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1 Einfiihrung

1.1 Lage und Abgrenzung des Planungsgebiets

Die Gemeinde Blankenfelde-Mahlow zahlt zum siidlichen Berliner Umland und grenzt unmittelbar an das Berliner
Stadtgebiet an. Sie ist Uber die S-Bahnlinie S2, die Regionalbahnlinien RE8, RB10 und RB24 sowie Uber die
Bundesstrafle 96 gut von Berlin aus erreichbar und unter anderem (iber die Bundesautobahn A10 berdrtlich mit
anderen Gemeinden im Berliner Umland verknupft. Blankenfelde-Mahlow ist in der zentralortlichen Gliederung als
Mittelzentrum des Berliner Umlands eingestuft.

Die Flachen des Geltungsbereichs befinden sich im Ortsteil Blankenfelde. Das Plangebiet liegt 6stlich der
Blankenfelder Dorfstrafle und nordlich des Zossener Damms und befindet sich damit im nordlichen Teil des
historischen Dorfkerns. Ca. 1,5 km dstlich des Plangebiets verlauft die Bahnstrecke Berlin-Dresden, ca. 2,8 km
sudlich verlauft die Bundesautobahn A10.

Der Geltungsbereich umfasst ca. 1,5 ha und befindet sich Gstlich angrenzend an die Blankenfelder Dorfstralke
sowie ndrdlich angrenzend an den Zossener Damm. Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstlicke:

Gemarkung Flur 13 Flurstlicke 14/2, 15/2, 302, 304, 305 tiw., 306, 307, 371, 372, 384, 389 tiw., 390
Blankenfelde

Gemarkung Flur 02 1763 tlw., 1988 tiw.

Blankenfelde

Tabelle 1: Flurstiicke im Geltungsbereich

Die Grenze des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. B 22 ,GroRflachiger Einzelhandel
Blankenfelder DorfstraRe* verlauft:

im Stiden: stdlich der Flurstiicksgrenze des Flurstlicks 390, Flur 013, Gemarkung Blankenfelde, mittig
des Flurstlicks 1988, Flur 002, Gemarkung Blankenfelde,

im Westen: westlich der Flurstlicksgrenzen der Flurstiicke 305 und 384, Flur 013, Gemarkung
Blankenfelde, mittig der Flurstiickes 1763, Flur 002, Gemarkung Blankenfelde

im Norden: nordlich der Flurstiicksgrenzen der Flurstiicke 304, 302, 371 und 372, mittig der Flurstiicke
305 (Bereich Wilhelm-Grundwald-Strale) und 389, Flur 013, Gemarkung Blankenfelde,

im Osten: entlang der dstlichen Flurstlicksgrenzen der Flurstlicke 372, 384 und 390, Flur 013,
Gemarkung Blankenfelde, bis zur Mitte des Flurstiicks 1988, Flur 002, Gemarkung
Blankenfelde.

1.2 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellungen

Anlass fir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. B 22 ,GroRflachiger Einzelhandel
Blankenfelder Dorfstrae" ist die beabsichtigte Neuordnung des Nahversorgungsstandortes an der Blankenfelder
DorfstralBe / am Zossener Damm. Der bislang im Gebiet vorhandene Nahversorger, ein EDEKA-Markt, ist aufgrund
der begrenzten Flachenkapazitat nicht ausreichend, um dem wachsenden Nahversorgungsbedarf in Blankenfelde
Rechnung zu tragen. Der Markt liegt innerhalb des historischen Dorfkerns Blankenfelde und dient als wichtiger
Anlaufpunkt der Nahversorgung fiir die Gemeinde. Der Vorhabentrdger EDEKA beantragte die Einleitung eines
Bebauungsplanverfahrens gemal § 12 BauGB (Vorhaben- und ErschlieBungsplan) und beschreibt sein Vorhaben
wie folgt:

Stand Mérz 2026 1
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,Der bestehende EDEKA-Markt am Standort Blankenfelder Dorfstralle ist aus den 1990er Jahren und verfiigt
aktuell (iber eine Verkaufsfldche von rd. 1.100 m? Das Gebéaude weist bauliche und funktionale Méngel auf.
Anderungen bzw. Umbauten im Bestandsmarkt sind mit Blick auf aktuelle bauliche Anforderungen nicht umsetzbar.
Damit ist der Standort nicht mehr konkurrenzfdhig bzw. entspricht nicht mehr den heutigen Anspriichen an
attraktives und komfortables Einkaufen (u.a. zu wenig Verkaufsflédche, eingeschrénktes Angebot, zu schmale
Gange, geringe Ubersichtlichkeit etc.).”

- Aufstellungsbeschluss zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan B 22 ,Groflachiger Einzelhandel Blankenfelder Dorfstralle (GV 24/2023)

Die Aufstellung eines Bebauungsplans ist erforderlich, da die angestrebte Neuordnung des Standorts nach dem
geltenden Planungsrecht nicht genehmigungsfahig ware. Geltendes Planungsrecht fur den Geltungsbereich dieses
Bebauungsplans bildet der am 12.10.1995 als Satzung beschlossene Bebauungsplan Nr. B 1 ,Schlossplatz®, der
fur die betreffenden Grundstucke als Art der baulichen Nutzung ein Mischgebiet festsetzt. Der Bebauungsplan Nr.
B 22 ,GroRflachiger Einzelhandel Blankenfelder Dorfstrae" soll den bestehenden Bebauungsplan im Bereich des
Nahversorgungsstandortes an Blankenfelder Dorfstralle und Zossener Damm Uberplanen. Im (brigen
Geltungsbereich des derzeit rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. B 1 bleiben die dort genannten Festsetzungen
bestehen.

Mit Beschluss vom 29. Juni 2023 hat die Gemeindevertretung der Gemeinde Blankenfelde-Mahlow die Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. B 22 beschlossen. Ziel ist der Erhalt des bestehenden, integriert
gelegenen Einzelhandelsstandorts und eine deutliche Verbesserung der Angebotsqualitt. Hierfur ist der Neubau
eines sogenannten E-Centers vorgesehen. Aufgrund der Lage im st&dtebaulich sensiblen Bereich des Dorfkerns
soll der Neubau durch eine hochwertige Gestaltung erfolgen. Im Rahmen des INSEK der Gemeinde Blankenfelde-
Mahlow wurde bereits die Sicherung und Stérkung der integrierten Zentren- und Einzelhandelslage in Blankenfelde
(Blankenfelder Dorfstralte/Zossener Damm) als Zielsetzung benannt. Mit den geplanten Neuordnungs- und
Erweiterungsabsichten von EDEKA am bestehenden Standort ergibt sich demnach die Chance den Raum im
Kontext mit dem Dorfanger stadtebaulich aufzuwerten, den &ffentlichen Raum attraktiver zu gestalten und die
Nahversorgungsfunktion zu starken. Im Vorlauf der Bauleitplanung wurde das stadtebauliche Konzept ,Entwicklung
historischer Dorfkern in Verbindung mit der Neugestaltung des ansassigen Einzelhandels (EDEKA)* erarbeitet.
Dieses Konzept tragt der Entwicklung des Ortskerns mit seiner raumlichen, stadtebaulichen und funktionalen
Bedeutung Rechnung und zieht dabei den Einzelhandelsstandort ebenfalls in die Gestaltung des offentlichen
Raumes mit ein.

Durch das Bauleitplanverfahren stellt die Gemeinde die Einbeziehung aller Belange von Tragern 6ffentlicher
Belange (z. B. (ibergeordnete Planungsebenen, Naturschutz, Leitungstrager) und Privatpersonen in die Planung
sicher (vgl. § 1 Abs. 6 BauGB). Eine abschliefende gemeindliche Abwégung erméglicht eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung, die gemaR § 1 Abs. 5 BauGB dazu beitragt, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern,
die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz zu fordern. GemaR § 12
Abs. 3 BauGB wird der Vorhaben- und ErschlieBungsplan des Vorhabentragers dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan zum Entwurf beigefugt. Im Rahmen des Vorentwurfs wird noch eine vorldufige Objekt- und
ErschlieRungsplanung der Begriindung angehangt.

In § 2 Abs. 4 in Verbindung mit § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a des Baugesetzbuches (BauGB) wird die Gemeinde
verpflichtet, fir die Aufstellung von Bauleitplanen eine Umweltprifung durchzufihren. Im Rahmen der
Umweltpriifung werden die voraussichtlichen Umweltauswirkungen der Planung ermittelt und in einem
Umweltbericht beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht ist der Begrindung des Bebauungsplans als
gesonderter Teil beigeflgt (siehe Kapitel 6).

Uber einen stadtebaulichen Vertrag (vgl. § 11 BauGB) hat sich der Vorhabentrager im Einvernehmen mit der
Gemeinde dazu verpflichtet die Planungskosten im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes zu tragen.
Weitere Regelungen wie bspw. eine Frist zur Durchfihrung des Vorhabens oder Ubernahme der
ErschlieBungskosten werden im Durchfiinrungsvertrag (vgl. § 12 Abs. 1) abgeschlossen.
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2 Ausgangssituation

2.1 Stadtraumliche Einbindung

Der Geltungsbereich befindet sich im Siidwesten der Gemeinde Blankenfelde-Mahlow, innerhalb des historischen
Ortskernes. Die stadtebauliche Umgebung ist gepragt von unmittelbar anschlieBenden und benachbarten
Gewerbenutzungen; ferner befinden sich in der naheren Umgebung Uberwiegend Einzelhausstrukturen, gemischt
mit Mehrparteienhdusern. Die Flachen des Plangebietes werden sidlich von der Stralle ,Zossener Damm* und
westlich von der StraRe ,Blankenfelder Dorfstralle® begrenzt.

Westlich des Plangebietes befindet sich ein Einzelhandelsstandort mit zugehdriger ebenerdiger Stellplatzanlage.
Hier ansassig sind u.a. ein Lebensmitteldiscounter (ALDI Nord), ein Getrankemarkt (Getranke Hoffmann), ein
Fitnessstudio und ein Bekleidungsgeschaft (Flohkids). Slddstlich des Plangebietes befindet sich ein
Lebensmitteldiscounter (Netto).

Die Umgebung des Plangebiets ist stadtebaulich heterogen. Stidwestlich an das Plangebiet angrenzend befindet
sich der in seiner Struktur noch weitgehend erhaltene Dorfkern des Ortsteiles Blankenfelde. Strukturgebend sind
die um den Dorfanger gelegenen Drei- bzw. Vierseithofe. Unmittelbar stdlich des Zossener Damms befindet sich
die denkmalgeschiitzte Dorfkirche Blankenfelde. Nordlich der Wilhelm-Grunwald-Strafle befindet sich die
ehemalige Gutsbrennerei, deren ca. 23 m hoher Schornstein denkmalgeschiitzt ist (siehe Kapitel 2.8). Norddstlich
befindet sich zudem ein bis zu dreigeschossiger Gewerbebau, der durch verschiedene produzierende
Unternehmen genutzt wird.

Ostlich an das Plangebiet angrenzend befinden sich - vom Plangebiet ausgehend in dieser Reihenfolge -
Baumbestande sowie die ,Alte Aula®, die durch den Kulturverein Blankenfelde e.V. genutzt wird, zwei
dreigeschossige Zeilenbauten mit Wohnnutzung sowie Einzel- und Doppelhausbebauung, die z.T. zur ,GAGFAH-
Siedlung® gehort.

2.2 Bebauung und Nutzung

Baulich ist das Gebiet vor allem durch einen bestehenden Supermarkt der EDEKA mit einer Verkaufsflache von
ca. 1.100 m? geprégt. Dieser ist im stidlichen Bereich des Plangebiets verortet. Der EDEKA-Markt ist iberwiegend
eingeschossig, entlang des Zossener Damms zum Teil zweigeschossig. Noérdlich des bestehenden EDEKA-
Marktes befindet sich die zugehdrige ebenerdige Stellplatzanlage mit rund 100 Stellplatzen. Zufahrten zur
Stellplatzanlage existieren von Westen (Blankenfelder Dorfstralie), FuBgénger und Radfahrer erreichen den Markt
auch Uber Zugénge von Siiden (Zossener Damm).

Im westlichen Abschnitt des Geltungsbereichs, an der Blankenfelder DorfstralRe, befindet sich ein achteckiges,
eingeschossiges Gebaude, in dem derzeit mehrere gewerbliche Nutzungen (Bekleidungsgeschéft, Bankfiliale,
Versicherungsmakler) untergebracht sind. Im nordwestlichen Bereich des Gebiets befindet sich ein
eingeschossiges, L-formiges Gebaude, welches giebelstandig zur Stralle ausgerichtet ist. Dieses Gebaude bedient
weitere gewerbliche Nutzungen (derzeit lediglich ein Imbiss). Im Norden des Plangebietes, zwischen dem
genannten Gebaude und der Wilhelm-Grunwald-Strale, befindet sich eine ungenutzte Rasenflache.

Das Gebiet ist durch Gehdlzstrukturen und Einfriedungen, insbesondere im Siiden und Osten, von der Umgebung
getrennt und dadurch visuell teilweise abgeschirmt.

2.3 ErschlieBung

Die &uRere Anbindung des Grundstlcks erfolgt iiber das vorhandene Straflennetz. Das Plangebiet liegt unmittelbar
an zwei Landesstrallen: dem Zossener Damm bzw. Potsdamer Damm (L 40) und der Blankenfelder Dorfstralte
(L 792). Nordlich wird das Plangebiet zudem Uber die Wilhelm-Grunwald-Strale erschlossen. Der Stralenzug
Zossener Damm (L 40) sowie die Blankenfelder DorfstraBBe (L 792) erflillen als klassifizierte Strallen die Funktion
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einer Hauptverkehrsstrake mit (berortlicher Verbindungsfunktion. Die L 40 verlauft in Ost-West-Richtung und
schlielt im Westen an die Bundesstralte 101 (B 101) und im Osten an die Bundesstralie 96 (B 96) an. Sowohl die
B 101 als auch die B 97 sind mit der Bundesautobahn 10 (A 10, stdlicher Berliner Ring) verknpft.

Sowohl entlang des Zossener Damms als auch entlang der Blankenfelder Dorfstralie befinden sich auf dem Bord
geflihrte Radwege. FuBl&aufig ist das Plangebiet gut erschlossen, alle umgrenzenden Stralken sind mit einem
FuBweg ausgestattet. Die im Geltungsbereich liegenden Verkehrsflachen sind 6ffentlich gewidmet.

Mit den offentlichen Verkehrsmitteln ist der Standort vor allem mit dem Bus erreichbar. In direkter Lage am
Plangebiet befinden sich die Bushaltestellen ,Blankenfelde, Kirche* und ,Blankenfelde, Blankenfelder Dorfstr.*.
Tagstuber verkehren hier etwa im Halbstundentakt die Linie 793 (zum S-Bahnhof Blankenfelde) sowie jeweils etwa
stundlich die Linien 704 und 720 (u.a. Anbindung GroRbeeren). Die fuBlaufige Entfernung zum Bahnhof
Blankenfelde (angebunden an RE8, RB10, RB24, S2) betragt ca. 2 km, der Bahnhof Dahlewitz (angebunden an
RE8, RB10, RB24) ist ca. 1,8 km entfernt.

24  Gemeinbedarfseinrichtungen

Unmittelbar éstlich angrenzend befindet sich die ,Alte Aula®, die vor allem durch den Kulturverein Blankenfelde e.V.
genutzt wird. Dort finden fir Erwachsende und Kinder abwechslungsreiche Kulturangebote statt. Auch hat die
Gemeinde ein Trauzimmer in der ,Alten Aula“. Stdlich befinden sich die historische Dorfkirche sowie hieran
westlich angrenzend Einrichtungen der evangelischen Kirchengemeinde Blankenfelde.

2.5  Ver-und Entsorgung

Innerhalb des Plangebiets ist ein Nahversorgungsstandort (EDEKA-Markt) im Bestand vorhanden. Aufgrund der
Realnutzung ist davon auszugehen, dass das Gebiet mit allen erforderlichen Medien der Stadttechnik versorgt ist
und diese im Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit genutzt werden kénnen. Der aktuelle Flachennutzungsplan (FNP)
der Gemeinde Blankenfelde-Mahlow stellt den Verlauf einer Hauptwasserleitung im Stden des Plangebietes dar
(vgl. Kapitel 3.3). Die Leitungstrager werden im Rahmen der Beteiligungsverfahren nach § 4 Abs. 1 und 2 BauGB
kontaktiert und ihre Belange abgefragt.

2.6 Natur, Landschaft, Umwelt

siehe Umweltbericht

2.7 Eigentumsverhaltnisse

Die Flurstticke, die den Geltungsbereich des Bebauungsplans bilden, befinden sich iiberwiegend in Privateigentum.
Es handelt sich um die Flurstiicke: 302, 304,306, 307, 371, 372, 384, 14/2 und 15/2 (Flur 13). Bei den Flurstlicken
305, 389 und 390 (Flur 13) handelt es sich um 6ffentliche Verkehrsflachen. Sie befinden sich im Eigentum der
Gemeinde. Bei den Flurstiicken 1763 und 1988 (Flur 2) handelt es sich um éffentliche Verkehrsflachen (L40/L792)
des Landes Brandenburg.

2.8 Denkmalschutz und Bodendenkmale

Entsprechend der Denkmalliste des Brandenburgischen Landesamts fiir Denkmalpflege und Archdologisches
Landesmuseum im Landkreis Teltow-Flaming (BLDAM; Stand 01.01.2026) liegt das gesamte Plangebiet im
Bereich des Bodendenkmals Nr. 130007.

In mittelbarer Distanz zum Plangebiet befinden sich zudem folgende Bau- und Kunstdenkmale:

— sldbstlich des Plangebiets gelegen das Einzeldenkmal Nr. 09105269 (Plastik ,Géartnerbursche®,
Zossener Damm 2),
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— sUdlich des Plangebiets gelegen das Einzeldenkmal Nr. 09105265 (Dorfkirche, Blankenfelder Dorfstrale
50), sowie

— nordlich des Plangebiets gelegen das Einzeldenkmal Nr. 09107217 (Schornstein der Gutsbrennerei,
Blankenfelder DorfstralRe 86).

Die Bau- und Kunstdenkmale werden durch den Bebauungsplan, der auf eine Neuordnung des
Nahversorgungsstandortes abzielt und in seiner zulassigen Hohenentwicklung der baulichen Anlagen eher
untergeordnet bleibt, nicht in ihrem Wahrnehmungs- und Wirkbereich beeintrachtigt. Das grundlegende
stadtebauliche Konzept (siehe Kapitel 4.1.1) zur Aufstellung des Bebauungsplanes zielt darauf ab, die historische,
denkmalgeschiitzte Bausubstanz hervorzuheben und den charakteristischen Ortskern in seiner Pragung zu
erhalten. Die zusténdigen Behdrden werden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens beteiligt und deren
Belange abgefragt.

2.9  Kampfmittel und Altlasten

Vorkommen von Kampfmitteln und Altlasten sind zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht bekannt. Die zustandige
Behdrde wird im Bebauungsplanverfahren beteiligt.

Das Kapitel wird im weiteren Verfahren ergénzt.

3 Planungsbindungen

3.1 Planungsrechtliche Ausgangsituation
3.1.1  Angrenzende Bebauungsplane

Im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes existieren - abgesehen vom bestehenden Bebauungsplan B 1
»ochlossplatz®, der das Plangebiet umfasst (siehe folgender Abschnitt) - keine wirksamen Bebauungsplane.

3.1.2  Gegenwartiges Planungsrecht

Gegenwartig beurteilt sich die planungsrechtliche Zulassigkeit im gesamten Plangebiet auf Grundlage des
Bebauungsplans Nr. B 1, der am 12.10.1995 in Kraft getreten ist.

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. B 22 ,GroR¥flachiger Einzelhandel Blankenfelder
Dorfstrafle” setzt der bestehende Bebauungsplan Nr. B 1 als Art der baulichen Nutzung geméaR § 6 BauNVO ein
Mischgebiet fest, in dem Tankstellen und Vergnlgungsstatten gemaR § 6 Abs. 2 Nr. 8 und 9 BauNVO von der
Nutzung ausgeschlossen sind.

Fir das Mal der baulichen Nutzung trifft der aktuell rechtskraftige Bebauungsplan folgende Festsetzungen: Im
Plangebiet sind bis zu drei Vollgeschosse zulassig, die zulassige Grundflache wird durch eine Grundfldchenzahl
(GRZ) von 0,6 und die zulassige Geschossflache durch eine Geschossflachenzahl von 1,0 beschrankt. Festgesetzt
werden zudem eine maximale Traufhohe von 7,50 m tiber dem Geldnde, sowie eine maximale Firsthohe von 11,00
m. Weiterhin wird eine offene Bauweise festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden (ber Baugrenzen und eine Baulinie festgesetzt. Die Baulinie
verlauft entlang der Westfassade des bestehenden EDEKA-Marktes.

Dartiber hinaus enthalt der Bebauungsplan mehrere fir das Plangebiet geltende Grinfestsetzungen. Hierzu
zahlen:

—  Begrlinung von mindestens 15 % der Grundstuicksflache
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— Pflanzgebote fiir flichenhafte Anpflanzungen und zu erhaltende Pflanzungen (im Nordosten sowie
entlang des sidlichen Teils der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze)

— Anpflanzung von mindestens einem GrolRbaum je 5 Kfz-Stellplatze

— Erhaltungsgebote fiir einzelne Baume (zwei Bdume im nérdlichen Teil und vier Baume zentral im
Plangebiet)

—  Festsetzung von standortgemafien und einheimischen Gehdlzen als Pflanzarten (STU 18-20 cm)
— Begriinung ungegliederter Fassaden durch Selbstklimmer oder Rankgehélze mit Kletterhilfen

— Dachbegriinung bei Flachdachern bis 5 % soweit (technisch) machbar; Mindestanforderung ist eine
Extensivbegrinung, bei Wegfall der Dachbegriinung ist in der Baueingabenplanung bzw. in der Freiflichenplanung
ein entsprechender Ersatz nachzuweisen.

— Einfriedungen: Einpflanzungen beiderseits des Zaunes sind zulassig
— Mit Vorlage des Bauantrages fiir die Mischgebiete ist einen Freiflachengestaltungsplan vorzulegen

— Wege im Bereich privater Grinflachen, die offentlich zuganglich sind, sollen mdglichst mit
wassergebundenen Decken ausgebildet werden (Keine Festsetzung, sondern Teil der Begriindung)

Weiterhin regelt der Bebauungsplan die Fassadengestaltung (Fassadenmaterialien, Gliederung) und die
Zulassigkeit bestimmter Dachformen (Satteldacher und ausnahmsweise Flachdécher, differenzierend zwischen
gewerblichen Bauten und Wohnbauten).

Es besteht das Erfordernis einen neuen Bebauungsplan aufzustellen, da das geplante Vorhaben mit dem
rechtskréftigen Bebauungsplan, insbesondere mit dem Art und MaR der baulichen Nutzung (z.B. ein Mischgebiet),
nicht vereinbar ist. Dies gilt insbesondere, da die vom Vorhabentrager beabsichtigte Verkaufsflache bei
Einzelhandelsbetrieben lediglich in Kerngebieten gemal § 7 BauNVO sowie gemal § 11 Abs. 1i.V.m. Abs. 3 Satz
1 BauNVO in Sondergebieten zuldssig ist. Die Festsetzungen, insbesondere zu den (berbaubaren
Grundstlicksflachen und der Gestaltung der Baukdrper, entsprechen nicht den heutigen Bedarfen an einen
modernen Nahversorgungsstandort.

3.2 Landes- und Regionalplanung

Gemal des Erlasses des MIR vom 10.08.2005 (ABI. 38/2005 S. 946) waren der Gemeinsamen Landesplanung
(GL) die Planungsabsichten mitzuteilen und die Ziele der Raumordnung anzufragen. Der Erlass wurde
zwischenzeitlich aufgehoben. Die Ziele der Raumordnung fiir das Plangebiet wurden bereits im Jahr 2023
angefragt. Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung teilte mit Stellungnahme vom 9. Januar 2024 mit, dass eine
endgultige Beurteilung der Planung in Bezug auf Z 2.13 und ggf. Z 2.14 LEP HR erst auf Grundlage konkreter
zeichnerischer / textlicher Festsetzungen mdglich ist. Die weitere Abstimmung erfolgt demnach im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens.

Fur die vorliegende Planung in der Gemeinde Blankenfelde-Mahlow ergeben sich die Ziele und Grundsatze der
Raumordnung aus folgenden Rechtsgrundlagen:
e Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. | S. 235)

e Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) vom 29.04.2019 (GVBI. Il, Nr.
35)

o Landesentwicklungsplan Flughafenstandortentwicklung (LEP FS) in der Fassung vom 30.05.2006
(GVBI. Il - 2006, S. 153)

e  Sachlicher Teilregionalplan ,Grundfunktionale Schwerpunkte® der Regionalen Planungsgemeinschaft
Havelland-Flaming vom 26. November 2020 (ABI. 51/2020)

e  Entwurf des Regionalplans Havelland-Fldming 3.0, vom 18.11.2021
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o  Entwurf des sachlichen Teilregionalplans (TPR) Windenergienutzung 2027 der Region Havelland-
Flaming vom 15.06.2023

3.21  Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007)

Im Landesentwicklungsprogramm sind die Erfordernisse der Raumordnung dargestellt. Mit den dargestellten
Planungsabsichten kann den folgenden, dargelegten Grundsatzen der Raumordnung entsprochen werden:

—  Entwicklung nach den Prinzipien der zentralortlichen Gliederung, geblindelte Erflllung von
Versorgungsfunktionen (§ 3 Abs. 1 LEPro)

— Vorrang der Innenentwicklung vor der AuBenentwicklung (§ 5 Abs. 2 LEPro)

—  Stérkung des innerstadtischen Einzelhandels und der verbrauchernahen Versorgung mit Giitern und
Dienstleistungen des téglichen Bedarfs (§ 5 Abs. 4 LEPro)

3.22  Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)

Der aus dem LEPro 2007 abgeleitete Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR), in
Kraft getreten am 01.07.2019, trifft flir den Bereich Berlin-Brandenburg Festlegungen in textlicher und
zeichnerischer Form zur Steuerung der Siedlungs- und Freiraumentwicklung. Die Festlegungen sind in Ziele (Z)
(verbindliche Vorgaben der Raumordnung) und Grundsatze (G) (allgemeine Vorgaben der Raumordnung fiir
nachfolgende Abwagungs- und Ermessensentscheidungen) gegliedert. Im LEP HR werden textliche
Festsetzungen zu folgenden Themen getroffen:

1. Hauptstadtregion

2. Wirtschaftliche Entwicklung, Gewerbe und grof¥fldchiger Einzelhandel

3. Zentrale Orte, Grundversorgung und Grundfunktionale Schwerpunkte

4. Kulturlandschaften und I&andliche Raume

5. Siedlungsentwicklung

6. Freiraumentwicklung

7. Verkehrs- und Infrastrukturentwicklung

8. Klima, Hochwasser und Energie

9. Interkommunale und regionale Kooperation.

Fir die vorliegende Planung sind insbesondere die folgenden Ziele (Z) und Grundsétze (G) der Raumordnung
relevant:

Ziele und Grundséatze der Raumordnung
2 Wirtschaftliche Entwicklung, Gewerbe und groRflachiger Einzelhandel

226 Bindung grofflachiger Einzelhandelseinrichtungen an zentrale Orte.

GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Absatz 3 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) sind nur in zentralen Orten zuléssig (Konzentrationsgebot).
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227 Schutz benachbarter Zentren.

Groffldchige Einzelhandelseinrichtungen diirfen nach Art, Lage und Umfang die Entwicklung und
Funktionsféahigkeit bestehender oder geplanter zentraler Versorgungsbereiche benachbarter Zentraler
Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung in benachbarten Gemeinden nicht
wesentlich beeintrdchtigen (raumordnerisches Beeintrédchtigungsverbot).

G238 Angemessene Dimensionierung

Neue oder zu erweiternde gro3fléchige Einzelhandelseinrichtungen in den Zentralen Orten sollen der
zentraldrtlichen Funktion entsprechen (Kongruenzgebot).

G211  Strukturvertragliche Kaufkraftbindung

Bei der Entwicklung groffléchiger Einzelhandelseinrichtungen soll dafiir Sorge getragen werden, dass
nicht mehr als 25 Prozent der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschldgigen Bezugsraum gebunden
werden.

2213  Einordnung grolflachiger Einzelhandelseinrichtungen innerhalb Zentraler Orte

(1) GroBfldchige Einzelhandelseinrichtungen mit sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten geméal3 Tabelle
1 Nummer 1.2 sind nur in zentralen Versorgungsbereichen zuldssig (Integrationsgebot).

2214  Einzelhandelsagglomerationen

Der Bildung von Agglomerationen nicht gro3flédchiger Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten
Sortimenten aulerhalb zentraler Versorgungsbereiche ist entgegenzuwirken (Agglomerationsverbot).

