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2. Entwurf, Stand 16.12.2013

parkshnlichen Charakter. Es bildet somit einen flieRenden Ubergang von der dérflichen
Bebauung zur umgebenden Flur.

Neben einer erforderlichen Longierhalle fur die Wintermonate werden im geplanten
Mehrzweckgebaude Madoglichkeiten fiir Lehrgdnge und Tagungen geschaffen. Fir die
Lehrgangsteiinehmer miissen dann auch in begrenzter Kapazitdt Ubernachtungs-
mdglichkeiten zur Verfigung stehen.

Das Angebot Urlaub auf dem Reiterhof wird immer stdrker nachgefragt und erfordert
ebenfalls Unterbringungsmadglichkeiten. Der Tourismus auf der Anlage nimmt stetig zu, mit
touristischen Aktivitdten an 7 Tagen in der Woche.

4.2 Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Eine Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FNP) ist nicht moglich, da kein
rechtskraftiger FNP vorliegt (sieche Pkt. 3.3). Der vorliegende 2. Entwurf des FNP
berlicksichtigt jedoch die Belange des Bebauungsplans ,Jugend,- Pferdesport- und
Freizeitzentrum Minchehofe®.

5. PLANINHALT (ABWAGUNG UND BEGRUNDUNG)

5.1 Nutzung der Baugrundstiicke

5.1.1 Art der Nutzung

(1) Das Plangebiet wird als Sondergebiet Reiten: SO Reiten gemal § 9 Abs.1 BauGB und

§ 11 Abs.1 und 2 BauNVO festgesetzt.

(2) Es sind nur Gebadude und bauliche Anlagen zulassig, die dem Pferde- und Reitsport
dienen. Dies sind insbesondere Reit- und Longierhallen, Pferdestille sowie Lagergebaude
fur Futtermittel, Hilfsstoffe und Geréte, die dem Reitsport und der Pferdepflege zugeordnet
werden.

{3) Weiterhin sind ausnahmsweise zul&dssig Geb&ude fiir die Beherbergung und Gastronomie
in Zusammenhang mit dem Pferde- und Reitsport.

{4} Ausnahmsweise zulassig sind Laden flir den Handel mit Artikeln fir den Pferde- und
Reitsport.

{5) Es sind maximal 10 Wohnungen (6 Wohnungen fir Bedienungs- und Pflegepersonal, 2
Wohnungen fir die Unterbringung von Auszubildenden Pferdewirtschaftsmeister / Tierpfleger
und 2 Wohnungen flr die tempordre Nutzung durch Lehrgangsteilnehmer bzw. durch
Familien (Ferienwohnungen)), davon 2 im Baufeld 1 und 8 im Baufeld 6 sowie Bliro- und
Versammlungsraume zulassig.

(6) Erforderliche Nebenanlagen nach §14 Abs. 2 BauNVO sind ausnahmsweise zuldssig,
wenn sie der Versorgung und Betreibung des Sondergebiets dienen.

{7} Auf den Flurstlicken 277 und 278 werden drei Flachen fur Werbeanlagen festgesetzt.

(8) Auf Teilflachen der Flurstiicke 277 und 278 werden Flachen fur die Landwirtschaft gemafi
§ 9, Abs.1 Nr. 18a, BauGB und private Grinflachen gemaRl § 9, Abs.1 Nr. 15, BauGB
festgesetzt.

Begrindung:
Zu (1) Als sonstige Sondergebiete sind solche Gebiete darzustellen und festzusetzen, die

sich von den Baugebieten nach den §§ 2 bis 10 BauNVO wesentlich unterscheiden.

For sonstige Sondergebiete sind die Zweckbestimmung und die Art der Nutzung darzustelien
und festzusetzen. Festgesetzt wird hier ein Sondergebiet Reiten.

Keine andere Art der Nutzungstypen der BauNVO ist auf das Vorhaben zutreffend.

Zu (2, 3, 4, 5) Bei der Festsetzung eines Sondergebietes ist die Gemeinde nicht an den
Katalog der Nutzungsarten der BauNVO gebunden. Soweit sie einen Begriff aus dem
Katalog verwendet, ist sie nicht gehindert, ihn anhand der besonderen Zweckbestimmung
des Sondergebietes abzuwandeln (BVerwG 8.5.1989 — 4 B 78.89, BauR 1989, 440). Die
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Aufzdhlung der Sondergebiete in § 11 Abs. 2 der BauNVO ist nicht abschlieRend und somit
andere Arten der Nutzung durch die Gemeinde festsetzbar.
Das Gesamtkonzept sieht vor:

1. Haltung und Pflege von Pferden

2. Ausibung von Pferde- und Reitsport durch Pferdehalter

3. ftouristische Angebote in Verbindung mit dem Pferde- und Reitsport

4. Handel mit Artikeln fir den Pferde- und Reitsport

5. Beherbergung und Gastronomie in Zusammenhang mit dem Pferde- und Reitsport.
Da an die qualifizierte Haltung und Pflege von Pferden sowie die Austibung des Pferde- und
Reitsportes bestimmte Anforderungen an die bauliche Infrastruktur gestellt werden, wird die
Zulassigkeit von Gebauden und baulichen Anlagen naher erfrtert, die sich dem
Sondergebietszweck unterordnen bzw. diesem dienen.
Die Betreuung der Pferde ist ,rund um die Uhr” (24 Stunden) abzusichern. Insgesamt wurden
dafiir 30 Arbeitsplatze geschaffen.
Die Entwicklung der Bevolkerungszahlen verlief in allen Ortsteilen Hoppegartens in den
letzten Jahren positiv. Sie stieg seit 1992 insgesamt um ca. 160 % auf 16.808 Einwohner
(Quelle 2. Entwurf FNP). Fir Minchehofe fihrt der 2. Entwurf des Flachennutzungsplans mit
Stand vom November 2013 aus: ,Munchehofe besitzt insbesondere fir den Reitsport grol3e
Attraktivitat als Freizeit- bzw. Ferienort. Entsprechend der landesplanerischen Zielsteliung
hier nur Innenentwicklung zuzulassen, sind die Bevdlkerungsentwickiungsmdglichkeiten
limitiert. Da keine neuen Baufldchen entwickelt werden, ist mit der LickenschlieBung und der
Umnutzung von z. B. Freizeitgrundstiicken in Wohngrundsticke ein maximaler
Einwohnerzuwachs von ca. 100 Personen erreichbar. Der ,Druck® sich im Berlin nahen
Umland anzusiedeln ist hoch. Da mittel- und langfristig nicht davon ausgegangen werden
kann, dass die erforderlichen Moglichkeiten fur die Unterbringung von Personal,
Auszubildenden, Pferdesportlern sowie Touristen in Muinchehofe oder Hoppegarten
entstehen oder geschaffen werden kénnen, ist die Integration im Plangebiet erforderlich. Fur
die Unterbringung der im Schichtdienst tatigen Mitarbeiter ist die Integration von 6
Wohnungen (im Sinne eines Wohnheimes) im Baufeld 6 vorgesehen.
Die Reitsportanlage Mlinchehofe ist in den zwolf Jahren ihres Bestehens zum anerkannten
und zertifizierten Leistungs- und Ausbildungszentrum sowie zu einem Tourismusmagnet fur
ganz Deutschland geworden, die nahe Ubernachtungsméglichkeiten zwingend erforderlich
machen.
Hier finden berufliche Ausbildungen fur Berufe des Pferdesports auf allerhtéchstem Niveau
statt, wie z. B. die dreijghrige Berufsausbildung zum Pferdewirtschaftsmeister / Tierpfieger.
For die tempordre Unterbringung der Auszubildenden sollen im Baufeld 1 weitere 2
Wohnungen (im Sinne von Apartments) integriert werden. Diese Ausbildung setzt
Wohnmdglichkeiten vor Ort voraus, da die Auszubildenden mit oder ohne ihre eigenen
Pferde aus ganz Deutschiand kommen, in der ndheren Umgebung keine Wohnheime oder
Ahnliches zur Verfugung stehen und die OPNV-Anbindung kein Pendeln zulasst.
Dar(iber hinaus erfordert die teilweise 1 Woche und ldnger dauernde Aus- und Weiterbildung
von Fachpersonal, Kampfrichtern etc. fir deren Ubernachtung die Integration von 2 weiteren
Wohnungen im Baufeld 6 (im Sinne von Ferienwohnungen), welche ebenfalls fir
Kinderferienlager (4 — 12 Wochen im Jahr), Urlaub auf dem Reiterhof und Reiterferien
bengtigt werden.
Die Integration der Wohnungen ist fur die Nachhaltigkeit der Anlage des Sondergebietes
unabdingbar. Ebenso verhalt es sich fur das ,Wohnen mit dem Pferd", da dies eben nur in
Sondergebieten méglich ist (OVG Lineburg vom 22.12.2008 1MN 194/08).
Im Baufeld 6 soll auch die Mdoglichkeit geschaffen werden, Blrordume (Tierarztpraxis,
Vereinsbiiro), Raume fir Einzelhandel im Zusammenhang mit Pferdesport und
Veranstaltungsrédume zu integrieren.
Zur Umsetzung des Gesamtkonzeptes und der Komplettierung des Angebotes im
Sondergebiet sind die Schaffung und der Betrieb einer gastronomischen Betreuung, eines
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Angebotes fur die Beherbergung und die Bereitsteliung von Artikeln fir den Pferde- und

Reitsport notwendig.

