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Einleitung

GemaB § 10a Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) ist dem in Kraft getretenen Bebauungs-
plan eine zusammenfassende Erklarung beizufligen Uber die Art und Weise, wie die
Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung in dem
Bebauungsplan bericksichtigt wurden, und Uber die Griinde, aus denen der Plan nach
Abwéagung mit den gepruiften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmadglich-
keiten gewahlt wurde.

Ziele und wesentliche Inhalte des Bebauungsplans

Die Gemeinde Blankenfelde-Mahlow beabsichtigt, auf dem Areal einer teilweise brach-
gefallenen ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebsstéatte sudlich 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 &kologischen und landwirtschaftlichen
Bezug haben. Dem Bebauungsplan liegt ein konkretes Nutzungs- und Bebauungs-
konzept eines Vorhabentragers zugrunde. Der Bebauungsplan wurde deshalb als
vorhabenbezogener Bebauungsplan gemafi §12 BauGB aufgestellt.

Den Zielstellungen entsprechend wird im Bebauungsplan mehr als ein Drittel des knapp
8,4 ha umfassenden Geltungsbereichs als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
.Hotel“ festgesetzt. Dort sind neben einem Hotel mit bis zu 220 Betten unter anderem
auch erganzende Nutzungen wie Wellnessbereiche und Sportanlagen, gastronomischen
Einrichtungen etc. zuléssig. Diese Nutzungen sollen moglichst orts- und landschafts-
bildvertraglich auf der Flache integriert werden. Dazu werden baukdrperbezogene
Baugrenzen, die die Standorte der ehemaligen Stallanlagen aufnehmen, und nach
Gebauden differenzierte maximale Geschosszahlen und Geb&udehdhen festgesetzt.
Das MafB3 der baulichen Nutzung wird auBerdem durch eine festgesetzte maximale
Grundflache aller baulichen Anlagen von 5.300 m? bestimmt, die vor allem durch Wege,
Zufahrten und Stellplatzanlagen noch um fast 10.200 m? {berschritten werden kann.

Fast die Halfte des Plangebietes wird als private Grinflachen festgesetzt, wodurch
sowohl eine Durchgriinung des Gebietes als auch eine umfassende Eingriinung und die
Einbindung des Sondergebietes in den Landschaftsraum sichergestellt werden sollen.
Auf den festgesetzten Grinflachen wird auBerdem ein GroBteil der MaBnahmen zum
Ausgleich der durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe in Boden, Natur und
Landschaft gebundelt: Neben Anpflanzungen von B&dumen und Strduchern sind dort
extensive Wiesenflachen —teilweise als Ersatzlebensraum fiir Zauneidechsen — geplant.

Die ErschlieBung des Hotelkomplexes soll Gberwiegend Uber die Diedersdorfer Straf3e,
die zu diesem Zweck ausgebaut werden muss, erfolgen. Fir FuBganger und Radfahrer
wird mit einem separaten FuB- und Radweg eine attraktive, straBenunabhéngige
Alternative geschaffen. Durch einen zusétzlichen o&ffentlichen FuBweg Uber das
Hotelgelande, der durch die Festsetzung einer mit einem Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit zu belastenden Flache vorbereitet wird, kann eine Licke im kommunalen
Wegenetz geschlossen werden.

Die erforderlichen Stellplatze werden in zwei Stellplatzanlagen beidseitig der
Diedersdorfer StraBe geblindelt, um das Hotelgelande weitgehend von motorisiertem
Verkehr freizuhalten. Eine Versiegelung dieser Flachen darf nicht erfolgen, eine
Befestigung nur mit Materialen, die zu 70 % bzw. 50 % versickerungsfahig sind.
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Verfahrensablauf

Die Gemeindevertretung von Blankenfelde-Mahlow hat am 19. Mai 2022 die Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans M50 ,,Oko-Hotel Mahlow Dorf” beschlossen.

Der Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde im Zuge der frihzeiti-
gen Beteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB im Zeitraum vom 14. November 2022 bis zum
15. Dezember 2022 &ffentlich ausgelegt. Es sind keine Stellungnahmen der Offentlich-
keit eingegangen. Gleichzeitig wurden die Behérden und die Nachbargemeinden geman
§ 4 Abs. 1 BauGB aufgefordert, sich zu dem Vorentwurf zu &duBern, und zwar auch im
Hinblick auf den aus ihrer Sicht erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Um-
weltprifung. Von den 40 zur Stellungnahme aufgeforderten Behérden, sonstigen Tra-
gern offentlicher Belange und Nachbargemeinden haben sich 25 Behérden geauB3ert.

