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.. Planungsgegenstand
1.1 Veranlassung und Erforderlichkeit

Sudostlich der Ortslage von Dahlewitz befindet sich seit mehreren Jahrzehnten der
Standort des Van der Valk Hotels Berlin Brandenburg. Das Hotel mit 270 Zimmern wurde
Mitte der 1990er Jahre im Zuge der Entwicklung des Gewerbegebietes um die damalige
BMW Rolls-Royce GmbH' auf ehemals landwirtschaftlich genutzten Flachen in verkehrs-
gunstiger Lage an der Kreuzung der Autobahn A 10 mit der BundesstraBe B 96 errichtet.
Anfang der 2000er Jahre wurde das Hotel um ein Kongresszentrum fir bis zu 1.500 Per-
sonen erweitert.

In den vergangenen Jahren erwiesen sich vor allem bei gré3eren Kongressen die Bet-
tenkapazitaten des Hotels als zu gering. Kongressbesucher kénnen teilweise nicht vor
Ort Ubernachten; Kongressveranstalter weichen angesichts dessen auf andere Veran-
staltungsorte aus. DarUber hinaus zeigten sich in der Praxis in verschiedenen Bereichen
Probleme im Betriebsablauf: So kommt es im Atrium, in dem sich neben der Rezeption
auch das Restaurant befindet, wahrend der Essenszeiten teilweise zu Engpéassen, die
Eingangsiiberdachung ist fiir Busse zu niedrig und zu klein, die Terrasse ist ohne Uber-
dachung nur eingeschrankt nutzbar, die Lagerflachen sind zu klein etc.

Die Errichtung erganzender baulicher Anlagen ist aber zurzeit nicht méglich, da sich die
Flachen im planungsrechtlichen AuBenbereich (§ 35 BauGB) befinden. Zwar wurde in
den 1990er Jahren ein Bebauungsplan aufgestellt, der auch die Grundlage fiir die nach
§ 33 BauGB erteilten Baugenehmigungen fir Hotel und Kongresszentrum bildete, dieser
wurde aber anschlieBend nicht rechtskréftig.

Die beabsichtigten baulichen Erweiterungen erfordern deshalb als Grundlage die Neu-
aufstellung eines Bebauungsplans. Der Bebauungsplan soll den bestehenden Hotel-
komplex und zusatzliche Flachen fiir die mittelfristige Entwicklung des Hotels planungs-
rechtlich sichern, um fir Planungssicherheit zu sorgen und eine geordnete stadtebau-
liche Weiterentwicklung des Standorts zu ermdglichen.

Um Spannungen zu vermeiden und die geordnete stédtebauliche Entwicklung zu ge-
wabhrleisten, sind differenzierte Festsetzungen zu Art und Maf3 der baulichen Nutzung
sowie zu den Uberbaubaren Grundsticksflachen und zur Unterbringung der erforderli-
chen Stellplatze erforderlich. Diese sind nur mit einem qualifizierten Bebauungsplan
maoglich. Ein qualifizierter Bebauungsplan enthalt mindestens Festsetzungen Uber die
Art und das Maf der baulichen Nutzung, die tGberbaubaren Grundsticksflachen und die
Ortlichen Verkehrsflachen.

1.2 Plangebiet und Geltungsbereich
.2.1 Kurzcharakteristik des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans DA21 ,Erweiterung Van der Valk Hotel am
Eschenweg im Ortsteil Dahlewitz” umfasst eine knapp 6,4 ha groBe Flache im Ortsteil
Dahlewitz der Gemeinde Blankenfelde-Mahlow. Das Plangebiet deckt sich mit dem

" heute Rolls-Royce Deutschland Ltd. & Co.KG
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Grundstick des Van der Valk Hotels. Es umfasst den Hotelkomplex, bestehend aus Bet-
tenhaus und Kongresszentrum, die zugehérigen Stellplatzanlagen sowie gestaltete
Grinflachen und weitere Freiflachen. Im Geltungsbereich befinden sich auBerdem zwei
Regenrlckhaltebecken.

Das Hotelgelande wird nach allen Seiten durch einen Zaun begrenzt. Die Grenze des
Geltungsbereiches ist ungefahr am Verlauf dieses Zaunes in der Ortlichkeit ablesbar.

Folgende Flurstiicke der Gemarkung Dahlewitz befinden sich im Geltungsbereich des
Bebauungsplans:

Flur 5
Flurstiicke: 220/1, 222, 1152, 1155, 1157, 1160 und 1162

Abb. 1: Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

Séamtliche Flurstlicke befinden sich im Eigentum der Hotel Berliner Ring GmbH.

.2.2 Réaumliche Lage und verkehrliche Einbindung

Das Plangebiet liegt im stidéstlichen Teil der Gemeinde Blankenfelde-Mahlow im Ortsteil
Dahlewitz zwischen BundesstraBe B 96 im Osten, Autobahn A 10 im Siiden und Eschen-
weg im Westen. Das Gebiet liegt am Rand des seit den 1990er Jahren neu entwickelten
Industrie- und Gewerbegebietes am Eschenweg, in unmittelbarer Nachbarschaft zum
Gewerbebetrieb Rolls-Royce, etwa 1 km stdéstlich der Ortslage von Dahlewitz. Bis zur
Gemeindegrenze von Rangsdorf im Siiden sind es nur etwa 750 m. Der Flughafen Sché-
nefeld und der Standort des neuen Flughafens Berlin Brandenburg liegen nur rund 15 km
entfernt.
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Die Flachen, die direkt an das Plangebiet anschlieBen, sind weitgehend unbebaut. Es
handelt sich entweder um Grlnstreifen, die sich an die Uberdértlichen Hauptverkehrsstra-
Ben anschlieBen, oder um Grinland, das zwar zum Gewerbe- und Industriegebiet
Eschenweg gehort, aber noch unbebaut ist. Lediglich im Westen, im Bereich der Zufahrt
auf das Hotelgeléande schlieBBen sich bereits baulich genutzte Flachen des Gewerbe- und
Industriegebietes an. Dort befinden sich ausgedehnte Stellplatzanlagen, die zum Betrieb
Rolls-Royce gehéren. Der Ortskern Dahlewitz mit historischem Gutshof liegt Luftlinie
etwa 1,2 km entfernt. Zwischen Gewerbegebiet und Ortskern befindet sich vor allem
Wohnbebauung.

Die bereits bebauten Flachen des Gewerbe- und Industriegebietes westlich und nord-
westlich des Plangebietes umfassen insgesamt eine Flache von etwa 49 ha. GroBter
Betrieb ist Rolls-Royce mit mehreren groBen Hallen, Blirogebauden und zwei markanten
45 m hohen Abluftschornsteinen. Innerhalb des Gewerbegebietes gibt es auch ein wei-
teres Hotel.

Sidlich und éstlich des Geltungsbereiches dominierten vor allem die Uberdértlich bedeut-
samen StraBe Autobahn A 10 (Berliner Ring) und Bundesstra3e B 96. Beide sind stark
befahren. Auch die BundesstraBe hat in diesem Bereich mit 2 Spuren in jede Richtung
fast den Charakter einer Autobahn. Das Plangebiet liegt nordwestlich der Auffahrt der
BundesstraBBe auf die Autobahn.
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Abb. 2: Lage des Plangebietes
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Trotz dieser Lage verfugt der Geltungsbereich Uber keinen direkten Anschluss an die
BundesstraBBe. Einzige StraBenanbindung ist der Eschenweg im Westen, der durch das
Gewerbegebiet fiihrt. Uber diesen werden nach ca. 1,2 km ein Kreisverkehr und die Lan-
desstraBBe L 40, nach 1.600 m die B 96 und nach knapp 2.900 m die A 10 erreicht. Trotz
dieses etwas umsténdlichen Anschlusses ist die Anbindung des Hotels an das Uber6rt-
liche StraBennetz als hervorragend zu bewerten. Die Erreichbarkeit mit 6ffentlichen Ver-
kehrsmitteln ist dagegen eingeschrankt. Es existiert zwar eine Bushaltestelle am
Eschenweg unmittelbar nordwestlich des Plangebietes, die Haltestelle wird jedoch nur
von Montag bis Freitag und dann auch nur regelmaBig bis 19 Uhr mit einer weiteren
Fahrt um 22 Uhr bedient und ist somit flir Hotelbesucher nur eingeschrankt interessant.

.2.3 Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Das Plangebiet umfasst — wie bereits erwahnt — das aktuelle Gelande des Van der Valk
Hotels Berlin Brandenburg. Vom Eingangstor im Westen fihrt eine private, sich verzwei-
gende StraBBe Uber das Grundstiick und erschlie3t die Gebaude und die Stellplatzanla-
gen. Die Gebaude konzentrieren sich auf den &stlichen Teil des Gelandes.

Dort befindet sich im Norden das alteste Gebaude (Fertigstellung 1995), das 5-geschos-
sige Bettenhaus mit ca. 460 Betten in 270 Doppelzimmern und Suiten, dessen Baukor-
per ein Kreuz bildet. Das Geb&ude betritt man tGber den Haupteingang im Nordwesten,
wo sich auch eine Vorfahrt mit Uberdachung befindet. Die Mitte des Geb&udes bildet ein
Atrium mit Lichtkuppel, das ein Restaurant beherbergt. Am Rand des Atriums liegt die
Rezeption. Eine AuBenterrasse und ein Wintergarten erganzen das Bettenhaus,

Sudlich des Bettenhauses liegt das bis zu 3-geschossige Konferenzzentrum (Fertigstel-
lung 2002) mit 21 unterschiedlich groBen Seminar- und Konferenzraumen. Dort finden
bis zu 1.500 Personen Platz. Verbunden sind Bettenhaus und Konferenzzentrum durch
ein eingeschossiges Gebaude, in dem sich Schwimmbad, Sauna und Fitnessraum be-
finden. Man erreicht das Konferenzzentrum entweder durch diesen Verbindungstrakt
oder (ber einen separaten Eingang mit Giberdachter Vorfahrt im Westen des Gebaudes.

Abb. 3 und 4: Bettenhaus mit Terrasse und Konferenzzentrum

Die umgebenden Freiflichen werden zum einen durch drei groBe Stellplatzanlagen ge-
pragt. Davon befindet sich eine im Westen des Geltungsbereichs an der Zufahrt zum
Hotel, eine im Nordosten zwischen Bettenhaus und B 96 und eine sldlich des Konfe-
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renzzentrums. In diesen Anlagen stehen insgesamt etwas mehr als 300 Stellplatze zur
Verfligung. StraBenbegleitend ergéanzen weitere knapp 100 Stellplatze das Angebot.
Mehrere Stellplatze verfiigen Uber Ladeinfrastruktur fir Elektroautos.

Abb. 5: Stellplatzanlage im Westen

Zum anderen pragen gestaltete Grinflachen die Freiflachen. Vor allem éstlich der Be-
bauung liegen ausgedehnte Rasenflachen mit Durchwegung, mehreren Freisitzen,
einem Spielplatz und zwei Teichen. Im Nordosten gibt es darliber hinaus eine kleine
Kartbahn. Dort befand sich bis 2017 ein Tennisplatz.

Bestandteil der Grinanlagen des Hotels ist auBerdem ein Regenriickhaltebecken am
Ostlichen Rand des Geltungsbereiches. Das ausschlieBlich durch das Hotel genutzte
Becken ist eingezdunt und nicht dauerhaft wasserfiihrend. Eine weiteres Regenrtickhal-
tebecken befindet sich im Westen des Plangebietes stdlich der Zufahrt. Dieses standig
wasserflihrende Becken wird von einem dichten Gehdlzgirtel aus Baumen und Strau-
chern gesdaumt. Es besteht eine Dienstbarkeit zugunsten der Gemeinde Blankenfelde-
Mahlow, da das Becken derzeit noch der Entwasserung des Gewerbe- und Industrie-
gebietes Eschenweg dient (siehe auch Abschnitt ,Griinflachen® in Kapitel 111.3.1). Auf
dem Hotelgrundstiick befindet sich auBerdem ein Blockheizkraftwerk zur Stromversor-

gung.

T

Abb. 6 und 7: Griinanlagen und Regenriickhaltebecken im Osten
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Im auBersten Westen des Plangebietes, westlich des Regenrlckhaltebeckens, gibt es
schlieBlich noch eine mit zwei Schuppen bebaute Freiflache, die als Wirtschaftshof dient.

Die private ErschlieBungsstraBe ist im westlichen Abschnitt von Alleebdumen aus der
Zeit des Hotelbaus gesdumt. Weitere Bdume gliedern die Stellplatzanlagen und die
Grunflachen. Insgesamt befinden sich mehr als 250 Badume im Geltungsbereich.

Das gesamte Geléande weist nur geringe H6henunterschiede auf und ist leicht anstei-
gend nach Nordosten. Der H6henunterschied betragt insgesamt etwa 5 Meter.

Eine umfassende Bewertung des Naturhaushalts und der Landschaft einschlieB3lich der
Vegetationsstrukturen und Biotope erfolgt im Rahmen der Umweltprifung (siehe auch
Kapitel Il). Eine Kartierung der Biotoptypen geman Kartieranleitung des Landesamtes
fir Umwelt Brandenburg ist im Juli 2019 fir den gesamten Geltungsbereich und im Sep-
tember 2019 vertiefend flir das Regenriickhaltebecken im Westen erfolgt (siehe ,Biotop-
kartierung“ und ,Biotopkartierung Regenrlickhaltebecken® in der Anlage).

.2.4 Planerische Ausgangssituation, rechtliche Rahmenbedingungen

Fir die Planung im B-Plan-Gebiet DA21 ,Erweiterung Van der Valk Hotel am Eschenweg
im Ortsteil Dahlewitz® gibt es Vorgaben durch bestehende Ubergeordnete Planungen,
die im Folgenden kurz dargestellt werden. Dariiber hinaus wird auch ein Uberblick tiber
die sonstigen bestehenden Planungen und Planungsvorgaben gegeben, deren Inhalte
bei der Erstellung des Bebauungsplans berticksichtigt wurden und auch bei der Umset-
zung des Bebauungsplanes weiter zu bertcksichtigen sind.

Landes- und Regionalplanung

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

Landesplanung

Die fUr das Plangebiet relevanten Ziele der Raumordnung und Landesplanung ergeben
sich aus dem gemeinsame Landesentwicklungsprogramm der Lander Brandenburg und
Berlin (LEPro), dem Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
(LEP HR) sowie in eingeschranktem MaBe aus dem Landesentwicklungsplan Flugha-
fenstandortentwicklung (LEP FS).

Die Begriindung zur 6. FNP-Anderung, die parallel zum Bebauungsplan erfolgt, enthalt
eine ausfuhrliche Darstellung dieser beachtungspflichtigen Ziele sowie der abwagungs-
pflichtigen Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung (siehe Kapitel 3.1 der Be-
griindung zur FNP-Anderung).

Die Festlegungskarte des LEP HR enthalt fir den Geltungsbereich die Festlegung Ge-
staltungsraum Siedlung gemaf Ziel 5.6 Abs. 1 des LEP HR. Danach ist der Gestaltungs-
raum Siedlung Schwerpunkt fir die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen. Beschran-
kungen fir die Siedlungsflachenentwicklung wie fir Flachen auBerhalb der Gestaltungs-
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raume Siedlung gelten hier nicht.

Trotz der Nahe zum Flughafen tangieren weder die im LEP FS festgelegten Planungs-
zonen Bauhdhenbeschrankung und Siedlungsbeschrankung noch die Korridore fir
Schienen- und StraBenanbindung den Bebauungsplan. Die Gemeinde Blankenfelde-
Mahlow gehdért zum gemeindetbergreifenden Handlungsschwerpunkt Flughafenumfeld-
entwicklung, fir den besondere Handlungsziele verfolgt werden.

Der Bebauungsplan steht im Einklang mit den Zielen und Grundséatzen der Raumord-
nung. Der Bebauungsplan bildet den Bestand des Betriebsgelandes des Van der Valk
Hotels ab und sichert somit den Fortbestand des Hotels als wichtige Infrastruktur in Flug-
hafennahe. Das festgesetzte Sondergebiet gehért auBerdem zum explizit fir die Sied-
lungsflachenentwicklung vorgesehenen Gestaltungsraum Siedlung. Zwar werden keine
Wohnsiedlungsflachen festgesetzt, dies ist aber im Gestaltungsraum Siedlung nicht
zwingend erforderlich. Angesichts der Lage des Plangebietes zwischen Industrie- und
Gewerbegebiet auf der einen Seite und Uberértlichen HauptverkehrsstraBen auf der
anderen Seite, ware eine Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen an dieser Stelle
auBerdem nicht sinnvoll.

Regionalplanung

Einen konkreten Rahmen fiir die kommunale Bauleitplanung setzt in der Regel der Re-
gionalplan als Ubergeordnete und zusammenfassende Landesplanung. Fir die Region
,=Havelland-Flaming”, zu der die Gemeinde Blankenfelde-Mahlow gehért, existieren je-
doch auf dieser Planungsebene keine Ziele der Raumordnung mehr, nachdem der
Regionalplan ,Havelland-Flaming“ vom Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg fur
unwirksam erklart wurde?.

Der sachliche Teilregionalplan ,Grundfunktionale Schwerpunkte®, der zurzeit aufgestellt
wird und als Entwurf vorliegt®, enthalt keine flr das B-Plan-Gebiet maBgeblichen Inhalte.

Flachennutzungsplanung

Die Gemeinde Blankenfelde-Mahlow verfligt Uber einen wirksamen Flachennutzungs-
plan (FNP). Dieser ist am 14.04.2011 durch die Gemeindevertretung beschlossen und
nach der Genehmigung am 21.12.2011 bekannt gemacht worden. Es gab zwei FNP-
Anderungen, die mit Bekanntmachung am 20.03.2018 wirksam wurden.

Der Flachennutzungsplan trifft eine Flachenvorsorge flr einen langfristigen Anstieg der
Bevolkerungszahl Blankenfelde-Mahlows auf etwa 30.000 Personen. Zielstellung ist
eine Entwicklung der Funktionen Wohnen, Arbeiten, Freizeit und Erholung sowie der
Naturraumfunktionen als Einheit unter Berlcksichtigung positiver und negativer Einfluss-
faktoren durch Berlin und den benachbarten Flughafen, wobei der Schwerpunkt auf die
Auspragung der Wohn- und Arbeitsfunktion gelegt wird. Fir die Entwicklung der Arbeits-
funktion soll der bei der Aufstellung des Flachennutzungsplanes bereits bestehende Ge-
werbestandort Dahlewitz aufgrund seiner verkehrsglnstigen Lage zum Flughafen und
im Uberregionalen Verkehrsnetz gesichert und weiterentwickelt werden.*

2 OVG Berlin-Brandenburg 2 A 2.16
3 Sachlicher Teilregionalplan Havelland-Flaming ,Grundfunktionale Schwerpunkte®, Entwurf vom 02.04.20
4 vgl. Begriindung zum Flachennutzungsplan der Gemeinde Blankenfelde-Mahlow, 2011, S. 56 f.



DA21 Gemeinde Blankenfelde-Mahlow Begrindung zum Vorentwurf

Das B-Plan-Gebiet ist im wirksamen FNP Uberwiegend als Sondergebiet ,Hotel“ sowie
in Teilbereichen als Gewerbliche Bauflache und in Teilbereichen als Griinflache darge-
stellt. Ein Zierteich und die Regenriickhaltebecken sind zudem als Wasserflachen dar-
gestellt. Obwohl geman Begriindung zum FNP unter anderem die Flache des Hotels
Van der Valk im Bestand als Sonderbauflache dargestellt wird®, entspricht diese Darstel-
lung nur teilweise dem aktuellen Bestand an Flachennutzungen. So umfasst die Darstel-
lung als Grinflache auch Teile des Hotelgebaudes, der Stellplatzanlagen und der inne-
ren ErschlieBungsstraBe. Da eine Entwicklung von Baugebieten aus Griinflachen nicht
méglich ist, erfolgt parallel zum B-Plan-Verfahren die Anderung des FNP fiir Teile des
B-Plan-Gebietes.

Abb. 8: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flichennutzungsplan mit Anderungsbereich

Fur die 6. Anderung liegt ein Vorentwurf, ebenfalls mit Stand 27. Juli 2020 vor. Dieser
stellt das im Vorentwurf zum Bebauungsplan festgesetzte Baugebiet vollstandig als Son-
dergebiet Hotel dar. Die Gbrigen Flachen werden als Grinflachen beibehalten.

e g

Abb. 9: Vorentwurf zur 6. Anderung des Flachennutzungsplans

Dabei umfasst der FNP-Anderungsbereich auch Flachen nérdlich des B-Plan-Gebietes,
die im wirksamen FNP als Sondergebiet Hotel und als Grunflachen dargestellt sind, aber
nicht als solche genutzt werden. Da keine Absichten bestehen, das Hotelgelande in
diese Richtung zu erweitern, wird die Flache in die nérdlich angrenzende Gewerbliche

5vgl. ebenda, S. 76
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Bauflache einbezogen.

Die an das B-Plan-Gebiet angrenzenden Flachen sind im rechtswirksamen FNP — auBBer
unmittelbar nérdlich als Sondergebiet Hotel und Griinflache — nérdlich und westlich als
Gewerbliche Bauflachen dargestellt sowie 6stlich und stidlich als ,geplanter Ausbau AS
Rangsdorf“ vermerkt mit einer Uberlagerung durch eine Griinflichendarstellung. Dort
schlieBen sich die nachrichtlich Gbernommenen Verkehrsflachen mit bergeordnetem
Charakter BundesstraBe B 96 und Autobahn A 10 an. Diese FNP-Inhalte entsprechen
weitgehend den aktuellen Flachennutzungen.

SchlieBlich enthalt der FNP noch die Kennzeichnung von Flachen, unter denen der Berg-
bau umgeht oder die flir den Abbau von Mineralien bestimmt sind. Diese Flachen erstre-
cken sich auch auf den tUberwiegenden Teil des B-Plan-Gebietes. Es handelt sich dabei
geman Begrindung zum FNP um das Erlaubnisfeld Brandenburg-Sid (11-1529) zur
Aufsuchung von Kohlenwasserstoffen (Erdgas, Erddl).

Verbindliche Bauleitplanung

Fur das Gebiet gibt es keine verbindlichen Bauleitplanungen.

Der in den 1990er und friihen 2000er Jahren zunachst gemeinsam mit Rolls-Royce und
spater unabhangig von dieser Planung aufgestellte Bebauungsplan mit der Bezeichnung
DA5 ,Hotel Berliner Ring“ bildete zwar die Grundlage fir die Baugenehmigungen flr
Hotel und Konferenzzentrum nach § 33 BauGB, erlangte aber keine Rechtskraft.

Stellplatzsatzung

Fur die Gemeinde Blankenfelde-Mahlow existiert eine Satzung Uber die Herstellung not-
wendiger Stellplatze (Stellplatzsatzung), die eine Pflicht zur Herstellung von Stellplatzen
sowohl bei der Errichtung als auch bei der Nutzungsanderung von baulichen Anlagen
und sonstigen Anlagen, bei denen Zu- oder Abgangsverkehr mit Kfz zu erwarten ist,
begriindet. Die Stellplatze sind in der Regel auf dem Baugrundstlick herzustellen. Die
Anzahl der notwendigen Stellplatze richtet sich nach den Richtzahlen fir den Stellplatz-
bedarf in der Anlage zur Satzung. GemaR § 4 der Satzung ist der Stellplatzbedarf bei
der Anderung einer baulichen Anlage, die der Bebauungsplan vorbereitet, neu zu ermit-
teln, wobei der Bestand an vorhandenen Stellplatzen auf die Zahl der notwendigen Stell-
platze angerechnet wird.

Die Satzung gilt grundséatzlich auch im B-Plan-Gebiet. Der Bebauungsplan muss des-
halb daflir Sorge tragen, dass die notwendigen Stellplatze auch untergebracht werden
kénnen.

Satzung uber die Beseitigung von Niederschlagswasser

Fur die Gemeinde Blankenfelde-Mahlow gibt es eine Satzung tber die Beseitigung von
Niederschlagswasser. Danach ist jeder Eigentimer grundsétzlich verpflichtet, das auf
seinem Grundstlck anfallende Niederschlagswasser auf dem Grundstlick zu beseitigen.
Dabei sind alle Méglichkeiten der oberirdischen Versickerung auszuschépfen. Méglich
ist auch die Verregnung, Verrieselung oder Einleitung in ein Gewasser.
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Da die Satzung auch fir das B-Plan-Gebiet gilt, missen im Bebauungsplan soweit die
ortlichen Gegebenheiten dies zulassen, in ausreichendem MafBe dezentrale MaBnah-
men zur Rickhaltung und Versickerung des Regenwassers vorgesehen und die daftr
bendtigte Flachen entsprechend gesichert werden.

