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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 Bevolkerung, 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 stddtebaulich 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. Dieser 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 Gelande stockenden Waldbaumen.

Den Geltungsbereich bildet das Flurstiick der Gemarkung Hoppegarten, Flur 5, Flurstiick
255 mit einer 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 fir
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 fiir 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
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ausgebaut werden konnte.

Ostlich des Plangebietes und der benachbarten Lindenstrae liegt eine parkartige Griinanlage
mit Gro3baumbestand. Daneben fuhrt die dicht beparkte BahnhofstraRe zum S-Bahnhof Hop-
pegarten, denn Pkw-Stellplatze fur Pendler sind hier knapp.

Sudostlich des Plangebietes auf der gegeniberliegenden Seite der Lindenstral3e befinden sich
bauliche Anlagen der Galopprennbahn Hoppegarten, die den Kern und das wichtigste Element
des Denkmalbereiches “Rennbahnanlagen” in Dahlwitz-Hoppegarten darstellen. Das Erschei-
nungsbild des Denkmalbereiches darf durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt werden. (Mit-
teilung Brandenburgisches Landesamt fir Denkmalpflege und Archdologisches Landesmuseum
vom 17.07.2017)

Belange des Bodendenkmalschutzes sind nicht betroffen. Archdologische Funde sind unverziiglich
anzuzeigen. (Mitteilung Brandenburgisches Landesamt fir Denkmalpflege und Arch&ologisches
Landesmuseum vom 03.08.2017)

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

Die “Faule Lake” ist ein Gewadasser Il. Ordnung. Abflussvorhalten, wasserwirtschaftliche
Anlagen und Zufahrten zur Gewdasserunterhaltung durfen durch das Vorhaben nicht verandert
werden. (Mitteilung Wasser- und Bodenverband “Stobber-Erpe” vom 29.06.2017)

Das nordlich benachbarte Grundstuck ist bewaldet. Ein Streifen Wald im Sinne des Landes-
waldgesetztes Brandenburg liegt auch im Plangebiet am Nordrand. Sollte diese Flache auch
nur teilweise fur andere Nutzungen beansprucht werden, ware eine Genehmigung zur Um-
wandlung von Wald erforderlich. (Mitteilung Oberforsterei Strausberg vom 06.07.2017)

Ein Trinkwasser- und Abwasseranschluss fir das Plangebiet ist vorhanden. Das Grundstiick
ist wassertechnisch erschlossen (Mitteilung Wasserverband Strausberg-Erkner vom
30.06.2017)

Die Elektroenergieversorgung wird durch eine eigene Trafostation neben der Zufahrt zum
Grundstiick gesichert. Von Seiten des Elektroenergieversorgers bestehen keine Einwdnde gegen
die Planung. (Mitteilung e.dis vom 19.06.2017)

Im Plangebiet befinden sich Versorgungsleitungen und Anlagen zur Gasversorgung. (Mitteilung
EWE NETZ GMBH vom 05.07.2017))

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

Zu Altlasten im Plangebiet liegen keine Hinweise oder Informationen vor.
Im Geltungsbereich gibt es keine registrierte Altlast- oder Altlastverdachtsflache. (Landkreis
MOL, Bauordnungsamt, Stellungnahme vom 03.08.2017)

Eine Kampfmittelbelastung ist nicht bekannt. Die Baugenehmigungsbehdrde wird entscheiden,
ob fur Bauvorhaben eine Munitionsfreigabebescheinigung beizubringen ist. (Mitteilung
Kampfmittelbeseitigungsdienst vom 26.06.2017)

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). Festsetzungen des Bebauungsplans erfolgen erst
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durch die Symbole der Planzeichenverordnung.

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 siidostlich 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 préagende 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 berick-
sichtigt. Die geplante Erweiterung wird den Bestandsbaukorper nur sehr geringfligig in
Richtung der Rennbahnanlagen verandern.

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
begonnen. Auf Basis dieses Planes wurde gem. § 33 BauGB die Baugenehmigung fur die
bestehenden Einzelhandels- und Bironutzungen erteilt, der am 18.04.2000 zwar als Satzung
beschlossen, jedoch nicht in Kraft gesetzt wurde.

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

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

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung hat mit Schreiben vom 17.07.2017 mitgeteilt,
dass die Planung nur dann mit den Zielen der Raumordnung vereinbar ist, wenn fiir jeden der
beiden groRRflachigen Einzelhandelsbetriebe eine Beschrankung auf mindestens 75 % Nahver-
sorgungssortimente erfolgt. (Dieser Anforderung wurde in diesem Planentwurf durch das
Einflgen einer neuen Textlichen Festsetzung entsprochen.)

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

Der FNP Hoppegarten zeigt das Plangebiet als Sonderbauflache, Zweckbestimmung EH T (Ein-
zelHandel, Taglicher Bedarf). Der Flachennutzungsplan ist seit dem 23. Februar 2017 Rechts-
kraftig.

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 fir das Projekt ein
Einzelhandelsgutachten erstellt (Donat, Dr. Eddy und Méannel, 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 Erweiterung der
Verkaufsflache der beiden bestehenden groR3flachigen Einzelhandelsbetriebe auf insgesamt
3085 gm, davon max. 1835 gm fir einen Lebensmittelvollsortimenter und davon max. 1000
gm fur einen Lebensmitteldiscounter, flir den Handelsstandort im Geltungsbereich dieses
B-Plans sind negative stadtebauliche Auswirkungen sowie eine Beeintrachtigung zentraler
Versorgungsbereiche und der Versorgung der Bevdélkerung in Hoppegarten, Neuenhagen und
Berlin-Mahlsdorf nicht zu erwarten. Analog gilt dies auch fir kleinflachige Fachgeschéfte,
die der Nahversorgung dienen und die zusatzlich insgesamt maximal 250 gm Verkaufsflache
einnehmen durfen. Das projektierte Vorhaben ist mit den Zielen der Raumordnung kompatibel,
die Erweiterung entspricht den raumordnerischen Vorgaben. Durch die Entwicklung des funk-
tionalen 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 geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 15. Juli 2006 (BGBI. | S. 1619)
und durch UVP-Anderungsrichtlinie 2014/32 EU vom 13.05.2017 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 gemaR 8§ 2 Abs. 4 BauGB. Das Resultat dieser Prifung,
der Umweltbericht, ist als Anlage dieser Begrindung beigefiigt.
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1.2.5 Fruhzeitige Beteiligungsverfahren Juni - Juli 2017 - Auswertung der
eingegangenen Stellungnahmen

1.2.5.1 Keine AuBerung zu den in Aussicht genommenen Festsetzungen des
Bebauungsplans

Die folgenden Tréager o6ffentlicher Belange und Nachbargemeinden haben mitgeteilt,
- dass sie keine (grundséatzlichen) Einwande gegen die Planung erheben,

- dass sie von der Planung nicht betroffen sind,

- dass auf eine weitere Beteiligung an der Planung verzichtet wird,

oder haben Hinweise zur Realisierung der Planungen ohne Auswirkungen auf die Festsetzungen
des Bebauungsplans gegeben.