3 Zentrale Orte, Grundversorgung und Grundfunktion

Durch die Festlegung als Mittelzentrum (Z 3.6 (2) LEP HR) wird Blankenfelde-Mahlow als Zentraler Ort bewertet,
wodurch dem Standort eine ibergemeindliche Funktion zugeschrieben wird. Damit Gbernimmt die Gemeinde
grundlegende Daseinsvorsorgefunktionen, in diesem Fall Ubergreifend wirkende Versorgungsangebote, um ein
vielseitiges und erreichbares Angebot filr alle Bevélkerungsgruppen im Verflechtungsbereich zu erhalten.

Z31 Zentraldrtiiche Gliederung

Im Rahmen der zentralortlichen Gliederung sind die dbergemeindlich wirkenden Angebote der
Daseinsvorsorge vorrangig in den Zentralen Orten zu konzentrieren, um ein vielseitiges und erreichbares
Angebot fir alle Bevolkerungsgruppen im jeweiligen Verflechtungsbereich zu erhalten. In der
zentraldrtlichen Gliederung der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg werden Zentrale Orte der Stufen
Metropole, Oberzentrum und Mittelzentrum festgelegt.

Z3.6 Mittelzentren

(3) Die als Mittelzentren in Funktionsteilung festgelegten Gemeinden U(bernehmen gemeinsam
Versorgungsfunktionen fiir den gemeinsamen Verflechtungsbereich.

(4) In den Mittelzentren sind die gehobenen Funktionen der Daseinsvorsorge mit regionaler Bedeutung

raumlich zu konzentrieren. Dazu sind Waren- und Dienstleistungsangebote des gehobenen Bedarfes zu
sichern und zu qualifizieren.
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7 Verkehr- und Infrastrukturentwicklung

G74 Nachhaltige Infrastrukturentwicklung

(3) Bei Infrastruktur- und anderen Vorhaben mit einem nicht nur unwesentlichen Verkehrsaufkommen soll
eine funktionsgerechte Anbindung an das Verkehrsnetz einschlieBlich éffentlicher Verkehrsmittel
sichergestellt werden.

8 Klima, Hochwasser und Energie

G8.1 Klimaschutz und Emeuerbare Energien
(1) Zur Vermeidung und Verminderung des AusstolRes klimawirksamer Treibhausgase sollen

— eine energiesparende, die Verkehrsbelastung verringernde und zusétzlichen Verkehr
vermeidende Siedlungs- und Verkehrsfldchenentwicklung angestrebt werden,

— eine rdumliche Vorsorge fiir eine klimaneutrale Energieversorgung, insbesondere durch
erneuerbare Energien, getroffen werden.

G 8.3 Anpassung an den Klimawandel

Bei Planungen und Mafinahmen sollen die zu erwartenden Klimaverdnderungen und deren Auswirkungen
und Wechselwirkungen beriicksichtigt werden. Hierzu soll durch einen vorbeugenden Hochwasserschutz
in Flussgebieten, durch den Schutz vor Hitzefolgen in bioklimatisch belasteten Verdichtungsrédumen und
Innenstédten, durch Mallnahmen zu Wasserriickhalt und -versickerung sowie zur Verbesserung des
Landschaftswasserhaushaltes Vorsorge getroffen werden.

Bewertung der planungsrelevanten Ziele und Grundséatze der Raumordnung

Mit Schreiben vom 09.01.2024 hat die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg (GL) eine
vorzeitige Stellungnahme zu dem Planvorhaben beziiglich des LEP HR abgegeben. Die genannten Inhalte werden
unter den folgenden jeweiligen Punkten beriicksichtigt. Die GL wird im weiteren Verfahren erneut beteiligt.

2 Wirtschaftliche Entwicklung, Gewerbe und groRflachiger Einzelhandel

226 Bindung grofflachiger Einzelhandelseinrichtungen an zentrale Orte.

Mit dem Vorhaben soll in der Gemeinde Blankenfelde-Mahlow ein EDEKA-Center
(Lebensmittelvollsortimenter) mit einer Verkaufsflache von rund 2.500 m? erméglicht werden. Dies entspricht
einer grol¥flachigen Einzelhandelseinrichtung im Sinne des § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO. Gemal Z 3.6 Abs.
2 LEP HR wird die Gemeinde Blankenfelde-Mahlow als Mittelzentrum und somit als Zentraler Ort eingestuft.
Das Vorhaben entspricht daher dem Konzentrationsgebot (Z 2.6 LEP HR).

227 Schutz benachbarter Zentren

Das Plangebiet befindet sich faktisch innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches (vgl. der folgenden
Bewertung zu Z 2.13). Ein bestimmtes Maf an Einzelhandelsstrukturen ist daher bedingt. Ausgehend von
der Verkaufsflache von ~1.100 m? im Bestand, erfolgt mit dem Bebauungsplan die Zuldssigkeit eines
Vorhabens mit einer Verkaufsflache von ~2.500 m? (+ 1.400 m?).

Charakteristisch fir Blankenfelde-Mahlow ist ein Einzelhandelszentralitdtswert von 67 (kleiner 100
entspricht einem Abfluss der Kaufkraft), sodass Kaufkraft aus der Gemeinde aktuell abgezogen wird. Es ist
somit nicht davon auszugehen, dass der Ausbau der Verkaufsflache negative Auswirkungen auf
benachbarte Zentren hat. Innerhalb der Gemeinde werden hingegen bestehende Einzelhandelsstrukturen
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aufgewertet, um konkurrenzfahig zu bleiben. Insbesondere im Hinblick auf die kontinuierlich wachsende
Bevolkerung und die schwache zentrale Pragung der Gemeinde soll speziell der Standort im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. B 22 gemaR INSEK der Gemeinde Blankenfelde-Mahlow
weiterentwickelt werden (vgl. Kapitel 3.5.1). Dem raumordnerischen Beeintrachtigungsverbot wird
entsprochen.

G238 Angemessene Dimensionierung

Die geplante Dimensionierung zum geplanten Lebensmittelvollsortimenter dient primar der Sicherung und
Modernisierung des Standortes. Der aktuelle Markt im Bestand wird den Anforderungen an das
Bevolkerungswachstum, der Gemeinde als Mittelzentrum mit zentralortlicher Funktion und eines
wirtschaftlichen Betriebes des Einzelhandels nicht langer gerecht. Das geplante Vorhaben erweitert lediglich
das Angebot im Bestand und festigt den Standort als faktisch zentralen Versorgungsbereich. Grundsatzlich
ist das Sortimentsangebot auf die Nahversorgung ausgerichtet, sodass weiter entfernte
Einzelhandelsbetriebe nicht beeintrachtigt werden.

G211  Strukturvertragliche Kaufkraftbindung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan schafft die baurechtliche Voraussetzung fiir einen Nahversorger
als grolflachigen Einzelhandelsbetrieb. Grundséatzlich wird diese Nutzung durch den EDEKA-Markt im
Bestand (Verkaufsflache: ~1.100 m?) bereits umgesetzt. Das Vorhaben erweitert die Verkaufsflachen an
dem Standort lediglich auf ~2.500 m?, um der wachsenden Bevolkerung im Ortsteil Blankenfelde im Bereich
der Nahversorgung gerecht zu werden. Ein Einzelhandelszentralitatswert von nur 67 deutet darauf hin, dass
in der Gemeinde Entwicklungsspielraum fiir den Einzelhandel besteht (vgl. Kapitel 3.5.1 zum INSEK). Da
der Markt im Bestand nicht mehr den heutigen Anspriichen an modernes Einkaufen und wirtschaftlich
vertraglichen Einzelhandel entspricht und der Einzelhandelsstandort langfristig gesichert werden soll, geht
mit dem Vorhaben eine bedarfsgerechte Modernisierung einher. Durch die Nutzbarmachung der
bestehenden Einzelhandelspotenziale koénnen Flachen an andere Stelle in der Gemeinde fiir
Wohnnutzungen verflighar gemacht werden.

Z213  Einordnung grof¥flachiger Einzelhandelseinrichtungen innerhalb Zentraler Orte

Eine Beschlussfassung der Gemeinde beziglich der Verortung und Abgrenzung zentraler
Versorgungsbereiche in der Gemeinde liegt nicht vor. Die Kategorisierung des Standortes als zentraler
Versorgungsbereich ergibt sich hingegen aus dem INSEK der Gemeinde Blankenfelde-Mahlow. Aufgrund
der Lage und Bestandssituation mit verschiedenen Einzelhandelsbetrieben erlaubt die Einstufung als
faktischen Versorgungsbereich (vgl. S. 57f.). Der genannte Sachverhalt wurde durch die Stellungnahme der
GL vom 09. Januar 2024 bestatigt. Dem Integrationsgebot geméaR Z 2.13 Abs. 1 LEP HR wird entsprochen.

2214  Einzelhandelsagglomerationen

Analog zu den Aussagen zum Z 2.13 kann der hier beplante Standort als zentraler Versorgungsbereich
eingestuft werden. Darlber hinaus wird mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ein Erneuerungs- und
Erweiterungsvorhaben fiir einen bestehen grolflachigen Einzelhandelsbetrieb ermdglicht. Einer Bildung von
Agglomerationen kleinflachiger Einzelhandelsbetriebe durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes ist
damit grundsatzlich ausgeschlossen. Demgegeniiber werden kleine Betriebe im Bestand zuriickgebaut.
Dem Agglomerationsverbot wird entsprochen.

3 Zentrale Orte, Grundversorgung und Grundfunktionale Schwerpunkte
Gemal dem Z 3.6 Abs. 2 LEP HR wird die Gemeinde Blankenfelde-Mahlow als Mittelzentrum und daher

als Zentraler Ort eingestuft. Die Ubergemeindlichen Angebote der Daseinsvorsorge sind vorrangig in den
Zentralen Orten zu konzentrieren. Die Planung entspricht den genannten Anforderungen.
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7 Verkehr- und Infrastrukturentwicklung

G 7.4 Nachhaltige Infrastrukturentwicklung

Der Standort fir das Vorhaben wird bereits im Bestand durch kleingewerbliche Betriebe und einen
Lebensmittelvollsortimenter (EDEKA) genutzt. Die entsprechenden Infrastrukturen fir den Anschluss sind
gegeben (siehe Kapitel 2.3 fiir die ErschlieBung und Kapitel 2.5 fiir die Versorgung). Darliber hinaus konnte
durch ein Verkehrsgutachten nachgewiesen werden, dass die verkehrliche Anbindung flr das geplante
Vorhaben ausreichend ist und der Verkehrsfluss nicht beeintrachtigt wird (vgl. Kapitel 3.6.2).

8 Klima, Hochwasser und Energie

G8.1 Klimaschutz und Emeuerbare Energien

Mit dem Bau des neuen EDEKA-Centers werden moderne Standards an klimafreundliches Bauen
umgesetzt und der CO*-Aussto damit reduziert. Im Sinne dessen werden auf dem neuen Baukorper
Solaranlagen errichtet (vgl. § 32a BbgBO). Durch die Aufwertung des bestehenden Einzelhandelsstandortes
werden Entwicklungspotenziale im Bestand aktiviert, sodass keine zusatzlichen negativen Auswirkungen
auf das Klima zu erwarten sind.

G8.3 Anpassung an den Klimawandel

Der Bebauungsplan Nr. B 22 trifft Festsetzungen zu Baumpflanzungen und Baumerhalt sowie der Schaffung
von Griinflachen auf dem Areal. Zusatzlich sollen jegliche Flachen, die nicht fir Schwerlasten verwendet
werden, in luft- und wasserdurchldassigem Aufbau befestigt werden. Weiterhin  wird das
Niederschlagswasser auf dem Grundstiick zurlickgehalten und versickert. Insgesamt leisten diese
Festsetzungen durch Verschattung, Evapotranspiration und einen ausgewogenen Wasserhaushalt einen
Beitrag zur Anpassung an den Klimawandel. Die zu erwartenden Klimaveranderungen, negativen
Auswirkungen auf die Umwelt und Ausgleichsmanahmen werden im Rahmen der Umweltprifung detailliert
erarbeitet (vgl. Kapitel 6).

3.2.3  Landesentwicklungsplan Flughafenstandortentwicklung (LEP FS)"

Der Landesentwicklungsplan Flughafenstandortentwicklung sichert auf der Grundlage von § 19 Abs. 11 des
gemeinsamen Landesentwicklungsprogramms (LEPro) den Ausbau des Flughafens Schénefeld landesplanerisch
ab und enthalt, ergdnzend zum LEP HR, Ziele und Grundsétze der Raumordnung zur Sicherung der
Flughafenflache des Flughafens Berlin Brandenburg ,Willy Brandt‘, zu Trassen und Korridoren der
Verkehrsanbindung sowie eine Planungszone zur Siedlungsbeschrankung und zur Bauhéhenbeschrankung. Damit
sichert dieser Plan den Ausbau und Betrieb des Flughafens.

Das Plangebiet liegt geméaR Ziel Z 3 LEP FS innerhalb der Planungszone Bauhdhenbeschrénkung, in der keine
Vorhaben geplant werden dirfen, die die Hindernisfreiheit des Flugbetriebes beeintrachtigen konnen. Fir das
Plangebiet bedeutet dies, dass die Bauhdhe auf maximal 110 m tiber NHN beschrankt ist.

Das Plangebiet befindet sich auRerdem innerhalb der zur Planungszone gehérigen Siedlungsbeschrénkung (Ziel
Z 5 LEP FS), in der neue Flachen und Gebiete fir Wohnnutzungen und besonders larmschutzbedurftige
Einrichtungen nicht bzw. nur in Ausnahmefallen geplant werden dirfen.

1 Ministerium fiir Infrastruktur und Raumordnung, Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin
und Brandenburg; Verordnung zur Anderung der Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Flughafenstandortentwicklung (LEP FS) in
der Fassung vom 30.05.2006 (GVBI. Il - 2006, S. 153), in Kraft getreten am 16.06.2006.
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Der LEP FS legt im engeren Wirkbereich des Flughafens, zu dem die Gemeinde Blankenfelde-Mahlow mit dem
Plangebiet gehdrt, weiterhin den ,Handlungsschwerpunkt Flughafenumfeldentwicklung* fest (Grundsatz G 10 LEP
FS). Innerhalb dieser Kulisse gelten bestimmte Handlungsziele (Grundsatz G 11 LEP FS). Flr das Plangebiet
bedeutend sind davon:

—  Starkung der zentral6rtlichen Funktion

— Ausgleich funktionaler Defizite

— Konzentration der Siedlungsentwicklung

—  Gewerbeflachensicherung und -entwicklung

Mit der hier vorliegenden Planung ist keine besonders larmschutzbediirftige Nutzung vorgesehen. Durch die
hallenartige, eingeschossige Bauweise ist ein Erreichen der Bauhdhenbeschrankung nicht zu erwarten. Die
Planungsziele des Bebauungsplanes stehen somit nicht im Widerspruch zu den im LEP FS enthaltenen Zielen und
Grundsatzen der Raumordnung.

3.24  Regionalplan Havelland-Flaming 3.0

Regionalplan Havelland-Flaming 3.0, in Aufstellung

Das Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg erklarte mit Beschluss vom 05.07.2018 den Regionalplan
Havelland-Flaming 2020 fir unwirksam. Die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming legte
Beschwerde gegen die Nichtzulassung der Revision ein. Am 21.03.2019 wies das Bundesverwaltungsgericht die
Beschwerde zuriick. Die Regionalversammlung Havelland-Flaming hat am 27.06.2019 die Aufstellung des
Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde im Amtsblatt fiir
Brandenburg Nr. 28 vom 24.07.2019 bekannt gemacht.

Die Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming hat am 26. Juni 2025 den 2.
Entwurf des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 gebilligt. Zugleich wurde der Umweltbericht zur Kenntnis
genommen und die erneute 6ffentliche Auslegung beschlossen. Die 6ffentliche Bekanntmachung erfolgte im
Amtsblatt flir Brandenburg Nr. 33 vom 13. August 2025 (S. 568).

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. B 22 liegt gemaR des 2. Entwurfs der Festlegungskarte zum
Regionalplan Havelland-Flaming 3.0 innerhalb des ,,Gestaltungsraum Siedlung* (vgl. Z 5.6 Absatz 1 LEP HR).
Gemall Grundsatz G 1.1 kommt der Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen bei der Abwagung mit
konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen ein besonderes Gewicht zu.

Das Vorhaben dient der Nahversorgung der angrenzenden Wohnsiedlungsflachen und entspricht der aktuellen
Nutzung eines Lebensmittelvollsortimenters im Bestand. Es werden keine neuen Flachen flir die Nutzung Wohnen
entzogen. Die Planungsziele des Bebauungsplans stehen somit nicht im Widerspruch zu den in Aufstellung
befindlichen Zielen und Grundsatzen der Regionalplanung.

Sachlicher Teilregionalplan ,Grundfunktionale Schwerpunkte®

Die Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming hat in ihrer Sitzung am
29.10.2020 den sachlichen Teilregionalplan ,Raumstruktur und Grundfunktionale Schwerpunkte® (2020) als
Satzung beschlossen. Der Teilregionalplan wurde mit Bescheid vom 23.11.2020 durch die Gemeinsame
Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg genehmigt und ist mit Bekanntmachung im Amtsblatt am 23.12.2020
in Kraft getreten.

Der Teilregionalplan trifft fir das Plangebiet keine Aussagen.
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Sachlicher Teilregionalplan ,Windenergienutzung 2027*

Am 6. Juni 2024 beschloss die Regionalversammlung Havelland-Flaming den sachlichen Teilregionalplan
Windenergienutzung 2027. Die Genehmigung und das Inkrafttreten des Teilregionalplans wurden im Amtsblatt Nr.
42, Jahrgang 35. (23.10.2024) bekannt gemacht. In der Festlegungskarte werden die Vorranggebiete fiir die
Windenergienutzung (VRW) als Ziele festgelegt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt weder in einem
Vorranggebiet noch in dessen Umgebung. Den Zielen der Raumordnung wird entsprochen.

3.25  Gemeinsames Strukturkonzept Flughafenumfeld (GSK)

Die Fortschreibung des Gemeinsamen Strukturkonzeptes Flughafenregion Berlin-Brandenburg 2030 (GSK) 2006
bildet den planerischen Handlungsrahmen fiir die rdumliche Entwicklung der Bezirke, Gemeinden und Stadte im
Flughafenumfeld und enthalt Zielvorstellungen fur die Region zu den Themen Wohnen, Arbeiten, Verkehr und
Freiraum. Es dient der Unterstlitzung des interkommunalen Handelns im Sinne einer nachhaltigen Entwicklung und
fur den Vor- und Nachteilsausgleich in Hinblick auf die Auswirkungen des Flughafenstandortes.

Unter anderem wurden mit der Fortschreibung des GSK ein Leitbild, ein Strukturkonzept sowie verschiedene
Entwicklungsziele definiert. Fir die Planung relevant ist insbesondere das Entwicklungsziel ,WI2 - Zentrale Orte
und stadtische Zentren sichern und starken®.

Die Planungsziele des Bebauungsplanes stehen nicht im Widerspruch zu den Festlegungen des GSK.

3.3 Flachennutzungsplanung

Der erste Flachennutzungsplan der Gemeinde Blankenfelde-Mahlow ist im Dezember 2011 wirksam geworden.
Stadtebauliche Entwicklungen in den letzten Jahren haben die Gemeinde dazu veranlasst, einzelne Anderungen
am Planwerk vorzunehmen. Fiir den Geltungsbereich maRgeblich ist die 1. Anderung des FNP, wirksam seit dem
20.03.2018. Bebauungspléne sind geméaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. B 22 sind im FNP ausschlieflich als gemischte
Bauflache dargestellt. Gemische Bauflachen lassen Wohnnutzungen, gewerbliche Nutzungen und ggf.
landwirtschaftliche und kerngebietstypische Nutzungen zu, wobei fiir keine der Arten eine iberwiegende Pragung
vorgesehen ist. Stdlich und westlich an den Geltungsbereich sind mit der L 40 und der L 792 zwei Landesstralien
dargestellt; ndrdlich und 6stlich grenzen in Entfernung von ca. 120 m (nérdl.) bzw. ca. 70 m (éstl.) vom Plangebiet
Wohnbauflachen an. Darlber hinaus stellt der FNP im Umfeld des Plangebiets Einrichtungen und Anlagen zur
Versorgung mit Gutern und Dienstleistungen des offentlichen und privaten Bereiches dar (sudéstlich des
Plangebiets: kulturellen Zwecken dienende Einrichtung; stidlich der Zossener Strale: kulturellen Zwecken
dienende Einrichtung und Kirche).

Im Flachennutzungsplan nachrichtlich ibernommen wurden Einzeldenkmale und Bodendenkmale. Das gesamte
Plangebiet befindet sich dem FNP zufolge im Bereich eines Bodendenkmals. Ostlich und siidlich des Plangebietes
sind Einzeldenkmale eingetragen (vgl. Kapitel 2.8). Eine genaue Prifung der Lage der Bodendenkmale innerhalb
des Geltungsbereichs sowie der Belange der angrenzenden Einzeldenkmale erfolgt im weiteren Verfahren unter
Beteiligung der zustandigen Fachbehdrden.

In der 1. Anderung des FNP wurden zusétzlich die Lérmschutzbereiche gemaR der Brandenburgischen Verordnung
uber die Festsetzung des Larmschutzbereichs flir den Verkehrsflughafen Berlin Brandenburg (FlugLarmSBBbgV)
nachrichtlich ibernommen. Das Plangebiet liegt Giberwiegend in der Nachtschutzzone. Besondere Anforderungen
ergeben sich gemaR der Zweiten Verordnung zur Durchfilhrung des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm (2.
FlugLSV) nur fiir die Errichtung schutzbedurftiger Einrichtungen und Wohnungen. Die mit dem Bebauungsplan
beabsichtigten Nutzungen zahlen nicht hierzu.
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Abbildung 1: Ausschnitt FNP Blankenfelde-Mahlow (1. And.) mit Geltungsbereich, Stand 20. Mérz 2018; 1:10.000

Die Darstellungen des FNP im Geltungsbereich stehen derzeit im Widerspruch zu den Zielen und Zwecken der
Planung. Die Entwicklung eines groRflachigen Einzelhandelsbetriebs nach § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauGB ist im
Bebauungsplan nach der zurzeit fir die Beurteilung von Vorhaben maRgeblichen Darstellung einer gemischten
Bauflache nicht zuldssig. Hierfir ist die Darstellung einer Sonderbauflache nétig. Der vorliegende Bebauungsplan
istim Sinne des § 8 Abs. 2 BauGB derzeit nicht aus dem FNP entwickelbar.

Damit der Bebauungsplan aus dem Flichennutzungsplan entwickelt werden kann, erfolgt die 9. Anderung des
Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren (vgl. § 8 Abs. 3 BauGB). Vorgesehen ist die Darstellung der fir eine
Bebauung vorgesehenen Flachen im Plangebiet als Sonderbauflachen mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel*.
Der Aufstellungsbeschluss fiir die 9. Anderung des Flachennutzungsplans wurde von der Gemeindevertretung der
Gemeinde ,Blankenfelde-Mahlow* in ihrer Sitzung am 28. September 2023 gefasst.

3.4  Landschaftsplanung

Fur die Bewertung der Landschaftsplanerischen Belange werden im Folgenden die relevanten
Landschaftsrahmenpléne , Teltow-Flaming* sowie ,Blankenfelde-Mahlow* angefiihrt.

3.4.1  Landschaftsrahmenplan Teltow-FI&ming

Der gliltige Landschaftsrahmenplan des Landkreises Teltow-FI&ming wurde am 17.11.2010 vom Ministerium fur
Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz genehmigt und am 08.12.2010 gemaR § 6 Abs. 2 BdbNatSchG?
entsprechend bekanntgemacht.

In der Karte 1 zu den Entwicklungszielen (Teilblatt Nord) werden die Flachen des vorliegenden Geltungsbereichs
als Flachen fiir ,die Aufwertung sonstiger Siedlungsbereiche® dargestellt. In den Siedlungsschwerpunkten ist eine
ausreichende quantitative und qualitative Freiraumversorgung sicherzustellen. Innerértliche Grinflachen sind zu
erhalten und zu entwickeln, ihre Nutzungs- und Gestaltqualitdt ist zu verbessern. Westlich, entlang der
Blankenfelder Dorfstrale (L 792), befinden sich Baumreihen, die erhalten werden sollen. Zusétzlich wird in dem

2 Die Genehmigung erfolgte nach § 6 Abs. 2 BbgNatSchG a. F.; die Norm ist inzwischen aufgehoben und inhaltlich in § 5 Abs. 1
BbgNatSchAG aufgegangen.
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Gebiet der Erhalt besonders bedeutsamer, seltener oder gefahrdeter Pflanzenarten nah gelegt. Der
Landschaftsplan bildet die landschaftsplanerische Grundlage fir die vorliegende Bauleitplanung.

Die Karte 2 zum Biotopverbund (Teilblatt Nord) trifft fiir das Plangebiet keine Aussagen.

Die Inhalte des Landschaftsrahmenplanes werden iber Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern sowie zum Erhalt von Bepflanzungen umgesetzt. Uber Pflanzlisten werden lokal vertragliche Pflanzen
und Baume verbindlich festgesetzt.

3.4.2 Landschaftsplan Blankenfelde-Mahlow

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Blankenfelde-Mahlow hat am 31. Mai 2007 beschlossen, einen
Flachennutzungsplan einschlieBlich Landschaftsplan fir das gesamte Gemeindegebiet unter Einbeziehung der
vorhandenen rechtskraftigen FNP einiger Ortsteile aufzustellen. Der giiltige Landschaftsplan der Gemeinde
Blankenfelde-Mahlow gemaR § 5 BbgNatSchAG basiert auf Untersuchungen aus den Jahren 2008 bis 2010 und
wurde 2011 gemal seitens der unteren Naturschutzbehérde bestétigt. Entwicklungen in den darauffolgenden
Jahren veranlassten die Gemeinde dazu das Planwerk im Dezember 2016 zum 1. Mal zu &ndern. Der
Landschaftsplan stellt die Bewertungsgrundlage fir den aktuell rechtswirksamen Flachennutzungsplan der
Gemeinde Blankenfelde-Mahlow.

Die Darstellungen des Landschaftsplanes zeigen im Rahmen der Biotoptypenkartierung das Plangebiet als
bebaute Lage im Ortskern. Das Gebiet gilt als gut durchgriinte Ortslage mit einem mittleren Biotopwert. Der
Flurabstand liegt zwischen 5 - <= 10m. Die Inhalte des Landschaftsplanes stehen der Planung nicht entgegen. Der
Landschaftsplan muss nicht geandert werden.

3.5  Sonstige stadtebauliche Planungen der Gemeinde (Rahmenplane)
3.5.1 Integriertes Gemeindeentwicklungskonzept (INSEK)

Die Gemeinde Blankenfelde-Mahlow hat am 13. Juli 2018 die Erstellung eines integrierten
Gemeindeentwicklungskonzeptes (kurz: INSEK) als langfristige strategische Grundlage fir das kommunale
Handeln in einem Zeithorizont bis zum Jahr 2035 beschlossen.

Ein integriertes Stadt- bzw. Gemeindeentwicklungskonzept (INSEK) ist ein ganzheitlicher Konzept- und
Strategieplan fiir die zukunftsorientierte, nachhaltige Kommunalentwicklung in den kommenden 10 bis 15 Jahren,
das im Rahmen eines transparenten Planungs- und Kommunikationsprozesses gemeinsam mit der Politik, der
Verwaltung, wichtigen Akteur*innen aus verschiedenen Bereichen sowie der interessierten ortlichen Offentlichkeit
erarbeitet und abgestimmt wird. Uber das INSEK wird somit der Planungs- und Entwicklungswunsch der Gemeinde
ausgedrtickt. Das INSEK behandelt alle Themen, die fir die nachhaltige Stadt- bzw. Gemeindeentwicklung von
Bedeutung sind, fasst vorhandene Konzepte, Planungen und MalRnahmen zu einem integrierten Planwerk
zusammen, formuliert zukunftsorientierte Zielsetzungen und Handlungsstrategien und stellt kiinftige zentrale
Vorhaben mit ihren jeweiligen Prioritaten dar.

Bertiicksichtigt werden die aktuellen Daten zur Bevdlkerungsentwicklung sowie aktuelle Gutachten, Konzepte,
Planungen und MalRnahmen. Dazu gehéren u.a. ibergeordnete Planungen, wie der Landesentwicklungsplan
Hauptstadtregion Berlin Brandenburg (LEP HR) sowie sektorale und teilrdumliche Planungen, wie das
Wirtschaftsprofil und Gewerbeflachengutachten 2025 Teltow-Flaming.

