uferbegleitenden natlrlichen oder naturnahen Vegetation
sowie ihrer natirlichen oder naturnahen Verlandungsbereiche. Geschitzt ist deshalb
das Soll, das sich im B-Plan-Gebiet befindet.

3 vgl. ebenda, S. 14

4 vgl. ebenda, MaBnahmeblatt 3a

5 aus: ebenda, S. 17

16 ygl. Feldsoll am Standort Mahlow-Dorf. Gutachterliche Einschatzung der Biotopausstattung im Hinblick
auf den Schutzstatus gemafB § 30 BNatSchG und § 18 BgbNatSchAG. Stand 27.07.2022. Erstellt durch
Dr. rer. nat. Jochen Halfmann und Dipl.-Biol. Yoko Rothe, Berlin
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Handlungen, die zu einer Zerstérung oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung
des Biotops fihren kénnen, sind geman § 30 Abs. 2 BNatSchG verboten. Zu diesen ver-
botenen Handlungen zahlen nach § 18 Abs. 2 BbgNatSchAG insbesondere auch die In-
tensivierung oder Anderung der Nutzung. Eine Festsetzung von Baugebieten im Bereich
des geschiitzten Biotops wird deshalb in der Regel nicht mdglich sein.

Wald

Innerhalb des B-Plan-Gebietes tritt zwar Wald als Biotoptyp auf, dies bedeutet aber nicht
automatisch, dass es sich auch um Wald im Sinne des Waldgesetzes des Landes Bran-
denburg (LWaldG) handelt. Gleichzeitig kbnnen umgekehrt auch Flachen, die nicht zu
einem Biotoptyp der Walder und Forsten gehéren, zum Wald nach LWaldG gehéren.

GemanB § 2 LWaldG ist Wald jede mit Forstpflanzen (Waldbdumen und Waldstrauchern)
bestockte Grundflache. Als Wald gelten auBerdem unter anderem auch kahl geschla-
gene und verlichtete Grundflachen, Waldwege, Lichtungen und Waldwiesen sowie mit
dem Wald verbundene und ihm dienende Flachen.

Kein Wald im Sinne des Waldgesetzes sind dagegen z. B. in bebautem Gebiet gelegene
einzelne Baumgruppen, Baumreihen, mit Hecken und Schutzpflanzungen bestockte Fl&-
chen, zu Wohnbereichen gehérende Parkanlagen und mit Waldbdumen bestockte Fla-
chen in gartnerisch gestalteten Anlagen, die der Erholung der Bevdlkerung dienen.

Bei welchen Flachen innerhalb des Geltungsbereiches es sich im Bestand um Wald han-
delt, wurde im Rahmen der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung geklart. MaBgeblich daflr
ist die Einschatzung der unteren Forstbehdrde. Diese hat mit Schreiben vom 15.11.2022
mitgeteilt, dass von der Planung keine Waldflachen betroffen sind.

Stellplatzsatzung

Fir die Gemeinde Blankenfelde-Mahlow existiert eine Satzung tber die Herstellung not-
wendiger Stellplatze (Stellplatzsatzung), die eine Pflicht zur Herstellung von Stellplatzen
sowohl bei der Errichtung als auch bei der Nutzungsanderung von baulichen Anlagen
und sonstigen Anlagen, bei denen Zu- oder Abgangsverkehr mit Kfz zu erwarten ist,
begriindet. Die Stellplatze sind in der Regel auf dem Baugrundstlick herzustellen. Die
Satzung gilt auch im B-Plan-Gebiet. Der Bebauungsplan muss deshalb grundsatzlich
dafiir Sorge tragen, dass die notwendigen Stellplatze auch untergebracht werden kén-
nen.

Die Anzahl der notwendigen Stellplétze richtet sich nach den Richtzahlen fiir den Stell-
platzbedarf in der Anlage zur Satzung. Die Anzahl der notwendigen Stellplatze kann al-
lerdings geman § 5 Abs. 1 der Satzung in stéadtebaulichen begriindeten Fallen verringert
oder erhdht werden, wenn die 6rtlichen Verhaltnisse oder die besondere Art oder Nut-
zung der baulichen Anlagen dies erfordern oder zulassen.

Satzung uber die Beseitigung von Niederschlagswasser

Fir die Gemeinde Blankenfelde-Mahlow gibt es eine Satzung Uber die Beseitigung von
Niederschlagswasser. Niederschlagswasser im Sinne der Satzung ist nach § 2 Abs. 1
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das von Niederschldgen aus dem Bereich von bebauten oder befestigten Flachen ge-
sammelt abflieBende Wasser. Jeder Eigentimer ist grundsétzlich verpflichtet, das auf
seinem Grundstlck anfallende Niederschlagswasser auf dem Grundstiick zu beseitigen.
Dabei sind alle Méglichkeiten der oberirdischen Versickerung auszuschépfen. Méglich
ist auch die Verregnung, Verrieselung oder Einleitung in ein Gewasser.

Da die Satzung auch fur das B-Plan-Gebiet gilt, missen friihzeitig die 6rtlichen Gege-
benheiten, die Méglichkeiten zur Rickhaltung und Versickerung des Regenwassers und
gegebenenfalls vorhandene Alternativen, wie die Einleitung in ein Gewasser, geprift und
die daflr bendétigten Flachen entsprechend gesichert werden.

Immissionsschutz

GemaB § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind die fiir eine bestimmte
Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umweltein-
wirkungen auf die ausschlieBlich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete
sowie auf sonstige schutzwirdige Gebiete, wie z. B. Gebiete flirr die Fremdenbeherber-
gung etc., soweit wie mdglich vermieden werden.

Zur Beurteilung der immissionsrelevanten Auswirkungen der Planung auf der einen
Seite und der auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen auf der anderen Seite sowie
der gegebenenfalls resultierenden MaBnahmen zum Schallschutz wurde im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplans eine Schallimmissionsprognose’” erstellt.

Als potenzielle Larmquellen wurden dabei die im Geltungsbereich geplanten Stellplatz-
anlagen, die Sport- und Spielanlagen und die Freiflachennutzung des Restaurants und
des Wellnessbereiches (AuBBengastronomie), die temporare Nutzung eines Festzeltes,
der Lieferverkehr und die Gebaudetechnik berlcksichtigt. Als maBgebliche Immissions-
orte, das heif3t schutzwirdige Orte in der Umgebung, wurde die nachstgelegene Wohn-
bebauung in der StraBe Teltower Berge betrachtet. Im Ergebnis der Immissionsprognose
kénnen die Immissionsrichtwerte der Technischen Anleitung Larm (TA Larm) an allen
Immissionsorten eingehalten werden. Die Werte werden teilweise sogar erheblich unter-
schritten.” Auch die inzwischen erhéhte Zahl an Stellplatzen fiihrt nach Informationen
des Gutachters zu keinem anderen Ergebnis, da die Anzahl der Stellplatze keinen rele-
vanten Einfluss auf die Haufigkeit und Lage der Schallereignisse hat.

Der auf das Plangebiet selber einwirkende Fluglarm und der StraBenverkehrslarm der
etwa 500 m nérdlich verlaufenden LandesstraBBe L 76 fhren nicht zu erhéhten Schall-
schutzanforderungen'®. Auch aus der Nahe des Recyclingshofes resultieren keine er-
héhten Anforderungen an den Schallschutz. Die maximal zuldssigen Schallemissionen
des Recyclinghofes werden durch die bestehenden schutzbedurftigen Wohnnutzungen
an der StraBe Teltower Berge beschréankt. Wenn die Werte dort eingehalten werden,
kdnnen auch die Immissionsrichtwerte im Bereich des Oko-Hotels, das die Schutzwiir-
digkeit eines Mischgebietes aufweist, eingehalten werden.

MaBnahmen zum Immissionsschutz sind deshalb nicht erforderlich.

17 Schallimmissionsprognose B-Plan M50 ,Oko-Hotel in Mahlow Dorf* in Blankenfelde-Mahlow. Erstellt
durch die Werner Genest und Partner Ingenieurgesellschaft mbH, Berlin, 26.09.2023

8 ygl. ebenda, S. 20 ff.

9 vgl. ebenda, S.7 ff.
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Altlasten

GemalB § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB ist die Gemeinde verpflichtet, bei der Aufstellung von
Bauleitplanen insbesondere auch die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse sowie die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevilkerung zu beriicksichtigen.
Dies impliziert, dass z. B. auch Gesundheitsschaden durch Schadstoffe in Béden, Was-
ser etc. ausgeschlossen werden mussen.

Es wurden deshalb friihzeitig Informationen zu méglichen Schadstoffbelastungen im Ge-
biet eingeholt. GemanR Auskunft des Umweltamtes beim Landkreis Teltow-FIdming vom
19. Juli 2022 sind die Flurstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht im Alt-
lastenkataster erfasst. Es liegen zurzeit keine Anhaltspunkte Uber das Vorhandensein
von Altlasten- oder Altlastenverdachtsflachen auf den Grundstlicken vor.

Sidlich und sudéstlich grenzt unmittelbar an das Plangebiet eine Altlastenflache (Flur-
stlcke 72, 76/2, 92/1, 113 - 117, 335, 365 und 367). Es handelt sich um die Deponie
~+Am Friedhof“, die gesichert und rekultiviert wurde und sich seit Dezember 2007 in der
Nachsorgephase befindet. Einschréankungen fir die Bebauungsplanung ergeben sich
daraus nicht, die Deponieflache darf aber durch BaumafBBnahmen im Plangebiet nicht
beschadigt werden.

Planfeststellungsbeschluss ,, Ausbau Verkehrsflughafen Berlin-Schonefeld*

Mit Beschluss vom 13. August 2004 wurde der Ausbau des Flughafens Berlin-Schéne-
feld planfestgestellt. Zurzeit gilt der Planfeststellungsbeschluss in der Fassung der
42. Anderung vom 12. Dezember 2023.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans missen die Schutz- und Planungszonen des
Flughafens und die daraus resultierenden MaBgaben sowie die weiteren mit dem Flug-
hafenausbau im Zusammenhang stehenden MaBnahmen (Verkehrsanbindung, Ver- und
Entsorgung, Landschaftspflegerische Begleitplanung etc.) beriicksichtigt werden. Im
Plangebiet muss die Lage im Bauschutzbereich des Flughafens bertcksichtigt werden.
Bauwerke dirfen deshalb nicht ohne Genehmigung der Luftfahrtbehérden bestimmte
Hbhen Uberschreiten (siehe auch Abschnitt ,Landes- und Regionalplanung®). MafBnah-
men zum Schallschutz missen dagegen im Ergebnis der Schallimmissionsprognose
nicht ergriffen werden (siehe Abschnitt ,Immissionsschutz®). Die planfestgestellten Ver-
kehrsbaumaBnahmen, Ver- und EntsorgungsmaBnahmen, landschaftspflegerischen
MaBnahmen und AusbaumaBnahmen Wasser berthren keine Flachen im Plangebiet.
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2. Umweltbericht
2.1 Einleitung
2.1.1 Anlass

Auf der zum Teil brach gefallenen, ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebsstatte stid-
lich von Mahlow, entlang der Diedersdorfer Straf3e, beabsichtigt die Gemeinde Blanken-
felde-Mahlow die Errichtung einer Hotelanlage mit 6kologischem und landwirtschaftli-
chem Bezug. Darlber hinaus sind ergdnzende gastronomische Einrichtungen, Freizeit-
und Erholungsanlagen sowie ein Gartenland fir den Anbau von Nutzpflanzen geplant.

Sowohl fir die Hotelgéste als auch fiir externe Erholungssuchende sind beidseitig der
Diedersdorfer StraBe Stellplatzanlagen geplant. Die Anlage &stlich der Diedersdorfer
StraBe ist u.a. fur eine 6ffentliche Nutzung vorgesehen. Die dstliche Stellplatzanlage wird
nach Siiden durch einen Gehélzstreifen im Ubergangsbereich zu den bestehenden Ge-
hélzflachen gefasst. Auf der 6stlich des Stellplatzes gelegene Flache soll eine Blumen-
wiese entwickelt werden.

Das Vorhabengebiet befindet sich planungsrechtlich im AuBenbereich gem. § 35 Bau-
gesetzbuch (BauGB), sodass durch die Aufstellung des Bebauungsplans Baurecht ge-
schaffen werden soll. Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan
geman § 12 BauGB aufgestellt.

2.1.2 Untersuchungsgebiet

Das Plangebiet liegt im Westen des Ortsteils Mahlow der Gemeinde Blankenfelde-
Mahlow, stdlich der Teltower StraBe und Mahlower DorfstraBe. Durch das Plangebiet
verlauft die befestigte, zur ehemaligen Deponie ,Am Friedhof* und dem CDM-
Containerdienst Mahlow GmbH fihrende, Diedersdorfer StraB3e. Die StraB3e ist von dich-
ten Gehdlzbestanden gesaumt.

Die Flache 6stlich der Diedersdorfer StraB3e ist eine intensiv genutzte Landwirtschafts-
flache, die mal als Acker, mal als Intensivgriinland genutzt wird. Im Norden grenzen ein-
gezaunte Pferdekoppeln an. Im Osten und Stden wird die Flache von einem Gehdlz-
streifen zu der stdlich angrenzenden Gewerbeflache begrenzt.

Die westlich der Diedersdorfer StraBe gelegene Flache ist sehr heterogen. Der Bereich
entlang der StrafB3e ist eingezdunt und wird als Weideflache fur Schafe genutzt. Abgese-
hen von dem nordwestlichen Bereich, wo zwei alte Stélle stehen, ist die Flache mit schiit-
terer Ruderalvegetation bewachsen, die offene sandige Flachen und zahlreiche Fahr-
spuren aufweist. Der sldliche Randbereich der Flache wird zur Lagerung von
Gehdlzresten u. &. genutzt. Im Nordwesten des Plangebietes stehen zwei alte Schwei-
nestalle, die inzwischen anderweitig genutzt werden.

Der sudliche Stall wird auf seiner Sudseite von einer Reihe aus gro3en Hybridpappeln
gesaumt, wahrend der nérdliche Stall auf seiner Nordseite durch eine Reihe heimischer
Baume (Uberwiegend Birken) gesaumt wird. Zwischen den beiden Stéllen liegt eine Be-
tongrube, die friiher zur Lagerung genutzt wurde.

An dem sudlichen der beiden Stélle schlie3t sich dstlich ein Beachvolleyballplatz an,
nérdlich des Platzes liegt eine alte Aufschiittung, die mit Gras- und Staudenfluren sowie
Geholzen bewachsen ist.
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Westlich der Aufschiittung liegt eine von Hochstauden bewachsene und mit einigen alten
Weiden umgebene Senke. Hier handelt es sich um ein temporares Kleingewasser, wel-
ches aufgrund der immer haufigeren Trockenheit in den letzten Jahren nur noch duBerst
selten Wasser flhrt.

Das Kleingewasser wird Uber einen Graben ,gespeist”, der ebenfalls schon langere Zeit
trockengefallen ist. Der in Ost-West-Richtung verlaufende Graben knickt in Richtung Die-
dersdorfer StraBe im rechten Winkel ab und verlauft dann nach Norden.

Im Stden grenzt eine weitere Ackerflache an das Plangebiet, im Westen eine Flache mit
schutterem Gehdlzaufwuchs und im Norden ein noch in der Errichtung befindliches Sied-
lungsgebiet mit Einfamilienhdusern an.

Im Nordwesten schlie3t eine Zufahrt von der Teltower StraBBe an das Plangebiet an. Es
befindet sich hier ein weiteres Kleingewasser, das in Abhangigkeit der Niederschlage
wechselnde Wasserstédnde aufweist.

Die Grenzen des Plangebietes zeigt Abb. 15, Eindriicke der Flache vermitteln die Abb.
16 bis 31.

T OPERIS...

A

Abb. 15: Grenzen des Plangebietes ,Okohotel Mahlow*
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Fliche Ostlich der Diedersdorfer StraBe

Abb. 18: Der Flche im sten begrezende Abb. 19: Der Flache im Siiden begrenzende Ge-
hélzbestand Gehdélzbestand

Fliche westlich der Diedersdorfer StraBBe

Abb. 20: Schafkoppel im Osten des Plan- Abb. 21: Blick Uber das Plangebit nach Nord-
gebietes westen
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Abb. 22: Grasflur im Norden des Plagebietes Abb. 23: Parkflache im Nordwesten des Plange-
bietes

Abb. 26: Blick zwischen den beiden alten Abb. 27: Ehemalige Stallanlage mit
Stallen Betongrube
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(Ehemalige) Gewésser im Bereich des Plangebietes

Abb. 28: Blick auf das ehemalige Gewasser im  Abb. 29: Ehemaliges Gewéasser im Norden
Norden

~ o AR 2 24

Abb. 30: Kleingewéasser im Nordwesten An- Abb. 31: Gewasser im Nordwesten Ende Juni
fang Mai

2.2 Ziele des Umweltschutzes

Innerhalb der Fachgesetze sind die flr Schutzgiter geltenden Normen und Ziele festge-
legt, die im Rahmen der Umweltprifung beachtet werden mussen.

2.2.1 Schutzgut Menschen, insbesondere die menschliche Gesundheit

Um in der Bauleitplanung fir das Schutzgut ,Menschen, insbesondere die menschliche
Gesundheit” die Auswirkungen der Darstellungen und Festsetzungen beschreiben, be-
werten und dariiber hinaus Flachen und/oder MaBnahmen festlegen zu kénnen, missen
zunachst die Ziele definiert sein. Daflr bilden das Bundesimmissionsschutzgesetz ein-
schl. der Verwaltungsvorschriften und das Baugesetzbuch sowie einschlagige DIN-
Normen (DIN 18005) die rechtliche Grundlage. Das Naturschutzgesetz ist ebenfalls von
Belang, da die Landschaftsplanung die Erfordernisse und MaBnahmen zur Erhaltung
und Entwicklung von Vielfalt, Eigenheit und Schénheit von Natur- und Landschaft auch
als Erholungs- und Erlebnisraum des Menschen darstellt.
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Grundsatzlich sind zur Sicherung der Gesundheit und des Wohlbefindens des Menschen
und damit der Bevélkerung nach den o.g. Grundlagen insgesamt folgende Ziele erfor-
derlich:

- Sicherung einer intakten Umwelt als Lebensgrundlage fir den Menschen,
- Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse,
- Sicherung von Flachen flr Freizeit und Erholung vor allem in Wohnungsnahe,

- Sicherung der Landschaft in ihrer Vielfalt, Eigenart und Schénheit aufgrund ihrer
Bedeutung als Erlebnis- und Erholungsraum fir den Menschen.

2.2.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt

Rechtliche Grundlage fiir die Bewertung des Vorkommens von Beeintrachtigungen fir
das Schutzgut ,Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt“ bilden das Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) und das Brandenburgische Ausfihrungsgesetz zum Bun-
desnaturschutzgesetz (BbgNatSchAG), welche die rahmenrechtlichen Vorschriften aus-
fallen. Ergénzt wird das BNatSchG durch die Verordnung zum Schutz wildlebender Tier-
und Pflanzenarten (Bundesartenschutzverordnung — BArtSchV).

Grundsatzlich sind geman der o.g. rechtlichen Grundlagen Natur- und Landschaft auf-
grund ihres eigenen Wertes als Lebensgrundlage des Menschen im besiedelten und
unbesiedelten Bereich zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und soweit erforderlich
wiederherzustellen. Dies dient der dauerhaften Sicherung:

- der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts,
- der Regenerierfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgiter und

- der Tier- und Pflanzenwelt einschlieBlich ihrer Lebensstétten.

Artenschutz

Die erforderliche Bertcksichtigung des gesetzlichen Artenschutzes im Rahmen der Auf-
stellung des Bebauungsplanes hat gemai den Regelungen des § 44 BNatSchG zu er-
folgen. Hierbei konzentriert sich die Betrachtung darauf, ob mit dem Vorhaben die Ver-
bote des § 44 Abs. 1 Nr. 1 - 4 BNatSchG (Zugriffsverbote) verletzt werden kdnnen.

Auf der Grundlage der Verbreitungsgebiete und Habitatanspriiche der Arten des An-
hangs IV FFH- Richtlinie und der Europaischen Vogelarten wird das Artenspektrum re-
levanter Arten ermittelt, das potenziell auf der Vorhabenflache vorkommen kénnte. Au-
Berdem wurden im Zuge der getatigten Abstimmungen faunistische Untersuchungen
durchgefuhrt.

Gegenstand der artenschutzrechtlichen Untersuchung ist die Prifung, ob durch das zu-
l&ssige Vorhaben voraussichtlich Verbotstatbestédnde des § 44 BNatSchG erfillt werden.
Sofern sie erflllt sind, werden die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fir eine Aus-
nahme von den Verboten gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG gepruft.

Die Abarbeitung des gesetzlichen Artenschutzes erfolgt in einem gesonderten Gliede-
rungspunkt innerhalb des Umweltberichtes.
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2.2.3 Schutzgut Boden

Das Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) mit seinem untergesetzlichen Regelwerk
(u.a. der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung) und dem ergénzenden Landes-
Bodenschutzgesetz bilden die einheitliche Voraussetzung fur den vorbeugenden Boden-
schutz und die Altlastensanierung. Im Verhaltnis zum Fachrecht tritt das Bodenschutz-
gesetz jedoch haufig zurlick; es erganzt lediglich die seit langem bestehenden und Uber
zahlreiche Gesetze verstreuten, den Boden schiitzenden Einzelregelungen.

Die nachfolgende Aufzahlung listet die wichtigsten Ziele des Bodenschutzes auf:

- Begrenzung, bzw. Reduktion des Flachenverbrauchs: Dieses Ziel bezieht sich
vor allem auf die Neubeanspruchung von Flachen,

- Erhaltung von Béden, deren Uberformung noch sehr gering ist. Grundsétzlich
sollten bei der Neubeanspruchung von Flachen die naturlichen Bodentypen er-
halten bleiben,

- Vermeidung bzw. Verminderung erheblicher und nachhaltiger Beeintrachtigun-
gen durch Stoffeintrdge und/oder Verdichtung, die aufgrund der Empfindlichkeit
des Bodens zur Beeintrachtigung oder zum Verlust von Bodenfunktionen flhren,

- Minimierung der flachenhaften Bodenversiegelung und Widernutzung bereits
baulich genutzter Flachen,

- Schutz der Béden vor Erosion, Stabilisierung des Bodengefliges.

2.2.4 Schutzgut Flachen

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB bildet die Flache ein eigenstandiges Schutzgut. Hierbei
sind in Abgrenzung zum Schutzgut ,Boden“ vor allem die Auswirkungen auf die be-
troffene Flache zu beurteilen. Insbesondere der Flachenbedarf, die Neuinanspruch-
nahme, die Art der Nutzung und die dabei entstehenden Konflikte sowie die Reversibilitat
sind hierbei zu betrachten.

Die allgemeinen Ziele sind &hnlich derer des Schutzguts ,Boden” und werden erganzt
durch:
- Begrenzung, bzw. Reduktion des Flachenverbrauchs,

- Vermeidung der Versiegelung und Zerschneidung von Flache fur bspw. Land-
wirtschaft, Biotopvernetzung,

- Flachennutzungseffizienz und -qualitat.
2.2.5 Schutzgut Wasser

Das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sowie das Landeswassergesetz enthalten die fach-
gesetzlichen Regelungen zum Gewasserschutz.
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Die nachfolgende Aufzahlung listet die wichtigsten Ziele des Wasserschutzes auf:
- Vermeidung der Einleitung von Schadstoffen in das Grundwasser,
- Verschlechterungsverbot fir den Zustand von Grundwasserkérpern,
- Sicherung der Wasserversorgung hinsichtlich Menge und Qualitat,

- Vermeidung von Verunreinigungen bzw. Reinigung mindestens nach dem Stand
der Technik,

- Erhaltung von natlrlichen Rickhalteflachen.

2.2.6 Schutzgut Klima und Luft

Die Schutzgiter ,Klima“ und ,Luft* werden als schiitzenswerte Belange im Raumord-
nungsgesetz, im Landesplanungsgesetz sowie in den Fachgesetzen wie z. B. dem
BNatSchG genannt.

Folgende Ziele fur Luft und Klima werden genannt:

- Gutes Bioklima im bebauten Bereich (Aufenthaltsqualitat im Freien), insbeson-
dere durch gute strahlungsklimatische Verhaltnisse sowie durch gute windklima-
tische Verhaltnisse,

- Minimierung der klimatischen Auswirkungen des Vorhabens,

- Verringerung der Emissionen klimarelevanter Gase wie CO: etc., Luftschadstof-
fen; Quellgruppen Haushalte, Verkehr, Gewerbe und Industrie,

- Erhalten, Schaffen und Optimieren von Flachen mit Immissionsschutzfunktion.

2.2.7 Schutzgut Landschaft

Um in der Bauleitplanung fir das Schutzgut ,Landschaft” die Auswirkungen der Darstel-
lungen und Festsetzungen beschreiben, bewerten und darlber hinaus Flachen und/oder
MaBnahmen festlegen zu kénnen, muss zunédchst Klarheit Gber die Ziele bestehen. Dies
dient der dauerhaften Sicherung der Tier- und Pflanzenwelt, der Vielfalt, Eigenart und
Schdénheit sowie dem Erholungswert von Natur und Landschaft.

Rechtliche Grundlage bilden das BNatSchG und das BbgNatSchAG, welche die rah-
menrechtlichen Vorschriften ausfillen.

Dabei sind firr das Schutzgut ,Landschaft” folgende Ziele geman § 1 BNatSchG relevant:

- Der Naturhaushalt ist in seinen rdumlichen abgrenzbaren Teilen so zu sichern,
dass die den Standort pragenden Strukturen erhalten, entwickelt oder wieder her-
gestellt werden,

- Bodden sind so zu erhalten, dass sie ihre Funktionen im Naturhaushalt erhalten
kdnnen,
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2.2.8

Schéadliche Umwelteinwirkungen sind auch durch MaBnahmen des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege gering zu halten; empfindliche Bestandteile des
Naturhaushalts darfen nicht nachhaltig geschadigt werden,

Auch im besiedelten Bereich sind noch vorhandene Naturbestidnde sowie sons-
tige 6kologisch bedeutsame Kleinstrukturen zu erhalten und zu entwickeln,

Unbebaute Bereiche sind wegen ihrer Bedeutung fir den Naturhaushalt und far
die Erholung insgesamt und auch im Einzelnen in der daftir erforderlichen GréBe
und Beschaffenheit zu erhalten,

Bei der Planung von ortsfesten baulichen Anlagen, Verkehrswegen, Energielei-
tungen und &hnlichen Vorhaben sind die natirlichen Landschaftsstrukturen zu
berlcksichtigen,

Die Landschaft ist in ihrer Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie wegen ihrer Be-
deutung als Erlebnis- und Erholungsraum des Menschen zu sichern.

Schutzgut Kulturelles Erbe und sonstige Sachgiiter

Eine gesetzliche Grundlage fur den Kultur- und Sachguterschutz bildet das Denkmal-
schutzgesetz des Landes Brandenburg. Eine weitere gesetzliche Grundlage ist das
BNatSchG. Dort ist als Grundsatz in § 1 Abs.4 Nr. 1 BNatSchG der Kulturgliterschutz
verankert. Eine weitere in diesem Komplex bislang weniger beachtete gesetzliche
Grundlage ist die in § 2 Abs. 2 BBodSchG benannte Funktion des Bodens als Archiv der
Natur- und Kulturgeschichte.

Wichtigstes Ziel ist der Erhalt der Kulturglter. Auch bei den Sachgutern steht der Erhalt
im Vordergrund; unter Umstanden kénnen diese aber auch wieder hergestellt werden.
Far die natlrlichen Ressourcen steht der Schutz im Vordergrund.

Als allgemeine Ziele gelten:

2.2.9

Bewahrung des kulturellen Erbes,

Schutz traditionsgepragter Siedlungen und kulturhistorisch bedeutsamer Einzel-
bauwerke,

Schutz von in Denkmallisten eingetragenen Kulturdenkmalen,
Schutz von Sachgdtern vor Wertverlusten,

Erhalt von Ensembles der Kulturlandschaft und von Denkmalen.

Ubergeordnete Planung

2.2.9.1 Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

Ein Landschaftsplan (LP) fir die Gemeinde Blankenfelde-Mahlow (3. Fortschreibung)
liegt aus dem Jahr 2016 vor. Der LP ist hinsichtlich der o.g. Ausgleichsflache flr die
Entsieglung der Stallungen fortzuschreiben.
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Die Gemeinde Blankenfelde-Mahlow verfligt Gber einen Landschaftsplan, dessen Inhalt
wesentlich auf Untersuchungen aus den Jahren 2008 bis 2010 basiert und der 2011
seitens der unteren Naturschutzbehdérde bestatigt wurde.

Der Landschaftsplan befindet sich mittlerweile in der 3. Fortschreibung (Dezember
2016). Der Flachennutzungsplan (FNP) wurde 2011 wirksam.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans besteht die Veranlassung, den FNP nun zum
8. Mal zu @ndern. Die 8. Anderung des FNP wird im Parallelverfahren zur Aufstellung
des Bebauungsplanes (B-Plan) M50 ,,Okohotel“ gemaf § 8 Abs. 3 BauGB durchgeflhrt.

Fir den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ,M50 Okohotel* sieht der Fla-
chennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Blankenfelde-Mahlow von 2010 im Rahmen der
Schutz-, Pflege- und EntwicklungsmaBnahmen die Entsiegelung der Stallgebaude auf
einer Flache von 3.033 m? vor und weist den Bereich der Schweinestelle als Ausgleichs-
flache fur diese Entsiegelung aus. Da an dieser Stelle bei Durchfiihrung des B-Plans die
neuen Hotelgebaude entstehen, ist eine Anderung des FNPs erforderlich, um die Aus-
gleichsflache fir die Entsiegelung an einer anderen Stelle zu sichern. Eine alternative
Entsiegelungsflache ist nicht vorhanden. Fiir die FNP-Anderung wird deshalb als Ersatz-
maBnahme eine Pflanzfliche im Sldosten des Plangebiets vorgesehen (s. Abb. 32).
Dies muss doppelt so grof3 wie die Entsiegelungsflache sein, da die MaBnahme nur zur
Halfte als Ausgleich angerechnet wird. Es handelt sich um die Blumenwiese 6 mit einer
GréBe von ca. 6.070 m2. Da diese Flache nicht dem Ausgleich der unmittelbar durch den
Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft dient, erscheint sie nicht
in der Bilanzierung zum Bebauungsplan (siehe Kapitel 2.6.7).
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Abb. 32: Ausgleichsflache der Entsiegelung fir FNP-Anderung
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2.3 Bestand
2.3.1 Mensch
2.3.1.1 Bestand

Das Untersuchungsgebiet (UG) ist durch groBe landwirtschaftlich genutzte Offenlandfla-
chen gepragt, durch die einige wenige Wegeverbindungen flhren. Dies sind die Zufahrt
zur Teltower Straf3e, die die ehemaligen Schweinestallanlagen erschliet sowie ein nach
Norden Richtung Kreuzung Teltower StraBe / Diedersdorfer StraB3e fihrender, unbefes-
tigter Feldweg und die asphaltierte Diedersdorfer StralBe mit einer parallel dazu verlau-
fenden ehemaligen BaustraBe in Schotterbauweise. Die genannten Stra3en und Wege
stehen Erholungssuchenden flir Spaziergange und fir Hundebesitzer mit ihren Tieren
zu Verflgung. Hinsichtlich der Erholungseignung (Zugénglichkeit und Ausstattung/At-
traktivitat) sind der Erholung dienende Bereiche, wie Kinderspielplatze oder Parkanlagen
im Planungsgebiet nicht vorhanden Der weit Uberwiegende Teil des UG ist durch land-
wirtschaftliche Nutzungen einschlieBlich der Uberbauung durch die ehemalige Schwei-
nestallanlage stark verandert bzw. beeinflusst.

Neben den uneingeschrankt zuganglichen StraBen und Wegen befindet sich mit der
ehemaligen Schweinestallanlage und einem daran angrenzenden Beachvolleyballplatz
eine eingezaunte, nicht 6ffentlich zugangliche Privatflache.

Angrenzend zum UG befindet sich im Norden eine neue Wohnsiedlung mit Einfamilien-
hausern.

Das Plangebiet liegt weder tags noch nachts in einer Schutzzone gem. der Larmkarten
des § 3 FluLarmG. Das Larmschutzgutachten kommt zum Ergebnis, dass sich keine er-
héhten Anforderungen an die Schallddmmung der AuBenbauteile aus dem Fluglarm er-
geben.

2.3.1.2 Bewertung

Die Bewertung des UG wird anhand der Erholungsfunktion bzw. des Erholungswertes
und des Wohn- und Arbeitsumfeldes vorgenommen. Die Flache erméglicht den Aufent-
halt in der Natur, ist jedoch in ihrem Wert durch die umgebenden StraBen und Wohn-
bauflachen eingeschrankt. Als stérend kénnen die beiden alten Stallgebdude sowie der
sudlich davon gelegene Holzlagerplatz empfunden werden.

Eine Vorbelastung besteht in kinftig zunehmender Weise durch die Larmbelastung des
Flugbetriebs des Flughafens Berlin Brandenburg (BER). Die Aufenthaltsqualitat im
Freien wird durch diese Schallquelle eingeschrankt. Insgesamt ist der Erholungswert
(Erholungsfunktion) des Planungsraumes, aufgrund des fehlenden Angebotes an Erho-
lungsflachen und der mangelnden Ausstattung des Gebiets, flir Spazierganger als ge-
ring einzustufen.

2.3.2 Pflanzen und Tiere
2.3.2.1 Biotoptypen

Das UG zeichnet sich durch eine Dominanz an landwirtschaftlich genutzten Freifla-
chen aus, an deren Rand einige Gehdlzreihen und Saumstrukturen aus Gras- und
Staudenfluren anzutreffen sind. Neben der von der Teltower StraBe kommenden
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Zufahrt zu den alten Schweinestallanlagen wird das Gebiet noch von der Diedersdor-
fer StraBBe erschlossen.

An dem sudlichen der beiden Stalle schlieBt sich dstlich ein Beachvolleyballplatz an,
nérdlich des Platzes liegt eine alte Aufschittung, die mit Gras- und Staudenfluren
sowie Gehdlzen nicht heimischer Arten (neophytische Geholze, wie Eschen-Ahorn
und Robinie) bewachsen ist. Der stidliche Randbereich der Aufschittung, an dem die
Gras- und Staudenfluren dominieren, stellt einen Lebensraum der streng geschitzten
Zauneidechse dar, die hier im Rahmen der Bestandserfassungen nachgewiesen
wurde.

Der sudliche Stall wird auf seiner Stidseite von einer Reihe aus gro3en Hybridpappeln
(nicht heimische Arten) gesdumt, der nérdliche Stall wird hingegen auf seiner Nord-
seite durch eine Reihe heimischer Badume (Uberwiegend Birken) gesdumt. Zwischen
den beiden Stéllen liegt eine Betongrube, die friher zur Lagerung genutzt wurde.

Nordwestlich der Stallungen liegt unterhalb der Zufahrt zur Teltower StraB3e ein Uber-
wiegend ganzjéhrig wasserfihrendes Kleingewdasser, das aufgrund seiner starken
Wasserstandsschwankungen den temporaren Kleingewassern zugeordnet wurde.
Bei dem Gewasser handelt es sich um ein gem. § 30 BNatSchG geschitztes Biotop.
Ein weiteres temporares Kleingewasser liegt nordwestlich der o. g. Aufschiittung. Bei
diesem handelt es sich um einen Feld-Soll, der durch die zunehmende Trockenheit
in den letzten Jahren jedoch nur noch sehr selten Wasser fihrt, weshalb in einer ge-
sonderten Betrachtung untersucht wird, ob ein Schutzstatus gem. § 30 BNatSchG
tberhaupt noch vorliegt. Die weiteren Details zu dieser Untersuchung sind den Aus-
fihrungen weiter unten zu entnehmen. Das Kleingewéasser steht in Verbindung mit
einem trockengefallenen Graben, der in Ost-West-Richtung an den Soll anschlief3t
und dann Richtung Diedersdorfer StraBe in einem rechten Winkel abknickt und nach
Norden weiterfihrt.

Wahrend im Siden, Norden und Westen intensiv genutzte Landwirtschaftsflachen
das UG pragen, wird der stidwestliche Rand durch eine Gehdlzzunge gebildet, die
das UG von dem sudlich davon gelegenen Geldnde der CDM-Containerdienst
Mahlow GmbH angrenzt.