Geschitzte Biotope

GemaB § 30 Abs. 1 und 2 Nr. 1 BNatSchG gehdéren zu den gesetzlich geschiitzten Bio-
topen natirliche und naturnahe Bereiche stehender Binnengewasser einschlieBlich ihrer
Ufer und der dazugehérigen uferbegleitenden natirlichen oder naturnahen Vegetation
sowie ihrer natirlichen oder naturnahen Verlandungsbereiche. Geschitzt ist deshalb
das Regenrlickhaltebecken im Westen des Geltungsbereichs, das sich naturnah entwi-
ckelt hat.

Handlungen, die zu einer Zerstérung oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung
von geschiitzten Biotopen fihren kdnnen, sind geman § 30 Abs. 2 BNatSchG verboten.
Zu diesen verbotenen Handlungen zahlen nach § 18 Abs. 2 BbgNatSchAG insbeson-
dere auch die Intensivierung oder Anderung der Nutzung. Eine Festsetzung von Bau-
gebieten im Bereich von geschltzten Biotopen wird deshalb in der Regel nicht méglich
sein.

Werden geschUtzte Biotope dennoch als Baugebiet festgesetzt, so ist bei der Unteren
Naturschutzbehdérde (UNB) ein Antrag auf Ausnahme von den Verboten des § 30 Abs. 2
BNatSchG nach § 45 Abs. 7 BNatSchG zu stellen. Die Zulassung einer Ausnahme ist
an die Bedingung geknupft, dass die Beeintrachtigungen ausgeglichen werden kénnen.
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Il Von der Planung beriihrte Umweltbelange
1.1 Einleitung
Erforderlichkeit / Fachgesetze

Allgemeine gesetzliche Grundlagen:

Die Umweltbelange spielen eine besondere Rolle im Rahmen der Bauleitplanung. Eine
der Hauptaufgaben der gemeindlichen Bauleitplanung ist es, dazu beizutragen, ,eine
menschenwdrdige Umwelt zu sichern, die nattrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen
und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere in der
Stadtentwicklung, zu férdern” (§ 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB). Es besteht die Verpflichtung,
mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen und Bodenversiegelungen auf
ein Mindestmaf3 zu begrenzen.

Fir die Belange des Umweltschutzes ist geman § 2 Abs. 4 BauGB im Rahmen der Auf-
stellung eines Bebauungsplanes eine Umweltprifung durchzufihren, in der die voraus-
sichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden. Diese werden in einem
Umweltbericht dargestellt. Im Rahmen der Erarbeitung des Vorentwurfes erfolgt zu-
nachst die Kurzdarstellung der berihrten Umweltbelange.

Wesentliches Ergebnis sind die MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Aus-
gleich von Eingriffen in Natur und Landschaft gemaB § 14 Abs.1 BNatSchG. Eingriffe
sind Veranderungen der Gestalt oder der Nutzung von Grundflachen, die die Leistungs-
und Funktionsféahigkeit des Naturhaushaltes erheblich beeintréchtigen kdnnen. Dies wird
fur die einzelnen Schutzguter gepruft. Auf dieser Grundlage werden entsprechende Aus-
gleichsmaBnahmen abgeleitet. Da es fir den Geltungsbereich des aktuellen Bebau-
ungsplanes bereits in den 1990er Jahren ein Bebauungsplanverfahren gab, das nicht
zum Abschluss gebracht worden ist, lasst sich heute nicht mehr genau nachvollziehen,
welche AusgleichsmaBBnahmen damals in welcher Art ausgefiihrt worden sind. Aus die-
sem Grunde erfolgt die Bilanzierung im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens noch-
mals vollstandig flr das gesamte Plangebiet — fiir die bereits vorhandene Bebauung und
die nun aktuell geplanten Erweiterungen. Die bereits vorgenommenen Baumpflanzun-
gen werden als AusgleichsmaBnahmen angerechnet.

AuBerdem sind die Belange des Artenschutzes zu prifen. Die artenschutzrechtlichen
Verbote geman § 44 BNatSchG sind gesetzlich verbindlich. Zu prifen ist, ob im Zusam-
menhang mit den Planungen zum Bebauungsplan Versté3e gegen artenschutzrechtli-
che Verbote geman § 44 BNatSchG zu erwarten sind. Sind derartige VerstdB3e zu erwar-
ten, missen Wege aufgezeigt werden, um diese Eingriffe zu vermeiden oder in anderer
geeigneter Weise abzuwenden oder zu kompensieren. Da davon ausgegangen werden
kann, dass die Umsetzung der Planung nicht zu wesentlichen Eingriffen im Zusammen-
hang mit dem Artenschutzes fuhren wird, wird im Rahmen der Darstellung der Umwelt-
belange eine Potenzialabschatzung zum Artenschutz vorgenommen.

Es gelten:

- das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geéndert durch Artikel 290 der Elften Zustandigkeitsanpassungsverordnung vom
19.06.2020 (BGBI. | S. 1328)
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- das Ausflhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgisches Natur-
schutzausfiihrungsgesetz — BbgNatSchAG) vom 21.01.2013 (GVBI. 1/13 Nr. 3, ber.
GVBI. I/13 Nr. 21), zuletzt gedndert durch Artikel 2 Absatz 5 des Gesetzes zur Errich-
tung und Aufldsung von Landesbehérden sowie zur Anderung von Rechtsvorschriften
vom 25.01.2016 (GVBI. 1/16 Nr. 5)

Bindungen aus uUbergeordneten Planungen

Landschaftsplan

Im Jahr 2010 wurde in Vorbereitung des FNP ein landschaftsbezogener Fachplan er-
stellt, der Landschaftsplan, der in Teilen spater fortgeschrieben wurde. Im Entwicklungs-
konzept zum Landschaftsplan® ist das Plangebiet als vorhandenes Siedlungsgebiet /
Sondergebiet dargestellt, da das Hotel zum Zeitpunkt der Erarbeitung des Landschafts-
planes bereits stand. AuBBerdem ist die Baumallee entlang des Eschenweges als ge-
schiitzte Allee geman § 29 BNatSchG dargestellt.

Baumschutzsatzung

Es gilt die Baumschutzsatzung der Gemeinde Blankenfelde-Mahlow in ihrer letzten Fas-
sung vom 27.02.2020.

1.2  Beschreibung und Bewertung der wesentlichen Umweltauswirkungen
I.2.1 Schutzgut Boden

Das Plangebiet des Bebauungsplanes befindet sich innerhalb der naturrdumlichen
GroBeinheit der ,Mittelorandenburgischen Platten und Niederungen®.

Geologisch finden sich im Plangebiet eiszeitlich entstandene Geschiebemergelflachen,
vereinzelt Geschiebesande. Darliber herrschen gréBtenteils leichte bis sehr leichte dilu-
viale Sandbdden vor. Die Leitbodenarten sind Braunerden Uber Schmelzwassersanden
und Moranenlehm. Es sind Béden mit geringem bis mittleren Leistungs- und Ertrags-
potential. Die Ackerzahlen liegen zwischen 25 und 35. Das heif3t, es sind Bbden, die
aufgrund ihrer natlrlichen Beschaffenheit fur die Landwirtschaft von mittlerer bis gerin-
ger Bedeutung sind.

GemaB Landschaftsplan der Gemeinde Blankenfelde-Mahlow gehért der Standort zur
Kartiereinheit D3a1 Sandbraunerde mit Tieflehmfahlerde.”

Anfang der 1990er Jahre wurde fiir den Hotelneubau eine geologische Vorerkundung?®
vorgenommen. In diesem Gutachten wird beschrieben, dass im Plangebiet alluviale
Uberlagerungen aus Verwitterungsschichten, Diinensanden und Talsanden diber diluvi-
alen Mergeln und alteren Flusssanden mit z. T. engraumiger Wechselhaftigkeit zu er-
warten sind. Es wurden im Mai 1991 acht Rammkernsondierungen vorgenommen. Bei
allen acht Bohrungen wurden durchschnittlich 0,2-0,4 m Mutterbodenschichten angetrof-

6 Landschaftsplan fiir die Gemeinde Blankenfelde-Mahlow, Plan ,Entwicklungskonzept mit Fortschrei-
bung 2015, 2015

7 vgl. Landschaftsplan fiir die Gemeinde Blankenfelde-Mahlow, Plan ,Schutzgut Boden*, 2010

8 Gutachten zur Baugrundvorerkundung, Vorabzug 08.10.1991
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fen, die aus schluffigen, humésen Fein-, teilweise Fein- und Mittelsanden bestehen. Da-
runter folgten Verwitterungsdecklagen aus schluffigen bis stark schluffigen Fein- und
Mittelsanden mit einem hohen Anteil feinkérniger Bestandteile, so dass diese Schichten
eher als tonig anzusprechen sind. Die Machtigkeit dieser Schichten liegt zwischen 0,9
und 5,2 m. Darunter wiederum fand sich eine relativ durchlassige Schicht aus Diinen-
sanden. Die Machtigkeit dieser Schicht liegt zwischen 2,8 und 10,1 m.

Unter den Sanden steht Geschiebemergel an, der in sehr festem Zustand als schluffiger,
teilweise als toniger Fein- bis Mittelsand auftritt. Der feste Geschiebemergel war oft stark
kliftig und von stark wasserfihrenden, dinnen Sandlagen unterbrochen. Die Unter-
kante, d. h. die Méachtigkeit der Geschiebemergelschicht wurde nicht erkundet.

Bewertung / Konflikte / Potentiale:

Die hier anzutreffenden Braunerden Uber Schmelzwassersanden und Morénenlehm sind
aufgrund ihrer mittleren bis geringen Ackerzahlen fir die Landwirtschaft von mittlerer bis
geringer Bedeutung. Vor Errichtung des Hotels wurden die Flachen urspringlich acker-
baulich bewirtschaftet und lagen dann spater brach.

Das Schutzgut Boden hat eine besonders hohe Empfindlichkeit gegeniber Eingriffen
und Veréanderungen. Der Boden bildet eine der grundsatzlichen Voraussetzungen flr die
Entwicklung des Wasserhaushaltes, der Vegetation und als Lebensraum fir Kleinst-
lebewesen. Er transportiert Nahrstoffe, bildet einen Filter zum Schutz vor Eindringen von
Schadstoffen in das Grundwasser und erfillt eine Pufferfunktion bei dem Anfall von star-
ken Niederschlagen. Die Gefahr von Wind- und Wassererosion entsteht insbesondere
dann, wenn die schiitzende Vegetationsdecke entfernt wird (z. B. wahrend der Bautatig-
keit). Sandiger Boden ist dann besonders geféhrdet.

Der Boden ist in seiner 6kologischen Wirksamkeit fir folgende Beeintrachtigungen be-
sonders empfindlich:

- Verdichtung

- Entwasserung / Grundwasserabsenkung

- Versiegelung

- Schadstoffeintrag

- Erosion

Bezogen auf die durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes zu erwartenden Beein-
trachtigungen ist insbesondere mit den Faktoren Versiegelung und Verdichtung zu rech-
nen.

Das Hotel einschlieBlich der erforderlichen Stellplatze und Nebenanlagen ist bereits in
den 1990er Jahren errichtet worden. Ob und in welchem Maf die damaligen Eingriffe in
das Schutzgut Boden durch Versiegelung ausgeglichen worden sind, ist heute nicht
mehr nachvollziehbar. Da das damals laufenden Bebauungsplanverfahren nie zu Ende
gebracht worden ist, wird in dem aktuellen Bebauungsplanverfahren zunachst die Ver-
siegelung durch das bereits bestehende Hotel und die nun geplanten Erweiterungen er-
mittelt.

13
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Das heif3t, fur die Ermittlung der Eingriffe in das Schutzgut Boden werden die Verkehrs-
flachen und das komplette Sondergebiet mit einer GRZ von 0,8 in Ansatz gebracht:

Verkehrsflachen: 3.195 m?
Baugebiet SO: 41.110 m2 x 0,8 = 32.888 m?

Summe: 36.083 m2 = 3,6 ha

Das heif3t insgesamt werden Eingriffe durch Bodenversiegelung von 36.083 m? (3,6 ha)
durch die Festsetzungen des Bebauungsplans ermdglicht. Der gréBte Teil davon ist
bereits realisiert, geht aber in die Bilanzierung mit ein.

Durch die Bebauung, Verkehrsflachen und bereits gebauten Parkplatze wird die Versi-
ckerungsfahigkeit des Bodens fir Niederschlagswasser eingeschrankt. Die Grundwas-
serneubildungsrate hat sich reduziert.

AuBerdem soll ein Turm von 60 m HOhe errichtet werden und es sollen einige Anbauten
bzw. Erweiterungen vorgenommen werden. Es entsteht erneut eine Baustelle. Wahrend
der Bauphase wird der Boden mit schwerem Gerét befahren, so dass die Geflugestruktur
wiederum verandert wird.

Insgesamt kann davon ausgegangen werden, dass es sich hier um hinsichtlich der Bo-
denverdichtung vorbelastete B6den handelt.

1.2.2 Schutzgut Wasser

GemanR Wasserhaushaltgesetz (WHG) § 6 sind Gewasser als Bestandteil des Natur-
haushaltes so zu bewirtschaften, dass sie dem Wohl der Allgemeinheit und im Einklang
mit ihm auch dem Nutzen Einzelner dienen und dass jede vermeidbare Beeintrachtigung
unterbleibt.

Grundwasser

Im Zuge der Bohrungen zu den Bodenuntersuchungen im Jahr 1991 wurden auch die
ausgewiesenen Grundwasserhorizonte festgestellt. Der erste Grundwasserspiegel wur-
de in der Schicht der Diinensande in H6henlagen von 36,2 bis 37,2 m UNN erbohrt. Der
Ruhewasserspiegel dieses ,hangenden“ Grundwassers liegt zwischen 36,9 und 37,6
m UNN. Bezogen auf die Gelandehdéhen von etwa 40,00-45,00 m GNN im DHHN2016
bedeutet es, dass das Grundwasser etwa in 4-9 m unter Flur anzutreffen ist. Die Sicker-
fahigkeit des anstehenden Sandbodens gilt als eingeschrankt durch darunter liegende
Lehmbénder. Die Untergrundbeschaffenheit 1asst nur begrenzt Versickerung zu.

Das bedeutet, es gibt im Plangebiet aufgrund der eingeschrankten Sickerfahigkeit eine
relativ geringe Grundwassergefahrdung fir Schadstoffeintrag.

Die Grundwasserneubildung umfasst den Anteil der Niederschlagsmenge, der nach Ab-

zug der Verluste durch oberflachlichen Abfluss und Verdunstungsprozesse in den Boden
infiltriert und das Grundwasser erreicht. Die Grundwasserneubildung ist von groB3er Be-
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deutung fir die Wasserwirtschaft, da sie das Grundwasserdargebot, die fur das Trink-
wasser nutzbare Grundwassermenge, entscheidend mitbestimmt.

Die Grundwasserneubildung im Plangebiet ist durch die eingeschrankte Sickerfahigkeit
nicht sehr hoch, aber dennoch von Bedeutung. Sie liegt im Plangebiet bei nur 50 mm.®

Trinkwasserschutzzonen

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb einer Trinkwasserschutzzone.

Oberflachengewésser

Oberflachengewasser tbernehmen neben ihrer Vorfluterfunktion in Abhangigkeit von ih-
rer GroBe, Morphologie und ihrer Ufersituation wichtige landschaftsékologische Funkti-
onen, wie z. B.:

- Wasserrlckhalte- und Ausgleichsfunktionen,

- Beeinflussung des Mikro- und Mesoklimas,

- Lebensraum fir Pflanzen und Tiere,

- Nahrungsquelle und Erholungsraum.

Die nattrliche Vorflut im Gebiet erfolgt entsprechend der Geomorphologie und des Ober-
flachengefalles Richtung Stden. Die Vorflut wird durch die Autobahn A 10 abgeschnit-
ten. Die Untergrundbeschaffenheit Iasst nur begrenzt Versickerung zu. Deshalb wurden
in Verbindung mit dem angrenzenden Gewerbe- und Industriegebiet Eschenweg zwei
Regenwasserbehandlungsanlagen eingerichtet, jeweils bestehend aus einem Entlas-
tungsbauwerk zur Steuerung der Wassermenge, einem Regenwasserbehandlungs-
becken und einem Versickerungsbecken bzw. -teich.

Innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes befindet sich einer dieser Versicke-
rungsteiche. Dieser Teich hat Grundwasseranschluss. Aufgrund seiner Grundwasser-
korrespondenz ist dies ein standig wasserfuhrender Teich mit Regenrtckhaltefunktion.
Dartiber hinaus existieren im Plangebiet zwei kleine kinstlich angelegte Folienteiche,
die Uberwiegend reprasentative gestalterische Funktionen tbernehmen. Das 6stlich im
Gebiet gelegene Regenriickhaltebecken ist meist trocken und wird daher hier nicht be-
handelt.

Der vorhandene Versickerungsteich der Regenwasserbehandlungsanlage, der umge-
ben ist von wertvollem Altbaumbestand und dichten Laubgebliischen weist auch eine
kleine Rdhrichtzone auf. Das heif3t, es ist ein naturnaher Teich mit Grundwasseran-
schluss, der als geschitztes Biotop geman § 30 BNatSchG ein besonders wertvoller
Lebensraum flr eine Vielzahl von Arten fir Flora und Fauna darstellt. Seit fast 30 Jahren
Ubernimmt dieser Teich auch die Funktion eines Regenrickhaltebeckens fiir das be-
nachbarte Gewerbe- und Industriegebiet Eschenweg. Diese Regenrlickhaltefunktionen
waren zu keinem Zeitpunkt durch die vorhandene umgebende Vegetation einge-
schrankt. Auch wenn statt des bestehenden Gewerbegebietes Eschenweg, das kiinftig
in ein anderes Regenrlckhaltebecken entwéssern soll, andere neue Bauflachen ange-
schlossen werden sollten, wird in Zukunft die Regenrtckhaltefunktion bei gleichzeitigem
Erhalt des wertvollen Okosystems ohne Probleme gewahrleistet sein. Aus diesem Grund

9 Die Grundwasserneubildung wird dargestellt in Form berechneter Werte der jahrlichen Abflussspende, die
mit Ausnahme des Direktabflusses in Gewéasserndhe weitgehend der Grundwasserneubildung entspricht.
Vgl. Landschaftsrahmenplan LK Teltow-Flaming, 2010
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ist die Zielstellung der Planung, in diesen Teich keine Eingriffe vorzunehmen. Es wird
dringend empfohlen, diese Zielstellung beizubehalten (siehe auch Kapitel 11.2.4). Da das
Regenrlckhaltebecken ein Teich mit Grundwasseranschluss ist, wird auch aus wasser-
rechtlichen Griinden von Eingriffen in das Gewéassersystem abgeraten.

Zu erwartende Eingriffe in das Schutzqgut Wasser:

Durch die Festsetzungen des B-Planes wird eine Versiegelung des Bodens und damit
ein Eingriff in den Grundwasserhaushalt vorbereitet, d. h. die ohnehin niedrige Grund-
wasserneubildungsrate reduziert sich. Da der gréBte Teil der Hotelbebauung bereits
steht, sind durch die neu geplanten Anbauten und Erweiterungen keine relevanten
neuen Auswirkungen zu erwarten.

Das Grundwasser steht etwa 4-9 m unter Flur an. Der Gefahrdungsgrad des Grundwas-
sers durch Schadstoffeintrag gilt als relativ gering, da die Versickerungsféahigkeit des
Untergrundes begrenzt ist. Eingriffe in den obersten Grundwasserleiter sind zu vermei-
den.

1.2.3 Schutzgut Klima / Luft

Wesentliche Bestandteile des Naturhaushaltes sind Klima und Luft als Lebensgrundlage
fir Menschen, Tiere und Pflanzen. Auf der Ebene des Bebauungsplanes mit Umwelt-
bericht sind die gelande- und lokalklimatischen Verhaltnisse (Mikro- und Mesoklima) des
Landschaftsklimas (Makroklima) von Relevanz. Klimatische Unterschiede entstehen
durch die geomorphologische Reliefierung des Gelandes (Platten und Niederungen), die
Vegetation und verschiedene Flachennutzungen.

Das Plangebiet lasst sich klimatisch dem ostdeutschen Binnenlandklima zuordnen.
Diese Klimaeinheit ist sowohl durch maritime als auch kontinentale Klimaeinflisse ge-
kennzeichnet. Die Jahresdurchschnittstemperaturen schwanken zwischen 8 und 9° C.
Die Jahresschwankung der Temperaturen ist relativ grof3. Typisch fir diesen Bereich
sind relativ hohe Sommertemperaturen und milde Winter.

Die mittlere Niederschlagssumme liegt bei 510-590 mm im Jahr.

Im Landschaftsrahmenplan des Landkreises Teltow-Flaming ist das Plangebiet als
-Kleinflachige Siedlung ohne erhebliche bioklimatische Belastungen” dargestellt. Es ge-
hért zu einem Kaltluftstaugebiet mit eingeschrénkten Austauschverhaltnissen. Es sind
Belastungen durch verkehrsbedingte Emissionen aufgrund der Nahe zur A 10 und der
B 96 zu erwarten.

Die Gemeinde Blankenfelde-Mahlow hat einen Larmaktionsplan aufgestellt, der in der
Fassung vom 30. Mai 2018 beschlossen worden ist. Der Standort des Hotels ist nicht in
den Rechengebieten des Larmaktionsplanes zur Erfassung der Belastungen durch Ver-
kehrslarm enthalten. Die unmittelbare Lage an der A 10 und der B 96 lasst erwarten,
dass Belastungen durch Verkehrslarm bestehen, denen am vorhandenen Hotelgebaude
durch bautechnische MaBnahmen begegnet worden ist. Diese bautechnischen MafBBnah-
men missen bei Umbauvorhaben oder Aufstockungen auf dem neusten Stand umge-
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setzt werden. Langfristig sollte auch hier geprift werden, inwieweit durch Starkung des
OPNV der Individualverkehr reduziert werden kann.

Da die Hotelanlagen einschlieBlich Parkplatzen und Nebenanlagen bereits vorhanden
sind, sind zuklnftig kaum Auswirkungen der Festsetzungen des B-Planes zu erwarten.
Allerdings wird mit der Erweiterung des Hotels um den Turm die Anzahl der méglichen
Besucher erhéht. Es werden mindestens 150 Zimmer mehr sein. Entsprechend erhéht
sich die Anzahl der zu erwartenden Pkw und damit das Verkehrsaufkommen.

Das gemeindliche Klimaschutzkonzept'® strebt eine Starkung des OPNV auch in diesem
Bereich an. Es ist die Einflihrung einer neuen Expresslinie (Bus) in das Gewerbegebiet
Dahlewitz geplant, die auf die Arbeitszeiten abgestimmt werden soll und vor allem fir
die Spitzenzeiten angedacht ist. Geplant ist eine direkte Verbindung von Bahnhof Blan-
kenfelde (schneller). Fir die Besucher des Hotels ware ein regelmasiiger Verkehr dieser
Expresslinie von Vorteil, sodass auch hier die Zahl der Anreisenden mit dem Kfz vermin-
dert werden kénnte und so insgesamt der Kfz-Verkehr und somit der CO2-Ausstof3 ver-
mindert werden wurde.

Mégliche Auswirkungen des Bebauungsplanes kommen, wenn Uberhaupt, auf der
Ebene des Mikroklimas zur Geltung.

Die Empfindlichkeit des Klimas wird im Zusammenhang mit dem zu erwartenden Verlust
von Vegetationsstrukturen, den méglicherweise auftretenden schadstoffbedingten Be-
eintrachtigungen und der Behinderung von Luftaustauschprozessen als gering bewertet.

1.2.4 Schutzgut Arten und Biotope
Potentielle natlirliche Vegetation

Die potentielle natirliche Vegetation ist die sich unter konkreten Standortbedingungen
nach Durchlaufen der natlrlichen Sukzession einstellende Vegetation (unter Ausschluss
anthropogener Eingriffe).

Im Landschaftsrahmenplan des Landkreises Teltow-Flaming ist flir den Standort des
Plangebietes der Hainrispen-Winterlinden-Hainbuchenwald im Komplex mit dem Stern-
mieren-Stieleichen-Hainbuchenwald als potentiell nattirliche Vegetation dargestellt.

Aktuelle Vegetation

Die Biotopkartierung wurde nach MalBgabe der aktuell glltigen Kartieranleitung fur das
Land Brandenburg Stand Marz 2011 im Juni/Juli 2019 durchgefuhrt mit einer vertiefen-
den Kartierung fir das im Westen des Plangebietes gelegene Regenrlickhaltebecken im
September 2019. Die Ergebnisse sind in den Karten ,Biotopkartierung” und ,Biotop-
kartierung Regenrlckhaltebecken” (siehe Anlage) dargestellt.

