Gemeinde Hoppegarten
Landkreis Méarkisch Oderland

Bebauungsplan
"Erweiterung Einzelhandels- und
Dienstleistungsstandort Lindenallee"

Begrindung zum Vorentwurf des Bebauungsplans

Stand: Marz 2017



Gemeinde Hoppegarten Landkreis Markisch-Oderland

Begriindung zum Bebauungsplan

"Erweiterung Einzelhandels- und Dienstleistungsstandort Lindenallee”

Inhalt

Planungsgegenstand

Veranlassung und Erforderlichkeit
Plangebiet

Geltungsbereich

Bestand

Stadtebauliche Einordnung
Planerische Ausgangssituation

P RPRRPRPRPRPRE
NNNNN P
DNWN R

Planinhalt

Entwicklung der Planungstberlegungen
Planinhalt, Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung, Bauweise
Maf der baulichen Nutzung
ErschlieBung, Verkehrsflachen
Begrundung der textlichen Festsetzungen
Flachenbilanz

NNNDNNNNDN
NNMNNMDNDNDN P
O WN PR

3. Auswirkungen des Bebauungsplans
4. Rechtsgrundlagen

5. Quellennachweis

Seite

W WMNDNDNNDN

B ~NO OO OO oo

=

12

12

Begrindung zum Vorentwurf Stand: Marz 2017

Projektleitung: Jones Lang LaSalle Retail Asset Management GmbH

TauentzienstralRe 11
10789 Berlin Germany
Tel. +49 30 8892789 1802

Stadtebauliche Planung und Bauleitplanung: Dipl.-Ing. Martin Hoffmann,
Stadt- + Regionalplanung
Freiherr-vom-Stein-Stralle 26
13467 Berlin

Begriindung zum Bebauungsplan "Erweiterung Einzelhandels- und Dienstleistungsstandort Lindenallee"



1. Planungsgegenstand
1.1 Veranlassung und Erforderlichkeit

Der Bebauungsplan entsprechend § 2 BauGB dient der Sicherung einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung (8 1 Abs. 3 und Abs. 5 Punkt 1, 2, 3, 4, 5 BauGB) hinsichtlich einer
dem Wohl der Allgemeinheit entsprechenden, sozialgerechten Bodennutzung.

Die Gemeindevertretung Hoppegarten hat am 12.12.2016 beschlossen, fir das Plangebiet
einen Bebauungsplan aufzustellen. Der Beschluss wurde am 22. Dezember 2016 im Amtsblatt
der Gemeinde bekanntgemacht.

Die Veranlassung zur Aufstellung des Planes ergibt sich aus der Absicht des Eigentiimers und
der Mieter in den bestehenden Einzelhandelseinrichtungen, die Einrichtungen fir die Nahver-
sorgung der Bevdlkerung, Uberwiegend mit Waren des taglichen Bedarfs dauerhaft zu sichern,
auszuweiten und zu verbessern.

Die Erforderlichkeit der Planung ergibt sich aus der Absicht der Gemeinde, die Anderung von
Nutzungen im Plangebiet stadtebaulich geordnet zu realisieren. Zur planungsrechtlichen
Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung ist die Aufstellung eines Bebauungs-
plans notwendig.

1.2 Plangebiet
1.2.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist aus der Planzeichnung ersichtlich. Er liegt im
Ortsteil Hoppegarten der Gemeinde Hoppegarten.

Begrenzt wird der Geltungsbereich

- im Osten und Siden von der Lindenallee (Kreisstralle 6425) mit Kreisverkehr,

- im Westen von einem Zulauf des Zochegrabens,

- im Nordwesten und Norden von auf hangigem Gelénde stockenden Waldbaumen.

Den Geltungsbereich bildet das Flurstiick der Gemarkung Hoppegarten, Flur 5, Flurstiick
255 mit eine Gesamtflache von 13.417 gm.

1.2.2 Bestand

Mit der Planung fur den Einzelhandelsstandort wurde in den 1990er Jahren begonnen.

Das Grundstiick wurde planiert und an der Nordseite wurde ein eingeschossiges Gebaude flr
mehrere Handelseinrichtungen mit ihren Nebenanlagen (Lager, Anlieferung usw.) gebaut.
Zwischen diesem Gebaude und den 6stlich und stdlich benachbarten StralRen liegen Flachen
mit Stellplatzen und ihren Zufahrten fir die Kunden der Handelseinrichtungen.