Zusammenfassend wurden im UG des raumlichen Geltungsbereiches des B-Plange-
biets folgende Biotoptypen, der in der "Kartieranleitung: Biotopkartierung Brandenburg"2°
aufgefihrten Typen, kartiert bzw. nachgewiesen:

Zahlencodierung Kartiereinheit
o1 FlieBgewasser
Grében, naturnah, stellenweise beschattet, trockengefallen oder nur stel-

0113132 . .
lenweise wasserfihrend
02 02 Standgewaésser (einschlieBlich Uferbereiche, Rdhricht etc.)
02131 Temporéare Kleingewéasser, naturnah, unbeschattet §
022114 Rohrglanzgras-Réhricht an Standgewassern §
03 Anthropogene Rohbodenstandorte und Ruderalfluren
03110 Vegetationsfreie und -arme Sandflachen (Deckungsgrad <10 %)

20 | andesumweltamt Brandenburg, 2007
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03220 Ruderale Pionierrasen, ruderale HaI'btrockenrasen und
Queckenfluren (Agropyretea repentis)

03230 Einjahrige Ruderfalfluren (Sisymbrietea)

03260 Einjahrige ruderale Trittpflanzengesellschaften

05 Gras- und Staudenfluren

051131 Ruderale Wiesen, artenreiche Auspragung

051132 Ruderale Wiesen, artenarme Auspragung

07 Laubgebiische, Feldgehodlze

071021 Laubgebusche frischer Standorte, Uberwiegend heimische Arten

071022 Laubgebiische frischer Standorte, (iberwiegend nicht heimische Arten

07110 Feldgehdlze

071324 H'ecken unld Wincljscl:hutzstreif(?n, von Baumen Uberschirmt, llckig, Gber-
wiegend nicht heimische Gehdlze

07141 Alleen
mehr oder weniger geschlossen und in gesundem Zustand, tiberwiegend

071421 . . .
heimische Baumarten (u.a. Birkenreihe)

0714242 Baumreihen, lickig oder hoher Anteil an geschadigten Baumen, Gberwie-
gend nicht heimische Arten, Uberwiegend mittleres Alter (Pappelreihe)

0715111 Markanter Solitarbaum, heimische Baumart, Altbaum

0715292 Sonstiger Solitdrbaum, nicht heimische Baumart, mittleres Alter (> 10
Jahre)

07190 Standorttypischer Gehélzsaum an Gewassern

08 Walder und Forsten

08290 naturnahe Laubwalder und Laub-Nadel-Mischwélder mit heimischen
Baumarten

09 Acker

09130 intensiv genutzte Acker

10 Biotope der Griin- und Freiflachen

10111 Garten

10112 Grabeland

10200 Spielplatze (Beachvolleyballplatz)

10276 Anpflanzung von Stauden

12 Bebaute Gebiete, Verkehrsanlagen

1242 Gebaude industrieller Landwirtschaft

12612 StraBen mit Asphalt- oder Betondecken

12651 unbefestigter Weg

12653 Weg mit wasserdurchléssiger Befestigung

Das o.g. Feld-Soll befindet sich in einer Geldndesenke, die nach Suden, Norden und
Osten hin ca. 2 bis 3 m ansteigt. Unmittelbar &stlich flihrt ein trockener Graben zunachst
nach Stidosten, um dann nach Nordosten abzuschwenken. Eine Wasserfihrung konnte
nicht festgestellt werden, wobei der trockene Graben, der dstlich an das Soll anschlief3t,
auch keinerlei Feuchtezeiger aufweist.
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Im Biotopkataster des LfU (Stand August 2021, https:/osiris.aed-synergis.de/ARC-
WebOffice/synserver?pro-
ject=0SIRIS&language=de&user=0s_standard&password=osiris) ist das Feld-Soll am
Standort Mahlow-Dorf nicht verzeichnet, jedoch ist die Aktualitat dieses Befundes anzu-
zweifeln, da auch in der ndheren und weiteren Umgebung des Gebiets keine entspre-
chenden Eintrage auffindbar sind.

Die Uberpriifung der Biotopausstattung fand bei einer terrestrischen Begehung am
22.Juli 2022 vor Ort statt.

Der am tiefsten gelegene Standort in der Senke wird von einem artenarmen Dominanz-
bestand aus Rohr-Glanzgras (Phalaris arundinacea) eingenommen. Als weitere typische
Art der Rohrichte und Simpfe ist das Sumpf-Rispengras (Poa palustris) sparlich vertre-
ten. Vereinzelt ist auch Acker-Kratzdistel (Cirsium arvense) vorhanden. Der zentrale Be-
reich dieses Bestandes weist eine BloBe auf, die ggf. durch wihlendes Schwarzwild oder
durch Eintrag von Fremdboden entstanden ist. Hier befindet sich auch ein Tierbau. Zu
den ca. 2 bis 3 m héher gelegenen Randern hin treten zunehmend Brennnessel (Urtica
dioica), Glatthafer (Arrhenatherum elatius) sowie Acker-Kratzdistel (Cirsium arvense)
auf. Die Arten dominieren in den Randbereichen der Vertiefung, wobei Rohr-Glanzgras
zuricktritt. Am Rand der Senke befinden sich mehrere altere und mehrstammig entwi-
ckelte Fahl- Weiden (Salix x rubens), bei denen es sich zum Teil um durchgewachsene
Kopfweiden handelt.

Kleingewdsser mit Réhrichten aus dominierendem Rohr-Glanzgras sind als naturnahe
Kleingewéasser grundsatzlich als geschitzte Biotope einzustufen. Der Schutzstatus be-
zieht sich dabei sowohl auf das Gewasser selbst als auch auf das Réhricht als naturnahe
Verlandungsstruktur (vgl. Kartieranleitung, LUA 2007). Der Schutzstatus als nattrlicher
oder naturnaher Verlandungsbereich im Sinne des § 30 BNatSchG (vgl. oben) ist somit
gegeben.

Es ist an dieser Stelle darauf hinzuweisen, dass das temporare Gewasser durch zuneh-
mende Trockenheit so stark beeintrachtigt ist, dass die Vegetation nur noch sehr arten-
arm ausgepragt ist. Reste von Wasserpflanzen, die auf eine regelmafige oder langer
anhaltende Wasserflihrung hinweisen, sind nicht vorhanden. Das Vorkommen von
Acker-Kratzdistel im Bestand und von ruderal beeinflussten Glatthaferfluren an den Ge-
wasserrandern zeigt eine eher sporadische Wasserfihrung an. Mehrmonatige oder auch
mehrjahrige Trockenperioden sind jedoch als typisches Merkmal von temporaren Klein-
gewassern zu verstehen (vgl. LUA 2007, S. 69). Eutrophe Kleingewésser sind nach LUA
(2007) in Brandenburg gefahrdet, nach der bundesweiten Einschatzung durch FINCK et
al. 2017 im nordostdeutschen Tiefland sogar stark geféhrdet.

Im Hinblick auf die Abgrenzung des geschutzten Bereichs ist die Hohe der zeitweise
eintretenden Wasserfihrung entscheidend. Es ist davon auszugehen, dass zumindest
eine sporadische Wasserflhrung bis an die heute am Rand der Senke stockenden Wei-
den heranreicht. Ein Orthofoto (Google Earth vom 18.03.2018) belegt eine Wasserflh-
rung bis unmittelbar an die Weiden heran. Damit sind auch die Bereiche mit den ruderal
beeinflussten Glatthafer-Bestanden dem Uberschwemmungsbereich zuzuordnen. Die
Weiden bilden somit einen standorttypischen Gehélzsaum, wenn auch in stark gestorter
Auspragung. Die am sudlichen Rand der Senke stockenden Obstb&dume liegen dem ge-
geniiber auBerhalb des Uberschwemmungsbereichs und unterliegen nicht dem gesetz-
lichen Schutzstatus.

Der Schutzstatus des Gehdlzsaums ist aufgrund der starken Ruderalisierung der Vege-
tation als grenzwertig einzustufen, jedoch ist eine Beeinflussung durch sporadische
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Wasserfuhrung klar belegt. An dieser Stelle ist darauf hinzuweisen, dass es sich bei den
alten Weiden, die vermutlich auf durchgewachsene Kopfweiden zurlickgehen, um wert-
volle HabitatbAume mit H6hlen und weiteren wertvollen Biotopstrukturen handelt. Das
Vorkommen von geschitzten Arten ist somit nicht auszuschlieBen (z.B. Moschusbock,
Brutvbgel, Fledermause etc.).

R i

Abb. 33: Senke von Suidosten aus gesehen (22.07.2022, J. Halfmann).

Abb. 34: Glanzgras-Rd&hricht mit BléBe (22.07.2022, J.Halfmann).
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2.3.2.2 Fledermause

Zur Erfassung von Vorkommen von Fledermausen wurde am Abend des 22.10.2022
eine Begehung des UG vorgenommen. Hierzu wurden alle fir Fledermausquartiere ge-
eigneten Flachen, insbesondere die Uberdachten Schweinestélle, begutachtet.

Die Schweinestélle bestehen aus einer Holzkonstruktion und sind mit Wellblech tber-
dacht. Die Geb&ude sind nicht unterkellert und bieten insgesamt wenig Potenzial fir Fle-
dermduse als Niststatte oder anderweitiges Quartierpotenzial. Bei der Begehung wurden
keine Fledermausquartiere oder Hinweise auf solche innerhalb des Bebauungsplange-
bietes festgestellt.

Aufgrund der Freiflachen im UG ist davon auszugehen, dass diese potenziell als Jagd-
gebiet fur Fledermause dienen. Das Vorhaben hat jedoch keine erheblichen Auswirkun-
gen auf die Jagdgebietsfunktion der Flachen, sodass dahingehend auf die Kartierung
konkreter Arten, die das UG als Jagdhabitat nutzen, verzichtet wurde.

2.3.2.3 Brutvégel

Zu den Schutzgltern, die im Rahmen der Bau- und Umweltplanungen zu ber(icksichti-
gen sind, gehért die Fauna. Damit im Zuge einer Umnutzung bzw. Entwicklung der Fla-
che die Eingriffe in Natur und Landschaft bewertet werden kénnen, sind Aussagen utber
die Lebensraumfunktion des Planungsgebietes fir die Tierwelt (Schutzgut Fauna) not-
wendig. Insbesondere flr die nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) beson-
ders und streng geschitzten Arten (§ 7 BNatSchG) ergeben sich besondere Anforde-
rungen. Geschitzte Arten unterliegen den Artenschutzvorschriften der §§ 19 (3) und 39
ff. BNatSchG.

Unabhangig von der planungsrechtlichen Festsetzung des Plangebietes ist der sich aus
dem BNatSchG ergebende allgemeine Artenschutz immer zu berlcksichtigen.
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Die Ergebnisse der Brutvogelkartierung im UG werden im vorliegenden Bericht darge-
stellt. Wahrend aller Begehungen wurden die angrenzenden Kleingewasser auch syste-
matisch nach Lurchen abgesucht.

Die Brutvdgel eines Gebietes spiegeln sowohl die raumlichen Bezlige innerhalb eines
eingegrenzten Raumes als auch die Beziehungen dieser Flache zu angrenzenden Be-
reichen wider, sodass eine Erfassung der Brutvdgel naturschutzrelevante und land-
schaftsplanerische Aussagen Uber die 6kologische Bedeutung eines Gebietes zulésst.
Vogel eignen sich als sehr mobile Artengruppe besonders zur Bewertung gro3er zusam-
menh&ngender Gebiete. Daneben haben Végel eine hohe Akzeptanz in der Bevélkerung
und sind dadurch besonders als Argumentationsgrundlage bei der Umsetzung natur-
schutzfachlicher MaBnahmen geeignet.

Erfassungsmethoden

Zwischen dem 30. Marz und 24. Juni 2022 erfolgten 6 Kartierungen des Plangebietes.

Tab. 1: Begehungstage, -zeiten und Witterung

Datum Uhrzeit Witterung

30. Mérz 06.50 bis 08.35 Uhr | 1°C, stark bewdlkt, windstill

20. April 08.00 bis 09.25 Uhr | 8-10°C, sonnig, bewdlkt, leichte Brise

04. Mai 09.45 bis 11.10 Uhr | 10-13°C, sonnig, bewdlkt, leichte Brise

16. Mai 06.55 bis 08.40 Uhr | 10-14°C, klar, sonnig, windstill, leichte Schleier-
wolken

23. Mai 06.10 bis 07.50 Uhr | 11-14°C, sonnig, leicht bewdlkt, leichte Brise
24. Juni 07.45 bis 09.15 Uhr | 21-23°C, klar, sonnig, maBige Brise

Die vorhandenen Gehdlze wurden nach ganzjihrig geschitzten Fortpflanzungs- und Le-
bensstatten (Baumhdhlen) abgesucht.

Die Kartierungen der Brutvégel erfolgten in Anlehnung an die von SUDBECK et al. (2005)
beschriebene Methode der Revierkartierung. Dazu wurden alle revieranzeigenden Merk-
male, wie singende Mannchen, Revierkdmpfe, Paarungsverhalten und Balz, Altvégel mit
Nistmaterial, futtertragende Altvdgel, bettelnde Jungvdgel, Familienverbdnde mit eben
fliggen Jungvdgeln u. a. sowie Nester in Tageskarten eingetragen. Nach Nestern von
Krahenvdgeln wurden die Gehdlze vor der Belaubung der Gehdlze im April abgesucht.

Die revieranzeigenden Merkmale wurden in Tageskarten eingetragen und spater in Art-
karten Ubertragen, worlber die Anzahl der Reviere entsprechend der methodischen Vor-
gaben und Standards ermittelt wurde.

Wahrend aller Begehungen wurden die Rander des im Nordwesten angrenzenden Ge-
wassers nach Amphibien, deren Rufe oder deren Entwicklungsstadien abgesucht. Das
Gewasser fUhrte nur kurzzeitig, nach Niederschlagen, einen geringen Wasserstand. Das
ehemalige Kleingewasser im Norden des Plangebietes war wahrend des gesamten Er-
fassungszeitraumes trocken und dicht mit Hochstauden zugewachsen. Das ehemalige
Kleingewasser im Norden des Plangebietes war wahrend des gesamten Erfassungszeit-
raumes trocken und dicht mit Hochstauden zugewachsen.
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Ergebnis-Artenspektrum

Im Ergebnis der Kartierungen wurden 12 Arten als Brutvdgel im Plangebiet kartiert (siehe
Tabelle 2). Weitere Arten nisten in den angrenzenden Gehdlzbestanden.

Eine Auflistung aller festgestellten Arten im UG nach der Systematik der Artenliste der
Végel Deutschlands (BARTHEL & KRUGER 2018) zeigt Tabelle 2. Die Darstellung der Brut-
vogelreviere zeigt die Abb. 36.

Gefahrdung, Schutz und ganzjahrig geschiitzte Lebensstéatten

Innerhalb des Plangebietes wurde keine streng geschiitzte Art sowie keine in Anhang |
Innerhalb des UG wurde keine streng geschitzte Art sowie keine in Anhang | der EU-
Vogelschutzrichtlinie eingestufte Art als Brutvogel nachgewiesen. Mit der Feldlerche
wurde eine in Brandenburg und Deutschland geféahrdete Art nachgewiesen. Die Art sie-
delt in dem Saatgrasland im &stlichen Bereich des Plangebietes.

Alle européischen Vogelarten gehéren nach § 7 (13) BNatSchG zu den besonders ge-
schitzten Arten, woraus sich die in § 44 BNatSchG aufgefuhrten Vorschriften flr beson-
ders geschutzte Tierarten ergeben.

Die Nester von Freibritern sind vom Beginn des Nestbaus bis zum Ausfliegen der Jung-
vogel bzw. einer sicheren Aufgabe des Nestes geschitzt.

Zu den ganzjahrig geschutzten Niststatten gehéren solche, die Gber mehrere Jahre ge-
nutzt werden, wie Greifvogelhorste, Baumhéhlen und Héhlen sowie Nischen an Gebau-
den.

Das betrifft innerhalb des Plangebietes die zwei Reviere der Bachstelze sowie die Brut-
héhle des Stars in einer Pappel. Der Nischenbriiter Bachstelze findet in den Ablagerun-
gen sowie an den vorhandenen Geb&duden Ansiedlungsméglichkeiten. Flr die Beseiti-
gung von ganzjahrig geschitzten Fortpflanzungsstatten ist eine Befreiung von den
Verboten des § 44 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde zu beantragen und
es sind Ersatzniststatten anzubringen.
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Abb. 36: Darstellung der Brutvogelreviere
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3.3.2.4 Reptilien

Zur Erfassung von Vorkommen der Zauneidechse wurden von Mitte April bis Mitte Juli
2022 vier Begehungen durchgeflhrt (siehe Tab. 2). Hierzu wurden alle fir Zauneidech-
sen geeignete Bereiche und Strukturen des UG im Rahmen einer qualifizierten Kartie-
rung in einem engen Raster durch 1 bis 2 Reptilienfachleute abgeschritten und auf an-
zutreffende bzw. flichtende Tiere Uberpruft. Diese Tiere wurden, wenn mdglich, einem
Geschlecht und Alter zugeordnet und in einem Protokoll erfasst.

Die Zauneidechse gehdrt als Reptil zur Tierartengruppe der poikilothermen (wechsel-
warmen) Tiere, die sich ihrer Umgebungstemperatur anpassen und deshalb gezielt son-
nige oder schattige Platze aufzusuchen. Daruber hinaus reagieren Zauneidechsen auf
thigmotaktische Reize und praferieren daher Verstecke, in denen sie Hautkontakt zu
dem Substrat haben, das sie umgibt. Im Allgemeinen sind besonders geeignete Berei-
che insbesondere besonnte Platze, wie slid- und ostexponierte Platze in Hanglagen so-
wie offene Gras- und Staudenfluren und sich aufwarmende Platze zum Verstecken, wie
Stein- und Reisighaufen. Zudem nutzen die Zauneidechsen auf dem Boden liegende
und besonnte Gegenstande wie Bodenplatten, Bretter und Folien. Solche Gegenstande
wurden, soweit vorhanden, wahrend der Begehungen angehoben und untersucht. Po-
tenzielle Aufenthaltsorte fir Eidechsen wurden gezielt angesteuert und auf Vorkommen
Uberpruft.

Die Kartierungen finden grundsatzlich bei gtinstigen Witterungsbedingungen unter Be-
achtung der Tageszeiten statt: an den etwas warmeren Tagen wird ein Gelande am frQ-
hen Morgen oder abends begangen, an durchschnittlich warmen Tagen tagstber und
an weniger heiBen Tagen zu sonnigen Zeiten.

Im vorliegenden Fall fanden die Begehungen am Nachmittag statt, da die Tage nicht zu
hei3 waren.

Tab. 3 Ergebnis der Zauneidechsenkartierung

Gefangene Tiere
Datum und Art Geschlecht Bemerkung
Zeit
m w sub | Schl | unb
13.04.2022 22°C, sonnig,
16:20 — 17:20 windstill
25.04.2022 13°C, wolkig,
17:55 -18:55 leichte Brise
06.05.2022 Lacerta agilis | 1 19°C, Sonne zu-
14:30 — 14:45 nehmende Bewdl-
kung, windstill
12.07.2022 Lacerta agilis 1 25°C, sonnig,
13:00 — 14:00 leichte Brise
Gesamt: 1 1 = 1 Zauneidech-
sen

Legende: m = mannlich; w = weiblich; sub = subadult; Schl = Schlipfling; unb = unbekannt
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Im Ergebnis konnten im UG Vorkommen der streng geschiitzten Zauneidechse nachge-
wiesen werden. Wahrend der der Begehung am 06.05.2022 konnte eine mannliche Zau-
neidechse auf der mit Gras- und Staudenfluren bewachsenen, kiinstlichen Aufschittung,
nérdlich des Beachvolleyballplatzes, gesichtet werden. Bei einer weiteren Begehung
konnte an derselben Stelle eine fir Zauneidechsen charakteristische Bewegung in der
Vegetation vernommen werden, was darauf schlieBen I&sst, dass es sich um dasselbe
Tier handelt. Fir alle weiteren Bereiche des UG konnten Vorkommen der Zauneidechse
ausgeschlossen werden, da hier bei keiner der Begehungen eine Sichtung erfolgte.

13.04.2022

2.3.2.5 Lurche Amphibia

Der Lebensraum der Lurche besteht aus verschiedenen Teillebensrdumen. Neben dem
Laichgewasser, als wichtiger Bestandteil fir die Fortpflanzung werden Sommerlebens-
raume, die gentgend Nahrung bieten und Winterquartiere benétigt. Viele Arten zeigen
saisonale Wanderungen, in deren Verlauf Gber lange Zeitrdume gréBere Landschafts-
raume durchquert werden. Es wird zwischen ,laichplatztreuen® Arten, die das Gewéasser
aufsuchen, in dem die Larvalentwicklung erfolgt, und ,Laichplatzvagabunden®, ohne
enge Bindung zu einem bestimmten Laichgewéasser unterschieden. Zu den ,laichplatz-
treuen Arten“ gehéren die in Brandenburg h&ufigsten und verbreitetsten Arten, wie Erd-
kréte (Bufo bufo) und Teichmolch (Lissotriton vulgaris).

Amphibienlaichgewésser dirfen zumindest in Teilbereichen nicht zu schattig sein und
mussen far die Zeit der Laich- und Larvenentwicklung Wasser fuhren.

In den beiden Kleingewéassern des UG wurden keine Amphibien nachgewiesen. Das
Feld-Soll fihrte ganzjahrig kein Wasser, das im Osten unmittelbar angrenzende Klein-
gewasser nur kurzzeitig nach Niederschldgen und dann auch nur in einem geringen
Wasserstand.

2.3.2.6 Bewertung

Das UG weist im Hinblick auf den Biotopwert und die Lebensraumfunktion einen (ber-
wiegend geringen bis maBigen Wert auf. Dies liegt zum einen daran, dass groB3e Berei-
che durch intensiv genutzte Landwirtschaftsflachen, wie Acker, Lagerflachen und Wei-
debereiche gekennzeichnet sind. Zum anderen befinden sich im UG Uberbaute Flachen
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mit den ehemaligen Stallanlagen und ihren Nebenanlagen sowie weitere versiegelte Fla-
chen, die den Wert des UG insgesamt mindern.

Zu den maBig wertvollen Biotopen zahlen die Saumbereiche entlang der Ackerflachen
und einige Offenladbereiche, zu denen z.B. auch die mit Gras- und Staudenfluren be-
standene Aufschittung nérdlich des Beachvolleyballfeldes gehért. Der Bereich der Auf-
schittung ist jedoch in den offenen Bereichen héher zu bewerten, da hier der Lebens-
raum der Zauneidechse nachgewiesen wurde. Der Ubrige Teil der Aufschittung ist von
einer Vielzahl neophytischer Gehdlze, wie der Robinie und dem Eschen-Ahorn bewach-
sen und weist deshalb wiederum einen niedrigeren Wert auf.

Ebenfalls geringwertig ist die groBe Reihe aus Hybridpappeln entlang der sidlichen
Stallanlage. Demgegen(ber ist die aus lberwiegend heimischen Gehdlzen bestehende
Baumreihe entlang der nérdlichen Stallanlage als hochwertig zu bezeichnen.

Ferner geringwertig, ist die Gehdlzreihe zwischen der Diedersdorfer StraBe und der vor
einigen Jahren errichteten BaustraBBe, da auch dieser Gehdlzbestand aus Uberwiegend
neophytischen Baumarten, vor allem dem Eschen-Ahorn, besteht.

Zu den hochwertigen Biotopen zahlen das temporare Kleingewasser im Nordosten des
UG und ebenso das temporare Kleingewéasser déstlich der Aufschittung, das wéahrend
der Kartierung kein Wasser flihrte. Bei beiden Biotopen handelt es sich um geschutzte
Biotope nach § 30 BNatSchG. Ebenfalls zu den héherwertigen Strukturen ist der zu dem
Gewasser fuhrende Graben, der im Westen nach Norden knickt und als Saumbiotop und
Wanderschneise fiir einige Arten einen héheren Wert hat, zu bezeichnen. Hier sind auch
einige einheimische Strauchgruppen zu finden, die sich durch einen héheren Wert aus-
zeichnen. Im Westen des UG befindet sich wiederum eine groBe Ackerflache geringen
Werts. Stdlich dieser Flache, am Rand der Deponie, ist eine aus Mischwald bestehende
Geholzzunge anzutreffen. Diese hat einen maBigen bis hohen Wert.

2.3.3 Schutzgut Flache
2.3.3.1 Bestand

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 8,5 ha. Bereits versiegelte Flachen inner-
halb des Plangebiets bestehen im Bereich der Schweinestélle (Halle Nord, Halle Sud,
Grube und Betonflache vor und zwischen den Hallen) mit einer Gesamtflache von 0,3
ha. Der Rest der Flache wird von als unverbraucht zu bewertenden, landwirtschaftlich
genutzten Flachen (Intensivacker und Weiden) sowie Ruderalflachen und einer mit Ve-
getation bestandene kinstliche Aufschittung éstlich der Schweinestélle definiert.

2.3.3.2 Bewertung

Die Flache ist als gréBtenteils unverbraucht zu bewerten. Der niedrige Versiegelungs-
grad der Flache ist wertvoll und sollte, so weit wie mdglich, erhalten bleiben bzw. sollten
Neuversiegelungen durch geeignete MaBnahmen kompensiert werden.

Das Schutzgut ,Flache” steht in direkter Wechselwirkung mit dem Schutzgut ,Boden*®
und dem Schutzgut ,Wasser®, da Versiegelungen von Flachen fast immer negative Be-
eintrachtigungen fir diese Schutzgiter verursachen.
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2.3.4 Boden / Geologie
2.3.4.1 Bestand

Das Plangebiet liegt auf einer Grundmorane und wird im Nordwesten von einer nur flach
ausgepragten Schmelzwasserrinne tangiert (LGBR 2017).

Auf den unversiegelten Flachen zeichnen sich die Béden durch sickerwasserbestimmte
Sand-Braunerde mit Tieflehm-Fahlerden aus, welche eine geringe bis mittlere naturliche
Ertragsfunktion und ein mittleres Speicher-, Filter- und Puffer-vermégen haben. Im Plan-
gebiet sind die Bdden durch Trittverdichtung und Verdichtungen durch Fahrzeuge sowie
Einbringung von Fremdmaterial (Kies, Schotter) anthropogen Uberpragt. Zudem befindet
sich im Norden des UG eine mit Vegetation Gberwachsene kiinstliche Aufschittung. Ver-
siegelte Bereiche des UG sind die beiden ehemaligen Schweinestélle und die Dieders-
dorfer StraBBe. Altlasten sind nicht bekannt.

2.3.4.1 Bewertung

Es handelt sich bei den unversiegelten Béden des UG um anthropogen veranderte Bo-
dengesellschaften. Die Bdden im Plangebiet zeichnen sich aufgrund der Bodeneigen-
schaften durch eine geringe bis mittlere Bestandsqualitat aus.

2.3.5 Wasser
2.3.5.1 Bestand

Im Norden des UG ist ein Oberflaichengewasser vorhanden. Es handelt sich hierbei um
ein temporéares Kleingewasser mit einer stark wechselnden Wasserfuhrung, das durch
die haufiger auftretende Trockenheit beeintrachtigt ist. Darliber hinaus befindet sich im
Norden ein ehemaliges Kleingewasser, das schon langere Zeit kein Wasser mehr fuhrt.
Bei den Kleingewassern im und angrenzend zum Plangebiet handelt es sich um kleine,
wasserfihrende Sélle auf der Grundmoranenplatte. Das gréBte nahegelegene Stillge-
wasser, der Mahlower See, liegt im Nordwesten des Plangebiets.

Im nérdlichen Umfeld liegt zudem der Mahlower Seegraben, der zum Gewasserverlauf
des Bewasserungsiiberleiters (BUL) gehért. Der BUL leitet einen Teilstrom des gereinig-
ten Abwassers aus dem Klarwerk WaBmannsdorf in die Niederung des GroBbeerener
Grabens.

Der Grundwasserflurabstand betragt zum Uberwiegenden Anteil 5 bis 10 m, mit einem
Anteil von bindiger Bildung i.H.v. 80 % und ist damit gegeniber Stoffeintragen gering
empfindlich. Die Grundwasserneubildungsrate auf diesen Flachen ist gering.

Die suddstlichen und 6stlichen Randbereiche weisen mit einem Flurabstand von 5 bis
10 und einem Anteil bindiger Bildungen i.H.v. 20 — 80 % eine mittlere Empfindlichkeit
gegentber Stoffeintragen auf. Die Grundwasserneubildungsrate ist in diesen Bereichen
mittel bis hoch. Das Riickhaltevermdgen der Uberdeckung ist sehr hoch und das Grund-
wasser damit geschitzt (LGBR 2017).

2.3.5.2 Bewertung

Das Grundwasser im Plangebiet weist aufgrund der geschitzten Lage eine hohe Quali-
tat auf und ist gegentber eindringenden Schadstoffen gut geschitzt.
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2.3.6 Klima / Luft
2.3.6.1 Bestand

Die klimatischen Bedingungen des Planungsgebietes sind durch seine Lage im konti-
nental beeinflussten Klima Mittelbrandenburgs gekennzeichnet. Es zeichnet sich durch
warme Sommer mit insgesamt maBigen Niederschlagen von 510 mm/Jahr aus. Die vor-
herrschende Windrichtung ist Sidwest bis Nordwest (Landplan 2010).

Mikroklimatisch ist das Plangebiet durch ein Freilandklima der ackerbaulich genutzten
Offenlandschaft gepragt. Dessen Funktion basiert auf einer Kaltluftentstehung mit kon-
vektiver Luftoewegung, die zu einer Durchliftung der angrenzenden Siedlungsgebiete
fihrt.

2.3.6.2 Bewertung

Der unversiegelte Charakter sowie die geringe Bewuchshdhe der Flache in Zusammen-
hang mit den offenen Landschaftsbereichen auBerhalb des Plangebietes begilnstigen
die Kaltluftbildung. Die Empfindlichkeit ist hier als hoch einzustufen.

2.3.7 Landschaft
2.3.7.1 Bestand

Das Landschaftsbild des UG ist gepragt durch groBe landwirtschaftlich genutzte Offen-
landflachen. Insofern liegt der rdumliche Geltungsbereich des B-Plans in einer einzigen
Landschaftsbildeinheit, der maBig strukturierten Ackerfeldflur, an deren Rand weitere
Landschaftsbildeinheiten, wie die locker bebaute, die durchgriinte Siedlungsflache nérd-
lich des UG und die reichstrukturierte Waldflache im Nordwesten des UG angrenzen.
Hinzu kommen stérende Elemente wie die ehemalige Schweinestallanlage, die Teil des
Plangebiets sind, und die gewerblich genutzte Flache der CDM-Containerdienst Mahlow
GmbH am suddstlichen Rand des Gebiets.

Alleen, Gehdlzreihen und -gruppen stellen landschaftsbildpragende Strukturelemente in
der freien Landschaft, aber auch innerhalb von Siedlungsflachen dar.

Solche Strukturelemente sind ausschlieBlich entlang der Diedersdorfer StraBe und sid-
lich der ehemaligen Stallanlage mit den dortigen Baumgruppen und Baumreihen zu fin-
den. Bei letzterem handelt es sich um eine Reihe aus sehr groBen, weithin sichtbaren
Pappeln. Eine Allee ist mit der Teltower Stral3e, die von méchtigen alten Eichen gesdumt
wird, vorhanden.

2.3.7.2 Bewertung

Das Landschaftsbild des UG zeichnet sich durch einen Gberwiegend maBigen Wert aus.
Der vergleichsweise weite Ausblick in die eine offene Feldflur zeugt von einer gewissen
Qualitat, die jedoch durch die geringe Zahl an gliedernden, das Landschaftsbild pragen-
den Strukturelementen gemindert wird.

Die als stérend empfundenen ehemaligen Schweinestalle und die Gewerbeflache CDM-
Containerdienst Mahlow GmbH stellen in dieser Landschaftsbildeinheit eine Vorbelas-
tung im Hinblick auf die Landschaftsbildqualitat dar.
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2.3.8 Kulturgiter und sonstige Sachgiter
2.3.8.1 Bestand

In den Geltungsbereich des Bebauungsplans erstreckt sich im Norden ein Bodendenk-
mal. Betroffen sind lediglich die kommunalen StraBenflurstiicke der Diedersdorfer
StraBe.

we? gy ™ ac, 5

Fauler See g % )
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Abb. 38: Ausdehnung des Bodendenkmals.

2.3.8.2 Bewertung

In Hinblick auf das Schutzgut Kulturglter und sonstige Sachguter ist das Bodendenkmal
als hochwertig und hochsensibel zu bewerten, sodass sich bei der Ausfuhrung der Pla-
nung ggf. Einschréankungen ergeben kénnen und Auflagen zu beachten sind.

2.4  Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung (Auswirkungsprognose) - Beschreibung und Bewertung der vo-
raussichtlichen Auswirkungen

Im Folgenden werden die Wirkfaktoren des B-Plans, getrennt nach bau-, anlage-, und
betriebsbedingten Auswirkungen erlautert.

Zu den baubedingten Auswirkungen zahlen im Allgemeinen alle auf die zeitlich befris-
tete Bauaktivitat beschrankten Auswirkungen durch Flacheninanspruchnahme (Baustel-
leneinrichtungen, Zufahrten), Baustellenverkehr und Baubetrieb, die geeignet sind, die
Schutzguter zu beeintrachtigen.
* Larm- und Schadstoffemissionen durch Baufahrzeuge und -maschinen und Er-
schitterungen
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» Baufeldfreimachung und Biotopverluste fur Zufahrtswege und die vorgesehenen
Gebaude, Verlegen von Leitungen
» Bodenverdichtung durch Lagerung von Material und Maschinen.

Anlagebedingte Auswirkungen gehen Uber die Bauphase hinaus. Hierzu z&hlen ins-
besondere:
» Dauerhafter Verlust an hochwertigen Biotopen und Verringerung der Biodiver-
sitat
« Dauerhafter Verlust der Bodenfunktionen durch Versiegelung und Uberbauung
* Veranderung des Mikroklimas
» Beeintrachtigung des Landschaftsbildes

Betriebsbedingte Auswirkungen entstehen durch die Nutzung der Hotelanlage. Auswir-
kungen des Betriebes sind allgemein die Anwesenheit von Menschen auf den erschlos-
senen Grundstlicken, deren Aktivitdten und die damit verbundenen optischen und akus-
tischen Auswirkungen.

* An- und Abreise der Gaste und Aktivitdten der Gaste innerhalb und im Umfeld

der Anlage: Wohnen, Tagungen, gréBere Veranstaltungen, Freizeitaktivitaten

» die Versorgung der Gaste, Gepacktransporte; Liefer- und Entsorgungsfahrten

» Grunpflegearbeiten und Gebaudeunterhaltung

» Erhoéhtes Pro-Kopf-Aufkommen an Wasser, Abwasser und Abfall

2.4.1 Mensch/Bevélkerung

Zu prifen ist, ob durch die geplante Nutzungsanderung das Schutzgut Mensch, seine
Gesundheit und sein Wohlbefinden in der Umgebung des Plangebietes, gekniipft an die
Aktivitdten Wohnen und Erholen, betroffen sein kdnnte. Hierbei sind die Wirkfaktoren
Larm und Schadstoffimmissionen zu betrachten. Die visuellen Beeintrachtigungen (Er-
holungsfunktion) werden im Kapitel zum Landschaftsbild betrachtet.

Bei der baulichen Umsetzung des B-Planes kommt es zu baubedingten diskontinuierli-
chen und temporaren Larm-, Staub- und Baustellenverkehrsentwicklungen. Diese Stor-
wirkungen treten nur fir einen kurzen Zeitraum auf und werden flr die Erholungsfunktion
und das Wohnen sowie die Wohnumfeldsituation als nicht erheblich gewertet.

Anlagebedingte Beeintrachtigungen durch die geplante Hotelanlage und die vorgese-
hene neue Bebauung auf das Schutzgut Mensch sind nicht zu erwarten.

Bei Umsetzung der Planung ist betriebsbedingt mit erhéhten Larm- und Schad-
stoffimmissionen im Vergleich zum derzeitigen Zustand zu rechnen. Zu den betriebsbe-
dingten Stérungen zahlen die An- und Abreise der Géste und Aktivitdten der Gaste in-
nerhalb und im Umfeld der Anlage, wie Wohnen, Tagungen, gréBere Veranstaltungen
und Freizeitaktivitdten. Zudem wird sich der Alltagslarm durch die Versorgung der Géaste,
Gepécktransporte, Liefer- und Entsorgungsfahrten sowie Grinpflegearbeiten und Ge-
baudeunterhaltung erh6hen. Geman des Larmschutzgutachtens sind durch den Neubau
des Okohotels jedoch keine unzuléssigen Schallimmissionen zu erwarten. Die Belastung
ist somit als geringfligig einzustufen, da sie sich nicht signifikant Gber den bereits vor-
handenen Alltagslarm hinaus erhéht.
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Es ist damit zu rechnen, dass der Wert des Plangebietes fiur das Schutzgut ,Mensch,
insbesondere menschliche Gesundheit” gleichzeitig steigt. Das geplante Restaurant und
der Wellnessbereich sollen auch durch externe Besucher genutzt werden. Fir die An-
wohner sollen zusétzlich Parkmdglichkeiten auf den geplanten Stellplatzen zur Verfu-
gung stehen.

Das Vorhaben ist nicht anfallig fir Unfélle und Katastrophen. Von einer im erheblichen
Umfang erh6hten Luftschadstoffbelastung ist nicht auszugehen.

2.4.2 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bei der Realisierung der Hotelanlage wird die derzeit vorhandene Vegetation im B-Plan-
Gebiet in den Bereichen der geplanten baulichen Anlagen und Verkehrsflachen fast voll-
standig vernichtet oder in ihrer Gestalt und Nutzung verandert. Weite Teile des Plange-
biets bleiben jedoch von der Bebauung unberihrt.

Bau- und anlagenbedingte Wirkungen

Hinsichtlich der Biotopausstattung entsteht bei Durchfiihrung der Planung in den Berei-
chen der geplanten baulichen Anlagen und Verkehrsflachen eine komplette Uberpra-
gung der Flache, sodass keines der hier vorhandenen Biotope erhalten bleibt. Dartber
hinaus bedingt die Errichtung der Hotelanlage eine Stérung auf die dort ansassigen Tier-
arten (siehe Kapitel 2.3.2.1).

Durch die dauerhafte Flacheninanspruchnahme fir bauliche Anlagen und Verkehrsfla-
chen gehen anlagebedingt 9.882%' m?2 fur Pflanzen, Tiere und Biotope voriibergehend
verloren, kénnen jedoch zum Teil in &hnlicher Art wiederhergestellt werden.

Folgende dauerhafte Flacheninanspruchnahme ist zu bilanzieren.

Tab. 4: Biotopverluste im Plangebiet

Flachenanteil

Bestand - Biotoptyp BT_Code in % Flache [m?] Wertigkeit
Biotope mit geringem bis maBigem Wert

Anthropogene Rohbodenstandorte :

und Ruderalfluren 03 9 889 gering
Gras- und Staudenfluren 05 3 297 gering bis maBig
Laubgebiische, Feldgehblze 07 5 494 gering bis maBig
Acker 09 80 7.905 gering
Biotope der Griin- und Freiflachen 10 3 297 gering bis maBig
Summen 100 9.882 gering bis maBig

21 Die FlachengroBe der dauerhaften Flacheninanspruchnahme ergibt sich aus der Summe der baulichen Anlagen und
Verkehrsflachen (12.429 m?) sowie der FlachengréBe des Spielplatzes (486 m?), abziglich der Flache der Entsiege-
lung (3.033 m?).
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Tab. 5: Bereits versiegelte Fldchen im Plangebiet

Versiegelungs- | Entsiege-

Abrissflachen (Bestand) gm grad lung
Halle Nord 1.061 1 1061
Halle Sid 1.079 1 1079
Grube 282 1 282
Betonflache vor Hallen 611 1 611
3.033 | Summe: 3.033

Betriebsbedingte Wirkungen

Auf benachbarte Biotope sind keine betriebsbedingten Auswirkungen zu erwarten. Mit
der geplanten Nutzung sind lediglich leicht erhéhte Larmemissionen, die tber das Plan-
gebiet hinausgehen, verbunden. Auswirkungen auf angrenzend lebende Tierpopulatio-
nen und Individuen sind nicht zu erwarten (siehe Kapitel 2.3.2.1).