Die Gemeinde Blankenfelde-Mahlow verzeichnet in den letzten Jahren einen stetigen Bevdlkerungszuwachs. Von
2009 bis 2019 ist die Bevdlkerungszahl von 22.230 Einwohner auf 28.320 Einwohner angestiegen. Auf den Ortsteil
Blankenfelde entfallen dabei 2.216 zusétzliche Einwohner (9.579 Einwohner auf 11.795 Einwohner). Dariiber
hinaus hat das Landesamt fir Bauen und Verkehr Brandenburg (LBV) eine Bevodlkerungszahl von 28.711
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Einwohnern bis 2030 prognostiziert (Stand 2018).2 Neuere Schatzungen des LBV, entstanden nach der
Veroffentlichung des INSEK, prognostizieren bereits einen Bevolkerungsstand von 31.713 bis 2030.# Aktuelle
Daten bestatigen den Trend einer schneller wachsenden Bevolkerung, da die Gemeinde mit Stand Dezember 2024
bereits eine Einwohnerzahl von 29.129 erreicht hatte.®

Unter Kapitel 3.2 ,Wirtschaft und Einzelhandel” werden der wirtschaftliche Stand der Gemeinde und ein Ausblick
auf  mogliche  Entwicklungen  wiedergegeben. Demnach liegt flr  Blankenfelde-Mahlow  ein
Einzelhandelszentralitatswert von 676 vor - Kaufkraft wird demnach abgezogen. Insbesondere die Nahe zu Berlin
und Potsdam, aber auch im Einzelhandel besser entwickelte Mittelzentren wie Teltow ist als Grund anzufiihren.
Somit ist von Angebotsdefiziten auszugehen.

Im INSEK wird der hier beplante Standort an der Blankenfelder DorfstraRe / Zossener Damm als wichtiger
Einzelhandelsstandort fir die zentrale Lage der Gemeinde Blankenfelde-Mahlow angegeben. Auf Basis der
Situation im Bestand wird das Areal im INSEK als zentraler Versorgungsbereich bewertet (S. 58). Im weiteren
Zusammenhang wird die zentrale Lage der Gemeinde als bisher wenig ausgepragt bewertet. Hinsichtlich der
steigenden Bevolkerungszahlen und des geringen Einzelhandelszentralitdtswertes missen die bestehenden
Einzelhandelslagen gesichert und gestarkt werden. Es wird konkret empfohlen den Standort zu qualifizieren und
weiterzuentwickeln und die zentrale Lage der Gemeinde dahingehend aufzuwerten.

Das Vorhaben zum Bebauungsplan Nr. B 22 schliel’t sich damit an die Ziele im INSEK an.

3.6 Fachplanungen und Gutachten
3.6.1  Entwasserungsgutachten

Fir die Umsetzung des Bebauungsplanes ist der Nachweis zu bringen, dass die Niederschlagsentwasserung
gesichert und Hochwasserrisiken damit mitigiert werden. Flr die Planung wurden Mafinahmen zu Verbesserung
der Rlckhaltung, Zwischenspeicherung und Versickerung des Regenwassers durch ein Entwasserungsgutachten
geprift (BEV Ingenieure i.d.F. Mérz 2026). Berlcksichtigt wird dabei § 54 Abs. 4 BbgWG, wobei das
Niederschlagswasser, wenn technisch méglich und keine Verunreinigung des Grundwassers zu besorgen ist, auf
dem Grundstiick versickert werden soll, auf dem es anfallt. Dadurch wird der hydraulische Stress auf die
vorhandene Kanalisation verringert und der natiirliche Wasserhaushalt erhalten. Mit dem Entwasserungsgutachten
werden die Vorgaben des Arbeitsblattes ADWA-A 138-1 (Stand Oktober 2024) und die Auflagen der Unteren
Wasserbehdrde bezuglich Sammlung, Reinigung und Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers erfilllt.

Mit der Umsetzung des Vorhabens zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. B 22 wird der Anteil an
versiegelter Flache im Plangebiet erhoht (Baukdrper und zugehérige Nebenanlagen wie Stellplatze), wobei eine
effektive Regenentwasserung zu gewahrleisten ist. Das Entwésserungsgutachten hat im Rahmen einer
bodentechnischen Untersuchung ergeben, dass aufgrund einer flachanstehenden und mehrere Meter dicke
Mergelschicht eine reine oberflachige Versickerung nicht mdglich ist. Die Einleitung des Regenwassers in die
Kanalisation, oder auf angrenzende Grundstlicke, ist aus Kapazitats- und Sicherheitsgriinden durch die Gemeinde
abgelehnt worden. Das Anschlussrecht an die vorhandene Infrastruktur kann seitens der Gemeinde fir die
Niederschlagswasserbeseitigung nur genehmigt werden, wenn diese aufnahmefahig und betriebsfertig ist.

3 Bevélkerungsvorausschatzung 2017 bis 2030 - Amter und amtsfreie Gemeinden des Landes Brandenburg, Landesamt fiir Bauen und
Verkehr, LBV 2018

4 Bevolkerungsvorausschatzung 2020 bis 2030 - Amter, Verbandsgemeinden und amtsfreie Gemeinden des Landes Brandenburg,
Landesamt fiir Bauen und Verkehr, LBV 2021

5 Statistischer Bericht - Bevélkerungsentwicklung und Bevdlkerungsstand im Land Brandenburg Dezember 2024, Amt fiir Statistik Berlin-
Brandenburg 2025

6 Zentralitatskennziffer < 100: Einzelhandelsumsatz im stationaren Handel fallt geringer aus als die vorhandene einzelhandelsrelevante
Kaufkraft der Einwohner*innen der Region
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In Abstimmung mit der unteren Wasserbehdrde ist hingegen die Weiternutzung zwei bestehender 18 Meter tiefer
Sickerschachte vorgesehen, in welche das Wasser eingeleitet wird. Dem vorgeschalten sind im Bestand zwei
Kiesrigolen, welche fur die Verzdgerung des Abflusses weiterverwendet werden. Im Zuge dessen besteht fir die
Dachflachen bereits eine Genehmigung zur direkten Einleitung in die Sickerschachte (Reg.-Nr.. Ab-No-Bf-75).
Insgesamt sieht das Konzept die Ableitung des anfallenden Niederschlags in die Sickerschachte vor. Fir die
Gewahrleistung der Sickerleistung der Sickerschachte erfolgt eine Reinigung und Riickhalt des
Niederschlagwassers Uber ein Mulden-Rigolen-System mit einer Flache von rd. 1.100 m? und einer insgesamt rund
360 m langen Kiesrigole mit Vollsickerrohr. Das System befindet sich hauptsachlich im Bereich der
Parkplatzanlagen und &stlich des geplanten Baukorpers. Uber die Mulden und Rigolen wird ein weitreichendes
Rickstauvolumen geschaffen, sodass die Versickerungsfahigkeit der Sickerschachte nicht Uberlastet wird.
Weiterhin erfolgt eine Reinigung des Niederschlags uber die belebte Bodenzone in den Mulden. Eine
Verunreinigung des Grundwassers durch Niederschlage auf den Parkplatzflachen und Zufahrten ist daher nicht zu
besorgen.

Die Leistungsfahigkeit des Systems wurde anhand der Empfehlungen des Arbeitsblattes DWA-A-138 ermittelt. Der
erforderliche Uberflutungsnachweis wurde nach ATV-A 138-1 firr ein 30-jahriges Regenereignis erbracht.

3.6.2  Verkehrsgutachten

Im Bebauungsplanverfahren ist die Machbarkeit der &uReren VerkehrserschlieBung mit einer
Verkehrsuntersuchung nachzuweisen. Im Zuge dessen wurde die StaadtPlan Ingenieur GmbH mit der Umsetzung
dessen beauftragt. Zum Jahreswechsel 2024/2025 wurde das Unternehmen in die W&K Ingenieurgesellschaft mbH
uberflhrt, welche fiir den aktuellen Stand des Gutachtens vom November 2025 verantwortlich ist. Grundlage der
Bewertung ist die Ermittlung des Verkehrsaufkommens und eine Leistungsfahigkeitsuntersuchung an den
Knotenpunkten Kreuzung Blankenfelder Dorfstrafle (L 792), der bestehenden Zufahrt zum Getrankemarkt im
Westen des Plangebiets und die geplante Zufahrt zum EDEKA-Center.

Basierend auf der Vorhabenplanung werden die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit dem PKW
sowie durch den Anlieferungsverkehr tber die ,Blankenfelder Dorfstralle” (L 792) mit einer Zufahrt im Westen des
Plangebietes erschlossen. Die bestehende Zufahrt wird dabei zurlickgebaut und als etwas weiter sudlich als
Gegenlage zu der bereits bestehenden Grundstiickszufahrt des westlich gelegenen Getrankemarktes hergestellt.
Die Schleppkurven werden den Erfordernissen des Anlieferungsverkehrs entsprechend angepasst.

Am 12. Marz 2024 wurde an der Grundstiickszufahrt des bestehenden EDEKA-Marktes eine Verkehrszahlung
durchgefiihrt, um die Knotenstrombelastungen zu erheben. Auf Basis dessen wurden der ,Ist-Fall* (aktuelles
Verkehrsaufkommen) und der ,Plan-Fall“ (Verkehrsprognose bis 2030 inkl. der Auswirkungen des Vorhabens)
ermittelt. Insgesamt werden durch das Einzelhandelsvorhaben damit 2.673 zusétzliche Kfz-Fahrten pro Tag
angenommen. Im Rahmen des Kapazitdtsnachweises kdnnen damit Auswirkungen des geplanten Bauvorhabens
auf den Verkehrsablauf an der benachbarten Kreuzung Potsdamer Damm (L 40) / Blankenfelder DorfstralRe (L 792)
| Zossener Damm (L 40) weitgehend ausgeschlossen werden. Auch fir die Grundstiicksausfahrten des geplanten
EDEKA-Centers und des westlich gelegenen Getrdnkemarktes wurde die verkehrliche Qualittsstufe ,A*
nachgewiesen, sodass nur geringe Wartezeiten zu erwarten sind.

Im Bereich des Bauvorhabens bestehen in den Seitenrdumen der L 40 und der L 792 beidseitig Geh- und Radwege.
FuBgéanger- und Radfahrer*innen kdnnen sowohl iber die westliche Zufahrt, als auch Uber die stdlich gelegene
StraBe ,Zossener Damm* (L 40) das Gelénde betreten.

Weiterhin ist der geplante Einzelhandelsstandort gut im OPNV erschlossen. Insgesamt befinden sich 4
Bushaltestellen in der néaheren Umgebung, die zu FuB in 3 min zu erreichen sind. Die Busse verkehren im 20-, bis
30-Minuten Takt und bieten Anschluss an den S-Bahnhof Blankenfelde und dem S-Bahnhof Teltow-Stadt.

Als Ergebnis der Verkehrsuntersuchung bestehen hinsichtlich der Realisierung des geplanten Bauvorhabens keine
Bedenken. Der geplante Einzelhandelsstandort ist im MIV, OPNV, sowie im FuB- und Radverkehr gut erschlossen.
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Fur die geplante Zufahrt des Einzelhandelsstandortes konnte ein leistungsfahiger Anschluss an das Stralennetz
nachgewiesen werden, insofern die Zufahrt fir Sattelzlige ausreichend angelegt wird.

3.6.3  Schalltechnische Untersuchung

Eine schalltechnische Untersuchung wird im weiteren Verfahren durchgefiihrt und das Kapitel fortgeschrieben.

4 Planungskonzept

4.1  Ziele und Zwecke der Planung
411  Stadtebauliches Konzept

Dem Aufstellungsverfahren und der Vorhabenplanung fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. B 22 geht
die Erarbeitung eines grundlegenden stadtebaulichen Konzepts flir den entsprechenden Standort voraus. Die
Gemeindevertretung der Gemeinde Blankenfelde-Mahlow hat am 25.05.2023 das stadtebauliche Konzept
,Blankenfelde - Entwicklung historischer Dorfkern - Neugestaltung EDEKA® beschlossen.

Das Konzept dient als selbsthindende Grundlage fiir den Bebauungsplan und umschreibt die planerischen Ziele
und Anforderungen der Gemeinde an den Vorhabentrager, die mit dem Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert
werden. Die Objektplanung des Vorhabentrégers basiert dementsprechend mafRgeblich auf den Inhalten des
stadtebaulichen Konzeptes, wobei aus wirtschaftlichen Griinden geringfligige Abweichungen bei der Ausgestaltung
der Stellplatzanlage und der Zufahrt erarbeitet wurden. Die Grundzlge des Konzeptes werden dabei jedoch
erhalten und in den folgenden Abschnitten beschrieben:

Gemal INSEK der Gemeinde gilt der Dorfkern als wichtiges Nahversorgungszentrum, weist im Gegenzug jedoch
funktionale, gestalterische und stadtebauliche Defizite auf. Ziel des Konzepts ist der Bau eines neuen
Lebensmittelvollsortimenters zur Erganzung und Weiterentwicklung des Einzelhandelsstandorts. Durch den
Neubau des EDEKA-Marktes soll, im Kontext mit dem sudlich des Plangebiets gelegenen Dorfanger, der Dorfkern
stadtebaulich aufgewertet, der 6ffentliche Raum attraktiver gestaltet und die Nahversorgungsfunktion gestarkt
werden.

Das Ergebnis des stadtebaulichen Konzepts sieht die Anordnung des Baukérpers im Norden des Plangebiets
entlang der Wilhelm-Grunwald-Strale vor. Mit der Planung wird eine Verbesserung der stadtebaulichen Einbindung
pragender Bauten und Funktionen angestrebt. Daflir wurde die Gebaudekubatur des neuen EDEKA-Markts so
gestaltet, dass eine Sichtachse zwischen der Dorfkirche und dem Dorfanger sowie der Alten Brennerei im Norden
entsteht. Im Kernbereich der Dorflage soll eine freirdumliche Aufwertung durch die Setzung von Griinelementen
(Baume, Strauchern, etc.) erfolgen. Die prédgenden Freiraumstrukturen sollen gesichert werden. Ein weiteres
ubergeordnetes Ziel ist die Verbesserung der verkehrlichen Situation, insbesondere im Bereich Zossener Damm
und Blankenfelder Dorfstrale. Mit dem Konzept wird die Starkung der raumlich-funktionalen Zusammenhange iiber
die StraBe hinweg erzielt.

Das auf dem Baugrundstiick gelegene Gebaude in der Blankenfelder Dorfstrake 70, in der derzeit ein
Textilwarengeschéaft sowie eine Bank anséssig sind, soll abgerissen werden. Die dort ansassigen Betreiber
bekommen an anderer Stelle im Gemeindegebiet einen Alternativstandort.

Der Neubau des EDEKA-Markts soll in eingeschossiger Bauweise erfolgen, die Markt-Grundflache soll auf das
notwendige Mindestmal® beschrénkt werden, bspw. durch die Anordnung des Sozialtrakts dber Lager- und
Kihlflachen. Der Eingangsbereich der Slidwestseite ist eingebunden in einer multifunktionalen Platzflache, die fir
erganzende bzw. temporéare Nutzungen (z.B. Markistande) zur Verfiigung stehen soll. Es wird angestrebt, die
Wegefilhrung und Grundgeometrie des Freiraums weiterzufiihren und eine groRzigige Freiflachenausbildung
entlang des Zossener Damms als ,Grinen Saum* mit einer Tiefe zwischen 6-12 m auszubilden, in der
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Baumpflanzungen, Blsche und Straucher vorgesehen sind. Dadurch wird eine ,Pufferwirkung® zum stark
befahrenen Strallenraum angestrebt und eine Anbindung an die Griingestaltung zum gegeniiberliegenden Anger.

In dem Neubau soll ein EDEKA-Vollsortimenter entstehen, mit einer Verkaufsflache von ungefahr 2.500 m?. Hiermit
wird der funktionalen Starkung des Dorfkerns als Versorgungszentrum entsprochen. Mit der VergroRerung des
EDEKA-Markts kann ein vielféltigeres Produktangebot offeriert, sowie eine ansprechende und kundenfreundliche
Warenprasentation ermdglicht werden. Des Weiteren soll innerhalb des Marktes ein Backer mit Innen- und
AuRensitzbereich integriert werden, wodurch eine Belebung des Zentrums erfolgen kann.

SO

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem stédtebaulichen Konzept

Auf der Flache stdlich des Gebaudes ist eine Stellplatzanlage geplant. Diese soll Raum fiir ca. 150 PKW-
Stellplatze, inklusive 2 E-Mobility Stellplatze, 3 behindertengerechte Stellplatze sowie 3 Family Stellplatze bieten.
Auf der Flache westlich des Geb&udes sind Stellplatze fir Fahrrader geplant. Das Malk der Versiegelung soll auf
ein Minimum beschrankt werden. Die ErschlieBung des Plangebietes wird zukiinftig Uber eine Ein- und Ausfahrt
entlang der Blankenfelder DorfstraBe ermdglicht. Der Anlieferverkehr soll das Gebaude von Norden Uber die
Wilhelm-Grunwald-StraRe erreichen - in der aktuellen Vorhabenplanung wird die Anlieferung aus wirtschaftlichen
Grinden Uber die westliche Zufahrt geregelt.

41.2  Erschliefung

Das Plangebiet wird sowohl flir Besucher als auch Anlieferung einheitlich (ber eine Zufahrt westlich der
Stellplatzanlage des Markts von der Blankenfelder DorfstraRe angeschlossen. Die Kurvenradien werden
dementsprechend ausgebildet. Zugange fiir die Anlieferung sowie der Personaleingang zum Gebaude befinden
sich gemaR der Objektplanung auf der Vorderseite (in Richtung Zossener Damm). Fiir den FuB- und Radverkehr
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sind auBerdem zusatzliche Zuwegungen zum Markt vom Zossener Damm geplant. Der Haupteingang zum Markt
befindet sich an der slidwestlichen Gebaudeecke, mit einer vorgelagerten multifunktionalen Flache.

Es wurde eine verkehrstechnische Untersuchung mit dem Ziel durchgefiinrt, die Auswirkungen des mit dem
Vorhaben erzeugten Verkehrsaufkommens auf das angrenzende StraRennetz abzuschétzen und eine Aussage
Uber die Leistungsfahigkeit der ErschlieRung der Verkehrsknoten zu treffen. Fir Details siehe Kapitel 0.

Aussagen zur bestehenden ErschlieBungssituation sind im Kapitel 2.3 enthalten.

4.1.3 Intention des Planes

Ziel des Bauleitplanverfahrens ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die stadtebauliche Neuordnung
des Einzelhandelsstandortes Am Zossener Damm zu schaffen und in diesem Zusammenhang dessen Erweiterung
und Neuordnung umzusetzen.

Im Rahmen des Verfahrens sind die verkehrstechnischen Belange ebenso zu ermitteln, wie die schalltechnischen
Belange, die fir die Wahrung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in den umliegenden Gebieten zu
beriicksichtigen sind. Naturschutzfachliche und Artenschutzrechtliche Aspekte sind (iber den Umweltbericht in den
Bebauungsplan integriert und werden mitbetrachtet.

Inwieweit die vorgenannten Belange Festsetzungen zur stadtebaulichen Steuerung des Planvorhabens erfordern,
kann erst im weiteren Planverlauf nach Abschluss der gutachterlichen Arbeiten sowie der friihzeitigen
Beteiligungen beurteilt werden.

Mit der geplanten Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Grofflachiger
Einzelhandel* (§ 11 Abs. 3 BauNVO) kann die Grundlage fur eine stadtebaulich sinnvolle und wirtschaftlich
profitable Nutzung vorbereitet werden, die dem Standort entspricht.

5 Planinhalt (Abwagung und Begriindung)

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
Errichtung eines EDEKA-Markts zu schaffen und eine stadtebauliche Neuordnung herzustellen.

(Der Nummerierung der textlichen Festsetzungen wurde das Kirzel , TF* - fett geschrieben - vorangestellt, den
zeichnerischen Festsetzungen das Kirzel ,ZF*.

51  Festsetzungen
5.1.1  Artder baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

ZF Es erfolgt die Festsetzung des Sonstigen Sondergebiets SO.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 BauNVO)

Die Flachen im Plangebiet des Bebauungsplanes werden — mit Ausnahme der angrenzenden offentlichen
Verkehrsflachen Plangebiets - als 'Sonstiges Sondergebiet’ gemall § 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung
festgesetzt. Die Festsetzung wird dahingehend konkretisiert, dass als Zweckbestimmung ,Grof3flachiger
Einzelhandel* festgesetzt wird. Die flachige Ausdehnung des festgesetzten Sondergebiets ergibt sich aus dem
stadtebaulichen Konzept und betragt knapp 12.000 m?. Das Sonstige Sondergebiet dient der Ansiedlung eines
grolflachigen Einzelhandelsbetriebes (EDEKA) fiir die Nahversorgung im Sinne des § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO.
Hiermit sind wesentliche Unterscheidungen gegenlber den anderen Baugebieten nach §§ 2 bis 10 BauNVO
gegeben (vgl. § 11 Abs. 1 BauNVO). Uberlagernd sind griinordnerische Festsetzungen getroffen.
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Die Konkretisierung der Zweckbestimmung fiir das Sondergebet erfolgt gemaR § 11 Abs. 2 Satz 1 BauNVO im
Rahmen der textlichen Festsetzungen TF 1.1.

TF 1.1 Das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,GroRflachiger Einzelhandel dient der
Unterbringung eines groRflachigen Nahversorgers / Vollsortimenters. Zuldssig ist eine maximale
Verkaufsflache von 2.500 m? mit folgendem Sortiment nach ,Einzelhandelserlass Brandenburg

2014*:

Auf mindestens 75% der Verkaufsflache zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente:

Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren
Apotheken

medizinische und orthopadische Artikel
Parfiimeriewaren und Korperpflegeartikel
Wasch-/Putz- und Reinigungsmittel)

Biicher und Fachzeitschriften
Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen
Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biiroartikel

Organisationsmittel fiir Burozwecke

Auf hochstens 25% der Verkaufsflache zentrenrelevante Sortimente:

Stand Marz 2026

Zoologischer Bedarf und lebende Tiere

Blumen, Topfpflanzen, Blumentdpfe (in Verkaufsraumen)
Bekleidung

Schuhe und Lederwaren

Haushaltsgegenstiande (ausgenommen Bedarfsartikel fiir den Garten, Mobel und
Grillgerate fiir den Garten)

Keramische Erzeugnisse und Glaswaren
Spielwaren
Musikinstrumente/Musikalien

Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor

Sport- und Campingartikel (ohne Campingmébel), ausgenommen Sport und
Freizeitboote und Zubehor

Handelswaffen, Munition, Jagd- und Angelgerate

Bettwaren

Haus-/ Bett-/ Tischwésche

Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeiten sowie Meterware Stoffe
Heimtextilien (u.a. Gardinen und Dekostoffe)

Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren

Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen
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— Beleuchtungsartikel

— Elektrische Haushalts-Kleingerate

— Elektrische Haushalts-GroRgerate

— Unterhaltungselektronik und Zubehor

— Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Software
— Telekommunikationsendgerate und Mobiltelefone

— Augenoptiker

— Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker), Uhren/ Edelmetallwaren/ Schmuck

Sitzflachen gastronomischer Angebote (z.B. Backer mit Cafébereich) zéhlen nicht zur
Verkaufsflache des Einzelhandelsbetriebes.

Nebenanlagen im Sinne der §§ 12 und 14 BauNVO wie Stellplatze, Lairmschutzanlagen,
Einhausungen von Rampen, Einfriedungen, Zugéange und Zufahrten, Anlagen zur
Regenwasserriickhaltung und -bewirtschaftung, Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien
oder Werbeanlagen sind im Sondergebiet zulassig.

Die textliche Festsetzung TF 1.1 setzt die zulassigen Nutzungen innerhalb des Sonstigen Sondergebiets fest. Mit
der Festsetzung soll die Zulassigkeit eines Lebensmittelvollsortimenters ermdglicht werden. Der Standort befindet
sich an einer zentralen Lage im Ortskern, sodass von dem Standort wirtschaftliche Potenziale ausgehen (vgl.
Kapitel 3.5.1 zum INSEK). Die Flache dient bereits im Bestand der Deckung der Grundversorgung in Form eines
EDEKA-Marktes und wird insofern im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB wieder nutzbar gemacht. Mit der Planung soll
das Angebot verbessert und die Nahversorgung dauerhaft an dem Standort nachhaltig gesichert werden. Gemaf
der Ausflihrungen des INSEK ermdglicht die Festsetzung die Weiterentwicklung des Einzelhandelsstandortes und
unterstiitzt die Grundversorgung einer stetig wachsenden Bevélkerung in der Gemeinde Blankenfelde-Mahlow.
Entsprechend des INSEK und der Stellungnahme durch die GL vom 09. Januar 2024 kann der Standort als
zentraler Versorgungsbereich bewertet werden. Dem Integrationsgebot (Z 2.13) des LEP HR wird mit der
Festsetzung daher entsprochen.

Die Zweckbestimmung wird demnach als ,Grofflachiger Einzelhandel* bestimmt. Demnach sind Betriebe des
grofflachigen Einzelhandels im Sinne des § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO zulassig. Die Grofflachigkeit beginnt dort,
wo Ublicherweise die Grofle solcher, der wohnungsnahen Versorgung dienender Einzelhandelsbetrieb nach oben
hin begrenzt ist. Hierzu wird Ublicherweise von einer Verkaufsflache groRer 800 m? ausgegangen.’

Des Weiteren wird die Zweckbestimmung in der Festsetzung 1.1 mit den verwendeten Begriffen des
,Vollsortimenters / Nahversorgers* néher konkretisiert. Die genannten Begriffe sind in der Rechtsprechung (iblich
(vgl. Bundesarbeitsgericht, Urteil vom 5.9.2012, 4AZR 584/10 und VG Minden, Urteil vom 18.9.2008, Az. 9 K
893/03) um die Zulassigkeit von Discountern einzuschrénken. Die Planungsgrundlage fir einen
Lebensmittelvollsortimenter ergibt sich aus dem INSEK der Gemeinde Blankenfelde-Mahlow, dem stadtebaulichen
Konzept und dem geplanten Vorhaben zum Bebauungsplan Nr. B 22.

7 BVerwG, Urteile vom 24.11.2005 - 4 C 10.04, 4 C 14.04, 4 C 3.05 und 4 C 8.05
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Um den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung zu entsprechen wird die zulassige Verkaufsflache auf 2.500 m?
beschrankt. Damit ist eine angemessene Dimensionierung des zuldssigen Marktes gewahrleistet. Weiterhin wird
mit der Festsetzung das zul@ssige Sortiment beschrankt. Eine Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht
zentrenrelevantem Sortiment (z. B. Mdbelhduser) nach der Nummer 1.3 der Anlage 1 des Brandenburger
Einzelhandelserlasses wird damit ausgeschlossen. Die produkispezifische Einteilung der Sortimente in der
Festsetzung richtet sich nach den Sortimenten der Nummern 1.1 und 1.2 der Anlage 1 des Brandenburger
Einzelhandelserlass 2014. Dabei werden die dort aufgefiihrten zentren- und nahversorgungsrelevanten sowie
zentrenrelevante Sortimente als typisch bewertet fiir einen Nahversorgungsbetrieb. In Abstimmung mit der
Gemeinde und dem Vorhabentrager werden die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente (Nummer 1.1
der Anlage 1) auf 75 % und die zentrenrelevanten Sortimente (Nummer 1.2 Anlage 1) auf 25 % beschrénkt.
Demnach leiten sich die festgesetzten Anteile aus Erfahrungswerten seitens des Vorhabentragers EDEKA ab.

Die Inhalte der Festsetzung zur Zulassigkeit von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO dient der Klarstellung,
da Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO allgemein zuldssig sind, sofern der Bebauungsplan nichts
anderes festsetzt. Zusatzlich zur Hauptnutzung durch den Nahversorger (inkl. Uberdachungen, Nebentreppen)
sind im Sondergebiet zusatzlich die erforderlichen Anlagen zur VerkehrserschlieBung, fir den notwendigen
Schallschutz, fiir die geplanten Platzflachen und Bewegungsbereiche fiir Fuganger und weitere Nebenanlagen
im Sinne der Festsetzung zulassig. Eventuell erforderliche (unterirdische) Anlagen fiir die
Regenwasserbewirtschaftung oder -versickerung innerhalb des Baugebietes sind ebenfalls zulassig.

Zusatzlich sind Stellplatze und ihre Zufahrten gemal § 12 BauNVO zulassig. Es ist zu beachten, dass Stellplatze
nur innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Fléche flir Stellplatzanlagen zuldssig sind.

51.2  MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Im Sonstigen Sondergebiet SO erfolgen unter Berlcksichtigung des stadtebaulichen Konzepts und unter
Berticksichtigung des bestehenden rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. B1 die differenzierten Festsetzungen
fir das zulassige MaR der baulichen Nutzung:

— zur maximal zulassigen Grundfl&che in den Baugebieten, geregelt Giber die Grundflachenzahl (GRZ),

—  zu den Oberkanten der Bebauung (OK) als Maximalhdhe in den Baugebieten.