Die einzige Zufahrt zum Objekt bildet eine am Kreisverkehr gelegene Ein- und Ausfahrt.

An der Ostseite haben die in Richtung Bahnhof Hoppegarten strebenden Fuf3génger in den
vergangenen Jahren einen Trampelpfad in die Béschung getreten, der ggf. als Treppenanlage
ausgebaut werden konnte.

Begriindung zum Bebauungsplan "Erweiterung Einzelhandels- und Dienstleistungsstandort Lindenallee" 2



Ostlich des Plangebietes und der benachbarten LindenstraBe liegt eine parkartige Griinanlage
mit GroBbaumbestand. Daneben fihrt die dicht zugeparkte Bahnhofstralle zum S-Bahnhof
Hoppegarten, denn Pkw-Stellplatze fur Pendler sind hier knapp.

Siudostlich des Plangebietes auf der gegenlberliegenden Seite der Lindenstral3e befinden sich
bauliche Anlagen der Galopprennbahn Hoppegarten, die zum Denkmalbereich “Rennbahnanla-
gen” in Dahlwitz-Hoppegarten gehdren.

Sudwestlich und westlich des Plangebietes befinden sich entlang der Wassergraben Flachen
mit sehr dichtem, naturbelassenen Geholzbestand auf sumpfigen Boden.

Ein Trinkwasser- und Abwasseranschluss fiir das Plangebiet ist vorhanden.

Die Elektroenergieversorgung wird durch eine eigene Trafostation neben der Zufahrt zum
Grundstiick gesichert.

Im Plangebiet sind keine Ver- und Entsorgungsleitungen (Hauptleitungen mit Uberdrtlicher
Bedeutung) bekannt.

Zu Altlasten im Plangebiet liegen keine Hinweise oder Informationen vor. Eine Kampfmittel-
belastung ist nicht bekannt.

Hinweis: Die in der Planzeichnung dargestellten Baume sind im Bestand vorhandene, vom
Vermesser eingemessene und in die Plangrundlage eingetragene Bestandteile der Plangrundlage
(keine Festsetzungen des Bebauungsplans).

1.2.3 Stadtebauliche Einordnung

Das Plangebiet ist im Bestand bebaut und wird bereits intensiv genutzt. Die direkt benachbarten
Grundstticke sind Uberwiegend nicht bebaut. Pragende, stadtebaulich relevante Baustrukturen
fehlen im Plangebiet.

Eine gewisse, stadtebaulich pragende Wirkung kénnte den stidostlich des Plangebietes gelegenen
baulichen Anlagen der Galopprennbahn Hoppegarten zugesprochen werden. Diese Baulichkeiten
entfalten aber aufgrund ihrer besonderen Nutzungsstruktur als Pferdesporteinrichtung mehr
eine Wirkung als Ensemble denn als eine die Umgebung pragende Struktur mit hoher stadte-
baulicher Gewichtung. Im Zuge der erstmaligen Errichtung der Bestandsgebaude wurden bei
der baulichen Gestaltung der Gebaudehille die Belange des Denkmalschutzes bereits beriick-
sichtigt.

1.2.4 Planerische Ausgangssituation
Das im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegende Grundstiick befindet sich derzeit im
unbeplanten Innenbereich, in &ul3erer Randlage zu zusammenhangend bebauten Ortsteilen

mit anderen Nutzungsstrukturen.

Ende der 1990er Jahre wurde mit der Aufstellung eines Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
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begonnen. Auf Basis dieses Planes wurde gem. § 33 BauGB die Baugenehmigung fur die
bestehenden Einzelhandels- und Blronutzungen erteilt, der am 18.04.2000 zwar als Satzung
beschlossen, aber nicht in Kraft gesetzt wurde.