Vor Errichtung des Hotels befand sich am Standort eine Ackerbrache, d. h. ehemals
wurde der Standort landwirtschaftlich genutzt.

10 |ntegriertes Klimaschutzkonzept Gemeinde Blankenfelde-Mahlow. Endbericht, Stand 26.10.2017
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Zum Zeitpunkt der Kartierung bestand das Hotel schon seit mehr als 20 Jahren. Das
heiB3t, das Plangebiet stellt sich als gewachsene Anlage mit Hotelgebauden und Neben-
anlagen, groBflachigen Parkplatzen und gartnerisch gestalteten Grinflachen dar.

Regenriickhaltebecken

Auf dem Gelande des Hotels Van der Valk befindet sich ein Regenriickhaltebecken bzw.
ein Versickerungsbecken, das seit drei3ig Jahren seine Regenrlickhaltefunktion erfullt
und mittlerweile von wertvollem Altbaumbestand umgeben ist und durch verschiedene
mosaikartig vernetzte Biotopstrukturen aus Réhricht und Schilf und anderen Biotopen
gekennzeichnet ist. Es hat eine GréBe von etwa 2.600 m2. Dieses Biotop ist insgesamt
als geschultztes Biotop gemaB § 30 BNatSchG einzuordnen (02142 Staugewasser/
Kleinspeicher, naturnah, beschattet). Um dies durch detaillierte Aussagen zum Bestand
zu untersetzen, wurde im September / Anfang Oktober 2019 eine detaillierte Biotop-
kartierung nur fir dieses Kleingewasser und die umgebenden Flachen durchgefihrt. Im
Ergebnis wurde das geschitzte Biotop als Komplex verschiedener einzelner geschitzter
Biotope von den nicht als geschltztes Biotop zu bewertenden Bereichen abgegrenzt
(schwarze, gestrichelte Linie in Detailbiotopkartierung).

Abb. 10: Kleingewéasser im Osten des Plangebietes

Die Ergebnisse werden nachfolgend dargestellt:

Ausgangssituation:

Im Zuge der Bebauung des angrenzenden Gewerbegebietes Dahlewitz (Rolls-Royce)
und der zugehérigen ZufahrtsstraBen wurden zwei Regenwasserbehandlungsanlagen
eingerichtet, jeweils bestehend aus einem Entlastungsbauwerk zur Steuerung der Was-
sermenge, einem Regenwasserbehandlungsbecken und einem Versickerungsbecken
bzw. -teich.

Das Regenriickhaltebecken auf dem Gelédnde des Hotels Van der Valk ist einer dieser
Versickerungsteiche. Dieser Teich hat Grundwasseranschluss. Aufgrund seiner Grund-
wasserkorrespondenz ist dies ein standig wasserfliihrender Teich, der auch in den sehr
trockenen Jahren 2018 und 2019 stets wasserfliihrend war (siehe Wasserstand Septem-
ber in der ,Biotopkartierung Regenriickhaltebecken®). Die wechselnden Wasserstande
sind eine Voraussetzung fir die Entstehung der vorhandenen vielféltigen Biotope.
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Flora und Fauna:

Dieser Versickerungsteich ist umgeben von mittlerweile etwa 30 Jahre alten, zum Teil
sehr groBen alten Weidenbaumen. Im Uferbereich wurden in der Vermessung und in der
Biotopkartierung 90 Altbdume kartiert mit Stammumféngen > 60 cm in 1,30 Héhe und
Kronendurchmessern von 4,0 bis 14,00 m. Unter diesen Baumen haben sich verschie-
dene Vegetationsstrukturen entwickelt (siehe ,Biotopkartierung Regenrickhaltebecken®
in der Anlage).

Teich und Uferbereiche:

Das Gewasser selbst wird als Staugewasser / Kleinspeicher naturnah, beschattet einge-
ordnet (geschiitztes Biotop). Auch im September war nach einem trockenen Sommer
der Teich mit Niedrigwasserstand vorhanden. Das Gewasser ist Uber stickstoffarmen
Bdden mit sandig-schluffigen Substraten entstanden und weist nahrstoffarmes bis maBig
nahrstoffreiches Wasser auf. Diese Bedingungen und die Wasserstandsschwankungen
(dargestelltes Absinken des Wasserstandes im Sommer) beginstigen die Ausbildung
der typischen Vegetation. Entscheidend ist der Einfluss des nahrstoffarmen Grundwas-
sers. Typische Pflanzenarten sind Froschkraut, Wasserhahnenfu3, Knéterich-Laich-
kraut, Glanzleuchteralgen u.a.

Es gibt Anteile beschatteter und unbeschatteter Uferbereiche. Kartiert wurden in den
Uferbereichen Schilfréhrichte (022112 Schilfréhricht, geschltztes Biotop) und Rohr-
glanzgrasgesellschaften (022114 Rohrglanzgrasréhricht, geschiitztes Biotop) sowie ru-
derale Gras- und Staudenfluren und Laubgeblsche frischer Standorte heimischer Arten.
Auch diese Biotope befinden sich tberwiegend in den Bereichen mit Wasserstands-
schwankungen. Pragende Pflanzenarten sind Schilfrohr (Phragmitis ausstralis), Rohr-
kolben (Typha spec.), Rohrglanzgras (Phalaris arundinacea), Wasserschwaden (Glyce-
ria maxima), Sumpf-Schwertlilie (Iris pseudacorus) u. a.

Das Réhricht bietet verschiedenen Vogelarten Brut- und Nistplatze wie z. B. der Bléss-
ralle, verschiedenen Rohrsangerarten und der Rohrammer. Die Unterwasserzone ist
Laichplatz und Larvenhabitat fiir verschiedene Amphibienarten wie die Erdkréte (Bufo
bufo), die Knoblauchkréte (Pelobates fuscus), den Teichmolch (Triturus vulgaris) und
den Kammmolch (Triturus cristatus) u.a. Ebenso finden eine Vielzahl von Libellen hier
ihren Lebensraum wie zum Beispiel die Blaugriine Moosjungfer, die Kleine Binsenjung-
fer, die Glanzende Binsenjungfer u. a.

Laubgebiische verschiedener Standorte:

Im etwas héher gelegenen Uferbereich finden sich Laubgebusche frischer Standorte,
Uberwiegend bestehend aus Weiden- und Pappelséamlingen. Diese Laubgeblische ver-
andern in den noch héher gelegenen Bereichen ihren Charakter und werden zu Laub-
geblschen eher trockener Standorte. Auch hier finden sich Pappelsamlinge zusammen
mit WeiBBdorn, Schlehe, Wildkirschen, Spitzahornsédmlingen, Eichensamlingen u. a.
Diese dichten GebuUschstrukturen bilden einen wertvollen Lebensraum fir viele Brut-
vogel. Unter anderem sind hier zu finden:

Rotkehlchen (Erithacua rubecula)
Amsel (Trudud merula)
Blaumeise (Parus caeruleus)
Kohlmeise (Parus major)
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Kleiber (Sitta europaea)

Elster (Pica pica)

Nebelkrédhe (Corvus corone cornix)
Haussperling (Passer domesticus)
u. a.

Geblische trockener Standorte / Trockenrasen:

In der stidwestlichen Ecke unmittelbar an der Grundstlicksgrenze befinden sich wertvolle
Trockenrasenbiotope, die ebenfalls geman § 30 BNatSchG geschitzt sind. Sie befinden
sich auf den hoher gelegenen Bereichen am Regenrtckhaltebecken angrenzend an das
stdlich gelegene Nachbargrundstiick und gehen an der sldlichen Grundstiicksgrenze
in trockene Ruderalfluren Gber. Auf dem stdlich gelegenen Nachbargrundstlick grenzen
groB3flachige Trockenrasenbiotope an. Hier hat sich auf den brachliegenden Flachen, auf
denen Sandablagerungen vorgenommen worden sind, ein gréBerer wertvoller Lebens-
raum fir die Zauneidechse entwickelt, der sich bis in die h6her gelegenen sonnigen Be-
reiche am Regenriickhaltebecken erstreckt. Die Zauneidechse findet im Ubergang zu
den trockenen Laubgebilschen hinreichend Versteck- und Rickzugsméglichkeiten.
AuBerdem gibt es in den Laubgeblschen zwei gréBerer Platze mit Totholzablagerungen.
Besonders die Totholzablagerung unmittelbar neben dem Trockenrasen ist fir die Zaun-
eidechse ideal. Reptilien wie die Ringelnatter (Natrix natrix) finden ebenfalls in den héher
liegenden Flachen mit Trockenrasen und in den Ubergangsflachen zum heute als Wirt-
schaftshof genutzten Bereich einen idealen Lebensraum.

Gaértnerisch gestaltete Fldchen:

Entlang der StraBe unter der geschitzten Lindenallee finden sich gartnerisch gestaltete
Flachen mit Anpflanzungen von Strauchern wie z. B. Spiraea, Symphoricarpos, Strauch-
rosen. Mahonien, Hartriegel und anderen, die auch regelmaBig gepflegt werden. Diese
Flachen gehdren nicht zum geschitzten Biotop. Dies gilt auch fir die Laubgebische
trockener Standorte heimischer Arten, die als dichte freiwachsende Hecken zwar fir
viele Vogelarten wertvolle Brutplatze bieten, die aber dennoch nicht zu den geschitzten
Biotopen gehdren.

Zusammenfassend wurde der gesamte Komplex aus dem Teich mit offener Wasser-
flache mit sonnigen und schattigen Bereichen einschlieBlich der Schilfréhricht- und Rohr-
glanzgrasbiotope und der vollstdndigen Uferbereichen sowie die angrenzenden Tro-
ckenrasenbiotope einschlieBlich der trockenen Ruderalstrukturen als geschitzte Biotope
geman § 30 BNatSchG bewertet und mit einer gestrichelten Linie umgrenzt.

Schlussfolgerungen:

Dieser Komplex von wertvollen Biotopen des Regenrickhaltebeckens mit offener
Wasserflache mit Grundwasseranschluss, den Uferbereichen mit Schilfréhricht und
Rohrglanzgrasbiotopen und dem umgebenden wertvollen Altbaumbestand aus
90 Altbdumen sowie den wertvollen Trockenrasenbiotopen und Gebilschstrukturen ist
besonders wertvoll und erhaltenswert und erflllt die Bedingungen, um als geschitztes
Biotop nach § 30 BNatSchG zu gelten. Eine Reihe von Arten an Amphibien, die
Zauneidechse und die Ringelnatter und viele Arten an Brutvdgeln finden hier ihren
Lebensraum.
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Aus naturschutzfachlicher Sicht ist dieses Regenrlckhaltebecken mit umgebender
Vegetation in den dargestellten Abgrenzungen in der bestehenden Form zu erhalten.
Eingriffe sind auszuschlieBen.

Sollten doch Eingriffe in dieses Biotop geplant werden, ist eine faunistische Untersu-
chung Uber eine ganze Vegetationsperiode auf der Grundlage der geltenden Anforde-
rungen der zustandigen Naturschutzbehérde durchzufihren. Gegebenenfalls ist eine
Ausnahmegenehmigung geman § 45 Abs. 7 BNatSchG zu beantragen.

Weitere Biotoptypen im Plangebiet

Die ZufahrtsstraBBe ist mit einer Lindenallee bepflanzt worden. Die Baume sind heute
etwa 20-25 Jahre alt und erreichen schon eine erhebliche GréBe. Diese Lindenallee ist
eine geschuitzte Allee gemafi § 29 BNatSchG i. V. m. § 17 BbgNatSchAG.

Abb. 11: Lindenallee an der Zufahrt

Der gréBte Teil der Grinflachen ist als reprasentative Parkanlage fir die Hotelbesucher
gartnerisch gestaltet. Ostlich des Hotels ist eine parkartige Griinlage mit verschiedenen
Baumgruppen und Einzelbdumen entstanden. Es gibt zwei kleine Folienteiche, einen
kleinen Spielplatz und einen kleinen Pavillon. Der ehemalige Tennisplatz mit einem
Kunststoffbelag wird mittlerweile durch einen ortsanséssigen Verein fir Gokart-Fahrten
genutzt. Der nordéstlich gelegene Parkplatz ist mit Platanen bepflanzt worden. Die bei-
den anderen Parkplatze haben kaum oder keinen Baumbestand. Entlang der nérdlichen
Grundstlcksgrenze sind einige Eichen gepflanzt worden, die mittlerweile ebenfalls eine
beachtliche GroBe erreichen. Hier finden sich auch dichte Hecken aus freiwachsenden
Straduchern, die eine Bedeutung als Lebensraum als Vogelschutzhecke entwickelt ha-
ben.

Insgesamt sind 141 Baume gepflanzt worden, davon ein sehr groB3er Teil Linden, einige

Eichen, Birken, sowie auch Trompetenbaume, Platanen, Kastanien, Kirschen, Fichten
uns andere. Nadelbdume. Die Kastanien sind in ihrer Vitalitat stark eingeschrénkt. Die
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hotelnahen Bereiche an den Eingangen und Terrassen sind h&ufig mit immergrinen
Ziergehdlzen bepflanzt worden. An den Teichen gibt es Staudenpflanzungen.

Ostlich des Hotelgeb&dudes befindet sich ein Regenriickhaltebecken, das die versiegel-
ten Flachen des Hotels entwassert. Dieses Becken ist umzdunt und hat relativ steile
Bdschungen und ist meist trocken. An der Sohle gibt es zwei groBe Weiden und es hat
sich ein kleiner Réhrichtbestand entwickelt. An den Béschungen haben sich einzelne
Gehdlze angesiedelt, darunter einige Eichen. Diese Gehdlze sind noch sehr jung.

In der Nahe der gréBeren offenen Terrassenflachen &stlich des Konferenzzentrums in-
nerhalb der Grinflache befindet sich eine Hange-Buche (Fagus sylvatica 'Pendula’). Die-

ser Baum ist ein besonders wertvoller Einzelbaum innerhalb der Griinflache.

Biotoptypen im Plangebiet:

§....... geschitzte Biotope geman § 30 BNatSchG
02142 Staugewasser/ Kleinspeicher, naturnah, beschattet, §

02151 Teiche unbeschattet,
02153 Teiche Uberwiegend bis vollstandig verbaut,

02141 Staugewasser/Kleinspeicher, naturnah, Uberwiegend unbeschattet,

032002 ruderale Pionier-, Gras- und Staudenfluren mit Gehélzbewuchs (Deckung 10-
30 %),

05140 Staudenfluren und -sdume,

051622 artenarmer Zierrasen/Scherrasen mit locker stehenden Baumen,
071021 Laubgebulsche frischer Sandorte, Uberwiegend heimische Arten
071032 Laubgeblsche trockener Arten, Uberwiegend heimische Arten,

071411 Alleen mehr oder weniger geschlossen und in gesundem Zustand, Gberwiegend
heimische Baumarten, §

071501 Solitarbadume und Baumgruppen heimischer Baumarten,
071502 Solitarbdume und Baumgruppen nichtheimischer Baumarten,
07151 markanter Solitdrbaum,

10270 gartnerisch gestaltete Flachen,

10271 Anpflanzung von Bodendeckern,

10272 Anpflanzung von Strauchern,
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10273 Hecke (Formschnitt),
10171 Sportplatze (Kunststoffbelag),

10200 Spielplatz,
12300 Bebauung Dienstleistung (Hotel)

12310 Gewerbeflachen in Betrieb,

12612 Verkehrsflachen, StraBen mit Asphalt oder Betondecke,
12642 Parkplatze, teilversiegelt,

12651 Wege, unbefestigt,

12653 Wege, teilversiegelt (Pflaster).

Die dargestellten Biotoptypen weisen eine unterschiedliche Empfindlichkeit gegenlber
Beeintrachtigungen, die durch Festsetzungen des Bebauungsplanes vorbereitet werden,
auf. Es besteht eine hohe Empfindlichkeit gegentber

— Flachenverbrauch,
— Schadstoff- und Nahrstoffeintrag,
— Grundwasserveranderungen.

Beim Bau des Hotels in den 1990er Jahren wurde der Biotoptyp Ackerbrache in An-
spruch genommen.

Die aktuell geplanten baulichen Entwicklungen umfassen den Bau eines Turmes Uber
dem Schwimmbad von 60 m Hbhe. Dieser Turm nimmt keine zuséatzlichen Flachen in
Anspruch. Allerdings wird in der Bauphase ein Teil der Grinflachen fir Baustellenein-
richtung, Krananlagen etc. in Anspruch genommen werden missen. Das heif3t, der Bio-
toptyp Parkanlage und die dort vorhandenen Baume werden in Anspruch genommen.

AuBerdem ist eine Erweiterung des Restaurants durch einen Anbau von 900 m? geplant.
Auch hier werden Freiflachen in Anspruch genommen und Biotope zerstért. Der kleine
Zierteich mit umgebender Bepflanzung einschlieBlich der vorhandenen Baume (Trom-
petenbdume u. a.) wird voraussichtlich zerstért werden.

Mit der Errichtung eines Wintergartens Gber der bestehenden Terrasse werden Uberwie-
gend bereits versiegelte Flachen Gberplant. Hier wird nur in geringfigigem MafB Grinfla-
che beansprucht. Ebenso verhalt es sich mit der groBziigigen Uberdachung des aktuel-
len Haupteinganges. Mit der Errichtung einer Parkgarage norddstlich des Hauptgebau-
des im Bereich der bestehenden Stellplatzanlage werden die dort vorhandenen Platanen
geféllt werden missen (15 Stk.). Fir diese Baume mussen Ersatzpflanzungen vorge-
nommen werden. Die an der nérdlichen Grundstlicksgrenze gepflanzten Eichen dirfen
durch die BaumaBnahmen nicht geféllt oder geschadigt werden.
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Innerhalb des Baufensters am Eschenweg ist die Errichtung einer Betriebsleiterwohnung
bzw. eines Verwaltungsgebaudes geplant auf einer Grundflache von ca. 400 m2. Aktuell
wird dieser Bereich als Wirtschaftshof genutzt. Hier sind Ruderalfluren und Gebusch-
strukturen vorhanden, die mit dem Bau des Gebaudes mdglicherweise teilweise verloren
gehen. Bei der Realisierung dieses Gebaudes ist auch besonders der Erhalt der ge-
schiitzten Allee entlang des Eschenweges zu berticksichtigen.

Fir das gesamte geplante Baugebiet SO gilt, dass fir alle Ba&ume innerhalb des Bauge-
bietes, die im Rahmen von BaumaBnahmen gefallt werden, Ersatz gemai Baumschutz-
satzung des Gemeinde Blankenfelde-Mahlow vom 27.02.2020 zu leisten ist.

Es sind in den 1990er Jahren mit dem Bau des Hotels viele Baume gepflanzt worden
(141 Stk.). Diese Baume haben sich inzwischen gréBtenteils gut entwickelt und errei-
chen heute eine beachtliche GréBe und ein entsprechendes Grinvolumen. Wichtig im
Plangebiet ist die konsequente Erhaltung mdéglichst vieler dieser Baume.

Auf das Thema Fauna wird in Kapitel 1.3. Artenschutzrechtliche Belange eingegangen.

1.2.5 Schutzgut Landschaftsbild

Das Landschaftsbild beschreibt das Naturerlebnis, das sinnlich wahrnehmbare Erschei-
nungsbild eines Raumes, die Qualitaten eines Raumes flr die Erholung. Das optisch
wahrnehmbare Bild der Landschaft wird wesentlich gepragt durch Blickachsen und
Sichtbeziehungen im Landschaftsraum und durch seine charakteristischen Landschafts-
elemente.

Das Hotel Van der Valk wurde bereits Anfang der 1990er Jahre an der Kreuzung zwi-
schen der B 96 und der A10 errichtet. Seitdem pragt das 5-geschossige Bettenhaus, das
als kreuzférmiges Gebaude errichtet worden ist, mit ca. 300 Zimmern das Landschafts-
bild. Anfang der 2000er Jahre wurde zusétzlich ein dreigeschossiges Konferenzgebaude
fur bis zu 1.500 Personen errichtet.

Nun soll das Hotel erweitert werden. Uber dem Schwimmbad soll ein etwa 60 m hoher
Turm mit insgesamt 18 Stockwerken entstehen. Von diesen 18 Stockwerken sind 13
Stockwerke mit ca. 150 Zimmern vorgesehen. Die Grundflache des Turms betragt ca.
600 m2. Dieser geplante Turm stellt einen erheblichen Eingriff in das Landschaftsbild dar.
Auch wenn das Hotel heute schon von der Autobahn und von der B 96 aus deutlich
wahrnehmbar ist, wird der nun geplante Turm mit 60 m Hbhe weithin sichtbar sein.
Allerdings gab es im Vorfeld bereits Abstimmungen mit dem Ortsbeirat Dahlewitz, in
deren Ergebnis der Turm wesentlich niedriger und schlanker gestaltet worden ist als
urspriinglich vorgesehen.' Somit ist der Eingriff in das Landschaftsbild bereits vorab
gemindert worden.

™ Die urspringlich vorgesehene Héhe war 75 m und auch die Grundflache des Turms war wesentlich
gréBer.
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AuBerdem ist geplant, den norddstlich des Hotelgebaudes gelegenen Parkplatz um ein
Parkdeck aufzustocken. Das heiBt, es handelt sich um eine Erhéhung um ein Geschoss.
Im Vergleich zum Turm ist dieser Eingriff in das Landschaftsbild als geringfiigig zu be-
werten.

Zur Minderung dieser Eingriffe in das Landschaftsbild wirken zum einen die bereits ge-
pflanzten B&dume als Sichtschutz. Zum anderen sind an der &stlichen und sudlichen
Grenze des Geltungsbereiches umfangreiche Abpflanzungen mit Strauchern und Bau-
men geplant, sodass die ganze Hotelanlage starker als bisher von auBen eingegrint
wird.

Pragende Landschaftselemente:

—  Allee am Eschenweg,

— Lindenallee auf der Zufahrt,

— Regenruckhaltebecken als naturnaher Teich umgeben von wertvollem alten Baum-
bestand,

— zwei kleine Teiche mit Staudenumpflanzung, einer davon mit kleiner Brlicke,

— das kreuzférmige finfgeschossige Hotelgebaude mit dem Tukan,

— Baumgruppen und Einzelbdume, insbesondere mehrere Eichen, aber auch Trompe-
tenbdume,

— eine Hange-Buche hinter dem Konferenzzentrum, die gerade erst eine landschafts-
bildpragende GréBe erreicht.

1.2.6. Schutzgebiete

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist nicht Teil von Schutzgebieten.

Sddlich der Autobahn A 10 grenzt das festgesetzte Landschaftsschutzgebiet LSG
,Notte-Niederung“ an.

1.3  Artenschutzrechtliche Belange

In diesem Abschnitt soll die Betroffenheit von innerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes vorkommenden Arten von den Festsetzungen des B-Planes dargestellt
werden, einschlieBlich der daraus entstehenden Konflikte und der erforderlichen Mal3-
nahmen, um diese Konflikte zu l6sen. Es soll dargelegt werden, inwieweit mdglicher-
weise Verbotstatbestédnde der §§ 44 ff. BNatSchG durch die Planungen beriihrt sein
kénnten bzw. inwieweit Konflikte mit artenschutzrechtlichen Verboten bestehen. Dabei
wird auch die Bundesartenschutzverordnung zugrunde gelegt.

1.3.1 Rechtsgrundlage

Die Verbotstatbestande flir den Artenschutz missen geman § 44 BNatSchG flr jedes
Vorhaben eigensténdig abgeprift werden.
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GemaB § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten:

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fan-
gen, zu verletzen oder zu t6ten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu ent-
nehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten er-
heblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung
der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten der wild lebenden Tiere der besonders geschutz-
ten Arten der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihrer Entwicklungsfor-
men aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu
zerstoren.

Nach § 44 Abs. 5 BNatSchG liegt bei den betroffenen Tierarten des Anhang IV der FFH-
Richtlinie (FFH-RL) und den betroffenen européischen Vogelarten ein Verstof3 gegen
die Verbote des Abs. 1 Nr. 1 und 3 dann nicht vor, wenn die dkologische Funktion der
von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétte im raumli-
chen Zusammenhang weiterhin erflllt wird. Soweit erforderlich kénnen hierzu auch vor-
gezogene AusgleichsmaBnahmen festgesetzt werden. Fir besonders geschitzte Arten
liegt ein Verstol3 gegen die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote nicht vor, wenn
es sich um Handlungen zur Durchflihrung eines Eingriffs oder Vorhabens handelt.