Zulassige Grundflache baulicher Anlagen (§ 19 BauNVO)

ZF Es erfolgt die Festsetzung der zuldssigen Grundfidche (ber eine Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,4.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 BauNVOQ)

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wieviel Quadratmeter Grundfldche je Quadratmeter Grundstiicksflache im
Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die mit der Festsetzung zulassige GRZ (GRZ 1) bezieht sich hierbei
auf die Hauptanlage (in diesem Fall der EDEKA) sowie weitere Anlagen, die mit der Hauptanlage verbunden sind
und deren Nutzung zuzuordnen sind (gemaf § 19 Abs. 2 BauNVO).

Im aktuell rechtskraftigen Bebauungsplan B1 der Gemeinde Blankenfelde-Mahlow wird eine GRZ von 0,6
ausgewiesen. Die Festsetzung von 0,4 unterschreitet diesen Wert somit. Die Festsetzung erlaubt eine zulassige
Grundflache flr die geplanten Hauptanlagen des EDEKA-Marktes von rund 4.700 m? wobei der Bereich der
Baugrenze die Flache fir die Hauptanlagen auf etwas Uber 4.220 m? beschrankt. Die Flache ist ausreichend, um
die geplanten Verkaufsflichen von rund 2.500 m? sowie zusatzliche Neben- und Verkaufsrdume und
Anlieferungsbereiche unterzubringen. Abgedeckt sind hiermit auch Uberdachungen des Eingangsbereiches und
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der Anlieferungszufahrt. Die vorlaufige Objektplanung findet sich im Anhang. Im weiteren Verfahren wird ein
Vorhaben- und ErschlieBungsplan erstellt.

TF 2.1 Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
untergeordneten Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem Nutzungszweck des
Vorhabengebiets dienen und dessen Eigenart nicht widersprechen, Werbeanlagen im Sinne von
TF 5.2 und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,85 iiberschritten werden.

(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO)

Die Uberschreitung der GRZ | wird gemaR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO geregelt und erlaubt fiir den vorliegenden
Bebauungsplan eine maximal zulassige Uberschreitung der GRZ fiir Nebenanlagen (GRZ I1) von bis zu insgesamt
0,85. Fr die Uberschreitung relevant sind Nebenanlagen geméaR § 14 BauNVO sowie Anlagen nach § 19 Abs. 4
BauNVO. Gegeniiber dem Bebauungsplan Nr. B 1 ergibt sich demnach eine Erhdhung der zuldssigen GRZ um
insgesamt 0,05. Diese ist erforderlich, um die fiir die ErschlieBung des geplanten EDEKA-Marktes erforderlichen
Wege, Stellplatze sowie ergédnzende Nebenanlagen errichten zu kénnen. Weiterhin werden Flachen fiir die
Umsetzung des Entwasserungskonzepts beansprucht. Mit der Festsetzung der maximalen GRZ auf 0,85 werden
die nétigen Nebenanlagen fiir die Einhaltung aktueller baulicher Standards erméglicht.

Um eine weitere Versieglung zu verhindern, erfolgt die Reduzierung der gemaR Stellplatzsatzung
nachzuweisenden PKW-Stellplatze (siehe TF 5.1).

Tabelle 2: Grundfldchenzahl (GRZ) und die zuldssige Grundfldchen (GR)

Baugebiet Flache zulassige GR gem. §19 GRZ gem. §19 GRZ gem. | GRinsgesamt

in m? Abs. 2 BauNVO in m? Abs. 2 BauNVO TF 21 gem. TF 2.1
rechnerisch (GRZ1) (GRZ )
SO 11.716 m?* 4.686 m? 04 0,85 9.959

*exklusive der Flache Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (257 m?)

Zulassige Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

ZF Es erfolgt die Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen (iber die Oberkante (OK) als Héchstmal3 in m
(iber NHN (DHHN 2016).

TF 2.2 Die maximal zulassige Oberkante (OK) baulicher Anlagen ist in der Planzeichnung festgesetzt.
Oberkante baulicher Anlagen ist der jeweils oberste Abschluss der AuBenwand (Oberkante
Attika) bei Flachdachern bzw. die Oberkante First bei geneigten Dachern.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO)

Die zulassige Hohe wird auf 57,5 m 1. NHN festgesetzt. Dadurch ergeben sich zuldssige Gebaudehdhen von
maximal rund 9,50 m. Die Hohe ist abgestimmt mit den an der Planung beteiligten Akteuren, sodass die
Objektplanung in den festgesetzten MaRen zuldssig ist. In dem bisher rechtskraftigen Bebauungsplan B1 wird die
Firsthohe aktuell auf 11 m festgesetzt, sodass in der Planung geringe Gebaudehdéhen als bisher maglich sind. Mit
den geringeren Hohen wird dem Denkmalschutz nachgekommen, wobei dadurch der Schornstein der
Gutsbrennerei ndrdlich sowie die Dorfkirche im Ortsbild weniger beeintrachtigt werden.

Die Festsetzung TF 2.2 dient der inhaltlichen Klarstellung zur Ermittlung der zuléssigen Gebaudeoberkante.
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TF 2.3 Technische Dachaufbauten und Einrichtungen, wie z.B. Schornsteine, Absturzsicherungen,
Umwehrungen und Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungs- und Warmeenergie, diirfen die
festgesetzte Oberkante (OK) um maximal 2,0 m iiberschreiten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO und § 16 Abs. 5 BauNVO)

Moderne Gebaude bendtigen fur deren Funktion verschiedene technische Anlagen, die auf den Dachern installiert
werden. Mit der Festsetzung wird die Zulassigkeit von solchen technischen Dachaufbauten geregelt und auf ein
ndtiges Mal} beschrankt, sodass das geplante Gebaude den aktuellen Baustandards entsprechen kann. Unter
anderem werden die Bestimmungen des § 32a BbgBO zur Pflicht von Photovoltaikanlagen auf Dachern
beriicksichtigt.

Die in der TF 2.3 genannten Anlagen dirfen die Festsetzung der Oberkante (OK) um 2,0 m Uberschreiten, sodass
sich hierflr maximale Hohen auf bis zu 55,5 m (i. NHN ergeben. Dies entspricht in etwa der im rechtskraftigen
Bebauungsplan B1 zulassigen Firsthdhe von 11, 0 m.

5.1.3  Uberbaubare Grundsticksflachen, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

ZF  Es erfolgt die Festsetzung der liberbaubaren Grundstiicksflache Uber eine Baugrenze.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO)

Die Baugrenze fiir das Sonstige Sondergebiet SO leitet sich aus dem stadtebaulichen Konzept (vgl. Kapitel Fehler!
Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.) und der Objektplanung des EDEKA-Markts ab. Im Rahmen des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemaR § 12 BauGB sind die Baugrenzen eng gefasst und an die geplante
Gebaudekubatur angepasst. Mit der Verschiebung des Geb&udes in den nérdlichen Bereich des Plangebiets
werden die Freiraumstrukturen entlang des Zossener Damms zusatzlich nuanciert.

5.1.4  Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4)

ZF  Es erfolgt die Festsetzung von Fléachen fiir Stellplatzanlagen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 1 BauNVO)

Stellplatze und Garagen sowie Nebenanlagen gemaR §§ 12 und 14 BauNVO sind im Sonstigen Sondergebiet
grundsétzlich zuldssig; jedoch ist im Vorhaben- und ErschlieBungsplan explizit der Bau einer Stellplatzanlage
stdlich  des Baukdrpers vorgesehen und notwendig flr die gesicherte ErschlieBung des
Lebensmittelvollsortimenters. Im Zuge dessen wird mit der Festsetzung der Flachen fiir Stellplatzanlagen die
notwendige Flache baurechtlich gesichert und dem planerischen Willen die ErschlieBungsflachen stdlich des
Baukorpers zu verorten verankert.

5.1.5  Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

ZF  Eserfolgt die Festsetzung der dffentlichen StralSenverkehrsfidchen mit StraBenbegrenzungslinie.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Das Sonstige Sondergebiet SO ist durch — dffentliche — StraRenverkehrsflachen im Bestand direkt erschlossen. Im
Siiden wird das Baugebiet durch den Zossener Damm, im Westen durch die Blankenfelder Dorfstrae und im
Norden durch die Wilhelm-Grunwald-Strafle begrenzt.

ZF Es erfolgt die Festsetzung eines Ein- und Ausfahrtbereichs.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Der in der Planzeichnung dargestellte Bereich dient gemaRk der Objektplanung als Zufahrt zum Baugebiet fiir den
Kundenverkehr, als auch fir den Anlieferungsverkehr. Die Zufahrt wird entsprechend dimensioniert. Die
Verkehrsuntersuchung hat ergeben, dass durch die Planung, mit dargestellter Zufahrt, keine negativen
Auswirkungen auf den angrenzenden Verkehr zu erwarten sind, sodass die Leistungsfahigkeit des Verkehrs
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gewahrt ist. Anderweitige ErschlieBungsoptionen, wie Uber die Wilhelm-Grunwald-StraBe oder den Zossener
Damm, werden durch die Festsetzung ausgeschlossen.

ZF Es erfolgt die Festsetzung eines Geh- und Fahrrechts.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Im suid-westlichen Bereich des Sondergebietes wird ein Geh- und Fahrrecht zu Gunsten der Allgemeinheit
festgesetzt. An der Stelle ist gemal des stadtebaulichen Konzepts eine multifunktionale Freiflache vorgesehen,
welche fiir die Offentlichkeit frei nutzbar ist. Dementsprechend muss der Zugang durch Nutzungsrechte fiir die
Allgemeinheit gesichert werden. Mit der Festsetzung wird der 6ffentliche Raum verbreitert und eine kleinraumige
Platzsituation geschaffen. Weiterhin wird dem FuRgangeraufkommen, insbesondere in Verbindung mit der
anliegenden Bushaltestelle, platzmaRig Rechnung getragen.

51.6  Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

TF 3.1 Innerhalb des Sondergebietes ist eine Befestigung von Wegen und Stellplatzen nur in wasser-
und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Wasser und Luftdurchlassigkeit wesentlich
mindernde Befestigungen, wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und
Betonierungen sind unzulassig. Von der Festsetzung ausgenommen sind Zufahrten und
Fahrgassen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die nicht mit Gebduden oder vergleichbaren baulichen Anlagen tberbauten Flachen der bebauten Grundstlicke
sind wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen (vgl. § 8 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO). Zum Schutz des Bodens
und des Grundwassers ist der Versiegelungsgrad im Sonstigen Sondergebiet auf ein Minimum zu reduzieren. Mit
der Festsetzung sind die Befestigungen von Wegen und Stellplatzen nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau
herzustellen. Dies dient vordringlich dem Ziel, dass das anfallende Niederschlagswasser (iber die teilversiegelten
Flachen versickern kann. Zusatzlich werden anaerobe Bodenprozesse ermdglicht und die naturliche Bodenfunktion
erhalten. Konkret werden Baumaterialien und Bauverfahren ausgeschlossen, die zu einer vollflachigen
Versiegelung flihren, wie Betonunterbau, Fugenverguss und Betonierungen. Somit stellt die Festsetzung im
Bereich von flachigen Versiegelungen sicher, dass die naturschutzfachlichen Beeintrachtigungen fir die
Schutzgliter Boden und Wasser gemindert werden.

Eine Ausnahme von der Festsetzung betrifft Zufahrten und Fahrgassen. Im Planungskonzept teilt sich der
motorisierte Individualverkehr die Anfahrtsflichen mit dem Lieferverkehr. Wasser- und luftdurchlassige
Befestigungen sind fir eine Belastung mit Schwerlasten nicht ausgelegt, da sich die feinen Poren dadurch
verdichten kénnen und die Fahigkeit des Belags zur Wasser- und Luftdurchl&ssigkeit verschlechtert. Stabile
Befestigungen fiir Schwerlasten sind bis zu einem gewissen Punkt auf dem Markt verfugbar, jedoch wirtschaftlich
nicht zumutbar.

5.1.7  Anpflanzen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr.
25 a und b BauGB)

GemaR § 8 Abs. 1 BbgBO sind die nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen zu begriinen und zu bepflanzen. In
diesem Zusammenhang werden im Bebauungsplan B22 verschiedene griinordnerische Mainahmen festgesetzt,
die der Verbesserung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts, des Biotop- und Artenschutzes sowie des
Landschaftsbildes dienen.

Fur den Schutz der Bdume in der Gemeinde Blankenfelde-Mahlow ist die jeweils glltige Fassung der
Baumschutzsatzung (BaumSchS) der Gemeinde Blankenfelde-Mahlow zu beachten. Hier werden Bestimmungen
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zum Schutz- Pflege- und ErhaltungsmaBnahmen fiir Baume und Ersatzpflanzungen festgelegt. Bei baulichen
Vorhaben mit Mainahmen im Baumbestand ist ein Antrag bei der Gemeinde einzureichen.

Festsetzungen zu Dach- und Fassadenbegriinungen sind bislang nicht enthalten und werden ggf. im weiteren
Verfahren ergénzt.

TF 4.1 Stellplatzanlagen sind durch zu bepflanzende Flachen zu gliedern. Es sind Vegetationsflachen in
einem Umfang von mindestens 350 m? herzustellen, die mit bodenbedeckenden Stauden zu
begriinen sind. Innerhalb der Vegetationsflaichen sind mindestens 8 standortgerechte
groBkronige Laubbaume mit einem Stammumfang von mindestens 18 — 20 cm, gemessen in 1,3
m Hohe, zu pflanzen und zu erhalten. Die Pflanzliste A ist zu verwenden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Fur die Nutzung des EDEKA-Marktes wird ein Grolteil der Flachen des Sonstigen Sondergebiets fiir Stellplatze
bendtigt. Ziel des stadtebaulichen Konzeptes ist es, die nicht iberbauten Flachen innerhalb der Sondergebiete
sowie die geplante Stellplatzanlage durchgrint zu gestalten. Die Stellplatzanlage ist durch Vegetationsflachen von
mindestens 350 m? zu gliedern und es sind auf diesen Flachen mindestens 8 standortgerechte Laubbaume zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Mit der Festsetzung von Einzelbaumpflanzungen wird eine geringe
Ausgleichsfunktion flr durch die Planung erméglichte Eingriffe in Natur und Landschaft gewahrleistet. Die Baume
dienen zusatzlich dem Ortsbild und wirken durch Verschattung auf den Stellplatzflachen in Malen entgegen.
Grof3kronige Laubbaume eignen sich hierbei besonders, durch ihre grofien verschattenden Flachen.

Die anzupflanzenden Baume miissen einen Stammumfang zwischen 18 - 20 cm aufweisen. Damit ist ein gewisser
Entwicklungsstand der Bdume gewahrleistet und es wird die Wahrscheinlichkeit eines plotzlichen Abganges der
Baume verringert.

ZF Es erfolgt die Festsetzung von Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

TF 4.2 Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen 1 sind zusétzlich zu den Bestandsbaumen
und den in TF 4.1 festgesetzten Baumpflanzungen 10 standortgerechte groBkronige Laubbaume
mit einem Stammumfang von mindestens 18 — 20 cm, gemessen in 1,3 m Hohe, zu pflanzen. Die
Pflanzliste A ist zu verwenden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Zur dauerhaften Sicherung einer durchgriinten Siedlungsstruktur erfolgt im stdlichen Teil des Plangebiets die
Festsetzung von zu pflanzenden Baumen. Auf den festgesetzten Flachen befinden sich aktuell Baume im Bestand,
welche den Charakter des Gebiets pragen und zu einer visuellen Abschirmung und Eingrenzung des Plangebiets
fihren. Im Zuge der Baumalnahmen mussen diese voraussichtlich entfernt werden, sollen mit der Festsetzung
jedoch zeitnah erneuert werden. Es sollen demnach mindestens 10 standortgerechte Laubbdume gepflanzt
werden, die einen Stammumfang von 18 - 20 cm besitzen. Analog zu der TF 4.1 gewahrleistet die Festlegung eines
grofizigigen Mindeststammumfangs eine ausreichende Vitalitdt und Standfestigkeit der Neupflanzungen. Dadurch
werden eine schnelle Entwicklung sowie eine nachhaltige Etablierung der Baume am Standort sichergestellt.

Mit dieser Vorgabe wird ein bestimmter Vegetationsanteil auf den nicht iberbauten Grundstticksflachen gesichert.
Die anzupflanzenden Gehdlze tragen zur Sicherung des Naturhaushalts, zur Stadtbildgestaltung und zur
Bewahrung der Standortqualitét bei. Durch die Lage der Flache entlang des Zossener Damms dienen die Bdume
der Abschirmung des Grundstiicks gegenuiber dem Verkehrslarm, aber auch zur Eingliederung in den Dorfkern.
Neben ihrer Bedeutung fir die Biotopentwicklung wirken sich die Baumpflanzungen durch Schattenspende und
Staubbindung (Filterwirkung) sowie durch Luftabkihlung positiv auf den Wasserhaushalt und das Lokalklima aus.
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Konkrete textliche Festsetzungen fiir die Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern 2 und 3 zur
Eingrlinung am ostlichen Rand des Geltungsbereichs erfolgen im weiteren Verfahren. Eine einhergehende
Einschatzung fir die Nutzbarkeit der Standorte fiir Baumpflanzungen kann auf Grund der geringen
Platzverhaltnisse und mdglicher Konflikte mit der Niederschlagsentwasserung zum aktuellen Verfahrensstand nicht
abschlieBend geklart werden. Die Anpflanzung von Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist jedoch
vorgesehen.

ZF Es erfolgt die Festsetzung einer Fléche zum Erhalt von B&dumen geméal8 TF 4.3.
(§9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

TF 4.3 Innerhalb der Flache zum Erhalt von Baumen sind die Baume zu erhalten und bei Abgang mit
einem standortgerechten groRkronigen Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 18 -
20 cm, gemessen in 1,3 m Hohe, nachzupflanzen und zu erhalten. Die Pflanzliste A ist zu
verwenden.

Auf den Flachen entlang der dstlichen Grenze des Geltungsbereiches sollen bestehende Vegetationsstrukturen
gesichert werden, sodass die Durchgriinung des Gebietes gefordert sowie eine freirdumliche Ankniipfung an die
ostlich angrenzenden Griinflachen mit grolem Baumbestand erhalten bleibt (vgl. Kapitel 4.1.1 Stadtebauliches
Konzept). Die Baume sollen im Rahmen des Méglichen erhalten werden, jedoch bei einem Abgang analog zu den
TFs 4.1 und 4.2 als standortgerechte groRkronige Laubbdume mit einem Mindeststammumfang von 18 - 20 cm
neugepflanzt werden. Fr die Neupflanzungen ist die Pflanzliste A zu verwenden. Es sind die Schutz-, Pflege- und
ErhaltungsmaBnahmen der jeweils glltigen Baumschutzsatzung der Gemeinde Blankenfelde-Mahlow zu
beachten.

Ein vollstandiger Baumerhalt entlang der dstlichen Grenze des Geltungsbereichs ist nicht mdglich, da die Flachen
fur die Umsetzung des Entwasserungskonzepts essenziell sind. Es sind Mulden-Rigolen vorgesehen, fiir dessen
Bau die unmittelbar betroffenen Baume entfernt werden miissen. Die Ubrigen Flachen werden durch Flachen zum
Anpflanzen von Baumen und Strauchern erganzt.

Eine Bepflanzung der Entwésserungsanlagen mit Baumen wird im weiteren Verfahren gepruft.

ZF Es erfolgt die Festsetzung eines zu erhaltenden Einzelbaumes geméafl TF 4.4.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

TF 4.4 Bei Abgang des zu erhaltenen Einzelbaums im Nord-Osten des Geltungsbereichs ist ein
standortgerechter groBkroniger Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 18 - 20 cm,
gemessen in 1,3 m Hohe, nachzupflanzen und zu erhalten. Die Pflanzliste A ist zu verwenden.

Im Nord-Osten des Plangebietes befindet sich ein groft gewachsene Robinie, der fiir den bisherigen Charakter des
Gebietes pragend ist und dessen Erhalt mit dem Entwasserungskonzept zu vereinbaren ist. Es sind die Schutz-,
Pflege- und ErhaltungsmaBnahmen der jeweils glltigen Baumschutzsatzung der Gemeinde Blankenfelde-Mahlow
ZU beachten.

Auch hier ist bei einem Abgang des Baumes entsprechender Ersatz nach der Pflanzliste A nachzupflanzen.

5.1.8  Auf Landesrecht beruhende Regelungen (6rtliche Bauvorschriften) (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87
Abs. 1 und Abs. 9 Nr. 1 BbgBO)

TF 5.1 Entgegen der gemeindlichen Stellplatzsatzung sind je 20 m? Verkaufsflaiche mindestens 1
Stellplatz innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Flachen fiir Stellplatzanlagen
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herzustellen.
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 9 BbgBO)

Gemal § 2 Abs. 1 der Stellplatzsatzung der Gemeinde Blankenfelde-Mahlow, beschlossen am 16. Dezember
2004, missen bei der Errichtung oder Nutzungsanderung von baulichen Anlagen, bei denen ein Zu - oder
Abgangsverkehr mittels Kraftfahrzeugen zu erwarten ist, die notwendigen Stellplatze nach der Anlage 1 geschaffen
werden. Fir den EDEKA-Markt gilt demnach 1 Stellplatz je 20 m? Brutto-Grundflache (vgl. 3.2 der Anlage 1 der
Stellplatzsatzung). Bei einer Grundflache von knapp 4.000 m? ergeben sich daher 200 Stellplatze. Natur und
Landschaft sind grundsétzlich zu schitzen und die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts zu
erhalten (vgl. § 1 BNatSchG). Durch die Bauleitplanung sind die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des
Naturschutzes, zu beriicksichtigen. Die Auswirkungen auf Flachen und Bdden sind im Zuge dessen zu reduzieren
(vgl. § 1 Abs. 7 BauGB). Die Ausfiihrung der Stellplatzsatzung hatte im Plangebiet, welches durch die GRZ von
0,85 ohnehin hochgradig versiegelt ist, enorme Versiegelungen zur Folge. Die Erhaltung von Grinflachen ware
nicht mehr moglich. Mit der Festsetzung werden die zu errichtenden Stellplatze auf ungefahr 130 Stellplatze
reduziert.

Weiterhin wére die Umsetzung der Ziele des stadtebaulichen Konzepts sowie der gewiinschten Modernisierung
und des Ausbaus des Angebots an dem Standort nicht realisierbar. Bei einer Beriicksichtigung der
Stellplatzsatzung misste der geplante EDEKA-Markt signifikant verkleinert werden. Im Hinblick auf das Ziel zum
Erhalt des Einzelhandelsstandorts wiirde die Einhaltung der Stellplatzsatzung demnach die Konkurrenzfahigkeit
von Vorhaben an dem Standort gefahrden. Auch im Sinne einer nachhaltigen ErschlieBung durch alternative
Mobilitatsoptionen (z. B. den OPNV sowie Ful’- und Radverkehr) wird von der Stellplatzsatzung abgesehen.

TF 5.2 Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Selbststandige,
betriebsstattenunabhangige Werbeanlagen sind unzulassig. Die Oberkante der Werbeanlagen
darf die tatsachliche Oberkante des jeweiligen Gebaudes nicht iiberschreiten.
Fluoreszierende und reflektierende Farben sowie bewegtes oder wechselndes Licht sind
unzuldssig. Leucht- oder Signalfarben sind unzuléssig.

(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 9 BbgBO)

Werbeanlagen werden durch § 10 Abs. 1 BbgBO naher definiert. Die Zulassigkeit von Werbeanlagen innerhalb des
Geltungsbereichs soll eingeschrankt und gesteuert werden, um das Ortsbild im Nahbereich verschiedener
Denkmale zu schitzen und eine Beeintrachtigung des angrenzenden Verkehrs zu vermeiden. Die Festsetzung
begrenzt die Art und die Hohe der Werbeanlagen. Flr Werbeanlagen, die bauliche Anlagen sind, gelten die
Anforderungen des § 10 Abs. 2 BbgBO. Weiterhin wird Fremdwerbung durch die Festsetzung ausgeschlossen um
die Anzahl ebenfalls indirekt zu begrenzen.

Bewegte, leuchtende oder blinkende Anlagen sind unzuldssig. Es wird Rucksicht auf den Verkehr der
angrenzenden Strallen genommen und Ablenkungen durch Werbeanlagen vermieden.

TF 5.3 Eine Uberdachung von ebenerdigen Stellplitzen, auch mit Solariiberdachung, ist unzulissig.
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 9 BbgBO und § 32a BbgBO)

Die geltenden Regelungen gemaf § 32a BbgBO (Photovoltaikanlagen auf offenen Stellplatzanlagen) sind fiir
diesen Bereich, insbesondere aus stadtebaulichen Griinden und Griinden der Entwésserung, nicht umsetzbar. Die
Anlage flachiger Solarcarports entspricht nicht dem geplanten Charakter des Gebiets. Es ist davon auszugehen,
dass die genannten Anlagen im Dorfkern der Gemeinde Blankenfelde-Mahlow zu einer signifikanten
Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbilds fiihren wiirden.
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Weiterhin ist das Ableiten der Niederschlagsmengen, welche auf den Carports anfallen wiirden, im geplanten
Entwésserungssystem nicht moglich. Die Entwasserung wird bereits durch die Bodenverhéltnisse stark
beeintréchtigt. Der Bau von Carports wiirde, verglichen mit dem wasserdurchlassigen Aufbau der Stellplatzflachen,
den Abflussbeiwert erhéhen, sodass eine sichere Entwasserung fiir das Plangebiet im Rahmen des technisch
Machbaren nicht mehr gewahrleistet ware.

5.2 Nachrichtliche Ubernahmen

Bodendenkmal

Das Plangebiet befindet sich vollstandig im Bodendenkmal Nr. 130007. Folgender Inhalt wird nachrichtlich
Ubernommen:

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb des Bodendenkmals Nr. 130007 ,Dorfkern Neuzeit,
Dorfkern Mittelalter, Siedlung Mittelalter”. Die gesetzlichen Regelungen des BbgDSchG sind zu
beachten.

Baumschutzsatzung

Bei MalRnahmen in der Gemeinde Blankenfelde-Mahlow, die in den Baumbestand eingreifen, ist die jeweils giltige
Fassung der Baumschutzsatzung (BaumSchS) zu beachten. Ordnungswidrigkeiten im Sinne des § 39 Abs. 2 Nr.
2 BbgNatSchAG und § 69 Abs. 3 Nr. 13 BNatSchG kdnnen mit Geldbuen geahndet werden. Hierfiir wird auf der
Planzeichnung folgender Inhalt nachrichtlich ibernommen:

Die Baumschutzsatzung der Gemeinde Blankenfelde-Mahlow ist in der jeweils gliltigen Fassung zu
beachten. Der im Geltungsbereich liegende Baumbestand unterliegt den dort festgelegten
Schutzbestimmungen.

5.3  Hinweise

Durchfiihrungsvertrag

Der Bebauungsplan wird als Vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt (vgl. § 12 BauGB). Es wird
folgender Hinweis in den Plan aufgenommen:

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan gehért ein Durchfiihrungsvertrag nach § 12 BauGB.
Artenschutz
Auf die besonderen Anforderungen beziglich des Artenschutzes weist folgender Hinweis hin:

Vor Durchfiihrung von Baumalinahmen und vor Beseitigung von Vegetationsbestanden ist zu priifen, ob
die artenschutzrechtlichen Verbotsvorschriften des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG
2009) fiir besonders geschiitzte Tierarten (z.B. Vigel, Flederméduse) geméR § 7 Abs. 2 Nr. 13 b und Nr.
14 ¢ BNatSchG eingehalten werden. Andernfalls sind bei der jeweils zusténdigen Behérde
artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigungen (§ 45 Abs. 7 BNatSchG) einzuholen. Hieraus kénnen
sich besondere Beschrénkungen/ Auflagen fiir die Baumalnahmen ergeben (z.B. Regelung der
Bauzeiten, Herstellung von Ersatzquartieren). Zum Schutz vor Vogelschlag an spiegelnden und
durchsichtigen baulichen Elementen sind wirksame MalBnahmen umzusetzen, um Konflikte mit § 44
BNatSchG zu vermeiden. Die MaBnahmen miissen eine fiir Vigel erkennbare Gestaltung sicherstellen.
Zum Schutz nachtaktiver Insekten und anderer Wildtiere ist als Minimierungsmal8nahme die
ausschliel8liche Verwendung einer insektenfreundlichen, nach unten abstrahlenden Beleuchtung zu
empfehlen (LED-Leuchtmittel mit warmwei8em Licht mit max. 2.200 Kelvin oder andere
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insektenvertréaglichen Leuchtmittel, staubdichte Leuchten mit einer Oberflachentemperatur unter 60 °C,
Beschrénkung der Beleuchtung auf das notwendige Mindestmaf).