Stellungnahme von Datum des Schreibens
e.dis 19.06.2017
Deutsche Bahn 21.06.2017
Kampfmittelbeseitigungsdienst 26.06.2017
Landkreis MOL, Fachdienst Agrarentwicklung 27.06.2017
Wasser- und Bodenverband Stobber - Erpe 29.06.2017
Wasserverband Strausberg - Erkner 30.06.2017
ewe Netz 05.07.2017
Landesbetrieb Forst Brandenburg 06.07.2017

Landesamt fur Umwelt, Abt. Wasserwirtschaft 07.07.2017
Landesamt fir Bergbau, Geologie und Rohstoffe 12.07.2017

Landesbetrieb StralRenwesen 13.07.2017
Behindertenbeauftragter Hoppegarten 13.07.2017
Bbg Landesamt fur Denkmalpflege 17.07.2017
Landkreis MOL, Wirtschaftsamt 17.07.2017
Landkreis MOL, Untere Wasserbehoérde 20.07.2017
Deutsche Telekom 20.07.2017

Bbg LA fur Denkmalpflege, Bodendenkmalschutz 03.08.2017

Der Landkreis MOL hatte mit Schreiben vom 22.06.2017 um Fristverlangerung gebeten,
sich aber bis zum 04.08.2017 nicht zur Sache geaufRert. Am 07.08.2017 ist die Sammel-
Stellungnahme des Landkreises MOL (mit unterschiedlichen Ausfertigungsdaten der einzelnen
beteiligten Behorden) bei der Gemeinde eingegangen.

Nachbargemeinde Datum des Schreibens

Gemeinde Ahrensfelde 21.06.2017

Gemeinde Schoéneiche 28.06.2017

Bezirk Marzahn-Hellersdorf 14.07.2017

Bezirk Treptow - Kopenick 19.07.2017

Gemeinde Neuenhagen Bis zum 09.08.2017 keine Stellungnahme.
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1.2.5.2 Stellungnahmen zu einzelnen in Aussicht genommenen Festsetzungen
des Bebauungsplans

2.1) Sortimentsfestsetzung fur den Einzelhandel

Die Gemeinsame Landesplanung hat mit Schreiben vom 17.07.2017 gefordert, dass fir jeden
der beiden grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe eine Beschréankung auf mindestens 75%
Nahversorgungssortimente erfolgt, nur dann sei die Planung mit den Zielen der Raumordnung
vereinbar.

Auswirkungen auf die Planung:

Der Bebauungsplan wird dementsprechend erganzt. Durch eine geeignete textliche Festsetzung
wird gesichert, dass auf mindestens 75% der maximal zuldssigen Verkaufsflache nur
Sortimente fiur die Nahversorgung vertrieben werden. Die Sortimente werden ebenfalls
festgesetzt werden.

2.2) Immissionsschutz

Das Landesamt fir Umwelt, Abteilung Technischer Umweltschutz, hat mit Schreiben vom
07.07.2017 darauf hingewiesen, dass im Umweltbericht und im Bebauungsplan die
emissionsrelevanten Auswirkungen des Vorhabens zu berilicksichtigen sind. Gegebenenfalls
kénnte eine schalltechnische Untersuchung erforderlich werden. Derzeit sprechen keine
immissionsschutzrechtliche Belange gegen diesen Bebauungsplan.

Auswirkungen auf die Planung:

Die Fragestellung wird in dieser Begrindung und im Umweltbericht behandelt. Zum
gegenwartigen Zeitpunkt sind weder durch die Planung verursachte dauerhaft erhdhte
Schallemissionen noch sonstige Auswirkungen durch andersartige Emissionen (z.B.
Luftverunreinigungen, Erschitterungen) erkennbar.

Die Begrindung zum Bebauungsplan wird um entsprechende Ausfihrungen erganzt.

2.3) Stellplatze im Plangebiet

Im Rahmen der frihzeitigen Birgerbeteiligung wurde die Frage aufgeworfen, wie die
Erweiterungsplanung fir den Einzelhandel die Parkplatzsituation beeinflusst und ob
ausreichende Stellplatze fir Bevolkerungsgruppen mit speziellem Bedarf (Behinderte, Mitter
mit Kind) vorhanden sind.

Das Landesamt fur Verkehr hat im Schreiben vom 10.07.2017 den Erhalt aller vorhandenen
Stellplatze gewinscht.

Das Landkreis MOL, Fachdienst Tiefbau, hat in der Stellungnahme vom 02.05.2017 darauf
hingewiesen, dass die erforderlichen Stellplatze auf dem vorhandenen B-Plangebiet anzuordnen
sind.

In den vorhandenen Unterlagen zur Planung fehlten Aussagen oder Untersuchungen zur Anzahl
der notwendigen Stellflachen (Landkreis MOL, StralRenverkehrsamt Fachdienst Verkehrsorga-
nisation, Stellungnahme vom 21.06.2017).

Auswirkungen auf die Planung: Die Erweiterung des Handelsflachen wird Auswirkungen auf
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die Stellplatzsituation haben.

Eine ausreichende Anzahl von Stellplatzen fur Behinderte wird, den gesetzlichen Vorschriften
entsprechend, auch weiterhin in groRtmoglicher Nahe zu den Ein- und Ausgangen der
Handelseinrichtungen angeordnet werden. Dies erfolgt aber im Rahmen der spéteren
Genehmigungs- und Ausfuhrungsplanung fir die Umbauten, nicht durch Festsetzung im
Bebauungsplan.

Matter mit Kind sind bisher keine Bevolkerungsgruppe, die besondere gesetzliche Privilegien
hinsichtlich des Vorhaltens von reservierten Stellplatzen geniel3t. Deswegen bleibt es derzeit
den Planern und Betreibern des Einkaufszentrums Uberlassen, eventuell im Rahmen der
Umbauplanung hier einige Stellplatze durch entsprechende Beschilderung fir diese
Bevdlkerungsgruppen zu reservieren.

Der Gemeinde ist bekannt, dass derzeit zahlreiche Stellplatze im Plangebiet durch Pendler
und Dauerparker widerrechtlich belegt werden. Hier hat der Betreiber der Handelseinrichtung
die Mdoglichkeit, entsprechende Ordnungsmafl3nahmen zu ergreifen.

Die in Aussicht genommenen Festsetzungen des Bebauungsplans sehen vor, dass wegen der
Erweiterung von Gebauden und der Veranderung von Anlieferungsbereichen einige Stellplatze
entfallen mussen, fur die an anderen Stelle im Plangebiet Ersatz geschaffen wird.

Im Bestand vorhanden sind derzeit 135 Stellplatze, davon 2 Behindertenstellplatze. Die
Erweiterungsplanung erfordert gemaf Stellplatzsatzung der Gemeinde rechnerisch den Bau
von 174 Stellplatzen, da der rechnerische Stellplatzbedarf mit der VergroRBerung der
Handelseinrichtungen wachst. Im Plangebiet, auf den im Bebauungsplan hierfir festgesetzten
Flachen kdnnen aber nur 160 Stellplatze realisiert werden. Hiervon werden 4 Stellplatze als
Behinderten-Stellplatze und ebenfalls 4 als Mutter-Kind-Stellplatze in der Nahe der Zugénge
der beiden grof3en Handelseinrichtungen vorgesehen.