Es werden folgende Kategorien unterschieden:

e ,besonders geschitzte Arten“ nach § 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG
e Arten der Anhédnge A und B der EG-Verordnung Nr. 338/97 (EU-ArtSchVO)
e Arten der Anlage | Spalte 2 der Bundesartenschutzverordnung (BArtSchVO)
e Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
e Vogelarten der européischen Vogelschutz-RL

e streng geschitzte Arten* nach § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG

e Arten des Anhangs A der EG-Verordnung Nr. 338/97 (EU-ArtSchVO)
e Arten der Anlage | Spalte 3 der Bundesartenschutzverordnung (BArtSchVO)
e Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie

e  Prioritare Arten”

e Arten, fur deren Erhaltung der Gemeinschaft eine besondere Verantwortung zu-
kommt (Artikel 1h in der FFH-RL) und die im Anhang Il der FFH-RL mit einem *
gekennzeichnet sind (in der Vogelschutz-RL nicht benannt, d. h. nicht auf Vogel-
arten anwendbar).

Im Verfahren der Bebauungsplanaufstellung sollte vorausschauend geprift werden, ob
die vorgesehenen Festsetzungen auf uniberwindbare artenschutzrechtliche Hinder-
nisse treffen wirden und ob Festsetzungen dauerhaft ein rechtliches Hindernis in Form
artenschutzrechtlicher Verbote entgegenstiinde (Verbotstatbestdnde geman § 44 Abs. 1
in Verbindung mit Abs. 5 BNatSchG).
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1.3.2 Potenzialabschatzung

Im Plangebiet des Bebauungsplanes ist vor allem das groBe Regenrlckhaltebecken
stdlich der Zufahrt mit einer offenen Wasserflache mit Grundwasseranschluss von Be-
deutung. Die Wasserflache ist umgeben von wertvollem Altbaumbestand aus Erlen, Wei-
den, Eschen, Eichen, Ahorn und anderen. Unter den Baumen sind dichte Laubgeblische
in Wassernahe frischer Standorte und oberhalb der Béschungen eher trockener Stand-
orte zu finden. Im Uferbereich der Wasserflache haben sich Réhrichtbestande entwi-
ckeln. Hier hat sich in jedem Fall in den letzten 30 Jahren, aber wahrscheinlich auch
schon seit Langerem ein komplexes Okosystem entwickelt, das als wertvoller Lebens-
raum flr eine Vielzahl von Lebewesen, u. a. von Brutvégeln und Insekten aber vermut-
lich auch von Amphibien und vielleicht Reptilien von groBer Bedeutung ist. Dieses
Regenrickhaltebecken ist ein geschitztes Biotop geman § 30 BNatSchG und soll des-
halb langfristig erhalten bleiben. Im Bebauungsplan wird die Flache deshalb als private
Griinflache mit Funktion fir Regenriickhaltung festgesetzt. Um den Erhalt des Okosys-
tems zu sichern, werden ergdnzende Festsetzungen zum Erhalt der umgebenden
Vegetation aus Badumen und Strauchern getroffen (Erhaltungsbindung). Auch aus arten-
schutzrechtlichen Grinden ist ein sicherer Schutz des Kleingewéassers einschlieBlich
umgebender Vegetation Uber eine Erhaltungsbindung geman § 9 Abs.1 Nr. 25 b) BauGB
erforderlich. In jedem Falle gelten alle oben genannten gesetzlichen Regelungen zum
Artenschutz.

Geman § 44 Abs.1 BNatSchG gelten die Zugriffsverbote fir nach den Vorschriften des
BauGB zulassige Vorhaben im Sinne des § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG flr europaische
Vogelarten und Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ,Erweiterung Van der Valk Hotel am Eschen-
weg im Ortsteil Dahlewitz® wurden bislang keine faunistischen Untersuchungen durch-
gefuhrt, da vom Erhalt des Regenriickhaltebeckens einschlieBlich der umgebenden
Vegetation ausgegangen wird. Sollte das nicht der Fall sein, muss ein faunistisches Gut-
achten Uber eine ganze Vegetationsperiode erstellt werden, um die genauen Arten-
vorkommen zu ermitteln. Bislang gab es lediglich einzelne Begehungen und Beobach-
tungen. AuBerdem wird auf der Grundlage des Vegetationsbestandes eine Potential-
abschatzung vorgenommen.

Abgeleitet aus den vorhandenen Lebensraumstrukturen ist zu unterscheiden in Arten,
die im Regenruckhaltebecken und in den umgebenden Laubmischwaldstrukturen zu
erwarten sind und den auf dem eigentlichen Hotelgelande zu erwartenden Arten.

Im Regenriickhaltebecken, das den Charakter eines natirlichen Kleingewéassers hat,
sind in jedem Fall Amphibien zu erwarten. Zu erwarten sind die Erdkréte (Bufo bufo),
der Teichfrosch (Pelophylax kl. esculentus) und der Teichmolch (Triturus vulgaris) als
besonders geschutzte Arten und dartber hinaus vielleicht sogar die Knoblauchkréte
(Pelobates fuscus) und der Kammmolch (Triturus cristatus) als streng geschitzte Arten
(Status nach Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie, Arten des Anhangs Il). Reptilien wie die
Ringelnatter (Natrix natrix) oder die Waldeidechse (Zoothoca vivipara) oder die
Zauneidechse (Lacerta agilis) kénnten sich in den héher liegenden Gehélzbereichen
bzw. auch in den Ubergangsflachen zum heute als Wirtschaftshof genutzten teils brach-
liegenden trockeneren Bereich finden.
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Im dichten Laubbaumbestand mit den darunter liegenden dichten Geblschstrukturen
finden sich in jedem Fall eine Vielzahl von Arten an Brutvogeln.

Beobachtet worden bzw. zu erwarten sind folgende Brutvdgel: die Bachstelze, der Fitis,
der Grunfink, das Rotkehlchen, die Blaumeise, die Kohimeise, der Haussperling, die
Mdénchsgrasmiicke, die Singdrossel, u. a. (alles geschitzte Arten nach BNatSchG). Der
Haussperling steht dabei auf der Vorwarnliste der RL D (Rote Liste Deutschlands 2008).

In den Gehdlzstrukturen um das Regenrlckhaltebecken und zum Teil auch in den He-
cken aus freiwachsenden Strauchern am Rand des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes ist potenziell mit folgenden weiteren Brutvogelarten zu rechnen:

Zaunkonig (Troglodytes troglodytes)
Rotkehlchen (Erithacua rubecula)
Nachtigall (Luscinia megarhynchos)
Gartenrotschwanz (Phoenicurus phoenicurus)
Amsel (Trudud merula)
Gartengrasmucke (Sylvia borin)
Blaumeise (Parus caeruleus)
Kohlmeise (Parus major)

Kleiber (Sitta europaea)

Elster (Pica pica)

Nebelkrédhe (Corvus corone cornix)
Star (Sturnus vulgaris)

Haussperling (Passer domesticus)
Stieglitz (Cardelis carduelis)

u. a.

Dies sind Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie, die als ,besonders geschiitzte Arten®
nach § 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG gelten.

AuBerdem sind zu erwarten:

Buntspecht (Dendrocops major)
Misteldrossel (Turdus viscivorus)
Schwanzmeise (Aegithalos candatus)
u. a.

Alle Arten kommen in Parkanlagen oder waldartigen Baumbestanden mit Altbaumen vor.

Daneben sind auch folgende Saugetierarten zu erwarten: Igel (Erinaceus europaeus),
Maulwurf (Talpa europaea), Wildkaninchen (Oryctolagus cuniculus), Eichhérnchen (Sci-
urus vulgaris), Feldmaus (Microtus arvalis), Hausmaus (Mus musculus) u.a.

Um den Hotelkomplex sind vor allem Lebensraume der offenen Parkanlagen mit offenen
Rasenflachen anzutreffen. Auf dem Gelande des Wirtschaftshofes finden sich Lebens-
raume der offenen Brachen mit Strduchern. Die Lebensbedingungen sind sehr unter-
schiedlich. Zu nennen ist auBerdem das Regenrlickhaltebecken fir das Hotel an der
Ostlichen Grenze des Geltungsbereiches. Temporar sammelt sich in der Senke das Was-
ser, so dass sich hier zwei Weiden angesiedelt haben, die mittlerweile eine beachtliche
GroBe erreicht haben. Auch kleine Réhrichtbestande sind vorhanden. Die hohen B6-
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schungen sind eher trocken mit sehr wenig Gehdélzaufwuchs. Rickzugsbereiche fir
Sommer- oder Winterquartiere der Zauneidechse sind hier kaum bzw. gar nicht vorhan-
den. Es sind zwar durchlassige Sandbéden da. Aus Mangel an geeigneten Riickzugs-
raumen kann aber davon ausgegangen werden, dass hier keine Zauneidechsen zu er-
warten sind.

Fledermausquartiere sind vermutlich nicht innerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes zu erwarten, da keine potenziellen Quartiere vorhanden sind. Flederméause
kénnen aber im Durchflug in den Abendstunden beobachtet werden, d. h. das Gebiet ist
fir Fledermause nur als Nahrungsrevier relevant.

1.3.3 Beurteilung der Verbotstatbestande / MaBnahmen
Brutvogel

Je nach Umfang der geplanten Bebauung werden mdglicherweise einzelne Reviere
einiger geschitzter Vogelarten teilweise in Anspruch genommen, wodurch artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestédnde berthrt werden, die aber im Einzelnen durch bestimmte
SchutzmaBnahmen vermieden bzw. ausgeschlossen werden kdnnen. Dies betrifft zum
Beispiel die Amsel und einige andere im Folgenden beispielhaft angeflihrte Arten. Die
dargestellten MaBnahmen gelten fir alle anderen Brutvogelarten gleichermafen.

Amsel

Die Amsel (Turdus merula) ist eine Vogelart der Familie der Drosseln. Sie gehdrt zu den
bekanntesten Végeln Gberhaupt und britet in Europa flachendeckend. Urspringlich ein
Vogel des Waldes ist sie heute bis in die Parkanlagen und Gérten vorgedrungen und
kommt in allen Arten von Kulturlandschaft vor. Amseln sind FreibrGter und nisten vorwie-
gend in Baumen und Strauchern.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind neben dem Gehdlzbestand am Regen-
rickhaltebecken auch einige Baumgruppen und Gebulschstrukturen in der Parkanlage
des Hotels vorhanden, in denen Amseln als Brutvogel zu vermuten sind.

Die Verbotstatbestéande sind wie folgt einzuschatzen:
Nr. 1: nicht erflllt: Die Amsel ist als Brutvogel im Gehdlzbestand des Regenrlckhalte-

beckens zu vermuten. Hier wird grundséatzlich davon ausgegangen, dass der Bestand
erhalten bleibt.

Die vorhandenen Einzelbdume und Baumgruppen in der Parkanlage des Hotels wie
auch die hier vorhandenen GebUlschstrukturen werden zum Teil mit Errichtung des ge-
planten Turms durch die Baustelleneinrichtung und auch durch den Erweiterungsbau fur
das Restaurant in Teilen in Anspruch genommen. Eine Inanspruchnahme der Baume
und Gehdlze fur Bebauung oder Baustelleneinrichtung innerhalb der Brutzeiten (Mérz
bis Juli) muss ausgeschlossen werden. Die Bauzeitenregelung ist als Nebenbestimmung
in der Baugenehmigung zu verankern wie auch Regelungen zum Beseitigen von Gehdl-
zen. Eine 6kologische Baubegleitung von Anfang bis Ende des Bauvorhabens garantiert
die Kontrolle der Regelungen. Okologische Baubegleitung bedeutet, dass ein ékologi-
scher Bauleiter das Bauvorhaben von Anfang bis Ende begleitet, dabei eventuell vor-
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handene Tiere vor Baubeginn umsiedelt und sicherstellt, dass keine Tétung im Zusam-
menhang mit dem Bauvorhaben verursacht wird. Der Verbotstatbestand ist bei Umset-
zung aller benannten SchutzmaBnahmen vermeidbar und somit nicht erflllt.

Nr. 2: nicht erflllt: Ebenso sind erhebliche Stérungen wahrend der Fortpflanzungszeit,
die zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen fiih-
ren, durch die Bauzeitenregelung im Baugenehmigungsverfahren und eine 6kologische
Baubegleitung vermeidbar.

Nr. 3 nicht erfullt: Fortpflanzungs- und Ruhestatten dirfen nicht zerstért werden. Das
hei3t, sollten bei der Aktualisierung der Bestandsaufnahmen zur Amsel zum Zeitpunkt
der Bauantragstellung auf der jeweils betroffenen Flache Niststatten gefunden werden,
sind diese zu erhalten. Die Bauzeitenregelung ist als Nebenbestimmung in der Bau-
genehmigung zu verankern wie auch Regelungen zum Beseitigen von Gehdlzen. Eine
6kologische Baubegleitung (Einsatz eines 6kologischen Bauleiters) von Anfang bis Ende
des Bauvorhabens zur Kontrolle der Regelungen ist zwingend erforderlich. Bei Einhal-
tung dieser SchutzmaBnahmen kann der Verbotstatbestand vermieden werden, ist also
nicht erfullt.

Darlber hinaus liegen die Voraussetzungen des § 44 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG vor, d. h.
durch die umliegenden Landschaftsraume mit Baumen und Gebuschstrukturen ist die
Erflllung der 6kologischen Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestétte im
rdumlichen Zusammenhang weiterhin gegeben. Mit den geplanten Vorhaben ist kein
vollstéandiger Revierverlust verbunden. Somit kann der Verbotstatbestand verneint wer-
den.

Rotkehlchen

Das Rotkehlchen (Erithacus rubecula) ist eine Vogelart aus der Familie der Fliegen-
schnapper. Es besiedelt Nordafrika, Europa und Kleinasien. In Mitteleuropa ist das Rot-
kehlchen ein Standvogel. Es lebt urspriinglich in Auwéldern, Laub-, Misch- und Nadel-
waldern. Es ist auch im Geblsch, in Hecken und im Unterholz zu finden. Es zieht
schattige und relativ feuchte Gebiete vor. Der Nistplatz ist gegen Regen geschiitzt. Das
Nest ist offen und napfférmig und oft in Bodenvertiefungen, Halbhéhlen, an Béschungen
oder an Gebauden zu finden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist das Rotkehlchen als Brutvogel in Ge-
blschstrukturen um das Regenrickhaltebecken und auch in den dichten Hecken an der
nérdlichen Geltungsbereichsgrenze zu vermuten.

Die Verbotstatbestéande sind wie folgt einzuschatzen:

Nr. 1: nicht erfillt: Das Rotkehlchen ist als Brutvogel in Geblschstrukturen um das
Regenrlckhaltebecken und in den Hecken und Gebischen der Grinflachen um das
Hotel zu erwarten. Eingriffe durch Inanspruchnahmen fir Baustelleneinrichtung oder
durch Bebauung innerhalb der Brutzeiten (Marz bis Juli) sind auszuschlieBen. Die Bau-
zeitenregelung ist als Nebenbestimmung in der Baugenehmigung zu verankern wie auch
Regelungen zum Beseitigen von Gehdlzen. Eine 6kologische Baubegleitung von Anfang
bis Ende des Bauvorhabens garantiert die Kontrolle der getroffenen Regelungen. Oko-
logische Baubegleitung bedeutet, dass ein 6kologischer Bauleiter das Bauvorhaben von
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Anfang bis Ende begleitet, dabei eventuell vorhandene Tiere vor Baubeginn umsiedelt
und sicherstellt, dass keine Tétung im Zusammenhang mit dem Bauvorhaben verursacht
wird. Der Verbotstatbestand ist bei Umsetzung aller benannten SchutzmaBnahmen ver-
meidbar und somit nicht erfullt.

Nr. 2: nicht erfillt: Ebenso sind erhebliche Stérungen wahrend der Fortpflanzungszeit,
die zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen fiih-
ren, Uberwiegend nicht zu erwarten. Eventuell kbnnen temporare Stérungen durch Bau-
tatigkeit auch in angrenzenden Revieren auftreten. Diese Stérungen sind durch die klare
Bauzeitenregelung im Baugenehmigungsverfahren und eine 6kologische Baubegleitung
vermeidbar. Inanspruchnahmen wéahrend der Brutzeit sind auszuschlieBBen.

Nr. 3: nicht erfillt: Fortpflanzungs- und Ruhestatten dirfen nicht zerstért werden. Inan-
spruchnahmen innerhalb der Brutzeiten (Mérz bis Juli) sind auszuschlieBen. Die Bau-
zeitenregelung ist als Nebenbestimmung in der Baugenehmigung zu verankern wie auch
Regelungen zum Beseitigen von Gehdlzen. Eine ékologische Baubegleitung (Einsatz
eines Okologischen Bauleiters) von Anfang bis Ende des Bauvorhabens garantiert die
Kontrolle der getroffenen Regelungen. Bei Einhaltung dieser SchutzmaBnahmen kann
der Verbotstatbestand vermieden werden, ist also nicht erfullt.

Dartber hinaus liegen die Voraussetzungen des § 44 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG vor, d. h.
durch die umliegenden Landschaftsraume ist die Erflllung der 6kologischen Funktion
der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatte im rdumlichen Zusammenhang weiter-
hin gegeben. Ein vollstandiger Revierverlust ist durch die geplanten Vorhaben nicht ge-
geben. Somit kann der Verbotstatbestand verneint werden.

Kohlmeise

Die Kohimeise (Parus major) ist eine Vogelart aus der Familie der Meisen und gehdrt zu
den am meisten verbreitetsten Meisen in Europa. Sie lebt bevorzugt in alten Laub- und
Mischwaldern und ist aber durch ihre groBe Lern- und Anpassungsfahigkeit inzwischen
auch in Garten und Parks als siedlungsgepragte Griinrdume zu Hause.

Die Kohlmeise ist im Plangebiet als Brutvogel in den Gehdlzstrukturen um das Regen-
rickhaltebecken und in den Hecken und Gebulschstrukturen der Griinflache um das Ho-
tel oder in Baumhohlen zu erwarten.

Die Verbotstatbestéande sind wie folgt einzuschatzen:

Nr. 1: nicht erflllt: Die Kohlmeise ist als Brutvogel in den Gehdlzbestanden um das
Regenrlckhaltebecken und in Gehdlzen um das Hotel zu erwarten. Sie ist durch Inan-
spruchnahmen bei Beseitigung von Gehdlzbestand am Regenriickhaltebecken aber
auch durch Inanspruchnahmen von Flachen fur die Erweiterung des Hotels bzw. fir
Baustelleneinrichtungen fir den Bau des Hotels gefahrdet. In einzelnen Laubbaumen,
die mdéglicherweise gefallt werden missen, kénnen Baumhdhlen als Nistplatz fur die
Kohlmeise vorhanden sein.

Eine Inanspruchnahme oder Bebauung innerhalb der Brutzeiten (Méarz bis Juli) ist aus-
zuschlieBen. Die Bauzeitenregelung ist als Nebenbestimmung in der Baugenehmigung
zu verankern wie auch Regelungen zum Beseitigen von Gehdlzen. Eine 6kologische
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Baubegleitung von Anfang bis Ende des Bauvorhabens garantiert die Kontrolle der ge-
troffenen Regelungen. Okologische Baubegleitung bedeutet, dass ein ékologischer Bau-
leiter das Bauvorhaben von Anfang bis Ende begleitet, dabei eventuell vorhandene Tiere
vor Baubeginn umsiedelt und sicherstellt, dass keine Tétung im Zusammenhang mit dem
Bauvorhaben verursacht wird. Der Verbotstatbestand ist bei Umsetzung aller benannten
SchutzmaBnahmen vermeidbar und somit nicht erfillt.

Nr. 2: nicht erfillt: Ebenso sind Stérungen wahrend der Fortpflanzungszeit, die zu einer
Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen fiihren, durch die
Bauzeitenregelung im Baugenehmigungsverfahren und eine 6kologische Baubegleitung
vermeidbar.

Nr. 3 nicht erfallt: Fortpflanzungs- und Ruhestatten durfen nicht zerstért werden. Eine
Inanspruchnahme oder Bebauung innerhalb der Brutzeiten (Méarz bis Juli) ist auszu-
schlieBen. Die Bauzeitenregelung ist als Nebenbestimmung in der Baugenehmigung zu
verankern wie auch Regelungen zum Beseitigen von Gehdlzen. Eine ékologische Bau-
begleitung (Einsatz eines 6kologischen Bauleiters) von Anfang bis Ende des Bauvorha-
bens garantiert die Kontrolle der Umsetzung der Regelungen. Die Beseitigung von 1-2
Nestern auBerhalb der Brutzeit gilt nicht als Beeintrachtigung der Fortpflanzungsstatte.
Bei Einhaltung dieser SchutzmaBnahmen kann der Verbotstatbestand vermieden wer-
den, ist also nicht erfullt.

Darlber hinaus liegen die Voraussetzungen des § 44 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG vor, d. h.
durch die umliegenden Landschaftsraume ist die Erflllung der 6kologischen Funktion
der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatte im raumlichen Zusammenhang weiter-
hin gegeben. Ein vollstdndiger Revierverlust ist mit den geplanten Vorhaben nicht gege-
ben. Somit kann der Verbotstatbestand verneint werden.

Fledermause

Vermutlich sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes keine Baumquartiere von
Flederm&usen vorhanden. Allerdings missen vor Realisierung von BaumafBnahmen
oder Inanspruchnahmen von Flachen fir Baustelleneinrichtungen alle AltbAume inner-
halb der beanspruchten Flachen auf Baumhohlen untersucht werden. Die Nutzung der
groBBen offenen Rasenflachen mit Altbaumbestand als Jagdgebiet durch Fledermause
ist wahrscheinlich, aber nicht als sehr intensiv einzuschatzen. Die meisten in den Abend-
stunden das Gebiet durchquerenden Tiere jagen nicht lAngere Zeit. Daher ist es nicht
als essenzielles Nahrungsgebiet einzustufen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat insgesamt eine eher geringe Bedeutung
als Jagdhabitat — demzufolge sind durch die Planungen auch keine erheblichen Beein-

trachtigungen zu erwarten.

Beispielhaft sei der Abendsegler angefuhrt:
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Abendsegler (Nyctalus noctula)

Der Abendsegler hat seine Sommer- und Winterquartiere in Baumhdhlen, im Winter ge-
legentlich auch in Liftungsschéchten gréBerer Gebaude. Der Abendsegler hat seine
Tagesquartiere wahrscheinlich in Baumhéhlen der ndheren Umgebung. Im Plangebiet
selbst wurden bisher keine Untersuchungen zu Baumhéhlen durchgefinhrt.

Unter diesen Voraussetzungen kann folgende Einschatzung der zu erwartenden Ver-
botstatbestdnde im Zusammenhang mit den Planungen vorgenommen werden:

Nr. 1: nicht erfillt: Baumhdhlen, die potentiell Fledermausquartiere fir den Abendsegler
sein kdénnten, werden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht vermutet. Még-
licherweise kdénnten in den Liftungsschachten oder Spalten am Hotelgebaude oder in
Nebengebduden Quartiere vorhanden sein. Vor Durchfiihrung von BaumaBnahmen
auch am vorhandenen Gebaude oder von Baumfallungen missen Untersuchungen er-
folgen, ob Quartiere vorhanden sind. Fir Bauvorhaben im Bestand ist eine Tétung im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens durch Bauzeitenregelung und 6kologische
Baubegleitung von Anfang bis Ende des Bauvorhabens zur Kontrolle der Regelungen
vermeidbar. Vor Baubeginn (z. B. vor Eingriffen in das vorhandene Hotelgebaude fir
den Bau des Turmes) ist insbesondere innerhalb des Gebaudes eine prazise Bestands-
erfassung durchzufihren. In Abhangigkeit von den Ergebnissen sind entsprechende
Auflagen zu SchutzmaBnahmen im Rahmen der Baugenehmigung zu erteilen. Bei Ein-
haltung dieser Vorgaben werden Verbotstatbestande nicht erf(llt.

Nr. 2: nicht erflllt: Stérungen wéahrend der Fortpflanzungszeit sind, sofern Fortpflan-
zungsstatten vorhanden sein sollten, durch Bauzeitenregelung im Baugenehmigungs-
verfahren und durch 6kologische Baubegleitung vermeidbar. Insgesamt ist abschatzbar,
dass Verbotstatbestéande nicht erflllt werden. Eventuell vorhandene Fortpflanzungsstat-
ten waren zu schitzen. Wahrend der Fortpflanzungszeit sind Stérungen auszuschlie-
Ben.

Nr. 3: nicht erflllt: Die Betroffenheit von Fortpflanzungsstatten kann mit groBBer Wahr-
scheinlichkeit ausgeschlossen werden. Vor einem mdglichen Umbau des Hotels (insbe-
sondere in Zusammenhang mit Errichtung des Turms) ist im Zuge des Baugenehmi-
gungsverfahrens eine mogliche Betroffenheit nochmals zu prifen. Im Rahmen des
Bauantragverfahrens ist standortgenau das Vorhandensein von Fortpflanzungsstatten
auszuschlieBen.