Verkehrsflachen

Die Einteilung der Verkehrsflache (zum Beispiel Gehwege, Radfahrwege, Stellplatze, Baumstreifen und
Fahrstreifen) ist nicht Gegenstand der Festsetzungen. Diese Aufgabe obliegt der zustandigen Behdrde. Aus dem
Bebauungsplanverfahren heraus besteht kein planungsrechtlicher Regelungsbedarf. Der Verzicht auf
entsprechende Festsetzungen erleichtert spatere Anderungen der Einteilung der Verkehrsflache aufgrund
geanderter BedUrfnisse des Verkehrs. So erfolgen die endguiltigen Festlegungen zur Gliederung der
festgesetzten Verkehrsflachen sowie die Verortung von Stellplatzen erst im Zuge der weiteren Konkretisierung
der nachfolgenden ErschlieBungsplanung. Es wird folgender Hinweis aufgenommen:

Die Einteilung der StralRenverkehrsfldachen ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Ersatz bestehender Bebauungsplan

Durch den vorliegenden Bebauungsplan wird der rechtskraftige Bebauungsplan B 1 der Gemeinde Blankenfelde-
Mahlow in Teilen iberplant. Es gilt folgender Hinweis:

Im Geltungsbereich dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes treten alle bisherigen Festsetzungen
und baurechtlichen Vorschriften des Bebauungsplans Nr. B1 aufer Kraft.

54  Flachenbilanz

Tabelle 3: Fldchenbilanz Nutzungsarten

Allgemeine Nutzung Festgesetzte Nutzung FlachengroRe
Baugebiet Sonstiges Sondergebiet 11.973 m?
davon Flachen fir Bindung und Erhaltung 136 m?
von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen
davon Flachen zum Anpflanzen und 1.470 m?

Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Verkehrsflachen (Bestand) 3.208 m?

Geltungsbereich gesamt 15.181 m?

6 Umweltbericht

GemaR § 2 Abs. 4 BauGB wird bei der Aufstellung von Bauleitplénen fiir die Belange des Umweltschutzes nach
§1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1 a BauGB eine Umweltprifung durchgefiihrt. In der Umweltpriifung werden die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und
bewertet. Das Ergebnis der Umweltprifung ist in der Abwagung zu berticksichtigen.
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6.1 Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan B 22 ,GrofRflachiger Einzelhandel Blankenfelder Dorfstrae” soll die
planungsrechtliche Grundlage fiir die beabsichtigte Neuordnung des Nahversorgungsstandortes an der
Blankenfelder DorfstraBe/am Zossener Damm schaffen. Die Planung basiert auf dem von der Gemeinde
beschlossenen stadtebaulichen Konzept ,Entwicklung historischer Dorfkern — Neugestaltung EDEKA* und steht
unmittelbar mit der Entwicklung des historischen Dorfkerns Blankenfelde im Zusammenhang. Das Plangebiet
befindet sich im historischen Dorfkern und ist innerhalb des Siedlungsbereiches stadtebaulich integriert. Durch
diese Lage ist es gegeniiber den normalen Wohnlagen als zentraler Bereich innerhalb der Gemeinde qualifiziert.
Da der wirksame Flachennutzungsplan vom 20. Marz 2018 im Geltungsbereich des Bebauungsplans eine
gemischte Bauflache darstellt, wird der FNP im Parallelverfahren gemaft § 8 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB)
geandert.

Der Vorentwurf zum Bebauungsplan B 22 sieht im Geltungsbereich auf der Flache von 11.973 m? die Festsetzung
eines Sondergebietes ,GroRflachiger Einzelhandel vor. Ziel ist es, den bisherigen Einzelhandelsstandort
stadtebaulich weiterzuentwickeln und funktional zu stérken. Durch die geplante Weiterentwicklung des
Lebensmittelvollsortimenters wird die Schwelle zur GroRflachigkeit iiberschritten. Die umliegenden Stralken werden
als offentliche Verkehrsflachen festgesetzt.

6.2  Firdie Umweltpriifung relevante Fachgesetze und Fachpléane
6.2.1  Fachgesetze und rechtliche Vorgaben

In der nachfolgenden Tabelle werden die fiir die Aufstellung des Bebauungsplans zutreffenden Grundlagen und
Ziele von Fachgesetzen aufgeflihrt sowie die Relevanz der rechtlichen Vorgaben und deren Ber(cksichtigung im
Umweltbericht dargestellt.

Tabelle 4: Rechtliche Grundlagen und Ziele der Fachgesetze und deren Beriicksichtigung im Bebauungsplan

Rechtliche Grundlagen und Ziele Natura Fléche Mens Wasser Klima Tiere und Orts-, Emissione Luft

2000- und ch Pflanzen | Landsch n Sachgiite
Gebiete Boden aftsbild r
Baugesetzbuch (BauGB) § 1 a Abs. 2
BauGB: sparsamer Umgang mit Grund und 0 X 0 0 0 0 0 0 0

Boden

Baugesetzbuch (BauGB) § 1 a Abs. 5
BauGB: Erfordernissen des Klimaschutzes
Rechnung tragen durch Manahmen, die 0 X X X X X X 0 0
dem Klimawandel entgegenwirken sowie
der Klimaanpassung dienen

BauGB: § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB:
Schutzgiter, die im Rahmen der 0 X X X X X X X X
Umweltpriifung zu betrachten sind

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) §
18i.V.m §§ 13-15: Vermeidung, Ausgleich
und Ersatz im Sinne der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

BNatSchG § 30 (gesetzlicher
Biotopschutz): keine geschiitzten Biotope 0 0 0 0 0 0 0 0 0
im Plangebiet vorhanden.

BNatSchG § 44: Schutz fiir die besonders 0 0 0 0 0 X 0 0 0
und streng geschiitzten Arten aus
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i i Natura Fléche Mens Wasser Klima Tiere und Orts-, Emissione Luft Kultur-,
Rechtliche Grundlag en und Ziele 2000- und ch Pflanzen | Landsch n Sachgute

Gebiete Boden aftsbild r

nationalen und europaischen
Verordnungen und Richtlinien
(Europaische Artenschutzverordnung,
Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie,
Europaische Vogelschutz-Richtlinie)

Bundes-Klimaanpassungsgesetz
(KANnG) §8 (1): das Ziel der
Klimaanpassung fachibergreifend und
integriert beriicksichtigen, insbesondere

+ Uberflutung oder Uberschwemmung bei
Starkregen, Sturzfluten oder Hochwasser,

* Absinken des Grundwasserspiegels oder
Verstérkung von Trockenheit oder
Niedrigwasser,

* Bodenerosion oder

* Erzeugung oder Verstarkung eines
lokalen Wérmeinsel-Effekts.

Dabei sollen Versickerungs-, Speicher-
und Verdunstungsflachen durch
wassersensible Entwicklung so weit wie
maglich erhalten werden.

Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) § 1: Nachhaltige Sicherung
oder Wiederherstellung der Funktionen des
Bodens (Abwehr schadlicher
Bodenveranderungen, Vorsorge gegen
nachteilige Einwirkungen auf den Boden, 0 X 0 0 0 0 0 0 0 0
weitgehender Schutz der natiirlichen
Bodenfunktionen und der Funktion als
Archiv der Natur- und Kulturgeschichte).
Hinweis: Altlasten sind im
Geltungsbereich nicht bekannt.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

§5: Aligemeine Sorgfaltspflichten (u.a.:
Vermeidung einer nachteiligen
Veranderung von Gewassereigenschaften,
Erhalt der Leistungsfahigkeit des
Wasserhaushalts

§ 6: Aligemeine Grundsatze der

Gewasserbewirtschaftung (v.a. Erhalt und 0 0 0 X 0 0 0 0 0 0
Schutz der Funktions- und
Leistungsfahigkeit als Bestandteil des
Naturhaushalts und als Lebensraum fiir
Tiere und Pflanzen; hohes Schutzniveau
vor nachteiligen Veranderungen von
Gewassereigenschaften)

WHG § 47 Abs. 1: Bewirtschaftungsziele
fir das Grundwasser, d.h. v.a. Vermeidung
einer Verschlechterung des 0 0 0 X 0 0 0 0 0 0
mengenmaligen und chemischen
Zustands des Grundwassers.

Satzung liber die Beseitigung von
Niederschlagswasser in der Gemeinde
Blankenfelde-Mahlow vom 27.01.2011
§ 3 (1): Das auf den Grundstiicken 0 0 0 X 0 0 0 0 0 0
anfallende Niederschlagswasser ist auf
dem Grundstiick, auf dem es anféllt, durch
den Eigentimer zu beseitigen. Die
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i i Natura Fléche Mens Wasser Klima Tiere und Orts-, Emissione Luft Kultur-,
Rechtliche Grundlag en und Ziele 2000- und ch Pflanzen | Landsch n Sachgute

Gebiete Boden aftsbild r

Beseitigung soll vorrangig durch
Versickerung erfolgen.

Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchG) § 1: ,.... Menschen, Tiere und
Pflanzen, den Boden, das Wasser, die
Atmosphére sowie Kultur- und sonstige
Sachgliter vor schadlichen 0 X X X X X 0 X X X
Umwelteinflissen zu schiitzen und dem
Entstehen schadlicher
Umwelteinwirkungen vorzubeugen".

TA Luft/ TA Larm

Brandenburgisches
Naturschutzausfiihrungsgesetz
(BbgNatSchAG) § 17 Abs. 1 (Alleen zu §
29 Absatz 3 BNatSchG): Alleen diirfen 0 0 0 0 0 X X 0 0 0
nicht beseitigt, zerstort, beschadigt oder
sonst erheblich oder nachhaltig
beeintrachtigt werden.

§ 18 Schutz bestimmter Biotope (zu § 30
BNatSchG): keine geschiitzten Biotope im 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Plangebiet vorhanden.

EU-Wiederherstellungsverordnung (W-
VO) Artikel 8 ,Wiederherstellung
stadtischer Okosysteme®: Gemessen an
der nationalen Gesamtflache bis 2030 kein
Nettoverlust an Griinflachen und
Baumiberschirmung; ab 2031 steigender
Trend. 0 0 0 0 X X 0 0 0 0
Hinweis: Artikel 8 bezieht sich auf
verdichtete Siedlungsbereiche (,Stadte" -
DEGURBA 1 und ,kleine Stadte und
Vororte - DEGURBA 2). Der
Geltungsbereich liegt in einem DEGURBA
2-Gebiet.

Brandenburgisches Wassergesetz
(BbgWG) § 54,Abs.4: Das
Brandenburgische Wassergesetzes sieht
grundsatzlich die Versickerung von 0 0 0 X 0 0 0 0 0 0
Niederschlagswasser vor, soweit eine
Verunreinigung des Grundwassers nicht zu
befiirchten ist

Satzung der Gemeinde Blankenfelde-
Mahlow zum Schutz von Baumen
(BaumSchS) § 2: Geschiitzte
Landschaftsbestandteile sind

1) Laubbaume und Walkkiefern mit einem
Stammumfang von mindestens 60 cm

2) kleinkronige und Stammbildende
Baumarten mit einem Stammumfang von 0 0 0 0 0 X X 0 0 0
mindestens 30 cm

3) Bdume mit einem geringeren
Stammumfang sowie Hecken, Straucher
und Feldgehdlze, wenn die Pflanzungen
als Ausgleichs- oder Ersatzmanahme
erfolgte.

Brandenburgisches
Denkmalschutzgesetz (BbgDSchG) 0 0 0 0 0 0 X 0 0 X
§ 9 Abs. 1: Einer Erlaubnis bedarf, wer
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Rechtliche Grundlagen und Ziele

Natura
2000-
Gebiete
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und
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Orts-,
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aftsbild

Emissione
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Luft

Kultur-,
Sachgiite
r

4. durch die Errichtung oder Verénderung
von Anlagen oder sonstige Manahmen
die Umgebung eines Denkmals verdndern
oder

5. die bisherige Bodennutzung [...] von
Grundstticken im Bereich von
Bodendenkmalen veréndern will.

6.22  Fachplane

Nachfolgend sind Aussagen aus Fachplanen zitiert, die fir die Umweltprifung der Aufstellung des Bebauungsplans
B 22 relevant sein konnen. Die Eintrége in eckigen Klammern dienen der Erlduterung zu welchen Themen des
Umweltberichts die jeweiligen Belange der Fachpléne gepruft werden.

Landesentwicklungsplan (LEP HR)

Grundsatz 8.3: Anpassung an den Klimawandel

Bei Planungen und Mafinahmen sollen die zu erwartenden Klimaveranderungen und deren Auswirkungen und
Wechselwirkungen beriicksichtigt werden. Hierzu soll (....) durch den Schutz vor Hitzefolgen in bioklimatisch
belasteten Verdichtungsraumen und Innenstédten, durch MaBnahmen zu Wasserrtickhalt und -versickerung sowie
zur Verbesserung des Landschaftswasserhaushaltes Vorsorge getroffen werden. [Wasser, Klima, Menschen]

Landschaftsrahmenplan Teltow-Flaming

Die Karte 1/Teilblatt Nord ,Entwicklungsziele® stellt fir das Plangebiet die Ziele ,Aufwertung sonstiger
Siedlungsbereiche® sowie ,Erhalt von Alleen und Baumreihen® fiir die Blankenfelder Dorfstralle und den Zossener
Damm dar. [Tiere und Pflanzen, Orts- und Landschaftsbild]

Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan der Gemeinde Blankenfelde-Mahlow (FNP)

Dem Landschaftsplan sind fiir das Plangebiet in der Ortslage Blankenfelde die folgenden landschaftsplanerischen
Entwicklungsziele zu Schutzgltern entnommen (Kapitel 5.2 und 5.4):

e Bei der Bebauung sind Flachenverbrauch und Versiegelung auf ein Mindestmal® zu begrenzen. Die
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes im besiedelten Bereich ist zu sichern. Dies wird unter anderem
durch Reduzierung der Bodenversiegelung sowie Regenwasserversickerung vor Ort erreicht
(Reduzierung der GRZ in B-Plénen; Verwendung von teildurchlassigem Material). [Flache, Boden,
Wasser]

o Wertvolle Vegetationsstrukturen sind als Habitate fiir bedrohte Tier- und Pflanzenarten auch auferhalb
von Schutzgebieten zu erhalten und zu entwickeln. [Tiere und Pflanzen]

e Vorhandene und geplante Bauflachen sind mit standortgerechten, heimischen Gehdlzen einzugriinen.
Dabei muss eine behutsame Integration in die Landschaft gewahrleistet werden. Der Alleebestand,
welcher die Gemeinde pragt, gilt es zu sichern und gréRere Liicken von ca. 100 m durch Nachpflanzungen
zu schlieBen. [Tiere und Pflanzen, Orts- und Landschaftsbild]

e FEine angemessene Durchgrinung und damit Erholungsnutzung soll erfolgen  kdénnen.
Dorfliche Strukturen in den historischen Dorfkernen gilt es zu erhalten und innerértliche Grinstrukturen
aufzuwerten. Sicherung des Dorfangers als historische Griinanlage, dabei vor allem Sicherung und Pflege
des Altbaumbestandes und des Weihers als pragende Elemente, Aufwertung der Aufenthaltsqualitat
durch Gestaltung von Sitzplatzen, die der viel befahrenen DorfstraBe abgewandt sind. [Orts- und
Landschaftsbild, Mensch]
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Weitere Aussagen des Landschaftsplanes zur Ausgangssituation von Schutzgitern flieRen im Kapitel 6.3 ein.

Stadtebauliches Konzept ,,Entwicklung hist. Dorfkern Blankenfelde in Verbindung mit der Neugestaltung
des ansassigen Einzelhandels (EDEKA)“ der Gemeinde Blankefelde-Mahlow

Mit dem von der Gemeindevertretung beschlossenen Stadtebaulichen Konzept verfolgt die Gemeinde eine
hochwertige Gestaltung der Flachen entlang des Zossener Damms gegentiber des historischen Angers. Dazu
formuliert das Konzept die folgenden Zielsetzungen und Leitlinien:

Attraktiver und identitatsstiftender Ortskern

e Aufwertung der stadtebaulichen und freirdumlichen Situation im Kernbereich der Dorflage durch neue
bauliche und / oder freirdumliche Setzungen und Elemente, Sicherung von Blickbeziehungen [Orts- und
Landschaftsbild]

o Verbesserung der verkehrlichen Situation - Zossener Damm / Blankenfelder Dorfstralle [Mensch,
Klima/Luf]

o Starkung der rdumlich-funktionalen Zusammenhénge (ber die Straen hinweg [Mensch]

o Verbesserung der stadtebaulichen Einbindung pragender Bauten und Funktionen (v.a. alte Brennerei und
Birgerhaus) [Orts- und Landschaftsbild, Kultur und Sachgtiter]

Lebendiges Zentrum

o Funktionale Starkung des Dorfkerns als Nahversorgungszentrum durch die Weiterentwicklung des
ansassigen Einzelhandels (EDEKA-Neubau) und ggf. die Integration bzw. Sicherung ergénzender
Nutzungen (v.a. Praxen / Therapieraume, Dienstleistungen, Gastronomie...)

o Sicherung und Starkung der bestehenden Einrichtungen und Angebote (wie Alte Aula, Biirgerhaus usw.)

Nachhaltige Entwicklung der dorflichen Strukturen

o  Erhalt der dorflichen Siedlungsstruktur mit kleinteiliger Bebauung entlang des Angers und grofzligigen
Gartengrundstlcken in den riickwartigen Bereichen

e Sicherung der pragenden Freiraumstrukturen, v.a. des Altbaumbestandes (Anger, ehem. Schlosspark)
und des Dorfteichs mit Blick auf die Folgen des Klimawandels [Klima]

o behutsame Weiterentwicklung des Angers zur Starkung der Aufenthaltsqualitat [Mensch]

o Starkung des Full- und Radverkehrs (Wegeinfrastruktur, Fahrradstellplatze, barrierefreie Querungen
usw.) [Mensch]

o geplanter EDEKA-Standort: Beschrénkung der Flachenversieglung auf ein notwendiges MindestmalR.
[Boden, Wasser, Klimal.

Im Ergebnis der 1. Werkstattveranstaltung werden die folgenden Ziele erganzt:

Nachhaltige Standortentwicklung

Mit Blick auf die Auswirkungen der Klimakrise (v.a. Starkregen, Dirre / Hitze) sind bei der Planung und
Umsetzung im Bebauungsplanverfahren Nachhaltigkeitsaspekte zu bercksichtigen. Dazu gehéren u.a.:

Sicherung ausreichender Versickerungsmdglichkeiten auf dem Grundstiick (u.a. Mulden)
Minimierung von Flachenversieglung

Umsetzung Griindach und Fassadenbegriinung

Schaffung beschatteter Flachen (v.a. Baumpflanzungen auf dem Stellplatzanlagen).
[Boden, Wasser, Klima, Pflanzen und Tiere]
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Entsprechende MaRnahmen sollen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens geklart werden.

Gute Nachbarschaft zwischen EDEKA — Schlosspark (Alte Aula)

o vertiefende Untersuchung der Gestaltung bzw. Ausbildung der éstlichen Grundstiicksgrenze zwischen
dem EDEKA-Grundstlick und dem Schlosspark
[Orts- und Landschaftsbild, Kultur und Sachgiiter]

6.3  Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

Die Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen erfolgt gemaR Anlage 1 zum BauGB und
besteht aus der

o schutzgutbezogenen Bestandsaufnahme zu einschlagigen Aspekten des derzeitigen Umweltzustands
(Basisszenario), einschlieflich der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden

e Ubersicht iiber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

e Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung. Die Prognose
umfasst die Bewertung erheblicher bau-, anlagen- und betriebsbedingter Umweltauswirkungen, wobei
auch indirekte, sekundare und kumulative Auswirkungen und Wechselwirkungen, beschrieben werden.
Beurteilungsmalstabe fiir die Umweltvertraglichkeit sind die aufgefiihrten relevanten Umweltschutzzielen.

o Beschreibung geplanter Mainahmen, mit denen festgestellte erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen
vermieden, verhindert, verringert oder soweit moglich ausgeglichen werden sollen, sowie eine Darstellung
der in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdglichkeiten mit Angabe der wesentlichen Griinde
fur die getroffene Wahl.

o Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung (Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3 BauGB). Da fiir das Plangebiet ein
rechtskréftiger Bebauungsplan vorliegt, orientiert sich der Gebietszustand, der der Eingriffsbewertung
zugrunde gelegt wird, an den planungsrechtlich festgesetzten Nutzungen, -einschlieRlich der
grunordnerischen Festsetzungen, wie z.B. Pflanzbindungen. Gegenubergestellt wird das Planungsrecht,
das das neu zu schaffende Planungsrecht vorsieht.

e Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchflihrung der Planung und die Benennung
der MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung oder zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen.

6.3.1  Schutzgut Flache (Flacheninanspruchnahme)

Bestandssituation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplan-Vorentwurfs B 22 umfasst eine Flache von ca. 1,25 ha, die sich an den
Ortskern Blankenfelde anschliet und entlang der Blankenfelder Dorfstrafle und des Zossener Damms (L 40)
erstreckt. Auf der Flache des geplanten Sondergebietes mit einer Gesamtflache von rund 11.973 m? existieren
bereits ein Einzelhandelsmarkt und ein Verkaufspavillon mit Parkplatzflachen, ein gastronomischer Betrieb und
private Griinflachen.

Zulassige Situation nach verbindlichem Planungsrecht

In dem rechtskréftigen Bebauungsplan B 1 ist auf diesen Flachen ein Mischgebiet mit einer GRZ von 0,6 zulassig.
EinschlieRlich der Stellplatzflache kdnnen bis zu 80 % des Mischgebiets Uberbaut werden.

Bewertung erheblicher Umweltauswirkungen
Der Bebauungsplan-Vorentwurf sieht die Festsetzung als Sondergebiet Grolflachiger Einzelhandel mit einer GRZ

von 0,4 sowie Flachen fir Stellplatzanlagen vor. Die zuldssige Grundfldche kann bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,85 Uberschritten werden.
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Bei dem Vorhaben handelt es sich um eine Innentwicklung auf einer bereits zu grofken Teilen baulich genutzten
Flache. Der Vorentwurf zum Bebauungsplan erméglicht im Vergleich zum geltenden verbindlichen Planungsrecht
eine Erhéhung der maximalen Uberbaubaren Grundflachen um 5,0 % (ca. 600 m?).

6.3.2  Auswirkungen auf Natura 2000-Gebiete (Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung /
Européische Vogelschutzgebiete)

Da im Geltungsbereich des Bebauungsplanes B 22 und unmittelbar angrenzend keine Natura 2000-
Schutzgebiete vorhanden sind, ergeben sich keine Auswirkungen.

6.3.3  Schutzgut Boden

Bestandssituation

Laut Geoportal setzen sich die unbebauten Boden im Plangebiet aus Sand/Lehmsand Uber Lehm mit Sand
zusammen. Die Boden entstammen im Ursprung glazialen Sedimenten einschlieflich ihrer periglaziaren
Uberprégungen. Als Bodentypen (berwiegen Braunerden, Fahlerde-Braunerden und Braunerde-Fahlerden aus
Sand uber Lehm.

Laut Entwasserungsplanung (BEV Ingenieure GmbH 2026) wurden in einer mittleren Tiefe von rd. einem Meter
schwer durchlassige Geschiebemergelschichten vorgefunden, die mindestens 6,5 bis 8,0 Meter unter die GOK
reichen und dort in Mittelsand tbergehen.

Aktuell ist das Mischgebiet im Geltungsbereich zu 23 % mit Gebauden Uberbaut (2.697 m?) und zu 37 %
teilversiegelt (4.440 m? Stellplatzanlagen und Wege). 40 % der Gesamtflache sind unversiegelt und begriint (4.835
m3).

Zulassige Situation nach verbindlichem Planungsrecht

Planungsrechtlich erméglicht der rechtskraftige Bebauungsplan B1 eine Uberbauung der Boden auf bis zu 80 %
der Flachen des festgesetzten Mischgebietes. Laut Begriindung zum Bebauungsplan sind Stellplatzanlagen und
Wege teilversiegelt anzulegen. Wege in allgemein zugénglichen privaten Grinflachen sollen als wassergebundene
Wegedecken ausgefiihrt werden.

Bewertung erheblicher Umweltauswirkungen

Im Vergleich zum aktuellen Gebietszustand l&sst der Bebauungsplan-Vorentwurf eine Erhéhung der Versiegelung
um bis zu 25% zu (entspricht rund 3.080 m?).

Gegenliber dem zulassigen Baurecht ermdglicht der Bebauungsplan-Vorentwurf eine Erhéhung der (iberbauten
Bdden durch Geb&udegrundflachen, Nebenanlagen und Stellplatzflachen im geplanten Sondergebiet um bis zu
5 % (entspricht rund 600 m?). Die GRZ | von 0,4 im Vorentwurf des Bebauungsplans B 22 liegt deutlich unter der
im derzeit rechtswirksamen Bebauungsplan B 1 festgesetzten GRZ | von 0,6. Dementsprechend entféllt ein
vergleichsweise grofierer Teil der Uberbaubaren Flachen auf etwaige Stellplatze und andere Nebenanlagen.

Der Vorentwurf zum Bebauungsplan B 22 sieht in dem Kontext eine Minderung der Bodenversiegelung durch die
Herstellung von Wegen und Stellplatzen in einem wasser- und luftdurchlassigen Aufbau vor.

6.3.4  Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit (Larm, Immissionen, Erholung)

Relevante Aspekte der Umweltpriifung sind maégliche Auswirkungen des Planungsvorhabens ,Grofflachiger
Einzelhandel Blankenfelder DorfstraRe® auf die Gesundheit der Bevolkerung durch Larm, Immissionen und
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maogliche Beeintrachtigungen der menschlichen Erholung im Wirkraum. Empfindliche Nutzungen sind das Wohnen,
soziale und gesundheitsbezogene Einrichtungen, Grinflachen sowie der Aufenthalt und die Erholung im Freien.

Bestandssituation

Die Abb. 3 und 4 zeigen die Bestandssituation der Ortslage und die Einrichtungen und Angebote im Umfeld des
Plangebiets. An den Geltungsbereich grenzen Mischgebiete bzw. gemischte Bauflachen und Wohnnutzungen.
Larmempfindliche Nutzungen im direkten Umfeld des Planungsgebiets sind die eingestreuten Wohnnutzungen
entlang  Blankenfelder Dorfstrale, Zossener Damm und  Wilhelm-Grunwald-StralBe  sowie die
gemeinwohlorientierten Nutzungen in der Alten Aula und im Blrgerhaus, die Arzt-Praxen im Edeka-Markt und
kirchliche Einrichtungen in der Dorfkirche.

Der historische Ortskern erstreckt sich entlang der Blankenfelder Dorfstralle zwischen dem Grundstlck Alte
Dorfschmiede, der Hofstelle des Bauernhofs Blankenfelder, der gemeindliche Erholungsflache ,Dorfanger und
Dorfteich® mit Burgerhaus und Bliihwiese und der Dorfkirche stidlich Zossener Damm und der Alten Aula mit Resten
des ehemaligen Schlossparks sowie der Alten Brennerei nordlich Zossener Damm. Fir die Erholung sind die
aneinander angrenzenden 6ffentlich zuganglichen Griinflachen im Anger von Bedeutung. Hierzu zahlen der Grline
Dorfanger mit Dorfteich, die Bliihwiese Blirgerhaus, der Kirchhof um die Dorfkirche. Aufenthalts und Begegnungsort
ist die offentliche Platzflache an der Ecke Blankenfelder Dorfstrae/Zossener Damm.

a &= o %20, 3
0w MBS = [9% A%t

Abbildung 3: Dérfliche Strukturen im historischen Dorfkern Blankenfelde (Quelle: Gemeinde Blankenfelde)
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kulturelle / gemeinwohlorientierte Einrichtungen
kirchliche Einrichtungen

Nahversorgung / Dienstleistung

Gastronomie

Arzt-Praxen

Handwerk - Kunst - Schmiede

L XX X X XX

Landwirtschaftlicher Betrieb / Direktvermarktung

Abbildung 4: Identitatsstiftende Einrichtungen und Angebote (Quelle: Gemeinde Blankenfelde)

Zulassige Situation nach verbindlichem Planungsrecht

Der rechtskraftige Bebauungsplan B 1 weist im Geltungsbereich ein Mischgebiet aus und sieht fiir die
Stralenverkehrsflachen den Charakter von Anliegerstralien vor, die ausschlieBlich Ziel- und Quellverkehr
aufnehmen sollen.

Bewertung erheblicher Umweltauswirkungen

Fur die Bewertung der Auswirkung des geplanten grofflachigen Einzelhandels am Standort des bisherigen
Nahversorgermarkts auf die Larmproblematik und die Entwicklung ggf. erforderlicher larmvertraglicher
Planungslésungen ist eine schalltechnische Untersuchung erforderlich. Nur so kdnnen mdgliche betriebs- und
anlagenbezogene Larmbelastungen infolge der Zunahme des motorisierten Verkehrs und der Lieferverkehre im
Umweltbericht bewertet werden. Eine schalltechnische Untersuchung soll mit dem Entwurf des Bebauungsplans B
22 vorgelegt werden.