Das Ergebnis der Abwagung der vorgebrachten Belange war die Uberarbeitung des Vor-
entwurfs und die Erstellung eines férmlichen Entwurfs zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan. Dabei wurde einer Forderung des StraBenverkehrsamtes entsprechend die
ErschlieBungsplanung tberarbeitet und im Ergebnis ein zusatzlicher straBenunabhangi-
ger FuB- und Radweg vorgesehen. Auf einen zuséatzlichen StraBenanschluss an die Tel-
tower StraBBe wurde dagegen verzichtet. Der Geltungsbereich wurde dementsprechend
angepasst. AuBerdem wurden die Flachen fir Stellplatze erweitert und die mit einem
Gehrecht zu belastenden Flachen verbreitert. Da es nach Informationen des Landes-
betriebs Forst Brandenburg im Plangebiet keine Waldflachen gibt, wurde auf die Fest-
setzung von Wald zugunsten von Grinflachen mit Gehélzpflanzungen verzichtet. Auf
Anregung des Landesamtes fir Umwelt wurde eine Schallimmissionsprognose erstellt,
aus der sich aber keine Notwendigkeit ergab, MaBnahmen zum Schallschutz festzuset-
zen. Hinweisen des Wasser- und Abwasserzweckverbandes Blankenfelde-Mahlow ent-
sprechend wurde das Leitungsrecht fir die das Gebiet querende Trinkwasserleitung ein-
schlieBlich Schutzstreifen nachrichtlich in den Bebauungsplan-Entwurf Gbernommen.
Far die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan zusétzlich konzipierten Gebaude setzt der
Entwurf zum Bebauungsplan weitere Baufenster fest. Der Entwurf enthalt schlieBlich
eine Bilanzierung der vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft und der vorgese-
henen MaBnahmen zum Ausgleich dieser Eingriffe. Weitere Flachen fir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft wurden
erganzt. AuBerdem wurden auf der Grundlage der durchgefiihrten faunistischen Kartie-
rungen MaBnahmen zum Artenschutz in den Bebauungsplan-Entwurf integriert.

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde am 29. Juni 2023 von der
Gemeindevertretung gebilligt. Im Rahmen der férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit
geman § 3 Abs. 2 BauGB hatte in der Zeit vom 17. Juli 2023 bis zum 16. August 2023
die Offentlichkeit die Méglichkeit, Stellungnahmen zum Entwurf des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans abzugeben. Gleichzeitig wurden auch die Behérden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange gemafi § 4 Abs. 2 BauGB ein weiteres Mal um ihre Stellung-
nahmen gebeten. Im Rahmen dieses Beteiligungsverfahrens gingen keine Stellungnah-
men der Offentlichkeit ein. Von den 32 zur Stellungnahme aufgeforderten Behdrden,
sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange und Nachbargemeinden auBerten sich 25 Behor-
den und 1 Nachbargemeinde.

Am 25. April 2024 hat die Gemeindevertretung die eingegangenen Stellungnahmen ab-
gewogen. Im Ergebnis der Abwégung resultierten keine weiteren Anderungen der
Festsetzungen des Bebauungsplans. Einige Anderungen des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans erforderten geringfligige Anpassungen der Festsetzungen, die aber nicht zu
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einer erstmaligen oder starkeren Beriihrung von Belangen der Offentlichkeit oder der
Behorden flhrten.

In gleicher Sitzung wurde der Satzungsbeschluss gefasst. Mit der ortsiblichen Bekannt-
machung des Beschlusses wurde der vorhabenbezogene Bebauungsplan am 24. Mai
2024 rechtskraftig.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Zur Ermittlung der durch den Bebauungsplan vorbereiteten Umweltauswirkungen wurde
eine Umweltprifung durchgefuhrt. Die Ergebnisse der Umweltprifung sind im Umwelt-
bericht zusammengefasst.

Zur Beurteilung der Umweltbelange wurden unter anderem folgende fachliche Grundla-
gen und Gutachten fir das Plangebiet verwendet:

» Biotopkartierung

» Faunistische Kartierungen

» Gutachterliche Einschatzung der Biotopausstattung des Feldsolls im Hinblick auf
den Schutzstatus gemaB § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und
§ 18 Brandenburgisches Naturschutzausflihrungsgesetz (BbgNatSchAG)

» Schallimmissionsprognose

» Baugrundgutachten

» Verkehrsuntersuchung

Bestandteil der Umweltprifung ist eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung.