2.4) Naturschutzfachliche Belange

Das Bauordnungsamt weist in der Stellungnahme vom 04.08.2017 auf die Pflicht zur Erstellung
des Umweltberichtes hin. Die Wahrung gesunder Wohnverhéltnisse habe hdchste Prioritat.
Die Untere Naturschutzbehodrde weist in ihrer Stellungnahme vom 14.07.2017 darauf hin:

- Artenschutzfachbeitrage zu den Themen Fledermause, Vogel, Amphibien missen erarbeitet
werden;

- der Begrindung zum B-Plan muss noch der Umweltbericht beigefligt werden.

Auswirkungen auf die Planung: Die Vor-Ort-Arbeiten zu den Artenschutzfachbeitréagen wurden
bereits abgeschlossen. Im August 2017 begann die Bearbeitung der Ergebnisse. Auf deren
Basis wurde der Umweltbericht erstellt und der B-Plan-Begriindung beigefligt. Soweit es die
gesetzlichen Rahmenbedingungen gestatten, werden notwendige Vermeidungs- und Ausgleichs-
maflinahmen in die Festsetzungen des Bebauungsplans tlbernommen werden.

Zu der Fragestellung “Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse” wurde das Thema untersucht
und die Resultate sind in der Begriindung zum B-Plan dargestellt.
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2.5) Altlasten

Landkreis MOL, Bauordnungsamt, Stellungnahme vom 03.08.2017:

Im Geltungsbereich gibt es keine registrierte Altlast- oder Altlastverdachtsflache, dies soll
in der Planung unter “Hinweise” aufgenommen werden.

Auswirkungen auf die Planung: Eine entsprechende Erganzung der Begriindung ist ausreichend.
Ein Hinweis auf der Planzeichnung auf etwas, was nicht vorhanden ist, ergibt wenig Sinn.

2.6) Werbeanlagen
Landkreis MOL, Bauordnungsamt, Stellungnahme vom 04.08.2017:
Es sollen weitere Festsetzungen fir Werbeanlagen getroffen werden.

Auswirkungen auf die Planung: Die Planung wird nicht gedndert, der Anregung wird nicht
gefolgt. Vorgesehen ist die Erweiterung eines seit Jahren bestehenden Handelsstandortes.
Bisher hat es keine Probleme mit Werbeanlagen gegeben. Es ist nicht erkennbar, warum fir
die Zukunft und an diesem Standort eine Beschrdnkung von Werbeanlagen notwendig sein
sollte. Ein stadtebaulich - gestalterisches Erfordernis fiir derartige Festsetzungen ist nicht
vorhanden.

2.7) Grunanteil in der Stellplatzanlage
Landkreis MOL, Bauordnungsamt, Stellungnahme vom 04.08.2017:
Der Griunanteil in der Stellplatzanlage soll aus stadtebaulichen Griinden erhéht werden.

Der Argumentation in der Stellungnahme kann nicht gefolgt werden. Die stadtebaulichen
Grinde wurde in der Stellungnahme nicht benannt; aus der Sicht der Planung sind diese nicht
erkennbar.

Die einfache VergroRerung des Grinflachenanteils im Plangebiet beeinflusst dessen
naturrdumliche Wertigkeit kaum. Umweltplanerische MalRnahmen sollen auf bestehenden
Freiflachen realisiert werden, um deren Wertigkeit fir den Naturhaushalt zu erhdhen.
Vorrang hat aber grundsatzlich die Wahrung der Funktion des Plangebietes als
Nahversorgungsstandort, unter Berlicksichtigung der Belange des Naturschutzes.

Eine Erh6hung des Grinanteils aus naturschutzfachlichen Grinden wird im weiteren
Planungsverfahren, im Zusammenhang mit realisierbaren MalRnahmen, geprift werden.

1.2.6 Offentliche Auslegung im Marz - April 2018 - Auswertung der
eingegangenen Stellungnahmen

1.2.6.1) Keine AuRerung zu den in Aussicht genommenen Festsetzungen des
Bebauungsplans

Die folgenden Trager offentlicher Belange und Nachbargemeinden haben mitgeteilt,

- dass sie keine (grundséatzlichen) Einwande gegen die Planung erheben,

- dass sie von der Planung nicht betroffen sind,

- dass auf eine weitere Beteiligung an der Planung verzichtet wird,

- Hinweise zur Realisierung der Planungen, ohne Auswirkungen auf die Festsetzungen des
Bebauungsplans.
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Stellungnahme von Datum des Schreibens

MOL, Wirtschaftsamt 06.03.2018
MOL, Amt fur Landwirtschaft und Umwelt 12.03.2018
50hertz 13.03.2018
e.dis 14.03.2018
Wasser- und Bodenverband Stobber - Erpe 19.03.2018
MOL, Baudenkmalpflege 20.03.2018
MOL, Bodendenkmalpflege 20.03.2018

Bbg LA fur Denkmalpflege, Bodendenkmalschutz 22.03.2018
Landesamt fir Umwelt, Abt. Wasserwirtschaft 22.03.2018

Gemeinsame Landesplanungsabteilung 03.04.2018

Deutsche Bahn 04.04.2018

MOL, Wirtschaftsamt 04.04.2018

MOL, StralRenverkehrsamt 09.04.2018

Landesbetrieb StralBenwesen 16.04.2018

Nachbargemeinde Datum des Schreibens

Gemeinde Ahrensfelde 06.03.2018

Gemeinde Schoéneiche 13.03.2018

Gemeinde Neuenhagen 15.03.2018

Stadt Altlandsberg Bis zum 26.04.2018 keine Stellungnahme.
Bezirk Marzahn-Hellersdorf Bis zum 26.04.2018 keine Stellungnahme.
Bezirk Treptow - Kdpenick Bis zum 26.04.2018 keine Stellungnahme.

Folgende Trager offentlicher Belange wurden um die Abgabe einer Stellungnahme gebeten,
haben aber bis zum 26.04.2018 nicht geantwortet:

Regionale Planungsgemeinschaft
EWE (Gasversorger)
Wasserverband Strausberg - Erkner
Deutsche Telekom

Forstamt

1.2.6.2) Stellungnahmen zu einzelnen in Aussicht genommenen Festsetzungen
des Bebauungsplans

2.1) Niederschlagswasserbewirtschaftung

Hinweise von MOL Fachdienst Wasserwirtschaft (UWB) im Schreiben vom 05.04.2018:

- Die Entwésserungslosung ist rechtzeitig mit der UWB abzustimmen.

- Versickerungsanlagen oder Ableitung in Gewasser bedirfen einer Genehmigung.

- Die bisher geltende Erlaubnis endete am 30.04.2016.