Das Stadtebauliche Entwicklungskonzept sieht fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplan-Vorentwurfs B 22 die
Sicherung und Stérkung des éffentlichen Raums im raumlichen Zusammenhang mit dem historischen Dorfkern
vor. Dafir sollen griingepréagte, multifunktional nutzbare Vorzonen entlang Zossener Damm und Blankenfelder
Dorfstrafle entwickelt werden. Da der Bebauungsplan-Vorentwurf plant, in diesen Bereichen o&ffentliche
Verkehrsfldchen sowie auf der Sondergebietsflache entlang der Verkehrsfldchen ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
und Pflanzgebote festzusetzen, wird die Umsetzung von Malnahmen der qualitatvollen Freiflichengestaltung und
die Schaffung von Raumen fiir multifunktionale Nutzungen wie z.B. Markistdnde und Kunst im offentlichen Raum
ermaglicht.

Da eine Zunahme von Verkehren durch das geplante Sondergebiet auch Auswirkungen auf die Erholungsnutzung
und die Aufenthaltsqualitat der &ffentlichen Raume haben kann, erfolgt die abschlielende Bewertung erst nach
Vorlage der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan Entwurf.

6.3.5  Schutzgut Wasser

Bestandssituation

Das Plangebiet liegt auerhalb von Trinkwasserschutzzonen und nicht im Nahbereich von Oberflachengewassern.
Der Glasowbach liegt in etwa 1.100 m Entfernung vom Plangebiet.
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Die Empfindlichkeit des oberen Grundwasserleiters gegeniiber Schadstoffeintragen wird im Landschaftsplan als
mittel eingestuft. Auch die Grundwasserneubildungsrate liegt im mittleren Bereich. Der Flurabstand betragt 5 bis10
Meter, bei einem Anteil bindiger Bildungen von 20 — 80%.

Laut Niederschlagswasserkonzept zum Neubau EDEKA-Center (BEV Ingenieure GmbH 2026) steht unter der
Geschiebemergelformation gespanntes Grundwasser bis auf eine Hdhe von rund vier Meter unter
Gelandeoberkante an. Eine vollstdndige Ableitung von Niederschlagswasser auf der undurchlassigen Schicht in
besser versickerungsfahige angrenzende Bereiche wird ausgeschlossen, da fir die Geschiebemergelschicht vom
Baugrundgutachter ein fiir die Versickerung unglnstiger Durchlassigkeitsbeiwert von 1,1 * 10-7 m/s bis 3,5 * 10-7
m/s ermittelt wurde.

Sowohl in der Blankenfelder DorfstralRe als auch im Zossener Damm existieren Regenwasser-Freigeféllekanale in
der Tragerschaft des Landesbetriebs StraRenwesen Brandenburg. Der Kanal unter der Blankenfelder Dorfstrafle
mindet in ein Versickerungsbecken und die Kanalleitung Zossener Damm in den Glasowbach. Da beide Systeme
bereits jetzt stark ausgelastet sind, wird einer Einleitung, auch einer kleinen, gedrosselten Menge, vom
Unterhaltungstrager nicht zugestimmt.

Abbildung 5: Ausschnitt aus der Hinweiskarte Starkregengefahren ((BKG, dl-de/by-2.0 Grundkarte GeoBasis-DE/LGB, dl-de/by-2.0)

Die Hinweiskarte Starkregengefahren aus der Auskunftsplattform Wasser fir das Land Brandenburg zeigt Senken
im Bereich des geplanten Sondergebiets und der Wilhelm-Grundwald-StraRe mit Uberflutungstiefen bis zu 15 cm.
Des Weiteren ist ein Oberflachenabfluss entlang Blankenfelder Dorfstralte und v.a. Zossener Damm hauptséchlich
in dstliche Richtung dargestellt.

Die Daten enthalten jeweils die maximale Uberflutungstiefe, die maximalen FlieBgeschwindigkeiten sowie die
FlieRrichtung fiir ein auRergewdhnliches Niederschlagsereignis (100-jahrlich).

Zulassige Situation nach verbindlichem Planungsrecht

Fur das festgesetzte Mischgebiet liegt vom August 2024 eine wasserrechtliche Erlaubnis fiir eine Teileinleitung in
vorhandene Sickerschéchte vor.
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Bewertung erheblicher Umweltauswirkungen

Grundsatzlich sehen die wasserrechtlichen Vorgaben eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers
auf dem Grundsttick vor, auf dem das Wasser anfallt (Kap. 6.2.1). Da jedoch die Bodenverhaltnisse bei einem
mittleren Durchlassigkeitsbeiwert von 2 * 10-8 m/s versickerungstechnisch sehr unginstig fir eine reine
Versickerung oberhalb der anstehenden Mergelschicht ohne Ableitung sind und auferdem ein Anschluss an
vorhandene Regenwasseranlagen der Gemeinde nicht mdglich ist, verfolgt die Entwasserungsplanung zum
Bauvorhaben den Ausbau und die Ertiichtigung der vorhandenen Anlage bzw. die Neuanlage einer Versickerung
auf dem Grundstiick nach Vorgaben der unteren Wasserbehdrde.

Diese Planung basiert auf einer neuen wasserrechtlichen Erlaubnis fiir das Bauvorhaben vom August 2024. Die
Genehmigung beinhaltet den Anschluss einer 2.380 m? groRen Dachflache an zwei 18 Meter tiefe Sickerschachte,
denen eine 56 m? grolRe Kiesrigole als Retentionsvolumen (14 m?) vorgeschaltet ist. Die Versickerungsleistung je
Schacht betragt 12 I/s, da die Schachte die undurchldssigen Mergelschichten durchstoBen. In Abstimmung mit der
Unteren Wasserbehorde ist der Weiterbetrieb von zwei 18 Meter tiefen Sickerschéchten vorgesehen, die eine
gedrosselte Wassermenge von Q = 10 I/s der unter der Mergelschicht anstehenden Sandschicht zufihren. Die
Sammlung und Reinigung des auf einer Flache von rd. 9.500 m? anfallenden Niederschlagswassers erfolgt tber
ein Mulden-Rigolensystem mit rd. 1.100 m? groBen Mulden und einer insgesamt rd. 350 m langen Kiesrigole mit
Vollsickerrohr. Sdmtliche Anlagenteile sind miteinander verbunden und miinden in einen Drosselschacht, der im
Mittel 10 I/s an die beiden vorhandenen Sickerschéchte weiterleitet.

Bei Umsetzung der geplanten Regenentwasserung werden die Anforderungen des im Oktober

2024 erschienenen Arbeitsblattes ADWA-A 138-1 und die Auflagen der Unteren Wasserbehdrde bzgl. Sammlung,
Reinigung und Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers erfillt.

Im Rahmen der Entwasserungsplanung wird fiir das Bauvorhaben EDEKA-Center ein Uberflutungsnachweis fiir
ein 30-jahrliches Regenereignis gefiihrt. Danach kann das gesamte Regenwasser auch bei einem im Mittel alle 30
Jahre auftretenden Starkregen vollstandig tiber das Mulden-Rigolensystem bei Aufstau bis zum Gelande erfolgen.
Zusatzlich stehen als weiterer Ruckhalteraum die Parkplatzflachen mit Gefélle zu den Mulden zur Verfugung.

Ein Uberflutungsnachweis fiir die Verkehrsflachen liegt nicht vor.

6.3.6  Schutzgut Klima

Fur die Betrachtung und Bewertung sind naturschutzrechtlich mdgliche Auswirkungen des Vorhabens auf das
Siedlungsklima der durchgrinten Ortslagen, relevante weitere Klimafaktoren sowie auf Emissionen von
Schadstoffen und Larm bedeutsam.

Weitere Anforderungen der Betrachtung und Bewertung ergeben sich aus dem Bundes-Klimaanpassungsgesetz
(KANnG). Gemal § 8 KAnG haben Trager 6ffentlicher Aufgaben bei lhren Planungen und Entscheidungen das Ziel
der Klimaanpassung nach § 1 fachlbergreifend und integriert zu bewerten. Dabei sind sowohl bereits eingetretene
als auch die zukiinftig zu erwartenden Auswirkungen des Klimawandels zu berticksichtigen, insbesondere
Uberﬂutung oder Uberschwemmung bei Starkregen, Sturzfluten oder Hochwasser, Absinken des
Grundwasserspiegels oder Verstarkung von Trockenheit oder Niedrigwasser, Bodenerosion oder Erzeugung oder
Verstarkung eines lokalen Warmeinsel-Effekts. Auflerdem ist dabei zu berlcksichtigen, dass Versickerungs-,
Speicher- und Verdunstungsflachen durch wassersensible Entwicklung so weit wie mdglich erhalten bleiben.

Das Klima heute, bereits beobachtete Anderungen, mégliche kiinftige Entwicklungen
Das Land Brandenburg liegt im Bereich des geméaRigten Klimas mit einer durchschnittlichen Jahresmitteltemperatur
von 9.0 °C fiir den Zeitraum der Jahre 1971-2000. Im mittleren Jahresverlauf betragt die geringste monatliche

Durchschnittstemperatur im Januar 0.1 °C und die hochste im Juli 18.3 °C. Die durchschnittliche
Jahresniederschlagssumme in der Periode 1971-2000 betragt 550.7 mm, wobei die geringsten Niederschlage im
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Februar mit einer monatlichen Niederschlagsmenge von durchschnittlich 31.5 mm und die héchsten Werte im Juni
mit durchschnittlich 63.1 mm auftreten.

Im Vergleich der 30-Jahres-Zeitrdume 1951-1980 zu 1986-2015 wird fUr die Jahresmitteltemperatur eine Zunahme
um durchschnittlich etwa 0.9 °C festgestellt. Fiir den durchschnittlichen Jahresniederschlag wird eine mittlere
Zunahme von 18.6 mm beobachtet. Da die Niederschlagsmengen sich im Rahmen der nattrlichen Schwankungen
von Jahr zu Jahr andern, ist die Aussage allerdings statistisch nicht signifikant. (vgl. GERICS 2021: Klimaausblick
Brandenburg, S.28)

Der Klimaausblick nach GERICS 2021 ermittelt mdgliche zukunftige Entwicklungen des Klimas in Brandenburg,
basierend auf den Ergebnissen von 85 regionalen Klimamodelsimulationen. Danach ergeben die Analysen
bezogen auf den Referenzzeitraum von 1971-2000 einen Anstieg der bodennahen Lufttemperatur bis zum Ende
des 21. Jahrhunderts um 0.3 °C bis 5.4 °C - je nach Modell und Szenario. Die zum Ende des 21. Jahrhunderts
projizierten Anderungen des Jahresniederschlags reichen von einer Abnahme von 11.1 % bis zu einer Zunahme
von 31.7, wobei die beiden Szenarien mit hohen und mittleren Emissionen von einer Zunahme des Niederschlags,
von Starkregen und der klimatischen Wasserbilanz ausgehen. (ebd. S. 1)

Bestandssituation im Plangebiet

Das Plangebiet liegt in einer gut durchgriinten Ortslagen mit geringen Beeintrachtigungen und ausgeglichenen
Temperaturverhaltnissen. Von Westen her kann Uber die offene Feldflur Kalt- und Frischluft durch die offene
Bebauungsstruktur in den Siedlungskérper eindringen. Schadstoff- und Larmemissionen aus dem StraRenverkehr
auf dem Zossener Damm und der Blankenfelder Dorfstrale stellen Beeintrachtigungen dar.

YA Y
_____ - ~ﬂ Siedlungsklima

- Gut durchgriinte Ortslagen Geringe Beeintrachtigung, ausgeglichene
____________ . | A W \\\\\\\ 9 9 Temperaturverhéltnisse

———————— a Beeintrichtigungen

__ — — — — \ ”/,’_ Lineare Schadstoffemission aus dem Strallenverkehr

l:l Larmemission aus dem Verkehr von Stralke und Schiene

Sonstige Klimafaktoren

Ay - T T T - T T T T T = o R, 0 » Mit der Hauptwindrichtung Luftmassenwechsel zwischen Siedlung
. P korrespondierende Frischluftbahnen und Umland

— N B/ Kaltluftentstehungsgebiete Frostexponierte Flichen, Kaltluftseen

Abbildung 6: Ausschnitt Karte ,Klima / Luft“ Landschaftsplan Gemeinde Blankenfelde

Lokalklimatisch ist bedeutsam, dass 40 % der Flache des geplanten Sondergebiets im Bestand unversiegelt und
begrint sind. 26 % der Gesamtflache des geplanten Sondergebiets im Geltungsbereich des Bebauungsplan-
Vorentwurfs B 22 sind in der Ausgangssituation mit Baumen Uberschirmt. Der Baumiberschirmungsanteil im
Bereich der im Bebauungsplan-Vorentwurfs B 22 zur Festsetzung geplanten 6ffentlichen Verkehrsflachen betragt
22 % (vgl. Abb. 7).

8 https://www.climate-service-center.de/imperia/md/content/csc/projekte/klimasignalkarten/gerics_klimaausblick_brandenburg_version1.2_deutsch.pdf
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Uberschirmung Bestand

~ B-Plan Verkehrsflache
" B-Plan Sondergehiet
| B-Plan Sondergebiet

| (Erganzung gem. Luftbild)

| //# auBerhalk Geltungsbereich

=, Geltungshereich B-Plan Nr. 822 |

(Stand Vorentwurf Marz 2026}

Abbildung 7: Erfassung der Baumiiberschirmung im Bestand

Zulassige Situation nach verbindlichem Planungsrecht

Nach dem rechtskraftigen Bebauungsplan B1 ,Schlossplatz vom 10. Februar 1993 ist eine dreigeschossige

Bebauung in offener Bauweise auf max. 60 % der Mischgebietsflache zuléssig.
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Abbildung 8: Ausschnitt Bebauungsplan B 1 - Schlossplatz
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Fur eine gewisse Durchgriinung des Standortes sorgen die folgenden Festsetzungen des Bebauungsplans B1:

o Zeichnerisch festgesetzte Pflanzgebote fir flachenhafte Anpflanzung und zu erhaltende Pflanzungen bzw.

Baume.

Begrlinung von mindestens 15% der Grundstticksflache.

Anpflanzung von mindestens einem Groflbaum je 5 Kfz-Stellplatze.

Festsetzung von standortgemalen und einheimischen Gehdlzen als Pflanzarten (STU 18-20 cm).

Festsetzung der Begriinung ungegliederter Fassaden durch Selbstklimmer oder Rankgehdlze mit

Kletterhilfen.

e Dachbegrinung von Flachdachern mit bis zu 5 % Neigung. Mindestanforderung ist eine
Extensivbegriinung, bei Wegfall der Dachbegriinung ist in der Baueingabenplanung bzw. in der
Freiflachenplanung ein entsprechender Ersatz nachzuweisen.

e Einfriedungen: Einpflanzungen beiderseits des Zaunes sind zulassig.

Mit Vorlage des Bauantrages fiir die Mischgebiete ist einen Freiflachengestaltungsplan vorzulegen.

Diese Festsetzungen wirken sich positiv auf das Mikroklima und die Durchgrinung aus.

Um die Versiegelung im Mischgebiet sieht die Planbegriindung auferdem vor, dass Wege im Bereich privater
Grinflachen, die offentlich zuganglich sind, mit wassergebundenen Decken ausgebildet werden.

Mit Blick auf das aktuell geltende Planungsrecht stellt Abb. 9 fir den Geltungsbereich des Bebauungsplan-
Vorentwurfs B 22 ndherungsweise dar, wie sich die Baumiberschirmung bei einer maximalen Ausnutzung der
zulassigen Bebauung und unter Berlcksichtigung der im Bebauungsplan B 1 festgesetzten Pflanzgebote ergeben
kann. Danach wirden mindestens 24 % der Gesamtflache des geplanten Sondergebiets und 20 % der
Gesamtflache der geplanten offentlichen Verkehrsflachen mit Baumen tberschirmt sein.

[ B-Plan Sondergebiet
(Ergiinzung gem. Luftbild)
eltun,

Abbildung 9: Simulation einer méglichen Baumdiberschirmung aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans B 1

Bewertung der Auswirkungen auf das Mesoklima (Frisch- und Kaltluftausbreitung) und auf das Mikroklima
am Standort

Der Bebauungsplan-Vorentwurf ermdglicht einen Uberbauungs- und Versieglungsgrad von bis zu 85 % der

Gesamtflache des Sondergebiets. Um Eingriffe in das Schutzgut Klima zu vermeiden und zu mindern sind mit
aktuellem Planungsstand folgende klimawirksame Festsetzungen vorgesehen:
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o  Flache zum Erhalten von Baumen (Teilfldche des vorhandenen Baumbestands am dstlichen Rand des
Sondergebiets) sowie Erhaltung der alten Robinie an der Wilhelm-Grunwald-Strale als Einzelbaum.
(Vermeidung)

e Flachen Nr. 1 bis 3 zur Erhaltung und Anpflanzung von standortgerechten grolkronigen Baumen mit
einem Stammumfang von mind. 18-20 cm. In der Flache 2 ist eine heckenartige Bepflanzung vorgesehen.
(Vermeidung/Verminderung/Kompensation)

o Die Stellplatzanlagen sind durch Vegetationsflachen zu gliedern in einem Umfang von mindestens 350 m?
herzustellen. Die Vegetationsflachen sind mit bodenbedeckenden Stauden zu begriinen. Innerhalb der
Vegetationsflachen sind mindestens standortgerechte grofikronige Laubbaume mit einem Stammumfang
von mind. 18-20 cm der Pflanzliste A zu pflanzen und zu erhalten. (Verminderung/Kompensation)

Das Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiet westlich des Geltungsbereichs ist von den Planungen des
Bebauungsplan-Vorentwurfs nicht direkt betroffen. Da keine geschlossene, hohe Bebauung mit Barrierewirkung
geplant ist und die Ausbreitung der Frisch- und Kaltluftzufuhr Gber die Freiflachen des Sondergebiets weiterhin
maglich bleibt, flhren die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplan-Vorentwurfs auch zu keiner erheblichen
indirekten Beeintrachtigung der mesoklimatischen Bedingungen fiir das Siedlungsgebiet.

Die vorhandenen Grin- und Freiflachen sowie der vorhandene Baumbestand haben mikroklimatisch eine
Bedeutung flir das Plangebiet, in dem sich kinftig tglich durch die geplante VergroRerung der Verkaufsflachen
mehr Menschen aufhalten werden. Im Vergleich zur Ist-Situation ermdglicht der Bebauungsplan-Vorentwurf B 22
den Verlust von unbebauten Freirdumen am nordlichen Rand des Geltungsbereichs sowie von Baumbestanden
vor allem im nérdlichen und 6stlichen Teil des geplanten Sondergebiets. Am Gstlichen Grundstiicksrand erfordert
nach gegenwartigem Planungsstand die Herstellung des Mulden- und Rigolensystems nach der
Entwasserungsplanung (Planstand Marz 2026) und die weitere GrundstlickserschlieBung im Anlieferungsbereich
eine Féallung eines groflen Teils des an der dstlichen Grundstlcksgrenze vorhandenen Baumbestands.

Die festgesetzten Pflanzgebote im Bebauungsplan B 1 fir flachenhafte Anpflanzungen und zu erhaltenden
Pflanzungen werden im Bebauungsplan-Vorentwurf nur zu einem Teil gesichert: Vorgesehen ist eine kleinere
Flache zum Erhalt von Baumen an der dstlichen Grundstiicksgrenze des Sondergebiets und die Erhaltung der
alteren Robinie an der Wilhelm-Grunwald-Strale als Einzelbaum. Um Eingriffe in klimawirksamen Baumbestand
zu vermindern und anteilig zu kompensieren sind die Flachen 1-3 zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern
vorgesehen. Eine genaue Bilanzierung des Eingriffs erfolgt im Rahmen der Entwurfsfassung des Bebauungsplans.
Eine Verringerung der Durchgrinung und Baumiberschirmung ist auch im Bereich der Stellplatzanlage zu
erwarten. Gegentiber der festgesetzten Pflanzung von einem GroRbaum je 5 Kfz-Stellplatzen nach Bebauungsplan
B 1 sind im Vorentwurf des Bebauungsplans B 22 die Neupflanzung von insgesamt 8 grofkronigen Baumen fiir
die Stellplatzanlage mit rund 150 Stellplatzen vorgesehen.

Somit ist durch die mégliche Herstellung des grolflachigen Einzelhandelsmarkts mit den Zufahrten, Lieferzonen
sowie der Stellplatzanlage und dem geplanten Mulden-Rigolensystem nach gegenwartigem Planungsstand die
Fallung eines GroRteils der klimawirksamen Bestandsbdume im Bereich des Sondergebiets zu erwarten. Zuséatzlich
muss ein Altbaum der Allee Blankenfelder Dorfstrale fiir die Herstellung der Zufahrt beseitigt werden. Im Vergleich
zur Bestandssituation und zum geltenden Planungsrecht ergeben sich dadurch voraussichtlich erhebliche
Auswirkungen fir das Mikroklima.

Zossener Damm und Blankenfelder DorfstraBe sind bereits im Bestand vielbefahrene Strallen mit erheblichen
Schadstoff- und Larmemissionen. Durch die VergroRerung des Einzelhandelsmarktes ist eine Zunahme der
Belastungen durch Pkw- und Lkw-Verkehr sowie den Warenumschlag fir empfindliche Nutzungen im Umfeld zu
erwarten. Das Verkehrsgutachten W&K Ingenieurgesellschaft mbH 2025 prognostiziert auf der Grundlage einer
Verkehrszahlung an der Grundstiickszufahrt des bestehenden EDEKA-Marktes und einer Verkehrsprognose inkl.
Auswirkungen des Vorhabens bis 2030 zusétzliche 2.673 Kfz-Fahrten pro Tag. Auswirkungen auf den
Verkehrsfluss an der benachbarten Kreuzung L 40 / L 792 schlieft das Gutachten aus.

Bewertung der fachiibergreifenden und integrierte Beriicksichtigung der Ziele der Klimaanpassung nach §
8i.V.m § 1 KAnG
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Wie oben beschrieben ist fir das Plangebiet und die Umgebung von einer bereits beobachteten und in der Zukunft
prognostizierten Zunahme der klimatischen Wasserbilanz mit vermehrten Starkregen auszugehen. Bei der
Bewertung der Planung sind auBerdem die bereits erfolgte Temperaturzunahme von durchschnittlich 0,9 °C im
Jahr und die im Extremfall bis zum Ende des 21. Jahrhunderts anwachsende Temperaturzunahme von bis zu 5.4
°C zu berlicksichtigen. GemaR § 1 KAnG sollen zum Schutz von Leben und Gesundheit, von Gesellschaft,
Wirtschaft und Infrastruktur sowie von Natur und Okosystemen negative Auswirkungen des Klimawandels,
insbesondere die drohenden Schaden, vermieden oder, soweit sie nicht vermieden werden kénnen, weitestgehend
reduziert werden. AuBerdem soll die Widerstandsfahigkeit dkologischer Systeme und der Gesellschaft gegentiber
den in Zukunft fortschreitenden klimatischen Veranderung gesteigert werden.

Relevant fur das Plangebiet ist v.a. die fachiibergreifende und integrierte Berticksichtigung von:

a) Uberflutung bei Starkregen,

b) Verstérkung von Trockenheit

)  Erzeugung oder Verstarkung eines lokalen Warmeinsel-Effekts

) So weit wie moglich Erhaltung von Versickerungs-, Speicher- und Verdunstungsflachen durch
wassersensible Entwicklung.

c
d

Darlber hinaus umfasst das Berticksichtigungsgebot in § 8 (3) KAnG die Wiederherstellung der natiirlichen
Bodenfunktionen von Bdden, deren Versiegelung dauerhaft nicht mehr flr die Nutzung der Béden notwendig ist.

Erhebliche Effekte fir Hoch- und Niedrigwasser sowie das Absinken des Grundwasserspiegels werden aufgrund
der grofen Entfernung zum Vorfluigewasser und der geplanten Versickerung auf dem Grundstiick
ausgeschlossen. Da keine offenen Bdden geplant sind, sind auch keine erheblichen Bodenerosionen zu erwarten
sein.

Negative Auswirkungen auf Hoch- und Niedrigwasser sind nicht zu erwarten, da direkte Abflisse aus dem
Sondergebiet gemalk der Entwasserungsplanung BEV 2026 durch die Rickhaltung und Versickerung des
Niederschlagswasser auf dem Grundstlick bis zu einem 30-jahrlichen Regenereignis ausgeschlossen werden. Das
Niederschlagswasser wird auf dem Grundstiick (iber das Mulden-Rigolensystem bei Aufstau bis zum Gelénde
zuriickgehalten. Zusatzlich stehen als weiterer Rickhalteraum die Parkplatzflachen mit Gefalle zu den Mulden zur
Verflgung.

Beziiglich der Ziele, die Trockenheit nicht weiter zu verstarken und lokale Warmeinsel-Effekt nicht zu erzeugen
oder zu verstarken, gibt es Zielkonflikte mit der vorliegenden Planung fiir die Kfz-Stellplatzanlage und die
Entwasserungsplanung BEV 2026, die zum einen mit einem erheblichen Eingriff in den Baumbestand verbunden
ist und zum anderen die Neupflanzung und stirkere Gliederung und Uberschirmung der befestigten
Verkehrsfldchen durch Bdume limitiert.

Mit Blick auf die gebotene Anpassung an die Klimawandelfolgen und die starkere Resilienz wird die Prifung
integrierter Planungsalternativen empfohlen. Hierzu z&hlen u.a.

o die Rickhaltung von Regenwasser auf den Dachflachen in Kombination mit einer Begriinung des Dachs
und Teile der Fassaden; um Trinkwasserressourcen zu schonen, empfiehlt sich die Bewasserung der
begriinten Flachen mit Regenwasser;

o die teilweise Verlagerung von Rigolen unter befestigten Verkehrsflachen, um eine Pflanzung einer
grofieren Zahl von Baumen in Mulden méglich zu machen;

o die Prifung von Maglichkeiten, die Anzahl der Stellpldtze im Sondergebiet so zu verringern, das
ausreichend grolRkronige Bdume gepflanzt werden konnen;

o die Prifung des Erhalts besonders klimawirksamer Baume (z.B. &ltere Linden und eine Esche) an der
ostlichen Grundstiicksgrenze;

o der Herstellung beschatteter, begriinter Platze als Aufenthaltsorte im Freien fir Mitarbeitende und
Kunden.
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Ahnliche klimawirksame MaRnahmen ergeben sich auch aus den Zielen fiir eine nachhaltige Standortentwicklung
des von der Gemeinde beschlossenen Stadtebaulichen Konzepts (Kap. 6.2.1).

6.3.7  Schutzgut Tiere und Pflanzen, einschlieBlich biologischer Vielfalt

Bestandssituation

Der Landschaftsplan der Gemeinde Blankenfelde weist das Plangebiet mit einem mittleren Biotopwert aus. Die
Alleebdume entlang Zossener Damm und Blankenfelder DorfstralRe sind lineare Gehdlzbiotope und gesetzlich
geschutzt (§ 29 BNatSchG und § 31 BbgNatSchG).

Fur die genauere Bewertung der Bestandssituation wurden im August 2025 flachendeckend die im Geltungsbereich
des Bebauungsplans B 22 vorhandenen Biotope und Baume kartiert und systematisch anhand der Biotopcodes
gemal Biotoptypenliste Brandenburg 2025 erfasst. Die abgegrenzten Biotope sind in Biotoptypenkarte (Abb. 11
und 12 im Anhang) und in der Tabelle 5 unten dargestellt. Die erfassten Einzelbdume zeigen die Abb. 13 und die
Baumliste (Tabelle 6) im Anhang.

Im Bestand weisen die im nérdlichen Bereich des geplanten Sondergebiets kartierten Flachen mit ruderaler Wiese
artenreicher Auspragung (0511311) und die einschichtige Baumgruppe (0715322) eine héhere Biotopwertigkeit
auf. Von hoherer Biotopwertigkeit sind zudem die erfassten Einzelbdume, insbesondere die nach dem
Naturschutzgesetz geschutzten Alleebaume sowie die unter Baumschutz stehenden alteren Baume auf (vgl. Abb.
13 und Tab. 6 im Anhang). Artenreiche ruderale Wiesen mit héherer Wertigkeit finden sich auch als Sdume unter
den Alleebdumen der Blankenfelder Dorfstrale und des Zossener Damms.

Die Laubgebiische mit tiberwiegend nicht heimischen Arten und die gértnerisch gestalteten Freiflachen ohne
Baume sind von geringer bis mittlerer Biotopwertigkeit.

Aktuell sind 40 % der Flachen im geplanten Sondergebiet Vegetationsfldchen von geringer bis hoher Wertigkeit
(4.835 m?).

Tabelle 5: Biotoptypenerfassung

Summe

Code BioTyp BBT Flache (m?)