Im Ergebnis der Umweltpriifung werden durch den Bebauungsplan erhebliche Eingriffe
in Natur und Landschaft vorbereitet. Der Umweltbericht sieht deshalb umfangreiche
MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie zum Ausgleich und Ersatz der
Eingriffe vor. Diese wurden nach Abwagung mit anderen Belangen Uberwiegend in den
Bebauungsplan Gbernommen. Die MaBnahmen, die im Umweltbericht zur Vermeidung
und Verminderung der durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe in Natur und
Landschaft vorgesehen sind, wurden soweit es im Bebauungsplan méglich ist bertick-
sichtigt. Die MaBnahmen zum Ausgleich und Ersatz der Eingriffe wurden soweit ein stad-
tebauliches Regelungserfordernis besteht in den Bebauungsplan tbernommen. Dies be-
trifft die geplanten Ausgleichs- und Ersatzpflanzungen ebenso wie die Herstellung von
Ersatzlebensrdumen fir betroffene Arten. Geméan Umweltbericht kdnnen bei Realisie-
rung aller im Bebauungsplan festgesetzten AusgleichsmaBnahmen — zuziglich einer ex-
ternen MaBnahme als Ausgleich fir die Eingriffe durch Baumfallungen — die durch den
Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft vollstandig ausgeglichen
werden. Es sind dann keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Dies stellt sich fiir die einzelnen beriihrten Schutzguter / Belange wie folgt dar:

» FUr das Schutzgut Mensch werden die positiven Auswirkungen der Planung tberwie-
gen: Die ortsbildbeeintrachtigenden, leerstehenden Gebdude werden beseitigt und
durch landschaftsangepasste Gebaude und gestaltete Grin- und Freiflachen,
Geholzpflanzungen und Erholungsanlagen ersetzt. Durch die Anlage von Wander-
wegen kénnen bestehende Liicken im Wegenetz geschlossen werden. Der Hotel-
betrieb wird zwar durch Besucherverkehr und Aufenthalt von Gésten zu erhdhten
Larmimmissionen in der Umgebung fihren, diese werden aber im Ergebnis der
Schallimmissionsprognose nicht erheblich sein.
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Durch den Bebauungsplan werden erhebliche Eingriffe in das Schutzgut Pflanzen
Tiere, Lebensrdume ermdglicht. Die in Anspruch genommenen Biotope besitzen
allerdings nur eine geringe bis mafBige Wertigkeit. Durch die festgesetzten MafBnah-
men zur Anpflanzung von Streuobstwiesen, extensiven Wiesenflachen, Gehdlzstrei-
fen und Feldhecken innerhalb des Plangebietes entstehen au3erdem neue Biotope,
durch die die Eingriffe in das Schutzgut in unmittelbarem Bezug zum Ort des Eingriffs
vollstandig kompensiert werden kénnen. Das als geschultztes Biotop einzustufende
temporéare Kleingewasser mit Gehélzsaum wird im Bebauungsplan als solches ge-
kennzeichnet und vollstandig gesichert.

Durch die Realisierung der Planung geht der Lebensraum der Zauneidechse teilweise
verloren. Dieser Eingriff ist allerdings unvermeidbar, um ein schllssiges Gesamt-
konzept fiir das Oko-Hotel umsetzen zu kénnen. Fiir die Zauneidechse wurde des-
halb ein Ersatzlebensraum innerhalb des Geltungsbereichs geschaffen. Es gehen
auBerdem ganzjahrig geschitzte Niststatten der Bachstelze und des Stars verloren,
die aber in unmittelbarer Nahe bereits ersetzt wurden. Durch die Festsetzungen zum
Anpflanzen zuséatzlicher Baume und Gehdlze und die Anlage von extensiven Wiesen-
flachen wird auBerdem dauerhaft ein Griinvolumen im Gebiet gesichert und geschaf-
fen, das den vorgefundenen Arten zugutekommt. Der mégliche Verlust von Lebens-
raumen und Jagdrevieren wird deshalb nur temporér sein. Aus Griinden des Arten-
schutzes sind auBerdem verschiedene VermeidungsmaBnahmen vorgesehen. Mog-
liche artenschutzrechtliche Hindernisse sind bei Beachtung dieser MaBnahmen Uber-
windbar.