Darlber hinaus liegen die Voraussetzungen des § 44 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG vor, d. h.
durch vorhandene altere Gebaude, Nebengebaude und Schuppen in der weiteren Um-
gebung im gewachsenen Siedlungsgebiet ist die Erflllung der ékologischen Funktion
der méglicherweise betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestétten im raumlichen Zusam-
menhang weiterhin gegeben. Somit kann der Verbotstatbestand verneint werden.

Reptilien sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht beobachtet worden und

nur vielleicht in den trocke_;_nen Randbereichen des Gehdlzbestandes am westlichen
Regenrlckhaltebecken im Ubergang zu den benachbarten Brachflachen zu erwarten.
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Eremit und Heldbock sind im Plangebiet nicht beobachtet worden und auch nicht zu
erwarten. Es existieren einige Eichen im Plangebiet, die allerdings noch nicht so alt sind,
dass eine Besiedelung mit dem Heldbock oder Eremit zu vermuten wére.

Zusammenfassung Fauna

Die in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogenen Flachen umfassen als
besonders wertvolles Biotop das Regenrtckhaltebecken mit offener Wasserflache mit
Grundwasseranschluss und den umgebenden Gehdlzbestand mit wertvollen Gebulsch-
strukturen. Hier sind eine Reihe von Arten der Amphibien, eventuell Reptilien, aber in
jedem Fall viele Arten an Brutvogeln zu finden, die von Eingriffen betroffen waren. Dieses
Regenrlckhaltebecken ist als beschattetes Kleingewasser ein geschitztes Biotop nach
§ 30 BNatSchG. Es ist deshalb in der bestehenden Form zu erhalten. Eingriffe missen
ausgeschlossen werden. Sollten dennoch Eingriffe geplant werden, muss eine faunisti-
sche Kartierung Uber eine komplette Vegetationsperiode durchgefihrt werden. Auf
dieser Grundlage kénnen dann in Bezug auf die geplanten Eingriffe die zu erwartenden
Verbotstatbestande genau ermittelt werden und entsprechende Ausgleichs- und Ersatz-
mafBnahmen abgeleitet werden.

In den Ubrigen Grinflachen der Parkanlage um das Hotel befinden sich auch wertvolle
Baume sowie Hecken- und Gebuschstrukturen als wertvolle Lebensrdume fir Brutvogel.
Hier ist darauf zu achten, dass Uber Bauzeitenregelungen Verbotstatbestande geman
§ 44 BNatSchG ausgeschlossen werden.

Im Gebaude des Hotels kénnten mdéglicherweise in Luftungsschéchten oder Spalten
Flederm&use ihre Quartiere haben. Dies ist vor dem Beginn von UmbaumaBnahmen
auszuschlieBen.

Geschitzte Fortpflanzungsstatten geman § 44 Abs. 1 BNatSchG sind bei Einhaltung der
Vorgaben gemaB Potenzialabschatzung und Lebensraumanalyse mit hoher Wahr-
scheinlichkeit nicht betroffen. Das Regenrtckhaltebecken mit umgebenden Baum- und
GebUschstrukturen sowie die vorhandenen Eichen, Einzelbdume soweit méglich und
auch die freiwachsenden Hecken an der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze sollten
erhalten bleiben. Gleichzeitig werden mit Realisierung der Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes auch neue Vegetationsstrukiuren geschaffen. Damit entstehen neue
Lebensraume flr eine Vielzahl von Arten. Langfristig wird das Plangebiet durch die Fest-
setzungen in seiner Vielfalt als Lebensraum eine positive Entwicklung erfahren.

1.3.4 Schlussfolgerungen

Im Ergebnis der Lebensraumanalyse und Potenzialabschatzung ist festzustellen, dass
bei einem weitgehenden Erhalt des Regenrickhaltebeckens im Westen nach den
vorliegenden Erkenntnissen bei der Umsetzung der Planung keine uniberwindbaren
artenschutzrechtlichen Hindernisse zu erwarten sind. Es sind weder erhebliche Beein-
trachtigungen der lokalen Populationen der geschitzten Arten zu erwarten noch Ein-
schrankungen der 6kologischen Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten im
raumlichen Zusammenhang. Gegebenenfalls sind durch Auflagen im Baugenehmi-
gungsverfahren, z. B. zu Bauzeiten etc., mogliche artenschutzrechtliche Hindernisse
Uberwindbar.

34



Begrindung zum Vorentwurf Bebauungsplan DA21, Gemeinde Blankenfelde-Mahlow

Bei der Umsetzung der Planung ist Folgendes zu beachten:

Grundsatzlich sollten in der Brut- und Nistzeit der V6gel keine Eingriffe oder Beeintrach-
tigungen vorgenommen werden, d. h. in dieser Zeit sollten keine Erdbewegungen er-
folgen; sonstige Bautatigkeiten sollten unterlassen werden. Soweit erforderlich sollten
nach Ablauf dieser Zeit bei einzelnen Arten Méglichkeiten der Umsiedlung geprift wer-
den.

Flr die meisten im Plangebiet potentiell zu erwartenden Arten kénnen die Verbote ge-
man §§ 44 ff. BNatSchG dadurch Uberwunden werden, dass die 6kologische Funktion
der von den Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zu-
sammenhang weiterhin erfillt wird. Dies ist aufgrund der vorhandenen umgebenden
Landschaftsraume der Fall. Grundsétzlich ist im Rahmen des Vollzugs des Bebauungs-
planes, d. h. im Rahmen der Bauantragsverfahren fir das konkrete Bauvorhaben, noch-
mals die Betroffenheit von Verbotstatbestanden geman § 44 BNatSchG zu prufen. Dann
kénnen im Rahmen der Baugenehmigung entsprechende Auflagen erteilt werden.

Es wird die dringende Empfehlung gegeben, die Bauzeiten auBerhalb der Brut- und
Fortpflanzungszeiten aller geschltzten Arten vorzusehen.

.4 MaBnahmen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung

Da der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ein Gebiet umfasst, dass tberwiegend
bereits bebaut ist, sind die zu erwartenden Veranderungen des Klimas nur duf3erst ge-
ringflgig. Das Hotel steht bereits seit Mitte der 1990er Jahre und die versiegelten Fl&-
chen der ErschlieBungsstraBen und Parkflachen sind ebenfalls seit dieser Zeit vorhan-
den. Zum damaligen Zeitpunkt war dies naturlich eine erhebliche Neuversiegelung von
bis dahin unversiegelten Flachen, die sich auf das Mikroklima ausgewirkt hat.

Heute ist mit den geplanten Erweiterungen allerdings nur eine vergleichsweise gering-
flgige Neuversiegelung zu erwarten. Dabei ist vor allem der Anbau an das Restaurant
mit etwa 900 m2 zu nennen, aber auch die Errichtung der Betriebsleiterwohnung mit etwa
400 m2 und weitere geringflgige Erweiterungen (Erweiterung Wintergarten, Anbau
Kiche). Im Vergleich zur Neuversiegelung durch das Hotel insgesamt fallt dies allerdings
kaum ins Gewicht.

Mit den aktuell geplanten Erweiterungen sind keine negativen Einflisse auf das Mikro-
klima zu erwarten. Durch die geplanten Neupflanzungen von Baumen und Strduchern
gemaf den grinordnerischen Textfestsetzungen und innerhalb der MaBnahmenflache
wird das Griinvolumen wesentlich erhéht und damit Vorsorge fir die Verbesserung des
Mikroklimas getroffen. Auch die Pflanzung von Baumen auf den Parkplatzen tragt dazu
bei.

Die Gemeinde Blankenfelde-Mahlow hat ein Integriertes Klimaschutzkonzept, das am

30. November 2017 von der Gemeindevertretung gebilligt worden ist. Die Handlungs-
empfehlungen dieses Klimakonzeptes sind bei der Gebaudeplanung zu berlcksichtigen.
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1.5  Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmdéglichkeiten fur Eingriffe in
Natur und Landschaft

Eingriffe in Natur und Landschaft sind nach § 14 BNatSchG i.V.m. §§16 und
17 BNatSchG und Abschnitt 3 §§ 6 und 7 BbgNatSchAG folgendermaBen definiert:

(1) Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne dieses Gesetzes sind Verdnderungen der
Gestalt oder Nutzung von Grundfldchen oder Verdnderungen des mit der belebten Bo-
denschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funk-
tionsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich beeintrédchtigen
kénnen.*

Die baulichen Vorhaben, die mit den Festsetzungen der Bebauungsplananderung vor-
bereitet werden, fallen unter die Eingriffsregelung des BNatSchG, des BbgNatSchAG
und des Baugesetzbuches (§ 1a BauGB und §§ 135a-c BauGB). Da der alte Bebau-
ungsplan aus den 1990er Jahren nie zu Ende gebracht worden ist und auch die im Rah-
men des Baugenehmigungsverfahrens festgelegten PflanzmaBnahmen nur teilweise
umgesetzt werden konnten, also eine abschlie3ende und nachvollziehbare Bilanzierung
nicht vorhanden war, wird im Rahmen des neuen Bebauungsplanverfahrens eine kom-
plett neue Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung vorgenommen. Dabei werden bereits geta-
tigte Anpflanzungen angerechnet. Grundlage bilden die Hinweise zum Vollzug der Ein-
griffsregelung (HVE Brandenburg 2009).

Mit dem gesamten Bauvorhaben Hotel einschlielich ErschlieBung und Parkplatzen
wurde damals erheblich in den Naturhaushalt eingegriffen. Hinzu kommen die aktuell
geplanten Erweiterungen. In diesem Abschnitt sollen MaBBhahmen benannt werden, die
dazu beitragen, die mit den Bauvorhaben einhergehenden Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu mindern, zu vermeiden und auszugleichen.

I.5.1 Vermeidung

Eine vollstandige Vermeidung von Eingriffen in Natur und Landschaft ist in den meisten
Féallen nur durch Unterlassung der Vorhaben zu gewahrleisten. Insofern ist die Vermei-
dung von Eingriffen fir besonders sensible und wertvolle Bereiche oder Elemente von
Natur und Landschaft notwendig, flr die eine ausreichende Begrindung aus den vor-
handenen Werten von Natur und Landschaft gegeben werden kann.

MaBnahmen zur Vermeidung von Eingriffen im Plangebiet sind:

1. Vermeidung von Eingriffen jeglicher Art in das geschutzte Biotop des beschatteten
Kleingewéssers — in das Regenrickhaltebecken mit Grundwasseranschluss mit umge-
bendem Baumbestand und Geblischstrukturen. Die gesamte Flache wird als Grinflache
Zweckbestimmung ,Regenrickhaltebecken im Bebauungsplan festgesetzt. Diese
Funktion der Regenriickhaltung kann auch bei Erhalt des wertvollen Baumbestandes
und aller vorhandenen Vegetationsstrukturen als wertvoller Lebensraum fir eine Viel-
zahl von Arten aus Flora und Fauna realisiert werden. Eine zusatzliche Absicherung des
Bestandes wird durch die Festsetzung einer Erhaltungsbindung fir den umgebendem
Baumbestand rezielt. In jedem Fall sollte das geschiitzte Biotop in seiner Gesamtheit
erhalten bleiben.
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2. Erhalt der Lindenallee entlang der ErschlieBungsstraBe an der Zufahrt zum Hotel. Die
Linden sind mittlerweile etwa 20-25 Jahre alt. Jeder einzelne Baum stellt einen wertvol-
len Lebensraum fir Brutvégel und Insekten dar. In ihrer Gesamtheit bilden die Baume
eine geschitzte Allee. Wahrend der geplanten BaumaBnahmen missen alle erforderli-
chen BaumschutzmaBnahmen getroffen werden, um die Linden vor jeglichen Beein-
trachtigungen zu schitzen.

3. Der Erhalt der Eichen an der nérdlichen Grundstlicksgrenze sowie auch der dort vor-
handenen Hecken- und Gebulschstrukturen. Die Eichen sind ebenfalls etwa 25 Jahre alt
und erreichen mittlerweile eine beachtliche GrdRe. Sie sollten als Lebensraum fir Brut-
vogel und Insekten vor jeglicher Beeintrachtigung wahrend der BaumaBnahmen ge-
schitzt werden.

4. Erhalt von mdglichst vielen wertvollen Einzelbdumen innerhalb der Parkanlage Hotel,
insbesondere auch der Hange-Buche an der Terrasse des Konferenzzentrums. Dieser
Baum ist ein sehr schéner wertvoller Einzelbaum, der wie die anderen Einzelbdume auch
Brutvdgeln und Insekten Lebensraum bietet.

Die MaBnahmen zur Vermeidung von Eingriffen stehen in engem Zusammenhang mit
MaBnahmen zur Minimierung von Eingriffen.

1.L5.2 Minimierung

Eingriffsminimierung bedeutet, dass das Maf der urspringlich geplanten Eingriffe redu-
ziert wird. MaBnahmen zur Minimierung von Eingriffen mussen sein:

1. Minimierung der Flachen fir die geplanten Erweiterungsbauten Anbau Restaurant
und Betriebsleiterwohnung auf das unbedingt notwendige Maf3;

2. Minderung der Héhe des geplanten Hotelturmes von 75 m auf 60 m:

3. Reduzierung der Grundflache des Turmes, sodass ein wesentlich schlankeres Er-

scheinungsbild erreicht wird;

Reduzierung der Flachen fir Nebenanlagen auf unbedingt notwendige Fléachen;

Minimierung der Fl&achen fur die ErschlieBungsstraf3en;

6. Herstellung der Flachen fiir Wege in wasserdurchlassigem und damit auch luftdurch-
lassigem Aufbau, um die Versickerung von Niederschlagswasser zu ermdglichen und
damit einen Beitrag zur Grundwasserneubildung zu leisten.

o~

Weitere MaBnahmen zur Minimierung der Eingriffe kbnnen sein:

- schonender Umgang mit dem Schutzgut Boden; Abgrabungen nur auf den tatsachlich
erforderlichen Flachen; getrenntes Abschieben des Mutterbodens, Zwischenlagerung
und Wiedereinbau; Minimierung von Eingriffen durch Baustelleneinrichtungen,

- Boden- und Materiallagerung nur auf schon beeinflussten Standorten (versiegelt /
vegetationslos);

- Vermeidung von Boden- oder Grundwasserverunreinigungen;

- Vermeidung von grundwasserabsenkenden MaBBnahmen;

- Schutz vor Bodenverdichtungen wahrend der Bauphase;

- Schutz von einzelnen Landschaftselementen durch entsprechende Baumschutzvor-
richtungen.
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1.5.3 Ausgleich

Eingriffe, die nicht vermieden werden kénnen, missen schutzgutbezogen und in einem
raumlichen und zeitlichen Zusammenhang mit den Eingriffen ausgeglichen werden.

Im Vorentwurf zum Bebauungsplan werden insgesamt 41.110 m? (4,1 ha) als Son-
dergebiet Hotel festgesetzt. Der gréBte Teil dieser Flachen ist bereits bebaut oder durch
die ErschlieBungsstrafBe und die vorhandenen Parkplatze in Anspruch genommen wor-
den. Aktuell ist eine Erweiterung des Hotels um einen Turm Uber dem Schwimmbad mit
einer Héhe von ca. 60 m geplant. Durch diesen Turm werden keine zusatzlichen Flachen
versiegelt. AuBerdem ist eine Erweiterung des Restaurants um ca. 900 m2, die Errich-
tung eines Anbaus Kiche mit etwa 200 m? Grundflache und die Errichtung einer Be-
triebsleiterwohnung mit etwa 400 m? Grundflache geplant. Zusétzliche Erweiterungen
wie die groBziigige Uberdachung des Haupteinganges und die Errichtung eines Winter-
gartens Uber einer bestehenden Terrasse sind auf bereits versiegelten Flachen geplant,
muUssen also nicht neu bilanziert werden. Bezogen auf den aktuellen Stand werden ca.
1.500 m? neu versiegelt.

In den 1990er Jahren ist bereits ein Bebauungsplanverfahren durchgefiihrt worden, das
allerdings nie zum Abschluss gebracht worden ist. In diesem Bebauungsplanverfahren
sind 3,2 ha Eingriffe bilanziert worden, die durch Pflanzungen von 3,2 ha wieder ausge-
glichen werden sollten. Diese Festsetzung hat nie Rechtskraft erlangt. Auf dieser Grund-
lage ist im Baugenehmigungsverfahren ein Pflanzplan erstellt worden, der auch Teil der
Baugenehmigung wurde. Dieser Plan ist nur in Teilen umgesetzt worden. So konnten
geplante Pflanzungen in den Randbereichen nicht realisiert worden, weil hier die Auto-
bahnauffahrt gebaut wurde.

Aus diesem Grunde erfolgt in diesem Bebauungsplan eine vollstandige Bilanzierung far
das gesamte Sondergebiet Hotel, allerdings unter Anrechnung der damals erfolgten
Baumpflanzungen auf der Grundlage der aktuellen Kartierung.

Eingriffe:

Das Baugebiet Sondergebiet Hotel umfasst eine Flache von ca. 41.110 m? (4,1 ha). Bei
einer GRZ von 0,8 ergibt sich eine zuldssige Eingriffsfliche von etwa 32.888 m?2
(3,29 ha). Hinzu komm die Verkehrsflache von 3.195 m2. Zusammen ergibt das eine
zulassige (Neu-)Versiegelung von ca. 36.083 m? (3,61 ha). Dies ist ein erheblicher Ein-
griff in das Schutzgut Boden und das Schutzgut Biotope und Arten, der insgesamt aus-
geglichen werden muss.

Ausgleich:

Die Gesamtflache des B-Plan-Gebietes betragt etwa 6,4 ha. Von dieser Gesamtflache
werden im Vorentwurf 15.520 m? (1,55 ha), also rund 24,5 % des Geltungsbereiches als
private Griinflachen festgesetzt. Davon werden rund 2.515 m2 als Flachen fir MaBnah-
men zum Anpflanzen festgesetzt. Zusétzlich werden Gber grinordnerische Textfest-
setzungen weitere MaBnahmen festgesetzt.

Es werden folgende AusgleichsmaBnahmen im Bebauungsplan festgesetzt:

38



Begrindung zum Vorentwurf Bebauungsplan DA21, Gemeinde Blankenfelde-Mahlow

1. Auf dem bereits vorhandenen Parkplatz westlich des vorhandenen Hotelgebaudes
sollen in die vorhandenen Pflanzflachen, die im Moment vor allem mit Bodendeckern
bepflanzt sind, 20 Baume einer Art geman Pflanzenliste gepflanzt werden. (Die vorhan-
denen Baume bleiben natirlich erhalten.) Durch die Baumkronen werden zukinftig die
parkenden Autos beschattet; es entsteht ein erhebliches Griinvolumen. Die Baume ab-
sorbieren Kohlenstoff und geben Sauerstoff ab. Dies wird sich positiv auf das Mikroklima
auswirken.

Je Baum werden 50 m? versiegelte Flache ausgeglichen.
20 x 50 m? = 1.000 m?

2. Auf dem Parkplatz stdlich des vorhandenen Hotelgebaudes (Konferenzzentrum) sol-
len 28 Baume einer Art geman Pflanzenliste in die vorhandenen Pflanzflachen gepflanzt
werden. Auf diesem Parkplatz sind derzeit gar keine Baume vorhanden. Alle Pflanz-
flachen sind mit niedrigen Strauchpflanzungen bzw. Bodendeckern bepflanzt. Auch hier
werden zukinftig die parkenden Autos beschattet. Zugleich erfahrt das Gebaude eine
gewisse Eingriinung und fugt sich besser in das Landschaftsbild ein, ohne dass dadurch
die Sichtbarkeit des Hotels eingeschrankt wird. Auch mit dieser Baumpflanzung wird ein
erhebliches Griinvolumen entstehen. Die Baume Ubernehmen Gber die Photosynthese
eine wesentliche luftverbessernde Funktion.

Je Baum werden 50 m? versiegelte Flache ausgeglichen.
28 x 50 m2 = 1.400 m?

3. Entlang der 6stlichen Plangebietsgrenze beginnend ab der siidlichen Einzaunung des
Regenruckhaltebeckens bis zur sidwestlichen Ecke des Plangebietes und entlang der
westlichen Grenze des Flurstlicks 1162 soll ein 8 m breiter Pflanzstreifen angelegt wer-
den. Innerhalb dieses Streifens sollen 5 m als Vogelschutzhecke mit Strauchern, die eine
Hoéhe von 2,0-3,0 m erreichen, bepflanzt werden. In diese Hecke wird im Abstand von
20 m je ein Baum gemaf Pflanzenliste gepflanzt. Insgesamt werden hier 14-15 Baume
gepflanzt werden kdénnen. Vor der Vogelschutzhecke wird ein 3 m breiter Blihstreifen
aus einer Stauden- und Gréasermischung angelegt.

315 m x 8 m = 2.520 m? — nach HVE anrechenbar im Verhéaltnis 1:2

2.520 m?: 2 = 1.260 m? anrechenbare Ausgleichsflache

4. Das 6stlich des vorhandenen Hotelgebaudes gelegene Regenrlickhaltebecken soll zu
einem Feuchtbiotop mit temporar offener Wasserflache, Schilfgirtel und Gehdlzbestan-
den entwickelt werden. Um die temporar wasserfihrende Flache kann eine Rdhricht-
zone entstehen. Es werden Gebuschflachen angelegt und finf Baume gepflanzt. Es ent-

steht ein vielschichtiges Biotop mit Lebensrdumen fir viele Arten aus Flora und Fauna.

Dies ist eine besonders hochwertige AusgleichsmaBnahme und wird deshalb im Verhalt-
nis 3:1 angerechnet:

Flache: ca. 1.580 m2 x 3 = 4.740 m? anrechenbare Ausgleichsflache
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5. Innerhalb der parkartigen Grinflachen um das Hotel werden 20 weitere Baume ge-
pflanzt.

20 x 50 m? = 1.000 m? anrechenbare Ausgleichsflache

6. Die bisher vorgenommenen Baumpflanzungen, die bis zu 25 Jahre alte Baume der
Arten Linde, Eiche, Birke, Buche, Platane und andere umfassen, werden als Ausgleichs-
maBnahmen angerechnet. Es sind 141 Baume gepflanzt worden. Davon sind 15 Plata-
nen auf dem Parkplatz 6stlich des Hotels. Hier soll zukinftig ein Parkdeck mit einem
Geschoss Uber der Erde entstehen. Dafir missten dann die Baume geféllt werden und
kdénnen also nicht mehr angerechnet werden. Es bleiben 126 anrechenbare Baume.

Im damals vorgelegten Bebauungsplan wurde 1 Baum fir 100 m? versiegelte Flache
angerechnet. Das heif3t, mit den Baumpflanzungen kénnen 12.600 m? versiegelte Fla-
che ausgeglichen werden.

Uberschlagige Bilanzierung:
Eingriffe in das Schutzgut Boden durch Neuversiegelung: 36.083 m? (3,61 ha)
anrechenbare AusgleichsmaBnahmen:

1. Baumpflanzungen Parkplatz 1: 1.000 m?

2. Baumpflanzungen Parkplatz 2: 1.400 m2

3. Pflanzstreifen 8 m an Geltungsbereichsgrenze: 1.260 m?

4. Entwicklung Feuchtbiotop Regenrickhaltebecken Hotel: 4.740 m?
5. Baumpflanzungen innerhalb Parkanlage Hotel: 1.000 m?

6. alte Baumpflanzungen: 12.600 m?

Summe: 22.000 m? (2.2 ha)

Einer Eingriffsflache von 36.083 m? stehen AusgleichsmaBnahmen von 22.000 m? ge-
geniber, die innerhalb des Plangebietes angerechnet werden kénnen. Es verbleibt eine
Differenz von 14.083 m? (1,41 ha), die extern ausgeglichen werden missen.

Darlber hinaus sind AusgleichsmaBnahmen fir das Schutzgut Biotope und Arten erfor-
derlich, wie z. B. Ausgleich Baumschutz fir die zu fallenden 15 Platanen auf dem Park-
platz norddstlich des Hotelgebdudes. AuBBerdem werden ggf. AusgleichsmaBnahmen
Artenschutz notwendig.
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lll. Planinhalt
.1 Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Das Van der Valk Hotel Berlin Brandenburg besteht bereits seit mehr als 20 Jahren an
seinem Standort in Blankenfelde-Mahlow (vormals selbstandige Gemeinde Dahlewitz).
Trotz des gut funktionierenden Standortes erwiesen sich im Laufe der Jahre einige Ge-
baudedetails als nicht optimal. Dazu gehdrt beispielsweise der Restaurantbetrieb im
Foyer des Hotels, der kapazitatsmaBig regelmaBig an seine Grenze gerat, oder auch
der fir Busse zu kleine Uberdachte Eingangsbereich des Hotels. Es wurden deshalb
Anderungen des Geb&audekomplexes geplant. Die in diesem Zusammenhang vorgese-
henen baulichen Erweiterungen sind zwar eher geringfligig, aber nicht mehr durch den
Bestandsschutz gedeckt. Der Standort gehdrt auBerdem nicht zum planungsrechtlichen
Innenbereich geman § 34 BauGB.