Das Gesamtkonzept des Jugend-, Pferdesport- u. Freizeitzentrums ist nur in seiner

Gesamtheit nachhaltig und wirtschaftlich tragféhig.

Der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) fihrt dazu in den

Rahmenbedingungen eindeutig aus:

»Die Besinnung auf die eigenen Krifte in allen Teilen des gemeinsamen

Planungsraumes ist ein wichtiger Wert an sich. Die Selbstaktivierung und

Selbstmobilisierung und die Kreativitdt der Menschen sollen als grofles

Zukunftspotenzial genutzt werden. Uberall dort, wo Potenziale vorhanden sind, sollen

Anstole gegeben werden, diese zu nutzen.”

Die Textlichen Festsetzungen des LEP B-B sagen unter anderem aus:

1.1 (G) (4) Die landlichen Raume der Hauptstadtregion sollen als Lebensmittelpunkt sowie
als Wirtschaftsraum und Erwerbsgrundlage fir die dort lebende Bevélkerung gesichert
und entwickelt werden. lhre vielféltigen Funktionen als Wirtschafts-, Natur-, Landschafts-,
Kultur- und Erholungsraum fiir den Gesamtraum sollen gestarkt und integriert entwickelt
werden.

Das Vorhaben ,Jugend,- Pferdesport- und Freizeitzentrum Minchehofe® stimmt in seiner

Gesamtheit mit den Rahmenbedingungen des LEP B-B tberein und erfulit die betreffenden

textlichen Festsetzungen, was nicht zuletzt in der Stellungnahme der Gemeinsamen

Landesplanung vom 14.08.2009 (Reg.-Nr. GL5 (ehem. GL86) — 0444/2007) zum Ausdruck

kommt.

Zu (6) Die ausnahmsweise Zuldssigkeit von notwendigen Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2

BauNVO macht sich erforderlich, da die qualitativen Anforderungen an die Haltung von

Pferden weiter steigen und von der Erfullung dieser Anforderungen die Nachhaltigkeit

abhéangig ist.

Zu {7) Werbeanlagen sind fir das Angebot des Jugend-, Pferdesport- und Freizeitzentrums

Minchehofe selbst, aber auch fir die involvierten Partner (Handler von Artikein fir den

Pferde- und Reitsport, Gastronomie) wegen der von Hauptverkehrsstralen (Landes-,

Bundesstrallen) abgelegenen Positionierung zur Sicherung der Nachhaltigkeit erforderlich.

Die 3 Werbeanlagen sollen auf den in der Planzeichnung mit einer Baugrenze bezeichneten

Flachen errichtet werden. Die beabsichtigten Werbeanlagen zahlen nicht zu den

baugenehmigungsfreien Anlagen gem. § 55 Abs. 8 BbgBO. Durch den Abstand der

Werbeanlagen von 40 m von der Bundesstralle B1 wird unter anderem die Einhaltung der

Forderungen des § 9 Abs. 2 BbgBO gewahrieistet. Eine &rtliche Bauvorschrift gem. § 81

Abs. 1 BbgBO besteht nicht.

Zu (8) Die auf Teilen der Flurstiicke 277 und 278 festgesetzten Fldchen fiir die

Landwirtschaft gem3R § 9 Abs.1 Nr. 18a BauGB werden als Weideflachen fur Pferde genutzt

und somit von Ackerland in Dauergriinland umgewandelt.

Die festgesetzte private Grinfldche im Bereich des nérdlichen Dressurviereckes soll unter

anderem als tempordrer Parkplatz (insbesondere Gespanne mit Pferdetransportanhanger

bei Turnieren 1- bis 2-mal / Jahr) als auch temporare Sport- und Spielflache (fiir Dorffest und

Kindertag) genutzt werden.

5.1.2 MaRBl der Nutzung

Festsetzung
(1) Grundflachenzahl (GRZ): 0,56
(2} Zulassig ist die Errichtung von Gebduden mit einer maximalen Hohe von 61,50 m 0 NHN.
(3) Fir die auf den Flurstlicken 277 und 278 festgesetzten drei Flachen flr besondere
Nutzung (unbeleuchtete Werbeaniagen) sind jeweils eine Grundflache von maximal
27 m? (3,00 m x 8,00 m) und eine Héhe von maximal 55,00 m 0 NHN zuldssig.
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