Mit der Umsetzung der Planung sind erhebliche Eingriffe in das Schutzgut Boden
verbunden. Diese resultieren vor allem aus der geplanten Neuerrichtung von Gebau-
den und aus der weiteren Versiegelung, Befestigung und Verdichtung von Flachen.
Die Inanspruchnahme von génzlich unvorbelasteten Flachen wird aber dadurch mini-
miert, dass die neuen Gebaudestandorte liberwiegend die Standorte der vorhande-
nen Stallungen aufnehmen. AuBerdem ist mit der Diedersdorfer StraBBe bereits eine
StraBenanbindung vorhanden, die im Wesentlichen nur ertlichtigt werden muss. Die
Flachenversiegelung wird auBerdem dadurch minimiert, dass viele Flachen, darunter
auch die groBBen Stellplatzflachen, nur teilversiegelt werden durfen. Die nicht vermeid-
baren Eingriffe in das Schutzgut kénnen durch die festgesetzten AusgleichsmafBnah-
men (Anlage von Blumen- und Streuobstwiesen, Laubgeblischstreifen und Gehdlz-
streifen / Feldhecken) vollstandig im Gebiet kompensiert werden.

Mit der Umsetzung der Planung sind durch die Neuversiegelungen Beeintrachtigun-
gen des Schutzgutes Wasser aufgrund der eingeschrankten Grundwasserneubildung
verbunden. Diese sind aber durch die Inanspruchnahme von Uberwiegend bereits
versiegelten Flachen fir die neuen Geb&audestandorte, die Festsetzung zur Teilver-
sieglung von Flachen, insbesondere der Stellplatzanlagen, und die damit einherge-
hende insgesamt weiterhin geringen Versiegelung sowie die geplante Versickerung
des auf den Dachern und Verkehrsflachen anfallenden Regenwassers nicht erheb-
lich.

Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzqutes Klima / Luft sind angesichts der ins-
gesamt kleinflachigen baulichen Entwicklung, deren Auswirkungen nicht das Meso-
und Makroklima, sondern lediglich das Mikroklima betreffen, nicht zu erwarten. Durch
die Festsetzungen zum Erhalt und zur Neuanpflanzung von Bdumen und Strduchern
im gesamten Plangebiet wird ein enormes Grinvolumen erhalten bzw. geschaffen,
das positive Auswirkungen auf das Schutzgut hat. Durch die Festsetzung zur Teilver-
siegelung wird die Entstehung groBer versiegelter Flachen, die sich besonders stark
aufheizen, vermieden.
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» Pragend sind derzeit vor allem die leerstehenden Stallungen, die das Orts- und Land-
schaftsbild erheblich beeintrachtigen. Der Bebauungsplan schafft die Grundlage fir
den Rickbau dieser stérenden Geb&ude und die Errichtung einer Neubebauung, die
sich in ihrer MaBstablichkeit in die Umgebung einfigt. Die festgesetzten Anpflanzun-
gen stellen zusatzlich eine strukturreiche Begriinung und Eingriinung des Standortes
sicher. Das Vorhaben wird deshalb vor allem positive Auswirkungen auf das Schutz-
qut Landschaft haben.

* In den Geltungsbereich des Bebauungsplans erstreckt sich im Norden ein Boden-
denkmal. Das Bodendenkmal ist durch Eintragung in die Denkmalliste geschitzt, so-
dass Erdeingriffe archdologisch begleitet werden missen. Da im Bereich des Boden-
denkmals auBerdem keine neuen Gebaudestandorte geplant sind, sind keine erheb-
lichen Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgdter zu erwarten.

Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Die im Rahmen der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung vorgebrachten, auf der
Ebene der Bebauungsplanung abwéagungsrelevanten Belange sind folgendermal3en be-
rcksichtigt worden:

Flachennutzungsplan

* Dem Hinweis des Amtes fUr Wirtschaftsférderung und Kreisentwicklung des Land-
kreises Teltow-Flaming, dass der Bebauungsplan nicht aus den bisherigen Darstel-
lungen des Flachennutzungsplanes entwickelt werden kénne, wurde durch Anderung
des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren gefolgt.

ErschlieBung / Verkehrsflachen und Wege

» Der Forderung des Sachgebietes Kreisentwicklung, Bereich Verkehr und des Stra-
Benverkehrsamtes des Landkreises Teltow-Flaming, die Dimensionierung der im Vor-
entwurf festgesetzten StraBenverkehrsflache der Diedersdorfer StraBe zu Uberpri-
fen, wurde nachgekommen und im Ergebnis parallel zur Diedersdorfer StraB3e ein se-
parater FuB- und Radweg vorgesehen.