Der Wasser- und Bodenverband “Stdébber-Erpe” teilte im Schreiben vom 19.03.2018 mit:
- Westlich grenzt das Gewasser 2. Ordnung “Faule Lake” an.

- Das Gewasser darf nicht negativ verandert werden.

- Wird die Unterhaltung des Gewassers erschwert, tragt der Verursacher die Kosten.
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Auswirkungen auf die Planung:
Die Hinweise werden bei der Realisierung des Vorhabens beachtet werden.

2.2) Immissionsschutz

Das Landesamt fir Umwelt, Abteilung Technischer Umweltschutz hat mit Schreiben vom
09.04.2018 darauf hingewiesen, dass im Umweltbericht und im Bebauungsplan die emis-
sionsrelevanten Auswirkungen des Vorhabens zu bertcksichtigen sind.

- Der Empfehlung, eine schalltechnische Untersuchung durchzufiihren, wurde nicht gefolgt.
- Hinweis auf den benachbarten VE-Plan “Lindenallee 4” und die dortige Planung eines WA.
Eine fur das Vorhaben erstellte schalltechnische Untersuchung stellt fest, dass das neue WA
keine Konflikte mit der Handelseinrichtung hervorruft.

- Das nachste neue Wohnhaus ist 40m vom Handelsstandort entfernt geplant. Eine schalltech-
nische Untersuchung soll klaren, ob die Erweiterung des Handelsstandortes schadliche Aus-
wirkungen auf das benachbarte Wohnprojekt hat.

- MalRnahmen zur Minderung der Schallemissionen sollen im UB dargestellt werden.

- Im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren ist der Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen durch Gerdusche und Lichtwerbung darzulegen.

- Hinweise zum Umweltbericht.

Auswirkungen auf die Planung:

Der Empfehlung, eine schalltechnische Untersuchung durchzufuhren, wird nicht gefolgt.
Begrindung: Die Erweiterung der Verkaufsflache und des Stellplatzangebotes flihrt nicht
zwangslaufig zu einem erhdhten Immissionspegel in der Nachbarschaft. Das Gebaude der
Handelseinrichtung befindet sich zwischen den Stellplatzen und dem Plangebiet des VE-Plans
“Lindenallee 4” und stellt selbst eine abstandsbildende Schallbarriere dar.

Die VergréfRerung der Verkaufsflache der Handelseinrichtung bedingt auch nicht eine Vermeh-
rung des Anlieferverkehrs. Anséassig sind dort zwei Handelsbetriebe, die ihre Verkaufsflachen
vergroRern wollen. Diese Betriebe werden von Lieferfahrzeugen tber die Woche in regelma-
Rigem Rhythmus angefahren. Bringt die vergroRerte Verkaufsflaiche den Bedarf nach mehr
Warenanlieferung mit sich, so werden diese Waren in den gleichen Lieferfahrzeugen und im
gleichen regelmafligem Rhythmus angeliefert werden. Das bedeutet, dass die absehbaren
Lieferverkehre gleich bleiben werden. Lediglich die Ladezeiten und die Beladungszeit mit
Leergut usw. werden sich etwas verldngern. Die Schallemissionen wéhrend der Ladezeiten
haben aber nur einen geringen Larmpegel.

Schlief3lich ist darauf hinzuweisen, dass zwischen dem Handelsobjekt und dem benachbarten
Plangebiet des VE-Plans “Lindenallee 4” ein erheblicher Hohenunterschied besteht. Die
Gelandehohe im Bereich der Stellplatze vor der Handelseinrichtung betragt rund 45,5m (ber
DHHN 92. Das Geladnde hinter der Handelseinrichtung steigt steil an; im Bereich der Grund-
stiicksgrenze (= Plangebietsgrenze) wird eine Hohe bis zu 50 m Uber DHHN 92 erreicht.
(Der Hohensprung an der Grundsticksgrenze und das zerkliftete Geldnde im Bereich des
Plangebietes des VE-Plans “Lindenallee 4” sind im BrandenburgViewer des Landesvermes-
sungsamtes sehr gut erkennbar.) Es ist davon auszugehen, dass das Gebaude der Handelsein-
richtung selbst und das ansteigende Gelande dahinter die Funktionen eines Larmschutzbauwerkes
erfullen.

Die Hohe von Werbeanlagen im Plangebiet ist auf die Hohe des vorhandenen Werbepylons
begrenzt. Hier ist keine Verdnderung von Lichtemissionen zu erwarten.

Wenn das Immissionsgutachten zum VE-Plan “Lindenallee 4” in der bestehende Situation
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keine immissionsrechtlichen Konflikte aufzeigt, kann davon ausgegangen werden, dass die
geplanten baulichen Verdanderungen der bestehenden Handelseinrichtung auch in der Zukunft
keine Konflikte hervorrufen werden.

Zum gegenwartigen Zeitpunkt sind weder durch die Planung verursachte erhdhte Schallemis-
sionen noch sonstige Auswirkungen durch andersartige Emissionen (z.B. Luftverunreinigungen,
Erschitterungen) erkennbar.

Dem Vorschlag, eine schalltechnische Untersuchung erstellen zu lassen, wird aufgrund der
hier dargelegten Argumente nicht gefolgt. Die Notwendigkeit im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens ist nicht erkennbar.

Die Begriindung zum Bebauungsplan wird um entsprechende Ausfihrungen erganzt.

Der Hinweis, dass im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren der Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Gerausche und Lichtwerbung darzulegen ist, wird bei der Reali-
sierung des Vorhabens beachtet werden.

2.3) Stellplatze im Plangebiet

Das Landkreis MOL, Fachdienst Tiefbau, hat in der Stellungnahme vom 21.03.2018 darauf
hingewiesen, dass die erforderlichen Stellplatze auf dem vorhandenen B-Plangebiet anzuordnen
sind.

Auswirkungen auf die Planung: Die Erweiterung des Handelsflachen wird Auswirkungen auf
die Stellplatzsituation haben.

Die in Aussicht genommenen Festsetzungen des Bebauungsplans sehen vor, dass wegen der
Erweiterung von Gebauden und der Verdnderung von Anlieferungsbereichen einige Stellplatze
entfallen mussen, fir die an anderen Stelle im Plangebiet Ersatz geschaffen wird.

Im Bestand vorhanden sind derzeit 119 Stellplatze, davon 2 Behindertenstellplatze. Die
Erweiterungsplanung erfordert rechnerisch den Bau von 174 Stellplatzen, da der rechnerische
Stellplatzbedarf mit der VergroRerung der Handelseinrichtungen wéchst. Im Plangebiet, auf
den im Bebauungsplan hierfur festgesetzten Flachen kénnen aber nur 157 Stellplatze realisiert
werden. Hiervon werden 4 Stellplatze als Behinderten-Stellplatze und ebenfalls 4 als Mutter-
Kind-Stellplatze in der Nahe der Zugange der beiden grof3en Handelseinrichtungen vorgesehen.

2.4) Naturschutzfachliche Belange

Das Bauordnungsamt MOL regt in seiner Stellungnahme vom 18.04.2018 an, die Standorte
der gem. TF 11 zu pflanzenden 33 Baume festzusetzen.