Baumfallungen

Bei Umsetzung der Planung werden nach derzeitigem Planungsstand wahrscheinlich 93
Baume im Vorhabengebiet gefallt (sieche Baumbestandsliste vom 16.02.2024 in der An-
lage). Hierzu gehdéren insbesondere die Pappelreihe stdlich der Schweinestélle, eine
Birkenreihe nérdlich der Schweinestalle und weitere Einzelbdume. Die im Geltungsbe-
reich des B-Plan zu fallenden Baume werden nach der Festsetzung des B-Plans Uber
die Baumschutzverordnung des Landkreises Teltow-Flaming innerhalb des B-Plange-
bietes ausgeglichen, sowie Uber einen Flachenausgleich gemafl behérdlicher Abstim-
mung (siehe MaBnahme 12a, Kapitel 2.5.2.13). Es ist aktuell mit 57 Ersatzpflanzungen
zu rechnen.

Eine Reihe von Altbdumen sind hingegen zu schiitzen und damit von der Féallung aus-
geschlossen. Zu diesen Baumen gehdren der Walnussbaum (Nr. 149), angrenzend zum
geplanten Spa-Gebaude sowie die solitdre Kastanie (Nr. 163, auBerhalb des Vorhaben-
gebiets) westlich der Schweinestélle. Des Weiteren sind die jiingere Stiel-Eiche (Nr. 160)
sowie der Spitz-Ahorn (Nr. 150) im Bereich der Aufschittung zu erhalten. Nérdlich der
Stiel-Eiche und des Spitz-Ahorns befinden sich mehrere Weiden (Nr. 146, 147, 166,
167), von denen eine auch als Héhlenbaum fungiert und daher besonders schiitzenswert
ist. Zusatzlich soll der Altbaumbestand der Allee entlang der Diedersdorfer StraBe be-
stehen bleiben.

2.4.2.1 Artenschutzrechtliche Prifung

Das BNatSchG nennt in § 44 Abs. 1 artenschutzrechtliche Verbote, die auch auf der
Ebene der Bebauungsplanung gepruft werden missen. Der Planungstrager ist verpflich-
tet vorausschauend zu ermitteln, ob die vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungs-
planes auf uniiberwindbare artenschutzrechtliche Hindernisse treffen, was zur Vollzugs-
unféhigkeit des Bebauungsplanes fihren kann. Eine drohende Verbotsverletzung kann
aber ggf. durch geeignete MaBBnahmen abgewendet werden.

Fir nach § 15 BNatSchG zulassige Eingriffe gelten fur Tierarten nach Anhang 1V a) FFH-
Richtlinie sowie fir Europdische Vogelarten nach Art.1 EU-Vogelschutzrichtlinie fol-
gende Verbote aus § 44 Abs.1 Nr. 1 bis 3i.V.m. Abs. 5:
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Toétungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG)

Nachstellen, Fangen, Verletzen und Téten von Tieren oder Entnahme, Beschadigung
oder Zerstérung ihrer Entwicklungsformen.

Storungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG)

Erhebliches Stéren von Tieren wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uber-
winterung- und Wanderzeiten.

Abweichend liegt ein Verbot nicht vor, wenn die Stérung zu keiner Verschlechterung des
Erhaltungszustandes der lokalen Population flhrt.

Schadigungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr.3 BNatSchG)

Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten. Abweichend da-
von liegt ein Verbot nicht vor, wenn die dkologische Funktion, der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang
gewahrt bleibt.

Bezuglich der Pflanzenarten nach Anhang IV b) FFH-Richtlinie ergibt sich aus § 44 Abs.
1 Nr. 4i.V.m. Abs. 5 BNatSchG bei nach § 15 BNatSchG zulassigen Eingriffen folgendes
Verbot:

Schéadigungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 4i.V.m. Abs. 5 BNatSchG):

Beschadigen oder Zerstéren von Standorten wild lebender Pflanzen oder damit im Zu-
sammenhang stehendes vermeidbares Beschadigen oder Zerstéren von Exemplaren
wild lebender Pflanzen bzw. ihrer Entwicklungsformen.

Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die ékologische Funktion des von
dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Standorts im raumlichen Zusammenhang ge-
wahrt bleibt.

Ausnahmen

Werden Verbotstatbestdande nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG bezlglich der
gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten festgestellt, miissen die Ausnahmevorausset-
zungen des § 45 Abs. 8 BNatSchG erfUllt sein.

Als far Bauvorhaben einschlagige Ausnahmevoraussetzungen muss nachgewiesen wer-
den, dass:

- zwingende Grinde des Uberwiegenden offentlichen Interesses, einschlieBlich
solcher sozialer oder wirtschaftlicher Art, vorliegen oder im Interesse der Ge-
sundheit des Menschen, der 6ffentlichen Sicherheit, einschlieBlich der Landes-
verteidigung und des Schutzes der Zivilbevélkerung, oder der mafBgeblich giins-
tigen Auswirkungen auf die Umwelt agiert wird,

- zumutbare Alternativen [die zu keinen oder geringeren Beeintrachtigungen der
relevanten Arten fihren] nicht gegeben sind,

- sich der Erhaltungszustand der Populationen der betroffenen Arten nicht ver-
schlechtert und

- bezlglich der Arten des Anhangs IV FFH-RL der glinstige Erhaltungszustand der
Populationen der Art gewahrt bleibt.
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2.4.2.2 Ermittlung beurteilungsrelevanter Artengruppen

Auf Basis der faunistischen Gutachten werden im Folgenden die artenschutzrechtlich zu
berlcksichtigen Arten und Artengruppen ermittelt.

Sauger

Far die Artengruppe der Saugetiere insb. Biber und Fischotter konnte kein Nachweis
erbracht werden. Aufgrund der fehlenden Habitatstrukturen (ausgetrocknete Gewasser)
kénnen Vorkommen der Arten ausgeschlossen werden.

Fledermause

Far die Artengruppe der Fledermduse konnte kein Nachweis erbracht werden. Es wur-
den keine Fledermausquartiere oder Hinweise auf solche innerhalb des Bebauungspl-
angebietes festgestellt, sodass Vorkommen der Arten ausgeschlossen werden kdnnen.

Végel

Im Rahmen der Kartierung von Scharon (2022) wurden 12 Arten als Brutvégel im Plan-
gebiet kartiert. Weitere Arten nisten in den angrenzenden Gehdlzbestanden. Auf der
Flache des Bebauungsplangebietes wurde keine streng geschiitzte oder in Anhang | der
EU-Vogelschutzrichtlinie eingestufte Art als Brutvogel nachgewiesen. Mit der Feldlerche
wurde eine in Brandenburg und Deutschland geféahrdete Art nachgewiesen. Die Art sie-
delt in dem Saatgrasland im &stlichen Bereich des Plangebietes.

Reptilien

Im Rahmen der Kartierung von ecoplan Thiede (2022) wurden im Untersuchungsgebiet
2 Nachweise von Zauneidechsen erbracht, sodass von der Anwesenheit von ca. 20 Tie-
ren innerhalb UG ausgegangen wird.

Amphibien

Far die Artengruppe von Amphibien konnte kein Nachweis erbracht werden. Aufgrund
der fehlenden Habitatstrukturen (ausgetrocknete Gewéasser) kbnnen Vorkommen der Ar-
ten ausgeschlossen werden.

Insekten

Die Staudenfluren und Grasbestande bietet einen potenziellen Lebensraum flr verschie-
dene Insekten. Da aufgrund der fehlenden Wirtspflanzen das Vorkommen von geschitz-
ten Arten nach Anhang IV ausgeschlossen werden kann, wird die Artengruppe der In-
sekten nicht weiter beriicksichtigt.

Pflanzen

Im Plangebiet missen durch die Realisierung Baume gefallt und Straucher entfernt wer-
den. Durch die Baufeldfreimachung sowie die Bodenrekultivierung kommt es auf diesen
Flachen zum Verlust aller Pflanzen. Innerhalb des UG wurden keine Vorkommen von
Pflanzenarten des Anhangs IV angetroffen.
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Tab. 6: Ermittlung beurteilungsrelevanter Artengruppen

Artengruppe | potenzielles Vorkommen Beeintrachti- Artengruppe
gungen méglich | weiter zu
betrachten
Tiere
Saugetiere Vorkommen von Biber/Fischotter | nein nein
(auBer kénnen ausgeschlossen werden
Fledermduse)
Saugetiere Vorkommen von nein nein
Flederm&use Fledermausquartieren kénnen
ausgeschlossen werden
Végel Brutplatze in Gehdlzbestanden, ja ja
Geb&uden und auf Acker
Amphibien Kleingewasser sind nein nein
trockengefallen, andere
Gewasser befinden sich im
ausreichenden Abstand zu den
Eingriffsflachen
Reptilien Nachweis von Zauneidechsen auf | ja ja
Aufschittung
Xylobionte keine geschitzten Arten nein nein
Kafer dokumentiert, weil fehlende
Wirtspflanzen
Pflanzen Vorkommen von Pflanzenarten nein nein
des Anhangs IV kénnen
ausgeschlossen werden

2.4.2.3 Artenschutzrechtliche Priifung — Brutvogel

Im Geltungsbereich des B-Plans wurden 12 verschiedene Vogelarten, unter anderem
die Feldlerche und der Star, die als gefahrdet gelten, kartiert. Infolge der Realisierung
des Okohotels sowie der erforderlichen Infrastruktur kommt es zum Verlust einiger der
vorhandenen Habitate. Vor allem die Gehdlzstrukturen auf der Flédche bieten der Gilde
der Baum- und Strauchbrdter eine Auswahl an Brutplatzen.

Zur Errichtung der Hotelgeb&ude werden die ehemaligen Schweinestélle zurlickgebaut
und es kommt zum Verlust der stdlich angrenzenden Pappelreihe. Durch die Flachen-
inanspruchnahme wird eine Bruthdhle des Stars in einer Pappel dauerhaft verloren ge-
hen. Dies betrifft auch die Brutplatze des Nischenbriiters Bachstelze in den Schweine-
stallen und angrenzenden Ablagerungen. Die genannten Strukturen gehen durch die
geplante Bebauung zunéchst teilweise verloren, und es kommt damit zum Verlust von
Fortpflanzungs- und Ruhestétten, die jedoch durch die anschlieBende Begriinung und
Gehdlzpflanzung in ahnlicher Art und Weise wieder entstehen. Auf den angrenzenden
Ackerflachen gibt es zwar kleine Gehdlzstrukturen, diese kénnen jedoch nicht fur alle
ausweichenden VoOgel einen adaquaten Ersatz bieten, sodass ortsnah vorgezogene
AusgleichsmafBnahmen erforderlich sind, um den Bestand der lokalen Population nicht
zu gefahrden und damit einen Versto3 gegen § 44 Abs. 1 Nr. 3 auszulésen. Die Aus-
gleichsmaBnahmen des Artenschutzes mussen gewahrleisten, dass es zu keinem Zeit-
punkt zu Verlusten von Fortpflanzungs- und Ruhestétten fir die betroffenen Végel
kommt. Zu diesem Zweck ist die Anlage von kinstlichen Nistplatzen erforderlich (siehe
M6).
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Anlagebedingt werden durch die Anlage des Stellplatzes angrenzende Flachen des
Feldlerchenreviers in Anspruch genommen. Die Gesamtflache des Ackers, auf dem sich
das Revier der Feldlerche befindet, ist ca. 7 ha gro3. Die Flache fur den Stellplatz ist am
stdwestlichen Rand des Ackers ausgewiesen und hat eine GréBe von unter einem ha.
Der Feldlerche stehen somit nach Fertigstellung des Stellplatzes weiterhin Uber 6 ha fir
ihr Revier zur Verfugung.

Neben der Flacheninanspruchnahme ist mit von dem Stellplatz ausgehenden betriebs-
bedingten Wirkungen auszugehen. Hierzu z&hlen akustische und optische Stérungen
durch den Besucherverkehr, wie Bewegungsunruhe und Schallimmissionen durch Zu-
und Abfahrtsverkehr mit Kfz, oder Gerdusche durch Turenklappen.

Die Feldlerche bevorzugt als Brutvogel der Offenlandschaft reich strukturierte Feldfluren,
Wiesen, Heiden und Moore (Hayman, Hume, 2004). Im Umfeld der Brutstatte bendtigt
die Feldlerche sowohl ausreichend Deckung flr die Brut als auch Landepunkte flr die
Altvdgel (Jeromin, 2002). Die Feldlerche nimmt ihre Umwelt vornehmlich optisch wahr,
sodass sie zu ausgepragten Landschaftselementen einen verhaltnismaBig groBen Ab-
stand halt (BMDV, 2010). Hinsichtlich -Gehdlzkanten betragt die artspezifische Effekt-
distanz 60 bis 120 m (Glutz von Blotzheim, 1985).

Der geplante Stellplatz befindet sich damit innerhalb des Wirkraums der Stérung durch
die -Gehdlzkante, den die Feldlerche meidet (siehe Abb. 40), sodass nicht von erhebli-
chen optischen Stérungen des Stellplatzes ausgegangen wird.

Akustische Stérungen sind durch MaBnahmen (siehe M7) zu mindern, sodass es nicht
zu einem stérungsbedingten Revierverlust der Feldlerche kommt. Hierbei wird berlck-
sichtigt, dass durch die MaBnahme keine optischen Stérungen verursacht werden.

Abb. 39: Lageplan des Stellplatzes (blauer Kreis)
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A ik
Abb. 40: geplanter Stellplatz (orange) und Effektdistanz i.H.v. 100 m (gelb)

2.4.2.4 Artenschutzrechtliche Priifung — Reptilien

Baubedingte Wirkungen

Zu den baubedingten Auswirkungen zahlen im Allgemeinen alle auf die zeitlich befristete

Bauaktivitéat beschrankten Auswirkungen durch Flacheninanspruchnahme (Baustellen-

einrichtungen, Zufahrten) Baustellenverkehr und Baubetrieb, die geeignet sind, ge-

schitzte Arten zu beeintrachtigen. Im vorliegenden Fall wirkt sich die Bauaktivitat vo-
raussichtlich wie folgt aus:

1. Gefahr der Tétung und Verletzung von Zauneidechsen durch Kollision mit Baufahr-
zeugen, Maschinen und Bauarbeitern, Gefahr der Verbotsverletzung gem. § 44 Abs.
1 Nr. 1 BNatSchG (Tétungsverbot).

2. Stérung von Zauneidechsen durch Bewegungsunruhe, L&rm und Erschitterungen
von Baumaschinen; Gefahr der Verbotsverletzung gem. § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG
(Stérungsverbot).

3. Temporare Zerstérung von geschitzten Lebensstatten; Gefahr der Verbotsverletzung
gem. § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Schadigungsverbot).

Anlagebedingte Wirkungen

Anlagebedingte Auswirkungen werden durch dauerhafte Flacheninanspruchnahme in-
folge von Uberbauung und Versiegelungen durch Gebaude und Verkehrsflachen hervor-
gerufen. Sie fihren zu einem direkten Verlust von Lebensstatten der Zauneidechsen
oder zu einem Funktionsverlust ihrer Lebensraume. Vorliegend gehen durch Uberbau-
ung der Aufschittung flr Zauneidechsen geeignete Habitatflachen vollsténdig und dau-
erhaft verloren. Die hier nachgewiesenen Zauneidechsen kénnen nach Realisierung des
Vorhabens im Bereich der Uberbauten Flache des Plangebietes mit hoher Wahrschein-
lichkeit keinen geeigneten Lebensraum mehr vorfinden.
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Betriebsbedingte Wirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen entstehen durch die Nutzung der Hotelanlage. Auswir-
kungen des Betriebes sind allgemein die Anwesenheit von Menschen auf den erschlos-
senen Grundstlicken, deren Aktivitaten und die damit verbundenen optischen und akus-
tischen Auswirkungen.

* An- und Abreise der Gaste und Aktivitaten der Gaste innerhalb und im Umfeld
der Anlage: Ubernachtungen, Tagungen, gréBere Veranstaltungen, Freizeitakti-
vitaten

» die Versorgung der Gaste, Gepacktransporte; Liefer- und Entsorgungsfahrten

» Grunpflegearbeiten und Geb&udeunterhaltung

Durch die genannten betriebsbedingten Auswirkungen ist mit einer erhéhten Beeintrach-
tigung der Population durch vermehrte Stérungen zu rechnen, wodurch das Habitatpo-
tenzial auf der Flache im Vergleich zur momentanen Brachsituation sinkt.

2.4.2.5 Ergebnis artenschutzrechtliche Priifungen

Fir die Umsetzung des Bebauungsplanes wurde das Vorliegen von Verbotstatbestan-
den nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-4 BNatSchG innerhalb des vorliegenden Kapitels geprift.
Ausgehend von der Biotopausstattung des Gebietes wurden dazu die Tiergruppen

* Brutvégel und

* Reptilien (Zauneidechse)
néher betrachtet.

Die fur die Realisierung des Bebauungsplanes erforderliche Veranderung der Flache
kann Verbotstatbestédnde auslésen. Die genannten Wirkungen wurden unter Berlcksich-
tigung von MaBnahmen einer artenschutzrechtlichen Prifung unterzogen.

Im Ergebnis kann festgestellt werden, dass bei Einhaltung der ArtenschutzmaBnahmen
Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 — 4 BNatSchG abgewendet werden kénnen.

2.4.3 Flache

Durch das Vorhaben kommt es zu einer dauerhaften Inanspruchnahme von Fléache fur
verschiedene bauliche Anlagen und Verkehrsflachen im Rahmen der Errichtung eines
Hotels.

Bei den Inanspruchnahmen handelt es sich um Vollversiegelung (z.B. Gebaude, Ge-
wachshaus, Sammelgrube, Meilerflache u. A.) sowie um Teilversiegelungen mit einem
Versiegelungsgrad von 50% (Teile der AuBengastronomieflachen, Zufahrten und Ver-
kehrsflachen) und mit einem Versiegelungsgrad von 30% (Stellplatzanlage). Samtliche
Formen der Versiegelungen sind in Hinblick auf das Schutzgut Flache als Flachenver-
brauch zu bewerten. Die Eingriffe in das Schutzgut Flache werden im Weiteren Uber das
Schutzgut Boden abgehandelt.
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Tab. 7: Flacheninanspruchnahme und Versiegelung

Schutzgut Fléche

Bauliche Anlagen Versiegelungsgrad
Verande- Summe
qm rung zum | Entsie-
Anlagenbeschreibung Flache Entwurf | gelung | Neuversiegelung | (100%) | (50%) | (30%)
Haus 1 - Haus 3_Hotel 1.402 1.402| 1.402
Haus 4_Hotel 950 +10 950 950
Haus 5_ Hotel 293 293 293
Haus 6_Gewachshaus 258 258 258
Haus 7_Restaurant 764 764 764
AuBengastronomiefla- 122 122 122
chen am Restaurant
Haus 8_Wellnesshaupt- 619 +24 619 619
gebaude
AuBengastronomiefla- 183 183 107 | 76
chen am Wellness
Haus 9_Dayspa 166 +5 166 166
Haus 10_Saunahaus 103 103 103
Haus 11_Aufgussauna 171 171 171
Haus 12 und Haus 82 82 82
13_Stegsaunen (inkl. Zu-
wegung)
Haus 14_Meditationshaus 153 153 153
Haus 15_BHKW 288 +228 288 288
Haus 16_Mdllplatz 70 70 70
Sammelgrube 2 2
Meilerflache 96
Temporéres Festzelt 200
Wasserbecken 130 +130 130 | 130
Zugang Zisternen/ Was- +4
serspeicher als Erdtanks 4 414
constructed wetlands 126 +126 126 126
Zwischensumme 6.182 +927 5.886 5.684| 101 0| 5.785
Verkehrsflachen (privat)
. Verande- .
Anlagenbeschreibung | 9™ ) rung zum I Neuversiegelung |(100%) | (50%) | (30%) | Summe
dli Entwurf gelung
Geplante Zufahrten (Stell- 2.681 -86 2.681 2.681
platzanlagen Std und
Ost)
Geplante Stellplatze 3.592 -49 3.592 3.592
(Stellplatzanlagen Sud
und Ost)
Verkehrsflachen (100% 1.120 +21 1.120| 1.120
Versiegelung)
Verkehrsflachen (50% 1.649 -27 1.649 1.649
Versiegelung)
Verkehrsflachen (30% 1.920 +24 1.920 1.920
Versiegelung)
. 10.962 -117 10.962 | 1.120| 2.165| 1.654| 4.939

Zwischensumme
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Verkehrsflachen (6ffentlich)
- Verande- .
Anlagenbeschreibung o A rung zum Skl Neuversiegelung | (100%) | (50%) |(30%) | Summe

che Entwurf gelung
Geplanter Ausbau - Die- 2.622 2.622| 2.622
dersdorfer StraBBe inkl. Zu-
fahrten
Geplanter Ausbau - FuB- 891 -183 891 891
und Radweg
Entsiegelung -Diedersdor- | -1.512 -1.512 -1.512
fer StralBe
Entsiegelung Zufahrt 592 592 296

5.617
Zwischensumme 1.409%2 -183| -2.104 3.513 | 2.001 -296 1.705

Tab. 8: Darstellung des Fldchenverbrauchs durch das Vorhaben.

Geplante Nutzung Flachenverbrauch [m?]
Bauliche Anlagen 6.182
Verkehrsflachen (privat) 10.962
Verkehrsflachen (6ffentlich) 5.617
Summe: 22.761

In Hinblick auf das Schutzgut ,Flache” fihrt die Planung zu erheblichen Auswirkungen.

2.4.4 Boden

Baubedingte Belastungen

Als baubedingte Beeintrachtigungen des Bodens bei der Realisierung der mit dem Be-
bauungsplan ermdéglichten Bauvorhaben sind der Auf- und Abtrag von Oberboden, fahr-
zeugbedingte Verwerfungen oder Verdichtungen und ggf. Zwischenlagerungen von Bo-
den verbunden. Diese Stérungen sind allerdings als zeitweilig bzw. geringfligig zu be-
werten.

Anlagebedingte Belastungen

Durch das Vorhaben werden bei Umsetzung der Planung 5.785 m?2 flr die baulichen
Anlagen, 4.939 m? flr private Verkehrsflachen und 1.705 m? fir 6ffentliche Verkehrsfla-
chen neu vollversiegelt.

Insgesamt wird damit eine Neuversiegelung von 12.429 m2 verursacht. Dies hat einen
Einfluss auf verschiedene Bodenfunktionen wie bspw. Lebensraumfunktion und Versi-
ckerungsfunktion.

22 Auf einer Flache von 5.617 m2 findet eine Veranderung des Schutzguts Bodens statt. Diese Summe
abziglich der Entsiegelungen ergibt 1.409 m2.
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Tab. 9: Neuversiegelung pro Versiegelungsgrad

Flachenplanung Flache [m?] ::::;;%:d :::;vf:z;ege-
Bauliche Anlagen 6.182 50%-100% 5.785
Verkehrsflachen (privat) 10.962 30%-100% 4.939
Verkehrsflachen (6ffentlich) 5.617 50%-100% 1.705
Neuversiegelung gesamt 12.429

Betriebsbedingte Belastungen

Durch den Betrieb der Hotelanlage steigt das Risiko flir Schadstoffeintrage in den Boden
geringflgig. Dies kann dadurch mitigiert werden, dass ein Befahren der Anlage nur auf
den Verkehrsflachen zuléssig ist.

2.4.5 Wasser

Baubedingte Wirkungen

Der Grundwasserflurabstand betragt zum Uberwiegenden Anteil 5 bis 10 m, mit einem
Anteil von bindiger Bildung i.H.v. 80 % und ist damit gegenlber Stoffeintrdgen gering
empfindlich. Die Grundwasserneubildungsrate auf diesen Flachen ist gering.

Die sudéstlichen und 6stlichen Randbereiche weisen mit einem Flurabstand von 5 bis
10 und einem Anteil bindiger Bildungen i.H.v. 20 bis 80 % eine mittlere Empfindlichkeit
gegentber Stoffeintragen auf. Die Grundwasserneubildungsrate ist in diesen Bereichen
mittel bis hoch.

Im Bebauungsplangebiet ist baubedingt mit einer Belastung durch Baustellenfahrzeuge
zu rechnen, wenn diese durch Leckagen zu Stoffeintragen fihren kénnen. Diese kénnen
jedoch durch geeignete MaBnahmen verhindert bzw. gemindert werden.

Anlagenbedingte Wirkungen

Mit der anlagebedingt verursachten Versiegelung von Flachen wird eine Verringerung
des Flachenpotenzials zur Niederschlagsversickerung und eine Minderung der mdgli-
chen Grundwasserneubildung bewirkt, da diese Flache nicht mehr fir die Versickerung
zur Verfugung steht. Fir das auf den StraBen und Dachern anfallende Niederschlags-
wasser wurde ein Entwasserungskonzept entwickelt und abgestimmt.

Die Einleitung des Niederschlagwassers in das trockengefallene Feld-Soll stellt eine Auf-
wertung des geschutzten Biotops dar. Durch die Einleitung des Niederschlagswassers
kann der Wasserstand dauerhaft erhéht werden und eine Verbesserung des Lebens-
raums fOr Tiere und Pflanzen erreicht werden.

Beim dem im Plangebiet vorliegenden Grundwasserflurabstand von mind. 5 m ist eine
Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers Uber geeignete Einrichtungen
(Mulden, Mulden-Rigolensystem etc.) méglich. Die Gemeinde Blankenfelde-Mahlow hat
in der "Satzung Uber die Beseitigung von Niederschlagswasser in der Gemeinde Blan-
kenfelde-Mahlow" von 2011 festgelegt, dass Niederschlagswasser zu versickern ist, so-
fern keine Verunreinigung des Grundwassers zu besorgen ist.
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Betriebsbedingte Wirkungen

Betriebsbeding kommt es durch das héhere Autfkommen von Fahrzeugen zu einem er-
héhten Risiko des Eintritts von Betriebsmitteln und anderen Stoffen in das Grundwasser.
Das auf den StraBen anfallende Niederschlagswasser ist daher Uber eine belebte Bo-
denschicht zu versickern, um eine Reinigung durch Bodenorganismen zu gewéhrleisten.

Bei Ausfihrung der Planung geman dem Entwasserungskonzept ist eine erhebliche Be-

eintrachtigung des lokalen Wasserhaushaltes nicht zu erwarten.

2.4.6 Klima und Lufthygiene

Baubedingte Wirkungen

Bei Durchflihrung der Planung ist bauzeitlich mit einer leichten Verschlechterung des
Mikroklimas durch Staub- und Abgasemissionen durch Baufahrzeuge zu rechnen.

Anlagenbedingte Wirkungen

Nach der Fertigstellung der geplanten Hotelanlage kommt es durch die Versiegelung
und die Gebaude zu einer starkeren Erwarmung des Gebiets sowie einer erhdhten Ka-
pazitat zur Warmespeicherung. Dies flihrt zu einer Veranderung des Mikroklimas.

Betriebsbedingte Wirkungen

Durch den Betrieb der Hotelanlage kommt es zu einem erhdhten Verkehrsaufkommen
durch Gaste, die Versorgung dieser, Gepacktransport sowie Liefer- und Entsorgungs-
fahrten.

Die anlage- und betriebsbedingten Wirkungen auf das Klima und die Lufthygiene werden
durch umgebenden Grinlandflachen und das angrenzende Waldstiick gemindert. Er-
hebliche klimatische Auswirkungen sind daher durch die Planung nicht zu erwarten.

2.4.7 Landschafts- und Ortsbild

Baubedingte Wirkungen

Baubedingt wird das Landschaftsbild durch die Baustellenaktivitat temporéar verschlech-
tert. Die Verschlechterung des Landschaftsbilds ist auf die Bauzeit beschrankt.

Anlagenbedingte Wirkungen

Bei Durchflihrung der Planung wird der Blick auf die mehr oder wenige offene Landschaft
mit ihren strukturierenden Gehdlzbestanden fiir die direkten Anwohner im Norden des
Plangebiets verloren gehen.

Die geplanten MaBnahmen zur Gestaltung kénnen diesen Effekt jedoch mindern, sodass
der Eingriff hinsichtlich seiner Auswirkung auf das Landschaftsbild keiner Verschlechte-
rung fuhrt. Hierdurch kann sogar eine Verbesserung des Landschaftsbilds erreicht wer-
den.
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2.4.8 Kultur- und Sachgiiter

In den Geltungsbereich des Bebauungsplans erstreckt sich im Norden ein Bodendenk-
mal. Betroffen sind lediglich die kommunalen StraBenflurstiicke der Diedersdorfer
StraBBe. Im Bereich des Bodendenkmals ist keine Bebauung oder sonstige Tatigkeit ge-
plant, die in den Erdboden eingreift. Sollten dennoch Abgrabungen in diesem Bereich
stattfinden, sind entsprechende SicherungsmaBnahmen und ggf. Aufnahmen der Funde
durchzufihren. Planungen zum Ausbau der StraBe, zur Verlegung von Leitungen etc.
sind deshalb friihzeitig mit dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und
Archéaologisches Landesmuseum (BLDAM) und der unteren Denkmalschutzbehdrde
beim Landkreis abzustimmen.

Von der Realisierung der Hotelanlage gehen keine erheblichen Auswirkungen auf das
Schutzgut Kultur- und Sachguter aus.

2.4.9 Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Durch die Realisierung des B-Plans M50 sind fir die Schutzguter

» Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt

* Boden und Flache

»  Wasser

* Klima und Luft

» Landschaft
Auswirkungen zu erwarten. Fir den besonderen Artenschutz wurden diese bereits néher
betrachtet. Die Prifung ergab, dass bei Durchfihrung geeigneter MaBnahmen Verbots-
tatbestédnde vermieden werden kénnen.
Fur die Eingriffe in die restlichen Schutzglter werden im folgenden Kapitel im Rahmen
der Eingriffsregelung gem. § 14 BNatSchG die Erheblichkeit und ggf. das Erfordernis
von MaBnahmen untersucht.

2.5 Eingriffsregelung
2.5.1 Ubersicht iiber die erheblichen und nachhaltigen Beeintrichtigungen

Die nachfolgende Tabelle bewertet die Erheblichkeit der aus der Planung resultierenden
Beeintrachtigungen.

Tab. 10: Beeintrdchtigungen der Schutzgditer

Schutzgut Betroffenheit Bewertung
Mensch temporare Stérungen in der Bauphase, nicht erheblich
danach gesteigerte Aufenthaltsqualitat
durch Gastronomie und Wellnessangebot

Pflanzen/Tiere/ | Inanspruchnahme von 9.882 m? an ge- erheblich
Lebensrdume ring bis maBig wertvollen Biotopen.
Boden Neuversiegelung von 12.429 m? erheblich
Wasser Verringerung der Versickerung Eingriffsminderung durch Ent-
durch Neuversiegelung von Flachen wasserungskonzept, nicht er-
heblich
Klima/Luft lokalklimatische Funktionsrdume nicht erheblich

werden nicht beeinflusst
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Landschaft Betroffenheit qualitative Anderung nicht erheblich
Kultur- und Bodendenkmalflache keine Abgrabungen durch B-
Sachgiiter Plan bewirkt, kein Eingriff

2.5.2 MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich

Im folgenden Kapitel werden MaBBnahmen der Vermeidung, der Minderung und des Aus-
gleichs beschrieben. Diese MaBnahmen dienen dem Zweck, erhebliche Eingriffe in die
Schutzguter zu mindern, auszugleichen oder ganzlich zu vermeiden. Dartber hinaus
werden die MaBnahmen zum Artenschutz beschrieben.

2.5.2.1 M1 Zeitliche Beschrankung der Baufeldfreimachung

Die nétigen Arbeiten fir die Bauvorbereitung, dazu zahlen insbesondere die notwendige
Rodung und Beseitigung von Gehdlzen, die Beseitigung der Vegetationsschicht und das
Abschieben des Oberbodens fur die Baufeldfreimachung, sind ausschlieBlich in der Zeit
vom 01. Oktober bis zum 28. Februar (auBerhalb der Brutzeit, Schutzzeit gem. § 39
BNatSchG: 1.3. bis 30.9.) durchzufiihren. Im Falle, dass dennoch eine Beseitigung von
Vegetationsbestéanden in der Zeit vom 1.3. bis 30.9. erfolgen soll, ist ein Antrag auf Be-
freiung von den Verboten des § 39 BNatSchG bei der UNB zu stellen.

2.5.2.2 M2 Festlegungen zu BE-Flachen und Baustellenzufahrten

Der Verlauf der Baustellenzufahrten ist unter Nutzung bestehender Wege und Schonung
vorhandener Gehdlze im Rahmen einer Vor-Ort-Begehung festzulegen und zu markie-
ren. Die zu rodenden Gehdlze sind eindeutig auszuweisen bzw. zu markieren. Zu erhal-
tende Gehdlze sind ebenfalls zu markieren und ausreichend vor Beeintrachtigungen zu
schitzen).

Zur Vermeidung von Astabrissen und daraus resultierenden Stammverletzungen an
Baumen sind an mehreren Stellen im Bereich der Baustelle und der Zufahrten Astungen
durchzufihren. Die erforderlichen Astungen sind im Rahmen einer Vor-Ort-Begehung
festzulegen.

2.5.2.3 M3 Schutz von Flachen vor Verschmutzung und Verdichtung

Baufahrzeuge und -maschinen sind regelmaBig auf austretende Ole, Schmiermittel und
andere umweltgefahrdende Stoffe zu kontrollieren und zu warten. Bodenverunreinigun-
gen sind im Sinne des Boden- und Grundwasserschutzes unverzlglich zu entfernen.

2.5.2.4 M4 Schutz der an die Baustelle grenzenden Biotope bzw. Vegetationsbe-
stande und Gehdlze durch eindeutige Abgrenzung des Baubereiches
(Bauzaun)

Die an die Baustellenflachen grenzenden hoch sensiblen Bereiche des Planungsgebiets
sind vor einer Ausdehnung der Baustellenbereiche zu schiitzen. Zu den besonders sen-
siblen Bereichen z&hlen die gesetzlich geschitzten Kleingewasser (hier auch der Be-
reich des trockengefallenen Solls), die Fortpflanzungs- und Ruhestatten der streng ge-
schitzten Zauneidechsen und Gehdlzflachen sowie Standorte von Einzelbdumen. Im
Rahmen der Baudurchfiihrung ist daher eine eindeutige Abgrenzung der zu schitzenden
Bereiche mittels Biotopschutzzdunen (Bauzaunen) durchzuflihren.
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Die Bauarbeiten sind unter Schonung vorhandener Gehdlze durchzufihren. Zur Vermei-
dung von Astabrissen und daraus resultierenden Stammverletzungen an Gehdlzen kén-
nen an mehreren Stellen im Bereich der Baustelle Astungen erforderlich werden.

Flr die im Baubereich stehenden Einzelbaume ist entsprechend der DIN 18 920 bzw.
RAS-LP 4 ein Einzelstammschutz vorzusehen. Freigestellte Gehdlze sind durch geeig-
nete SchutzmaBnahmen (Schutzzaune, Wurzelvorhdnge usw.) zu schitzen. Gehdlze,
die sich mit dem Wurzelwerk im Bereich von Abgrabungen befinden, sind entsprechend
der DIN zu schitzen und zu sichern.

2.5.2.5 M5 Kontrolle der Baume auf geschiitzte Lebensstéatten

Vor Beginn der Baumféllungen ist jeder Baum noch einmal auf geschiitzte Lebensstatten
zu prufen, da es bis dahin zu Veranderungen hinsichtlich der Ausstattung und Nutzung
kommen kann.

2.5.2.6 M6 Anlage von Ersatzlebensraumen bzw. -niststatten als Ausgleich fir
verloren gegangene Reviere

Der Verlust von geschitzten Lebensstatten fur alle von Revierverlusten betroffenen Vé-
gel ist durch vorgezogene Schaffung von Ersatzlebensrdumen bzw. -niststatten auszu-
gleichen, um eine Verbotsverletzung des §44 BNatSchG zu vermeiden.

Solange sich Entwicklungsstadien (Eier, Jungvdgel) in den Niststatten befinden, diirfen
diese nicht entfernt werden. Diese Anforderungen sollten im Zuge der Planungen des
Bauablaufs berlcksichtigt werden, damit Bauverzégerungen vermieden werden. Im
Falle der Beseitigung ganzjahrig geschutzter Fortpflanzungsstatten werden die nachfol-
gende Ersatzniststatten empfohlen. Die Ersatzniststatten fir die Bachstelze sind an der
Fassade der drei Doppelhduser an der Teltower StraBe 6, 8, 10, 12, 14 und 16 des
ndrdlich angrenzenden Nachbargrundstiicks (Flurstiick 636) aufzuhangen. Da alle Ge-
b&udestrukturen innerhalb des B-Plan-Gebiets beseitigt werden, ist die Anbringung der
Ersatzniststatten auf dem benachbarten Grundstlck erforderlich, um die MaBnahme vor-
gezogen durchfiihren zu kénnen. Die Ersatzniststétten fir den Star sind an die drei er-
haltenswerten Baume stidwestlich des Kleinbiotops gemafi B-Plan (Baum Nr. 149,150
und 160 geman der Baumliste) anzubringen. Die Nistkdsten wurden Anfang des Jahres
2024 angebracht.

4 Ersatzniststatten fir die Art Bachstelze zur Anbringung an Gebauden:

i $%
Abb. 41: Nisthéhle 2 HW der Firma Schwegler fur Halbhéhlenbriter zur Anbringung an
Gebaudefassaden und Bdumen in Siedlungsgebieten

vgl. https.//www.schwegler-natur.de/portfolio 1408366639/halbhoehle-2hw/
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Abb. 42: Halbhohle 2H der Firma Schwegler fir Halbhdhlenbriter

2 Nistkasten fir den Star zur Anbringung an verbleibenden Altbdumen

2

Abb. 43: Nisthdhle 3SV mit Katzen- und Marderschutz, 45 mm Einflugslochdurchmesser fir Star

2.5.2.7 M7 Pflanzung von Gehodlzen zur Vermeidung von Stérung der Feldlerche

Zur Vermeidung von optischen und akustischen Stérungen der Feldlerche ist die Stell-
platzflache &stlich der Diedersdorfer Strae von einem dreireihigen Laubgebischstreifen
mit einer Mindesthéhe von 2 m einzufassen. Hierzu sind Straucher zu pflanzen, die eine
Héhe von ca. 3,50 m nicht Uberschreiten, um optische Stérungen auf die Feldlerche zu
vermeiden.