Die Absicht des Eigentimer und der Handelsbetriebe, nach tber 15 Jahren die Einrichtungen
fur die Nahversorgung der Bevolkerung, Uberwiegend mit Waren des taglichen Bedarfs,
nachhaltig zu sichern, auszuweiten und zu verbessern, kann jedoch nicht auf Basis des
friheren, nicht in Kraft getretenen Vorhaben- und ErschlieBungsplanes realisiert
werden. Im Vorhaben- und Erschlielungsplan sind keine Spielrdume fur eine
VergroBerung des Handelsgebaudes vorgesehen. Daher ist es notwendig, mit den Mitteln einer
neuen, verbindlichen Bauleitplanung die planungsrechtliche Grundlage fir die Genehmigung
von Bauantrdgen zur Erweiterung des Handelsstandortes zu schaffen.

Die Gemeindevertretung Hoppegarten hat deswegen am 12.12.2016 beschlossen, fir das
Plangebiet einen Bebauungsplan aufzustellen. Der Beschluss wurde am 22. Dezember 2016
im Amtsblatt der Gemeinde bekanntgemacht.

In der Gemeinde liegt ein Flachennutzungsplan vor. Er stellt fiir das Plangebiet ein Sondergebiet
dar. Damit ist sichergestellt, dass dieser Bebauungsplan aus den Darstellungen des FNP
entwickelt wird. (8 8 Abs. 2 BauGB)

Der aktuelle Entwurf fir den neuen FNP Hoppegarten zeigt das Plangebiet als Sonderbauflache,
Zweckbestimmung EH T (EinzelHandel, Taglicher Bedarf). Da dieser Entwurf sich noch im
Verfahren befinden, entfaltet er jedoch zur Zeit keine Bindungswirkung flir den vorliegenden
Bebauungsplan.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches der "Satzung zum Schutz des Denkmal-
bereiches Rennbahnanlagen in Dahlwitz-Hoppegarten (Landkreis Markisch Oderland)" der
Gemeinde Hoppegarten. Die Satzung wurde am 06. Juli 1998 von der Gemeindevertretung
beschlossen. Die Satzung ist am Tag nach der 6ffentlichen Bekanntmachung in Kraft getreten.

Um die Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf die vorhandenen Versorgungsstrukturen
im Nahbereich und in der weiteren Umgebung zu untersuchen, wurde fur das Projekt ein
Einzelhandelsgutachten erstellt (Donat, Dr. Eddy und Mé&nnel, Sophie, M.Sc.: Auswirkungs-
analyse und Machbarkeitsstudie zur Erweiterung eines Einkaufszentrums in Dahlwitz-
Hoppegarten, "Lindenzentrum Hoppegarten". Dresden 21.03.2016).

Als Ergebnis ist zusammenfassend festzustellen: Bei einer Begrenzung der Verkaufsflache auf
insgesamt 3085 gm davon max. 1835 gm fir einen Lebensmittelvollsortimenter und davon
max. 1000 gm fiir einen Lebensmitteldiscounter flr den Handelsstandort im Geltungsbereich
dieses B-Plans sind negative stadtebauliche Auswirkungen sowie eine Beeintrdchtigung
zentraler Versorgungsbereiche und der Versorgung der Bevdlkerung in Hoppegarten,
Neuenhagen und Berlin-Mahlsdorf nicht zu erwarten. Das projektierte Vorhaben ist mit den
Zielen der Raumordnung kompatibel, die Erweiterung entspricht den raumordnerischen
Vorgaben. Durch die Entwicklung des funktionalen zentralen Versorgungsbereiches wird dieser
gestarkt und gewinnt in seiner Funktion an Bedeutung.

Gemal’ den Vorschriften von 88 2a und 3 BauGB i.V.m. Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeits-
prafung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 25. Juni 2005 (BGBI. | S. 1757,
2797), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 15. Juli 2006 (BGBI. | S. 1619),
soll bei Vorhaben mit einer Geschol3flache von 1200 gm bis unter 5000 gm eine allgemeine
Vorprifung der Umweltvertraglichkeit durchgefuhrt werden (Anlage 1 Nr. 18.6.2 i.V.m. §
3c UVPG). Dies erfolgt in Form einer Umweltprifung gemanR § 2 Abs. 4 BauGB. Das Resultat
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dieser Prifung, der Umweltbericht, wird als Anlage der Begriindung beigefiigt.