» Der Anregung des Sachgebietes Kreisentwicklung, Bereich Verkehr des Landkreises
Teltow-Flaming, die Dimensionierung der Verkehrsflache im Kreuzungsbereich von
Diedersdorfer StraBe und Mahlower StraBe mit Hilfe von Schleppkurven zu tberpri-
fen, wurde gefolgt. Im Ergebnis wurde die Dimensionierung der Verkehrsflache im
Kreuzungsbereich beibehalten, zur Entflechtung der Verkehrsstrome im Kreuzungs-
bereich aber ein separater Fu3- und Radweg festgesetzt, der Uber die private Ver-
kehrsflache auf dem Flurstiick 236 an die Maklower DorfstraBe angeschlossen wird.

» Der Anregung des Sachgebietes Kreisentwicklung, Bereich Verkehr und des Stra-
Benverkehrsamtes des Landkreises Teltow-Flaming, die Durchfahrbarkeit des Son-
dergebietes aufgrund der Dimensionierung des Anschlusses an die Teltower StraBBe
zu Uberprifen, wurde nachgekommen: Der Anschluss wurde verworfen und stattdes-
sen insbesondere fiir die Feuerwehr ein Wendehammer (Teil des festgesetzten Son-
dergebietes) vorgesehen.

» Der Anregung des Sachgebietes Kreisentwicklung, Bereich Verkehr des Landkreises
Teltow-Flaming zum Vorentwurf, die Breite des festgesetzten Gehrechts zu vergré-
Bern, wurde gefolgt.

» Der Anregung des Sachgebietes Kreisentwicklung, Bereich Verkehr des Landkreises
Teltow-Flaming, die Festsetzung zum Gehrecht um eine Herstellung- und Unterhal-
tungsrecht fir die Gemeinde zu erganzen, wurde nicht beriicksichtigt, da Herstel-
lungs- und Unterhaltungspflicht beim Vorhabentrager liegen sollen, der dazu im
Durchflihrungsvertrag verpflichtet wurde.
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Der Anregung des Sachgebietes Kreisentwicklung, Bereich Verkehr des Landkreises
Teltow-Flaming, die Festsetzung zum Gehrecht um ein Fahrrecht fir Fahrradfahrer
zu erganzen, wurde nicht nachgekommen, da kein Anschluss an das Radwegenetz
besteht.

Immissionsschutz

Der Empfehlung des Landesamtes fir Umwelt, Abt. Technischer Umweltschutz, die
Auswirkungen der betrieblichen Emissionen des Hotels und des erzeugten Verkehrs-
aufkommens auf die Nachbarschaft zu berticksichtigen, um Schutzansprtiche der um-
liegenden Nutzungen zu sichern, dem Rucksichtnahmegebot und dem Trennungs-
grundsatz zu entsprechen, wurde durch die Erstellung einer Schallimmissionsprog-
nose nachgekommen. Im Ergebnis des Gutachtens sind keine Immissionsschutzkon-
flikte zu erwarten.

Dem Hinweis der Flughafen Berlin-Brandenburg GmbH, dass durch die Nahe der An-
und Abflugroute von der nérdlichen Start- und Landebahn des Flughafens ggf. er-
héhte Schallschutzanforderungen zu beachten seien, wurde gefolgt, indem eine
Schallimmissionsprognose erstellt wurde. Im Ergebnis der Schallimmissionsprog-
nose resultieren keine erhdhten Anforderungen aus dem Fluglarm.

Der Forderung des Landesamtes fir Umwelt, Abt. Technischer Umweltschutz, die
Emissionsansatze der Schallimmissionsprognose, eine moégliche beachtungspflich-
tige Vorbelastung durch den benachbarten Containerdienst und die Belastung durch
Emissionen des StraBenverkehrs zu Uberprifen, wurde gefolgt. Es resultierten An-
passungen im Gutachten. MaBnahmen zum Immissionsschutz sind nicht erforderlich.

Stellplatze / Fahrradabstellanlagen

Der Forderung des Amtes fir Wirtschaftsférderung und Kreisentwicklung des Land-
kreises Teltow-Flaming, die im Vorentwurf geplante Stellplatzzahl zu iberdenken und
die vorgenommene Reduzierung auf ihre Vereinbarkeit mit der kommunalen Stell-
platzsatzung zu Uberprifen, wurde gefolgt: Die Flachen fir Stellplatze wurden ver-
gréBert, sodass mehr Stellplatze untergebracht werden kénnen.

Der Forderung des Sachgebietes Kreisentwicklung, Bereich Verkehr des Landkreises
Teltow-Flaming, fir die Ermittlung der Stellplatzzahl die Nutzungen, die der Bebau-
ungsplan erméglicht, zugrunde zu legen und nicht das aktuelle Nutzungskonzept,
wurde nicht gefolgt, da das konkrete Nutzungskonzept Gegenstand des Durchfiih-
rungsvertrags zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist und damit so umgesetzt
wird.