2.5.2.8 M8 Anlage eines Ersatzhabitats

Zur Entwicklung eines neuen Eidechsenhabitats soll die Ackerflache im Siidosten des
Gelandes frihzeitig in eine Blumenwiese umgewandelt werden, um zu gewabhrleisten,
dass bis zur Umsiedlung ein geeigneter Lebensraum flir Zauneidechsen entstanden ist.
Mit der Ansaat sollte deshalb bereits im Méarz 2023 begonnen werden.

Auf der neu entwickelten Blumenwiese sind vier Habitathaufen aus einem Holz-, Wurzel-
und Steingemisch auf einer Grundflache von je 4 m x 2 m anzulegen (entsprechend der
Artenschutzrechtlichen Ausnahmegenehmigung geman § 45 Absatz 7 BNatSchG fir
das Bauvorhaben vom 05.06.2023). Die Umsetzung erfolgte bereits im Sommer 2023.
Die H6he der Habitathaufen soll 0,5 m betragen und es soll eine Bodeneinbindung in ca.
80 cm Tiefe erfolgen.
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Der auBere Rand des Zauneidechsenhabitats (in Richtung der offenen Ackerflache) ist
mit einem Reptilienschutzzaun einzufrieden. Die Grenze des Habitats entlang des Wald-
rands ist offen zu halten, um die Einwanderung von Zauneidechsen in das Habitat zu
ermoglichen. Das Eidechsenhabitat gilt als fertiggestellt, wenn die Funktionsfahigkeit der
entwickelten Fortpflanzungs- und Ruhestatten nachgewiesen werden kann. Insbeson-
dere soll die Vegetation so weit entwickelt sein, dass sie den Tieren Deckung und ein
hinreichendes Nahrungsangebot (Beutetiere) bietet.

2.5.2.9 M9 Pflege des Eidechsenhabitats

Zur Vermeidung des Aufwuchses von Gehdlzen im Eidechsenhabitat ist die Flache re-
gelméBig und dauerhaft in Form einer einschirigen Mahd zu pflegen. Die Mahd soll zum
Schutz von Brutvégeln und Zauneidechsenschlipflingen im Herbst (ab Ende Oktober bis
Anfang November erfolgen).

2.5.2.10 M10 Mahd und Anlage eines Reptilienschutzzauns auf Fangflachen

Die Flachen auf der kinstlichen Aufschittung sind kurzzumahen und Gehdlze sind zu
entfernen. AnschlieBend sind die gemahten Flachen durch qualifiziertes Fachpersonal
nach Zauneidechsen abzusuchen.

2.5.2.11 M11 Fang und Umsiedlung von Zauneidechsen

Zur Vermeidung der Tétung oder Verletzung von Individuen ist der Bereich der kinstli-
chen Aufschiittung nach Fertigstellung des Eidechsenhabitats und vor Beginn der Bau-
maBnahme nach Zauneidechsen abzusuchen. Angetroffene Tiere sind zu fangen und in
das neue Eidechsenhabitat umzusiedeln. Die Fang-MaBnahme ist noch vor der Eiablage
(im Mai, spatestens Juni) durchzufihren.

2.5.2.12 M12 Entwicklung von Ausgleichsflachen fiir Biotop- und Bodenverlust

Flr den Ausgleich des Verlusts von gering- bis mittelwertigen Biotopen, sind die Aus-
gleichsflachen (Streuobstwiesen, Blumenwiesen, Laubgeblschstreifen und Gehdlzstrei-
fen) zu entwickeln. Die MaBnahmen sind multifunktional auch auf den Ausgleich fir den
Bodenverlust anzuwenden.

Auf der in der Planzeichnung mit ,A* gekennzeichneten Flache fir MaBnahmen zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft ist ein gestufter Kraut- und Gehdlzsaum,
bestehend aus einem 2 m breiten Krautstreifen und einer Gehélzpflanzung anzulegen.
Der Krautstreifen ist durch Ansaat einer zertifizierten Rasensaatgutmischung regionaler
Herkunft (Regiosaatgut) mit einer Menge von 5 g/m? herzustellen. Die Gehdlzpflanzung
ist durch Pflanzung von Strauchern (verpflanzte Straucher 4 Triebe 60-100 cm hoch)
und Laubbdumen Il. Ordnung (verpflanzte Heister 150-200 cm hoch) anzulegen. Die
Gehdlze sind in Pflanzverbanden von 1,5 x 2,0 m zu pflanzen. Dabei sind mehrere Strau-
cher einer Art in Gruppen zusammenzufassen und die Baume Il. Ordnung am Rand der
Gehdlzpflanzung zu konzentrieren. Zur Ausformung einer natlrlich wirkenden Rand-
struktur sind in wechselnden Abstédnden gréBere gehdlzfreie Buchten in die Pflanzung
zu integrieren. Der Anteil der gehdlzfreien Buchten soll ca. 20 % der Gesamtflache der
Geholzpflanzung betragen. Fir die Anpflanzungen sind gebietsheimische standortge-
rechte Baum- und Straucharten geman der Pflanzliste zum Bebauungsplan zu verwen-
den. Eine mdgliche Auswahl von Arten kann hierbei aus bspw. Spitz-Ahorn, Wild-Apfel,
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Elsbeere, Wei3dorn, Schlehe, Hundsrose, Schwarzem Holunder und Gemeinem
Schneeball zusammengestellt werden.

Die Krautsdume sind in den ersten 5 Jahren nach der Anlage 1 x im Jahr zu méhen. Die
Gehoélzpflanzungen sind in 3 Jahren (1 Jahr Fertigstellungspflege und 2 Jahre Entwick-
lungspflege) zu pflegen. Die Pflege umfasst Wasserungsgénge und Dingung.

Die Fertigstellung der MaBnahme muss spatestens bis zur Nutzungsaufnahme erfolgt
sein

Auf der in der Planzeichnung mit ,B“ gekennzeichneten Flache fir MaBnahmen zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft ist durch Pflanzung von Obstb&dumen eine
Streuobstwiese zu entwickeln. Je 100 m2 Pflanzflache ist mindestens ein Baum zu pflan-
zen. Dabei ist die Anordnung der Baume entsprechend ihrer Wuchseigenschaften zu
wahlen. Bei einer Verwendung von Mittelstdmmen betragt der Abstand beispielsweise
zwischen den Reihen 8 m und innerhalb der Reihe 8 m, sodass sich die Anzahl der zu
pflanzenden Baume im Vergleich zu einer Obstwiese mit Hochstdmmen, die in einem
Abstand von 10 m zwischen den Reihen und 10 m in den Reihen gepflanzt sind, andert,
jedoch die Mindestanzahl nicht unterschreitet. Eine Mischung aus beiden Wuchsformen
ist méglich. Es sind vorrangig alte Obstbaumsorten der Pflanzenliste zum Bebauungs-
plan zu verwenden. Unter den Obstbaumen ist eine bunte Blumenwiese zu entwickeln.
Zu diesem Zweck ist auf den Flachen eine zertifizierte Regelsaatgutmischung regionaler
Herkunft (Regiosaatgut) mit einer Menge von 5 g/m2 einzusaen. Wahrend der Fertigstel-
lungs- und Entwicklungspflege sind die Flachen dreimal pro Pflegejahr zu méhen, ab
dem vierten Jahr zweimal pro Jahr. Zusatzlich dazu muss bis zum 7. Standjahr ein Auf-
bau- und Erziehungsschnitt erfolgen, danach ist ein regelmaBiger Erhaltungsschnitt alle
2-3 Jahre durchzufiihren. Das Mahdgut ist zur Aushagerung der Standorte von der Fla-
che zu entnehmen. Die Fertigstellung der MaBnahme muss spatestens bis zur Nut-
zungsaufnahme erfolgt sein. Die MaBnahme ist Gber 25 Jahre vertraglich zu sichern.

Auf den in der Planzeichnung mit ,C* sowie ,D* gekennzeichneten Flachen fur MaBnah-
men zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sind bunte Blumenwiesen zu
entwickeln. Zu diesem Zweck ist auf den Flachen eine zertifizierte Regelsaatgutmi-
schung regionaler Herkunft (Regiosaatgut) mit einer Menge von 5 g/m? einzuséen.

Die Flachen sind dauerhaft mittels zweischiriger Mahd zu pflegen. Die Zeitpunkte der
Mahd sind so zu wéahlen, dass keine Bodenbriter betroffen sind. Dartiber hinaus soll die
Mahd abschnittsweise erfolgen, sodass jederzeit Platze zur Deckung und als Nahrungs-
quelle zur Verfligung stehen. Das Mahdgut ist zur Aushagerung der Standorte nach der
Trocknung von der Flache zu entnehmen. Auf einem Teil der Blumenwiese wurde im
Sommer 2023 als vorgezogene artenschutzrechtliche ErsatzmaBnahme ein Habitat fir
Eidechsen angelegt. Dazu wurden insgesamt 4 Habitathaufen aus einem Holz-, Wurzel-
und Steingemisch mit einer Grundflache von je 4 m x 2 m errichtet. Die Flache des Er-
satzhabitats ist dauerhaft einmal pro Jahr ab Ende Oktober zu méhen.

Auf der in der Planzeichnung mit ,E* gekennzeichneten Flache fir MaBnahmen zum
Schutz und zur Pflege von Boden, Natur und Landschaft sind alle heimischen Baume
mit einem Stammumfang (StU) von mindestens 60 cm, gemessen in einer H6he von
1,30 m Uber Gelédndeoberkante, alle heimischen Straucher und die Graser und Stauden
des geschitzten Biotops zu erhalten. Abgehende Baume, Straucher, Graser und Stau-
den sind in Art und Anzahl im Verhaltnis 1:1 zu ersetzen. Zu ersetzende Baume sind mit
einem Stammumfang von 10 - 12 cm nachzupflanzen.
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Innerhalb der in der Planzeichnung mit ,a“ gekennzeichneten Flache fir Stellplatze und
erforderliche Nebenanlagen ist alle 6 bis 9 Stellplatze 1 gebietsheimischer, standortge-
rechter hochstdmmiger Laubbaum geman der Pflanzliste zum Bebauungsplan mit einem
Stammumfang von 10 - 12 cm zu pflanzen. Insgesamt sind 30 Bdume zu pflanzen.

Innerhalb der in der Planzeichnung mit ,b* gekennzeichneten Flache flr Stellplatze sind
insgesamt 6 gebietsheimische, standortgerechte hochstammige Laubbaume geman der
Pflanzliste zum Bebauungsplan zu pflanzen. Auf die Anzahl der zu pflanzenden Bdume
anzurechnen sind bestehende Laubbaume mit einem Stammumfang von mindestens 30
cm, gemessen in einer Héhe von 1,30 m Uber Gelandeoberflache.

Die in der Planzeichnung mit ,a“ gekennzeichnete Flache fir Stellplatze und erforderli-
che Nebenanlagen ist an ihrem nérdlichen und dstlichen Rand, die in der Planzeichnung
mit ,b“ gekennzeichnete Flache flr Stellpldtze an ihrem westlichen und stdlichen Rand
mit einem blickdichten mindestens 2 m und maximal 3,5 m hohen Laubgeblischstreifen
einzufrieden. Dabei sind gebietsheimische, standortgerechte Straucharten mittlerer und
gréBerer Wuchshéhen geman der Pflanzliste zum Bebauungsplan zu verwenden. Als
Pflanzware sind verpflanzte Straucher 4 Triebe 60-100 cm hoch zu verwenden. Die
Laubgebischstreifen sind mindestens dreireihig und auf einer Breite von mindestens 5
m auszufihren. Die Gehdlze sind in Pflanzverbanden von 1,5 x 2,0 m zu pflanzen.

|| B 6kohotel Mahiow Dort i

% \ (N ; " || Gersicht der versiegeten Fiachent ‘\

— - ) o 2 Anlage zum Bebauungsplan
~ ' a @ Q v £

Abb. 44: Ausgleichsfldchen innerhalb und auBBerhalb des Plangebiets

2.5.2.13 M12a Gehélzstreifen (externe MaBnahme)

Das Bauvorhaben fiihrt zum Verlust von Gehdlzen. Dies kann durch die Pflanzung von
standortgerechten Strauchern und Baumen auf der Flache des angrenzenden Flurstiicks
(Gemarkung Mahlow, Flur 3, Flurstlick 70) ausgeglichen werden. Der Ausgleich der von
Fallungen betroffenen Baume (Birken und Pappeln), die nicht Gber die BaumSchVO Blan-
kenfelde-Mahlow abgegolten werden, werden Uber diese MaBnahme im Verhaltnis 1:1
ausgeglichen (siehe MaBnahmenblatt im Pflege- und Entwicklungskonzept).
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Insgesamt sind 1.164 m? in Form eines mindestens 10 m breiten mehrschichten Feldge-
hélzes mit mehr als 25% Baumanteil unter Verwendung von standortgerechten Arten zu
verpflanzen und zu erhalten. Details zu den zu verwendenden Arten und zum Pflanzraster
sind dem Pflege- und Entwicklungskonzept zu entnehmen.

2.5.2.14 M13 Einleitung von Niederschlagswasser in Naturteich und Feld-Soll nach
Vorreinigung

Der Umgang mit dem im B-Plangebiet anfallenden Niederschlagswasser ist nach dem
Entwésserungskonzept zu richten.

Das Entwasserungskonzept sieht vor, das Regenwasser der Dachflachen in einen Re-
genwassersammler zu leiten und zu filtern. Von diesem wird das gefilterte Regenwas-
ser in den Naturteich, den Indoor-Pool und das Gewéachshaus geleitet.

Vom Regenwassersammler aus besteht ein Notlberlauf zum nérdlichen Graben. Der
NotUberlauf vom Naturteich fihrt in das Kleinbiotop. Das Niederschlagswasser vom Me-
ditationshaus wird in das Kleinbiotop gefuhrt.

2.6 Eingriffs-Ausgleichsbetrachtung

Die Umsetzung des Bebauungsplans ,M50 Okohotel” ist geeignet, erhebliche Eingriffe,
insbesondere in die Schutzglter ,Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt“ und ,Bo-
den“ zu verursachen. Im Folgenden wird geprift, ob die nach Umsetzung der MafBnah-
men verbleibenden Eingriffe noch erheblich sind

2.6.1 Eingriffe in das Schutzgut Mensch

Das Plangebiet besitzt im Bereich der Schweinestélle und ihnrem Umfeld, in dem sich
auch ein groBBes Materiallager mit hoch aufgeschichtetem Holz und Reisig befindet, ei-
nen sehr ungeordneten und disharmonischen Charakter und ist daher hinsichtlich des
Schutzguts Mensch als stark vorbelastet zu bewerten. Die einzige 6ffentlich nutzbare
Wegeverbindung quert diesen landschaftlich gestérten Bereich.

Durch den Riickbau der Schweinestalle und den Neubau des Okohotels mit landschafts-
angepassten Gebauden sowie gartnerisch gestalteten Frei- und Griinanlagen wird eine
erhebliche Aufwertung des Ortsbildes erzielt.

Gerade die geplanten Bepflanzungen innerhalb des Plangebiets, die das Umfeld des
Hotels bereichern und eine angenehme Atmosphéare schaffen sollen, wirkt auch im Hin-
blick auf die Wirkung der neuen Gebaude eingriffsmindernd. Die Anlage von Wanderwe-
gen innerhalb des Plangebiets tragt zur Verbesserung der Erholungssituation fir den
Menschen bei. So kénnen Hotelgaste und auch Anwohner die umliegende Natur und
Landschaft erleben.

Insgesamt ist festzustellen, dass von dem Bau des Okohotels keine negativen Auswir-
kungen auf das Schutzgut Mensch ausgehen. Durch die planerischen MaBBnahmen wie
Bepflanzungen der Gartenanlagen und Freiflachen, die Anlage von Wanderwegen sowie
die Pflanzung von Gehdlzflachen und Einzelbaumen, wird sogar eine Verbesserung der
Erholungswirkung fiir den Menschen erreicht. Somit kann der Bau des Okohotels als ein
positiver Beitrag fir das Schutzgut Mensch gesehen werden.
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2.6.2 Eingriffe in Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt

Die Umsetzung des Bebauungsplans wird zum Verlust von Biotopen im Umfang von ca.
9.882 m? und 973 m? fiir die geplanten Volleyballfelder flhren.

Die gering bis maBig wertig einzustufende Biotope wie die Ruderalfluren sowie Gras-
und Staudenfluren auf anthropogenen Rohbodenstandorten und, Laubgeblsche, Feld-
gehdlze und Intensivacker entstehen wieder in andersartiger, aber &hnlicher oder hoch-
wertigerer Form, durch Blumen- und Streuobstwiesen, Laubgebuschstreifen und Ge-
hélzstreifen/Feldhecken. Der Umfang dieser Flachen auf denen ein Ausgleich gering-
bis maRig wertiger Biotope entstehen kann, betragt 25.957 m2. Somit steht ein vollstan-
diger Ausgleich der verloren gegangenen Biotope dieser Kategorie in ahnlicher Form auf
der Flache zur Verfigung, sodass der Ausgleich vollumfanglich erfillt wird.

2.6.3 Eingriffe in den Boden

Der Bebauungsplan M50 wird bei Durchfihrung zu einem Eingriff in den Boden durch
die Neuversieglung i.H.v. 12.429 m? flihren.

Geman den Hinweisen zum Vollzug der Eingriffsregelung in Brandenburg (HVE 2009)
ist die Versiegelung von Boden durch Entsiegelungen im selben Umfang auszugleichen.
Ist dies nicht mdglich, kénnen auch MaBnahmen zur Verbesserung der Bodenfunktion
als Ausgleich gewertet werden. Die folgenden MaBBnahmen werden im Verhaltnis 1:2 far
die Regenation des Bodens und der Aufwertung der Bodenfunktion fir die Bilanzierung
angesetzt:

* Umwandlung von Acker in Extensivgrinland
*  Gehodlzpflanzung minimal 3-reihig oder 5 m breit, Mindestflache 100 gm

Der Ausgleich wird multifunktional durch die Anlage der Blumen- und Streuobstwiesen,
Laubgebischstreifen und Geholzstreifen/Feldhecken auf einer Flache von 12.979 m?
umgesetzt. Der Ausgleich ist damit erfillt.

2.6.4 Eingriffe in das Wasser

Durch die Flachennutzung des Vorhabens ist von einer Beeinflussung der Grundwas-
serneubildungsrate auszugehen. Die Hotelgebaude werden jedoch auf den bereits ver-
siegelten Bereichen der Schweinestalle errichtet. Weitere Neuversiegelungen fur die Ne-
benanlagen sind punktuell und linear. Um den Versiegelungsgrad gering zu halten,
werden etliche Flachen in teilversiegelter Bauart befestigt. Lediglich die Stellplatzanlage
nimmt eine gréBere Flache in Anspruch. Aber auch diese Flache wird nur zu 30% teil-
versiegelt, sodass davon auszugehen ist, dass die Beeintrachtigung der Niederschlags-
wasserversickerung auch hier unerheblich ist.

Die Versickerung des auf den Dachern und Verkehrsflachen anfallende Regenwassers
wird, wie beschrieben, anteilig in den Naturteich mit einem NotUberlauf in das geschitzte
Feld-Soll geleitet. Unter Durchfiihrung der Planung mit dem Entwasserungskonzept ent-
stehen durch das Vorhaben keine erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes
Wasser.
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2.6.5 Eingriffe in das Klima

Die Eingriffe in das Schutzgut Klima und die Lufthygiene werden durch die MaBnahmen
der Aufwertungsflachen, umliegende Griinflachen und das angrenzende Waldstlick ge-
mindert. Erhebliche klimatische Auswirkungen sind durch die Planung nicht zu erwarten.

2.6.6 Eingriffe in die Landschaft

Infolge der landschaftsgerechten Einbindung durch eine mafstabliche Bebauung und
strukturreiche Begriinung ist davon auszugehen, dass sich das Okohotel harmonisch in
die Umgebung einfligt und keine Dominanz gegenlber anderen Landschaftselementen
einnimmt. Mit der Durchfiihrung dieser MaBnahmen wird das Landschaftsbild nicht ge-
stért, sondern kann sogar bereichert werden. Durch die Bepflanzung kénnen bestimmte
Strukturen und Farben in der Umgebung der Gebaude betont werden, was zu einer op-
tischen Aufwertung des Ortes fuhrt. Gleichwohl kénnen die Grinflachen und Baumpflan-
zungen Okologische Funktionen Ubernehmen, indem sie Lebensrdume flr Tiere und
Pflanzen schaffen und einen positiven Effekt auf die weiteren Schutzgtter haben.

Dariliber hinaus kann das Okohotel, das sich umweltbewusst und nachhaltig ausrichtet,
einen positiven Einfluss auf das Landschaftsbild haben, da das Hotel u.a. erneuerbare
Energien nutzt, umweltschonende Technologien einsetzt und Ressourcen sparsam ver-
wendet. So kann es als Vorbild fir andere Bauvorhaben dienen und somit langfristig zu
einer positiven Entwicklung des Landschaftsbildes beitragen.

2.6.7 Kompensation der Eingriffe bei Durchfiihrung der Empfehlungen

Durch den Bebauungsplan M50 Okohotel werden bei Durchfiihrung der MaBnahmen
und Empfehlungen keine weiteren erheblichen Eingriffe in Natur und Landschaft bewirkt.
In der folgenden Tabelle werden die Eingriffe und AusgleichsmaBnahmen innerhalb Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplans einander gegenibergestellt. Die Tabelle bezieht
sich auf den gesetzlichen Artenschutz und den gesetzlichen Biotopschutz.

Schutzgut Biotope

Eingriff Eingriffsflache Biotoptyp Ausgleichs- | Eingriffsflache [m?]
faktor
Verlust von Anthropogene Rohbodenstan- 1
gering bis m&- | dorte und Ruderalfluren 889
Big wertvollen | Gras- und Staudenfluren 1 297
Biotopen Laubgebuiische, Feldgehdlze 1 494
Acker 1 7.905
Biotope der Griin- und Freifla- 1
chen 297
Summe: 9.882
Ausgleich Aufwertungsflachen Ausgleichs- | Eingriffsflaiche [m?]
faktor
Streuobstwiese 1 4.738
Blumenwiese 1 1 892
Blumenwiese 2 1 914
Blumenwiese 3 1 942
Blumenwiese 4 1 838
Blumenwiese 5 1 13.680
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Laubgebiischstreifen (3-reihig)
Stellplatz Sid 1 432
Laubgebiischstreifen (3-reihig)
Stellplatz Ost 1 993
Gehdlzstreifen/ Feldhecke 1 2.528
Summe: 25.957
Differenz: +16.075
Weiterer Eingriff/Ausgleich
1.946/2
Beachvolleyballfelder 0,5 =973
Summe: +14.129

Den Eingriffen in gering bis maiig wertvolle Biotope im Umfang von 9.882 m? stehen
25.957m? Ausgleichsflachen mit einem gegeniiber dem Bestand erhéhtem Biotopwert
gegenuber. Fir die Anlage der Beachvolleyballfelder ist ein Ausgleich im Verhéltnis 1:2
erforderlich. Der Eingriff in die maBig bis wertvollen Biotope kann somit vollstdndig und
sogar uberschissig ausgeglichen werden.

Schutzgut Boden

Bauliche Anlagen Versiegelungsgrad
Verande- Summe
aqm rung zum | Entsie- | Neuversiege-
Anlagenbeschreibung Flache | Entwurf gelung |lung (100%) | (50%) | (30%)
Haus 1 - Haus 3_Hotel 1.402 1.402|  1.402
Haus 4_Hotel 950 +10 950 950
Haus 5_ Hotel 293 293 293
Haus 6_Gewachshaus 258 258 258
Haus 7_Restaurant 764 764 764
AuBengastronomiefla- 122 122 122
chen am Restaurant
Haus 8_Wellnesshaupt- 619 +24 619 619
gebaude
AuBengastronomiefla- 183 183 107 |76
chen am Wellness
Haus 9_Dayspa 166 +5 166 166
Haus 10_Saunahaus 103 103 103
Haus 11_Aufgussauna 171 171 171
Haus 12 und Haus 82 82 82
13_Stegsaunen (inkl. Zu-
wegung)
Haus 14_Meditationshaus 153 153 153
Haus 15_BHKW 288 +228 288 288
Haus 16_Mdllplatz 70 70 70
Sammelgrube 2 2 2
Meilerflache 96
Temporéres Festzelt 200
Wasserbecken 130 +130 130|130
Zugang Zisternen/ Was- +4
serspeicher als Erdtanks 4 414
constructed wetlands 126 +126 126 126
Zwischensumme
6.182 +527 5.886 5.684 101 0 5.785
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Verkehrsflachen (privat)

Geplante Zufahrten (Stell- 2681 -86 2681 2681
platzanlagen Std und
Ost)
Geplante Stellplatze 3592 -49 3592 3592
(Stellplatzanlagen Sad
und Ost)
Verkehrsflachen (100% 1120 +21 1120 1120
Versiegelung)
Verkehrsflachen (50% 1649 -27 1649 1649
Versiegelung)
Verkehrsflachen (30% 1920 +24 1920 1920
Versiegelung)
Zwischensumme

10.962 -117 10.962 1.120| 2.165| 1.654 4.939

Verkehrsflachen (6ffentlich)
Geplanter Ausbau - Die- 2.622 2.622 2.622
dersdorfer StraBe inkl. Zu-
fahrten
Geplanter Ausbau - FuB- 891 -183 891 891
und Radweg
Entsiegelung -Diedersdor- -1.512 -1.512 -1.512
fer StraBBe
Entsiegelung Zufahrt 592 592 29
5.617
Zwischensumme (1.409) -183| -2.104 3.513 2.001 -296 0 1.705
Endsumme bauliche Anlagen und Verkehrsflachen 12.429
Anrechenbarkeitsfaktor

Aufwertungsflachen gm Fléche
Streuobstwiese 4.738 0,5 2.369
Blumenwiese 1 892 0,5 446
Blumenwiese 2 914 0,5 457
Blumenwiese 3 942 0,5 471
Blumenwiese 4 838 0,5 419
Blumenwiese 5 13.680 0,5 6.840
Laubgebiischstreifen (3-reihig) Stellplatz Sid | 432 0,5 216
Laubgebiischstreifen (3-reihig) Stellplatz Ost | 993 0,5 497
Geholzstreifen/ Feldhecke 2528 0,5|1264
Endsumme 2 12.979
Eingriff durch Neuversiegelung: 12.429
Anrechenbarer Ausgleich: 12.979
Bilanz: + 550

Die Eingriffe in das Schutzgut Boden im Umfang von 12.429 m? kénnen multifunktional
auf den durch die Nutzungsextensivierung und der damit verbundenen Regeneration der
Bodenfunktion mit einer Gesamtflache von 12.979 m? ausgeglichen werden. Der Aus-

gleich ist somit mit einem Uberschuss vollstandig erfillt.
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2.7 Zusammenfassung

Auf der zum Teil brach gefallenen, ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebsstatte stid-
lich von Mahlow, entlang der Diedersdorfer Straf3e, beabsichtigt die Gemeinde Blanken-
felde-Mahlow die Errichtung einer Hotelanlage mit 6kologischem und landwirtschaftli-
chem Bezug. Da sich die Flachen im planungsrechtlichen AuBenbereich geman §35
BauGB befinden, erfordert die beabsichtigte Schaffung von Baurecht als Grundlage die
Aufstellung eines Bebauungsplans. Der Bebauungsplan wird als vorhandenbezogener
Bebauungsplan geman § 12 BauGB aufgestellt. Nach §2 Abs. 4 BauGB unterliegt die
Planaufstellung eines B-Plans einer umweltfachlichen Prifung, um die Auswirkungen
auf die Umwelt einschatzen zu kdnnen, sodass eine Verschlechterung des Zustands
durch MaBnahmen vermieden, oder wenn nicht anders méglich, ausgeglichen werden
kann. Der Bebauungsplan M50 ,Okohotel* der Gemeinde Blankenfelde-Mahlow legt fiir
das beplante Gebiet die stéadtebaulich relevanten Nutzungen fest.

In diesem Bericht werden die Schutzgiter ,Mensch/menschliche Bevélkerung®, ,Tiere,
Pflanzen und die biologische Vielfalt“, ,Flache®, ,Boden®, ,Wasser®, ,Klima und Luft"
,Landschaftsbild®, sowie ,Kultur- und Sachgiter” zunachst in ihrem Bestand beschrieben
und dann die Auswirkungen bei Umsetzung des B-Plans auf die Schutzgiiter bewertet.
Diese Bewertung erfolgt verbal-argumentativ. Es wurde geprift, inwieweit von den mit
dem Bebauungsplan ermdglichten Vorhaben Beeintrachtigungen der Schutzgiter aus-
gehen kdnnen.

Die Untersuchung und Bewertung potenzieller Auswirkungen ergab, dass mit dem Vor-
haben eine erhebliche Beeintrachtigung sowohl des Schutzguts ,Boden” durch Neuver-
siegelung von Flachen i.H.v. 12.429 m?, als auch des Schutzguts ,Tiere, Pflanzen und
die biologische Vielfalt“ durch den erheblichen Verlust von Biotopen und Bdumen, sowie
den Verlust von Zauneidechsen- und Avifaunahabitaten mit einer zuldssigen neuen Be-
bauung verbunden ist. Fir alle anderen Schutzgiter reichen die Auswirkungen lediglich
von gering bis masig.

Im Anschluss wird die Erheblichkeit der Auswirkungen im Sinne der Eingriffsregelung
ermittelt, um dann MaBnahmen vorzuschlagen, die die Auswirkungen vermeiden, ver-
mindern oder ausgleichen sollen.

Es werden folgende MaBnahmen vorgeschlagen:

» M1 Zeitliche Beschrankung der Baufeldfreimachung

» M2 Festlegungen zu BE-Flachen und Baustellenzufahrten

* M3 Schutz von Flachen vor Verschmutzung und Verdichtung

» M4 Schutz der an die Baustelle grenzenden Biotope bzw. Vegetationsbestande
und Gehdlze durch eindeutige Abgrenzung des Baubereiches (Bauzaun)

» M5 Kontrolle der Baume auf geschitzte Lebensstatten

* M6 Anlage von Ersatzlebensrdumen bzw. -niststatten als Ausgleich fur verloren-
gegangene Reviere

» M7 Pflanzung von Gehdlzen zur Vermeidung von Stérung der Feldlerche

» M8 Anlage eines Ersatzhabitats

* M9 Pflege des Eidechsenhabitats

* M10 Mahd und Anlage eines Reptilienschutzzauns auf Fangflachen

* M11 Fang und Umsiedlung von Zauneidechsen

* M12 Entwicklung von Ausgleichsflachen fur Biotop- und Bodenverlust

* M12a Gehdlzstreifen (externe MaBnahme)
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* M13 Einleitung von Niederschlagswasser in Naturteich und Feld-Soll nach Vor-
reinigung

SchlieBlich werden die erwarteten Eingriffe mit den AusgleichsmaBnahmen bilanziert,
um eine Verschlechterung des Ist-Zustands auszuschlieBen. Den Eingriffen in gering bis
maBig wertvolle Biotope im Umfang von 10.855 m2 (9.882m? + 973 m?) stehen 25.957m?
Ausgleichsflachen mit einem gegeniiber dem Bestand erhéhtem Biotopwert gegenulber.
Der Ausgleich ist damit erfullt. Die Eingriffe in das Schutzgut Boden im Umfang von
12.429 m? konnen multifunktional auf den Aufwertungsflachen mit einer Gesamtflache
von 12.979 m? ausgeglichen werden. Der Ausgleich ist somit vollstandig erfdllt.

GemaBl den Ergebnissen durchgeflhrter Prifungen zur Fauna des Plangebietes ist
durch das Vorhaben eine Gefahrdung besonders und streng geschuitzter Tierarten bei
Einhaltung der MaBnahmen nicht zu erwarten.

Aus der Durchfiihrung des Bebauungsplanes sind bei Umsetzung der MaBnahmen
und Empfehlungen keine erheblichen Beeintrachtigungen fir die Umwelt zu er-
warten.
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Anlage 1: Baumbestandsliste
Eintrag: Stammumfang, ab dem Baum geschiitzt wird
Siehe auch Plan: BV Okohotel_Lageplan (Stand 16.02.2024)
Fallung aufgrund der Baumal3nahme
Flachenausgleich geman den Anforderungen des Landkreises Teltow Flaming
Ersatzpflanzung geman Baumschutzverordnung Teltow Flaming (BaumSchVO TF)
Zahl | Baume auBerhalb des Geltungsbereiches des B-Plans
zu erhaltende/ geschiitzte Baume
1. 2. 3. 4. 5. 6. 7. 8. 9. 10.
Anzahl an Er-
Kronen- Schadstufe | satzpflanzun- Ab- notwendige
Lfd. Anzahl durch- nach gen schlige Ersatz-
Nr. Baumart der Stammumfang messer Hoéhe Baum- nach Schad- 9 pflanzun-
Stamme (m) (m) (m) SchVO TF stufe gen
1 Weide 1 1,70 6 m 14 m
2 Weide 2 0,60/ 0,80 4 m 12 m
3 Weide 1 0,75 4 m 12 m
4 Weide 2 0,80/ 0,30 6 m 12 m
5 Weide 1 0,65 4 m 12 m
6 Weide 2 0,60/ 0,30 8 m 12 m
7 Weide 2 1,10 8 m 12 m 1 5 5
8 | Eschen Ahorn 1 1,63 8 m 12 m 1 7 2 5
9 Weide 2 1,00/ 0,65 4 m 12 m 1 8 8
2x 0,45/ 0,80/
10 Weide 4 0,50 8 m 12 m 1 9 9
11 Robinie 2 0,90/ 1,20 6 m 14 m 2 11 2 4
12 Pappel 1 1,05 6 m 16 m
13 Pappel 1 0,65 4 m 10 m
14 Pappel 1 0,70 6 m 10 m
15 Pappel 1 0,70 6 m 10 m
16 Pappel 2 0,90/ 0,60 8 m 12 m
17 Pappel 3 0,80/ 1,35/ 1,40 10 m 18 m
18 Pappel 2 0,70/ 0,60 4 m 8 m
19 Pappel 1 0,65 3 m 12 m
20 Pappel 2 2x 1,20 6 m 14 m
21 Pappel 1 1,20 10 m 18 m 1 5 1 4
22 Pappel 2 0,65/ 0,75 10 m 14 m 2 2 2 1
23 Pappel 1 1,00 8 m 12 m
24 Pappel 2 2x 0,80 8 m 12 m
25 Robinie 2 1,40/ 1,10 10 m 18 m 1 11 2 9
26 Pappel 1 1,75 10 m 18 m
27 Pappel 1 1,70 10 m 18 m
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28 Pappel 1 1,00 3 m 10 m
29 Pappel 1 0,75 3 m 8 m
30 Pappel 1 1,80 10 m 18 m
31 Pappel 1 0,75 3 m 8 m
32 Pappel 1 1,50 8 m 16 m
33 Pappel 1 0,65 3 m 7 m
34 Pappel 2 0,60/ 1,20 8 m 16 m
35 Pappel 2 0,70/ 0,80 4 m 8 m
36 Pappel 1 1,00 3 m 10 m
37 Pappel 2 1,10/ 1,20 8 m 18 m
38 Pappel 1 1,55 8 m 18 m
39 Pappel 2 1,35/ 1,05 8 m 18 m
40 Pappel 1 1,10 6 m 18 m
41 Pappel 1 1,90 10 m 18 m
42 Pappel 1 1,50 8 m 18 m
43 Pappel 1 1,00 6 14 m
44 Pappel 2 0,60/ 0,80 6 10 m
45 Pappel 1 0,90 4 m 10 m
46 Pappel 3 0,80/ 0,50/ 0,40 6 m 12 m
47 Pappel 1 1,25 8 m 18 m
48 Pappel 1 1,00 6 m 16
49 Pappel 2 1,20/ 1,25 8 16
50 Pappel 2 1,80/ 1,25 10 18
51 Pappel 1 1,10 4 8
52 Pappel 2 0,55/ 0,55 6 8
53 Pappel 2 0,75/ 0,60 6 8
54 Pappel 2 1,30/ 0,70 8 18
55 Pappel 3 1,25/ 1,20/ 1,50 10 18
56 Pappel 3 1,10/ 1,20/ 1,20 10 18
57 Pappel 2 1,10/ 1,00 8 18
58 Pappel 2 2x 1,00 8 18
59 Pappel 2 1,05/1,35 10 18
60 Pappel 1 0,75 4 14
61 Erle 2 0,80/ 0,60 6 14
62 Erle 1 0,80 4 12
63 Pappel 3 2x 0,50/ 0,40 6 14
64 Erle 1 0,90 8 14
65 Erle 1 1,10 6 16
66 Erle 2 0,95/ 0,70 6 12
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67 Pappel 0,75 4 8
68 Pappel 0,65 4 8
69 Pappel 1,50/ 1,30 10 18
70 Pappel 0,70 6 8
0,60/ 0,80/ 2x
71 Pappel 0,70 10 16
72 Erle 0,90/ 0,50 6 16
73 Pappel 2x 0,55 6 14
74 Pappel 2x 0,65/ 0,70 6 14
75 Pappel 2x 0,70 8 14
76 Pappel 1,40/ 1,00 8 18
77 Pappel 1,80 10 18
78 Pappel 0,75 4 14
79 Pappel 0,65/ 0,45 6 14
80 Pappel 1,20/ 1,50 10 18
81 Pappel 2,10 10 18
82 Erle 0,60/ 0,65 8 8
83 Weide 0,60-1,40 8 14
84 Pappel 2,40 10 25
85 Pappel 1,60 6 20
86 Pappel 1,80 10 25
87 Pappel 1,60 10 20
88 Pappel 1,30 6 18
89 Pappel 1,10 8 16
90 Pappel 1,75 8 25
pp Geholzbe-
91 Pappel 1,60 6 20 stand Pap-
peln: ca.
92 Pappel 1,40 8 20 717m?2 (ca.
Lange von
93 Pappel 1,55 8 20 107m) er-
folgt Gber
94 Pappel 1,40 4 20 einen Fla-
chenaus-
95 Pappel 1,40 4 18 gleich ge-
man
96 Pappel 1,60 6 20 Absprache
mit der
97 Pappel 1,30 6 14 UNB Tel-
tow-Fla-
98 Pappel 1,20 4 18 ming
99 Pappel 1,30 4 18
100 Pappel 1,15 3 16
101 Pappel 1,05 3 14
102 Pappel 1,60 8 20
103 Pappel 1,60 8 20
104 Pappel 1,45 4 18
105 Pappel 1,00 4 12
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106 Pappel 1 1,00 3 16
107 Pappel 1 1,00 3 16
108 Pappel 1 1,00 3 14
109 Pappel 1 1,25 3 18
110 Pappel 1 1,70 10 20
111 Pappel 1 1,25 3 18
112 Pappel 1 1,10 3 14
113 Pappel 1 1,30 4 18
114 Pappel 1 0,90 4 14
115 Pappel 1 1,30 4 20
116 Pappel 1 1,25 8 20
117 Pappel 1 1,45 4 18
118 Pappel 1 1,45 4 20
119 Pappel 1 1,10 3 16
120 Pappel 1 1,35 4 12
121 Pappel 1 1,15 3 14
122 Pappel 1 1,20 6 16
123 Pappel 1 1,30 4 18
124 Pappel 1 1,40 6 18
125 Pappel 1 1,55 6 18
126 Pappel 1 1,40 8 18
127 Pappel 1 1,20 6 18
128 Pappel 1 1,35 6 18
129 Pappel 1 1,60 8 16
130 Pappel 1 1,40 4 18
131 Pappel 1 1,60 6 18
132 Pappel 1 1,15 3 16
133 Pappel 1 1,40 8 18
134 Pappel 1 1,20 4 18
135 Pappel 1 1,45 6 18
136 Pappel 1 1,45 8 18
137 Pappel 1 1,20 6 18
138 Pappel 1 1,15 4 18
139 Pappel 1 1,30 4 18
140 Pappel 1 1,35 6 18
141 Pappel 1 1,60 8 18
142 Pappel 1 1,50 6 20
143 Pappel 1 1,65 6 18
144 Pappel 1 2,00 8 22
145 Pappel 1 2,90 10 20
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2x 1,30/ 0,75/