2. Planinhalt

2.1 Entwicklung der Planungsiberlegungen

Die Ziele des Bebauungsplanes bestehen darin,

- den bestehenden Einzelhandelsstandort planungsrechtlich zu sichern,
- die Nahversorgung flr die Bevdlkerung zu verbessern,

- den auflerst verkehrsgiinstig gelegenen Handelsstandort nahe dem Bahnhof, an Kreis-
strallen mit Uberortlicher Bedeutung, intensiver zu nutzen,

- die Intensivierung der Nutzung planungsrechtlich zu sichern,
- durch Festsetzung von Art und MaR der baulichen Nutzung den Schutz des Ortshildes im

Denkmalbereich “Rennbahnanlagen” und die stddtebauliche Funktion des Plangebietes
zu gewahrleisten.

Rechtskraftige stadtebauliche Satzungen gem. BauGB oder Satzungen gem. 8 81 BbgBO (friiher
§ 89 BbgBO) liegen im Plangebiet nicht vor.

Gemal den Forderungen des 8 8 a BNatSchG i.V.m. § 7 Abs. 2 BbgNatSchG werden die Darstel-
lungen des noch zu erstellenden Umweltberichtes in diesen Bebauungsplan Ubernommen werden.

2.2 Planinhalt, Festsetzungen

MafRgebend sind die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans.

2.2.1 Art der baulichen Nutzung, Bauweise

Die Art der baulichen Nutzung wird als Sonstiges Sondergebiet - Grof3flachiger Einzelhandel
gemal § 9 Absatz 1 Nr. 1 i.v.m. § 11 Absatz 3 BauNVO als textliche Festsetzung festgesetzt.

Weiterhin soll eine der Lage an einer HauptverkehrsstraRe der Gemeinde und in Bahnhofsnahe
angemessene Nutzungsstruktur entwickelt werden, die Uberwiegend der Versorgung der Be-
volkerung mit Waren des taglichen Bedarfs dient und die sich in die Umgebung einfiigt.

Die Uberbaubaren Flachen werden mit Baugrenzen (8§ 23 Abs. 3 BauNVO) festgesetzt. Bis an
die Baugrenzen kann herangebaut werden, sofern dem keine abstandsrechtlichen oder sonstigen
Griunde entgegenstehen. Ein Vortreten von Gebaudeteilen tGber die Baugrenze in geringfiigigem
Ausmald kann zugelassen werden.

Die Bauweise (8 22 BauNVO) ist als abweichende Bauweise festgesetzt. Eine textliche Festset-
zung regelt die Art der Abweichung. Die Begrindung hierfiir erfolgt im Kapitel zu den
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textlichen Festsetzungen.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie die nach Landesrecht in den Abstandsflachen
zulassigen baulichen Anlagen dirfen auf den Bauflachen sowohl innerhalb als auch auRerhalb
der Baugrenzen errichtet werden, sofern dem nicht andere Festsetzungen (z.B. Pflanzbindun-
gen) entgegenstehen (8§ 23 Abs. 5 BauNVO).

Das Anlegen von Stellplatzen (8 12 BauNVO) innerhalb des Baufensters des Sondergebietes
und innerhalb der dafiir vorgesehenen Flachen ist zuléassig.

Grol3e Teile des Plangebietes auRerhalb der Baufenster sind mit der Umgrenzung von Flachen
fir Nebenanlagen und Stellplatze festgesetzt. GemaR Planzeichnung und in Ubereinstimmung
mit der Art der baulichen Nutzung sind dort z.B. die Zweckbestimmungen

- Stellplatz

- Zufahrt zu Stellplatzen und Gebéauden

- Ausfahrt

- Ladebereich Anlieferung

- Flachen vor Eingangen sowie FulBwege

- Flache fur Werbeaufsteller

zuléssig.

Die Errichtung eines Werbepylons ist innerhalb und auRerhalb der Baugrenzen bis zu einer
Gesamththe von 54,0 m Uber DHHN 92 zulassig.

Weitere Planungsinhalte werden durch textliche Festsetzungen festgelegt und gesondert be-
grindet.

2.2.2 MalR der baulichen Nutzung

Das Mafl der baulichen Nutzung wird durch textliche Festsetzung festgesetzt.
Weitere Bestimmungen zum Mal der baulichen Nutzung erfolgen durch textliche Festsetzungen;
sie werden gesondert begriindet.