Dem Einwand des StraBenverkehrsamtes des Landkreises Teltow-Flaming, dass die
im Vorentwurf geplante Stellplatzzahl viel zu niedrig sei, wurde durch eine VergréBe-
rung der Flachen flir Stellplatze nachgekommen, sodass mehr Stellplatze unterge-
bracht werden kdnnen.

Der Forderung des Landesbiros der anerkannten Naturschutzverbande, fur eine
Ubergriinung alle 5 Stellplatze einen Baum festzusetzen, wurde nicht gefolgt, da eine
hinreichende Begriinung auch mit der gewéahlten Festsetzung, alle 6-9 Stellplatze
einen Baum zu pflanzen, erzielt werden kann und so auBerdem die GréBe der Stell-
platzanlage minimiert werden kann.

Der Anregung des Amtes fir Wirtschaftsférderung und Kreisentwicklung des Land-
kreises Teltow-Flaming, im Bebauungsplan Fahrradabstellanlagen zu festzusetzen,
wurde nicht gefolgt, da diese in verschiedenen Bereichen des Hotelgelandes geplant
und im gesamten Sondergebiet zulassig sind. Eine Verortung ist stéadtebaulich nicht
erforderlich.
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AusgleichsmaBnahmen / Anpflanzungen

Der Empfehlung des Amtes fur Wirtschaftsférderung und Kreisentwicklung des Land-
kreises Teltow-Flaming, fur die geplanten Anpflanzungen einen Bezug zu einer
Pflanzliste zu setzen, wurde durch Aufnahme einer Pflanzliste in die Festsetzungen
gefolgt.

Der Forderung des Amtes fir Wirtschaftsférderung und Kreisentwicklung des Land-
kreises Teltow-Flaming, die Anzahl der Straucher und Baume fir den geplanten Ge-
hélzsaum festzusetzen, wurde nachgekommen.

Dem Hinweis des Amtes fir Wirtschaftsférderung und Kreisentwicklung des Land-
kreises Teltow-Flaming, dass die festgesetzten BewirtschaftungsmaBnahmen nur
festgesetzt werden kdnnten, wenn sie dem Erreichen des Ausgleichsziels dienten,
wurde durch ergdnzende Ausflihrungen in der Begriindung gefolgt.

Der Forderung des Landesburos der anerkannten Naturschutzverbande, fir die Wie-
senansaat arten- und blltenreiches gebietsheimische Saatgut zu verwenden, wurde
durch eine Anderung der Festsetzung nachgekommen.

Die Forderung des Landesbiros der anerkannten Naturschutzverbande, fir die
Streuobstwiese die Mindestanzahl und die Sorten sowie die Aufteilung auf die Sorten
festzusetzten, wurde durch Festsetzung der Pflanzdichte und einer Pflanzenliste ge-
folgt. Die Aufteilung auf die Sorten wurde nicht berticksichtigt, da sie flir das Erreichen
des Ausgleichsziels nicht relevant ist.

Der Forderung der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Teltow-Flaming, die
Entwicklungspflege der Streuobstwiese auf 25 Jahre vertraglich festzusetzen, wurde
durch eine entsprechende Regelung im Durchfiihrungsvertrag nachgekommen.

Der Forderung der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Teltow-Flaming, die
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen mit bodenrechtlichem Bezug im Bebauungsplan
festzusetzen, die Ma3nahmen ohne bodenrechtlichen Bezug dinglich und vertraglich
und die MaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereichs zusatzlich grundbuchlich zu
sichern, wurde nachgekommen.

Artenschutz

Der Forderung der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Teltow-Flaming, im
Rahmen der faunistischen Untersuchungen, neben Brutvégeln, Amphibien und Rep-
tilien auch Fledermause zu berlcksichtigen, wurde gefolgt.

Der Forderung der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Teltow-Flaming, im
Bebauungsplan MaBnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden insbeson-
dere fir die nachgewiesenen Arten Zauneidechse, die Feldlerche und den Star vor-
zusehen, wurde durch die Aufnahme verschiedener ArtenschutzmaBnahmen in den
Bebauungsplan entsprochen.

Der Forderung des Landesburos der anerkannten Naturschutzverbénde, beim Ruck-
bau der Stallgebdude friihzeitig den rechtlichen Artenschutz zu berlcksichtigen,
wurde nachgekommen, indem im Untersuchungsgebiet einschlieBlich der Stallge-
baude faunistische Kartierungen zur Feststellung geschitzter Arten durchgefthrt wur-
den.