146 Weide 4 0,60 8 12

147 Weide 10 0,9-1,55 22 16

148 | Eschen-Ahorn 1 0,85 8 8 2 1

149 Walnuss 1 0,95 8 10

150 Ahorn 3 0,60/ 0,65/ 0,50 6 8

151 | Eschen-Ahorn 1 1,40 10 8 2 4

152 Robinie 2 2x 0,80 6 16

153 Robinie 1 0,90 8 18

154 Weide 1 1,00 8 16

155 Robinie 2 1,70/ 0,90 10 18

156 Robinie 1 0,70 4 16

157 Ahorn 1 0,70 4 16

158 Robinie 1 0,70 4 16

159 Weide 1 0,95 8 14

160 Eiche 1 1,00 8 18

161 Weide 2 2x 0,80 10 12

162 Weide 2 0,60/ 0,80 8 12 0 6

163 Kastanie 1 2,20 12 16

164 | Eschenahorn 2 0,60/ 0,70 10 12

165| Eschenahorn 1 2,30 10 10

166 Weide 1 2,80 14 16

167 Weide 3 12,0/ 2,10/ 2,50 16 14

168 Birke 1 0,60 6 18

169 Birke 1 0,60 6 18 Gehblzbe-

170 Birke 1 0,60 6 18 stand Bir-

ken: ca.
171 Birke 1 0,60 6 18 447m? (ca.
Lange von
172 Birke 1 0,60 6 18 62m) er-
folgt Gber

173 Birke 1 0,60 6 18 einen Fla-
. chenaus-

174 Birke 1 0,60 6 18 gleich ge-
. man

175 Birke 1 0,60 6 18 Absprache
. mit der

176 Birke 1 0,60 6 18 UNB Tel-

177 Birke 1 0,60 6 18 tow-Fla-

ming

178 Birke 1 0,60 6 18

179 Birke 1 0,60 6 18

180 Tuja 1 1,30 6 16

181 Fichte 1 0,90 4 12

182 Eiche 1 2,80 8 20

183 Eiche 1 2,50 8 20

184 Eiche 1 2,10 10 20

185 Eiche 1 3,20 8 20

186 Eiche 1 2,80 10 20
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187 Eiche 1 2,60 10 20
188 Weide 3 0,80/ 2x 1,00 8 16
189 Weide 1 1,40 10 16
190 Weide 2 1,00/ 1,50 10 16
191 Weide 2 0,75/0,70 6 12
192 Weide 2 0,65/ 0,90 6 16
193 Weide 1 0,90 6 16
194 Weide 1 1,10 8 16
195 Weide 3 0,75/ 0,90/ 1,05 10 14
196 Weide 2 0,85/1,00 8 16
197 Weide 2 0,65/ 0,85 6 14
198 Pappel 3 1,80/ 1,50/ 1,20 10 18
199 Pappel 3 2x 0,90/ 0,50 6 14
200 Linde 1 1,70 6 10
201 Linde 1 1,80 8 16
Neuanpflan-
202 zung 1 0,10 2 1 1 0 0
203 Weide 8 0,2-0,4 4 6 1 1 1
204 Ahorn 1 1,00 8 8
205 Ahorn 3 0,5/0,5/0,8 8 10
206 Eiche 1 0,85 8 10
207 Ahorn 3 0,5/0,5/0,4 8 8
208 Birke 2 0,35/0,35 3 8
Summe: 57

Zu pflanzen als:  Standortgerechte Laubb&dume nach der Baumschutzverordnung Teltow-Flaming
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Begriindung

Anlage 2: Pflanzliste

Wissenschaftli- | Deutscher Standort | Wurzelverhalten | Eigenschaften
cher Name Name
N |F | T

Acer campestre Feld-Ahorn X Flachwurzler windfest, gute Bie-
nenweide

Acer platanoides | Spitz-Ahorn X flach, Herzwurzel | gute Bienenweide,
trockenresistent

Acer Berg-Ahorn X flach, Herzwurzel | gute Bienenweide,

pseudoplatanus frosthart

Betula pendula Hange-Birke X | x | flache Herzwurzel | anspruchslos

Carpinus betulus | Hainbuche X Herzwurzel anspruchslos, frost-
hart

Fagus sylvatica Rot-Buche X Herzwurzel sehr windresistent,
hohe Schattenver-
traglichkeit

Malus sylvestris Wild-Apfel X Flachwurzel Vogelschutz, Wind-
schutz

Pinus sylvestris Gemeine Kiefer x | x | flach, Pfahlwurzel | anspruchslos, frost-
hart

Populus tremula Zitter-Pappel, X | X | unterschiedlich Futterpflanze

Espe
Prunus padus Gewdhnliche X | x | kréftig wurzelnd, | Gutes Bienennéhr-
Traubenkirsche Stockaustriebe gehdlz

Pyrus pyraster Wild-Birne X | x | kréftig wurzelnd Bienenweide

Quercus petraea | Trauben-Eiche X | Herz-Senkwurzler | Insektennahrge-
holz, -lebensraum

Quercus robur Stiel-Eiche X | x | Herz-Senkwurzler | Insektennahrge-
holz, -lebensraum

Salix caprea Sal-Weide x | x | Flachwurzler Bodenverbesserer,
Bienenweide

Sorbus aucuparia | Eberesche X | x | Senkenwurzeln frosthart, Vogel-
néhrgehdlz

Tilia cordata Winterlinde X Herzwurzler windfest, hohe Tro-
ckenvertraglichkeit,
Bienenweide

Tilia platophyllos | Sommerlinde X Tiefwurzler Bodenverbesserer,
Bienenweide

Ulmus glabra Berg-Ulme X Herz-, Bienenweide, wind-

Pfahlwurzler resistent
Ulmus laevis Flatter-Ulme X | x | Tiefwurzler mit Bienenweide
Ausldufern

Ulmus minor Feld-Ulme X Herzwurzler windresistent

Sorbus torminalis | Elsbeere X Herzwurzler Bienenweide, Vo-
gelndhrgehdlz

llex aquifolium Stechpalme X Flachwurzler schattenvertraglich

Picea abies Rot-Fichte X Flachwurzler Vogelschutzgehdlz

Cornus Roter Hartriegel X | x | Herzwurzler Vogelschutzgehdlz,

sanguinea Bienenweide

Crataegus Zweigriffeliger x | x | Tiefwurzler schnittvertraglich,

laevigata Weil3dorn Vogelnahrgehdlz

Crataegus Eingriffeliger x | x | Tiefwurzler schnittvertraglich,

monogyna Weil3dorn Vogelnahrgehdlz

Cytisus scoparius | Besenginster x | Tiefwurzler Bodenbereiter, Bie-
nenweide

Euonymus Européisches X Flachwurzler Insektenndhrgeholz

europaea Pfaffenh(tchen
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Juglans regia Echte Walnuss X tief, Herz-, Vogelnéhrgehdlz,
Pfahlwurzel Laub hindert krau-
tige Pflanzen beim
Wachstum
Lonicera Rote Heckenkir- X flach, bodenfesti- | Vogelndhrgehdlz
xylosteum sche gend
Prunus spinosa Schlehe X Flachwurzler anpassungsfahig,
Bienenweide
Rhamnus Purgier- X Tiefwurzler Insektenn&hrgehdlz
catharticus Kreuzdorn
Rosa canina Hunds-Rose X Tiefwurzler Anspruchslos, Aus-
laufer
Rosa inodora Geruchlose
Rose
Rosa rubiginosa Wein-Rose Tiefwurzler keine Auslaufer
bildend
Rosa tomentosa Filz-Rose X
Sambucus nigra Schwarzer Ho- X Flachwurzler Vogelschutzgeholz
lunder
Viburnum opulus | Gemeiner X Flachwurzler windfest, frosthart
Schneeball
Rubus fruticosus | Gewodhnliche X Flachwurzler Bodenfestiger,
Brombeere -verbesserer,
Vogelnéhrgehdlz,
Bienenweide
Rubus idaeus Echte Himbeere X Flachwurzler Bienenweide
Juniperus Gemeiner Tiefwurzler Vogelnéhrgehdlz
communis Wacholder
Sambucus Trauben- X Flachwurzler frosthart, an-
racemosa Holunder spruchslos
Obstgehdlze
Malus domestica | Kultur-Apfel X Herzwurzler
Prunus Aprikose X Bienenweide, emp-
armeniaca findlich gg Frost
Prunus avium Vogelkirsche X Herzwurzler, frosthart, Bienen-
flach weide
Prunus cerasus Sauer-Kirsche X
Prunus domestica | Kultur-Pflaume X
Prunus domestica | Mirabelle X Herzwurzler Bienenweide
subsp. syriaca
Prunus persica Pfirsich X Herzwurzler Bienenweide
Pyrus communis | Kultur-Birne X Pfahlwurzler kaum krankheitsan-
fallig
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3. Planinhalt
3.1 Intentionen des Planes, Ziele und Zwecke der Planung

Intention des Bebauungsplanes ist es, die planungsrechtlichen Grundlagen flr die Er-
richtung einer Hotelanlage mit ergdnzenden gastronomischen Einrichtungen, Freizeit-
und Erholungsanlagen etc. auf bislang landwirtschaftlich genutzten Flachen zu ermdégli-
chen. Dabei soll der Bebauungsplan eine geordnete stadtebaulichen Entwicklung ge-
wahrleisten, bestehende Qualitaten sichern und die Entstehung von Missstanden ver-
hindern bzw. die Grundlage fir die Beseitigung bestehender Missstande bilden.

Folgende wesentliche Ziele und Zwecke werden verfolgt:

» Schaffung von Bebauungsmdglichkeiten firr eine Hotelanlage;

» Gestalterische und funktionale Aufwertung des Geléndes;

» Beschrankung des NutzungsmafBes auf ein orts- und landschaftsvertragliches
MaB3;

* Gewahrleistung einer aufgelockerten Bebauung;

» Einbindung der Gesamtanlage in die Landschaft;

» weitgehender Erhalt und Integration geschutzter und pragender Landschaftsbe-
standteile;

» Verknipfung der umliegenden Landschafts- und Siedlungsbereiche und Schlie-
Bung der Lucken im Wegenetz durch neue Wegeverbindungen;

» ortsvertragliche Unterbringung der notwendigen Stellplatze;

» Sicherung einer ausreichenden ErschlieBung;

» Schaffung hochwertiger Freirdume;

» Integration der Flachen fur Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen fir Eingriffe in
Natur und Landschaft auf dem eigenen Grundstick;

» Nutzung der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen zur Schaffung hochwertiger
neuer Biotope innerhalb des Geltungsbereiches;

» Berlcksichtigung der Belange des besonderen Artenschutzes;

» Sicherung des Freiraumverbundes und des Biotopverbundes.

3.2 Nutzungskonzept / Stadtebauliches Konzept

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan liegt ein Nutzungs- und Bebauungskonzept
des Vorhabentragers zugrunde. Dieses Konzept bildet auBerdem die Grundlage flr den
Vorhaben- und ErschlieBungsplan.

Das Konzept sieht die Errichtung eines Hotels mit ékologischem und landwirtschaftli-
chem Bezug vor. Geplant sind etwa 220 Betten in 90 Zimmern und ergénzende Einrich-
tungen (Restaurant, Wellnessanlagen etc.), eingebettet in landwirtschaftlich genutzte
Flachen, Gartenland mit Nutzpflanzen und Grinflachen unterschiedlichen Charakters.
Die bestehende Gelandemodulation wird weitgehend aufgegriffen, sodass sich die bau-
lichen Anlagen in die vorhandene Topografie einfligen. In Teilbereichen sind Verénde-
rungen des Gelandes geplant, um starkere Héhendifferenzen auszugleichen und die
Gebdaude insgesamt ,weicher” im Gelande zu platzieren. Durch eine abgestimmte Frei-
raumplanung werden neu landschaftliche Akzente gesetzt und zuséatzliche Erlebnisbe-
reiche geschaffen. Die Nutzung von Eisspeicher, Biomeiler, Dachkihlung mit Regen-
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wasser, PV-Anlagen, die Aufbereitung und Wiedernutzung des Grauwassers etc. sind
wichtige Bestandteile des 6kologischen Konzeptes.

k - o g & &

Abb. 45: Ausschnitt aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan2

Die zweigeschossigen Hotelgeb&ude (zuzuglich Kellergeschoss) nehmen die Standorte
der ehemaligen Stallungen auf, werden aber in mehrere, teilweise miteinander verbun-
dene Einzelgebaude aufgebrochen, um massive Gebauderiegel zu vermeiden. Neben
Hotelzimmern befinden sich in diesen Geb&uden auch Coworking- und Konferenzberei-
che, Yogaraume etc. Die Gebaude gruppieren sich um ein Gewachshaus am Standort
der ehemaligen Giillegrube, in dem im Kellergeschoss auch eine Fahrradgarage mit klei-
ner Werkstatt untergebracht werden soll.

An diese nur fir Hotelgéaste zugénglichen Flachen gliedern sich mit einem Restaurant
und Wellnesseinrichtungen auch von externen Besuchern nutzbare Einrichtungen an.
Das dreigeschossige Restaurant (zuziglich Kellergeschoss) wird an einem besonders
exponierten Standort errichtet. Eine Dachterrasse soll weite Ausblicke in die umgebende
Landschaft ermdglichen. Das Geb&ude, in dem zusatzlich ein Veranstaltungsraum und
ein Laden mit Bioprodukten integriert werden sollen, fasst das Gelande nach Siden ein.
In unmittelbarer Nachbarschaft soll bei besonderen Feierlichkeiten ein temporares Fest-
zelt errichtet werden.

Die Wellnessanlagen mit verschiedenen Saunen, Wasserbecken, Kneippbecken und
Naturteich werden in eine gro3zugige Gartenanlage integriert. Der vorhandene, teilweise
pragende Baumbestand in diesem Bereich kann dabei weitgehend erhalten werden.
Kern des Wellnessbereiches bildet der neue Naturteich mit Wasserbecken und zwei auf
Stegen platzierten Saunen. Der Teich wird im Osten durch ein dreigeschossiges Ge-
baude mit weiteren Saunen, verschiedenen Ruhebereichen, Dachterrasse und einem
Bistro mit AuBenterrasse zum Naturteich gefasst. In dem diesem Bereich nachstgelege-
nen Hotelgebaude sollen im Kellergeschoss weitere Wellnessanlagen einschlieBlich
Schwimmbecken integriert werden, die ausschlieBlich den Hotelgasten vorbehalten sind.

23 erstellt durch die Sonnenhof GmbH, Zossen, Stand: 16. Februar 2024
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Den nérdlichen Abschluss des Wellnessbereichs markiert ein aufgestandertes, einge-
schossiges Meditationshaus.

Outdoor-Sportanlagen (Beachvolleyball etc.) und Spielflachen (Naturspielplatz) ganz im
Siden runden das Angebot zur aktiven Erholung ab. Die Sport- und Spielanlagen wer-
den nach Norden von einer Blumenwiese und Themengarten eingefasst, an die sich
jenseits die Hauptwegeverbindung anschlief3t.

Das gesamte Gelénde wird zur Diedersdorfer Stra3e Uberwiegend durch eine Streuobst-
wiese gesaumt. Dort sollen vor allem alte Obstsorten angebaut werden. Zwischen Streu-
obstwiese und Wellnessbereich 1adt auBBerdem ein Kneippgarten zum Verweilen ein.

Abb. 46: Ausschnitt aus dem Ubersichtslageplan Koordinierter Leitungsplan*

Der aktuelle Stand des Entwasserungskonzeptes?® sieht vor, das von den Dachflachen
abflieBende Regenwasser in einen Regenwassersammler zu leiten, zu filtern und an-
schlieBend in den neuen Naturteich und das Indoor-Schwimmbecken zu leiten. AuBer-
dem soll das gefilterte Regenwasser im Gewachshaus genutzt werden. Der Regenwas-
sersammler hat einen Uberlauf in den nérdlichen Graben. Der Naturteich hat einen
NotlUberlauf in das Kleinbiotop (Soll) am Rand des Hotelgelandes. Diesem derzeit nur
selten wasserfihrenden Biotop soll auBerdem direkt das Niederschlagswasser, das von
den Dachflachen des Meditationshauses abflie3t, zugeleitet werden.

24 ErschlieBung B-Plan-Gebiet M50 ,Oko-Hotel“, Ubersichtslageplan Koordinierter Leitungsplan. Vorpla-
nung, Stand 01.03.2024. Erstellt durch die Partnergesellschaft Frommeyer und Kaufmann — Bauingeni-
eure, Hoppegarten

25 ebenda
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Die ErschlieBung des Hotelkomplexes erfolgt tber die Diedersdorfer StraBe. Dort wer-
den beidseitig der StraBBe die erforderlichen Stellplatze in zwei Stellplatzanlagen gebin-
delt. In der 6stlich der Diedersdorfer StraBBe gelegene Anlage sollen auch einige 6ffentli-
che Stellplatze fir die gemeindlichen Erholungsnutzungen im Bereich der ehemaligen
Deponie angeboten werden.

Durch die Konzentration der Stellplatze auf zwei Anlagen unmittelbar an der Diedersdor-
fer StraBe kann das Ubrige Gelande weitgehend frei von motorisiertem Verkehr bleiben.
Lediglich in ihrer Mobilitéat eingeschréankte Menschen, Feuerwehr und Rettungsfahr-
zeuge sowie Lieferfahrzeuge sollen das Gelédnde befahren kénnen. Flr diese Fahrzeuge
wird im Nordwesten eine Wendemdglichkeit geschaffen. Fur Millfahrzeuge und Busse
besteht eine Wendemdglichkeit im Bereich der 6stlichen Stellplatzanlage. Dort sollen in
einem Nebengebaude die Abfall- und Wertstoffbehélter untergebracht werden, sodass
die Mullabfuhr das Ubrige Hotelgeldnde nicht befahren muss.

Die Stellplatzflachen sollen von Laubgeblschstreifen eingefasst und eingegrtint werden,
um Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes zu vermeiden. Die &stliche
Stellplatzanlage wird nach Siiden durch einen Gehélzsaum im Ubergangsbereich zu den
bestehenden Gehdlzflachen gefasst. Nach Osten schlieBen Blumenwiesen das Geléande
ab.

Die Diedersdorfer StraBe muss zur ErschlieBung des Hotelkomplexes ausgebaut wer-
den. Der aktuelle Stand der ErschlieBungsplanung?® sieht eine 6 Meter breite asphal-
tierte Fahrbahn und — wo die Grundstiicksbreite es zuldsst — begleitend Versickerungs-
mulden vor.

Um eine Gefahrdung von Radfahrern und FuBgéangern im beengten Einmindungsbe-
reich der Diedersdorfer Stral3e in die Teltower StraBe auszuschlieBen, soll fir diese Ver-
kehrsteilnehmer eine attraktive Alternative zur Nutzung der Diedersdorfer StraBe ge-
schaffen werden. Geplant ist ein separater FuB3- und Radweg, der am Ende der neuen
PrivatstraBe zwischen den im Bau befindlichen Gebauden Teltower StraBe 8/8a und
10/10a beginnt und parallel zur Diedersdorfer StraBe, von dieser durch einen Gehdlz-
streifen getrennt, bis zum Hotel fihrt. Dort miindet der Weg wieder in die Diedersdorfer
StraBe.

2% ErschlieBung B-Plan-Gebiet M50 ,Oko-Hotel*, Vorplanung, Stand 12.05.2023. Erstellt durch die Partner-
gesellschaft Frommeyer und Kaufmann — Bauingenieure, Hoppegarten
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Abb. 47: Ausschnitt aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit der geplanten Fuf3- und Rad-
wegeflihrung im Norden?’

Ein weiterer wichtiger Bestandteil des Konzeptes ist ein éffentlicher Weg im sldlichen
Teil des Plangebietes, der die Licken im bestehenden FuBwegenetz schlie3t. Dieser
verlauft beginnend am bestehenden FuBweg im Osten zunéachst entlang von Blumen-
wiesen, dann in einem von Gehdlzen gefassten Bereich sudlich der dstlichen Stellplatz-
anlage, auf der anderen Seite der Diedersdorfer StraBe entlang der HaupterschlieBung
des Hotels zwischen Blumenwiesen und Garten, passiert dann das Restaurant mit Bio-
shop und verlauft schlieBlich sltdlich der Hotelgebaude zwischen weiteren Blumenwie-
sen und Griunflachen mit Sitzgelegenheiten. Im Hotelbereich fungieren wegebegleitende
Baumpflanzungen als Leitsystem. Im Bereich des Abzweigs von der Teltower StraBe
knipft der Weg schlieBlich wieder an das bestehende Wegenetz an. Auf diese Weise
kann nicht nur eine neue Verbindung geschaffen werden, sondern es werden auch im
Sinne der Freiraumplanung fir Mahlow Dorf entlang des Weges neue Grinziige und
gestaltete (Landschafts-)Erlebnisraume und Aufenthaltsbereiche entstehen. So kénnen
Synergieeffekte zwischen den kommunalen Planungen und dem Vorhaben optimal ge-
nutzt werden.

Nach der Offenlage des Entwurfs zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan (Stand:
17. Mai 2023) wurden das Nutzungs- und Bebauungskonzept sowie das ErschlieBungs-
konzept weiterentwickelt und konkretisiert. Dies hatte in Teilbereichen noch Anpassun-
gen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans zur Folge. Diese beinhalten insbesondere:

27 erstellt durch die Sonnenhof GmbH, Zossen, Stand: 16. Februar 2024

86



Begriindung Bebauungsplan M50 ,Oko-Hotel Mahlow Dorf‘, Gemeinde Blankenfelde-Mahlow

» Verschiebung der Fahrbahn der Diedersdorfer StraBe nach Westen zur Vergré-
Berung des Abstands zur Bebauung auf dem &stlich angrenzenden Nachbar-

grundsttick;

» daraus folgend Anpassung der Radwegefihrung im Norden an den Verlauf der
StralBe;

» Reduzierung der versiegelten Flache des FuB- und Radwegs von 3,0 m auf
2,5m;

» Verzicht auf eine gesonderte Bushaltestelle in der Diedersdorfer StraBBe;

» VergrdBerung des Blockheizkraftwerkes;

» Integration von Pflanzenklaranlagen auf dem Hotelgelande (constructed wet-
lands) zur Nutzung von Grauwasser;

» Ergénzung von zusétzlichen Wasserbecken und Kneippbecken im Wellnessbe-
reich;

» Integration eines Wasserbeckens im Naturteich;

» VergréBerung der Blumenwiese im Nordwesten;

« Anderung des ZEN-Gartens in Kneippgarten;

« Anderung des Gelandeniveaus im Bereich des Restaurants aufgrund von Veran-
derungen der Hohen im Restaurant;

« teilweise geringfligige Anderungen der Wegefiihrungen und Zugénge.

Darliber hinaus musste zur Vermeidung eines Defizits aufgrund der erforderlichen
Baumfallungen eine zusatzlich externe AusgleichsmaBnahmen auBBerhalb des Geltungs-
bereichs des Bebauungsplanes vorgesehen werden.

Diese Anderungen haben iiberwiegend keinen Einfluss auf die Inhalte des Bebauungs-
plans. Nur in wenigen Teilbereichen sind geringfligige Anpassungen des Bebauungs-
plans erforderlich (z. B. Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,FuB3- und Rad-
weg").

3.3 Planungsalternativen

Zielstellung des Bebauungsplanes ist es, die Errichtung einer Hotelanlage auf der
Grundlage des Konzeptes des Vorhabentragers zu ermdglichen. Der Bebauungsplan
wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt, stellt also explizit auf dieses
Vorhaben ab. Grundséatzliche Planungsalternativen kommen deshalb nicht in Betracht.

3.4 Inanspruchnahme von Landwirtschaftsflachen

Flr die beabsichtigte Entwicklung werden nicht nur brach liegende, baulich vorgepragte
Flachen, sondern auch derzeit noch landwirtschaftlich genutzte Flachen in Anspruch ge-
nommen. GemaB § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB ist die Notwendigkeit der Umwandlung von
landwirtschaftlich genutzten Flachen zu begriinden.

Die Inanspruchnahme von Landwirtschaftsflachen durch die vorliegende Planung be-
grindet sich zum einen aus der Lage der Flachen und zum anderen aus der beabsich-
tigten Nutzung. Auf Teilflachen des Geltungsbereichs befinden sich die baulichen Anla-
gen einer ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebsstéatte. Es handelt sich insbesondere
um ehemalige Stallanlagen mit Gullegrube etc. Diese Gebaude und Flachen werden
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Uberwiegend nicht mehr genutzt, die Gebaude stehen weitgehend leer und die Flachen
sind brach gefallen. Da sich die Gebaude in exponierter Lage am stdlichen Ortsrand
von Mahlow Dorf befinden, beeintrachtigen sie erheblich das Orts- und Landschaftsbild.

Durch das geplante Vorhaben sollen diese Defizite beseitigt werden, indem die ortsbild-
stérenden Gebaude abgerissen und eine neue Nutzung etabliert wird. Beabsichtigt ist
die Errichtung eines 6kologisch ausgerichteten Hotels mit unmittelbarem landwirtschaft-
lichem Bezug: Den Besuchern des Hotels soll das Leben auf dem Land und die 6kologi-
sche Landwirtschaft nahegebracht werden. Der Anbau von Obst und GemUise und die
Nutzung selbst angebauter Lebensmittel z. B. im angegliederten Restaurant (Farm-to-
Table) sind deshalb integrale Bestandteile des Nutzungskonzeptes. Dies kann nur an
einem Standfort realisiert werden, an dem sich Landwirtschaftsflachen befinden.

Damit das Hotel wirtschaftlich betrieben werden kann und das Konzept, zu dem neben
dem schon erwdhnten Restaurant auch ein Gewdachshaus, Seminarrdume und Well-
nessanlagen gehdéren, umgesetzt werden kann, reicht der bisher baulich genutzte Teil
des Gelandes — dieser betragt etwa 4.000 m2 — nicht aus. Es missen deshalb zwangs-
laufig bislang unbebaute landwirtschaftliche Nutzflachen in Anspruch genommen wer-
den. Dabei handelt es sich Uberwiegend um sickerwasserbestimmte Sand-Braunerde
mit Tieflehm-Fahlerden mit einer geringeren bis mittleren Ertragsfunktion, die auBerdem
anthropogen Uberpragt sind (vgl. Kapitel 2.3.4). Die nicht baulich genutzten Flachen im
Vorhabengebiet werden dagegen eine erhebliche Aufwertung erfahren: Bislang noch in-
tensiv genutzten Ackerflachen sollen kinftig der 6kologischen Landwirtschaft dienen
bzw. als Streuobstwiesen, Blumenwiesen und Gehdlzflachen entwickelt werden.

3.5 Abwagung, Begriindung der einzelnen Festsetzungen
3.5.1 Beriicksichtigung der Ergebnisse der Umweltpriufung

Far die Belange des Umweltschutzes wurde im Rahmen der Aufstellung des Bebau-
ungsplans eine Umweltprtfung durchgeflihrt, deren Ergebnisse im Umweltbericht, der
Teil dieser Begriindung ist, zusammengefasst sind (siehe Kapitel 2).

Wesentlicher Bestandteil des Umweltberichts ist die Bilanzierung der durch die Festset-
zungen des Bebauungsplans vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft als Grund-
lage fur die Ableitung von MaBBnahmen zur Vermeidung, zur Minimierung und zum Aus-
gleich bzw. zum Ersatz dieser Eingriffe. Geman § 9 Abs. 1a BauGB in Verbindung mit
§1a Abs. 3 BauGB ist im Bebauungsplan abschlieBend dartiber zu entscheiden, wie die
zu erwartenden Eingriffe gemindert, ersetzt oder ausgeglichen werden kénnen.

Die MaBnahmen, die im Umweltbericht zur Vermeidung und Verminderung der durch
den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffen in Natur und Landschaft vorgesehen sind,
werden soweit es mdglich ist im Bebauungsplan bertcksichtigt, wenn ein stadtebauli-
ches Regelungserfordernis besteht. Die im Umweltbericht empfohlenen Handlungs-
pflichten und temporare MaBnahmen (MaBnahmen M1, M2, M3, M4, M5, M10 und M11)
sind im Bebauungsplan mangels bodenrechtlichem Bezug nicht festsetzbar. Sie werden
teilweise als Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen. Dies betrifft die aus dem
besonderen Artenschutz resultierenden VermeidungsmafBnahmen, wie Bauzeitenrege-
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lung, temporare SchutzmaBnahmen und KontrollmaBnahmen im Zusammenhang
Baumfallungen etc. (M1 und M5).

Darlber hinaus werden die vorgesehenen MaBnahmen zum Ausgleich und Ersatz der
Eingriffe Uberwiegend in den Bebauungsplan tbernommen und festgesetzt. Dies betrifft
die geplanten Ausgleichs- und Ersatzpflanzungen ebenso wie die Herstellung von Er-
satzlebensraumen fir Végel und Zauneidechsen (M6, M7, M8, M9 und M12). Lediglich
die geplante teilweise Einleitung des Niederschlagswassers in Naturteich und Soll sowie
die teilweise Versickerung Uber Mulden und Rigolen (M13) wird nicht explizit im Bebau-
ungsplan festgesetzt. Sie richtet sich nach dem Entwésserungskonzept, das Teil der
Unterlagen zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird. Darlber hinaus gilt im Plange-
biet die nachrichtlich Gbernommene ,Satzung Uber die Beseitigung von Niederschlags-
wasser in der Gemeinde Blankenfelde-Mahlow®. Die Festsetzung ist somit entbehrlich.

AuBerdem sieht der Umweltbericht noch eine zusatzliche externe MaBnahme (M12a)
auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans zum Ausgleich der erforderlichen
Baumfallungen vor.

Geman Umweltbericht kénnen mit den festgesetzten MaBnahmen, zuzlglich der exter-
nen zu sichernden MaBnahme die Eingriffe in Natur und Landschaft vollstandig ausge-
glichen werden. Der Umweltbericht enthalt dazu eine schutzgut-, funktions- und flachen-
bezogene Betrachtung der durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriff in Natur und
Landschaft, der Vermeidungs- und MinderungsmafBnahmen sowie der vorgesehenen
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen (vgl. Kapitel 2.6).

Als Besonderheit ist zu berlicksichtigen, dass der Umweltbericht wegen der bereits fort-
geschritten Vorhabenplanung die Bilanzierung nicht allgemein auf das im Bebauungs-
plan festgesetzte zuldassige Nutzungsmaf bezieht, sondern explizit auf das Vorhaben
abstellt. Dies ist legitim, da die Berechnung des Eingriffs und die Anrechnung der fest-
gesetzten Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen bereits vorhabenbezogen mit der Unteren
Naturschutzbehérde abgestimmt wurden.

3.5.2 Stadtebauliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Dem Planungsziel entsprechend, im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans die Errichtung eines Oko-Hotels zu erméglichen, setzt der Bebauungsplan
ein sonstiges Sondergebiet gemafi § 11 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) mit der
Zweckbestimmung ,Hotel” fest.

Das Sondergebiet umfasst alle Flachen, auf denen die Gebaude der Hauptnutzung kon-
zentriert werden sollen und die Stellplatzflachen. Zulassig ist ein Hotel mit bis zu 220
Betten. Zielstellung ist es, vor allem ein Angebot zu schaffen, das die touristischen Po-
tenziale, die Blankenfelde-Mahlow aufgrund seiner Lage in attraktiver landschaftlicher
Umgebung und in der Nahe von Berlin und Potsdam, der guten Anbindung an den Flug-
hafen etc. hat, nutzt. Das Hotel soll deshalb vor allem als Ferienunterkunft mit den
Schwerpunkten Okologie, Yoga, Fahrradtourismus etc. dienen.
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Neben dem eigentlichen Hotel sind noch erganzende Anlagen und Einrichtungen, die zu
einem modernen Hotel gehdren, zulassig. Dies sind zum einen gastronomische Einrich-
tungen. Die Zulassigkeit von Schank- und Speisewirtschaften deckt auch die gelegentli-
che Errichtung eines Festzelts als temporare Schank- und Speisewirtschaft. Zum ande-
ren sind Sportanlagen und Wellnessbereiche zulédssig, die dem Trend zur aktiven
Erholung entsprechen. Damit sollen auch Tagestouristen und Ausfliigler angesprochen
werden, die diese Einrichtungen ebenfalls nutzen kénnen. Auf diese Weise kénnen auch
Synergieeffekte mit Angeboten in der Umgebung, wie den Naherholungsrdumen im Be-
reich der ehemaligen Deponie, dem nahegelegenen Mahlower See oder dem benach-
barten Campingplatz erzielt werden. Die zulassigen Wellnessbereiche umfassen auch
die geplante Anlage von Wasserbecken und eines Naturteichs als Teil der Wellnessan-
lagen.

AuBerdem sind im Sondergebiet ,Hotel* Tagungs-, Konferenz- und Coworking-Raume
sowie Raume fir kulturelle Veranstaltungen zulassig. Das Hotel soll zwar nach derzeiti-
gen Uberlegungen nicht vorrangig den Businesssektor bedienen, es sollen aber auch
Gruppen tagen und gemeinsam arbeiten kénnen. Dies kénnen beispielsweise Schulklas-
sen sein, die sich Uber dkologische Landwirtschaft informieren wollen, oder Ahnliches.
Auch die gelegentliche Durchfiihrung von kulturellen Veranstaltungen ist vorstellbar, so
dass auch R&ume fir kulturelle Veranstaltungen zuldssig sind. Gebaude fur kulturelle
Veranstaltungen sollen allerdings aufgrund des damit einhergehenden héheren Stérpo-
tenzials nicht zugelassen werden.

Zulassig sind auch Verkaufsstatten. Um die Gefahr einer Konkurrenz zu Geschaften im
Ortskern auszuschlieBen und die Vertraglichkeit an diesem Standort sicherzustellen,
wird festgesetzt, dass diese Uberwiegend der Versorgung der Beherbergungsgaste die-
nen massen. Darlber hinaus wird eine Beschrankung der Verkaufsflache auf insgesamt
100 m2 vorgenommen. Diese Beschrédnkung dient auch dazu, das Verkehrsaufkommen
zu beschrénken. Geplant ist nach aktuellem Stand der Uberlegungen ein Bioshop mit
vor Ort erzeugten Produkten.

SchlieBlich sind im Sondergebiet noch Anlagen und Einrichtungen zulassig, die dem rei-
bungslosen Betriebsablauf dienen. Dazu gehdren neben Verwaltungseinrichtungen
auch Wohnungen fur Betriebsinhaber und Personal. Zulassig sind auBerdem noch Stell-
platze sowie der Zweckbestimmung dienende Nebenanlagen im Sinne von
§ 14 BauNVO. Zu den Nebenanlagen gehbren beispielsweise Fahrradstéander oder Mull-
sammelplatze und -anlagen, aber auch der geplante Biomeiler, das Blockheizkraftwerk,
Verteilerkasten oder Ahnliches.

Die Gemeinde nutzt mit der Festsetzung des Sondergebietes ,Hotel“ die geman § 12
Abs. 3a BauNVO flr vorhabenbezogene Bebauungsplane bestehende Mdéglichkeit, ein
Baugebiet nach Baunutzungsverordnung allgemein festzusetzen. Eine weitere Konkre-
tisierung erfolgt im Durchflihrungsvertrag. Darin muss der fiir einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan erforderliche Vorhabenbezug durch eine konkrete Bestimmung des ge-
planten Vorhabens sichergestellt werden. Die Festsetzung zur Art der Nutzung enthalt
deshalb den Passus, dass nur Vorhaben zuléssig sind, zu deren Durchfihrung sich der
Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet. Damit wird fir das Vorhaben hin-
sichtlich der Art der Nutzung eine bedingte Zulassigkeit geman § 9 Abs. 2 BauGB fest-
gesetzt. Ein anderes Vorhaben als das im Durchfiihrungsvertrag vereinbarte wird erst
zulassig, wenn der Durchfihrungsvertrag geandert wird. Diese Art der Festsetzung hat
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den Vorteil, dass eine gréBere Flexibilitat hinsichtlich der konkreten Ausgestaltung der
Nutzungen besteht. Im Durchfiihrungsvertrag nicht erfasste und damit zunéchst unzu-
lassige Nutzungen kdnnen, wenn sie im Sondergebiet zulassig sind, durch Vertragsan-
derungen zulassig gemacht werden, ohne dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan
geandert werden muss. Grundsatzlich hat die Gemeinde bereits entschieden, dass alle
nach der Festsetzung im Bebauungsplan zuldssigen Nutzungen grundsatzlich ihren
stadtebaulichen Zielen entsprechen.