032341 Gansefull-Melden-Pionierfluren (Atriplicion nitentis), weitgehend ohne 18,6
Gehdlzbewuchs (Gehdlzdeckung < 10%)

0511311 ruderale Wiesen, artenreiche Auspragung, weitgehend ohne 1.513,9
spontanen Gehélzbewuchs (Gehdlzdeckung < 10%)

05161 artenreicher Zier-/ Parkrasen 102721 43,1

05161 artenreicher Zier-/ Parkrasen 102732 16,5

05161 artenreicher Zier-/ Parkrasen 219,0

071022 Laubgeblsche frischer Standorte, liberwiegend nicht heimische Arten 142,9

0715322 einschichtige oder kleine Baumgruppen, nicht heimische Baumarten, 1.148,7
liberwiegend mittleres Alter (> 10 Jahre)
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102721 gartnerisch gestaltete Freiflachen (aufer Rasen- und 05161 791,2
Baumbestandsflachen), Anpflanzung von Strauchern (> 1m Héhe),
ohne Bume

102721 gartnerisch gestaltete Freiflachen (aufer Rasen- und 2544
Baumbestandsflachen), Anpflanzung von Strauchern (> 1m Hoéhe),
ohne Baume

102722 gartnerisch gestaltete Freiflachen (auer Rasen- und 499 4
Baumbestandsflachen), Anpflanzung von Strauchern (> 1m Hohe), mit
Baumen

10273 gartnerisch gestaltete Freiflachen (auer Rasen- und 106,4

Baumbestandsflachen), Hecke (Formschnitt)

102731 gartnerisch gestaltete Freiflachen (auer Rasen- und 814
Baumbestandsfl&chen), Hecke (Formschnitt), ohne Baume

12310 Industrie-, Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsflache (in Betrieb) 2.697 4
12642 Parkplatze, teilversiegelt 3.701,2
12653 teilversiegelter Weg (incl. Pflaster) 739,0
Gesamt 11.973,0

Zulassige Situation nach verbindlichem Planungsrecht

Der rechtskraftige Bebauungsplan B 1 erméglicht eine Uberbauung und Versiegelung der Boden auf bis zu 80 %
der Flachen des festgesetzten Mischgebietes. Mindestens 15% der Grundstiicksflache sind zu begriinen. Im
Bereich der zeichnerisch festgesetzten Pflanzgebote fir flachenhafte Anpflanzung und zu erhaltende Pflanzungen
sind Baume und sonstige Anpflanzungen zu erhalten (Festsetzung von standortgeméaRen und einheimischen
Geholzen als Pflanzarten gemag Artenliste mit einem Stammumfang von 18-20 cm).

Die Stellplatzanlage sind durch Grobdume zu gliedern (ein GroRbaum je 5 Kfz-Stellplatze) und

ungegliederte Fassaden durch Selbstklimmer oder Rankgehdlze mit Kletterhilfen zu begriinen. Flachdécher sind
mindestens extensiv zu begrinen.

Bewertung Biotope und Baumbestand

Der Bebauungsplan-Vorentwurf ermdglicht gegeniiber der Bestandssituation einen Verlust von bis zu 25%
Vegetationsflachen geringer bis hdherer Wertigkeit (entspricht rund 3.080 m2).

Gegeniiber dem zuldssigen Baurecht betragt der mégliche Verlust von bis zu 5 % an Vegetationsflachen (rund 600
m?).

Ein erheblicher Eingriff ist in den geschutzten Baumbestand zu erwarten. Die genaue Bilanzierung der Eingriffe in
Biotope und den geschiitzten Baumbestand erfolgt im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplan-Entwurfs. Im
Zuge der Konkretisierung der Objektplanung werden weitere Maglichkeiten der Eingriffsvermeidung und
Ersatzpflanzungen und kompensatorische Mafinahmen im Sondergebiet gepriift.

Bewertung erheblicher Umweltauswirkungen gemaR Artikel 8 ,Wiederherstellung stadtischer
Okosysteme* der EU-Wiederherstellungsverordnung (W-VO)
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Nach Artikel 8 der W-VO soll es gemessen an der nationalen Gesamtflache bis 2030 kein Nettoverlust an
Grinflachen und Baumiiberschirmung und dem Jahr 2031 einen steigenden Trend geben. Aktuell gibt es fiir das
deutsche Bundesgebiet noch keine verbindliche Regelung, wie diese Anforderung konkret in der verbindlichen
Bauleitplanung zu berticksichtigen ist.

Als eine erste Anndherung wurde eine Klassifizierung ,betroffener Kommunen® anhand der DEGUBRA-Methode
der europaischen Statistik vorgenommen. Nach der bundeseinheitlichen Empfehlung zur Abgrenzung stadtischer
Okosysteme liegt der Geltungsbereich innerhalb des Gemeindesgebietes von Blankenfelde-Mahlow, das nach
DEGURBA?® als "kleinere Stadte und Vororte" klassifiziert ist. Fir diese Kategorie gilt der Artikel 8 der W-VO.
Gleichwohl ist auf nationaler Ebene noch nicht definiert, welche Flachen dem Begriff ,Stédtische Okosysteme*
unterliegen. Eine Definition ist mit Vorlage des Entwurfs des Wiederherstellungsplans der Bundesregierung zu
erwarten, der nach der W-VO bis 01. September 2026 der EU-Kommission vorzulegen ist.

Im Bestand stellt sich die BaumUberschirmung im Geltungsbereich des Bebauungsplan-Vorentwurfs B 22 wie folgt
dar (vgl. auch Abb. 7 in Kapitel 6.3.6 Schutzgut Klima):

e 26 % der Gesamtflache des geplanten Sondergebiets sind mit Baumen tberschirmt und
o 22 % der Gesamtflache der geplanten o6ffentlichen Verkehrsflachen sind mit Baumen tberschirmt.

Im weiteren Verfahren erfolgt mit Vorlage des Umweltberichts zum Entwurf des Bebauungsplans B 22 eine
Bilanzierung der Griinflachen und des Uberschirmungsgrads mit Baumen gemessen an dem oben dargestellten
aktuellen Gebietszustand.

Bewertung Artenschutz

Von den geplanten Nutzungsanderungen im Geltungsbereich des Bebauungsplan-Vorentwurfs sind Tiere und
deren Lebensraume betroffen, die artenschutzrechtlich geschiitzt sind. In einem , Tierdkologischen Gutachten zur
Brutvogel- und Reptilienfauna sowie Baumhohlen® wurde daher die Betroffenheit der Belange des Artenschutzes
fur besonders und streng geschtzter Tierarten im Plangebiet geprift. Untersucht wurden der aktuelle
Brutvogelbestand sowie das Vorkommen von Reptilien. Erganzend sind potenzielle Fortpflanzungs- und
Ruhestatten von Brutvogel- und Fledermausarten in Form von Baumhéhlen sowie Rissen und Spalten an Baumen
aufgenommen worden. Darauf aufbauend wurden in einem ersten Schritt die mdglichen Auswirkungen des
Bebauungsplan-Vorentwurfs in Bezug auf die artenschutzrechtlichen Vorgaben vorléufig bewertet. Eine genauere
Bewertung kann erst bei Vorlage des Bebauungsplan-Entwurfs erfolgen, wenn auch kompensatorische
MaRnahmen feststehen.

Voraussichtliche artenschutzrechtliche Betroffenheit und Hinweise zu Vermeidungs- und
AusgleichsmafRnahmen

Im Bebauungsplan-Vorentwurf B 22 sind Festsetzungen geplant, durch die der Abriss vorhandener Gebaude, die
Beseitigung von Gehdlzen und Freiflachen und eine zusétzliche Bebauung des Gebietes vorbereitet werden. Damit
ist fir betroffene Teilflachen mit einem Lebensraumverlust fir die derzeit vorhandenen Tierarten zu rechnen. Die
Vorschriften des § 44 BNatSchG erfordern eine Priifung, inwieweit durch geplante Mainahmen Beeintrachtigungen
von besonders und streng geschitzten Arten, u. a. Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und europaische
Vogelarten, eintreten konnen.

Dabei ist zu bewerten,

9 Quelle: https://geodienste.bfn.de/mapapps/resources/apps/bfnviewer-415-wvo-art8/index.html?lang=de
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e ob Individuen der entsprechenden Arten verletzt, get6tet oder ihre Entwicklungsformen beschadigt oder
zerstort werden kénnen (§ 44 Abs. 1, Nr. 1 BNatSchG),

o ob die Fortpflanzungs- oder Ruhestatten besonders geschiitzter Arten beschédigt oder zerstort werden
kénnen (§ 44 Abs. 1, Nr. 3 BNatSchG).

Brutvégel, Niststétten, Quartiere

Aufgrund der Besiedlung des Plangebiets durch Brutvdgel muss wahrend der Brutzeit von Februar bis November
bei allen Malnahmen, die im Bereich von Gehdlzen, der Bodenvegetation oder Gebauden erfolgen, mit einer
Verletzung oder Tétung von Tieren (Gelege, Jungvdgel) und damit mit VerstéRen gegen die Verbote des § 44 Abs.
1 Nr. 1 gerechnet werden. Weiterhin wird es durch den Abriss vorhandener Gebaude sowie der geplanten
zuséatzlichen Bebauung in den betroffenen Teilflachen zu einem vollstandigen und dauerhaften Verlust der
vorhandenen Fortpflanzungsstatten der festgestellten Brutvogelarten und damit Verst6ien gegen die Verbote des
§ 44 Abs. 1 Nr. 3 kommen. Potenziell betroffen sind alle in den entsprechenden Teilflichen nachgewiesenen
Brutvogelarten im Geltungsbereich des Bebauungsplans. Die festgestellten Baumhohlen sind dariiber hinaus
potenzielle Quartiere fir Fledermausarten. Bei Féllungen der Hohlenbdume kdnnen entsprechende Arten ebenfalls
von Beeintréchtigungen durch eine Verletzung oder Tétung von Tieren bzw. einem Quartierverlust betroffen sein.

Je nach den vorgesehenen Nutzungsanderungen ist fir die vorkommenden Arten teilweise auch ein Erhalt der
Brutvorkommen innerhalb des Plangebietes denkbar. So kdnnten die Haussperlinge (Passer domesticus) die
Niststatten an dem vorhandenen Einkaufsmarkt, soweit dieser in der jetzigen Form bestehen bleibt, weiterhin
nutzen.

Insgesamt sollte ein moglichst hoher Anteil an Gehdlzen und extensiv genutzter Griinflachen als potenzielle Brut-
und Nahrungshabitate fur die vorkommenden Vogelarten erhalten werden.

Reptilien

Aufgrund fehlender Hinweise auf ein mdgliches Vorkommen einer Teilpopulation der Zauneidechse (Lacerta agilis)
oder anderer Reptilienarten sowie nur sehr kleinflachig vorhandener geeigneter Habitate, ist nicht von einer
artenschutzrechtlichen Betroffenheit durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplan-Vorentwurfs
auszugehen.

VermeidungsmaBnahmen

Um Verstole gegenuber den artenschutzrechtlichen Bestimmungen durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans zu mindern oder auszuschlieen, sollten Mainahmen zur Vermeidung vorgesehen werden.

Brutvégel

Aufgrund der Besiedlung des Untersuchungsgebiets durch Brutvogel muss wéhrend der Brutzeit von Februar bis
November bei allen Malknahmen, die im Bereich von Gebauden, Gehdlzen oder der Bodenvegetation erfolgen, mit
einer Verletzung oder Tétung von Tieren (Gelege, Jungvigel) gerechnet werden. Diese lassen sich durch
Regelungen der Bauzeiten vermeiden. Samtliche Maflnahmen zur Baufeldfreimachung mit ggf. notwendigen
Gebaudeabrissarbeiten sowie Gehdlzrodungen im Bereich der Vorkommen von Brutvogelarten, sind daher
auferhalb der Brutzeit der jeweils betroffenen Arten durchzufiihren. Entsprechende Bauzeitenregelungen sollten
festgesetzt werden.

Flederméuse
Vor einer Féllung von Héhlenbdumen oder einem Gebaudeabriss sind potenzielle Quartiere auf eine Nutzung durch

Fledermause zu prifen. Bei Hinweisen auf Vorkommen sind geeignete SchutzmaBnahmen zu ergreifen, um eine
Verletzung oder Totung von Tieren zu vermeiden.
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MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat
Hohlen- und Gebaudebriiter, Flederméuse
Fur Brutvogelarten, die

e in Brandenburg haufig und ungefahrdet sind,

o die einen stabilen oder positiven Bestandstrend aufweisen,

e ein breites Spektrum unterschiedlicher Habitate in Siedlungsbereich, Griin- und Freiflichen sowie Parks
besiedeln und

o die nicht auf wiederkehrend genutzte Niststatten in Form von Hohlen angewiesen sind,

kann davon ausgegangen werden, dass auch nach einem Verlust einzelner Reviere innerhalb des Plangebiets die
okologische Funktion der Fortpflanzungsstatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin gegeben ist. Dies betrifft
Arten, wie die Nachtigall (Luscinia megarhynchos) oder die Nebelkrahe (Corvus corone).

Fur Hohlenbriter, auch wenn sie zu den haufigen verbreiteten und nicht gefahrdeten Arten zahlen, ist davon
auszugehen, dass das Vorhandensein geeigneter Niststatten in der Regel ein begrenzender Faktor fir die
Nutzbarkeit potenzieller Lebensrdume darstellt. Ein Verlust entsprechender Niststatten innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplan-Vorentwurfs kann daher zu einer Beeintrachtigung der Gkologischen
Funktion der Fortpflanzungsstatten flihren. Gleiches gilt fir mdgliche Vorkommen von Fledermausarten.

Fur betroffene Hohlenbriiter sowie Fledermause muss damit gerechnet werden, dass sich die dkologische Funktion
der Fortpflanzungsstétten bei einem durch den Bebauungsplan-Vorentwurf vorbereiteten Lebensraumverlust
verschlechtert. Es sind in diesem Fall Ausgleichsmalnahmen, durch die eine kontinuierliche oOkologische
Funktionalitat der Fortpflanzungsstatte sichergestellt wird, vorzusehen.

Die drei festgestellten alteren Hohlenbdume liegen im Bereich des geplanten Neubaus und gehen daher
voraussichtlich als Niststatte fiir Hohlenbriiter, wie Blaumeise (Parus caeruleus) und Star (Sturnus vulgaris), sowie
ggf. als Quartier fir Fledermause verloren.

Durch das Anbieten von kunstlichen Niststatten in Form von Nistkasten bzw. von Fledermauskasten, im Rahmen
von vorgezogenen Ausgleichsmalnahmen (CEF-Malnahmen), kann eine Kompensation des Niststatten- bzw.
Quartierverlustes erfolgen.

Fir den Verlust der drei Hohlenbdume sollten als geeignete Ausgleichsmalnahme acht Hohlennistkasten an
verbleibenden Gehdlzen oder Gebauden installiert werden. Die Art der Nistkasten ist an die festgestellten bzw. zu
erwartenden Vogelarten anzupassen. Es sollten Vogelnistk&sten mit Fluglochweiten von 45 mm (u.a. Star), 32 mm
(u.a. Kohimeise, Haussperling) und 26 mm (u.a. Blaumeise) vorgesehen werden.

Bei Verlusten von Niststatten des Haussperlings sind diese ebenfalls in der entsprechenden Zahl in Form von
Hohlennistk&sten (Fluglochweite 32 mm) an verbleibenden Geb&uden auszugleichen. Zusatzlich kdnnten
Halbhdhlennistkasten, die von weiteren an Gebé&uden brlitenden Arten genutzt werden kénnen, installiert werden.

Bei Hinweisen auf eine Quartiernutzung durch Flederméuse sind Verluste ebenfalls durch das Anbringen von
Fledermauskasten zu kompensieren.

Mit entsprechenden AusgleichsmaBnahmen kann sichergestellt werden, dass die Funktion der

Fortpflanzungsstatten fiir Hohlenbrtter und fiir Flederm&use in einem engen raumlichen Zusammenhang weiterhin
erfullt wird.
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6.3.8  Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Bestandssituation

Das Plangebiet gehort laut Landschaftsplan der Gemeinde Blankenfelde zur historischen Dorf- und Siedlungslage,
die teilweise Uberpragt ist und nicht mehr erlebbare Dorfstrukturen aufweist. Die Aufenthaltsqualitét wird als gering
bis mittel eingestuft. Landschafts- und raumprégende Elemente sind die Alleen/Baumreihen in der Blankenfelder
Dorfstralle und Zossener Damm. Zugleich sind diese beiden Stralen als Strallen mit hohem Verkehrsaufkommen
dargestellt, wodurch die Erlebbarkeit des Ortsbildes beeintréchtigt wird.

Das Flurstiick 384 im geplanten Sondergebiet ist mit einem zweigeschossigen Einkaufsmarkt am Zossener Damm,
einem eingeschossigen Verkaufspavillon an der Blankenfelder Dorfstrale sowie einer ebenerdigen
Stellplatzanlage bebaut. Die Vorzonen zum 6ffentlichen StraRenland sind gértnerisch mit Zierpflanzungen v.a. von
Strduchern und Hecken gestaltet und am dstlichen und nérdlichen Rand der Stellplatzanlagen befinden sich
Anpflanzungen von Strduchern und Baumen, die die Anlage eingriinen. Auf diesem Flurstlick zahlen zu den
gréBeren, fir die dorflich gepragte Ortslage charakteristischen Baumen, die Baumen mit den Nummern 13, 18, 19
und 74 (Rosskastanien), 20 (Uime), 108 (Esche) und 111 und 112 (Linden). Auch die B&dume mit den Nummern 14
und 16 zahlen zu den typischen Siedlungsbaumen dorflicher Lagen.

Die Flurstiicke 14/2 und 15/2 sind mit einem eingeschossigen Zweckbau und Parkplatz bebaut, der u.a. von einem
gastronomischen Betrieb genutzt wird. Auf der Gebauderickseite findet sich auf dem Flurstlick 307 ein schmaler
Gehdlzsaum.

Die privaten Grundstlicke mit den Flurstiicksnummern 302, 304, 306, 371 und 372 an der Wilhelm-Grunwald-
Stralle sind unbebaute, brachliegende Grinflachen mit ruderalen Wiesen, Laubgeblischen und einschichtigen
Baumgruppen aus nicht heimischen Baumarten. Der Gehdlzaufwuchs ist durch Sukzession entstanden.
Gebietspragende altere Baume im Bereich dieser privaten Grinflachen sind die Bdume mit den Nummern 7 (alte
Robinie) und auch Teile der Baumgruppe auf einer Aufschittung.

Pragend fir das Ortsbild sind die alten Alleebdume der Blankenfelder Dorfstrale und des Zossener Damms, die in
Wiesenstreifen gepflanzt sind. Zu berlicksichtigen sind ferner die historischen und das Ortsbild pragenden
Bauwerke und Freianlagen im nahen Umfeld des Geltungsbereichs. Hierzu z&hlen die Dorfkirche stdlich Zossener
Damm, die Alte Aula mit Resten des ehemaligen Schlossparks dstlich am Geltungsbereich angrenzend sowie die
Alte Brennerei nordlich Wilhelm-Grunwald-Strale (vgl. Abb. 3: Dérfliche Strukturen im historischen Dorfkern
Blankenfelde in Kap. 6.3.4).

Zulassige Situation nach verbindlichem Planungsrecht

Der Bebauungsplan B1 lasst eine Nutzung der bisherigen Griin- und Freifldchen als Mischgebiet mit einer GRZ
von 0,6 und einer dreigeschossigen Bebauung zulssig. EinschlieBlich von Nebenanlagen kénnen bis zu 80 % des
Mischgebiets Uberbaut werden.

Die folgenden Festsetzungen sorgen fiir die ortsbildgerechte Gestaltung im Mischgebiet:

Pflanzgebote flir flachenhafte Anpflanzung und zu erhaltende Pflanzungen bzw. Bédume.

Begrlinung von mindestens 15% der Grundstticksflache.

Anpflanzung von mindestens einem Grofbaum je 5 Kfz-Stellplatze.

Verwendung standortgemalen und einheimischen Gehdlzarten fir die Pflanzgebote.

Festsetzung der Begriinung ungegliederter Fassaden durch Selbstklimmer oder Rankgehdlze mit
Kletterhilfen.
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Bewertung

Im Vergleich zur Bestandssituation wird die geplante Festsetzung eines Sondergebietes mit einer GRZ von 0,4 und
einer baulichen Nutzung inkl. Stellplatz- und Nebenanlagen zu einer Uberbauung von bis zu 85 % zu einem Verlust
von privaten Griinflachen und Eingriffen in den Baumbestand fiihren.

Im Vergleich zu den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 1 werden Pflanzgebote fir flachige
Anpflanzungen und Baume zu grolRen Teilen Uberplant. Die festgesetzte Pflanzdichte von einem Baum je fiinf Kfz-
Stellplatze wird durch die Festsetzung von acht Baumen fiir die Stellplatzanlage im Bebauungsplan-Vorentwurf
deutlich unterschritten. Eine Fassadenbegrinung ist im Bebauungsplan-Vorentwurf B 22 nicht vorgesehen.

Insgesamt kdnnen Eingriffe in den Baumbestand nur teilweise vermieden werden. Als erheblich einzustufen sind
nach gegenwartigem Planstand die Verluste innerhalb der geplanten Baugrenze und entlang der éstlichen Grenze
des Geltungsbereichs durch die geplanten ErschlieBungsmalinahmen. Aulerdem ist geplant, den Baum Nr. 24 der
geschutzten Lindenallee Blankenfelder Dorfstralle fiir die Anlage der Zufahrt zu fallen. Fir die Vermeidung von
Eingriffen in den Alleebaumbestand wurden alternative Anordnungen der Zufahrt von der Vorhabentragerin geprift,
sind aber unter Berlicksichtigung der Mdglichkeiten fiir den Anlieferungsverkehr nicht realisierbar.

Auf der Grundlage des Bebauungsplan-Vorentwurfs B 22 werden Badume in den Fl&chen zur Erhaltung von Baumen
und z.T. in den Flachen zum Anpflanzen von Baumen gesichert. Im weiteren Bebauungsplanverfahren sollte
insbesondere in Abstimmung mit der Entwasserungsplanung gepriift werden, ob weitere Baume erhalten und
zusatzliche neue Baume im Bereich der Stellplatzanlage gepflanzt werden kénnen. Dabei sollte auch geprift
werden, ob eine ausreichende Eingriinung durch Straucher und Baumen zum benachbarten Grundstiick mit der
Alten Aula und den Resten des ehemaligen Schlossparks méglich ist.

Der genaue Verlust von Baumen und die notwendigen Ersatzpflanzungen im geplanten Sondergebiet und in den
Verkehrsflachen werden im Rahmen der Entwurfsplanung bewertet.

6.3.9  Auswirkungen in Bezug auf Emissionen sowie den Umgang mit Abfallen und Abwassern

Bestandssituation/ verbindliches Planungsrecht

Im Bestand fallen Abfélle und Abwésser fir die vorhandenen gewerblichen Nutzungen an. Auf den unbebauten
privaten Griinflachen fallen keine Abfélle und Abwasser an.

Nach dem Bebauungsplan B 1 sind Abfélle und Abwésser fiir ein Mischgebiet auf der gesamten Baugebietsflachen
zulassig.

Bewertung

Da die Ansiedlung von emittierenden und mit Gefahrstoffen verbundenen Gewerbe- und Industrieansiedlung nicht
mdglich ist, ist nicht zu beflirchten, dass anfallende Abfélle oder ihre Beseitigung und Verwertung zu besonderen
Umweltrisiken fiihren.

Es wird davon ausgegangen, dass die Abfdlle des geplanten groRflachigen Einzelhandels ordnungsgeman
getrennt und entsorgt und Belastungen fiir die Nachbarschaft ausgeschlossen werden. Zur Entwésserungsplanung
siehe Kapitel 6.3.5.

6.3.10 Schutzgut Luft einschlieRlich Luftqualitat

Fir die Gemeinde Blankenfelde-Mahlow liegen keine Luftreinhalte- und Aktionspléne vor.

Das Verkehrsgutachten W&K Ingenieurgesellschaft mbH 2025 prognostiziert auf der Grundlage einer
Verkehrszahlung an der Grundstiickszufahrt des bestehenden EDEKA-Marktes und einer Verkehrsprognose inkl.
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Auswirkungen des Vorhabens bis 2030 zusétzliche 2.673 Kfz-Fahrten pro Tag. Ob diese Mehrverkehre zu
erheblichen negativen Auswirkungen auf die Luftqualitat und zu Belastungen fiir empfindliche Nutzungen im
Wirkraum des Planvorhabens fihren, sollte in einem Immissionsgutachten zum Bebauungsplan-Entwurf ermittelt
werden.

6.3.11  Schutzgut Kultur- und andere Sachgiiter

Bestandssituation
In der Brandenburger Bau- und Bodendenkmalliste finden sich folgende Eintrége, die flr die Planung relevant sind:
o Bodendenkmal Dorfkern Neuzeit, Dorfkern deutsches Mittelalter, Siedlung deutsches Mittelalter, Kirche
deutsches Mittelalter, Kirche Neuzeit (Nr. 130007):

o  Gutsbrennerei (ID 09107217) Blankenfelder Dorfstrale 86
o Dorfkirche (ID 09105265) Blankenfelder Dorfstrale 50.

U ' Gutsbrennerei mit
""""" Schornstein

————— Dorfkirche

e Kriegerdenkmal

~

Abbildung 10: Rahmenbedingungen Siedlungsstruktur und Baudenkmale (Quelle: Gemeinde Blankenfelde — Konzept Entwicklung hist.
Dorfkern/ Neugestaltung des anséssigen Einzelhandels (EDEKA)

Bewertung

Bodendenkmale sind nach BbgDSchG §§ 1 (1), 2 (1)-(3), 7 (1) im &ffentlichen Interesse und als Quellen und
Zeugnisse menschlicher Geschichte und préagende Bestandteile der Kulturlandschaft des Landes Brandenburg
geschitzt. Sie dirfen bei Bau- und Erdarbeiten ohne vorherige denkmalschutzbehérdliche Erlaubnis oder
Plangenehmigung und — im Falle erteilter Erlaubnis — ohne vorherige fachgerechte Bergung und Dokumentation
nicht verandert bzw. zerstort werden (BbgDSchG §§ 7 (3), 9 und 11 (3)). Alle Verénderungen und MalRnahmen an
Bodendenkmalen sind nach Mafigabe der Denkmalschutzbehérde zu dokumentieren (BbgDSchG § 9 (3)). Fur die
fachgerechte Bergung und Dokumentation von betroffenen Bodendenkmalen ist nach BbgDSchG §§ 7 (3) und 11
(3) der Veranlasser kostenpflichtig.

Die Anforderung aus dem Stadtebaulichen Konzept den Baukérper des neuen Einzelhandelsmarktes an der
Blankenfelder Dorfstralie hinter die Bauflucht der Alten Brennerei zurlickzusetzen, wurde im Aufstellungsverfahren
durch die Vorhabentragerin geprift. Die gednderte Bauflucht verlduft jetzt auf Hohe Alte Brennerei. Aus
funktionalen Griinden liel sich keine weitere Verlagerung der Bauflucht méglich machen.
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Durch die Verlagerung des geplanten Einzelhandelsmarktes auf die Nordseite des geplanten Sondergebietes halt
die Bebauung einen groften Abstand zur Dorfkirche. Die geplante Festsetzung einer Flache mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten und der Pflanzflachen gewahrleistet gegentiber der Dorfkirche eine platzartige Gestaltung entlang
Zossener Damm und eine Eingriinung der Einzelhandelsmarktflache.

6.3.12  Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern

Im Vergleich zu dem rechtskraftigen Bebauungsplan B 1 ergeben sich Wechselwirkungen durch die mdgliche
Zunahme der befestigten Flachen. Dadurch sind weniger Vegetationsflichen mit vielfaltigen
Naturhaushaltswirkungen méglich. Allerdings liegen die Zunahmen nur in einem Bereich von 5% und umfassen
auch die Mulden-Rigolen-Systeme. Da diese begriint werden sollen und auBerdem die Stellplatze in wasser- und
luftdurchlassigen Aufbau herzustellen sind, kénnen diese Zunahmen kompensiert werden.

Erhebliche Wechselwirkungen bestehen nach gegenwartigem Planungsstand zwischen der Herstellung des
Mulden-Rigolensystems, wenn dadurch erheblich weniger klima-, biotop- und landschaftsbildwirksamer Baume im
Sondergebiet erhalten und neu angepflanzt werden konnen. Diese Wechselwirkungen werden als erheblich
eingestuft, weshalb mégliche Alternativen zu prifen sind, die sowohl die Rickhaltung und Versickerung des
anfallenden Niederschlagswasser auf dem Grundstlick, als auch die Verminderung der Auswirkungen auf
Baumbestand und Neupflanzungen erméglichen (vgl. Kapitel 6.3.5 Wasser und 6.3.6 Klima).