Auswirkungen auf die Planung:

MuRte die Anordnung der Stellplatze aus bisher nicht bekannten Grinden geéndert werden,
konnte dies auch Auswirkungen auf zeichnerisch festgesetzte Baumstandorte haben. Eine
Anderung dieser Baumstandorte wiirde dann wieder ein arbeits- und kostenaufwendiges Ande-
rungsverfahren zum Bebauungsplan nach sich ziehen - dies soll vermieden werden.

Zur planungsrechtlichen Sicherung der Pflanzungen ist die Textliche Festsetzung ausreichend
und bietet mehr Flexibilitdt fir die Realisierung.

Der Anregung wird deshalb nicht gefolgt.
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2.5) Redaktionelle Anderungen

MOL, Bauordnungsamt, Stellungnahme vom 18.04.2018:
Hinweise zu Aktualisierungen und Korrekturen in Planzeichnung und Begriindung.

Auswirkungen auf die Planung:

Festsetzungen der Planung sind nicht betroffen.
Die Hinweise werden beachtet, die Anderungen werden durchgefiihrt.

2. Planinhalt

2.1 Entwicklung der Planungsiberlegungen

Die Ziele des Bebauungsplanes bestehen darin,

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

- den auferst verkehrsginstig 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 Ortsbildes im

Denkmalbereich “Rennbahnanlagen” und die stadtebauliche Funktion des Plangebietes
zu gewabhrleisten.

Rechtskraftige stadtebauliche Satzungen gem. BauGB oder Satzungen gem. 8 81 BbgBO (friiher
§ 89 BbgBO) liegen im Plangebiet nicht vor.
GemaR den Forderungen des § 8 a BNatSchG i.V.m. 8 7 Abs. 2 BbgNatSchG wurden die

planungsrechtlich relevanten Darstellungen des Umweltberichtes in die Festsetzungen dieses
Bebauungsplans tibernommen.

2.2 Planinhalt, Festsetzungen

Mal3gebend sind die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans.

Begriindung zum Bebauungsplan "Erweiterung Einzelhandels- und Dienstleistungsstandort Lindenallee" 15



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 einfligt.

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 tber 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 hierfir erfolgt im Kapitel zu den
textlichen Festsetzungen.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie die nach Landesrecht in den Abstandsflachen
zuldssigen baulichen Anlagen dirfen auf den Bauflachen sowohl innerhalb als auch aufRerhalb
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 durch Baugrenzen festgesetzten
Baufensters des Sondergebietes und innerhalb der dafiir vorgesehenen Flachen ist zulassig.
Grol3e Teile des Plangebietes au3erhalb 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 Gebauden

- Ausfahrt

- Ladebereich Anlieferung

- Flachen vor Eingéngen sowie FulBwege

- Flache fur Werbeaufsteller

zuléssig.

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

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

2.2.2 MaRR der baulichen Nutzung

Das Mafl der baulichen Nutzung wird durch textliche Festsetzung festgesetzt.
Weitere Bestimmungen zum Mal3 der baulichen Nutzung erfolgen durch textliche Festsetzungen;
diese werden gesondert an anderer Stelle begrindet.
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2.2.3 ErschlieBung, Verkehrsflachen

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt weiterhin tGber die bestehende Zufahrt und Ausfahrt
am Kreisverkehr.

Der ruhende Verkehr wird innerhalb der Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und
teilweise innerhalb des mit der Baugrenze festgesetzten Baufensters abgesichert.

2.2.4 Erhalt von Baumen

Diese Festsetzung ist eine Vermeidungsmal3hahme im Sinne des Naturschutzrechtes und wurde
aus dem Umweltbericht tbernommen.

Der Baumbestand entlang der Lindenallee sowie einige pragende Baume auf dem Parkplatz
sollen erhalten bleiben. Der zu erhaltende Baumbestand wird im Bebauungsplan zeichnerisch
festgesetzt.

Diese Festsetzung dient der langfristigen Sicherung von landschafts- bzw. ortsbildpragenden
Elementen; gleichzeitig werden Lebensraumfunktionen fir zahlreiche Arten (Kéaferarten,
Insekten, Bodenlebewesen), Nahrungs- und Habitatfunktionen fur Flederm&use und Vogelarten
und auch Naturhaushaltsfunktionen fir Boden Wasser und das Klima erhalten.

Zusatzlich wird durch Textliche Festsetzung gesichert, dass bei Abgang von zu erhaltenden
Baumen jeweils an gleicher Stelle Ersatz durch einen neu zu pflanzenden Baum der Arten
Aesculus hippocastanum (Rosskastanie) oder Tilia cordata (Winterlinde) mit einem Stam-
mumfang von mindestens 25 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, zu pflanzen ist.
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2.2.5Begriundung der textlichen Festsetzungen

1. Das Sondergebiet - Grof3flachiger Einzelhandel gemal § 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 Blurordume,

- 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 abschliel3end festgesetzt. Andere, in
dieser textlichen Festsetzung nicht genannte Nutzungen sind nicht zuldssig.

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

Im SO sind auch innerhalb der Baugrenzen Nebenanlagen (z.B. Warenanlieferung, Standorte fir
die Abfallbeseitigung, Standorte fur technische Ver- und Entsorgungseinrichtungen), Garagen, Stell-
platze, Abstellmoéglichkeiten fur Fahrrader, die dazu gehdrenden Zufahrten zulassig. Die Aufzahlung
der Beispiele ist nicht abschlie3end.

1.2 Innerhalb des SO sind selbststdndige Verkaufsstatten mit einer Verkaufsflache
von hdchstens 3085 gm sowie diese erganzende Nutzungen zulassig.

1.3 Als Bestandteile des SO sind folgende Verkaufsstéatten zulassig:

- ein Lebensmittel-Verbrauchermarkt mit héchstens 1835 gm Verkaufsflache

- ein Lebensmittel-Discountmarkt mit héchstens 1000 gm Verkaufsflache,

- kleinflachige Fachgeschéafte, die der Nahversorgung dienen, bis hochstens 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 fir das Projekt ein
Einzelhandelsgutachten erstellt (Donat, Dr. Eddy und Méannel, 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 Handels-
standort im Geltungsbereich dieses B-Plans Ubernommen.

Die Festsetzungen unter 1.3 stellen sicher, dass geringfligige Veranderungen der Flachenver-
teilung moglich sind, solange die Obergrenze gemaf Textlicher Festsetzung Nr. 1.2 eingehalten
wird.
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2. Im Sondergebiet SO durfen bauliche Anlagen eine Traufhdhe von 54,00 m tber
DHHN 92 nicht Gberschreiten.

Dies gilt nicht fir Dachaufbauten und technische Aufbauten wie Schornsteine und
Luftungsrohre.

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 Gebaudewande 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 zuldssig (z.B. Kellergeschol3).
Der Begriff des Vollgeschosses wird im § 2 Abs. 4 der Brandenburgischen Bauordnung
bestimmt.