Gleichzeitig gibt es keinen Bauleitplan, auf dessen Grundlage die baulichen Erweiterun-
gen und Veranderungen genehmigt werden kénnten, da der Bebauungsplan, der in den
1990er und friihen 2000er Jahren aufgestellt wurde, zwar bis zum Satzungsbeschluss
gefuhrt, aber nicht rechtskraftig wurde (siehe Abschnitt ,Verbindliche Bauleitplanung® in
Kapitel 1.2.3). Da auch eine Weiterfihrung dieses Bebauungsplanverfahrens mit den be-
absichtigten Anderungen — der Bebauungsplan bildete die Grundlage fiir eine Genehmi-
gung von Hotel und Konferenzzentrum nach § 33 BauGB — aufgrund der langen Unter-
brechung und der inzwischen verénderten rechtlichen Grundlagen vor allem im Bereich
des Umweltschutzes nicht méglich ist, muss eine Neuaufstellung des Plans erfolgen.

In diesem Zusammenhang resultierten Uberlegungen durch die Planung nicht nur die
eher kleinen baulichen Anderungen und Erganzungen zu erméglichen, sondern auch
dartber hinausgehende Erweiterungen, sodass zumindest die mittelfristigen Entwick-
lungsabsichten umsetzbar sind und auf neue Anforderungen im Wettbewerb zligig rea-
giert werden kann, ohne den Bebauungsplan &ndern zu missen.

Zu diesen mittelfristigen Entwicklungsabsichten gehért die Erhéhung der Bettenzahl, die
sich bereits heute bei groBen Tagungen und Kongressen als zu gering erweist. Es ent-
stand die Idee, die zusétzlichen Betten nicht in einem flachenintensiven niedrigen Ge-
b&ude, sondern in einem Turm Uber dem Schwimmbad unterzubringen und so gleich-
zeitig eine Art Landmarke zu schaffen.

Abb. 12: Visualisierung der geplanten Aufstockung'?

12 Erstellt durch QUANT ARCHITECTUUR, Venlo 26. Marz 2019
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Diese Idee wurde Ende des Jahres 2018 zunachst im Ortsbeirat Dahlewitz prasentiert
und diskutiert. Die von den Mitgliedern des Ortsbeirates vorgebrachten Anregungen
schlugen sich in einem Uberarbeiteten Konzept mit einem etwas niedrigeren Turm nie-
der. FUr dieses Konzept gab der Ortsbeirat im April 2019 ein positives Votum ab. Es
bildet die Grundlage fiir den vorliegenden Bebauungsplan.

lll.2 Intentionen des Planes, Ziele und Zwecke der Planung

Intention des Bebauungsplanes ist es, eine zukunftsgerichtete, geordnete stadtebauli-
che Weiterentwicklung des Van der Valk Hotels zu sichern und mittelfristig fur ausrei-
chende Planungssicherheit zu sorgen.

Folgende wesentlichen Ziele und Zwecke werden mit dem Bebauungsplan verfolgt:

e Sicherung des bestehenden Bebauungskomplexes aus Hotel und Konferenz-
zentrum und der Entwicklungsmdglichkeiten auf dem Gelédnde durch Festset-
zung eines Sondergebietes;

o differenzierte Regelung der im Sondergebiet zuldssigen Nutzungen;

e Schaffung von Erweiterungsmaéglichkeiten fir das Hotel durch Festsetzung von
groBzligigen Uberbaubaren Grundsticksflachen;

e Anpassung des Nutzungsmaf3es an aktuelle Erfordernisse;

e Schaffung von Méglichkeiten zur Aufstockung des Hotels mit einem Turm;

e Gewahrleistung eines Mindestmal3es an stadtebaulicher Ordnung bei gleichzei-
tigem Erhalt eines hohen MaBBes an Flexibilitat;

e ortsvertragliche Unterbringung der erforderlichen Stellplatze;

e Integration von Flachen fir AusgleichsmaBnahmen fir Eingriffe in Natur und
Landschaft auf dem eigenen Grundstiick;

e Berlcksichtigung der Erfordernisse der Regenrickhaltung;

e Erhalt und Integration pragender Landschaftsbestandteile.

Die genannten Ziele und Zwecke werden im weiteren Planungsverfahren erganzt und
konkretisiert.

l.3. Abwagung, Begriindung der einzelnen Festsetzungen

Der B-Plan-Vorentwurf enthalt — entsprechend dem friihen Stand des Planverfahrens —
lediglich die wesentlichsten zeichnerischen und textlichen stédtebaulichen Festsetzun-
gen, um die Grundzlge der Planung aufzuzeigen. Diese Festsetzungen werden im wei-
teren Verfahren — soweit erforderlich — konkretisiert und ergénzt.

l.3.1 Stadtebauliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet wird als Baugebiet ausschlieBlich ein sonstiges Sondergebiet geman
§ 11 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Gemai § 11 BauNVO sind als
sonstige Sondergebiete (im Unterschied zu Sondergebieten, die der Erholung dienen)
solche Gebiete festzusetzen, die sich von den Baugebieten nach §§ 2 bis 10 BauNVO
wesentlich unterscheiden. Dies ist hier der Fall.
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Als Sondergebiet festgesetzt wird der Standort des bestehenden Van der Valk Hotels
einschlieBlich Konferenzzentrum. Dieser bereits seit den 1990er Jahren bestehende
Hotelstandort soll im Bebauungsplan dauerhaft fir ein Hotel gesichert werden. Das Son-
dergebiet erhalt deshalb die Zweckbestimmung ,Hotel“. Das Gebiet dient damit aus-
schlieBlich der Nutzung durch ein Hotel (einschlie3lich ergdnzender Einrichtungen) und
unterscheidet sich somit von den sonstigen Baugebieten nach BauNVO. Zwar sind in
den Baugebieten nach §§ 2 bis 10 BauNVO teilweise auch Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes zuléssig (wie z. B. in Mischgebieten), die allgemeine Zweckbestimmung die-
ser Gebiete, das ,Wesen® unterscheidet sich aber bei allen Gebietstypen, da kein
Gebietstyp ausschlieBlich der Unterbringung von Beherbergungsbetrieben dient. Die
Zielstellung, das Gebiet auch langfristig ausschlieBlich durch ein Hotel zu nutzen, erfor-
dert deshalb die Festsetzung als Sondergebiet.

Das Sondergebiet umfasst zum einen alle derzeit bereits baulich gepragten Flachen auf
dem Hotelgelande. Dazu gehéren neben dem Gebaudekomplex aus Hotel und Konfe-
renzzentrum mit Verbindungstrakt, Eingangsbereichen und Terrassen auch die Stell-
platzanlagen und untergeordnete Abschnitte der internen ErschlieBungsstraBe. Zum an-
deren umfasst das Sondergebiet noch eine bislang nur mit Schuppen bebaute Flache
im Westen des Geltungsbereichs an der Zufahrt auf das Gelande, wo das Van der Valk
Hotel die Errichtung eines Geb&udes flr Betriebswohnungen, Verwaltung, Lagerflachen
und Ahnliches plant, und schlieBlich noch unbebaute Randbereiche im Anschluss an
den vorhandenen Gebaudekomplex.

Dies entspricht dem Planungsziel, nicht nur die bereits durch das Hotel baulich genutz-
ten Flachen dauerhaft planungsrechtlich zu sichern, sondern dariiber hinaus auch ge-
ringfugige flachenmafige Erweiterungen zur Weiterentwicklung dieses Betriebs zu er-
maoglichen.

Innerhalb des Sondergebietes ,Hotel* sind Beherbergungsbetriebe mit insgesamt bis zu
1.000 Betten zulassig. Das sind etwa doppelt so viele Betten wie zurzeit vorhanden sind.
Durch die Erhéhung der Bettenzahl kénnte bei groBen Konferenzen die Mehrzahl der
Besucher vor Ort Ubernachten. Dies ist nicht nur unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten
sinnvoll, sondern dient auch der Verkehrsvermeidung. Zulassig sind weiterhin Konfe-
renz-, Tagungs- und Schulungseinrichtungen, wie sie bereits vorhanden sind, sowie er-
ganzende Anlagen und Einrichtungen, die zu einem modernen Hotel, das sich in nicht
integrierter Lage auBerhalb eines Stadtzentrums befindet, gehéren. Dies sind beispiels-
weise Restaurants, Sauna, Fitnessrdume und Schwimmbad. Auch diese Einrichtungen
sind bereits im Van der Valk Hotel vorhanden. Zugelassen werden sollen darlber hinaus
Verkaufsstatten. Um die Gefahr einer Konkurrenz zu Geschéaften im Ortszentrum aus-
zuschlieBen, wird sowohl eine Beschrankung der Verkaufsflache — auf 50 m? — als auch
des Sortimentes — auf touristischen Bedarf — vorgenommen. AuBBerdem sind im Sonder-
gebiet noch Anlagen und Einrichtungen zul&ssig, die dem reibungslosen Betriebsablauf
dienen. Dazu gehdren neben Verwaltungseinrichtungen auch Wohnungen fir Betriebs-
inhaber und Personal. Zulédssig sind schlieBlich noch Stellplatze, Garagengebaude,
Ladeinfrastruktur fir Elektroautos sowie weitere Neben- und ErschlieBungsanlagen.
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Entwicklung aus den Darstellungen des Fldchennutzungsplanes

Geman § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungsplane aus dem FNP zu entwickeln.
~Entwickeln“ bedeutet das Verfeinern der gréberen Planung des FNP durch den Bebau-
ungsplan. Der FNP — als eine Darstellung der Grundziige der Art der Bodennutzung —
ist also die Grundlage fir die detaillierteren, grundstlicksscharfen rechtsverbindlichen
Festsetzungen der stadtebaulichen Ordnung. Dabei steht der Gemeinde beim ,Entwi-
ckeln® der Bebauungsplane eine gewisse Gestaltungsfreiheit zu, die es erlaubt, Gber das
grobe Ausfillen des Rasters des FNP hinaus eigenstandig in dessen Rahmen zu planen.
Das heif3t, es ist keine exakte Einstimmung mit den Darstellungen des FNP gefordert.
Allerdings darf die Gemeinde im Bebauungsplan weder die Grundkonzeption des FNP
antasten noch grundsatzlich von seinen Darstellungen abweichen.

Die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung folgt zurzeit nur fir Teilbereiche dem
Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB: Das Plangebiet ist im rechtswirksa-
men FNP von Blankenfelde-Mahlow nur teilweise als Sondergebiet ,Hotel* dargestellt,
Teile des geplanten Sondergebietes sind dagegen als Gewerbliche Bauflache oder als
Grunflache dargestellt. Die Entwicklung eines Sondergebietes aus einer Gewerblichen
Bauflache ist zwar mdglich, nicht jedoch aus einer Grinflache. Es erfolgt deshalb im
Parallelverfahren geméanB § 8 Abs. 3 BauGB eine Anderung des Flachennutzungsplans.

MaB der baulichen Nutzung

Das zulassige MaB der baulichen Nutzung wird fir das Sondergebiet ,Hotel* durch eine
maximale Grundflachenzahl (GRZ) und eine maximale Gebaudehdéhe (Oberkante bauli-
cher Anlagen — OK) bestimmt.

Es wird eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Zulédssig sind folglich 0,8 m2 Grundflache je m?
Grundsticksflache. Damit wird die geman § 17 BauNVO zulassige Obergrenze fir sons-
tige Sondergebiete erreicht. Die GRZ von 0,8 wird innerhalb des festgesetzten Sonder-
gebietes bereits fast ausgeschopft; die GRZ liegt aktuell bei tUber 0,7. Dabei tragen
neben den Geb&uden vor allem die groBflachigen Stellplatzanlagen zu diesem hohen
Maf der baulichen Nutzung bei.

Die festgesetzte GRZ von 0,8 ermdglicht damit nur noch geringfligige bauliche Ergén-
zungen. Vorgesehen ist nach aktuellem Stand der Uberlegungen beispielsweise die Er-
weiterung des Restaurants durch einen Anbau, die Errichtung einer Betriebsleiter-
wohnung bzw. eines Verwaltungsgebaudes und ein Anbau an die Kuche. Die geplanten
zusatzlichen Zimmer sollen flachensparend in einem Turmbauwerk untergebracht wer-
den.

Von einer Reduzierung der versiegelten Flachen ist auch in Zukunft nicht auszugehen.
Die GréBenordnung der bestehenden Gebaude in Kombination mit den notwendigen
Stellplatzen, ErschlieBungsflachen etc. erfordern diese hohe bauliche Ausnutzung des
Sondergebietes. Gleichzeitig werden andere Belange der Planung aber durch die fest-
gesetzte hohe zulassige Grundflache nicht unvertretbar beeintrachtigt.

Um eine unkontrollierte Hohenentwicklung und damit Beeintrachtigungen des Ortsbildes

und vor allem des Landschaftsbildes auszuschlieBen, wird zusatzlich die dritte Dimen-
sion der baulichen Anlagen begrenzt. Festgesetzt wird die maximale Oberkante der bau-
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lichen Anlagen (OK). Dabei wird in 3 Teilbereiche unterschieden: die 6stliche Bau-
gebietsteilflache, wo sich der bereits bestehende Hotelkomplex befindet, die westliche
Teilflache unmittelbar an der Zufahrt zum Gelande und die Teilflache, die fir die Aufsto-
ckung mit einem Turmbauwerk vorgesehen ist.

Der bestehende Gebaudekomplex mit dem finfgeschossigen Bettenhaus und dem Kon-
ferenzzentrum weist unterschiedlich hohe Gebaudeteile mit Héhen bis zu etwa 18 m auf.
Der bis zum Satzungsbeschluss gefiihrte Bebauungsplan, der die Grundlage fir die Bau-
genehmigung bildete, setze dort maximale Gebaudehdéhen von 15 m bzw. 21 m fest. Die
maximale Gebaudehdbhe soll deshalb kinftig 21 m betragen.

Lediglich zwischen Bettenhaus und Konferenzzentrum im Bereich des Verbindungs-
baus, der das Schwimmbad beherbergt, wird eine maximale Gebaudehéhe von 60,0 m
festgesetzt. Auf dieser eng begrenzten Teilflache soll die Errichtung eines Turmbau-
werks ermdglicht werden. Auf diese Weise kann nicht nur eine erhebliche Anzahl neuer
Zimmer errichtet werden, ohne dass zusatzliche Freiflachen in Anspruch genommen
werden mussen, sondern es kann auch eine Art neue Landmarke geschaffen werden,
die weithin von der Autobahn und der BundesstraBe aus sichtbar ist. Durch die Errich-
tung eines Turmbauwerkes kann auBerdem fir die Géaste ein Ort der kurzen Wege
sichergestellt werden. Aufgrund der Lage des Hotels am Rand des Ortes in Nachbar-
schaft zum Industriegebiet Dahlewitz und einer Entfernung von mehr als 1 km zum Orts-
kern, sind keine negativen Auswirkungen auf dessen historisches Ortsbild zu erwarten.
Die maximale H6he von 60 m ermdglicht es zudem, die nach § 6 der Brandenburgischen
Bauordnung (BBgBO) erforderliche Abstandsflache von 0,4 H noch auf dem eigenen
Grundstick unterzubringen.

Auf der westlichen Teilflache soll dagegen nur deutlich niedriger gebaut werden kénnen.
Festgesetzt wird eine maximale Oberkante baulicher Anlagen von 15,0 m. Dies ent-
spricht ungefahr der aktuellen H6he des Bettenhauses.

Da bei Hotelstandorten in der Regel auch einzelne technische Aufbauten oder Werbe-
anlagen eine groBere Hohe erfordern, kann fir diese ,Sonderbauteile” ausnahmsweise
auch eine Uberschreitung der festgesetzten Hohen zugelassen werden. Der Tukan auf
dem Bettenhaus weist eine H6he von knapp 11 m auf und soll auch weiterhin zugelassen
werden kénnen. Bedingung fiir ein Uberschreiten der maximalen Baukérperhdhe ist,
dass 6ffentliche Belange nicht beeintrachtigt werden. Es kdnnen deshalb beispielsweise
auf Teilflachen héhere bauliche Anlagen generell unzuléssig sein.

Damit es im spéateren Baugenehmigungsverfahren nicht zu Unklarheiten kommt, von
welcher Gelandehdhe bei der Ermittlung der Gebaudehdhe auszugehen ist, wird die
Gelédndehdhe im Bebauungsplan durch H6henbezugspunkte festgesetzt. Bezug genom-
men wird auf die Bestandshéhen der internen ErschlieBungsstral3e, die voraussichtlich
keinen Veranderungen mehr unterworfen ist. Da die Bestandshdhen variieren — die
StraBe fallt zunachst zum Bettenhaus leicht ab und steigt dann vor allem in Richtung
Konferenzzentrum wieder an —, ist die Bezugshdhe zwischen den festgesetzten Héhen-
bezugspunkten durch lineare Interpolation zu ermitteln.
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Uberbaubare Grundstiicksflache

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

Eine starke Beschréankung der Uberbaubaren Grundstlcksflachen ist im Sondergebiet
,2Hotel* stédtebaulich nicht erforderlich, da sich der Standort in nicht integrierter Lage
befindet. Es wird daher lediglich ein grober Rahmen gesetzt, in dem sich die Gebaude
der Hauptnutzung konzentrieren missen. Die Baufenster werden ausschlieBlich durch
Baugrenzen gebildet. Dies ist zur Herstellung einer stadtebaulichen Ordnung ausrei-
chend. Innerhalb der Baufenster ist eine Bebauung nach MaBgabe der sonstigen Fest-
setzungen des Bebauungsplanes méglich.

Von den Uberbaubaren Grundstiicksflachen ausgenommen werden die vorhandenen
Stellplatzflachen, die weiterhin fur die erforderlichen Stellplatze erhalten werden und
zum Teil noch ausgebaut werden sollen (siehe Abschnitt ,Flachen fir Stellplatze und
Garagen). Das Baufenster im &stlichen Teil des Plangebietes umfasst ansonsten den
gesamten bestehenden Gebaudekomplex aus Hotel und Konferenzzentrum und lasst
noch Raum flr bauliche Erganzungen, wie sie zum Teil schon konkret geplant sind (Er-
weiterung des Restaurants, Anbau von Lagerflachen, Errichtung eines Wintergartens
Uber der Terrasse etc.). Dabei berlcksichtigt die Baugrenze im Osten die Vorgabe von
§ 9 des BundesfernstraBengesetzes (FStrG), dass in einem Abstand von 40 m zur Fahr-
bahn der Autobahn, wozu auch die Auffahrten zahlen, keine Hochbauten errichtet wer-
den dirfen.

Das Baufenster im westlichen Teil des Plangebietes wird so festgesetzt, dass die Ge-
baude der Hauptnutzung einen Abstand von mindestens 5 m zur westlichen Geltungs-
bereichsgrenze und zur nérdlich gelegenen StraBe einhalten missen. Dort befindet sich
jeweils wertvoller Alleebaumbestand, der nicht beeintrachtigt werden darf (siehe auch
Abschnitt ,Gesetzlich geschitzte Alleen” in Kapitel 111.3.4). So wird eine Pufferzone zu
den Alleebaumen von Bebauung freigehalten.

Die GroBe der Baufenster erméglicht eine Bebauung mit dem im Bebauungsplan fest-
gesetzten Maf3 der baulichen Nutzung.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kann die Baugenehmigungsbehérde im Rah-
men ihres pflichtgemé&Ben Ermessens ein Vortreten von untergeordneten Gebaudeteilen
Uber die Baugrenzen in geringfligigem Ausman zulassen (§ 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO).

Flachen fur Stellplatze und Garagen

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

46



Begrindung zum Vorentwurf Bebauungsplan DA21, Gemeinde Blankenfelde-Mahlow

Jeder Bauherr ist verpflichtet, fir den durch die Nutzung eines Grundstlicks verursach-
ten Bedarf eine bestimmte Anzahl an Stellplétzen zur Verfigung zu stellen. Die erforder-
liche Anzahl ergibt sich in Blankenfelde-Mahlow aus der kommunalen Stellplatz-
satzung'® (siehe auch Abschnitt ,Stellplatzsatzung“ in Kapitel 1.2.4 und 111.3.3). Diese
notwendigen Stellplatze weist der Bauherr in der Regel auf seinem Baugrundstick nach.
Da Stellplatze und Garagen nach § 12 Abs. 1 BauNVO in allen Baugebieten allgemein
zuldssig sind, ist es meistens nicht erforderlich, im Bebauungsplan explizit Flachen fir
Stellplatze festzusetzen. In besonderen Féllen, z. B. bei einer groBen Anzahl von erfor-
derlichen Stellplatzen, aus Grinden des Immissionsschutzes oder des Landschafts-
schutzes etc. kann es jedoch geboten sein, Flachen fir den ruhenden Verkehr festzu-
setzen, um die angestrebte stédtebaulichen Ordnung zu erreichen.

Die im B-Plan-Gebiet vorhandenen und weiterhin geplanten Nutzungen Hotel und Kon-
ferenzzentrum ziehen einen erhéhten Stellplatzbedarf nach sich. Geman den Richtzah-
len fur den Stellplatzbedarf nach Anlage 1 der Stellplatzsatzung resultiert bei Beherber-
gungsbetrieben ein Bedarf von 1 Stellplatz je 3 Betten. Daraus ergibt sich bei einer
zulassigen Anzahl von maximal 1.000 Betten ein Bedarf an 334 Stellpldtzen. Hinzu kom-
men notwendige Stellplatze fur die Konferenz-, Tagungs- und Schulungseinrichtungen.
Geman Stellplatzsatzung sind flr diese Nutzung 1 Stellplatz je 5 Besucherplatze erfor-
derlich, bei 1.500 Besucherplatzen also 300 Stellplatze. Rein rechnerisch resultiert in der
Summe ein Bedarf an 634 Stellplatzen.

Es ist allerdings zu berilcksichtigen, dass ein Teil der Konferenzbesucher im Hotel tber-
nachtet. Aufzeichnungen des Van der Valk Hotels Berlin-Brandenburg belegen, dass
dies auf rund ein Viertel der Konferenzbesucher zutrifft. Geht man davon aus, dass die-
ser Anteil in Zukunft derselbe bleibt — grundsétzlich ist anzunehmen, dass sich dieser
Anteil bei einer Erh6hung der Bettenzahl durch das zuséatzliche Angebot tendenziell noch
erhéht — missen bei einer Realisierung der maximal zulassigen Bettenzahl insgesamt
ca. 560 Stellplatze angeboten werden.

Da der Grof3teil der Nutzungen und die Gberwiegende Zahl der Betten im B-Plan-Gebiet
bereits realisiert sind, gibt es drei groBe Stellplatzanlagen mit jeweils etwa 90 bis 110
Stellplatzen. Zuzlglich der weiteren straBenbegleitenden Stellplatze resultiert eine Zahl
von aktuell knapp 400 Stellplatzen. Bei einer Erh6hung der Bettenzahl missen maximal
160 weitere Stellplatze untergebracht werden. Um die relativ groBe Stellplatzzahl wei-
terhin stadtebaulich vertraglich im Plangebiet zu integrieren, bietet es sich an, die vor-
handenen Stellplatzanlagen beizubehalten und gegebenenfalls noch geringfligig zu ar-
rondieren bzw. um eine weitere Ebene zu erganzen. So kénnen der dstliche und der
stdliche Teil des Geltungsbereiches von Stellplatzen freigehalten und als qualitatvolle
Grin- und Freiflachen erhalten bzw. entwickelt werden.

Als Flachen fir Stellplatze werden dementsprechend die drei vorhandenen Stellplatz-
anlagen festgesetzt. Dabei werden die Anlagen im Nordosten und stdlich des Konfe-
renzzentrums noch geringflgig arrondiert. Dort kénnen etwa 60 zusatzliche Stellplatze
geschaffen werden. Die Stellplatzanlage im Nordosten wird auBerdem zusatzlich als Fla-
che fir Garagen, 1 Geschoss festgesetzt. Die Festsetzung ,Ga1/St* ermdglicht die Er-
richtung eines 1 Garagengeschosses mit Stellplatzen auf dem Dach, wo nach Uberschla-
gigen Ermittlungen etwa 100 zusétzliche Stellplatze untergebracht werden kénnen.

13 Satzung der Gemeinde Blankenfelde-Mahlow Uber die Herstellung notwendiger Stellplatze
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Die Festsetzung der Flachen fur Stellplatze und der Flache fur Stellplatze und Garagen
erfolgt jeweils in Uberlagerung des festgesetzten Sondergebietes ,Hotel*. Da ein gleich-
zeitiger Ausschluss von Stellplatzen auf anderen Flachen nicht erfolgt, kénnen innerhalb
des Sondergebietes weiterhin auch zusatzliche Stellplatze, beispielswiese straBen-
begleitend, untergebracht werden. Die maximal erforderliche Stellplatzzahl ist also rea-
lisierbar.