2.2.3 ErschlieBung, Verkehrsflachen

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt weiterhin Gber die bestehende Zufahrt am Kreis-
verkehr.

Der ruhende Verkehr wird innerhalb der Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und
teilweise innerhalb der Baufenster abgesichert.
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2.2.4 Begrindung der textlichen Festsetzungen

1. Das Sondergebiet - GroR3flachiger Einzelhandel gemaf § 11 Absatz 3 BauNVO
dient als Einkaufszentrum fur die Nahversorgung.

1.1 Zulassig sind:

- Betriebe des Einzelhandels,

- Betriebe fur Dienstleistungen.

Innerhalb dieses Sondergebietes sind auRerdem zulassig:

- Schank- und Speisewirtschaften,

- Dienstleistungsbetriebe und -einrichtungen,

- Geschéfts- und Blrordume,

- Nebenanlagen und Garagen,

- Stellplatze,

- jeweils mit ihren Zufahrten.

Rechtsgrundlage: 8 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 3 BauNVO

Fur das Plangebiet wird die Art der zulassigen Nutzungen abschlieBend festgesetzt. Andere, in
dieser textlichen Festsetzung nicht genannte Nutzungen sind nicht zulassig.

Betriebe fur Dienstleistungen sind z.B. Bankfiliale, Auto- oder Fahrradverleih, Reparaturan-
nahmestelle, Reinigungsbetriebe, Wachschutz, Softwareherstellung, Internetdienste. Die
Aufzahlung der Beispiele ist nicht abschlieRend.

Im SO sind auch innerhalb der Baugrenzen Nebenanlagen (z.B. Warenanlieferung, Standorte fiir
die Abfallbeseitigung, Standorte fur technische Ver- und Entsorgungseinrichtungen), Garagen,
Stellplatze, Abstellmoglichkeiten fir Fahrrader, die dazu gehérenden Zufahrten zulassig. Die
Aufzahlung der Beispiele ist nicht abschlieBend.

1.2 Innerhalb des SO sind selbststadndige Verkaufsstatten mit einer Verkaufsflache
von hochstens 3085 gm sowie diese ergdnzende Nutzungen zulassig.

1.3 Als Bestandteile des SO sind folgende Verkaufsstatten zulassig:

- ein Lebensmittel-Verbrauchermarkt mit héchstens 1835 gm Verkaufsflache

- ein Lebensmittel-Discountmarkt mit hochstens 1000 gm Verkaufsflache,

- kleinflachige Fachgeschafte, die der Nahversorgung dienen, bis héchstens 250 gm
Verkaufsflache.

Rechtsgrundlage: 8 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 3 BauNVO

Um die Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf die vorhandenen Versorgungsstrukturen
im Nahbereich und in der weiteren Umgebung zu untersuchen, wurde fur das Projekt ein
Einzelhandelsgutachten erstellt (Donat, Dr. Eddy und Mé&nnel, Sophie, M.Sc.: Auswirkungs-
analyse und Machbarkeitsstudie zur Erweiterung eines Einkaufszentrums in Dahlwitz-
Hoppegarten, "Lindenzentrum Hoppegarten". Dresden 21.03.2016).

Aus diesem Gutachten wurde die Begrenzung der Verkaufsflache auf 3085 gm fir den
Handelsstandort im Geltungsbereich dieses B-Plans Gbernommen.

Die Festsetzungen unter 1.3 stellen sicher, dass geringfiigige Veradnderungen der
Flachenverteilung mdoglich sind, solange die Obergrenze gemafl Textlicher Festsetzung Nr.
1.2 eingehalten wird.
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2. Im Sondergebiet SO dirfen bauliche Anlagen eine Traufhhe von 54,00 m Uber
DHHN 92 nicht Uberschreiten.

Dies gilt nicht fur Dachaufbauten und technische Aufbauten wie Schornsteine und
Laftungsrohre.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit 8 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO

Da das Plangebiet fir eine Nutzung durch Einzelhandelseinrichtungen vorgesehen ist, ergibt
eine Festsetzung der Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse(§8 20 BauNVO) wenig Sinn. Statt
dessen setzt der Bebauungsplan fur die Gebdudewande die zulassige Traufhthe (TH) in Metern
Uber DHHN 92 als Hochstmalf? fest.