Des Weiteren dient die Festsetzung der Vermeidung einer Beeintrachtigung des Ortsbildes
gegenlber dem Denkmalbereich ,,Rennbahnanlagen” und des unmittelbar gegentiber dem Plan-
gebiet liegenden Einzeldenkmals.

3. Im Sondergebiet ist fur bauliche Anlagen eine Grundflachenzahl bis zur
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35 zulassig.

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 Grofl3e von rund 5587 gm. Die GroRRe des Baufensters ist ausreichend, um die
festgesetzte GRZ im Baufenster realisieren zu kénnen. Weiterhin sind auch Uber die festgesetzte
GR hinaus Stellplatze und Nebenanlagen in dem Baufenster zulassig. 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 fir bauliche Anlagen liegt daher im Plangebiet unter der im SO
zulassigen Obergrenze von 0,8 (§ 17 Abs. 1 BauNVO).
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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 Baugrundstick lediglich unterbaut wird darf die
festgesetzte Grundflachenzahl bis zur Grundflachenzahl (GRZ) bis zur GRZ 0,80
Uberschritten werden.

4. (2) Die zulassige Grundflache darf als Ausnahme durch die in 8 19 Abs. 4 Satz 1
und 2 BauNVO aufgefiuihrten Grundflachen bis zur GRZ 0,83 lberschritten werden.
Wenn

1. diese Flachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten dauerhaft wasser- und luft-
durchlassig angelegt werden und wenn

2. die Uberdachung von Garagen und Nebengeb&auden dauerhaft begriint ist,
werden diese Grundflachen nicht auf die zulassige Grundflache angerechnet.

Rechtsgrundlage:§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB i.V. mit 8 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 Gebaudeeingdngen und z.B. Abstellmdglichkeiten flir Fahrrader bendétigt. Die
Aufzahlung der Beispiele ist nicht abschlieRend.

Gemal 8§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO darf die zuldssige Grundflache durch die Grundflachen von
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO,
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird, im Regelfall bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden (Hinweis: hier
waren dies bereits 54 vom Hundert), hdchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von
0,8 (weitere Uberschreitungen in geringfiigigem Ausmaf kénnen zugelassen werden).

Daher wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass einschliel3lich der festgesetzten Grundflache
fur bauliche Anlagen maximal bis zu 80 % des Baugrundstiicks flr Nebenanlagen und Stellplatze
mit ihren Zufahrten usw. genutzt werden durfen.

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

Wenn es notwendig wird,als Ergdnzung der vorhandenen Stellplatze zusatzliche Stellplatze
zu schaffen, soll mit der Festsetzung 4.(2) die planungsrechtliche Grundlage fiir die Uber-
schreitung der GRZ bis zu 0,83 gesichert werden.

In 8 19 Abs. 4 BauNVO heil3t 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 zuldssige Grundflache darf durch die Grundflachen der in Satz 1 bezeichneten
Anlagen bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer Grund-
flachenzahl von 0,8; weitere Uberschreitungen in geringfiigigem Ausmaf 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 natirlichen Funktionen
des Bodens oder

2. wenn die Einhaltung der Grenzen zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentspre-
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chenden Grundstiicksnutzung fiihren wirde.”

Die Flache des Baugrundstlcks ist begrenzt. In der Umgebung stehen keine geeigneten Flachen
fir den Bau von Stellplatzen auRerhalb des Plangebietes zur Verfiigung:

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

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

- Im Osten und Siden des Plangebietes verlaufen Kreisstrallen mit einer erheblichen Ver-
kehrsbelegung. Der Bau von Stellplatzen auf der anderen StralRenseite der Kreisstral3en
wirde zu unvermeidbaren Konflikten zwischen dem Fahrzeugverkehr auf den Kreisstral3en
und den (mit ihren Einkdufen, evt. in Einkaufswagen) die Fahrbahnen tberquerenden Kunden
fahren.

Aus diesen stadtebaulich relevanten Grinden ist die Moéglichkeit einer Verlagerung von Stell-
platzen 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 erméglicht werden, die notwendigen Stellplatze im Plan-
gebiet selbst zu schaffen, auch wenn die GRZ 0,8 dabei moglicherweise geringfligig tber-
schritten wirde.

Als eine ausgleichende MaRnahme fiir die mégliche GRZ-Uberschreitung wird deswegen zu-
séatzlich nach § 19 Abs. 4 BauNVO festgesetzt, dass die Durchléassigkeit von Pflasterflachen
und ggf. eine Dachbegriinung notwendig sind, um die Voraussetzung fir diese GRZ-
Uberschreitung zu sichern. Durch die festgesetzten MaRnahmen wird diese Uberschreitung
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 berlcksichtigen.

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 bericksichtigt.

5. Die Baugrundstiicke im Sondergebiet sind zwischen den Baugrenzen in voller
Tiefe Uberbaubar.

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

Mit dem Planvorhaben werden Baukdrper vorgesehen, die die Obergrenze der offenen
Bauweise § 22 Absatz 2 BauNVO von 50,0 Metern Geb&audelange uberschreiten, deswegen
wird eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt. Da der Baukorper in sich gegliedert ist,
erstrecken sich die einzelnen Gebaudefronten dabei allerdings nur tber geringere Langen.
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6. Im SO, innerhalb oder aul3erhalb der Baugrenzen, ist die Errichtung eines
Werbepylons zulassig. Der Werbepylon darf mit seiner Oberkante eine Gesamththe
54,0 m Uber DHHN 92 nicht Uberschreiten. Werbung am Pylon ist nur zul&ssig fur
Betriebe, die ihre Leistung im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans erbringen.

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

Mit dieser Festsetzung wird die Zulassigkeit und die Hohe von Werbepylonen beschrankt.
Der Pylon darf die gleiche Hohe erreichen wie fur die anderen baulichen Anlagen an der
Traufe von 54 m zulédssige Hohe. Beim vorgesehenen Pylonstandort hat der Fu3punkt eine
Hoéhe von 45,08 m Uber DHHN 92. Ein Musterpylon erreicht eine Hohe von 7,70 m; daraus
ergabe sich als Referenzhéhe 52,78 m tUber DHHN 92. Mit einen Zuschlag fur
Baumusteranderungen und zur Vermeidung von geringfligigsten Plananderungen bzw.
deswegen notwendiger Befreiungen werden 54 m tGber DHHN 92 als Oberkante festgesetzt.

Des Weiteren dient diese Festsetzung der Vermeidung einer Beeintrachtigung des Ortsbildes
gegenlber dem Denkmalbereich ,,Rennbahnanlagen” und des unmittelbar gegentiber dem
Plangebiet liegenden Einzeldenkmals.

7. In den beiden groR3flachigen Einzelhandelsbetrieben (Verbrauchermarkt und
Discountmarkt) sind jeweils mindestens 75 % der Verkaufsflache fur folgende
Warensortimente vorzusehen:

- Nahrungsmittel, Genul3mittel, Stldwaren, Getranke, Tabakwaren, Alkohol,

- Wasch- und Reinigungsmittel, Drogerie- und Parfimeriewaren,

- Zeitungen, Zeitschriften, Blucher, Schreibwaren, Burobedarf,

- rezeptfreie Arznei- und Heilmittel,

- Heimtierbedarf.