Verkehrsflachen

Im Bebauungsplan werden als Verkehrsflachen ausschlieBlich private StraBenverkehrs-
flachen festgesetzt.

Das B-Plan-Gebiet ist Uber den westlich des Plangebietes verlaufenden Eschenweg an
das offentliche StraBenverkehrsnetz angebunden. Im auBersten Westen des Hotel-
gelédndes gibt es ein Rolltor, durch das man auf das Gelande gelangt. Alle Erschlie-
BungsstraBen auf dem Gelande sind PrivatstraBBen, die nicht dem 6ffentlichen Verkehr
gewidmet sind. Sie dienen ausschlieBlich der internen ErschlieBung des Gebietes, der
Erreichbarkeit der Stellplatzanlagen und der Gebaude.

Dies soll auch in Zukunft so bleiben. Da das Gebiet nur einseitig an das 6ffentliche Stra-
Bennetz angebunden ist, dient die ErschlieBung nur privaten Belangen. Es besteht kein
allgemeines offentliches Verkehrsbedirfnis; die StraBen sollen deshalb auch kinftig
nicht dem 6ffentlichen Verkehr dienen. Die Festsetzung als private Verkehrsflache kann
daher auch auf einen Teil der bestehenden ErschlieBungsstraBen beschrankt werden;
es besteht kein stadtebauliches Erfordernis, die komplette Wegeflihrung exakt festzule-
gen und damit GbermaBig in die Dispositionsfreiheit des Eigentlimers einzugreifen.

Als private StraBenverkehrsflache festgesetzt wird dementsprechend nur die Haupt-
wegeflihrung zu den Haupteingangen der Gebaude und den Stellplatzanlagen. Die fest-
gesetzte Verkehrsflache nimmt dort die bestehende Wegeflhrung auf. Festgesetzt wird
eine Breite der StraBenverkehrsflache von mindestens 6,5 m. Diese Breite entspricht
Uberwiegend der aktuellen Breite und ist ausreichend, damit die Stral3e auch von Bussen
sowie Feuerwehr-, Rettungs- und Entsorgungsfahrzeugen problemlos befahren werden
kann und auch ein einfaches Ein- und Ausparken bei straBenbegleitenden Stellplatzen
maoglich ist.

Die Einteilung der StraBenverkehrsflache und die konkrete Ausgestaltung sind nicht
Gegenstand des Bebauungsplanes.

Weitere inneren ErschlieBungsstraBen, Aufweitungen der StraBe oder Wege etc., die
teilweise auch schon bestehen, kénnen innerhalb des Sondergebiets realisiert werden.
Eine Festsetzung von weiteren Verkehrsflachen ist dazu nicht erforderlich. Geman den
textlichen Festsetzungen sind im Sondergebiet weitere ErschlieBungsanlagen explizit
zuldssig.
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Griunflachen

Bei der Festsetzung von Grinflachen ist grundséatzlich zwischen éffentlichen und priva-
ten Granflachen zu differenzieren. MaBgeblich ist dabei, ob die Grinflache einem ein-
geschrénkten Nutzerkreis (private Grinflache) oder der Allgemeinheit zur Verfligung
steht. Im vorliegenden Bebauungsplan werden ausschlie3lich private Griinflachen fest-
gesetzt. Offentliche Griinflachen, das heiBt durch die Allgemeinheit nutzbare Flachen,
sind auf dem privaten Grundstlick nicht vorgesehen.

Auf dem Gelande des Van der Valk Hotels gibt es zusammenh&ngende Grinflachen
insbesondere 6stlich und stdlich der Bebauung. Die Flachen sind als Grinanlage mit
Baumgruppen, Hecken, Spielplatz, einem kleinen Teich, Freisitzen und Wegen gestaltet
und weisen daher einen parkahnlichen Charakter auf. Sie erfiillen neben der Funktion
als Aufenthalts- und Kommunikationsflachen fur Hotelgaste und Tagungsbesucher auch
eine Aufgabe als Pufferzone zu den Uberértlichen StraBen. Die Flachen sollen auch in
Zukunft als Griinanlage erhalten und gestaltet werden und werden deshalb als private
Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” festgesetzt.

Die Festsetzung als Grinflache bedeutet jedoch nicht zwangslaufig, dass es sich nur
um eine begrunte Flache ohne bauliche Anlagen handelt darf. Auf Grinflachen sind in
Abhéangigkeit von der Zweckbestimmung in der Regel bauliche Anlagen und sogar Ge-
baude zulassig, die wesensgemal zur normalen Ausstattung von Griinflachen dieser
Zweckbestimmung gehdren. Dabei ist es nicht mafBgeblich, ob die baulichen Anlagen
erforderlich oder nur zweckmaBig sind. So sind neben Wegen auch Freisitze normaler
Bestandteil von Parkanlagen und daher zulassig. Anders sieht es mit baulichen Anlagen
aus, die nicht unbedingt zum Charakter von Parkanlagen gehdéren, wie Anlagen fir die
spielerische und sportliche Betatigung. Dies sind beispielweise Anlagen wie der ehemals
vorhandene Tennisplatz oder auch die kleine Kartbahn, die den Tennisplatz inzwischen
ersetzt hat. Da in der heutigen Gesellschaft sportliche Betatigung und Fitness in der
Freizeit und im Urlaub einen immer gréBeren Stellenwert einnehmen, gehéren auch
diese Einrichtungen zu einem zeitgemaBen Beherbergungsbetrieb. Innerhalb der Grin-
flache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” sollen deshalb auch diese Anlagen zu-
gelassen werden kénnen. Dabei muss allerdings der Grincharakter gewahrt bleiben.
Zulassig sind deshalb nur der Grinflache untergeordnete bauliche Anlagen.

Durch einen Zaun von der Ubrigen Griinanlage abgetrennt befindet sich am &stlichen
Rand des Geltungsbereiches ein Regenrlickhaltebecken, das der Riickhaltung und Ver-
sickerung des auf dem Hotelgeldnde anfallenden Niederschlagswassers dient. Dieses
Becken soll weiterhin diese Funktion Gbernehmen, wobei der nicht technische Grin-
flachencharakter Uberwiegen soll. Es erfolgt deshalb eine Festsetzung als private Grin-
flache mit der Zweckbestimmung ,Regenrickhaltebecken®.

Ein weiteres Regenrickhaltebecken liegt im Westen des Plangebietes. Dieses erflllt
seine Funktionen in erste Linie fur das benachbarte Gewerbe- und Industriegebiet. Von
dort existiert im nérdlichen Bereich ein Zufluss in das Becken. Dieses Regenrlickhalte-
becken hat sich in den vergangenen Jahrzehnten beginstigt durch Grundwasser-
anschluss und wechselnde Wasserstande zu einem wertvollen Feuchtbiotop mit einem
Komplex geschitzter Biotope entwickelt, die auch Lebensraum einer Vielzahl von teil-
weise geschitzten Arten sind (siehe auch Kapitel 11.2.4). Aufgrund der Bedeutung fur
den Biotop- und Artenschutz soll der naturnahe Charakter des Beckens langfristig ge-
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wahrt bleiben. Aus diesem Grund soll das auf dem Geléande von Rolls-Royce anfallende
Niederschlagswasser vor dem Hintergrund der zunehmenden Starkregenereignisse
kiinftig in das Regenrickhaltebecken nérdlich des Plangebietes eingeleitet werden, das
zu diesem Zweck erweitert wird'4. Ein Ausbau des Regenrilickhaltebeckens im Plange-
biet als rein technische Anlage kann somit vermieden werden. Nichtsdestotrotz soll das
Becken auch kinftig Funktionen als Regenrickhaltebecken Ubernehmen, mdglicher-
weise auch flr das sldlich angrenzende Plangebiet.'® Es erfolgt deshalb ebenfalls eine
Festsetzung als private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Regenriickhaltebecken®.
Der Biotopschutz steht dem nicht entgegen.

SchlieBlich sind geman § 8 Abs. 1 BbgBO auch die nicht mit Gebauden oder vergleich-
baren baulichen Anlagen Uberbauten Flachen innerhalb des Sondergebietes wasser-
aufnahmefahig zu belassen oder herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen, so-
weit dem nicht die Erfordernisse einer anderen zuldssigen Verwendung entgegen-
stehen, sodass sie in ihrer Funktion mit privaten Grinflachen vergleichbar sein werden.
Diese Flachen sollen jedoch nicht im planungsrechtlichen Sinne als Grinflachen fest-
gesetzt werden, um den Bauherrn hinsichtlich der Anordnung der baulichen Anlagen
nicht weiter einzuschranken. Sie sind Bestandteil des Sondergebietes und werden durch
das festgesetzte Maf der baulichen Nutzung (Begrenzung des Anteils der Grundflache,
die bebaut werden darf) von Bebauung freigehalten.

Entwicklung aus den Darstellungen des Fldchennutzungsplanes

Die Festsetzung der Grunflachen entspricht weitgehend der Darstellung als Griinflachen
im rechtskréaftigen FNP von Blankenfelde-Mahlow. Der Bebauungsplan konkretisiert die
allgemeine Darstellung im FNP durch die Festsetzung der Zweckbestimmung Park-
anlage fur die Grinflachen. Lediglich die Regenriickhaltebecken sind im wirksamen FNP
als Wasserflachen dargestellt. Das Regenriickhaltebecken im Westen wird im Zuge der
6. FNP-Anderung als Sondergebiet dargestellt. (Siehe Abschnitt ,Flachennutzungs-
planung” in Kapitel 1.2.4.) Eine Darstellung als Grinflache im FNP ist aber auch nicht
erforderlich. Der FNP bildet fir die verbindliche Bauleitplanung lediglich die konzeptio-
nelle Grundlage, die im Bebauungsplan raumlich spezifiziert, planerisch fortentwickelt
sowie konkretisiert und differenziert werden muss. Die planerische Fortentwicklung l&sst
es auch zu, dass die Festsetzungen des Bebauungsplanes von den Darstellungen des
FNP abweichen, solange die Grundzige der Planung fiir das Gebiet erhalten bleiben.
Dies resultiert schon aus dem prognostischen Charakter und der Grobmaschigkeit des
FNP, der keine parzellenscharfen Aussagen trifft, und dem damit verbundenen MafB3-
stabssprung zwischen FNP und Bebauungsplan. So kénnen beispielsweise aus Bau-
flachen auch Grunflachen lokaler Bedeutung entwickelt werden. Die Flachen weisen
lediglich GréBen von ca. 3.700 m2 bzw. 1.600 m? auf. Die planerische Grundkonzeption
des FNP wird durch diese abweichenden Festsetzungen nicht beriihrt, das Entwick-
lungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB nicht verletzt.

4 Grundlage dafiir bildet der Bebauungsplan DA22 ,Erweiterung eines Regenriickhaltebeckens im
Gewerbe- und Industriegebiet Eschenweg im Ortsteil Dahlewitz“.
15 Bebauungsplan DA13 ,Gewerbe- und Dienstleistungspark*
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l.3.2 MaBnahmen zur Griinordnung und zum Umweltschutz

Far die Belange des Umweltschutzes wird im Rahmen der Aufstellung des Bebauungs-
plans eine Umweltprifung durchgefliihrt werden, deren Ergebnisse im Umweltbericht zu-
sammengefasst werden (siehe auch Kapitel 1l.). Wesentlicher Bestandteil des Umwelt-
berichts wird die Bilanzierung der durch die Festsetzungen des Bebauungsplans vor-
bereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft als Grundlage fir die Ableitung von MaB3-
nahmen zur Vermeidung, zur Minimierung und zum Ausgleich bzw. zum Ersatz dieser
Eingriffe sein. Geman § 9 Abs. 1a BauGB in Verbindung mit § 1a Abs. 3 BauGB ist im
Bebauungsplan abschlieBend dartber zu entscheiden, wie die zu erwartenden Eingriffe
gemindert, ersetzt oder ausgeglichen werden kénnen.

Zwar hat die Versiegelung im B-Plan-Gebiet Gberwiegend bereits vor 15-20 Jahren statt-
gefunden, es wurde damals aber nur ein Teil der AusgleichsmafBnahmen durchgefuhrt
bzw. dauerhaft erhalten. Abweichend von § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB, wonach ein Aus-
gleich von Eingriffen nicht erfolgen muss, wenn die Eingriffe bereits vor der Aufstellung
des Bebauungsplans erfolgt sind, wird deshalb im Rahmen der Aufstellung des Bebau-
ungsplans eine erneute vollstandige Bilanzierung durchzufihrt.

Der Bebauungsplan enthalt zum jetzigen friihen Zeitpunkt des Aufstellungsverfahrens —
Vorentwurf — bereits mehrere Festsetzungen zur Vermeidung und Minimierung sowie
zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft. In welchem Umfang diese letzt-
endlich als Ausgleichs- und ErsatzmaBBnahmen fir die Eingriffe in Natur und Landschaft
angerechnet werden, wird im weiteren Planungsprozess in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehdrde (UNB) festgelegt. Im Ergebnis dessen ist auch erst zu ermitteln,
welche Defizite dann noch durch MaBnahmen auBBerhalb des Plangebietes ausgeglichen
werden massen.

Wasserhaushaltschonende MaBnahmen, Bodenschutz

Der Versieglungsgrad innerhalb des Plangebietes soll dauerhaft auf das unbedingt not-
wendige Maf begrenzt werden, damit mdglichst eine Versickerung des Niederschlags-
wasser gewahrleistet bleibt und letztlich ein positiver Beitrag zur Grundwasserneubil-
dung geleistet wird. Darlber hinaus soll der dauerhafte Verlust von Boden minimiert
werden. Zum Schutz des Bodens und des Grundwassers wird deshalb auf der Grund-
lage von § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt, dass (FuBB-)Wege nur teilversiegelt wer-
den dirfen. Die Festsetzung gilt sowohl fiir Wege im Sondergebiet ,Hotel” als auch fr
Wege in den Grinflachen.

Es sind wasserdurchlassige Materialien zu verwenden. Nicht gestattet sind alle Materi-
alien, die zu einer Vollversiegelung fuhren, wie Betonflachen, Asphaltdeckschichten,
Pflaster in Mértel etc. sowie kunststoffgebundene Deck- und Zwischenschichten. Még-
lich sind wassergebundene Decken, Pflastersteine in Sand oder Splitt verlegt mit einer
Fugenbreite von mindestens 1 cm, sickerfahiges Okopflaster, Schotterrasen, Griin-
waben, Rasengittersteine und Ahnliches. Die Festsetzung dient zugleich dem Klima-
schutz und der Anpassung an den Klimawandel, da die Aufheizung von Flachen bei einer
Teilversiegelung geringer ist als bei einer Vollversiegelung.
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Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Das Regenriickhaltebecken im Westen des Plangebiets hat sich, wie bereits mehrfach
erwahnt, in den vergangenen Jahrzehnten zu einem wertvollen Biotop entwickelt. Es
hat aber nicht nur eine Bedeutung fir den Biotop- und Artenschutz, sondern pragt mit
dem umgebenden Vegetationsbestand in besonderem MafR3e das Ortsbild, das ansons-
ten von weitgehend baumlosen Flachen des Industrie- und Gewerbegebietes dominiert
wird. Dazu tragen insbesondere die groBen Altbdume, darunter viele Weiden, bei. Im
Uferbereich des Gewassers wurden in der Vermessung und in der Biotopkartierung
alleine 90 Altbdume mit Stammumféangen lber 60 cm kartiert. Unter den Baumen hat
sich auBerdem eine pragende Vegetation aus Strauchern, Schilfréhricht und sonstigen
Gréasern herausgebildet.

Aufgrund der Bedeutung dieser Flache insbesondere firr das Ortsbild, aber auch far
den Arten- und Biotopschutz wird die Flache im Bebauungsplan als Flache mit Bindun-
gen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen festgesetzt. Auf der Flache sind alle heimischen Baume mit einem
Stammumfang von mindestens 30 cm, alle heimischen Straucher und dariiber hinaus
die das Biotop pragenden Graser und Stauden zu erhalten. Abgehende Baume, Strau-
cher, Graser und Stauden sind wieder zu ersetzen, um die markante Begriinung dau-
erhaft zu sichern. Alle Baume, die neu gepflanzt werden, missen einen Stammumfang
von 16-18 cm aufweisen (siehe Abschnitt ,AusgleichsmaBnahmen®).

AusgleichsmaBnahmen

Da im Geltungsbereich keine Flachen zur Verfiigung stehen, die entsiegelt werden kénn-
ten, da die aktuelle bauliche Nutzung beibehalten und teilweise noch intensiviert werden
soll, sollen als AusgleichsmaBnahmen fur die Eingriffe durch Versiegelung in das
Schutzgut Boden innerhalb des Plangebietes PflanzmaBnahmen durchgefihrt werden.
Dafir enthélt Kapitel II. ,Umweltbelange* bereits unterschiedliche MaBnahmen, die als
Festsetzungen in den Vorentwurf zum Bebauungsplan integriert werden. Zielstellung ist
es, zumindest einen Teil der AusgleichsmaBnahmen in der Nahe zum Eingriffsort zu
erbringen.

Das Plangebiet enthalt zwar bereits mehr als 250 Baume, von denen 141 im Zuge der
Bebauung des Plangebietes als AusgleichsmaBnahmen gepflanzt wurde, wie beispiels-
weise die Alleebdume an der Zufahrt, nichtsdestotrotz weisen aber Teilflachen nur wenig
Baumbestand auf: Dazu gehéren die Stellplatzanlagen im Westen und insbesondere im
Siden, sowie die den Gebaudekomplex umgebenden Grin- und Freiflachen, vor allem
im Suden. Es wird deshalb festgesetzt, dass auf diesen Flachen zuséatzlich Baume ge-
pflanzt werden mussen.

Innerhalb der Stellplatzanlagen (Flachen fir Stellplatze) sind im Westen des Gebietes —
in der Planzeichnung mit ,a“ gekennzeichnet — 20 Badume und im Suden — in der Plan-
zeichnung mit ,b* gekennzeichnet — 28 Baume zu pflanzen. Diese Anzahl an Baumen
kann gepflanzt werden, ohne dass Stellplatze verloren gehen. Dabei ist zur Herstellung
eines harmonischen Ortsbildes jeweils eine Art zu pflanzen. Weitere 20 Baume sind auf
dem Ubrigen Hotelgelande, entweder im Sondergebiet oder auf der privaten Grinflache
zu pflanzen.
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Darlber hinaus soll das Gebiet nach Osten und Siiden in Richtung der tberértlichen,
stark befahrenen StraBen weiter eingegriint werden. Dazu werden die Grinflachen am
Rand des Geltungsbereichs in einer Tiefe von 8 m zusétzlich als Flachen zum Anpflan-
zen vom Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Vorgesehen ist
nach derzeitigem Planungsstand eine mehrschichtige Gehélzpflanzung aus Baumen
und Strauchern mit einem Blihstreifen aus Stauden und Grasern in Richtung Hotel-
gebaude.

Fir diese Anpflanzungen missen heimische Arten verwendet werden, die standort-
gerecht sind, das heif3t an diesem Standort mit den dortigen Bodenverhaltnissen, dem
Klima, den Nahrstoffverhaltnissen und den weiteren naturrdumlichen Bedingungen gut
zurechtkommen. Empfohlen wird die Verwendung von Arten der Pflanzenliste, die sich
an der potenziell natlrlichen Vegetation orientiert. Alle Baume, die neu gepflanzt wer-
den, missen einen Stammumfang von 16-18 cm aufweisen. Die Baume wéren sonst
zunachst kaum wahrnehmbar und héatten deshalb lange Zeit nicht die angestrebten Wir-
kungen flr das Orts- und Landschaftsbild. Es sollen auBerdem Baume verwendet wer-
den, die schon im Naturhaushalt wirksam sind. Gleichzeitig dirfen die Baume nicht zu
grof3 sein, um ein gutes Anwuchsergebnis zu erzielen. AuBerdem sollen als Baume
grundséatzlich Hochstdmme gepflanzt werden, weil Hochstdmme das gewilnschte
Wouchsbild mit einem geraden Stamm, einer ausreichenden Bewurzelung und einem
gleichmaBigen natirlichen Kronenaufbau bieten. Damit bereichern Hochstdmme in be-
sonderem MaB3e das Orts- und Landschaftsbild.

Durch diese Festsetzungen kann eine sinnvolle Durchgriinung und Eingriinung des
Hotelstandortes erreicht werden, von der sowohl Natur und Landschaft auf der einen
Seite als auch die Hotelgaste auf der anderen Seite profitieren. Durch die PflanzmaB-
nahmen kann eine Bodenaufwertung im Bereich der Pflanzflachen erreicht und neuer
Lebensraum fir Flora und Fauna geschaffen werden. Dartber hinaus wird das Orts- und
Landschaftsbild zusétzlich bereichert und eine Verbesserung der kleinklimatischen Ver-
héaltnisse erzielt, da sich Pflanzflachen weniger stark aufheizen. Die Pflanzungen an den
Randern des Plangebietes haben auBBerdem eine Funktion als Wind- und Staubschutz.
Fir die Gaste erhdhen sich die Aufenthaltsqualitaten der Freiflachen weiter.

Eine weitere AusgleichsmaBnahme betrifft das vorhandene Regenriickhaltebecken im
Osten des Geltungsbereiches. Diese zurzeit weitgehend gehdlzlose Flache soll durch
komplexe MaBnahmen zu einem wertvollen Feuchtbiotop aufgewertet werden. Dazu
sind die Anlage eines Schilfglrtels und umfassende Strauchpflanzungen vorgesehen.
Auf diese Weise entsteht ein hochwertiger neuer Lebensraum flr eine Vielzahl von
Pflanzen und Tieren. Die MaBnahmen haben dariiber hinaus positive Auswirkungen auf
das Klima, die Bodenfunktionen und das Grundwasser. SchlieBlich erfahrt auch die
Landschaft eine zusatzliche Auswertung.

Die Realisierung samtlicher Anpflanzungen ist im Zuge von Ausgleichs- und Ersatz-

maBnahmen fur die Eingriffe in Natur und Landschaft vor allem durch die Bodenversie-
gelung geplant (siehe auch Kapitel 11.5.3).
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1I.3.3 Nachrichtliche Ubernahmen

GemaB § 9 Abs. 6 BauGB sollen nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene
Festsetzungen sowie Denkmaler nach Landesrecht nachrichtlich in den Bebauungsplan
Ubernommen werden, soweit sie zu seinem Verstandnis oder fur die staddtebauliche Be-
urteilung von Baugesuchen notwendig oder zweckmaBig sind. Es geht also um beste-
hende Festsetzungen, die der Bebauungsplan lediglich Gbernimmt. Auf dieser Grund-
lage werden in den Bebauungsplan DA21 ,Erweiterung Van der Valk Hotel am Eschen-
weg im Ortsteil Dahlewitz” die Stellplatzsatzung, die Baumschutzsatzung und die Sat-
zung Uber die Beseitigung von Niederschlagswasser der Gemeinde Blankenfelde-
Mahlow Ubernommen. Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen dirfen diesen
nachrichtlichen Ubernahmen nicht widersprechen. Dariiber hinaus resultieren fiir den
Grundstlckseigentimer im B-Plan-Gebiet bestimmte Pflichten.

Stellplatzsatzung

Innerhalb des B-Plan-Gebietes gilt die Satzung der Gemeinde Blankenfelde-Mahlow
Uber die Herstellung notwendiger Stellplatze (Stellplatzsatzung). Es sind deshalb geman
§ 2 der Stellplatzsatzung bei der Errichtung oder Nutzungsanderung von baulichen oder
sonstigen Anlagen, bei denen ein Zu- und Abgangsverkehr mittels Kraftfahrzeugen zu
erwarten ist, die notwendigen Stellplatze gemaf den Richtzahlen der Anlage 1 zur Stell-
platzsatzung bzw. in Anlehnung daran nach den besonderen Verhaltnissen im Einzelfall
herzustellen. Die Anzahl der notwendigen Stellplatze richtet sich dabei nach der Nut-
zungsart und der Nutzflache oder der Zahl der Besucherplatze oder Ahnlichem. Bei Be-
herbergungsbetrieben ist die Anzahl der notwenigen Stellplatze von der Bettenzahl ab-
hangig, bei Kongresszentren von den Besucherplatzen. Bei der Anderung einer bauli-
chen Anlage ist geméaB § 4 Abs. 1 der Stellplatzbedarf neu zu ermitteln, wobei der
Bestand an vorhandenen Stellplatzen angerechnet wird. (Siehe auch Abschnitte ,Stell-
platzsatzung“ in Kapitel 1.2.4 und ,Flachen fur Stellplatze und Garagen® in Kapitel 111.3.1.)