Diese Festsetzung gestattet eine effektive Wandhthe von etwa 8,0 m. Dabei bildet die vorhandene
Traufe beiderseits des bestehenden Satteldaches in der Mitte des Handelsgebaudes die mal3gebende
Baulichkeit fir die Festsetzung der Obergrenze.

Gelande Festsetzung Differenz
Bestandshohe TH Gelande - TH
Baufenster 455 - 46,0 m 54,0 m ca. 8,00 m

Der Bau von Geschossen, welche kein Vollgeschoss sind, ist zulédssig (z.B. Kellergeschol3).
Der Begriff des Vollgeschosses wird im § 2 Abs. 4 der Brandenburgischen Bauordnung
bestimmt.

3. Im Sondergebiet ist fir bauliche Anlagen eine Grundflachenzahl bis zur
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35 zul&ssig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 2 und 5 BauNVO

Die GroRRe des Gesamtgrundstiickes betragt 13.417 gm. Das Baufenster innerhalb der Baugren-
zen hat eine GroRRe von rund 5587 gm. Die GroRRe des Baufensters ist ausreichend, um die
festgesetzte GRZ im Baufenster realisieren zu kénnen. Weiterhin sind auch ber die festgesetzte
GR hinaus Stellplatze und Nebenanlagen in den Baufenstern zuléassig. Die zulassige Grundflache
fur Stellplatze und Nebenanlagen im gesamten Plangebiet wird mit einer textlichen Festsetzung
geregelt.

Festgesetzte GRZ, Summe: 0,35 (aktuelle Planung = bis zu 4.391 gm Uberbaut
mit Einzelhandelsbau)
GroRRe des Baufensters 5587 gm (darin realisierbar eine GRZ bis 0,42)

Die festgesetzte Grundflache fur bauliche Anlagen liegt daher im Plangebiet unter der im SO
zulassigen Obergrenze von 0,8 (§ 17 Abs. 1 BauNVO).

4. (1) Durch die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten und
Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung und baulichen
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache,durch die das Baugrundsttick lediglich
unterbaut wird darf die festgesetzte Grundflachenzahl bis zur Grundflachenzahl
(GR2Z) bis zur GRZ 0,80 uberschritten werden.

4. (2) Die zulassige Grundflache darf als Ausnahme durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1
und 2 BauNVO aufgefiihrten Grundflachen bis zur GRZ 0,83 tberschritten werden.
Wenn

1. diese Flachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten dauerhaft wasser- und
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luftdurchlassig angelegt werden und wenn
2. die Uberdachung von Garagen und Nebengebauden dauerhaft begriint ist,
werden diese Grundflachen nicht auf die zulassige Grundflache angerechnet.

Rechtsgrundlage:8§8 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 19 Abs. 4 BauNVO und § 17 Abs. 2 BauNVO

Das Plangebiet dient der Unterbringung von Einzelhandels- und Versorgungseinrichtungen.
Fur die Anlieferung durch Lkw sowie fir den Kundenverkehr mit Pkw missen ausreichende
Zufahrten, Ausfahrten und Stellplatze vorhanden sein. Weitere Flachen werden fir FuBwege,
Flachen vor Gebaudeeingangen und z.B. Abstellmdglichkeiten fir Fahrrader bendtigt. Die
Aufzahlung der Beispiele ist nicht abschlieBend.

Gemal § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen von
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird, im Regelfall bis zu 50 vom Hundert Gberschritten werden (Hinweis: hier
waren dies bereits 54 vom Hundert), héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von
0,8 (weitere Uberschreitungen in geringfiigigem Ausmaf kénnen zugelassen werden).
Daher wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass einschlie3lich der festgesetzten Grundflache
fur bauliche Anlagen maximal bis zu 80 % des Baugrundstiicks fir Nebenanlagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten usw. genutzt werden durfen.

Die Obergrenze des Mal3es der baulichen Nutzung fiir sonstige Sondergebiete gem. § 17 Abs.
1 BauNVO wird durch die textliche Festsetzung 4. (1) nicht Uberschritten.

Wenn es notwendig wird,als Ergédnzung der vorhandenen Stellplatze zusatzliche Stellplatze
zu schaffen, soll mit der Festsetzung 4.(2) die planungsrechtliche Grundlage hierfur
gesichert werden.