Fir sonstige Warensortimente sind hdchstens 25 % der Verkaufsflache zulassig.

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

Mit dieser Festsetzung wird das Sortiment der Handelseinrichtungen auf Uberwiegend
nahversorgungsrelevante Waren konzentriert.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung hat mit Schreiben vom 17.07.2017 mitgeteilt,
dass die Planung nur dann mit den Zielen der Raumordnung vereinbar ist, wenn fiir jeden
der beiden grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe eine Beschrankung auf mindestens 75 %
Nahversorgungssortimente erfolgt.

Sonstige zentren- und nicht-zentrenrelevante Warensortimente sind z.B.

- Bekleidung, Schuhe, Schmuck, Uhren,

- Taschen, Koffer, Camping- und Reisebedarf,

Sportartikel, Sportbekleidung, Spielwaren,

- Nutz- und Zierpflanzen, Gartengerate, Gartenzubehér, Gartenmobel,

- Haushaltswaren, Haushaltsgeréate, Kichengeréate, Gerate zur Textilreinigung

- Mdbel, Wohnungsausstattung, Badausstattung,

- Unterhaltungselektronik, Kommunikationsgerate, Computer und Zubehér, Fototechnik,
Musikinstrumente, Tontrager und Unterhaltungsmedien (CD, DVD u.a.),
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- Fahrréader und Zubehor, andere Transportmittel,

- Werkzeug, Werkstattausstattung, Handwerksmaterial, Gerate und Maschinen, Farben und
Lacke,

- Kfz-Zubehor.

8. Stellplatze und ihre Zufahrten sind in wasser- und luftdurchlassiger Bauweise
herzustellen.

Rechtsgrundlage: 8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Diese Festsetzung dient der Vermeidung und Verminderung von Eingriffen im Sinne des
Naturschutzrechtes und wurde aus dem Umweltbericht tbernommen. Die Beeintrachtigungen
der natirlichen Bodenfunktionen wie Versickerung von Niederschlagswasser, Durchliiftung,
Erhalt des Bodenlebens und Grundwasserneubildung sollen vermieden oder zumindest vermin-
dert werden.

Deswegen werden Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung oder Betonierung ausgeschlos-
sen. Eine Befestigung der Stellplatze kdnnte beispielsweise mit Schotterrasen oder mit einer
Pflasterung mit hohem Fugenanteil, Fugenanteil > 20 %, erfolgen.

Diese Festsetzung betrifft nur neu zu errichtende Parkplatzflachen, die im Zuge der Erweiterung
des Handelsstandortes neu angelegt oder umgebaut werden sollen. Vorhandene, von Bauvorhaben
derzeit nicht betroffene Flachen haben Bestandsschutz. Erst wenn dort auch Baumaflnahmen
durchgeflihrt werden, ist diese Textliche Festsetzung anzuwenden.

9. Auf mindestens 70 % der Dachflachen ist eine extensive Dachbegriinung
herzustellen und dauerhaft zu erhalten.

Rechtsgrundlage: 8§ 9 Absatz 1 Nr. 25a BauGB

Diese Festsetzung ist eine AusgleichsmalRnahme im Sinne des Naturschutzrechtes und wurde
aus dem Umweltbericht ibernommen.

Gemal textlicher Festsetzung sind mindestens 70 % der Dachflachen extensiv zu begrinen.
Bei einer geplanten Gesamt-FlachengroRe des Handelsbaus von 4.390 m2 umfasst die Dachbe-
grinung kinftig eine Mindestflache von 3.070 m2. Die vorhandene Dachbegrinung wird
somit anteilméfRig erweitert. Es verbleibt jedoch ausreichend Flache fir technische Fachauf-
bauten; somit ist gewahrleistet, dass das Handelsgebaude seine Funktionen dauerhaft erfillen
kann.

Durch diese Malinahme werden Griinflachen erhalten und zuriickgewonnen, die an dem Standort
durch Bebauung und Versiegelung beansprucht werden. Zu den 6kologischen Funktionen und
Wirkungen gehdren:

- Schaffung von Bezugsflachen und Ersatzlebensraumen fir verdrangte Flora und Fauna;

- Verzogerung des Abflusses und Rickhaltung von Niederschlagswasser sowie Wiedereinbringen
in den natirlichen Kreislauf durch Evaporation und Transpiration,

- Verbesserung des Kleinklimas durch Ausgleich von Temperaturextremen,Verminderung
der Ruckstrahlungsintensitat auf benachbarte Bereiche, Erhdhung der Luftfeuchtigkeit und
Verbesserung der Staubbindung im Vergleich zu einer frei bewitteren oder bekiesten Dachab-
dichtung.
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Gleichzeitig sind mit der MalRhahme schiitzende und 6konomische Wirkungen fur das Bauwerk
verbunden, z.B. die Verminderung der physikalischen, chemischen und biologischen Bean-
spruchung des Dachaufbaues und insbesondere der Dachabdichtung durch Ausgleich von Tem-
peraturextremen.

10. Bei Abgang von Baumen, fir die der Bebauungsplan eine Erhaltungsbindung
festsetzt, ist an gleicher Stelle Ersatz durch einen Baum der Arten Aesculus hippo-
castanum (Rosskastanie) oder Tilia cordata (Winterlinde) mit einem Stammumfang
von mindestens 25 cm, gemessen in 1,0 m H6he, zu pflanzen.

Rechtsgrundlage: 8 9 Absatz 1 Nr. 25b BauGB

Diese Festsetzung ist eine Vermeidungsmaf3hahme im Sinne des Naturschutzrechtes und wurde
aus dem Umweltbericht ibernommen.

Der Baumbestand entlang der Lindenallee sowie einige prdgende Baume auf dem Parkplatz
sollen erhalten bleiben. Der zu erhaltende Baumbestand wird im Bebauungsplan zeichnerisch
festgesetzt.

Diese Festsetzung dient der langfristigen Sicherung von landschafts- bzw. ortsbildpragenden
Elementen; gleichzeitig werden Lebensraumfunktionen fir zahlreiche Arten (Kéaferarten,
Insekten, Bodenlebewesen), Nahrungs- und Habitatfunktionen fir Flederm&ause und Vogelarten
und auch Naturhaushaltsfunktionen fir Boden Wasser und das Klima erhalten.

Zusatzlich wird durch Textliche Festsetzung gesichert, dass bei Abgang von zu erhaltenden
Baumen jeweils an gleicher Stelle Ersatz durch einen neu zu pflanzenden Baum der Arten
Aesculus hippocastanum (Rosskastanie) oder Tilia cordata (Winterlinde) mit einem Stam-
mumfang von mindestens 25 cm, gemessen in 1,0 m Héhe, zu pflanzen ist.