Der Forderung des Landesburos der anerkannten Naturschutzverbénde, fir das vor-
gefundene Bachstelzenbrutpaar mindestens eine Ersatzniststatte festzusetzen,
wurde gefolgt.

Der Forderung des Landesburos der anerkannten Naturschutzverbé&nde, zum Schutz
der Zauneidechse eine Bauzeitregelung vorzusehen, wurde nicht gefolgt, da die
Zauneidechsen in einen Ersatzlebensraum umgesiedelt wurden, der nicht von Bau-
und AbrissmaBnahmen berthrt wird.
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Der Anregung des Landesbiiros der anerkannten Naturschutzverbande, Sand,
Schotter- und Steinhaufen als Winterhabitat fir Amphibien und Ersatzlebensraum fur
Zauneidechsen aufzuschutten, wurde bei der Festsetzung der vorgezogenen Ersatz-
maBnahme fir Zauneidechsen gefolgt. Amphibien wurden im Gebiet nicht nach-
gewiesen.

Der Forderung des Landesbiiros der anerkannten Naturschutzverbande, zum Schutz
der Fauna die Verwendung von nachtinsektenschonender Beleuchtung festzusetzen,
wurde durch Aufnahme von Empfehlungen fir die Beleuchtung in die Begriindung
zum Bebauungsplan gefolgt.

Die Forderung der Unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Teltow-Flaming, die
Anbringungsorte fir die Vogelnistkédsten zu konkretisieren und die Verpflichtung in
den DurchfUhrungsvertrag aufzunehmen, wurde berlcksichtigt.

Wasserwirtschaft

Dem Hinweis des Landesamtes flir Umwelt, Abt. Wasserwirtschaft, dass das Plange-
biet Gewasserrandstreifen einschlieBe, wurde nachgekommen, indem in Absprache
mit der Unteren Wasserbehdrde und dem zustédndigen Unterhaltungsverband die er-
forderlichen Schutz- und Arbeitsstreifen von Bebauung und dauerhafter Bepflanzung
freigehalten werden.

Der Forderung der Unteren Wasserbehérde des Landkreises Teltow-Flaming und des
Wasser- und Bodenverbandes Dahme-Notte, die vorhandenen Graben in der Pla-
nung als Gewasser Il. Ordnung zu beriicksichtigen und entlang der Graben zwischen
Wasserbehdrde und Wasser- und Bodenverband abgestimmte Schutz- und Arbeits-
streifen von Bebauung und dauerhafter Bepflanzung freizuhalten, wurde gefolgt.
Schutz- und Arbeitsstreifen wurden zusatzlich im Vorhaben- und ErschlieBungsplan
dargestellt.

Die Anregung des Landesbiros der anerkannten Naturschutzverbande, den Séllen
anfallendes Niederschlagswasser zur Verbesserung der Wasserhaltung zuzufihren,
wird im Entwésserungskonzept zum Vorhaben- und ErschlieBungsplans bertcksich-
tigt.

Der Forderung des Landesblros der anerkannten Naturschutzverbande, genau zu
definieren, was unter einem wasser- und luftdurchldssigem Aufbau zu verstehen sei,
wurde durch eine Erganzung der Festsetzung gefolgt.

Die Forderung der Unteren Wasserbehdrde des Landkreises Teltow-Flaming, den in
der Ortlichkeit nicht mehr erkennbaren Grabendurchlass im Bereich des Weges, wie-
derherzustellen, wurde durch Aufnahme in die Begriindung zum Bebauungsplan und
in den Durchflihrungsvertrag berlcksichtigt.

Die Forderung der Unteren Wasserbehérde des Landkreises Teltow-Flaming, die
temporare Befahrbarkeit der Arbeitsstreifen im Bereich der geplanten Blumenwiese
sicherzustellen, wurde durch Aufnahme eines Hinweises in die Begriindung beriick-
sichtigt.

Die von der Unteren Wasserbehdrde des Landkreises Teltow-Flaming geforderte Pri-
fung, ob und wie die Niederschlagswasserversickerung erfolgen soll, wurde im Rah-
men der Erstellung eines Entwéasserungskonzeptes zum Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan vorgenommen.