In 8§ 19 Abs. 4 BauNVO heif3t es:,Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen
von

1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache,durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird,

mitzurechnen. Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in Satz 1
bezeichneten Anlagen bis zu 50 vom Hundert tberschritten werden, héchstens jedoch bis zu
einer Grundflachenzahl von 0,8; weitere Uberschreitungen in geringfiigigem AusmaR kénnen
zugelassen werden. Im Bebauungsplan kénnen von Satz 2 abweichende Bestimmungen
getroffen werden. Soweit der Bebauungsplan nichts anderes festsetzt, kann im Einzelfall von
der Einhaltung der sich aus Satz 2 ergebenden Grenzen abgesehen werden

1. bei Uberschreitungen mit geringfiigigen Auswirkungen auf die natiirlichen Funktionen
des Bodens oder

2. wenn die Einhaltung der Grenzen zu einer wesentlichen Erschwerung der
zweckentsprechenden Grundsticksnutzung fuhren wirde.”

Die Flache des Baugrundstiicks ist begrenzt. In der Umgebung stehen keine geeigneten
Flachen fir den Bau von Stellplatzen aul3erhalb des Plangebietes zur Verfligung:

- Nach Westen hin waren Flachen auf dem Nachbargrundstick entlang eines kleinen
Wasserlaufes mit hohem Wert fir Natur, Umwelt und Landschaftsbild betroffen.

- Nach Norden steigt das Nachbargrundstick relativ steil an und ist mit GroRbaumen und
Gehdlzen bestockt,welche ebenfalls einen hohen Wert fur Natur, Umwelt und Landschaftsbild
darstellen.

- Im Osten und Siden des Plangebietes verlaufen KreisstralRen mit einer erheblichen
Verkehrsbelegung. Der Bau von Stellplatzen auf der anderen Stral3enseite der Kreisstral3en
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wurde zu unvermeidbaren Konflikten zwischen dem Fahrzeugverkehr auf den Kreisstral3en
und den (mit ihren Einkaufen, evt. in Einkaufswagen) die Fahrbahnen Uberquerenden Kunden
fahren.

Aus diesen stadtebaulich relevanten Griinden ist die Moéglichkeit einer Verlagerung von
Stellplatzen aus dem Plangebiet nicht gegeben. Die Forderung nach Einhaltung der Grenze
GRZ 0,8 wirde zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden
Grundsticksnutzung fuhren.

Deswegen soll es planungsrechtlich ermdglicht werden, die notwendigen Stellplatze im
Plangebiet selbst zu schaffen, auch wenn die GRZ 0,8 dabei mdglicherweise geringflgig
Uberschritten wirde.

Als eine ausgleichende MaRnahme fiir die GRZ-Uberschreitung wird deswegen zusétzlich
nach § 19 Abs. 4 BauNVO festgesetzt, dass die Durchlassigkeit von Pflasterflachen und ggf.
eine Dachbegriinung notwendig ist, um die Voraussetzung fiir die GRZ-Uberschreitung zu
sichern. Durch die festgesetzten MalRnahmen werden die Uberschreitungen nur geringfiigige
Auswirkungen auf die natirlichen Funktionen des Bodens haben. Somit ist die Grundlage
gegeben, um die zwar Uberbauten, aber im naturschutzrechtlichen Sinne aufgewerteten
Flachen auch bei der Berechnung der GRZ nicht zu berticksichtigen.

Berechnungsbeispiel:

Einzelhandelsgebaude GRZ 0,33
Nebenanlagen,konventionell GRZ 0,47
Summe GRZ 0,80

weitere Stellplatze,Neben-
anlagen,aufgewertet,maximal GRZz 0,03

= werden bei der Berechnung der GRZ nicht berlcksichtigt.

5. Die Baugrundstticke im Sondergebiet sind zwischen den Baugrenzen in voller
Tiefe Gberbaubar.

Rechtsgrundlage: §8 9 Absatz 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. 88 22 und 23 Abs. 4 BauNVO

Mit dem Planvorhaben werden Baukorper vorgesehen, die die Obergrenze der offenen
Bauweise § 22 Absatz 2 BauNVO von 50,0 Metern Gebaudelange tberschreiten, deswegen
wird eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt. Da der Baukdrper in sich gegliedert ist,
erstrecken sich die einzelnen Geb&audefronten dabei allerdings nur tber geringere Langen.