Entwicklung aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Geman § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan
(FNP) zu entwickeln. ,Entwickeln* bedeutet das Verfeinern der gréberen Planung des
FNP durch den Bebauungsplan. Die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung folgt
zurzeit noch nicht diesem Entwicklungsgebot: Die Flachen sind im rechtswirksamen FNP
der Gemeinde Blankenfelde-Mahlow als Flachen flr die Landwirtschaft dargestellt. Aus
Flachen fur die Landwirtschaft kdnnen im Bebauungsplan keine Baugebiete entwickelt
werden. Es erfolgt deshalb im Parallelverfahren gemaB § 8 Abs. 3 BauGB eine Ande-
rung des Flachennutzungsplans. (Siehe auch Abschnitt ,Flachennutzungsplanung® in
Kapitel 1.2.5.)

MaB der baulichen Nutzung

Das zulassige Maf3 der baulichen Nutzung wird fir das Sondergebiet ,Hotel* durch eine
maximale Grundflache (GR) sowie durch HéchstmaBe fur die Gebaudehbéhen (Ober-
kante baulicher Anlagen — OK) und die Zahl der Vollgeschosse bestimmt. Weitere Fest-
setzungen zum Maf3 der Nutzung sind aus stadtebaulichen Grinden nicht erforderlich.

Festgesetzt wird eine maximal zuldssige Grundflache von insgesamt 5.300 m? fir das
Sondergebiet. Dies entspricht in etwa der Summe der Bruttogrundflachen der im Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan konzipierten Geb&ude der Hauptnutzung — insbesondere
Hotelgebaude, Restaurant, Wellnessgebdude — einschlieBlich Terrassen. Es resultiert
rechnerisch eine Grundflachenzahl (m? Grundflache je m? Grundstlcksflache) von etwa
0,17. Der Orientierungswerte flir die GRZ in Sonstigen Sondergebieten geman
§ 17 BauNVO von 0,8 wird deutlich unterschritten. Dies entspricht der Zielstellung, einen
groBen Teil der Baugebietsflache zumindest nur teilzuversiegeln.

Es ist auBerdem eine Uberschreitung der zuldssigen Grundflache durch untergeordne-
ten Nebenanlagen und Einrichtungen geman § 14 BauNVO (siehe auch Abschnitt ,Art
der baulichen Nutzung*) um bis zu 1.500 m?2 zul&ssig. Dariiber hinaus sind weitere Uber-
schreitungen der zuldssigen Grundflache durch Wege, Stellplatze mit ihren Zufahrten,
Anlieferungszonen und Feuerwehraufstellflachen zuldssig, und zwar bis zu einer Gro-
Benordnung von insgesamt 10.000 m2. Bedingung ist, dass diese dauerhaft wasser- und
luftdurchléssig, entsprechend der dazu im Bebauungsplan getroffenen Festsetzung
(Textliche Festsetzung 9), sein missen. Die Flachen dirfen also maximal teilversiegelt
werden. Hintergrund fiir diese hohe Uberschreitungsméglichkeit der zulassigen Grund-
flache sind vor allem die erforderlichen Stellplatze, die fiir das Hotel und die ergdnzenden
Nutzungen errichtet werden missen. Durch die Bedingung der Wasser- und Luftdurch-
lassigkeit werden aber zumindest die negativen Auswirkungen auf den Naturhaushalt
(vor allem Boden, Wasser, Klima) minimiert. SchlieBlich darf die zulassige Grundflache
noch durch Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache um bis zu 250 m? Uberschritten

91



Bebauungsplan M50 ,Oko-Hotel Mahlow Dorf‘, Gemeinde Blankenfelde-Mahlow Begrindung

werden, wenn die Erdiberdeckung mindestens 1,50 m betragt. Bei diesem Maf3 der Erd-
iiberdeckung kann davon ausgegangen werden, dass die Uberschreitung nur minimale
Auswirkungen auf die natiirlichen Bodenfunktionen hat. Aus der zuléssigen Uber-
schreitung durch Nebenanlagen etc. resultiert rechnerisch eine GRZ von 0,55.

Weitere Uberschreitungen der zulassigen Grundflache sind nicht zulassig. Dies schlieBt
auch die Uberschreitung durch die Grundflachen von Anlagen zur Erzeugung von Strom
und Warme aus solarer Strahlungsenergie und Windenergie nach § 19 Abs. 5 BauNVO
aus. Die Beschrankung der zulassigen Grundflache ist geboten, um eine tbermaBige
Versiegelung der bislang weitgehend unversiegelten Flachen und die damit einher-
gehenden Folgen fur den Naturhaushalt auszuschlie3en.

Zur Bestimmung der dritten Dimension der Bebauung werden zusétzlich zur maximalen
Grundflache die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse und HéchstmaRe fiir die Ge-
baudehbhe festgesetzt, um Beeintrachtigungen des Ortsbildes durch eine unkontrollierte
Héhenentwicklung auszuschlieBen. Geman § 2 Abs. 6 der Brandenburgischen Bauord-
nung (BbgBO) z&hlen alle oberirdischen Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel
mehr als 1,40 m Uber die Gelandeoberflache hinausragt, als Vollgeschoss. Lediglich
Hohlraume zwischen der obersten Decke und der Bedachung, in denen Aufenthalts-
raume nicht méglich sind, z&hlen nicht zu den Vollgeschossen. Das bedeutet, dass
Dachgeschosse immer dann als Vollgeschoss zahlen, wenn in ihnen Aufenthaltsraume
mdglich sind, unabhangig davon, ob das Dach tatséchlich ausgebaut wird oder nicht.

Da nach aktuellem Planungsstand die meisten Gebaude unterkellert werden und der
Keller voraussichtlich als Vollgeschoss zahlen wird, ist dies bei der Bestimmung der ma-
ximalen Geschosszahl zu berlcksichtigen. Die Zahl wird gebdudebezogen festgesetzt.
Die Hotelgebaude sollen einschlieBlich Keller- und Dachgeschoss maximal dreigeschos-
sig sein. Dies sichert eine noch vertragliche Nutzungsdichte. Nur das Restaurant und
das Wellnessgebaude durfen aufgrund der besonderen Nutzung 4 Geschosse ein-
schlieBlich Keller- und Dachgeschoss aufweisen. In beiden Gebauden sind Dachge-
schosse mit Terrassen geplant. Fir die Saunen wird die maximale Geschosszahl auf 2
begrenzt.

Um bei diesen Geschosszahlen eine unkontrollierte H6henentwicklung und damit vor
allem Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes auszuschlieBen, wird zuséatz-
lich die Gebaudehéhe begrenzt. Da keine Dachform vorgegeben wird, wird gebaude-
weise die maximale Oberkante der baulichen Anlagen (OK) festgesetzt. Die festgesetz-
ten Hohen betragen von 3,65 m (Stegsaunen) bis zu 12,65 m fir das Wellnessgebaude.

Da in der Regel einzelne technische Aufbauten gréBere Hohen erfordern, dirfen diese
die festgesetzten Gebaudehdhen Uberschreiten. Dies kénnen beispielsweise Antennen
oder Liftungsanlagen sein, aber auch Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien, wie
Photovoltaik-Anlagen oder auch kleine Windrader.

Damit es im spateren Baugenehmigungsverfahren nicht zu Unklarheiten kommt, von
welcher Gelandehéhe bei der Ermittlung der festgesetzte Gebaudehdhe auszugehen ist,
wird die Gelandehdéhe im Bebauungsplan durch Héhenbezugspunkte festgesetzt. MaBi-
geblich ist jeweils der Hohenbezugspunkt, der dem Baufenster am nachsten liegt. Durch
die Gelandemodulierung, die in Teilbereichen erfolgen wird, wird die reale Gebaudehdhe
teilweise von den festgesetzten maximalen Gebaudehéhen abweichen. Die geplanten
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Gebaudehéhen kénnen dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan entnommen werden. Sie
betragen zwischen 3,00 m (Stegsaunen) und 12,50 m (Restaurant).

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundstlicksflache geman § 23 BauNVO wird im B-Plan-Gebiet aus-
schlieBlich durch Baugrenzen festgesetzt. Ist eine Baugrenze festgesetzt, so dirfen Ge-
baude und Gebaudeteile diese nicht Uiberschreiten (§ 23 Abs. 3 BauNVO). Die Festset-
zung der Uberbaubaren Grundsticksflache dient der Herstellung der wesentlichen
Grundzlge der stadtebaulichen Ordnung im B-Plan-Gebiet.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch am Vorhaben ori-
entierte Baufenster, wie es fur einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan erforderlich
ist. Schwerpunkt der Gebaudenutzungen soll auch in Zukunft der westliche Teil des Vor-
habengrundstiicks sein, wo sich aktuell die Stallgebdude und die Grube befinden. Diese
Gebaudestandorte sollen aufgegriffen werden. Im Unterschied zur bestehenden Bebau-
ung soll es aber nicht zwei durchgangige Gebauderiegel, sondern mehrere Einzelge-
baude geben, um teilweise eine optische Durchlassigkeit herzustellen. Festgesetzt wer-
den deshalb mehrere Baufenster. Dabei wird im Nordosten die Licke zwischen den
Baufenstern so gewahlt, dass sich das nérdlich, auBerhalb des Plangebietes gelegene
bestehende Wohngebaude in Fortsetzung der Achse zwischen den Baufenstern befin-
det. So kann potenziellen Nachbarschaftskonflikten vorgebeugt werden. Die Baufenster
halten im Nordosten auBerdem den erforderlichen Grenzabstand zu den Nachbargrund-
stlicken von 3,0 m ein.

Da die Baugrenzen grundsétzlich fir sémtliche Geschosse einschlieBlich Kellerge-
schosse gelten, ist es erforderlich auch ein Baufenster fir den lediglich unterirdisch ge-
planten Eisspeicher / Technikkeller, der sich an das nérdliche Hotelgebdude anschlief3t,
festzusetzen. Oberirdisch soll dort kein Gebaude errichtet werden kénnen, um die klaren
Gebaudestrukturen nicht zu beeintrachtigen. Es wird deshalb ergéanzend textlich festge-
setzt, dass in diesem Bereich nur unterirdische Geschosse mit einer Erdiberdeckung
von mindestens 1,5 m zulassig sind. Dadurch kénnen auch die Eingriffe in die Boden-
funktionen minimiert werden. Die Méglichkeit, oberhalb und unterhalb der Gelandeober-
flache unterschiedliche Uberbaubare Grundsticksflachen festzusetzen, stitzt sich auf
§ 23 Abs. 1 Satz 2 BauNVO i. V. m. § 16 Abs. 5 BauNVO.

Dartber hinaus werden ein Baufenster flr das Restaurantgebdude mit Terrasse, das
das Gelande im Sitidwesten einfassen soll, und ein Baufenster fiir das Wellnessgebaude,
das dem Saunagarten die bauliche raumliche Fassung geben soll, festgesetzt. Weitere
kleine Baufenster werden flr die Saunen ausgewiesen. Etwas separat aufgrund seiner
Funktion wird schlieBlich ein Baufenster fir das geplante Meditationshaus angeordnet.
Das Haus wird den nérdlichen Abschluss der Gebaude im Sondergebiet bilden.

Aufgrund des bewegten Geléndes sind an den Gebauden vielfach Treppen und Rampen
erforderlich. Diese werden wie die geplanten Terrassen Uberwiegend in die Baufenster
einbezogen. In einigen Bereichen ware dies jedoch nur durch eine erhebliche Vergréie-
rung der Baufenster méglich, die nicht gewollt ist. Es wird deshalb zusatzlich festgesetzt,
dass ein Uberschreiten der festgesetzten Baugrenzen durch Treppen oder Stufen, Ter-
rassen oder Verschattungselemente zugelassen werden kann. Ergdnzend zum Entwurf
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des Bebauungsplanes wird auBerdem ein Uberschreiten mit Fahrstiihlen und ihren Zu-
gangen erméglicht, um die geplante Barrierefreiheit sicherzustellen. Es soll eine Uber-
schreitung um bis zu 3,0 m mdéglich sein und zwar auf einer L4nge von maximal einem
Viertel der AuBenwand. Die maBgebliche BezugsgréBe ,AuBenwand* ist dabei jeweils
auf die einzelnen Gebaude zu beziehen. Dort reicht die AuBenwand von einer bis zur
anderen Gebaudeecke. Verspriinge in der Fassade bleiben dabei unbericksichtigt. Ein
Abweichen auf einer Lange von mehr als einem Viertel der jeweiligen AuBenwand wiirde
die festgesetzte Baugrenze ad absurdum fihren.

Neben den im Bebauungsplan festgesetzten Ausnahmen kann die Baugenehmigungs-
behdrde im Rahmen ihres pflichtgemaBen Ermessens ein Vortreten von untergeordne-
ten Gebaudeteilen — beispielsweise Erkern, Balkonen, Eingangsuberdachungen etc. —
Uber die Baugrenzen in geringfliigigem AusmaB zulassen (vgl. §23 Abs.3
Satz 2 BauNVO).

Innerhalb der Baufenster ist eine Bebauung nach MaBgabe der sonstigen Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes unter Beachtung der bauordnungsrechtlich erforderlichen
Abstandsflachen geman § 6 BbgBO mdglich.

Keine Einschréankungen trifft der Bebauungsplan hinsichtlich der Errichtung von Neben-
anlagen. Da der Bebauungsplan nichts anderes festsetzt, kbnnen Nebenanlagen im
Sondergebiet nicht nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen, sondern auch
auBerhalb, auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen, zugelassen werden. Glei-
ches gilt gemafi § 23 Abs. 5 Satz 2 BauNVO auch fiir bauliche Anlagen, die nach Maf3-
gabe von § 6 der Brandenburgischen Bauordnung in den Abstandsflachen zugelassen
werden kénnen. Eine Beschrankung ist stadtebaulich nicht erforderlich.

Zur Klarstellung wird explizit festgesetzt, dass dies auch fir Nebenanlagen, die der Ver-
sorgung mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser, zur Ableitung von Abwasser und zur
Versickerung von Niederschlagswasser dienen, und fernmeldetechnische Nebenanla-
gen gilt. Darunter fallt beispielsweise das geplante Blockheizkraftwerk. Diese Nebenan-
lagen sind auch ohne daflr festgesetzte Baufenster zuldssig. (Zu Nebenanlagen fur die
Sammlung von Wertstoffen und Abfallen siehe Abschnitt ,Flachen fur Stellplatze und
erforderliche Nebenanlagen®.)

Flachen fur Stellplatze und erforderliche Nebenanlagen

Stellpléatze sind Flachen, die zum Abstellen von Kraftfahrzeugen auBBerhalb von 6ffentli-
chen Verkehrsflachen dienen; im Unterschied dazu werden Flachen zum Abstellen von
Kraftfahrzeugen innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen als Parkplatze bezeichnet.
Fahrradabstellanlagen sind planungsrechtlich keine Stellplatze, sondern Nebenanlagen.

Erforderliche Nebenanlagen sind Anlagen, die nicht auf der Grundlage des Baurechts,
sondern auf der Grundlage anderer Vorschriften fur die Grundstiicksnutzung erforderlich
sind.

Jeder Bauherr ist verpflichtet, fir den durch die Nutzung eines Grundstlcks verursach-

ten Bedarf eine bestimmte Anzahl an Stellplatzen zur Verfigung zu stellen. Die erforder-
liche Anzahl ergibt sich in Blankenfelde-Mahlow aus der kommunalen Stellplatz-
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satzung® (siehe auch Abschnitte ,Stellplatzsatzung® in Kapitel 1.2.5 und 3.5.5). Diese
notwendigen Stellplatze weist der Bauherr in der Regel auf seinem Baugrundstiick nach.
Da Stellplatze und Garagen nach § 12 Abs. 1 BauNVO in allen Baugebieten allgemein
zuldssig sind, ist es meistens nicht erforderlich, im Bebauungsplan explizit Flachen fur
Stellplatze festzusetzen. In besonderen Féllen, z. B. bei einer groBen Anzahl von erfor-
derlichen Stellplatzen, aus Griinden des Immissionsschutzes oder des Landschafts-
schutzes etc. kann es jedoch geboten sein, Flachen fir den ruhenden Verkehr festzu-
setzen, um die angestrebte stédtebaulichen Ordnung zu erreichen.

Die im B-Plan-Gebiet geplanten Nutzungen Hotel, Schank- und Speisewirtschaften,
Wellness- und Erholungsbereich etc. ziehen einen erhdhten Stellplatzbedarf nach sich.
Geman den Richtzahlen fur den Stellplatzbedarf nach Anlage 1 der Stellplatzsatzung
resultiert bei Beherbergungsbetrieben ein Bedarf von 1 Stellplatz je 3 Betten. Daraus
ergibt sich bei einer zulassigen Anzahl von maximal 220 Betten ein Bedarf an 74 Stell-
platzen. Hinzu kommen notwendige Stellplatze flr Restaurant, Verkaufsstatte, Well-
nessbereich, Sportflachen, Tagungsraume, Co-Working-Raume etc. Bei Umsetzung des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans resultiert rein rechnerisch in der Summe ein Bedarf
an 245 Stellplatzen.

Es ist allerdings zu berucksichtigen, dass ein Teil der Nutzungen nur den Hotelbesu-
chern dienen soll. Dies betrifft die Tagungs- und Coworking-Raume und die Yoga- und
Fitnessraume in den Hotelgebauden sowie das Meditationshaus und die Beachvolley-
ball-Felder. Fir diese Nutzungen missen deshalb keine zuséatzlichen Stellplatze vorge-
sehen werden. Eine Beachtung dieser Doppelnutzungen ist geboten, um ein Uberange-
bot an Stellplatzen, das letztendlich zu groBen leerstehenden Stellplatzflachen fihren
wirde, zu vermeiden. Zieht man den Stellplatzbedarf dieser Nutzungen ab, resultiert
eine Anzahl von 221 notwendigen Stellplatzen. Hinzu kommen Stellplatze fir die Be-
schéftigten.

Um diese groBBe Stellplatzzahl stadtebaulich einigermaBen vertraglich im Plangebiet un-
terzubringen, werden die Stellplatze in zwei Stellplatzanlagen gebindelt. Da die Er-
schlieBung des Hotels Uber die Diedersdorfer StraBe erfolgen wird (siehe Kapitel 3.2),
werden diese, auch zur Minimierung des ErschlieBungsaufwands, beidseitig dieser
StraBe angeordnet. Die beiden geplanten Stellplatzanlagen werden im Bebauungsplan
jeweils als ,Flache fur Stellplatze* in Uberlagerung des Sondergebiets ,Hotel* festge-
setzt.

Die festgesetzte Flache fur Stellplatze westlich der Diedersdorfer StraBe ist so bemes-
sen, dass dort 36 Stellplatze errichtet werden kdnnen; auf der Anlage 6stlich der Die-
dersdorfer StraBe kénnen unter Berlcksichtigung der festgesetzten Baumpflanzungen
(siehe Abschnitt ,AusgleichsmaBnahmen*in Kapitel 3.5.4) 216 Stellplatze untergebracht
werden. Von diesen insgesamt 252 Stellplatzen sollen 17 6ffentliche Stellplatze sein.
Diese sollen dazu beitragen, das bestehende Defizit an 6éffentlichen Stellplatzen fiir die
Erholungsnutzungen im Bereich der ehemaligen Deponie (siehe auch Abschnitt ,Rah-
menplan Freiraumentwicklung Mahlow Dorf“ in Kapitel 1.2.5) auszugleichen. Grundséatz-
lich gilt fir beide festgesetzten Flachen fur Stellplatze, dass ausschlieBlich Stellplatze
errichtet werden dirfen; Garagen sind auf den Flachen unzulassig.

28 Satzung der Gemeinde Blankenfelde-Mahlow (ber die Herstellung notwendiger Stellplatze
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Zur Einbindung insbesondere der 6stlichen Stellplatzanlage in den umgebenden Land-
schaftsraum sind um fangreiche EingrinungsmaBnahmen vorgesehen (siehe Abschnitt
»<AusgleichsmaBnahmen® in Kapitel 3.5.4).

Gleichzeitig werden im Ubrigen Sondergebiet Stellplatze weitgehend ausgeschlossen.
Es sollen lediglich 10 Stellplatze auf dem Ubrigen Gelédnde zulassig sein. Dies ist sinn-
voll, um zum einen Stellplatze fir Rollstuhlfahrende in unmittelbarer Nahe von Hotel und
Restaurant anordnen und zum anderen gegebenenfalls Stellplatze fiir Bedienstete auf
dem Gelande schaffen zu kénnen. Durch den Uberwiegenden Ausschluss von Stellplat-
zen kdnnen die restlichen Sondergebietsflachen weitgehend frei von Autoverkehr blei-
ben und zu qualitatsvollen Grin- und Freiflachen entwickelt werden.

Auf der 6stlichen Stellplatzanlage sollen auBerdem die erforderlichen Nebenanlagen fir
die Sammlung von Wertstoffen und Abfallen untergebracht werden. Dies ist sinnvoll, da-
mit Mullfahrzeuge das eigentliche Hotelgelande nicht befahren missen. Nach aktuellem
Planungsstand ist ein eingeschossiges Gebaude im Nordwesten geplant. Es wird des-
halb auf der 6stlichen Seite eine Flache fur Stellplatze und erforderliche Nebenanlagen
festgesetzt.

Die Anlage soll so gestaltet werden, dass Mullfahrzeuge ebenso wie Busse auf dem
straBenseitigen Teil der Anlage wenden kénnen (siehe Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan). Bei der Ausflhrung sind die daraus resultierenden Anforderungen an die Tragfa-
higkeit zu beachten: Es ist eine dauerhafte Belastung von 32 t zu gewahrleisten. Aul3er-
dem muss der Eigentiimer die Genehmigung zur Befahrung des Grundsticks erteilen.

Darlber hinaus erwiese es sich als erforderlich, im Bereich der westlichen Stellplatzan-
lage Flachen fur Teile des geplanten Blockheizkraftwerkes, das etwas gréBer werden
muss als urspriinglich geplant, zu sichern.

Es werden deshalb sowohl auf der dstlichen als auch auf der westlichen Seite Flachen
fur Stellplatze und erforderliche Nebenanlagen festgesetzt.

Verkehrsflachen

Im Bebauungsplan werden als Verkehrsflachen éffentliche StraBenverkehrsflachen, 6f-
fentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung und private Verkehrsflachen
festgesetzt.

Die ErschlieBung des B-Plan-Gebietes fir den motorisierten StraBenverkehr soll, wie in
Kapitel 3.2 dargestellt, kiinftig Uber die bestehende StraBe Diedersdorfer StraBe erfol-
gen, an der auch die Stellplatzanlagen angeordnet werden.

Zur Beurteilung der Anforderungen, die mit der Errichtung des Oko-Hotels an die Er-
schlieBung zu stellen sind, wurde im Sommer 2022 eine Verkehrsuntersuchung durch-
gefuihrt?®. Aufbauend auf eine Knotenstromzahlung am Knotenpunkt Teltower StraBe /
Diedersdorfer StraBe / Marienfelder StraBe zur Bestimmung der aktuellen Verkehrsstar-
ken wurde zunachst die Verkehrserzeugung durch das Hotel mit den ergéanzenden Ein-

29 Verkehrsuntersuchung B-Plan M50 Okohotel Mahlow Dorf, 15831 Blankenfelde-Mahlow. Stand
01.09.2022. Erstellt durch die BERNARD Gruppe
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richtungen Restaurant und Wellnessbereich prognostiziert. Vor diesem Hintergrund wur-
den dann die Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes Teltower StraBe / Diedersdorfer
StraBe / Marienfelder StraBe beurteilt und die Anforderungen an die ErschlieBung Uber
die Diedersdorfer StraBBe formuliert.

Im Ergebnis der Verkehrsuntersuchung wird der Knotenpunkt Teltower StraB3e / Dieders-
dorfer StraBBe / Marienfelder StraBe im Verkehrsgutachten als aktuell und auch in Zukunft
leistungsfahig — Qualitatsstufe A — eingestuft. Die Diedersdorfer StraBe muss dagegen
auf 4,50 m bis 5,50 m mit zwei Ausweichstellen ausgebaut werden3°. Abweichend davon
hat sich die Gemeinde im Zuge der Abwégung der zum Vorentwurf des Bebauungsplans
eingegangenen Anregungen dazu entschlossen, die StraBe nicht mit Ausweichstellen zu
realisieren, sondern durchgangig eine Fahrbahnbreite von 6 m zu sichern, damit sich
zwei Pkw bzw. ein Pkw und ein Lkw begegnen kénnen. Zuzlglich der notwendigen Si-
cherheitsstreifen und Versickerungsmulden resultiert eine StraBenbreite von insgesamt
13 m. Lediglich im nérdlichen Abschnitt kann diese Gesamtbreite nicht realisiert werden,
da aufgrund der aktuellen Grundstiickssituation nur knapp 8 m zur Verfigung stehen.
Um angesichts des entstehenden Engpasses eine Gefahrdung von FuBgangern und
Radfahrern in diesem Bereich auszuschlieBen, soll fir diese Verkehrsteilnehmer ein
weitgehend straBenunabhangiger Fu3- und Radweg geschaffen werden (siehe unten).

Die Einteilung der Verkehrsflachen in Fahrbahn, Pflanzstreifen, Entwasserungsmulde
etc. und die konkrete Ausgestaltung der Verkehrsflachen sind nicht Gegenstand des Be-
bauungsplanes, jedoch muss der Bebauungsplan die erforderlichen Flachen fir den
StraBenausbau als Verkehrsflachen sichern. Es werden deshalb die in der Erschlie-
Bungsplanung fir die StraBe vorgesehen Flachen als 6ffentliche StraBenverkehrsfla-
chen festgesetzt.

Die zweite bestehende StraBenanbindung des Vorhabengrundstlicks Gber den gleich-
namigen Abzweig von der Teltower StraBe soll dagegen entgegen urspriinglichen Uber-
legungen keinen Kfz-Verkehr zum Hotel aufnehmen. Es besteht deshalb kein Planungs-
erfordernis mehr, so dass die Flachen aus dem Geltungsbereich herausgenommen
werden konnten.

Gleichzeitig ist es erforderlich, die Flachen fir den geplanten FuB3- und Radweg in den
Geltungsbereich aufzunehmen, soweit sie sich noch nicht im Plangebiet befinden. Da
der FuB3- und Radverkehr zunachst im Norden Uber die im Bau befindliche PrivatstraBe
zwischen den geplanten Gebauden 8/8a und 10/10a geflihrt werden soll, wird einer Teil
dieser StraBBe in den Geltungsbereich aufgenommen. Da die StraB3e nur der unmittelba-
ren ErschlieBung einer begrenzten Grundstiickszahl (voraussichtlich zwei) und nicht der
o6ffentlichen Nutzung dienen soll, wird sie als private Verkehrsflache festgesetzt. Zur Fiih-
rung des geplanten FuB3- und Radwegs Uber die private Verkehrsflache erfolgt in Uber-
lagerung eine Festsetzung als Flache, die mit einem Geh- und Fahrradfahrrecht zuguns-
ten der Allgemeinheit zu belasten ist (siehe Abschnitt ,Mit Geh- und Fahrrechten zu
belastende Flachen®).

Die in Richtung Stiden anschlieBende Flache des geplanten FuB- und Radwegs wird als
offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,FuB3- und Radweg* festge-
setzt. Dieser Weg soll ausschlieBlich dem FuBgénger- und Radfahrerverkehr dienen.

30 vgl. ebenda, S. 34
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Nach aktuellem Stand der ErschlieBungsplanung soll der Weg in einer Breite von 2,5 m
gepflastert werden. Zuzlglich Seitenstreifen resultiert eine Breite von insgesamt 5,0 m.
Knapp 50 m stdlich der Teltower StraBe ist eine Anbindung an die Diedersdorfer StraBe
vorgesehen. Im Stiden mindet der FuB- und Radweg an der Zufahrt zum Hotelgelande
wieder auf die Diedersdorfer StrafB3e.

Grinflachen

Bei der Festsetzung von Griinflachen ist grundséatzlich zwischen éffentlichen und priva-
ten Grunflachen zu differenzieren. MaBgeblich ist dabei, ob die Grinflache einem ein-
geschrankten Nutzerkreis (private Grunflache) oder der Allgemeinheit zur Verfligung
steht. Im vorliegenden Bebauungsplan werden fast ausschlieBlich private Grinflachen
festgesetzt, da die Planung im Wesentlichen einem privaten Vorhaben dient und Uber-
wiegend private Flachen umfasst.

Eine Ausnahme bildet eine Flache mit Gehdlzbestanden, die sich zwischen der Die-
dersdorfer StraBe und dem geplanten FuB3- und Radweg befindet. Da die Flache zwi-
schen zwei 6ffentlichen Flachen liegen wird, ist es sinnvoll, diese ebenfalls als éffentli-
che Flache zu sichern. Da die Flache weiterhin vor allem dem Erhalt der vorhandenen
Baume und der Abschirmung zwischen Stra3e und FuB- und Radweg dienen soll, wird
eine offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Gehdlzstreifen” festgesetzt.

Alle Ubrigen Grinflachen werden als private Grinflachen festgesetzt. Dazu gehért zu-
nachst die Flache des im Plangebiet gelegenen temporéaren Kleingewassers, das ein-
schlieBlich der begleitenden Grin- und Gehdlzflachen als private Griinflache gesichert
wird.

Als weitere private Grinflache werden die geplanten Spiel- und Sportanlagen westlich
der Diedersdorfer StraBe neben der Stellplatzanlage festgesetzt. Es erfolgt eine Fest-
setzung als private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Sport und Spiel®. Aktueller
Stand der Uberlegungen ist es, dort einen Naturspielplatz und Beachvolleyballfelder
anzubieten. Es sind aber auch weitere Sportanlagen denkbar. Dabei muss der
Grlncharakter Uberwiegen. Hartplatze oder sonstige weitgehend versiegelte Platze
sind nicht zulassig. Bauliche Anlagen sind nur zuldssig, soweit sie wesensgemaf zur
normalen Ausstattung von Grinflachen dieser Zweckbestimmung gehdéren. Dabei ist
es nicht maBgeblich, ob die baulichen Anlagen erforderlich oder nur zweckmaBig sind.
Durch die Anordnung dieser Flachen ganz im Stden des geplanten Hotelkomplexes
kann sichergestellt werden, dass die nérdlich an das Plangebiet angrenzende Wohn-
bebauung nicht durch La&rmimmissionen gestort wird.

Die festgesetzten privaten Grinflachen umfassen dartiber hinaus Flachen, die eng mit
dem Okologischen Ansatz des Hotels und der Zielstellung, die Besucher fir die Natur
und das Landleben zu interessieren und zu begeistern, verknUpft sind. Ein Teil der zur-
zeit noch weitgehend intensiv genutzten Landwirtschaftsflachen wird dazu in extensive
Griunflachen umgewandelt: Eine Flache westlich der Diedersdorfer Stral3e soll als Streu-
obstwiese entwickelt werden, mehrere Uber das Gebiet verteilte Flachen als Blumenwie-
sen. Fur die Grinflachen wird eine entsprechende Zweckbestimmung festgesetzt.

98



Begriindung Bebauungsplan M50 ,Oko-Hotel Mahlow Dorf‘, Gemeinde Blankenfelde-Mahlow

Ostlich der Diedersdorfer StraBe befindet sich an der siidlichen Geltungsbereichsgrenze
eine Flache, die von fast waldartigem dichten Gehdlzbestand gepréagt ist. Diese soll er-
halten und um weitere Gehdlzpflanzungen erganzt werden. So kénnen die Flachen maf3-
geblich zur Eingriinung der geplanten groBen Stellplatzflache nach Stden beitragen. Die
Flachen werden als Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,,Gehélzstreifen” festgesetzt.
Als Grinflache allgemeiner Zweckbestimmung, das hei3t ohne spezifische Nutzungs-
maoglichkeiten, wird schlieBlich der in Nord-Sld-Richtung durch das Gebiet verlaufende
Graben festgesetzt.

Ein groBer Teil der Grunflachen Ubernimmt gleichzeitig wichtige Funktionen zur Eingri-
nung und Einbindung des Hotelkomplexes und der Stellplatzflachen in die Umgebung
und in den Landschaftsraum. Innerhalb dieser Grinflachen soll deshalb auch ein GroB3-
teil der MaBnahmen zum Ausgleich der durch den Bebauungsplan vorbereiteten Ein-
griffe in Natur und Landschaft geblndelt werden (siehe auch Kapitel 3.5.4).

SchlieBlich sind geman § 8 Abs. 1 BbgBO auch die nicht mit Gebauden oder sonstigen
baulichen Anlagen Uberbauten Flachen innerhalb des Sondergebietes wasseraufnah-
meféhig zu belassen oder herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen, soweit dem
nicht die Erfordernisse einer anderen zulassigen Verwendung entgegenstehen, sodass
sie in ihrer Funktion mit Grlnflachen vergleichbar sein werden. Diese Flachen sollen
jedoch nicht im planungsrechtlichen Sinne als Grinflachen festgesetzt werden, um den
Bauherrn vor allem hinsichtlich der Anordnung von Nebenanlagen nicht weiter einzu-
schranken. Sie sind Bestandteil des Sondergebietes und werden durch das festgesetzte
Maf3 der baulichen Nutzung (Begrenzung der zulassigen Grundflache) von Bebauung
freigehalten.

Entwicklung aus den Darstellungen des Fldchennutzungsplanes

Die Festsetzung als Grinflachen folgt zurzeit noch nicht dem Entwicklungsgebot des § 8
Abs. 2 Satz 1 BauGB, da die Flachen im rechtswirksamen FNP als Flachen flr die Land-
wirtschaft dargestellt sind (siehe Abschnitt ,Flachennutzungsplanung® in Kapitel 1.2.5).
Wie bereits im Abschnitt ,Art der baulichen Nutzung*“ dargestellt, erfolgt deshalb im Pa-
rallelverfahren gemaR § 8 Abs. 3 BauGB eine Anderung des Flachennutzungsplans.

Flachen fir die Landwirtschaft

Wie bereits dargelegt, ist das Konzept des Okohotels eng mit der Zielstellung verkn(ipft,
den Besuchern das Leben auf dem Land und die Nutzung landwirtschaftlicher Produkte
und die 6kologische Landwirtschaft ndher zu bringen. Dies soll teilweise in Themengéar-
ten etc. geschehen. Gleichzeitig sollen aber auch entsprechende Landwirtschaftsflachen
unmittelbar an das Hotel angegliedert sein. Diese sollen unter anderem dem Anbau von
Produkten flr das Restaurant dienen (Farm-to-Table).

Es werden deshalb im Plangebiet auch Flachen fur die Landwirtschaft festgesetzt. Diese
liegen in den Randbereichen, um eine Bewirtschaftung der Flachen zu ermdglichen.

Dabei ist die baurechtliche Definition von Landwirtschaft in § 201 Baugesetzbuch zu be-
achten: ,Landwirtschaft im Sinne dieses Gesetzbuchs ist insbesondere der Ackerbau,
die Wiesen- und Weidewirtschaft einschlie3lich Tierhaltung, soweit das Futter (berwie-
gend auf den zum landwirtschaftlichen Betrieb gehdrenden, landwirtschaftlich genutzten
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Fldchen erzeugt werden kann, die gartenbauliche Erzeugung, der Erwerbsobstbau, der
Weinbau, die berufsméBige Imkerei und die berufsméaiige Binnenfischerei.

Gebéaude (vgl. Definition von Gebduden in § 2 Abs. 2 BbgBO) sollen auf den festgesetz-
ten Landwirtschaftsflachen nicht zugelassen werden, um insbesondere eine Zusammen-
wachen von Hotelkomplex und Ortslage zu vermeiden. Baulichen Anlagen, die keine
Gebaude sind, sind dagegen zulassig, sodass im Bereich der Landwirtschaftsflachen
beispielsweise der geplanten Biomeiler errichtet werden kann.

Mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Flachen

Die Festsetzung von Geh- und Fahrrechten ist immer dann erforderlich, wenn Wege Uber
Privatgrundstiicke gefiihrt werden sollen und fir die Nutzer entsprechende Rechte noch
nicht wirksam begrindet sind.

Ein wesentliches Anliegen des Bebauungsplanes ist es, die Grundlagen fir die Ergan-
zung des Wegenetzes zu schaffen. Zurzeit besteht unter anderem eine Licke im Wege-
netz zwischen den Erholungsflachen im Bereich der ehemaligen Deponie und dem Weg
am stdwestlichen Ortsrand. Daflir missen zwangslaufig private Flache in Anspruch ge-
nommen werden, da die Gemeinde in diesem Bereich nicht Eigentimerin ausreichender
Flachen ist.

Gleichzeitig ist es fir die Hotelnutzung sinnvoll, eine Wegeverbindung zu den Flachen
auf der ehemaligen Deponie anzulegen. Dies soll im Bereich des kinftigen Gehdlz-
saums, der im Zuge von AusgleichsmaBnahmen angelegt wird (siehe Abschnitt ,Aus-
gleichsmafBnahmen® in Kapitel 3.5.4), erfolgen. Diese Wegeverbindung soll aufgrund ih-
rer Bedeutung nicht nur fur die Hotelgéste, sondern als 6ffentliche FuBwegeverbindung
auch fur die Allgemeinheit nutzbar sein. So wird fir FuBganger zwischen Diedersdorfer
StraBe und ehemaliger Deponie eine kurze Wegeverbindung abgesichert. Die Allge-
meinheit soll dariber hinaus einen Weg im Bereich der Hotelanlage bis zur Teltower
StraBe nutzen kénnen. Dieser soll das Restaurant passieren, so dass eine Win-Win-
Situation entsteht, und danach stdlich der Hotelgebaude verlaufen, um dann an die Tel-
tower StraBe anzuschlieBen. Der geplante Weg wird im Bebauungsplan als Flache, die
mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten ist, festgesetzt.

Es wird auBerdem im Bereich der im Bau befindlichen PrivatstraBe im Norden des Plan-
gebietes eine Flache festgesetzt, die mit einem Geh- und Fahrradfahrrecht zugunsten
der Allgemeinheit zu belasten ist. Durch diese Festsetzung wird die Grundlage fir den
Anschluss des geplanten FuB3- und Radwegs an die Teltower StraBBe geschaffen.