Baumschutzsatzung

Ein Teil der innerhalb des Plangebietes stehenden Baume féllt mit Inkrafttreten des Be-
bauungsplanes unter die Satzung der Gemeinde Blankenfelde-Mahlow zum Schutz von
Baumen (BaumSchS), die geman § 1 Abs. 1 unter anderem firr B-Plan-Gebiete gilt.

Diese Baume werden — teilweise in Abhangigkeit vom Stammumfang — in § 2 der Sat-
zung zu geschitzten Landschaftsbestandteilen erklért. Dies gilt auch fir Hecken, Strau-
cher und Feldgehdlze, wenn sie als Ersatzpflanzung gepflanzt wurden.

Die geschultzten Baume, ihr Kronen- und Wurzelbereich durfen geman § 4 Abs. 1 Baum-
schutzsatzung nicht beseitigt, beschadigt, in ihrem Aufbau wesentlich verédndert oder
durch andere MaBnahmen nachhaltig beeintrachtigt werden. Diese verbotenen Hand-
lungen bedirfen einer vorherigen Genehmigung durch die Gemeindeverwaltung (§ 7
Abs. 1 Baumschutzsatzung) und sind in der Regel durch Ersatzpflanzungen auszuglei-
chen. Der Umfang der Ersatzpflanzungen richtet sich nach Anlage 1 der Satzung.
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Satzung uber die Beseitigung von Niederschlagswasser

Flr das B-Plan-Gebiet gilt die Satzung Uber die Beseitigung von Niederschlagswasser
in der Gemeinde Blankenfelde-Mahlow. Niederschlagswasser im Sinne der Satzung ist
nach § 2 Abs. 1 der Satzung das von Niederschlagen aus dem Bereich von bebauten
oder befestigten Flachen gesammelt abflieBende Wasser. Gemal § 3 der Satzung ist
das auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser auf den Grundstlicken, auf
denen es anfallt, zu beseitigen. Die Beseitigung des unbelasteten Niederschlagswassers
soll vorrangig durch Versickerung oder alternativ durch Verregnung, Verrieselung oder
unmittelbare Einleitung in ein Gewasser erfolgen. Dazu sind alle Méglichkeiten auszu-
schopfen. Erst dann besteht gemafi § 4 Abs. 1 der Satzung ein Anschluss- und Benut-
zungsrecht zur Einleitung in die 6ffentliche Einrichtung.

11.3.4 Hinweise

Neben den Festsetzungen und den nachrichtlichen Ubernahmen sind im B-Plan-Gebiet
noch folgende Hinweise zu beachten.

Gesetzlich geschiitzte Biotope

Innerhalb des Plangebietes gibt es ein nach § 18 BbgNatSchAG in Verbindung mit
§ 30 BNatSchG geschutztes Biotop (siehe auch Abschnitt ,Geschutzte Biotope* in Kapi-
tel 1.2.4). Es handelt sich dabei um das Regenrtckhaltebecken im Westen des Geltungs-
bereiches, das als ,Staugewasser/Kleinspeicher, naturnah, beschattet” geschitzt ist.

GemanB § 30 Abs. 2 BNatSchG sind Handlungen, die zu einer Zerstdrung oder sonstigen
erhebliche Beeintrachtigung der geschitzten Biotope fuhren kénnen, verboten. Dies sind
nach § 18 Abs. 2 BbgNatSchAG vor allem die Intensivierung oder Anderung der Nutzung
und der Eintrag von Stoffen, die geeignet sind, das Biotop nachteilig zu beeinflussen.

Die Gemeinde hat sich nun entschlossen, das auf dem Gelande des Gewerbebetriebs
Rolls-Royce anfallende Niederschlagswasser kinftig in ein anderes Regenrickhalte-
becken zu leiten (siehe Abschnitt ,Griinflachen® in Kapitel I11.3.1). Ein technischer Aus-
bau des Gewassers im Plangebiet kann so vermieden, das Gewasser weitgehend
naturnah erhalten und das geschitzte Biotop bestmdglich gesichert werden. Im Bebau-
ungsplan erfolgt eine Festsetzung als Grinflache ,Regenriickhaltebecken” und als
Flache mit Bindungen fir die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen. Diese Festsetzungen sollen insbesondere auch dem Erhalt dieser Biotope, un-
ter anderem als Lebensraum fiir eine Vielzahl von Arten, dienen.

Gesetzlich geschiitzte Alleen

Innerhalb des Plangebietes gibt es im Bereich der westlichen Zufahrt eine nach
17 BbgNatSchAG in Verbindung mit § 29 Abs. 3 BNatSchG geschitzte Allee. Eine wei-
tere geschutzte Allee befindet sich zwar auBerhalb, aber unmittelbar westlich des Gel-
tungsbereiches.

Alleen dirfen geman § 17 Abs. 1 BbgNatSchAG nicht beseitigt, zerstért, beschadigt
oder sonst erheblich oder nachhaltig beeintrachtigt werden.
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Die Festsetzungen des Bebauungsplans stehen einem Erhalt der Alleen nicht entgegen.

Bergbauberechtigung

Das Plangebiet berlhrt bis auf den auBersten Nordosten vollstandig ein Gebiet mit Berg-
bauberechtigungen. Betroffen ist das Erlaubnisfeld Brandenburg-Sid (11-1529) zum
Aufsuchen von Kohlenwasserstoffen (Erdgas, Erddl).

Bei Kohlenwasserstoffen handelt es sich gemanR § 3 Bundesberggesetz (BBergG) um
so genannte bergfreie Bodenschatze, das heil3t Bodenschatze, die nicht im Eigentum
des Grundeigentiimers stehen. Wer bergfreie Bodenschatze aufsuchen will, bendtigt
dazu eine Erlaubnis geman § 7 BBergG. Die Erlaubnis gewahrt das Recht, innerhalb
eines bestimmten Feldes (Erlaubnisfeld) Bodenschatze aufzusuchen. Diese Erlaubnis
beinhaltet aber nicht die Genehmigung von konkreten MaBnahmen. Diese bedirfen
einer gesonderten Genehmigung.

Das Vorhaben hat nach aktueller Einschatzung keine Auswirkungen auf diese Bergbau-
berechtigung. Gleichzeitig resultieren aus der Bergbauberechtigung auch keine Ein-
schrankungen flr die Bebauung. Hierzu wére die Festsetzung eines Baubeschrankungs-
gebietes nach § 107 ff. BBergG erforderlich.

Artenschutz

Im B-Plan-Gebiet gelten unmittelbar die artenschutzrechtlichen Verbote des
§ 44 BNatSchG. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ist deshalb voraus-
schauend zu prifen, ob bei der Umsetzung der Planung ein Versto3 gegen die arten-
schutzrechtlichen Verbote des § 44 BNatSchG droht und wie dieser gegebenenfalls ab-
gewendet werden kann. Es wurde deshalb auf der Grundlage einer Lebensraumanalyse
auf der Basis der vorkommenden Biotoptypen eine Potenzialabschatzung zum Vorkom-
men geschitzter Arten vorgenommen. Im Ergebnis dieser Potenzialabsch&tzung sind
von der Planung voraussichtlich europaisch geschitzte Brutvogelarten und besonders
geschitzte Amphibien sowie mdéglicherweise auch streng geschltzte Fledermausarten
und Reptilien betroffen. Damit sind artenschutzrechtliche Belange beriihrt. (Siehe auch
Kapitel 11.3.)

Trotzdem sind bei der Umsetzung der Planung keine uniberwindbaren artenschutz-
rechtlichen Hindernisse zu erwarten. Dies liegt vor allem daran, dass die geschitzten
Arten insbesondere im und am Regenriickhaltebecken mit dem umgebenden Vegeta-
tionsbestand im Westen des Plangebietes zu erwarten sind. Dort sichert der Bebauungs-
plan das geschutzte Biotop einschlieBlich der umgebenden Vegetationsbesténde. Die
Ubrigen Flachen im B-Plan-Gebiet sind bereits tGberwiegend bebaut bzw. unterliegen
einer intensiven anthropogenen Nutzung. Die kunftige bauliche Nutzung wird sich eben-
falls weitgehend auf die bereits intensiv genutzten Flachen beschréanken wird. Ein Ver-
sto3 gegen die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 Abs. 1 BauGB droht deshalb
allenfalls punktuell, z. B. bei Gehdélzrodungen von abgegangenen Baumen im Zuge der
Verkehrssicherungspflicht oder bei baulichen Erneuerungs- oder Ergdnzungsmafinah-
men.
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Der drohende Versto3 gegen die artenschutzrechtlichen Verbote kann aber geman § 44
Abs. 5 BNatSchG abgewendet werden, wenn die 6kologischen Funktionen der von dem
Eingriff bzw. Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestéatten (Lebensstéatten) im
raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird. Es kommen VermeidungsmaBnahmen
und gegebenenfalls vorgezogene AusgleichsmaBnahmen als konfliktmindernde und
funktionserhaltende MaBnahmen in Betracht.

Vor Beginn von BaumaBnahmen sind deshalb Bdume und Geb&ude von fachkundigen
Experten auf Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Fledermausen und Végeln zu unter-
suchen sind. Bei Eingriffen im Umfeld des Regenrickhaltebeckens im Westen sind
gegebenenfalls auch dariber hinaus gehende Untersuchungen zum Vorkommen von
Amphibien und Reptilien durchzufihren. Falls Lebensstatten vorhanden sind, sind diese
zu erhalten und bei Bedarf zu ersetzen. Daraus resultieren méglicherweise Beschran-
kungen fur Baumfallungen, Gehdlzrodungen, Abrissarbeiten, Bauzeiten etc. Gegebe-
nenfalls missen Ausnahmegenehmigungen gemaR § 45 Abs. 7 BNatSchG eingeholt
und so genannte CEF-MaBnahmen (continuous ecological functionality-measures) —
funktionserhaltende MaBnahmen — durchgefihrt werden.

I11.3.5 Flachenbilanz

Im Plangebiet werden folgende Flachen in Anspruch genommen:

Sondergebiet ,Hotel" 41.110 m2
davon: Flachen fur Stellplatze 9.110 mz
davon: Flachen fir Stellplatze und Garagen 4.615 m2
private StraBenverkehrsflachen 3.195 m2
private Grunflachen 19.215 m?
davon: Parkanlage 13.940 m?
davon: Flachen zum Anpflanzen 2.515 mz
Regenrickhaltebecken 5.275 m?

davon: Flachen flir MaBnahmen 1.580 m?

Flachen mit Erhaltungsbindungen 3.695 m?

Gesamtflache 63.520 m?

Die Gesamtflache des B-Plan-Gebietes betragt knapp 6,4 ha. Davon werden mehr als
4,1 ha, das sind knapp 65 %, als Sondergebiet ,Hotel” festgesetzt. Mehr als 1,9 ha, also
etwa 30 % des Geltungsbereichs werden als private Grinflachen festgesetzt. Die Gbri-
gen 5 % sind private StraBenverkehrsflachen. Diese Flacheneinteilung entspricht weit-
gehend der aktuellen Nutzungsverteilung, da der Bebauungsplan tUberwiegend den Be-
stand an Flachennutzungen sichert.

Die Planung hat keine Auswirkungen auf die Einwohnerentwicklung Blankenfelde-

Mahlows, da mit Ausnahme von Wohnungen flir Betriebsinhaber und Personal im Plan-
gebiet keine Wohnnutzungen zul&ssig sind.
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IV.  Auswirkungen des Bebauungsplans

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

Diese Auswirkungen lassen sich zum jetzigen frihen Zeitpunkt des Aufstellungsverfah-
rens — Vorentwurf — noch nicht umfassend und differenziert darlegen, da sie teilweise
erst im weiteren Verfahren, unter anderem im Rahmen der Beteilung der Behérden und
der Offentlichkeit, ermittelt werden.

Mit dem Bebauungsplan werden die Voraussetzungen geschaffen, um den bereits seit
Jahrzehnten in der Gemeinde vorhandenen Beherbergungsbetrieb, das Van der Valk
Hotel, langfristig in der Gemeinde zu erhalten, indem dem Betrieb ausreichende raumli-
che Entwicklungsperspektiven gegeben werden, um den Standort zukunftsfahig weiter-
zuentwickeln. Die Sicherung des Standorts dient dem langfristigen Erhalt von Arbeits-
platzen und von Gewerbesteuereinnahmen in der Gemeinde und hat damit vor allem
unmittelbare wirtschaftliche Auswirkungen. Gleichzeitig hat die Sicherung des Hotel-
standortes auch mittelbare wirtschaftliche Auswirkungen, da Tagungs- und Ubernach-
tungsgaste angezogen werden, die teilweise weitere Ausgaben in Blankenfelde-Mahlow
tatigen.

Direkte finanzielle Auswirkungen fir die Gemeinde und den kommunalen Haushalt hat
der Bebauungsplan nicht, da sich die Van der Valk Hotel Berlin-Brandenburg GmbH zur
Ubernahme s&mtlicher Kosten im Zusammenhang mit dem Bebauungsplanverfahren
und dem FNP-Anderungsverfahren verpflichtet hat. MaBnahmen der Bodenordnung sind
nicht erforderlich.

Aus der Planung resultieren keine Folgekosten flir die Gemeinde, da der Bebauungsplan
keine 6ffentlichen Flachen festsetzt und das Grundstiick bereits an das 6ffentliche Stra-
Bennetz und die weiteren Versorgungsnetze angeschlossen ist. Flr die externe Nutzung
des Regenriickhaltebeckens Im Westen des Geltungsbereichs, die mdglicherweise wei-
terhin erfolgen muss, bestehen Vertrage zwischen der Gemeinde und dem Van der Valk
Hotel. Eine Intensivierung dieser Nutzung ist nicht vorgesehen.

Negative Auswirkungen aufgrund der nicht integrierten Lage des Hotels sind nicht zu
beflrchten. Das Hotelangebot stellt keine Konkurrenz zu Angeboten in der Ortslage dar.
Der Standort befindet sich am Rand des gut erschlossenen Industrie- und Gewerbe-
gebietes Dahlewitz. Der Verkehr, den das Gewerbegebiet erzeugt, wird zwar derzeit
Uberwiegend Uber nur eine Anbindung im Norden abgewickelt, die auch den Ziel- und
Quellverkehr des Hotels aufnimmt, eine Erhdhung der Bettenzahl und damit des Gas-
teaufkommens des Hotels, wird jedoch voraussichtlich keine negativen verkehrlichen
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Auswirkungen haben. In einer Anfang 2020 erstellten Verkehrsuntersuchung'® wurde
das Verkehrsaufkommen prognostiziert, das aus der durch diverse Bebauungsplane vor-
bereiteten Entwicklung innerhalb des Industrie- und Gewerbegebietes Dahlewitz resul-
tiert, und dessen Auswirkungen auf das StraBennetz und die Leistungsféhigkeit der vor-
handenen Knotenpunkte untersucht. Im Ergebnis kann selbst bei einer vollstandigen
Entwicklung des Gewerbestandortes, das heif3t bei Umsetzung samtlicher Planungen,
das Verkehrsaufkommen Uberwiegend leistungsféhig abgewickelt werden. Mittelfristig
sind keine Anpassungen der Knotenpunkte notwendig. Dabei wurde im Rahmen der Un-
tersuchung sogar fir alle Nutzergruppen derselbe Spitzenstundenanteil gewahlt. Abwei-
chend davon kann angenommen werden, dass die tageszeitliche Verteilung des durch
das Hotel erzeugten Verkehrs eine andere ist als beim Industrie- und Gewerbegebiet
und die Verkehrsstrome des Hotels und des Gewerbegebietes eher gegenldufig sind:
wenn die Hotelgéste morgens das Hotel in Richtung Flughafen oder Berlin verlassen,
kommen die Arbeitsgeber in das Gewerbegebiet. Wenn diese nach der Arbeit das Gebiet
verlassen, fahren die Ubernachtungsgéaste in Richtung Hotel.

Von erheblichen sonstigen Auswirkungen auf die Umwelt ist nicht auszugehen, da allen-
falls geringfligig bislang unbebauten Flachen in Anspruch genommen werden. Alle Fla-
chen sind bereits Bestandteil des Hotelgelédndes. Die Errichtung eines Hotelturms, den
der Bebauungsplan ermdglicht, wird das Ortsbild vor allem in der Fernwirkung veran-
dern. Aufgrund der Lage des Hotels an der Autobahn abseits der Ortslage von Dahlewitz,
wird der Turm zwar weithin sichtbar sein, aber eher den Charakter einer Landmarke
ohne direkte Auswirkungen auf das dérfliche Erscheinungsbild haben.

Da der Bebauungsplan keine unmittelbaren Auswirkungen auf die Einwohnerentwick-
lung der Gemeinde hat, da Wohnnutzungen nicht zulassig sind, resultieren auch keine
Folgekosten zur Erfullung der im Rahmen der kommunalen Pflichtaufgaben bereitzustel-
lenden sozialen Infrastruktur.

Der Bebauungsplan hat schlieBlich keine personalwirtschaftlichen Auswirkungen.

16 Verkehrsuntersuchung fiir den Gewerbestandort Dahlewitz in der Gemeinde Blankenfelde-Mahlow,
13. Méarz 2020
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V. Grundlagen der Verfahrensdurchfithrung
V.1  Verfahrensablauf

Bebauungsplane werden von den Gemeinden in eigener Verantwortung aufgestellt (§ 2
Abs. 1 Satz 1 BauGB). Die Verfahrensschritte zur Aufstellung der Bauleitplane, an die
die Gemeinde sich halten muss, hat der Gesetzgeber im Baugesetzbuch (BauGB) gere-
gelt. Dieses enthalt unter anderem Bestimmungen zur Beteiligung der Offentlichkeit so-
wie der Behdrden an der Planung im Rahmen des Aufstellungsverfahrens.

Das Verfahren beginnt mit dem Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan und der
Billigung des Vorentwurfs zum Bebauungsplan. Der Vorentwurf wird nun im Zuge der
friihzeitigen Beteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB der Offentlichkeit vorgestellt. In die-
sem Rahmen kann sich die Offentlichkeit tiber die Ziele und Zwecke sowie die voraus-
sichtlichen Auswirkungen der Planung informieren. Dartber hinaus haben die Blrger
Gelegenheit, ihre Vorschlage und Kritik zum Vorentwurf des Bebauungsplans vorzubrin-
gen.

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

Uber die eingehenden AuBerungen der Offentlichkeit, der Behérden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange mussen die Gemeindevertreter beraten und im Sinne von § 1
Abs. 7 BauGB, der die Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange gegeneinander
und untereinander vorschreibt, entscheiden. Das Ergebnis dieser Abwagung ist die
Uberarbeitung des Vorentwurfs und die Erstellung eines férmlichen Entwurfs zum Be-
bauungsplan, der die Grundlage flr die weiteren Verfahrensschritte ist.

Auch bei wesentlichen Anderungen der Planung erfolgt keine erneute frithzeitige Offent-
lichkeitsbeteiligung; jedoch kénnen sich die Biirger im Rahmen der férmlichen Offent-
lichkeitsbeteiligung ein weiteres Mal an der Diskussion Gber den Bebauungsplan beteili-
gen. Im Rahmen der férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 2 BauGB
wird der B-Plan-Entwurf mit der Begriindung und den wesentlichen, bereits vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen mindestens flr die Dauer von einem Monat 6ffent-
lich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung werden vorher ortstiblich bekanntgemacht.
In dieser Zeit hat jedermann die Mdglichkeit, Anregungen zum B-Plan-Entwurf vorzu-
bringen. Gleichzeitig werden auch die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange geman § 4 Abs. 2 BauGB ein weiteres Mal um ihre Stellungnahmen gebeten.

Die Gemeinde ist gemaB § 3 Abs. 2 Satze 4 und 5 BauGB verpflichtet, samtliche Stel-
lungnahmen griindlich zu prifen. Die Gemeindevertreter entscheiden Uber die Stellung-
nahmen geman dem Abwagungsgebot von § 1 Abs. 7 BauGB. Die Entscheidung muss
mitgeteilt werden.

Bei einer weiteren Anderung des Entwurfs besteht gemaB § 4a Abs. 3 Satz 1 BauGB
grundsétzlich die Pflicht, die Offentlichkeit und die Behdrden noch einmal formlich zu
beteiligen. Es kann aber aufgrund von § 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB bestimmt werden, dass
Stellungnahmen im Rahmen des erneuten Beteiligungsverfahrens nur zu den geander-
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ten bzw. erganzten Teilen des B-Plan-Entwurfs abgegeben werden kénnen. Die Stel-

lungnahmen sind dann erneut zu prifen und abzuwéagen.

Der Bebauungsplan wird schlieBlich von den Gemeindevertretern als Satzung beschlos-
sen und gegebenenfalls — falls er vor dem geanderten FNP bekannt gemacht werden
soll — der héheren Verwaltungsbehdrde zur Genehmigung vorgelegt. Mit der ortsubli-
chen Bekanntmachung des Beschlusses oder der Genehmigung geman § 10
Abs. 3 BauGB tritt der Bebauungsplan in Kraft. Jedermann kann dann den Bebauungs-
plan und die Begriindung einsehen und tber deren Inhalt Auskunft verlangen.

Tabellarische Ubersicht Bebauungsplan-Verfahren

Aufstellungsbeschluss
(§ 2 Abs. 1 BauGB)

Bekanntmachung

Beschluss vom

Amtsblatt vom

Landesplanerische Anfrage
(vgl. Landesplanungsvertrag)

Schreiben vom

Antwort vom

Vorentwurf

Billigung des Vorentwurfs

Beschluss vom

Frithzeitige Beteiligung der Behorden
(§ 4 Abs. 1 BauGB)

Schreiben vom

Fruhzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit
(§ 3 Abs. 1 BauGB)

Bekanntmachung

Auslegung (Zeitraum)

Amtsblatt vom

Entwurf

5 | Billigung Entwurf

Beschluss vom

6 | Férmliche Beteiligung der Behorden

(§ 4 Abs. 2 BauGB)

Schreiben vom

Férmliche Beteiligung der Offentlichkeit
(§ 3 Abs. 2 BauGB)

Bekanntmachung

Auslegung (Zeitraum)

Amtsblatt vom

Abwagungsbeschluss

Mitteilung Abwagungsergebnis

Beschluss vom

Schreiben vom

Satzung

Satzungsbeschluss
(§ 10 Abs. 1 BauGB)

Beschluss vom

10

Inkrafttreten

Bekanntmachung
(§ 10 Abs. 3 BauGB)

Amtsblatt vom
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Rechtsgrundlagen
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rung von Rechtsvorschriften vom 25.01.2016 (GVBI. 1/16 Nr. 5)
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Anhang

Abkilrzungsverzeichnis

Abs.

Art.

AS

A10
BArtSchvVO
BauGB
BaumSchS
BauNVO
BbergG
BbgBO
BbgNatSchAG
BbgWG
BGBI.
BNatSchG
B-Plan

B 96

bzw.

ca.
CEF-MaBnahmen
cm

d. h.
DHHN

EG

etc.

ff.

FFH

FNP
FStrG
GmbH
GRZ
GVBI.

H

ha

HVE

i. V.m.

km

LEP

LEP FS
LEP HR
LEPro

LK

L 40

mm

NHN

Absatz

Artikel

Anschlussstelle

Autobahn 10
Bundesartenschutzverordnung
Baugesetzbuch

Baumschutzsatzung
Baunutzungsverordnung
Bundesberggesetz

Brandenburgische Bauordnung
Brandenburgisches Naturschutzausfihrungsgesetz
Brandenburgisches Wassergesetz
Bundesgesetzblatt
Bundesnaturschutzgesetz

Bebauungsplan

BundesstralBe 96

beziehungsweise

circa

continuous ecological functionality-measures
Zentimeter

das heif3t

Deutsches Haupthéhennetz

Europaische Gemeinschaft

et cetera

und folgende

Fauna-Flora-Habitat

Flachennutzungsplan
BundesfernstraBBengesetz

Gesellschaft mit beschrankter Haftung
Grundflachenzahl

Gesetz- und Verordnungsblatt

Hohe

Hektar

Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung
in Verbindung mit

Kilometer

Landesentwicklungsplan
Landesentwicklungsplan Flughafenstandortentwicklung
Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
Landesentwicklungsprogramm

Landkreis

Landesstral3e 40

Meter

Millimeter

Quadratmeter

Normalhéhen-Null
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Nr.
OK
Pkw
RL
S.
SO
Stk.
STU
T6B
u. a.
UNN
UNB
WHG
z. B.
z. T.
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Nummer

Oberkante baulicher Anlagen
Personenkraftwagen
Richtlinie / Rote Liste

Seite

Sondergebiet

Stick

Stammumfang

Trager 6ffentlicher Belange
unter anderem / und andere
tber Normalnull

Untere Naturschutzbehérde
Wasserhaushaltsgesetz
zum Beispiel

zum Teil
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