6. Im SO, innerhalb oder auR3erhalb der Baugrenzen, ist die Errichtung eines
Werbepylons zuldssig. Der Werbepylon darf mit seiner Oberkante eine Gesamthdhe
54,0 m tber DHHN 92 nicht Uberschreiten. Werbung am Pylon ist nur zulassig fur
Betriebe, die ihre Leistung im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans erbringen.

Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO, 8§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO,
§ 18 BauNVO

Mit dieser Festsetzung wird die Zulassigkeit und die H6he von Werbepylonen beschrénkt.
Der Pylon darf die gleiche Hohe erreichen wie flir die anderen baulichen Anlagen an der
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Traufe von 54 m zuléassige Hohe. Beim vorgesehenen Pylonstandort hat der Ful3punkt eine
Hohe von 45,08 m Uber DHHN 92. Ein Musterpylon erreicht eine Hohe von 7,70 m; daraus
ergabe sich als Referenzhghe 52,78 m tGber DHHN 92. Mit einen Zuschlag fur
Baumusteranderungen und zur Vermeidung von geringfligigsten Plandnderungen bzw.
deswegen notwendiger Befreiungen werden 54 m ber DHHN 92 als Oberkante festgesetzt.

2.2 .5 Flachenbilanz

Nutzung Anteil  Anteil Anteil
(geplant) Teilflachen, gm % Summe, gm
Baugrundsttick 100,0 13.417
davon bei GRZ 0,80 insges. 10.734 80,0

verteilt auf

davon Einzelhandelsbau 4.391 33,0 (= < GRZ 0,35)

davon GRZ 0,45 Nebenanlagen + Stellplatze 6.339 47,0

davon GRZ 0,20 Griin, nicht bebaubar 2.687 20,0

Abweichungen dieser Flachenbilanz zu anderen Flachenangaben ergeben sich aus der MeRme-

thode und aus Rundungsdifferenzen.

3. Auswirkungen des Bebauungsplans

- Verbesserung der Nahversorgung fir die Bevolkerung

- Verminderung von unbebauten, gehdlzbestandenen Flachen am Rand des Plangebietes

- Vereinbarung zur vollstdndigen Kostenibernahme durch den privaten Projekttréager

(Sicherung durch stadtebaulichen Vertrag)

- Vereinbarung von naturschutzrechtlichen ErsatzmalRBhahmen

(Sicherung durch stadtebaulichen Vertrag)

Begriindung zum Bebauungsplan "Erweiterung Einzelhandels- und Dienstleistungsstandort Lindenallee" 11



4. Rechtsgrundlagen
Bundesrecht

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. I S. 2414), zuletzt geéndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015

(BGBI. | S. 1722)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung) (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | 1990 S. 132), zuletzt

geéndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. |1 2013 S. 1548).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991 S.
58), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes zur Férderung des Klimaschutzes bei der

Entwicklung in den Stddten und Gemeinden vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom
25. Méarz 2002 (BGBI. I S. 1193), zuletzt geéndert durch Artikel 19 des Gesetzes vom 13.

Oktober 2016 (BGBI. | S. 2258)

Landesrecht

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.
September 2008 (GVBI. | S. 226), zuletzt geédndert durch das Gesetz zur Novellierung der
Brandenburgischen Bauordnung und zur Anderung des Landesimmissionsschutzgesetzes vom
19. Mai 2016 (GVBI | Nr.14), in Kraft getreten am 01. Juli 2016
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Hoppegarten". Dresden 21.03.2016 (Auftragnehmer: GMA)

GMA Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH
Konigsbricker Strafle 31 - 33 01099 Dresden

Gemeinde Dahlwitz-Hoppegarten "Satzung zum Schutz des Denkmalbereiches Rennbahnanlagen
in Dahlwitz-Hoppegarten (Landkreis Markisch Oderland)" der Gemeinde Hoppegarten.
Beschlossen am 06. Juli 1998, am Tag nach der 6ffentlichen Bekanntmachung in Kraft
getreten.
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