Das Gehrecht bzw. Geh- und Fahrrecht wird durch die Festsetzungen noch nicht be-
grindet, die Flachen werden lediglich von entgegenstehenden Nutzungen freigehalten.
Zur Sicherung des Rechts bedarf es zuséatzlich noch der grundbuchlichen Eintragung.

Die Herstellung und Unterhaltung des FuBweges inklusive Verkehrssicherung soll durch
den Vorhabentrager erfolgen, der sich dazu im Durchfihrungsvertrag verpflichten wird.
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3.5.3 Ortliche Bauvorschriften
Gestaltung der Dacher

Da sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans auBBerhalb der Ortslage von Mahlow
befindet und nicht durch erhaltenswerten Altbaubestand gepragt, ist es nicht erforderlich,
generell besondere Anforderungen an die auBere Gestaltung der Bebauung zustellen.
Aufgrund der Ortsrandlage ist allerdings ein besonderes Augenmerk auf die Gestal-
tungselemente der Bebauung zu richten, die vom 6ffentlichen Raum aus wahrnehmbar
sind und auch aufgrund der Fernwirkung eine ortsbildpragende Wirkung haben. Dies
betrifft insbesondere die Dacher.

Es werden deshalb auf der Grundlage von § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 87 der
Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) gestalterische Festsetzungen fiir die Dacher
getroffen.

Dacher mit einer vom 6ffentlichen Raum aus deutlich wahrnehmbaren Dachneigung —
davon ist bei einer Neigung von mindestens 20° auszugehen — dirfen nur mit unglasier-
ten, nicht oder nur matt engobierten Dachsteinen (Ziegel, Betondachsteine etc.) in orts-
typischen Farbtdnen (rot bis rotbraun oder grau bis schwarz) gedeckt werden. Glasierte
oder engobierte Ziegel bzw. Ziegel oder Dachsteine mit einem ahnlichen Glanzeffekt
sowie untypische Farbténe, wie z. B. blau oder griin, sind unzuldssig. Diese wirden vor
allem wegen ihrer Fernwirkung das Orts- und Landschaftsbild massiv stéren.

Von der Festsetzung unberihrt bleibt die Mdglichkeit, auf den Dachflachen Anlagen zur
Nutzung solarer Strahlungsenergie zu integrieren oder die Dacher zu begriinen.

3.5.4 Grunordnung, Naturschutz und Landschaftspflege

Zur Vermeidung und Minimierung sowie zum Ausgleich von Eingriffen in Boden, Natur
und Landschaft werden folgende Festsetzungen zur Grinordnung in den Bebauungs-
plan aufgenommen.

Wasserhaushaltschonende MaBnahmen, Bodenschutz

Der Versieglungsgrad innerhalb des Plangebietes soll dauerhaft auf das unbedingt not-
wendige Maf begrenzt werden, damit mdglichst eine Versickerung des Niederschlags-
wasser gewabhrleistet bleibt und letztlich ein positiver Beitrag zur Grundwasserneubil-
dung geleistet wird. Darlber hinaus soll der dauerhafte Verlust von Boden minimiert
werden. Die Flachen sollen nur soweit versiegelt werden, wie es fir die geplante Nut-
zung unbedingt notwendig ist. Zum Schutz des Bodens und des Grundwassers wird des-
halb auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt, dass auf den Bau-
grundstticken samtliche Stellplatze auf Stellplatzanlagen, Zufahrten zu den Stellplatzen,
Wege, die nicht fir den motorisierten Fahrzeugverkehr bestimmt sind, Anlieferungszo-
nen sowie Bewegungsflachen flr die Feuerwehr nur teilversiegelt werden dirfen.

Nicht gestattet sind alle Materialien, die zu einer Vollversiegelung fuhren, wie Betonfl&-
chen, Asphaltdeckschichten, Pflaster in Mértel etc. sowie kunststoffgebundene Deck-
und Zwischenschichten. Es sind wasser- und luftdurchldssige Materialien zu verwenden:
Stellplatze auf Stellplatzanlagen dirfen nur mit Materialien befestigt werden, die mindes-

101



Bebauungsplan M50 ,Oko-Hotel Mahlow Dorf‘, Gemeinde Blankenfelde-Mahlow Begrindung

tens 70 % versickerungsfahig sind. Das kann zum Beispiel Schotterrasen oder versicke-
rungsaktives Okopflaster sein. Zufahrten zu den Stellplatzen, Wege, die nicht fiir den
motorisierten Fahrzeugverkehr bestimmt sind, Anlieferungszonen und Bewegungsfla-
chen fur die Feuerwehr dirfen nur mit Materialien befestigt werden, die mindestens 50 %
versickerungsfahig sind. Mdglich sind wassergebundene Decken, Pflastersteine in Sand
oder Splitt verlegt mit einer Fugenbreite von mindestens 1 cm und Ahnliches. Die Trag-
schicht ist aus einem Schotter-Splitt-Sand-Gemisch oder aus Recyclingmaterial anzule-
gen. Falls erforderlich kann darunter eine Frostschutzschicht aus einem groben Kies-
Sand-Gemisch (ohne 0-Anteil) eingebracht werden.

Die Festsetzung dient zugleich dem Klimaschutz und der Anpassung an den Klimawan-
del, da die Aufheizung von Flachen bei einer Teilversiegelung geringer ist als bei einer
Vollversiegelung. So kénnen die Auswirkungen des Vorhabens auf das Mikroklima re-
duziert werden.

Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Wie bereits mehrfach erwahnt, befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans
ein (temporares) Kleingewéasser mit Gehdlzsaum, das als Biotop geschitzt ist. Dieses
hat nicht nur eine Bedeutung fir den Biotop- und Artenschutz, sondern pragt mit dem
umgebenden Vegetationsbestand auch in besonderem Maf3e das Ortsbild. Dazu tragen
insbesondere die groBen Altbdume, darunter einige Fahlweiden, bei. Unter den B&u-
men hat sich teilweise eine préagende Vegetation aus Stréauchern, Schilfréhricht und
sonstigen Grasern herausgebildet.

Aufgrund der Bedeutung des Solls fir den Arten- und Biotopschutz, aber auch fir das
Ortsbild wird im Bebauungsplan eine Flache fir MaBnahmen zum Schutz und zur Pflege
von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Auf der Flache sind alle heimischen
Baume mit einem Stammumfang von mindestens 60 cm, alle heimischen Straucher und
dartber hinaus die das Biotop pragenden Graser und Stauden zu erhalten. Abgehende
Baume, Straucher, Graser und Stauden sind wieder zu ersetzen, um die markante Be-
grinung dauerhaft zu sichern. Alle Baume, die neu gepflanzt werden, missen einen
Stammumfang von mindestens 10-12 cm aufweisen.

AuBerdem sind von dem im Geltungsbereich vorhandenen umfangreichen Baumbe-
stand mehrere Einzelbaume, die nicht zum geschitzten Biotop des Kleingewéassers ge-
héren, als besonders markant hervorzuheben: eine Eiche mit einer Héhe von 18 m und
einem Kronendurchmesser von 8 m, ein Walnussbaum (Héhe 10 m, Kronendurchmes-
ser 8 m) und ein mehrstdmmiger Ahorn. Die drei Baume befinden sich etwas stdwestlich
des geschiitzten Biotops. Diese Baume pragen in besonderem MaBe das Ortsbild.

Diese Baume sind deshalb zwingend zu erhalten und werden im Bebauungsplan als
Baume mit Erhaltungsbindung festgesetzt. Da sich die Baume im Bereich des geplanten
Saunagartens befinden, kénnen sie dort raumbildende und raumgliedernde Funktionen
erfullen, was im Hinblick auf die Aufenthaltsqualitdten dieses Bereichs zusatzlich von
Bedeutung ist. Dartber hinaus dient der Erhalt der Bdume auch dem Biotop- und Arten-
schutz.
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Zur langfristigen Sicherung der markanten ortsbildpragenden Situation wird zusétzlich
festgesetzt, dass bei einem Abgang von einem dieser Baume an gleicher Stelle gleich-
artiger Ersatz mit einem Stammumfang von 10-12 cm zu pflanzen ist.

Der Erhalt weiterer Badume ist grundsatzlich aus gestalterischen und aus Natur- und Kii-
maschutzgriinden anzustreben. Dies ist vom Vorhabentrager auch so geplant: Von den
175 Baumen im Plangebiet soll etwa die Halfte erhalten werden (siehe Baumbestands-
liste in der Anlage zum Umweltbericht).

AusgleichsmaBnahmen

Durch den Bebauungsplan werden Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet, ins-
besondere durch Bodenversiegelung. Geman § 9 Abs. 1a BauGB in Verbindung mit
§1a Abs. 3 BauGB ist im Bebauungsplan abschlieBend dartber zu entscheiden, wie
die zu erwartenden Eingriffe gemindert, ersetzt oder ausgeglichen werden kénnen.

Im Geltungsbereich stehen auf dem Baugrundstiick etwa 3.000 m? vollversiegelte Fla-
chen im Bereich der ehemaligen Stallungen sowie ca. 1.500 m? vollversiegelte und
knapp 600 m? teilversiegelte Flachen im Bereich der Diedersdorfer StraBBe zur Verfi-
gung, die entsiegelt werden kdnnen. Die Flachen der Stallanlagen sind allerdings be-
reits als Ausgleichsflachen fir andere neue Bauflachen im FNP gebunden. Bei Inan-
spruchnahme dieser Flachen fur eine Neubebauung, wie sie der Bebauungsplan
vorbereitet, muss das entstehende Defizit an Ausgleichsflachen durch andere MaBnah-
men ersetzt werden. Zuséatzlich missen dann noch die durch den Bebauungsplan vor-
bereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft ausgeglichen werden. Der Bebauungsplan
setzt deshalb umfangreiche multifunktionale AusgleichsmafBnahmen fest. Diese dienen
vor allem dem Ausgleich der Eingriffe in die Schutzgiter Boden und Biotope (siehe
Kapitel 2.6)

Ostlich der Diedersdorfer StraB3e soll als AusgleichsmaBnahme ein Gehélzsaum im An-
schluss an die vorhandenen Gehdlzflachen hergestellt werden (MaBnahmenflache ,A).
Dazu sollen ein Krautsaum und eine mehrschichtige Gehélzpflanzung aus Baumen und
Strauchern angelegt werden. Dabei sollen die Strauchpflanzungen in Gruppen zusam-
mengefasst werden und die Baume am Rand konzentriert werden. Damit der Gehdlz-
saum natdrlich aussieht, sollen gelegentlich gehélzfreie Buchten integriert werden. Die
Flachen erstrecken sich im Wechsel nérdlich und sidlich des geplanten 6ffentlichen
FuBwegs (gesichert tber die mit einem Gehrecht zu belastende Flache), und kénnen
S0 zur zuséatzlichen Attraktivitat dieser Wegeverbindung beitragen.

Die nérdlich anschlieBende Stellplatzanlage soll durch dichte (mindestens dreireihig),
5 m breite Laubgeblschpflanzungen in einer H6he von mindestens 2 m zur offenen
Landschaft eingefasst und zusatzlich durch Einzelbaumpflanzungen gegliedert und
durchgegrint werden. Durch das Zusammenspiel dieser MaBnahme kénnen sowohl
neue Lebensraume fir Flora und Fauna geschaffen werden als auch die Beeintrachti-
gungen des Landschaftsbildes durch die groBe Stellplatzanlage minimiert werden. Die
Einfassung der Stellplatzanlage durch Laubgebuschstreifen dient auch dem Arten-
schutz. So sollen akustische Stérungen der Feldlerche, die auf den benachbarten
Ackerflachen vorkommt, vermieden werden. Da Feldlerchen hohe vertikale Strukturen
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meiden, wird gleichzeitig eine Hohenbeschrankung von 3,5 m fir die Strauchpflanzun-
gen festgesetzt, um den Lebensraum dieser Art nicht weiter einzuschranken.

Ahnliche MaBnahmen werden fiir die kleinere Stellplatzanlage westlich der Diedersdor-
fer StraBe vorgesehen. Dort muss die Eingriinung nach Studen und Westen erfolgen,
da an diesen Randern bislang keine dichten Gehdlzstrukturen existieren. Da sich im
Bereich der festgesetzten Flache fir Stellplatze einige Baume befinden, missen nicht
zwingend alle auf der Flache festgesetzten Baume neu gepflanzt werden. Bestehende
Béaume sollen, wenn sie einen Stammumfang von mindestens 30 cm aufweisen und
auf der Flache dauerhaft erhalten werden, auf die Anzahl der zu pflanzenden Baume
angerechnet werden.

Westlich der Diedersdorfer Stral3e soll auBerdem eine Streuobstwiese angelegt werden
(MaBnahmenflache ,B“). Die Streuobstwiese soll bis an den neuen FuB3- und Radweg
heranreichen. Auf der Flache sollen vorrangig alte Obstbaumsorten gepflanzt werden.
Unter den Baumen soll eine Blumenwiese entwickelt werden. Auf diese Weise kann
eine 6kologisch sehr wertvolle Flache entstehen, die gleichzeitig das Orts- und Land-
schaftsbild besonders bereichert. Es ist zu beachten, dass die Baume nicht unmittelbar
bis an den nordwestlichen Rand der Flache gepflanzt werden dirfen, da zu dem an-
grenzenden Gewassers Il. Ordnung ein mindestens 1 m breiter Schutzstreifen von dau-
erhafter Bepflanzung mit Gehdlzen freigehalten werden muss (siehe Abschnitt ,Gewas-
ser Il. Ordnung* in Kapitel 3.5.6).

Dartber hinaus sollen auf unterschiedlichen Flachen im Plangebiet extensive Blihwie-
sen (Blumenwiesen) angelegt werden (MaBnahmenflachen ,C). Diese Flachen wurden
nach der Offenlage des Bebauungsplans noch geringfligig um knapp 300 m? erweitert.
Die Flachen sollen als Mahwiesen bewirtschaftet werden, wobei nach der Fertigstel-
lungs- und Entwicklungspflege nur noch zweimal im Jahr gemaht werden darf. Durch
Nutzungsextensivierung und Aushagerung kdénnen wieder artenreiche Lebensraume
entstehen. Blumenwiesen bereichern in besonderem MaBe das Landschaftsbild und
bilden einen wertvollen Lebensraum flr eine Vielzahl von Arten. Dazu gehéren im Be-
reich der Fauna neben Végeln vor allem auch Schmetterlinge und andere Insekten so-
wie Kleinstsauger.

Die MaBnahmenflachen am &stlichen Rand der Plangebietes (MaBnahmenflache D)
soll ebenfalls als Bliihwiese entwickelt werden. Gleichzeitig ist auf dieser Flache bereits
ein Ersatzlebensraum fir die Zauneidechse, die nicht in ihrem bisherigen Lebensraum
im Bereich einer Aufschittung im Nordwesten des Plangebiets verbleiben kann (siehe
Abschnitt ,Artenschutz®), geschaffen werden. Da die Flache intensiv ackerbaulich ge-
nutzt wurde, kann davon ausgegangen werden, dass die Flache bislang nicht durch
Zauneidechsen besiedelt wurde. Aus der Zielstellung, ein Zauneidechsenhabitat zu
entwickeln, resultieren besondere Anforderungen an die Flache und die Bewirtschaf-
tung. So darf die Mahd nur einmal im Jahr und zwar friihestens ab Ende Oktober au-
Berhalb der Aktivitatszeit der Zauneidechse erfolgen. Dartber hinaus soll die Flache
durch Habitathaufen aufgewertet werden. Abweichend von der Festsetzung im Entwurf
des Bebauungsplans reichen geman Artenschutzrechtlicher Ausnahmegenehmigung®!
4 Habeitathaufen (statt 8) aus. Dies entspricht etwa einem Habeitathaufen je 1.000 m2.

31 Artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung gemaR § 45 Abs. 7 BNatSchG flr das Bauvorhaben
vom 05.06.2023
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Der Umweltbericht enthalt weitere MaBnahmen zur Entwicklung des Habitats und zur
Umsiedlung der Zauneidechsen (siehe MaBnahmen 8 bis 11).

Wichtig ist, dass bei allen Anpflanzungen heimische Arten verwendet werden, die
standortgerecht sind, das heif3t an diesem Standort mit den dortigen Bodenverhaltnis-
sen, dem Klima, den Nahrstoffverhéltnissen und den weiteren naturrdumlichen Bedin-
gungen gut zurechtkommen. Um dies sicherzustellen, enthalt der Bebauungsplan ein
Pflanzliste mit den zu verwendenden Baumen und Strauchern. Die Pflanzen miissen
auBerdem eine bestimmte Mindestqualitat aufweisen, damit die Pflanzungen wirksam
werden und ein adaquater Ausgleich erreicht werden kann. Bei Saatgut muss eine zer-
tifizierte Regelsaatgutmischung regionaler Herkunft verwendet werden.

Durch die Fullle der MaBnahmen kann eine Durchgriinung und Eingriinung des Hotel-
standortes erreicht werden, von der sowohl Natur und Landschaft als auch die Hotel-
gaste profitieren. Inhaltlich unterstitzen die MaBnahmen damit die Konzeption des
Oko-Hotels (siehe auch Kapitel 3.2).

Mit den festgesetzten MaBnahmen kdénnen die durch den Bebauungsplan vorbereiteten
Eingriffe in Natur und Landschaft Giberwiegend ausgeglichen werden. Allerdings kénnen
die Ersatzpflanzungen fur die Baumverluste nicht vollstédndig im Gebiet untergebracht
werden. Die Baumfallungen, die der Vorhaben- und ErschlieBungsplan vorsieht, miissen
geman der Baumschutzverordnung Teltow-Flaming — BaumSchVO TF32 ausgeglichen
werden. Legt man den aktuellen Stand der Planungen zugrunde, kdnnen voraussichtlich
87 Baume, die unter den Schutz der BaumSchVO TF fallen, nicht erhalten werden. Dafir
mussen 57 Ersatzbdume gepflanzt und zusatzlich ein Flachenausgleich erbracht wer-
den. (Siehe Baumbestandsliste in der Anlage zum Umweltbericht.) Die Ersatzbdume sol-
len innerhalb des Geltungsbereiches gepflanzt werden, der dafiir hinreichende Flachen-
potenziale bietet. Ein Teil der Ersatzbdume wird im Bereich der &stlichen Stellplatz-
anlage untergebracht werden, auf der geman Textfestsetzung 12.6 mindestens 30 Bau-
me gepflanzt werden mussen. Weitere Baume sollen den Hotelkomplex eingrliinen, an-
dere die Wegeflhrung unterstitzen. Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan sind die még-
lichen Baumstandorte enthalten.

Der Flachenausgleich kann dagegen nicht innerhalb des Geltungsbereiches erbracht
werden. Es ist deshalb zusétzlich eine externe AusgleichsmafBnahme erforderlich.
Diese MaBnahme soll auf dem nahegelegenen Flurstick 70 (Flur 3, Gemarkung
Mahlow) realisiert werden. Vorgesehen ist in Abstimmung mit der UNB die Anlage eines
10 m breiten mehrschichtigen Feldgehdlzes mit mehr als 25 % Baumanteil auf einer
Flache von 1.164 m? (MaBnahme 12a). Die MaBnahme wird im Durchfiihrungsvertrag
und durch Grundbucheintrag gesichert. (Siehe auch Kapitel 2.5.2.13.)

32 Verordnung des Landkreises Teltow-Flaming zum Schutz von Baumen als geschitzte Landschaftsbe-
standteile vom 10. Dezember 2013, in der Fassung der Ersten Verordnung zur Anderung der Baum-
schutzverordnung vom 27. Februar 2017
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Artenschutz

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden umfangreiche faunistische
Kartierungen durchgefiihrt. Im Ergebnis dieser Untersuchungen sind von den Planungen
im Gebiet europaisch geschutzte Vogelarten und streng geschitzte Zauneidechsen be-
troffen. Fledermduse nutzen das Gebiet potenziell als Jagdrevier, diese Funktion wird
durch das Vorhaben aber nicht beeintrachtigt. Amphibien und geschitzte Sauger und
Insektenarten wurden nicht nachgewiesen. (Siehe Kapitel 2.3.2.)

Innerhalb des Plangebietes konnten 12 Brutvogelarten kartiert werden, weitere Arten
nisten in angrenzenden Gehdlzbestédnden. Darunter befand sich zwar keine streng ge-
schutzte Art, aber mit der Feldlerche (Rote Liste Brandenburg und Deutschland) und
dem Star (Rote Liste Deutschland) zwei gefahrdete Arten. Lebensraum der Feldlerche
sind die Ackerflachen im Osten des Plangebietes. Darliber hinaus sind mit einer Brut-
héhle des Stars in einer Pappel sldlich der Stallgebaude und zwei Revieren der Bach-
stelze, eines Nischenbruters, ganzjdhrig geschltzte Lebensstatten betroffen. Da die
Pappeln nicht erhalten werden und die Stallgebdude abgerissen werden, droht bei der
Verwirklichung der Planung ein Versto3 gegen die artenschutzrechtlichen Verbote des
§ 44 Abs. 1 BNatSchG. (Siehe auch Kapitel 2.3.2.3.)

AuBerdem wurden im Bereich einer Aufschittung nérdlich des Beachvolleyballplatzes
Vorkommen der streng geschitzten Zauneidechse nachgewiesen. Es wird von einer Po-
pulation von etwa 20 Tieren im Plangebiet ausgegangen. Durch die Inanspruchnahme
der Flache droht auch hier ein Verlust der Lebensstatte, da die Aufschittung verloren
gehen wird und auch sonstige geeignete Habitatflachen im Plangebiet fir die Bebauung
in Anspruch genommen werden. Es droht deshalb auch hier ein Verstol3 gegen die ar-
tenschutzrechtlichen Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG. (Siehe auch Kapitel 2.3.2.4.)

SchlieBlich droht ein Verstof3 gegen die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 Abs. 1
BNatSchG noch bei Baumféallungen, dem Abriss von Gebauden etc., wenn sich dort Vo-
gelnester oder Nistplatze befinden.

Der drohende Versto3 gegen die artenschutzrechtlichen Verbote kann aber durch unter-
schiedliche MaBnahmen abgewendet werden. Es kommen zum einen MaBBnahmen zur
Vermeidung von Beeintrachtigungen bzw. zur Schadensbegrenzung als konfliktmin-
dernde MaBnahmen in Betracht. Zum anderen besteht die Mdglichkeit, vorgezogene
AusgleichsmaBnahmen, so genannte CEF-MaBnahmen (continuous ecological functio-
nality-measures) — funktionserhaltende MaBnahmen — vorzusehen. CEF-MaBnahmen
setzen unmittelbar am Bestand der geschitzten Arten an und dienen dazu, die 6kologi-
sche Funktion der konkret betroffenen Lebensstatten (Fortpflanzungs- und Ruhestatten)
fOr die lokal betroffene Population in Qualitat und Quantitat im rdumlichen Zusammen-
hang zu erhalten.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte sind bauvorbereitende MaBBnahmen
wie der Abriss von Gebauden, die Fallung von Baumen, Gehdlzrodungen, das Abschie-
ben der Vegetationsdecke etc. im Plangebiet grundsatzlich auBerhalb der Brutzeiten von
Anfang Oktober bis Ende Februar durchzufihren. Andernfalls ist sicherzustellen und
nachzuweisen, dass im Baufeld keine Végel briten. Héhlenbdume missen ganzjahrig
auf die Existenz von Niststatten kontrolliert werden.
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Far die Feldlerche bleibt nach Umsetzung der Planung ein GroB3teil des Reviers erhalten.
Die geplante Eingriinung der Stellplatzanlage 6stlich der Diedersdorfer Strae mit Laub-
gebischen entsprechend der textlichen Festsetzung 12.8 dient auch der Vermeidung
von akustischen Stérungen der Feldlerche durch die Anlage. Aus Artenschutzgriinden
erfolgt dabei eine Beschrankung der Héhe der Anpflanzungen auf 3,5 m. Von maf3geb-
lichen optischen Stérungen ist dagegen nicht auszugehen, da sich die geplante Anlage
noch innerhalb des Wirkraums der Stérung durch die sldlich vorhandene Gehdlzkante
befindet.

Als Ersatz fur die mit der Umsetzung der Planung verloren gehenden ganzjahrig ge-
schitzten Niststatten der Bachstelze und des Stars sind zur Sicherung des Erhaltungs-
zustandes der betroffenen Vogelarten mindestens 4 Halbhdhlenbriter-Nistkdsten an
Gebdauden und 2 Nistkasten fur Stare an Ba&umen anzubringen und dauerhaft zu erhal-
ten. Dabei sind die Anspriche der unterschiedlichen Arten hinsichtlich Dimension, Typ
und Ausrichtung zu beachten. Da die MaBnahmen zeitlich so durchgefihrt werden ms-
sen, dass der Erfolg der MaBnahmen vor dem vorgesehenen Eingriff eintritt, damit die
Okologisch-funktionale Kontinuitat gewahrleitet wird, sind die Nistkasten bereits Anfang
des Jahres 2024 angebracht worden: Die Niststatten fir die Bachstelze wurden in un-
mittelbarer Nahe des Plangebietes an den neuen Wohngebauden Teltower StraBe 6-16
aufgehangt, die Nistkasten fur den Star an den Baume mit Erhaltungsbindung im std-
westlich des Solls.

Darlber hinaus muss ein Ersatzlebensraum fur die Zauneidechsen geschaffen werden.
Auch diese MaBnahme wurde bereits umgesetzt. Wie bereits dargestellt, ist die im Rah-
men von AusgleichsmaBnahmen geplante Blumenwiese ganz im Osten des Plangebie-
tes gleichzeitig durch die Anlage von Habitathaufen etc. als Lebensraum fir die Zau-
neidechse gestaltet worden. Die Tiere wurden abgefangen und umgesiedelt. Dazu
wurde bei der UNB eine artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung geman § 45
Abs. 7 BNatSchG eingeholt. Die im Umweltbericht damit im Zusammenhang stehenden
MaBnahmen (MaBnahmen M8-M11) zur Gestaltung des Lebensraums, zur Errichtung
eines Reptilienschutzzauns, zum Fang und zur Umsiedelung etc. sind zu berilcksichti-
gen.

Bei Beachtung aller vorgesehenen Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen kénnen
artenschutzrechtliche Verbotstatbestande geman § 44 Abs. 1 BNatSchG abgewendet
werden.

Zum generellen Schutz der Fauna, insbesondere von nachtaktiven Insekten, im Gel-
tungsbereich und den angrenzenden Gebieten wird empfohlen, fir die Beleuchtung im
Freien nur abgeschirmte, horizontal montierte Leuchten (Upward Light Ratio: ULR =
0 %) ohne Abstrahlung nach oben oder in die Umgebung zu nutzen. Es sollte Licht mit
maoglichst geringem Blauanteil verwendet werden, da dieser die Umweltbelastungen ver-
starkt. Die Farbtemperaturen sollten zwischen 1.800 Kelvin (amberfarben) und
3.000 Kelvin (warmweiB3) liegen. Die Anstrahlung von Gebauden, Baumen und natrli-
chen Lebensrdumen sollte unterbleiben. SchlieBlich gewahrleistet eine effiziente Licht-
steuerung auch eine optimale Energieausnutzung und damit eine hohe Energieeffizienz.
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Einfriedungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sollen die Einfriedungen grundsétzlich einen
Charakter und eine Durchlassigkeit aufweisen, die der Lage am Rand des Siedlungsge-
bietes im Ubergangsbereich zum offenen Landschaftsraum Rechnung tragt.

Zur Wahrung der optischen Durchlassigkeit und des Biotopverbundes wird festgesetzt,
dass Einfriedungen als offene Zaune auszubilden sind. In Anlehnung an Nr. 55.6 der
Verwaltungsvorschrift zur Brandenburgischen Bauordnung (VVBbgBO), die am 2. Au-
gust 2018 auBer Kraft getreten ist®, sind offene Einfriedungen solche, die ein ungehin-
dertes Durchsehen zulassen, wie z. B. Maschendrahtzaune. Die Héhe der Einfriedungen
darf 1,40 m nicht Uberschreiten. Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes
durch optische Barrieren kénnen so weitgehend vermieden und ein harmonisches Ein-
flgen in den Landschaftsraum sichergestellt werden. Die Einfriedungen missen zudem
einen Bodenabstand von mindestens 10 cm aufweisen. Ausgenommen davon sind nur
Benjeshecken (Totholzhecken) sowie Reptilienschutzzdune, die temporar als Barriere
aufgestellt werden.

Durch diese Festsetzungen soll fir Kleinsduger, Amphibien und Insekten etc. ein unge-
hindertes Passieren und Queren gewahrleistet werden. Die Lebensrdume dieser Tierar-
ten sollen nicht durch undurchlassige Barrieren eingeschrankt werden.

Da lebende Hecken nicht zu den Einfriedungen gehdren, bleibt die Zulassigkeit von He-
cken im Geltungsbereich durch die Festsetzung zu den Einfriedungen unberihrt.

3.5.5 Nachrichtliche Ubernahmen

Gemal § 9 Abs. 6 BauGB sollen nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene
Festsetzungen sowie Denkmaéler nach Landesrecht nachrichtlich in den Bebauungsplan
Ubernommen werden, soweit sie zu seinem Verstandnis oder fur die stadtebauliche Be-
urteilung von Baugesuchen notwendig oder zweckmaBig sind. Es geht also um beste-
hende Festsetzungen, die der Bebauungsplan lediglich Gbernimmt. Auf dieser Grund-
lage werden in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan M50 ,Oko-Hotel Mahlow Dorf”
das Bodendenkmal 130153 ,Siedlung Bronzezeit, Siedlung Eisenzeit, Dorfkern Mittelal-
ter, Dorfkern Neuzeit, die Stellplatzsatzung, die Baumschutzsatzung und die Satzung
Uber die Beseitigung von Niederschlagswasser der Gemeinde Blankenfelde-Mahlow,
der Bauschutzbereich des Flughafens Berlin-Brandenburg sowie ein bestehendes Lei-
tungsrecht Gbernommen. Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen diirfen die-
sen nachrichtlichen Ubernahmen nicht widersprechen. Darliber hinaus resultieren fiir die
Grundstlckseigentiimer im B-Plan-Gebiet bestimmte Pflichten.

Denkmalschutz

In den Geltungsbereich des Bebauungsplans erstreckt sich im Norden ein Bodendenk-
mal. Betroffen sind lediglich die kommunalen StraBenflurstiicke der Diedersdorfer
StraBe und der Teltower StraBBe sowie der nérdliche Teil des Flurstliick 637 und das Flur-
stlick 636 im Bereich der im Bau befindlichen privaten Verkehrsflache und von Teilen
des geplanten FuB3- und Radwegs. AuBBerdem grenzt mit dem Hof Zinnow in der Mahlo-
wer DorfstraBe 21 (Flurstlick 488) ein Baudenkmal unmittelbar an.

33 durch Bekanntmachung des MIL vom 13. Juli 2018 (ABI./18, [Nr. 30], S.649)
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Abb. 48: Ausdehnung des Bodendenkmals34

In § 2 Abs. 1 des Gesetzes Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Bran-
denburg (BbgDSchG) werden Denkmale als ,Sachen, Mehrheiten von Sachen oder
Teile von Sachen [definiert], an deren Erhaltung wegen ihrer geschichtlichen, wissen-
schaftlichen, technischen, kiinstlerischen, stadtebaulichen oder volkskundlichen Bedeu-
tung ein Offentliches Interesse besteht.” Bodendenkmale sind nach § 2 Abs. 2 Nr. 4
BbgDSchG ,bewegliche und unbewegliche Sachen, insbesondere Reste oder Spuren
von Gegenstanden, Bauten und sonstigen Zeugnissen menschlichen, tierischen und
pflanzlichen Lebens, die sich im Boden oder in Gewassern befinden oder befanden”.

Es ist deshalb Folgendes zu beachten:

Denkmale sind geman § 7 Abs. 1 BbgDSchG im Rahmen des Zumutbaren nach denk-
malpflegerischen Grundséatzen zu erhalten, zu schitzen und zu pflegen. Sie sind auBer-
dem so zu nutzen, dass ihre Erhaltung auf Dauer gewahrleistet ist (§ 7 Abs. 2 BbgD-
SchG). Veranderungen und MaBnahmen an Denkmalen sowie Anderungen der Nutzung
und der Bodennutzung dirfen nur nach Genehmigung durch die Untere Denkmalschutz-
behdrde des Landkreises erfolgen (§ 9 Abs. 1 und 2 BbgDSchG). Alle Veranderungen
und MaBnahmen sind zudem dokumentationspflichtig (§ 9 Abs. 3 BbgDSchG), miissen

34 GeoBasis-DE/LGB, dl-de/by-2-0 © Denkmaldaten/BLDAM 2022
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also fachlich begleitet werden. Erdeingriffe missen deshalb arch&ologisch begleitet und
entdeckte Bodendenkmale fachgerecht untersucht werden. Damit ist voraussichtlich ein
Archaologe bzw. eine archaologische Fachfirma zu beauftragen. Die Kosten fir Erhal-
tung und fachgerechte Instandsetzung oder Bergung und Dokumentation des Boden-
denkmals hat der Veranlasser der Eingriffe im Rahmen des Zumutbaren zu tragen (§ 7
Abs. 3 BbgDSchG).

Es ist auBerdem der Umgebungsschutz des Baudenkmals Zinnower Hof zu beachten.
GemalB §9 Abs. 1 Nr. 4 BbgDSchG bedarf einer denkmalrechtlichen Erlaubnis, wer
durch die Errichtung oder Veréanderungen von Anlagen oder sonstige MaBnahmen die
Umgebung eines Denkmals veréndern will. Dadurch sollen Beeintrachtigungen des Er-
scheinungsbildes und der Wirkung des Denkmals sowie seiner Substanz ausgeschlos-
sen werden. Dies betrifft nach Angaben der unteren Denkmalschutzbehérde insbeson-
dere den StraBenausbau der Diedersdorfer StraBe und eine mégliche Veranderung der
Grundstlckseinfriedung des Denkmals.

Alle Planungen in diesem Bereich, zum Ausbau der Diedersdorfer Strae und zur Anlage
des FuB- und Radwegs, zur Verlegung von Leitungen etc. sind deshalb frihzeitig mit
dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologisches Landes-
museum (BLDAM) und der unteren Denkmalschutzbehdrde beim Landkreis abzustim-
men.

Es ist ferner im gesamten Plangebiet zu beachten, dass bei Erdarbeiten unvermutet ent-
deckte Bodendenkmale, wie z. B. Scherben, Knochen, Stein- und Metallgegensténde,
Steinsetzungen, Holz, Verfarbungen etc., gemal § 11 Abs. 1 und 2 BbgDSchG unver-
zuglich den Denkmalfachbehdrden anzuzeigen sind. Die aufgefundenen Bodendenk-
male muissen mindestens bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige, auf Verlangen
der Denkmalschutzbehérde auch langer, in unverandertem Zustand erhalten und vor
Gefahren far die Erhaltung geschitzt werden (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG). Funde sind dem
Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Arch&ologischen Landesmu-
seum zu Ubergeben.

Der Bereich um das Soll liegt zwar auBerhalb des bekannten Bodendenkmals, die Un-
tere Denkmalschutzbehérde empfiehlt aber trotzdem im Umkreis von 100 m eine frih-
zeitige arch&ologische Prospektion, da im nahen Umfeld an allen eiszeitlichen Kleinge-
wassern Bodendenkmale aufgefunden wurden.

Stellplatzsatzung

Innerhalb des B-Plan-Gebietes gilt die Satzung der Gemeinde Blankenfelde-Mahlow
Uber die Herstellung notwendiger Stellplatze (Stellplatzsatzung). Es sind deshalb geman
§ 2 der Stellplatzsatzung bei der Errichtung oder Nutzungséanderung von baulichen oder
sonstigen Anlagen, bei denen ein Zu- und Abgangsverkehr mittels Kraftfahrzeugen zu
erwarten ist, die notwendigen Stellplatze geman den Richtzahlen der Anlage 1 zur Stell-
platzsatzung bzw. in Anlehnung daran nach den besonderen Verhéltnissen im Einzelfall
herzustellen. Die Anzahl der notwendigen Stellplatze richtet sich dabei nach der Nut-
zungsart und der Nutzflache oder der Zahl der Besucherplétze oder Ahnlichem. Bei Be-
herbergungsbetrieben ist die Anzahl der notwendigen Stellplatze von der Bettenzahl ab-
hangig, bei gastronomischen Einrichtungen von der Gastraumflédche. Die Zahl der not-
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wendigen Stellplatze flr die geplanten Nutzungen im Plangebiet wurde auf dieser Grund-
lage detailliert ermittelt. Wenn die Ortlichen Verhaltnisse oder die besondere Art oder
Nutzung der baulichen Anlage dies erfordern oder zulassen, kann die Anzahl der not-
wendigen Stellplatze geman § 5 der Satzung auch erhéht oder verringert werden. (Siehe
auch Abschnitte ,Stellplatzsatzung® in Kapitel 1.2.5 und ,Flachen fur Stellplatze* in Ka-
pitel 3.5.2.)

Baumschutzsatzung

Ein Teil der innerhalb des Plangebietes stehenden Baume fallt mit Inkrafttreten des Be-
bauungsplanes unter die Satzung der Gemeinde Blankenfelde-Mahlow zum Schutz von
Baumen (BaumSchS), die gemaB § 1 Abs. 1 fir B-Plan-Gebiete gilt. Bis dahin gilt die
Baumschutzverordnung Teltow-FIdming — BaumSchVO TF (siehe auch Abschnitt ,Aus-
gleichsmaBnahmen® in Kapitel 3.5.4).

Der Schutz betrifft bestimmte Baumarten mit einem in der Satzung definierten Stamm-
umfang. Diese Baume werden in § 2 der Satzung zu geschitzten Landschaftsbestand-
teilen erklart.

Die geschitzten Baume, ihr Kronen- und Wurzelbereich dirfen gemas § 4 Abs. 1 Baum-
schutzsatzung nicht beseitigt, beschadigt, in ihrem Aufbau wesentlich verandert oder
durch andere MafBBnahmen nachhaltig beeintrachtigt werden. Das Verbot umfasst geman
§ 4 Abs. 2 insbesondere auch die Befestigung des durch die Kronentraufe begrenzten
Wourzelbereichs mit einer wasserundurchlassigen Decke sowie Abgrabungen, Aus-
schachtungen oder Aufschittungen im Bereich der Kronentraufe.