6.4  Gesamtbewertung der Umweltauswirkungen, Bewaltigung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Da flir das Planungsgebiet mit dem rechtskraftig festgesetzten Bebauungsplan B 1 bereits Baurecht besteht (vgl.
Kap. 3.1) ist bei der Prifung der Umwelterheblichkeit und der Eingriffsregelegung geman § 1a Abs. 3 BauGB nicht
die Bestandssituation zum Zeitpunkt der Planaufstellung, sondern die planungsrechtlich zuldssige Art und das
maogliche MaR der baulichen Nutzung maRgeblich. Ein Ausgleichserfordernis ergibt sich daher nur dann, wenn das
neu zu schaffende Planungsrecht eine intensivere bauliche Nutzung als das bestehende zuldsst. Damit ist
hinsichtlich der Bewertung der Neuplanungen zu prifen, ob sich das bisher festgesetzte MaR der baulichen
Nutzung andert und/oder, ob Abweichungen gegentiber den festgesetzten Bebauungsplanen geplant sind.

Der Bestand muss jedoch auch betrachtet werden, um den Schritt der Vermeidung von Beeintrachtigungen
sachgerecht priifen zu konnen.

Die konkrete Bewertung von Eingriff und Ausgleich erfolgt im nachfolgenden Planungsschritt, wenn die Planungen
fir den Bebauungsplan-Entwurf vorliegen.
6.5  Anderweitige Planungsmdglichkeiten

Das Planvorhaben steht im Einklang mit dem Zielen des FNP der Gemeinde. Der geplante grofRflachige
Einzelhandelsmarkt ben6tigt die Flachen in dem Umfang wie sie im Bebauungsplan-Vorentwurf B 22 festgesetzt
sind.

Im Zuge der Entwicklung der stadtebaulichen Konzeption wurden anderweitige Méglichkeiten der Anordnung des

Einkaufsmarktes und der Grundstlckszufahrt gepriift. Der Standort des Marktes auf der Nordseite des geplanten
Sondergebiets hat sich dabei als Vorzugsvariante herausgestellt.

6.6  Zusétzliche Angaben
6.6.1  Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Auf der Grundlage einer Luftbildauswertung und einer terrestrischen Uberpriifung am 14.08.2025 durch Dr. Hanna
Kostler hat die bgmr Landschaftsarchitekten GmbH den Biotopbestand flachendeckend im MafRstab 1:500 am
Nahversorgungsstandort an der Blankenfelder Dorfstralle kartiert und kartografisch dargestellt (vig. Karte im
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Anhang des Umweltberichts). Die Erfassung der Biotoptypen erfolgte nach den Biotopcodes gemaR
Biotoptypenliste Brandenburg 2025.

Im Oktober 2024 wurde durch die bgmr Landschaftsarchitekten GmbH mit Heinrich Hartong, Buro fir Umwelt und
Landschaftsplanung das ,Tierdkologische Gutachten zur Brutvogel- und Reptilienfauna sowie Baumhohlen®
erstellt. Zur Methodik und zu den Ergebnissen siehe den Bericht in der Anlage des Umweltberichts.

6.6.2  Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltliberwachung, einschlieBlich Ausgleichsmonitoring

GemalR § 4c BauGB U(berwachen die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der
Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig
zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Mallnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Gegenstand der
Uberwachung ist auch die Durchfiihrung von Darstellungen oder Festsetzungen von AusgleichsmaRnahmen (nach
§ 1a Absatz 3 Satz 2) und von vertraglich vereinbarten Mallnahmen oder sonstigen geeigneten Mainahmen zum
Ausgleich auf von der Gemeinde bereitgestellten Flachen. Da gemeindeeigene Flachen nicht zur Verfligung
stehen, missen ggf. Malinahmen auf externen Flachen zur Verfiigung gestellt werden.

Die Auflistung der zu Uberwachenden Ausgleichsmalinahmen erfolgt im Rahmen des Bebauungsplan-Entwurfs.

6.7  Allgemein verstandliche Zusammenfassung des Umweltberichts

Die Zusammenfassung des Umweltberichts erfolgt im Rahmen des Bebauungsplan-Entwurfs.

6.8  Quellen

Die Quellen zum Umweltbericht werden im Rahmen des Bebauungsplan-Entwurfs aufgefiihrt.
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6.9 Anhang zum Umweltbericht

Abbildung 11: Karte ,Biotopbestand am Nahversorgungsstandort an der Blankenfelder DorfstralSe Bebauungsplan B22, Gemeinde
Blankenfelde-Mahlow (bgmr Landschaftsarchitekten GmbH im Auftrag des EDEKA-MIHA Immobilien-Service, Stand Mérz 2026)
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Anthropogene Rohbodenstandorte und Ruderalfluren

Ruderalfluren

ik

032341 GansefuR-Melden-Pionierfluren (Atriplicion nitentis),
weitgehend ohne Gehdlzbewuchs (Gehdlzdeckung <10%)

o

5 Gras- und Staudenfluren

Frischwiesen und Frischweiden
0511311 ruderale Wiesen, artenreiche Auspragung,

weitgehend ohne spontanen Gehdélzbewuchs (Geholzdeckung <10%)
Zier-, Scher- und Trittrasen, weitgehend ohne Bdume

05161 artenreicher Zier-/ Parkrasen

Laubgebiische, Feldgeholze, Alleen, Baumreihen und Baumgruppen

flachige Laubgebiische und Baumgruppen

0715322 einschichtige oder kleine Baumgruppen, nicht heimische Baumarten,
liberwiegend mittleres Alter (> 10 Jahre)

071022 Laubgebische frischer Standorte, (iberwiegend nicht heimische Arten

Griin- und Freiflichen

Gartnerisch gestaltete Freiflichen (auBer Rasen- und Baumbestandsflichen),
weitgehend ohne Bdume

102721 gartnerisch gestaltete Freiflichen, Anpflanzung von Strauchern
(> 1m Hohe), ohne Baume

10273 gartnerisch gestaltete Freiflachen, Hecke (Formschnitt)
102731 gdrtnerisch gestaltete Freifldchen, Hecke (Formschnitt), ohne Baume

Gartnerisch gestaltete Freiflichen (auBer Rasen- und Baumbestandsflichen),
mit Biumen

102722 gartnerisch gestaltete Freiflichen, Anpflanzung von Strauchern (> 1m Hoéhe),
mit Badumen

Bebaute Gebiete, Verkehrsanlagen und Sonderflachen

Gewerbe-, Industrie-, Handels-, Dienstleistungs- und Gemeinbedarfsfliche

12310 Industrie-, Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsfléache (in Betrieb)

Verkehrsflachen
12642 Parkplatze, teilversiegelt

00" R BON CHRCU G

12653 teilversiegelter Weg (incl. Pflaster)

Grenzen
= = = =  (Geltungsbereich B-Plan B22

Abbildung 12: Legende ,Biotopbestand am Nahversorgungsstandort an der Blankenfelder DorfstralBe Bebauungsplan B22, Gemeinde
Blankenfelde-Mahlow (bgmr Landschaftsarchitekten GmbH im Auftrag des EDEKA-MIHA Immobilien-Service, Stand Mérz 2026)
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Abbildung 13: Amtlicher Lageplan C. Jénicke, 15.11.2023 mit Baumerfassung und Darstellung markanter Bdume, deren Erhalt gepriift
werden sollte (bearbeitet: bgmr Landschaftsarchitekten GmbH) — siehe auch Anlage 5 zur Begriindung
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Tabelle 6: Baumerfassung (Grundlage: Vermessungsbiiro Jénicke, Stand:15.11.2023)

Baum-Nr. Baum- [Kronen-
LfdNr. im Plan Baumart Wi i Name |schutz |Vitalitdt |durch Stammumfang B ibung
1 64 Zeder Cedrus spec nein 1 5,0 0,73 K
2 65 Linde Tilia spec ja 2 5,0 1,59 K!, S
3 105 Linde Tilia spec ja 3 4,0 1,20 K!, 2
4 106 Linde Tilia spec ja 2 6,0 1,69 S, K!
5 139 Linde Tilia spec ja 3 3.0 1,14 Kl R
6 223 Linde Tilia spec ja 3 3,0 1,23 K,LS, T
7 325 Robinie Robinia pseudoacacia ja 1 18,0 10x 0,39-1,14  |Seitensts entfernt
8 326 R e Aesculus hippocastanum nein 3 5,0 0,35;0,20;0,24 |untermaBige Austriebe aus altem, hohlen Stumpen
9 327 R lie | Aesculus hippocastanum nein 3 4,0 0,20,0,19 untermallige Austriebe aus altem, hohlen Stumpen
10 328 R lie | Aesculus hippocastanum ja 1 16,0 2,70 S (Morschung und Eisenteil im Stamm); sonst schoner Altbaum
11 429 Linde Tilia spec ja 1 12,0 1,84 StraBenbaum: K, S am
12 461 Linde Tilia spec ja 0 14,0 1,76 Stralenbaum: (R), (oW)
13 795 Rosskastanie Aesculus hippocastanum ja 0 6,0 1,41 Efeubewuchs
14 796 Baum-Hasel Corylus colurna ja 0 50 0,74
15 797 Esche-Ahorn Acer negundo nein 0 6,0 4x0,23-0,83
16 798 Baum-Hasel Corylus colurna ja 0 5,0 4x0,20-0,71 oW
17 905 Kirsch-Pflaume| Prunus ifera nein 1 4,0 0,25,0,33,0,36 _|H (vor Jahren gekappt, wachst gut nach), untermaiig
18 906 Rosskastanie | Aesculus hippocastanum ja 0 6,0 1,06
19 907 Rosskastanie Aesculus hippocastanum ja 0 8,0 0,73 S, oW, steht sehr dicht an Nr. 20
20 908 Ulme Ulmus spec. ja 0 8,0 0,69;0,52 T, steht sehr dicht an Nr. 19
21 909 Linde Tilia spec ja 0 2,0 1,98 StralRenbaum (Allee?): A, K, oW
22 912 Linde Tilia spec ja 0 24 2,43 StraBenbaum: A
23 913 Linde Tilia spec ja 0 6,0 0,59 Strallenbaum: untermaBig, (K, A, T)
24 914 Linde Tilia spec ja 0 12,0 1,23 Stralkenbaum: A, K mit M
25 1128 Spitz-Ahomn Acer platanoides ja 0 5,0 0,67 A H
26 1129 Spitz-Ahom Acer platanoides nein 0 40 0,59 untermallig
27 1130 Spitz-Ahorn Acer platanocides nein 0 4,0 0,57 untermalig
28 1131 Kirsche, Traubg Prunus spec. nein 0 7.0 0,37,0,32 H, T, untermaBig
29 1132 Kirsche, Traubd Prunus spec. nein 2 5,0 4x0,23-0,43 H, Pilz!, untermalig
30 1133 Robinie Robinia pseudoacacia ja 0 14,0 4x0,93-1,15 T, A
31 1134 Rosskastanie | Aesculus hippocastanum nein 0 4,0 0,35,0,20,0,24  |steht bedréngt, untermaRig
32 1135 Robinie Robinia pseudoacacia nein 2 6,0 0,51 |Zaun eingewachsen
33 1136 Ulme Ulmus spec. ja 0 9,0 0,67.0,63
34 1137 Ulme Ulmus spec. nein 0 4.0 0,46 untermabig
35 1138 Robinie Robinia pseudoacacia nein 1 50 0,39 [T!, untermaRig
[Baum-Nr. [Baum- [Kronen-
LfdNr. im Plan Baumart i haftlicher Name |schutz  |Vitalitdt |durch [Stammumfang g
36 1139 Robinie Robinia pseudoacacia ja 0 10,0 0,83,0,52 (T, A)
37 1140 Robinie Raobinia pset cacia nein 0 7,0 0,41 ur
38 1141 Robinie Robinia pseudoacacia nein 0 6,0 0,57 ur Bi
39 1142 Esche? Fraxinus spec.? nein 4 9,0 0,39:2x0,25 abgestorben
40 1143 Eschen-Ahorn Acer negundo nein 1 7.0 0,65 T, H
41 1144 Robinie Robinia pseudoacacia ja 1 6,0 0,97 T.H
42 1145 Eschen-Ahorn Acer negundo nein 2 4,0 0,39;2x0,25 T.H
43 1146 Robinie Robinia pseudoacacia nein 1 4,0 0,42 T, untermaBig
44 1147 Robinie Robinia pseudoacacia nein 1 3.0 0,42 T, untermaRlig
45 1148 Robinie Robinia pseudoacacia ja 2 6,0 0,62,0,47 T!, ur ig
46 1149 Eschen-Ahorn Acer negundo nein 2 7,0 0,44 steht sehr dicht an Nr. 50
47 1150 Eschen-Ahorn Acer negundo nein 2 6,0 0,51 Ngg!, K
48 1151 Robinie Robinia pseudoacacia ja 0 8,0 1,07 (T)
49 1152 Eschen-Ahorn Acer negundo nein 0 5,0 0,43 Ngg, T
50 1153 Robinie Robinia pseudoacacia nein 0 7.0 0,58 (Ngg, T), untermafig
51 1154 Ulme Ulmus spec. nein 0 5,0 0,58 steht bedrangt, untermaBig
52 1155 Eschen-Ahorn Acer negundo nein 0 12,0 4x0,54-1,10 T, H
53 1156 Rosskastanie | Aesculus hippoc nein 0 7.0 0.34,0.28;0,24 _[H, untermalig
54 Spitz-Ahorn Acer platanoides nein 0 6,0 0,53 H, steht bedrangt, untermaflig
55 Spitz-Ahom Acer platanoides ja 3 8,0 0,63 Riss, Morschung
56 Spitz-Ahorn Acer platanoides nein 0 7.0 0,57 Z, untermaflig
57 Ulme Ulmus spec. ja 0 6,0 0,73 steht bedrangt, nah am Zaun
58 Eschen-Ahorn Acer negundo nein 0 8,0 1,05
59 Eschen-Ahorn Acer negundo nein 0 5,0 0,68
60 Robinie Robinia pseudoacacia nein 2 5,0 0,43 Zaun eingewachsen, T, untermaRig
61 Spitz-Ahorn Acer platanoides nein 0 5,0 0,39 H, untermalig
62 Spitz-Ahorn Acer platanoides ja 0 9,0 0,82 H
63 Spitz-Ahorn Acer platanoides nein 0 4,0 0,41 H, untermalig
64 Spitz-Ahom Acer platanoides ja 0 8,0 0,62 H
65 Spitz-Ahorn Acer platanoides nein 0 3,0 0,32 H, untermalig
66 Spitz-Ahorn Acer platanoides nein 0 7,0 0,48 H, untermaliig
67 Spitz-Ahorn Acer platanoides nein 0 6,0 0,48 H, untermalig
68 Spitz-Ahorn Acer platanoides nein 3 4,0 0,30 H, untermallig
69 Spitz-Ahomn Acer platanoides nein 0 6,0 0,42 H, untermaBig
70 Kirsch-Pflaume Prunus cerasifera nein 1 8,0 0,42;0,32 H, untermalig
71 Eschen-Ahorn Acer negundo nein 3 11,0 4x0,31-0,92 S, A, T!, Bruchgefahr
72 Apfel Malus domestica nein 0 6,0 0,49 H
73 Robinie Robinia pseudoacacia ja 2 13,0 1,08;0,69 T, A
74 Rosskastanie | Aesculus hippoc ja 8,0 1,07
75 Spitz-Ahorn Acer platanoides ja 0 9,0 1,05 Z,T
76 Spitz-Ahorn Acer platanoides ja 0 11,0 1,29 Parkplatz auf Wurzelraum
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[Baum-Nr. [Baum- Kronen-
LfdNr. im Plan Baumart Wissenschaftlicher Name |schutz  |Vitalitat [dur B g
77 Rosskastanie Aesculus hippocastanum ja 0 14,0 273 K mit M, schoner Altbaum
78 Rosskastanie Aesculus hippocastanum ja 2 14,0 1,93 Morschung am Stammful}!, Ngg, K
79 Rosskastanie Aesculus hippocastanum ja 0 9,0 1,31 K
80 Kirsche, Traub Prunus spec. 7 2 8,0 0,39;0,69 T, K, steht bedrangt
81 Eschen-Ahomn Acer negundo nein 0 16,0 1,83 K
82 Birke Betula spec. - - - 0,60 gefallt
83 Rosskastanie Aesculus hippocastanum ja 0 7,0 0,88
84 Robinie Robinia pseudoacacia ja 0 8,0 0,31;0,89
85 Robinie Robinia pseudoacacia ja 0 9,0 0,60,0,62
86 Robinie Robinia pseudoacacia nein 2 8,0 0,38 T, A, untermaBig
87 Robinie Robinia pseudoacacia ja 2 12,0 4x0,63-0,73 T, A
88 Robinie Robinia pseudoacacia ja 3 12,0 0,39;0,68;030 |TL A
89 Robinie Robinia pseudoacacia ja 3 8,0 0,69;0,52 T.A
90 Rosskastanie Aesculus hippocastanum ja 0 6,0 0,76 S, (K mit M)
91 Robinie Robinia pseudoacacia nein 0 6,0 0,45 untermalig
92 Robinie Robinia pseudoacacia nein 1 4,0 0,43 S, oW, untermaRig
93 Spitz-Ahom Acer platanoides nein 0 6,0 0,40 Z, H, untermaRig
94 Robinie Robinia pseudoacacia nein 1 3,0 0,32 Nachbargrundstiick: Zaun eingewachsen, untermallig
95 Robinie Robinia pseudoacacia nein 1 3,0 0,35 Zaun eingewachsen,T, A, untermafig
96 Robinie Robinia pseudoacacia nein 0 6,0 0,37 steht sehr bedréngt, untermaRig
97 Robinie Robinia pseudoacacia nein 0 9,0 0,33 steht sehr bedréngt, untermalig
98 Robinie Robinia pseudoacacia nein 0 6,0 0,40 steht sehr bedréngt, untermaRlig
99 Spitz-Ahorn Acer platanoides nein 1 8,0 0,37;0,47 Zaun eingewachsen, untermalig
100 Spitz-Ahorn Acer platanoides nein 1 8,0 0,46 T, H, untermaBig
101 Spitz-Ahomn Acer platanoides nein 1 7.0 0,49 oW, H, untermafRiig
102 Robinie Robinia pseudoacacia nein 1 10,0 0,41;0,52 T, A, untermaBig
103 Robinie Robinia pseudoacacia nein 1 8,0 0,56 T, A, untermaRig
104 Robinie Robinia pseudoacacia nein 1 5,0 0,40 steht bedréngt, untermalig
105 Robinie Robinia pseudoacacia ja 2 8,0 0,95:0,47 T!.H
106 Robinie Robinia pseudoacacia nein 1 9,0 0,54 T, A, untermaBig
107 Robinie Robinia pseudoacacia nein 0 8,0 0,58 T. untermafig
108 Gemeine Esche Fraxinus excelsior ja 0 12,0 0,84 (T, A)
109 Robinie Robinia pseudoacacia ja 2 8,0 0,79 T, A
110 Robinie Rabinia pseudoacacia nein 4 6,0 0,91 fast tot
111 Linde Tilia spec ja 0 16,0 1,01;1,09 (T)
112 Linde Tilia spec ja 0 14.0 1.37 K.T)
113 Robinie Robinia pseudoacacia ja 1 10,0 4x0,32-1,40 T!
114 Robinie Robinia pseudoacacia ja 2 4,0 0,27,0,21;0,30 |T
115 Robinie Robinia pseudoacacia nein 2 5,0 0,33 T, A, untermalig
Baum-Nr. [Baum- [Kronen-
LfdNr. |i_m Plan Baumart Wissenschaftlicher Name [schutz  |Vitalitit |durchmesser |Stamnm B
I
Bidume auf benachbarter Wohnanlage
116 Hange-Birke Betula pendula ja 0 8,0 0,80 4
117 Robinie Robinia pseudoacacia ja 1 16,0 1,92 K!, Ngg
118 Linde 10,0 3,05 Béume der Wohnanlage
119 Ahorn 16,0 1,06 B&ume der Wohnanlage
120 Robinie 12,0 1,65 Baume der Wohnanlage
121 Wacholder 12,0 1,01 Baume der Wohnanlage
122 Wacholder 8,0 0,44 B&ume der Wohnanlage
123 Konifere - - - - - gefallt, Standesamtgrundstiick Eingangsbereich
124 Wacholder - - - - - gefallt, Standesamtgrundstiick Eingangsbereich
125 Konifere - - - - - gefallt, Standesamtgrundstiick Eingangsbereich
126 Wacholder - - - - - gefallt, Standesamtgrundstiick Eingangsbereich
127 Sommer-Linde ia platyphyllos ja 0 24,0 4,03 Naturdenkmal Standesamtgrundstiick
128 Weide - - - - - gefallt, Standesamtgrundstiick Eingangsbereich
129 Tanne - - - - - gefallt, Standesamtgrundstiick Eingangsbereich
130 Konifere 25 0,26 Eingangsbereich Standesamtgrundstiick
Bdume auf benachbarter Verwaltungsflache
i3 Ee 40 015 |V rvlungegonaudes snieichs Koferen Rabimen,
132 Eibe 3.0 017 mehrere Linden (mittelalt bis alt); Laubbdume fast alle dicht
133 Konifere 4.0 0,34 mit Efeu bewachsen
134 Thuja 6,0 0,77
135 Tanne 6,0 0,61
136 Tanne 3,0 0,28
137 Thuja 2,0 0,18;0,12
138 Eibe 3,0 0,21
139 Zeder 6,0 1,29
140 Zeder 4,0 0,85
141 Konifere 3,0 0,32
142 Konifere 4,0 0,62
143 Tanne 6,0 0,81
144 Konifere 1,0 0,36
145 Douglasie 6,0 0,70
146 Tanne 3,0 0,45
147 Konifere 2,0 0,34
148 Tanne 4.0 0,58
149 Douglasie 3,0 0,42
150 Konifere 6.0 4x0,22-0,70
151 Robinie 6.0 0,30;0,23
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[Baum-Nr. [Baum- [Kronen-

LfdNr. im Plan Baumart Wissenschaftlicher Name [schutz  |Vitalitat g
152 2041 Linde 10,0 2,26
153 Eibe 6,0 0,30:0,25
154 Ahorn 10,0 1,12
155 Linde 8.0 1,02
156 Linde 6,0 0,98
157 Robinie 8,0 1,06
158 Robinie 6,0 2,60
159 Ahorn 6,0 0,86
160 Ahorn 7.0 0,75
161 Robinie 8.0 1,56:1,80
162 Buche 10,0 0,85
163 Buche 10,0 1,40
164 Tranenkiefer 4,0 0,30
165 Konifere 4,0 0,38
166 Eibe 6,0 0,30
167 Buche 50 0,55
168 Konifere 4,0 0,37
169 Birke 14,0 2,57
170 Buche 50 0,82
171 Konifere 5.0 0,31;0.25
172 Eibe 50 0,48
173 Buche 6,0 0,74
174 Eibe 3,0 0,32
175 Konifere 20 4x0,24-0,38
176 Konifere 2,0 6x0,18-0,32
177 Eibe 3,0 0,30

Abkiirzung Bedeutung

A Astausbruch F4 Zwiesel

Habitus Schdden am Habitus (8] geringe Auspragung

K Kronenastschnitt ol starke Auspragung

Ngg. Neigung

oW offenes Wurzelwerk

R Rindenschaden

S Stammschaden

T Totholz

w Wourzelschaden
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7 Auswirkungen der Planung

7.1 Ausgeiibte Nutzungen

Die Aufstellung des Bebauungsplans steuert kiinftig Art und Maf} der baulichen Nutzung im Sinne des EDEKA
Lebensmittelvollsortimenters. Die weiteren bestehenden Nutzungen werden in der Vorhabenplanung nicht weiter
beriicksichtigt und sind mit den Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes baurechtlich nicht mehr
zulassig, faktisch jedoch durch den Bestandsschutz geschiitzt. Die Bandbreite der Nutzungen wird auf einen
Lebensmittelvollsortimenter beschrankt.

7.2 Gemeinbedarfseinrichtungen
Die Aufstellung des Bebauungsplans erlaubt keine Wohnsiedlungsentwicklung, weshalb kein Anwohnerzuwachs
und damit verbundener Bedarf an Gemeinbedarfseinrichtungen ausgeldst wird.

7.3 Verkehr

Hinsichtlich der duBeren VerkehrserschlieBung bestehen keine Bedenken. Die Zunahme des Verkehrs durch den
geplanten Einzelhandel entspricht den Kapazitaten der vorhandenen Infrastrukturen. Flr genauere Informationen
siehe Kapitel 0.

74  Ver-und Entsorgung

Es kann nach derzeitigem Kenntnisstand von einer gesicherten Ver- und Entsorgung ausgegangen werden. Die
Flachen im Geltungsbereich sind bereits durch einen EDEKA-Markt sowie weiterer kleiner gewerblicher Nutzungen
bebaut und erschlossen.

7.5 Bodenordnende MalRnahmen

Es sind keine bodenordnenden Mafinahmen erforderlich.

7.6 Kosten und Finanzierung

Der Vorhabentréager hat sich Uber einen stadtebaulichen Vertrag dazu verpflichtet, die Planungskosten vollstandig
zu tragen. Ein Planungsschaden gemaf § 39 f. BauGB ist daher nicht zu bericksichtigen. Die Gemeinde tragt
alleine die Kosten fiir verwaltungsinterne Prozesse im Zuge des Planverfahrens. Vor Satzungsbeschluss wird
zudem ein Durchfiihrungsvertrag geschlossen, der bspw. die Kosteniibernahme fiir die ErschlieRung oder ggf.
erforderliche Ausgleichsmafinahmen regelt.

Die Auswirkungen des Planvorhabens werden anhand der im weiteren Verfahren zu ermittelten, auch
fachgutachterlichen Ergebnisse, vertiefend ergénzt.

7.7 Natur, Landschaft, Umwelt

Im Rahmen der Umweltpriifung werden die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen der Planung ermittelt
und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht ist der Begriindung des
Bebauungsplans als gesonderter Teil beigefiigt. Zum Zeitpunkt des Vorentwurfs liegt die umweltfachliche
Bewertung als Untersuchungsrahmen (Scoping) zum Umweltbericht vor. Die Inhalte sind in Kapitel 6 der
Begriindung dargestellt.
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8 Verfahren

Stadtebauliches Konzept

Mit Beschluss vom 25. Mai 2023 hat die Gemeindevertretung der Gemeinde Blankenfelde-Mahlow das
stadtebauliche Konzept ,Blankenfelde - Entwicklung historischer Dorfkern - Neugestaltung EDEKA® beschlossen
(Beschluss-Nr. GV 6/2023). Das stadtebauliche Konzept ist damit selbstbindende Grundlage fir kinftige
Planungen, die unmittelbar mit der Entwicklung des historischen Dorfkerns Blankenfelde im Zusammenhang
stehen und damit zentrale Planungsgrundlage fiir den vorliegenden Bebauungsplan Nr. B 22.

Aufstellungsbeschluss

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Blankenfelde-Mahlow hat in ihrer Sitzung am 29. Juni 2023 die Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans B 22 ,Grolflachiger Einzelhandel® gemall § 2 Abs. 1 BauGB
beschlossen (Beschluss-Nr. GV 24/5/2023, bekannt gemacht im Amtsblatt Nr. 10/2023 vom 10. Juli 2023, 18.
Jahrgang, S. 9).

Da die Planungen zum Bebauungsplan B 22 aus dem bestehenden Flachennutzungsplan nicht entwickelt werden
konnen (vgl. hierzu § 8 Abs. 2 BauGB) erfolgte analog hierzu der Beschluss zur 9. Anderung des
Flachennutzungsplanes - Anderung ,Sondergebiet GroRflachiger Einzelhandel Blankenfelder DorfstralRe® am 28.
September 2023 durch die Gemeindevertretung der Gemeinde Blankenfelde-Mahlow. (Beschluss-Nr. GV
41/6/2023, bekannt gemacht im Amtsblatt Nr. 13/2023 vom 18. Oktober 2023, 18. Jahrgang, S. 3)

Erarbeitung des Vorentwurfes

Der Beschluss zur offentlichen Auslage nach §3 Abs.1 und §4 Abs.1 BauGB erfolgte durch die
Gemeindevertretung der Gemeinde Blankenfelde-Mahlow am __.__ .2026. Die 6ffentliche Beteiligung findet im
Zeitraumvom __._ 2026 bis __.__.2026 statt.

Wird im weiteren Verfahren fortgeschrieben.

Erarbeitung des Entwurfes

Wird im weiteren Verfahren fortgeschrieben.

9 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das
zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) geéndert worden ist

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) gedndert worden ist

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 6 des
Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom
29. Marz 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 87) gedndert worden ist

Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 29. Marz
2026 (BGBI. 2026 | Nr. 84) geandert worden ist

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. November 2018 (GVBI.|/18,
[Nr. 39]), zuletzt geandert durch Gesetz vom 28. September 2023 (GVBI.I/23, [Nr. 18])
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Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (BbgNatSchAG) in der Fassung vom 21.
Januar 2013 (GVBL.I/13, [Nr. 3], S., ber. GVBI.I/13 [Nr. 21]), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 24.
Juli 2025 (GVBI.I/25, [Nr. 17])

Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 02. Marz 2021 (GVBI.I/12,
[Nr. 20]), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. Juli 2025 (GVBI.I/25, [Nr. 17])
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