Bauschutzbereich des Flughafens Berlin Brandenburg

Der Anregung des Amtes fur Wirtschaftsférderung und Kreisentwicklung des Land-
kreises Teltow-Flaming, den Bauschutzbereich des Flughafens in die Planzeichnung
zu integrieren, wurde nicht nachgekommen, da die maximalen Bauhdhen, die sich als
MaBBgabe daraus ergeben, bereits im Bebauungsplan festgesetzt sind.
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Hbéhenbezug

» Der Forderung des Amtes fir Wirtschaftsférderung und Kreisentwicklung des Land-
kreises Teltow-Flaming, Héhenbezugspunkte fir die Héhen der Einfriedungen und
der zu messenden Stammumfénge der zu pflanzenden Baume festzusetzen, wurde
nicht gefolgt, da in diesen Féllen die natirliche Gelandeoberflache als Bezug aus-
reicht.

Dachgestaltung

» Der Anregung des Landesbiros der anerkannten Naturschutzverbande, eine Dach-
begrinung fir flach und leicht geneigte Dacher vorzuschreiben, wurde aufgrund der
Ortsrandlage des Gebietes, der insgesamt geringen baulichen Dichte und der daraus
folgenden geringen Relevanz fir die Regenwasserrickhaltung und das Lokalklima
nicht gefolgt.

» Der Anregung des Landesbiiros der anerkannten Naturschutzverbénde, eine Nutzung
der Dachflachen fir PV- und Solarthermie vorzuschreiben, wurde nicht nachgekom-
men, da dies angesichts der ékologischen Ausrichtung des Hotels ohnehin fiir einige
Dachflachen geplant ist und die Gestaltungsfreiheit des Vorhabentragers nicht einge-
schrankt werden soll.

Einfriedungen

» Der Anregung des Landesbiros der anerkannten Naturschutzverbande, die Farbe der
Zaune zur besseren Einbindung in Landschaftsbild festzusetzen, wurde nicht gefolgt,
da unabhangig von der Farbe unterschiedliche Lésungen fir eine landschaftsbildver-
tragliche Gestaltung denkbar sind.

» Der Anregung des Landesbulros der anerkannten Naturschutzverbéande, bei Zdunen
eine Bodenfreiheit von 20 cm vorzuschreiben, wurde nicht nachgekommen, da die
festgesetzten 10 cm Bodenfreiheit flr ausreichend erachtet werden.

» Die Forderung des Landesbiros der anerkannten Naturschutzverbande, Zaune zu-
satzlich durch eine Strauchreihe einzugriinen, wurde nicht berlicksichtigt, da der Fest-
setzung die stadtebauliche Erforderlichkeit fehlt.

» Der Forderung des Landesbiros der anerkannten Naturschutzverbéande, aus Vogel-
schutzgriinden Stacheldraht auszuschlieBen, konnte mangels bodenrechtlichem Be-
zug nicht gefolgt werden.

Denkmalschutz

» Der Forderung der Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Teltow-Flaming,
das benachbarte Baudenkmal Hof Zinnow in der Planung zu bertcksichtigen, wurde
durch Aufnahme von Hinweisen auf den Umgebungsschutz des Denkmals und die
erforderliche denkmalrechtliche Erlaubnis in die Begriindung nachgekommen.

Brandschutz

* Der Forderung des Hauptamtes des Landkreises Teltow-Flaming, ausreichende Fla-
chen fur die Feuerwehr vorzuhalten, wurde im Vorhaben- und ErschlieBungsplan
nachgekommen.

* Die Forderung des Hauptamtes des Landkreises Teltow-Flaming, eine ausreichende
Léschwasserversorgung sicherzustellen vorzuhalten, wurde im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan durch die Planung mehrerer Loschwasserbrunnen beriicksichtigt.
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Technische Infrastruktur

» Der Forderung der Deutschen Telekom, in allen StraBen Trassen mit einer Leitungs-
zone fUr Tk-Linien der Telekom festzusetzen, wurde nicht gefolgt, da das stadtebau-
liche Erfordernis fehlt.

» Der Forderung des Wasser- und Abwasserzweckverbandes Blankenfelde-Mahlow,
die Uber das Vorhabengrundstlick verlaufende Trinkwasserleitung einschlieBlich
Schutzstreifen zu sichern, wurde durch die nachrichtliche Ubernahme des bestehen-
den Leitungsrechts gefolgt.

Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

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. Grundsatzlich anderweitige Planungsmdglichkeiten kommen deshalb
nicht in Betracht.

Ergebnis

Die durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft konnen
bei Realisierung aller im Bebauungsplan vorgesehenen Vermeidungs- und Ausgleichs-
maBnahmen zuziiglich einer externen MaBnahme vollstandig ausgeglichen werden. Es
sind dann keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans wurden die 6ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen (§ 1 Abs. 7 BauGB).

11