Diese verbotenen Handlungen bediirfen einer vorherigen Genehmigung durch die Ge-
meindeverwaltung (§ 7 Abs. 1 Baumschutzsatzung). Die Beseitigung von geschitzten
Geholzen ist in der Regel durch Ersatzpflanzungen auszugleichen. Der Umfang der Er-
satzpflanzungen richtet sich nach Anlage 1 der Satzung. In Anlage 3 enthélt die Baum-
schutzsatzung eine Liste der Laubbaumarten flir Ersatzpflanzungen.

Satzung uber die Beseitigung von Niederschlagswasser

Fir das B-Plan-Gebiet gilt die Satzung Uber die Beseitigung von Niederschlagswasser
in der Gemeinde Blankenfelde-Mahlow. GemaB § 3 der Satzung ist das auf den Grund-
stlicken anfallende Niederschlagswasser — soweit es unbelastet ist — grundsatzlich auf
dem Grundstulck, auf dem es anfallt, zu beseitigen. Die Beseitigung soll vorrangig durch
Versickerung erfolgen. Mdéglich ist aber auch die Beseitigung des Niederschlagswassers
durch Verregnung, Verrieselung oder unmittelbare Einleitung in ein Gewasser. Es sind
grundsatzlich alle Méglichkeiten fur eine oberirdische Versickerung auszuschdépfen.

Um dieser Anforderung nachzukommen, wurde im Rahmen der Aufstellung des vorha-

benbezogenen Bebauungsplans ein Entwasserungskonzept entwickelt (siehe auch Ka-
pitel 3.2).
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Schutzbereiche des Flughafens Berlin-Brandenburg

Aufgrund der Nahe zum Flughafen Berlin-Brandenburg befindet sich das Plangebiet teil-
weise im Bauschutzbereich, der am 21.01.2011 rechtskraftig geworden ist (vgl. Karten-
darstellung im Ubersichtslageplan Bauschutzbereich gem. § 12 Luftverkehrsgesetz,
Stand 27.03.2012). Betroffen ist der sidéstliche Teil des Geltungsbereichs. Dieser be-
findet sich in einem Bereich mit Bauh6henbeschrankungen zwischen ca. 115 bis 125 m
uber Normalhdhenull (NHN). Bezogen auf die Gelandehéhen im Plangebiet, die maximal
knapp 53 m 0. NHN betragen, waren Gebaude mit Ho6hen tGber 60 m mdéglich, ohne dass
es einer Zustimmung geman § 12 Abs. 3 LuftVG durch die Luftfahrtbehérde bedarf. Ge-
baude mit diesen Hbhen sind im Plangebiet nicht zuldssig (siehe Abschnitt ,Mal3 der
baulichen Nutzung® in Kapitel 3.5.2).

Leitungsrechte

Quer durch das Plangebiet verlauft in Nordost-Siidwest-Richtung eine DN 300 Trinkwas-
serhauptleitung des Wasser- und Abwasserzweckverbandes Blankenfelde-Mahlow. Im
Grundbuch ist als beschrankte personliche Dienstbarkeit ein Trinkwasserleitungsrecht
(einschlieBlich Schutzstreifen) zugunsten des Wasser- und Abwasserzweckverbandes
eingetragen. Dieses wird nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernommen.

Der Schutzstreifen der Leitung betragt insgesamt 6 m (je 3 m pro Seite). Es ist zu be-
achten, dass innerhalb des Schutzstreifen keine Bauwerke errichtet werden dirfen und
der Schutzstreifen darlber hinaus auch von Bewuchs, der die Leitung oder deren In-
standhaltung beeintrachtigen kénnte, freizuhalten ist. Flachen innerhalb des Schutzstrei-
fens durfen nur leicht befestigt werden. Es muss auBBerdem eine Mindestliberdeckung
von 1,5 m gewahrleistet werden. Auch das Lagern von Schiuttglitern oder Baustoffen ist
nicht zulassig.

3.5.6 Hinweise
Gesetzlich geschiitzte Biotope

Innerhalb des Plangebietes gibt es ein nach § 18 BbgNatSchAG in Verbindung mit
§ 30 BNatSchG geschutztes Biotop (siehe auch Abschnitt ,Geschitzte Biotope® in Kapi-
tel 1.2.5). Es handelt sich dabei um das am Rand des Geltungsbereichs gelegene Soll,
das als temporares Kleingewasser naturnah, unbeschattet einschlie3lich der standortty-
pischen Gehdlzsdume geschitzt ist.

Geman § 30 Abs. 2 BNatSchG sind Handlungen, die zu einer Zerstérung oder sonstigen
erhebliche Beeintrachtigung des geschutzten Biotops fihren kénnen, verboten. Dies
sind nach § 18 Abs. 2 BbgNatSchAG vor allem die Intensivierung oder Anderung der
Nutzung und der Eintrag von Stoffen, die geeignet sind, das Biotop nachteilig zu beein-
flussen.

Es ist beabsichtigt, das gesetzlich geschitzte Biotop in seinem Bestand zu sichern. Es
erfolgt daher eine Festsetzung als Griinflache und zusétzlich die Uberlagerung mit einer
Flache fir MaBnahmen zum Schutz und zur Pflege von Boden, Natur und Landschaft
(siehe Abschnitte ,Grinflachen in Kapitel 3.5.2 und ,Erhaltung von Baumen, Strauchern
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und sonstigen Bepflanzungen® in Kapitel 3.5.4). Im Zuge der Umsetzung des Vorhabens
ist der Schutz des geschutzten Biotops bestmdglich zu gewahrleisten.

Gewasser Il. Ordnung

Das im Geltungsbereich gelegene Soll ist gleichzeitig Gewasser Il. Ordnung. Dies gilt
dariber hinaus fur den offenen Graben, der zwischen den Flurstliicken 373 und 638 und
nach kurzer Unterbrechung in nordéstlicher Richtung weiter auf dem Flurstick 638 ver-
lauft (Gewéasser Z1748021), obwohl dieser seit Jahren kein Wasser fihrt. Das Gewéasser
[I. Ordnung umfasst dabei jeweils auch die Béschungen.

Es ist zu beachten, dass die Errichtung oder wesentliche Verédnderung von Anlagen in,
Uber und unter den Gewassern Il. Ordnung sowie landeinwérts in einem Abstand von
5 m von der Bdschungskante gemaR § 87 Brandenburgisches Wassergesetz der Ge-
nehmigungspflicht durch die Untere Wasserbehdrde unterliegen. Dazu gehdren bei-
spielsweise neben Gebauden auch Leitungen. Dies gilt auBerdem fir den geplanten
Durchlass zwischen den unterbrochenen Grabenabschnitten, der den Forderungen der
Unteren Wasserbehoérde entsprechend hergestellt werden soll. Ausgenommen von der
Genehmigungspflicht sind lediglich Anlagen, die der erlaubnispflichtigen Benutzung, der
Gewasserunterhaltung oder dem Ausbau des Gewassers dienen oder die einer anderen
behérdlichen Zulassung, wie beispielsweise einer Baugenehmigung gemafi Branden-
burgischer Bauordnung, beddrfen..

Neben den besonderen Genehmigungspflichten fir Anlagen in, an, Gber und unter den
oberirdischen Gewassern ist zu beachten, dass die Gewasserrandstreifen geman § 38
Abs. 4 besonders geschitzt sind. Dort ist es gemal § 38 Abs. 4 des Wasserhaushalts-
gesetzes (WHG) verboten, standortgerechte Baume und Straucher zu entfernen oder
nicht standortgerechte Baume und Straucher zu pflanzen. Zulassig sind lediglich MaB3-
nahmen, die zur Gefahrenabwehr notwendig sind. Von den Verboten ist ansonsten nur
im Ausnahmefall eine Befreiung méglich.

Die Unterhaltung der Gewasser Il. Ordnung obliegt in Brandenburg geman § 79 BbgWG
den Unterhaltungsverbanden. Unterhaltungspflichtig fir die Gewéasser im Geltungsbe-
reich ist der Wasser- und Bodenverband ,Dahme-Notte“. Den Umfang der Gewéasserun-
terhaltung regelt § 39 WHG in Verbindung mit § 78 BbgWG.

Der Wasser- und Bodenverband ,Dahme-Notte” fordert entlang des Grabens einen 1 m
breiten Schutzstreifen und einen 5 m breiten Arbeitsstreifen ab Béschungsoberkante.
Schutzstreifen und Arbeitsstreifen missen von Bebauung und zusatzlicher dauerhafter
Bepflanzung freigehalten werden. Zwischen dem Wasser- und Bodenverband der Unte-
ren Wasserbehdrde wurde im Rahmen einer gemeinsamen Begehung die Lage des Ar-
beitsstreifens abgestimmt:
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Abb. 49: Lage der Gewasser Il. Ordnung und des erforderlichen 5 m breiten Arbeitsstreifens3®

Ein Befahren des Arbeitsstreifen und ein temporares Ablagern von Radumgut muss des-
halb auch im Bereich der festgesetzten Blumenwiesen, soweit sie sich in den Arbeits-
streifen erstrecken, gewahrleistet werden.

3.5.7 Sonstiges
Ver- und Entsorgung

Im nérdlich des Plangebietes gelegenen StraBenzug Teltower StraBe / Mahlower Dorf-
straBe und teilweise auch in der Diedersdorfer StraBe befindet sich bereits umfangrei-
cher Leitungsbestand, tiber den die Versorgung der Grundstiicke in Mahlow Dorf erfolgt.
Das Vorhabengrundstick soll, soweit noch kein Anschluss besteht, an diese Netze an-
geschlossen werden, um eine ausreichende Versorgung mit Medien sicherzustellen.

Es wird davon ausgegangen, dass Netzerweiterungen bzw. Netzanpassungen zur Ver-
sorgung des Gebietes grundsatzlich méglich sind. Im Rahmen der konkreten grund-
stliicksbezogenen ErschlieBungsplanung sind die Anforderungen der zustandigen Ver-
sorgungsunternehmen hinsichtlich Kabeltrassen etc. zu beachten.

Gleichzeitig ist bei allen Folgeplanungen der auf dem Vorhabengrundstuick bereits vor-
handene Anlagenbestand zu berticksichtigen, sofern dieser erhalten wird. Die konkreten
Planungen sind deshalb friihzeitig mit den zustandigen Versorgungsunternehmen abzu-
stimmen. Dies betrifft vor allem BaumaBnahmen, aber auch Baumpflanzungen, da in der
Regel beidseitige Schutzstreifen zu den Leitungen eingehalten werden muissen. Kon-
krete Maf3e sind den Richtlinien und Kabelschutzanweisungen der Leitungstrager zu ent-
nehmen.

35 aus: Stellungnahme des Wasser- und Bodenverbandes ,Dahme-Notte“ zum Vorentwurf des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans vom 20.12.2022
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Der Vorhabentrager wird sich im Durchfiihrungsvertrag zum Bebauungsplan dazu ver-
pflichten, alle fir die Ver- und Entsorgung erforderlichen medientechnischen Anlagen
herzustellen. Er wird dazu entsprechende Vertrage mit den Versorgungstragern ab-
schlieBBen.

Léschwasserversorgung / Brandschutz

Im B-Plan-Gebiet muss eine ausreichende Léschwasserversorgung sichergestellt wer-
den. Aufgabentréger des ortlichen Brandschutzes ist gemaB § 2 Abs. 1 des Brandenbur-
gischen Brand- und Katastrophenschutzgesetzes (BbgBKG) die Gemeinde. Die ge-
plante Nutzung im Plangebiet erfordert zur Sicherstellung einer ausreichenden
Léschwasserversorgung eine Mindestléschwassermenge von 1.600 | pro Minute, das
entspricht 96 m? pro Stunde, flir eine Dauer von 2 Stunden. Die Entfernung zwischen
Léschwasserentnahmestelle und dem entferntesten Geb&udeteil darf dabei 300 m nicht
Uberschreiten.

Zur Sicherung einer ausreichenden Léschwasserversorgung sind im Sondergebiet zwei
Léschwasserbrunnen als Léschwasserentnahmestellen geplant, durch die eine ausrei-
chende Léschwasserversorgung sichergestellt werden kann. Diese befinden sich in der
Nahe der geplanten Feuerwehrbewegungsflachen.

Zu- oder Durchfahrten fir die Feuerwehr missen gemafl der Muster-Richtlinien Gber
Flachen fiir die Feuerwehr® eine lichte Breite von mindestens 3 m und eine lichte Hohe
von mindestens 3,50 m haben. Die Zu- und Durchfahrten sowie Aufstellung- und Bewe-
gungsflachen missen von Feuerwehrfahrzeugen mit einer Achslast bis zu 10 t und ei-
nem zulassigen Gesamtgewicht bis zu 16 t befahren werden kénnen.

Altbergbau

Sudlich des &stlichen Teils des Plangebietes befindet sich die Flache des ehemaligen
Sandtagebaus Mahlow. Die Flachen unterliegen nicht mehr der Bergaufsicht. Bei Bau-
maBnahmen im benachbarten Bereich empfiehlt das Landesamt fir Bergbau, Geologie
und Rohstoffe (LBGR) eine geotechnische Baugrundbegutachtung, die die bergbauli-
chen Verhaltnisse berlcksichtigt. Beim LBGR kann auf Antrag auch Einsicht in vorhan-
dene Unterlagen genommen werden.

Kampfmittelfreiheit

Bei konkreten Bauvorhaben ist bei Notwendigkeit eine Kampfmittelfreiheitsbescheini-
gung beizubringen. Darlber entscheidet die fir das Baugenehmigungsverfahren zustan-
dige Behérde auf der Grundlage einer vom Kampfmittelbeseitigungsdienst erarbeiteten
Kampfmittelverdachtsflachenkarte.

36 Muster-Richtlinien tiber Flachen fiir die Feuerwehr — Fassung Februar 2007 — (zuletzt geandert durch
Beschluss der Fachkommission Bauaufsicht vom Oktober 2009).
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3.5.8 Flachenbilanz
Im Plangebiet werden folgende Flachen in Anspruch genommen:
Sondergebiet ,Hotel* 31.264 m2
davon: Flache fir Stellplatze 9.258 m?
6ffentliche Granflachen 1.033 m?
private Grinflachen 37.615 m2
davon: Sport- und Spielflachen 1.779 m2
Flachen fir MaBnahmen 31.692 m?
Flachen fur die Landwirtschaft 7.017 m2
Verkehrsflachen 6.904 m2
davon: offentliche StraBenverkehrsflachen 4.938 m?
offentliche Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung ,FuB- und Radweg* 1.747 mz
private Verkehrsflachen 219 m2
Gesamtflache 83.833 m2
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4, Durchfiihrungsvertrag

Zwischen dem Vorhabentrager und der Gemeinde Blankenfelde-Mahlow wird vor Sat-
zungsbeschluss Uber den Bebauungsplan gemalR § 12 Abs. 1 BauGB ein Durchfiih-
rungsvertrag abgeschlossen. Im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet sich der Vorhaben-
trager zur Durchfihrung des vereinbarten Vorhabens innerhalb einer konkreten Frist und
zur Ubernahme der Planungs- und ErschlieBungskosten.

Der Durchfihrungsvertrag wird insbesondere folgende Verpflichtungen des Vorhaben-
tragers enthalten:

» Durchfiihrung des Vorhabens innerhalb einer festgelegten Frist;

» Umsetzung des Vorhabens gemaf den Festsetzungen des Bebauungsplans, ge-
man Vorhaben- und ErschlieBungsplan und Projektbeschreibung (hinsichtlich
der Art der baulichen Nutzung, Anzahl der Zimmer, Unterbringung der Stellplatze
etc.);

» Ausbau der Diedersdorfer StraBe entsprechend der ErschlieBungsplanung und
kostenfreie Ubertragung der noch nicht kommunalen Flachen an die Gemeinde;

» Herstellung eines separaten FuB3- und Radweges und anschlieBende kostenfreie
Ubertragung an die Gemeinde;

« kostenfreie Ubertragung der festgesetzten dffentlichen Griinflichen zwischen
Diedersdorfer StraBe und dem FuB- und Radweg an die Gemeinde;

« Ubernahme samtlicher Kosten, die mit den Grundstiicksiibertragungen im Zu-
sammenhang stehen, z. B. Teilungsvermessung, Notarkosten;

« Ubernahme samtlicher Verpflichtungen zum Ausgleich der durch den StraBen-
ausbau und die Anlage des Fuf3- und Radwegs verursachten Eingriffe in Boden,
Natur und Landschaft;

« Ubernahme samtlicher Verpflichtungen zum Ersatz der durch den StraBenaus-
bau und die Anlage des FuB- und Radwegs verursachten Fallungen von Bau-
men, die unter die Baumschutzverordnung des Landkeises oder die kommunale
Baumschutzsatzung fallen;

» Begriindung einer beschrankten persénlichen Dienstbarkeit zur Sicherung einer
offentlich zuganglichen Durchwegung des Hotelgelandes westlich der Dieders-
dorfer StraBe und der Grinflachen sudlich der Stellplatzanlage 6stlich der Die-
dersdorfer StraB3e;

» Begriindung einer beschrankten persénlichen Dienstbarkeit zur Sicherung einer
offentlichen FuB- und Radwegeverbindung zwischen Teltower StraBe und dem
neuen FuB3- und Radweg;

» Bereitstellung und Sicherung von mindestens 17 Stellplatzen auf der Stellplatz-
anlage Ost fir die 6ffentliche Nutzung;

* Umsetzung der im Plangebiet gelegenen AusgleichsmaBnahmen und Durchfih-
rung der Pflege- und EntwicklungsmaBnahmen gemafl Pflege- und Entwick-
lungskonzept;

» Realisierung der externen AusgleichsmaBnahme auf dem Flurstick 70 (Flur 3,
Gemarkung Mahlow) als Ersatz fur Baumféllungen entsprechend dem bestétig-
ten MaBnahmenblatt;

» Herstellung aller fir die Ver- und Entsorgung erforderlichen medientechnischen
Anlagen;

» Herstellung eines Durchlasses zwischen den Teilen des im Gebiet verlaufenden
Grabens Z1748021;
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« Ubernahme samtlicher im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungs-
plans und der Anderung des Flachennutzungsplanes entstehenden Kosten.
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5. Auswirkungen des Bebauungsplans

GemaB § 2a Satz 2 BauGB sind in der Begrindung zum Bebauungsplan-Entwurf auch
die voraussichtlichen wesentlichen Auswirkungen des Plans entsprechend dem Stand
des Aufstellungsverfahrens darzulegen. Zu den wesentlichen zu bertcksichtigenden
Auswirkungen gehdéren in der Regel die stadtplanerischen Auswirkungen, die Auswir-
kungen auf die Umwelt, die sozialen Auswirkungen und die Auswirkungen auf die aus-
gelbte Nutzung, die Auswirkungen auf die Infrastruktur, die verkehrlichen, die finanziel-
len und die personalwirtschaftlichen Auswirkungen sowie die zur Umsetzung erforder-
lichen bodenordnenden und sonstigen MaBnahmen.

5.1 Stadtplanerische Auswirkungen

Mit der Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes kann im Ortsteil
Mahlow ein zusétzlicher attraktiver Anziehungspunkt fir die Naherholung und sonstige
touristische Nutzung geschaffen werden, der sich in die bereits im Ortsteil vorhandene
Infrastruktur fUr die landschaftsbezogene Erholung (Erlebnis-Landschaft im Bereich der
ehemaligen Deponie, Strandbad, Campingplatz etc.) einflgt. Davon kénnen wichtige Im-
pulse fir die weitere Entwicklung des Ortsteils, insbesondere des Dorfkerns von Mahlow
ausgehen, die auch die lokale Wertschdpfung stérken kénnen.

Es kénnen auBerdem wichtige Zielstellungen des Rahmenplans zur Freiraumentwick-
lung Mahlow Dorf umgesetzt werden: Mit der Beseitigung der leerstehenden Stallge-
baude werden die massiven Stérungen des Ortsbilds in diesem Bereich behoben. Von
besonderer Bedeutung ist darliber hinaus die Verknipfung der TeilrAume durch eine
neue Wegeverbindung: der geplante 6ffentliche FuBweg zwischen dem Abzweig von der
Teltower StraBe und den Erholungsflachen im Bereich der Deponie wird die bestehende
Licke im Wegesystem schlieBeb. Auch fir Radfahrer wird eine neue stra3enunabhan-
gige Wegeverbindung entlang der Diedersdorfer StraBBe entstehen. Und schlielich kdn-
nen zusatzliche Stellplatze, die fir die 6ffentliche Nutzung zur Verfligung stehen werden,
die vorhandenen Defizite im Bereich des ruhenden Verkehrs ausgleichen.

5.2  Auswirkungen auf die Umwelt

Die Auswirkungen der Planung auf die Umwelt werden im Umweltbericht dargelegt. Die-
ser enthalt unter anderem eine ausfuhrliche Beschreibung und Bewertung der umwelt-
bezogenen Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiiter Mensch, Tiere und Pflanzen
/ biologische Vielfalt, Flache, Boden, Wasser, Klima und Luft, Landschaftsbild sowie Kul-
tur- und Sachgdter. Der Umweltbericht ist Teil dieser Begriindung (siehe Kapitel 2). In
Kapitel 2.7 enthalt der Umweltbericht eine allgemein verstandliche, nichttechnische Zu-
sammenfassung.

5.3  Soziale Auswirkungen und Auswirkungen auf die ausgetibte Nutzung

Innerhalb des Plangebietes gibt es keine Bewohner. Auswirkungen resultieren fir die
ausgeubte landwirtschaftliche Nutzung, da diese nicht in der bisherigen Form weiterge-
fihrt werden kann bzw. aufgegeben werden muss. Da der Eigentimer der Flachen
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gleichzeitig Vorhabentrager ist, kann davon auszugehen, dass sich dies nicht gravierend
nachteilig auswirki.

Mit Umsetzung der StraBenplanung muss auBBerdem die private Nutzung, die sich im
Norden des Plangebietes auf Teile des StraBenflurstiicks der Diedersdorfer StraBBe er-
streckt, aufgegeben werden. Da diese Nutzung aber nicht legal und ohne Zustimmung
der Gemeinde erfolgt ist, mussten die Nutzer damit rechnen, dass die Nutzung irgend-
wann aufgegeben werden muss. Auch aus der zeitweisen Duldung durch die Gemeinde
kdnnen keine Anspriiche abgeleitet werden.

Far die Bewohner von Mahlow Dorf wird die Verwirklichung des Bebauungsplanes nicht
zu erheblichen Veranderungen fuhren. Es ist mit steigenden Besucherzahlen im Ort zu
rechnen, verbunden mit einem etwas erhéhten Verkehrsaufkommen auf den innerortli-
chen StraBen, insbesondere auf der Teltower StraBe und der Mahlower Dorfstra3e. Die
Leistungsfahigkeit des Verkehrsnetzes wird dadurch aber nicht beeintrachtigt.

Die Gefahr nachteiliger Auswirkungen auf die in der Umgebung wohnenden Menschen
durch Immissionen wurde im Rahmen eine Schallimmissionsprognose untersucht. Im
Ergebnis werden die maBgeblichen Immissionsrichtwerte in der Umgebung an allen be-
trachteten Orten erheblich unterschritten (siehe Abschnitt ,Immissionsschutz” in Kapi-
tel 1.2.5).

Der Bebauungsplan hat deshalb keine gravierenden nachteiligen Auswirkungen auf die
personlichen Lebensumstande der in Mahlow Dorf wohnenden oder arbeitenden Men-
schen.

Weitere Auswirkungen, die im Hinblick auf nachbarschiitzende Belange Berlcksichti-
gung finden missten, resultieren nach aktuellem Erkenntnisstand nicht

Insgesamt ist einzuschéatzen, dass die Bewohner des Ortsteils von dem Vorhaben durch
die zusatzlichen Besucher, die zusatzliche Infrastruktur und die neuen Wegeverbindun-
gen eher profitieren.

5.4  Auswirkungen auf die 6ffentliche Infrastruktur

Die Gemeinde muss im Rahmen der kommunalen Pflichtaufgaben fir eine ausreichende
Versorgung der Bevdlkerung mit 6ffentlichen Infrastruktureinrichtungen und -anlagen
sorgen. Zur 6ffentlichen Infrastruktur gehért sowohl die technische Infrastruktur, wie z. B.
die Verkehrsinfrastruktur, als auch die soziale Infrastruktur, wie beispielsweise Bildungs-
und Kultureinrichtungen.

Der Bebauungsplan zieht keine Bedarfe im Bereich der sozialen Infrastruktur nach sich,
da er lediglich Betriebswohnungen zul&sst. Dies wird keine maBgeblichen Auswirkungen
auf die Einwohnerentwicklung der Gemeinde haben.

Die technische Infrastruktur muss zur Versorgung des Plangebietes an die Erfordernisse

angepasst werden. Dazu verpflichtet sich der Vorhabentrager im Rahmen des Durch-
fihrungsvertrages zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan (siehe Kapitel 4).
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5.5  Verkehrliche Auswirkungen

Die verkehrlichen Auswirkungen des Vorhabens wurden 2022 im Rahmen einer Ver-
kehrsuntersuchung® betrachtet. Dabei wurde zur Ermittlung der aktuellen Verkehrsbe-
lastungen an einem Werktag (Dienstag, den 28.05.2022) eine Knotenstromzahlung am
Knotenpunkt Teltower StraBBe / Diedersdorfer StraBBe / Marienfelder StraBe durchgefihrt.
Es wurden neben dem Kfz-Verkehr auch der Schwerverkehr und der Radverkehr erfasst.

AnschlieBend wurde der durch das Vorhaben induzierte Verkehr, getrennt nach den Nut-
zungsarten Hotel, Restaurant und Wellness prognostiziert. Im Ergebnis ist in der Die-
dersdorfer StraBe ungeféhr mit einer Verdreifachung des Verkehrsaufkommens zu rech-
nen. Diese betrifft allerdings nicht den Schwerlastverkehr, da dieser tberwiegend durch
den Recyclingbetrieb verursacht wird. Die Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes ist wei-
terhin gegeben. Selbst bei einer Verdoppelung des prognostizierten Verkehrsaufkom-
mens, wirde der Knotenpunkt noch in die Qualitatsstufe A (sehr geringe Wartezeiten,
Knotenpunkt leistungsfahig) eingestuft.®®

In Mahlow Dorf wird die Umsetzung des Bebauungsplans zwar zu einer Mehrbelastung
der StraBen flhren, von der neben der Diedersdorfer StraBe vor allem die Mahlower
Dorfstral3e betroffen sein wird, diese wird aber gemaB Immissionsprognose keine un-
vertraglichen Emissionen erzeugen. Die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutz-
verordnung (16.BImSchV) kénnen an allen Immissionsorten eingehalten werden®°.

5.6 Notwendige bodenordnende und sonstige MaBnahmen

Im Bebauungsplan wird grundséatzlich die Nutzung unabh&ngig vom Zuschnitt der
Grundstlcke festgesetzt. Vielfach ist es daher erforderlich, dass die Grundstlickszu-
schnitte verandert werden, um die beabsichtigte bauliche oder sonstige Nutzung vorzu-
bereiten. Dies betrifft im Plangebiet Teile der fir die ErschlieBung vorgesehenen Fla-
chen: Die Flachen, die fir den geplanten 6ffentlicher Ful3- und Radweg bendtigt werden,
befinden sich derzeit Gberwiegend noch nicht im kommunalen Eigentum. Es ist beab-
sichtigt, dass der Vorhabentrager den Fu3- und Radweg herstellt und anschlieBend ein-
schlieBlich der zwischen der Diedersdorfer StraBe und dem FuB- und Radweg gelege-
nen Flachen, die der Bebauungsplan als o6&ffentliche Grinflachen festsetzt, der
Gemeinde Ubertragt, soweit diese noch nicht Eigentiimerin der Flachen ist.

Zu den weiteren MaBnahmen, die zur Verwirklichung des Bebauungsplanes notwendig
sind, gehort die Herstellung der Anlagen zur ErschlieBung entsprechend der Erschlie-
Bungsplanung. Die ErschlieBung ist geméan § 123 Abs. 1 BauGB grundsétzlich Aufgabe
der Gemeinde, soweit sie nicht nach anderen gesetzlichen Vorschriften oder 6ffentlich-
rechtlichen Verpflichtungen einem anderen obliegt. Im Durchfihrungsvertrag wird der
Vorhabentrager zur Herstellung der ErschlieBungsanlagen verpflichtet.

37 Verkehrsuntersuchung B-Plan M50 Okohotel Mahlow Dorf, 15831 Blankenfelde-Mahlow. Stand
01.09.2022. Erstellt durch die BERNARD Gruppe

% vgl. ebenda )

3% vgl. Schallimmissionsprognose B-Plan M50 ,Oko-Hotel in Mahlow Dorf* in Blankenfelde-Mahlow, S. 20 f.
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5.7  Finanzielle Auswirkungen

Da sich der Vorhabentrager zur Ubernahme s&mtlicher Planungskosten und Kosten fir
die Umsetzung des Bebauungsplanes verpflichtet, entstehen der Gemeinde keine direk-
ten Folgekosten.

5.8  Personalwirtschaftliche Auswirkungen

Der Bebauungsplan hat keine personalwirtschaftlichen Auswirkungen.
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6. Grundlagen der Verfahrensdurchfithrung
6.1 Verfahrensablauf

Bebauungsplane werden von den Gemeinden in eigener Verantwortung aufgestellt (§ 2
Abs. 1 Satz 1 BauGB). Dies gilt auch fir vorhabenbezogen Bebauungsplane. Die Ver-
fahrensschritte zur Aufstellung der Bauleitplane, an die die Gemeinde sich halten muss,
hat der Gesetzgeber im Baugesetzbuch (BauGB) geregelt. Dieses enthalt unter ande-
rem Bestimmungen zur Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden an der Pla-
nung im Rahmen des Aufstellungsverfahrens.

Die Gemeindevertreter von Blankenfelde-Mahlow haben am 19.05.2022 die Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans M50 ,,Oko-Hotel Mahlow Dorf” beschlossen.

Der Vorentwurf zu diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde im Zuge der friih-
zeitigen Beteiligung gemans § 3 Abs. 1 BauGB im Zeitraum vom 14. November 2022 bis
zum 15. Dezember 2022 der Offentlichkeit vorgestellt. In diesem Rahmen konnte sich
die Offentlichkeit (iber die Ziele und Zwecke sowie die voraussichtlichen Auswirkungen
der Planung informieren. Dariiber hinaus hatten die Blurger Gelegenheit, inre Vorschlage
und Kritik zum Vorentwurf des Bebauungsplans vorzubringen.

Gleichzeitig wurden entsprechend § 4 Abs. 1 BauGB auch die Behérden und Nachbar-
gemeinden aufgefordert, sich zum B-Plan-Vorentwurf zu &uBern, und zwar insbesondere
auch im Hinblick auf den aus ihrer Sicht erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad
der Umweltprifung.

Uber die eingegangenen AuBerungen der Offentlichkeit, der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange haben die Gemeindevertreter beraten und im Sinne von § 1
Abs. 7 BauGB, der die Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange gegeneinander
und untereinander vorschreibt, entschieden. Das Ergebnis dieser Abwagung war die
Uberarbeitung des Vorentwurfs und die Erstellung des férmlichen Entwurfs zum vorha-
benbezogenen Bebauungsplan, der die Grundlage fir die weiteren Verfahrensschritte
bildete.

Im Rahmen der férmlichen Offentlichkeitsbeteiligung konnten sich die Biirgerinnen und
Birger ein weiteres Mal an der Diskussion Gber den Bebauungsplan beteiligen. Dazu
wurde der Entwurf zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit der Begriindung und
den wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen geman § 3
Abs. 2 BauGB fiir die Dauer von einem Monat, vom 17.07.2023 bis zum 16.08.2023, im
Internet verdéffentlicht und gleichzeitig 6ffentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung
waren am 10.07.2023 im Amtsblatt der Gemeinde ortslblich bekanntgemacht worden.
In dieser Zeit hat jedermann die Mdglichkeit, Anregungen zum Entwurf des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans vorzubringen. Gleichzeitig wurden auch die Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemani § 4 Abs. 2 BauGB ein weiteres Mal um
ihre Stellungnahmen gebeten.

Die Gemeinde ist gemai § 3 Abs. 2 Satze 4 und 5 BauGB verpflichtet, sdmtliche Stel-
lungnahmen grindlich zu prifen. Die Gemeindevertreter entscheiden Uber die Stellung-
nahmen gemal dem Abwéagungsgebot von § 1 Abs. 7 BauGB. Die Entscheidung muss
mitgeteilt werden.
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Im Ergebnis der Abwagung erfolgten lediglich redaktionelle Klarstellungen und Ergén-
zungen der Begriindung. Dariiber hinaus erforderten Anderungen des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans geringfligige Anpassungen der Festsetzungen des Bebauungs-
plans. Diese fihren aber nicht zu einer erstmaligen oder starkeren Berlhrung von Be-
langen der Offentlichkeit oder der Behérden und begriinden daher keine erneute Betei-
ligung der Offentlichkeit und der Behérden. Die nach dem letzten Beteiligungsverfahren
veranderten Rechtsgrundlagen (insbesondere BauGB, BauNVO, BbgBO) haben keine
Auswirkungen auf die Planinhalte.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird schlieBlich von den Gemeindevertretern
als Satzung beschlossen. Mit der ortstiblichen Bekanntmachung des Beschlusses oder
der Genehmigung geman § 10 Abs. 3 BauGB tritt der Bebauungsplan in Kraft. Jeder-
mann kann dann den Bebauungsplan und die Begriindung einsehen und Uber deren
Inhalt Auskunft verlangen.

Tabellarische Ubersicht Verfahren vorhabenbezogener Bebauungsplan M504

1| Aufstellungsbeschluss Beschluss vom 19.05.2022 (BSV-Nr.
(§ 2 Abs. 1 BauGB) GV 17/3/2022)
Bekanntmachung Amtsblatt vom 07.11.2022 Nr. 11/2022
2 | Landesplanerische Anfrage Schreiben vom 13.07.2021
(vgl. Landesplanungsvertrag)
Antwort vom 07.09.2021
Vorentwurf
3 | Billigung des Vorentwurfs Beschluss vom 20.10.2022 (BSV-Nr.
GV 38/9/2022)
Friithzeitige Beteiligung der Behér- | Schreiben vom 31.10.2022
den (§ 4 Abs. 1 BauGB)
4| Friihzeitige Beteiligung der Offent-
lichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)
Bekanntmachung Amtsblatt vom 07.11.2022 Nr. 11/2022
Auslegung (Zeitraum) 14.11. - 15.12.2022
Entwurf
5 | Billigung Entwurf Beschluss vom 29.06.2023 (BSV-Nr.
GV 25/2023)
6 | Formliche Beteiligung der Behérden | Schreiben vom 07.07.2023
(§ 4 Abs. 2 BauGB)
7 | Férmliche Beteiligung der Offent-
lichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB)
Bekanntmachung Amtsblatt vom 10.07.2023 Nr. 10/2023
Veréffentlichung (Zeitraum) 17.07. - 16.08.2023
8 | Abwagungsbeschluss Beschluss vom 25.04.2024 (BSV-Nr.
GV 49/2023)
Mitteilung Abwéagungsergebnis Schreiben vom 02.07.2024

40 Daten zu Abwagungsbeschluss, Satzung und Inkrafttreten nachtréaglich erganzt.
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9 | Satzung
Satzungsbeschluss Beschluss vom 25.04.2024 (BSV-Nr.
(§ 10 Abs. 1 BauGB) GV 50/2023)
10| Inkrafttreten
Bekanntmachung Amtsblatt vom 24.05.2024 Nr. 12/2024
(§ 10 Abs. 3 BauGB)
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6.2 Rechtsgrundlagen

« Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes fur die Warmepla-
nung und zur Dekarbonisierung der Warmenetze vom 20.12.2023 (BGBI. | Nr. 394)

«  Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
—BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes zur Digitalisierung im Bauleitplanver-
fahren und zur Anderung weiterer Vorschriften vom 03.07.2023 (BGBI. | Nr. 176)

«  Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung— PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Mobilisierung von Bauland (Baulandmobili-
sierungsgesetz) vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

«  Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
15.11.2018 (GVBI. I/18 Nr. 39), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Dritten Gesetzes
zur Anderung der Brandenburgischen Bauordnung vom 28.09.2023 (GVBI. 1/23
Nr. 18)

«  Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Ersten Gesetzes zur Anderung des Elektro- und Elekt-
ronikgerategesetzes, der Entsorgungsfachbetriebeverordnung und des Bundesna-
turschutzgesetzes v. 08.12.2022 (BGBI. | S. 2240)

« Brandenburgisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Branden-
burgisches Naturschutzausfihrungsgesetz — BbgNatSchAG) vom 21.01.2013
(GVBI. I/13 Nr. 3, ber. GVBI. I/13 Nr. 21), zuletzt geandert durch Artikel 1 Absatz 5
des Gesetzes zur Anderung des Brandenburgischen Naturschutzausfiihrungsgeset-
zes und der Naturschutzzustandigkeitsverordnung vom 25.09.2020 (GVBI. 1/20
Nr. 28)

«  Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz — WHG) vom
31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes zur
Beschleunigung von Genehmigungsverfahren im Verkehrsbereich und zur Umset-
zung der Richtlinie (EU) 2021/1187 Uber die Straffung von MaBnahmen zur rasche-
ren Verwirklichung des transeuropéischen Verkehrsnetzes vom 22.12.2023 (BGBI. |
Nr. 409)

«  Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 02.03.2012 (GVBI. I/12 Nr. 20), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Dritten Ge-
setzes zur Anderung wasserrechtlicher Vorschriften vom 04.12.2017 (GVBI. 1/17 Nr.
28)

«  Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (Bran-
denburgisches Denkmalschutzgesetz — BbgDSchG) vom 24.05.2004 (GVBI. 1/04
Nr. 09), zuletzt gedndert durch das Gesetz zur Anderung des Brandenburgischen
Denkmalschutzgesetzes vom 28.06.2023 (GVBI. /23 Nr. 16)

« Waldgesetz des Landes Brandenburg (LWaldG) vom 20.04.2004 (GVBI. 1/04
S. 137), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Zweiten Gesetzes zur Anderung des
Waldgesetzes des Landes Brandenburg vom 30.04.2019 (GVBI. I/19 Nr. 15)
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