11. Im Plangebiet sind 33 hochstammige Laubbdume mit einem Stammumfang von
mindestens 18 cm zu pflanzen. Ersatzweise sind Hecken aus hochwachsenden Laub-
holzarten, mit Ballen, ab einer Grof3e von 100 cm zulassig. In diesem Fall sind
anstelle eines Baumes 10 Heckenpflanzen zu setzen. Bei der Ermittlung der Zahl der
zu pflanzenden Baume sind vorhandene Baume, die nicht zu den Baumen mit Erhal-
tungsbindung gehoren, einzurechnen.

Rechtsgrundlage: 8§ 9 Absatz 1 Nr. 25a BauGB

Diese Festsetzung ist eine AusgleichsmalRnahme im Sinne des Naturschutzrechtes und wurde
aus dem Umweltbericht ibernommen.

Durch diese Mallnahme wird der Ausgleich fir nicht vermeidbare Baumfallungen im Plangebiet
erzielt fur alle Baume, die weder zu der umzuwandelnden Waldflache gehéren noch unter die
Erhaltungsbindung fallen. Der dkologische und landschaftsbildpragende Wert des Einzelbaum-
bestandes wird somit vollstdndig ausgeglichen und planungsrechtlich gesichert.

Bei Pflanzungen gemal dieser textlichen Festsetzung sind die Arten der Laubbaume, Straucher
und Heckenpflanzen aus der Pflanzenliste auf des Planzeichnung zu verwenden. Die Liste
wurde aus einheimischen und standortgerechten Gehdlzarten zusammengestellt. Es sind ge-
bietsheimische Gehdlze mit folgenden MindestgréRen (analog Baumschutzsatzung) in Baum-
schulqualitat zu verwenden: Hochstammige Laubb&dume ab einer Héhe von 1,50 m und einem
Stammumfang ab 12 cm bzw. hochwachsende Heckengehélze, Grof3e mindestens 100 cm, mit
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Ballen.
Fur Pflanzungen, die nicht gemalR den Festsetzungen dieses Bebauungsplans durchgefihrt
werden, ist die Verwendung von anderen Pflanzenarten zulassig.

12. Auf den nicht Uberbaubaren Freiflachen sind mindestens 1.000 Straucher in der
Pflanzdichte 1 Strauch / m2 als Heckenpflanzen oder Laubgebtische zu pflanzen.

Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 1 Nr. 25a BauGB

Diese Festsetzung ist eine AusgleichsmalRnahme im Sinne des Naturschutzrechtes und wurde
aus dem Umweltbericht ibernommen.

Die MaRnahme dient als Ausgleich fiir den Verlust vorhandener Laubgebiische und ihrer
Funktionen fir den Naturhaushalt, das Landschaftsbild und die biologische Vielfalt.

Bei Pflanzungen gemal dieser textlichen Festsetzung sind die Arten der Laubbaume, Straucher
und Heckenpflanzen aus der Pflanzenliste auf des Planzeichnung zu verwenden. Die Liste
wurde aus einheimischen und standortgerechten Gehdlzarten zusammengestellt. Es sind ge-
bietsheimische Gehdlze mit folgenden MindestgréRen (analog Baumschutzsatzung) in Baum-
schulqualitat zu verwenden: Hochstammige Laubbdume ab einer Héhe von 1,50 m und einem
Stammumfang ab 12 cm bzw. hochwachsende Heckengehélze, GrolRe mindestens 100 cm, mit
Ballen.

Fur Pflanzungen, die nicht gemal den Festsetzungen dieses Bebauungsplans durchgefihrt
werden, ist die Verwendung von anderen Pflanzenarten zulassig.

2.2.6 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 Me3me-
thode und aus Rundungsdifferenzen.

*) eventuelle Verminderung auf GRZ 0,17 bei Inanspruchnahme der Festsetzungen aus -> TF
17
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3. Auswirkungen des Bebauungsplans
- Verbesserung der Nahversorgung flr die Bevélkerung
- Verminderung von unbebauten, gehdlzbestandenen Flachen am Rand des Plangebietes

- Vereinbarung zur vollstdndigen Kostenibernahme durch den privaten Projekttrager
(gof. vertragliche Sicherung oder stadtebaulicher Vertrag, je nach Erfordernis)

- Realisierung von Bepflanzungen im Plangebiet als naturschutzrechtliche Ausgleichs-
malnahme

- ggf. Vereinbarung von naturschutzrechtlichen ErsatzmafRnahmen aul3erhalb des Plan-
gebietes (gof. vertragliche Sicherung oder stadtebaulicher Vertrag, je nach Erfordernis)

- Waldumwandlung kleiner Flachen am Nordrand des Plangebietes und Durchflihrung
von Ersatzaufforstung aul3erhalb des Plangebietes (Sicherung durch Waldumwandlungsge-
nehmigung und ggf. vertragliche Sicherung oder stadtebaulicher Vertrag, je nach Erfordernis):
Als Ausgleich fur die dauerhafte Umwandlung von ca. 2.250 m2 Wald in Flachen des Sonderge-
biets soll eine gesicherte Ersatzaufforstung im Naturraum ,,Barnim und Lebus" mit standort-
gerechten einheimischen Baumarten durchgefiihrt werden. Der Landesbetrieb Forst Branden-
burg - untere Forstbehtrde - hat gemal Stellungnahme vom 06.07.2017 ein Ausgleichsver-
héaltnis von 1 : 2 festgelegt.

Die Konkretisierung und rechtliche Sicherung der Erstaufforstung erfolgt im weiteren Ver-
fahren. Da die Gemeinde bzw. der Vorhabenstrager nicht tGber geeignete Ausgleichsflachen
verfligen, soll die Realisierung der AusgleichsmalRnahme durch Dienstleister erfolgen.

Die auf der Grundlage des Landeswaldgesetzes durchzufiihrende Erstaufforstung ist auf den
naturschutzrechtlich begriindeten Bedarf anrechenbar, wenn auf der Erstaufforstungsflache
eine Verbesserung der Wert- und Funktionselemente des Naturhaushalts und der Landschaft
erzielt wird. Dies ist beispielsweise der Fall, wenn eine Flache in dem vom Eingriff betroffenen
Naturraum mit maximal geringem Biotopwert (z.B. intensiv genutzte Ackerflache auf Gren-
zertragsstandort) aufgeforstet wird. Wird nach oben genanntem Ausgleichsverhaltnis 1 : 2
eine entsprechende Ausgangsflache mit standortgerechten Baumen aufgeforstet, so sind 4.500
m2 als Biotopaufwertung im Rahmen der Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung anrechenbar.

Das Landesamt fur Umwelt hat mit Schreiben vom 07.07.2017 angeregt, die schalltechnischen
Auswirkungen der Planung zu untersuchen.

Der Bebauungsplan schafft die Voraussetzungen fiir eine Erhéhung der Stellplatzflachen von
135 auf 160 Stellplatze an dem zu erweiternden Nahversorgungsstandort. Auch der Anliefe-
rungsverkehr und der Umschlag von Waren werden in geringem Mal3e zunehmen, da die
zuladssige Gebaudeflache von ca. 3.050 m2 auf ca. 4.390 m2 erhdht wird. Die sich daraus
ergebende Schallemissionssituation wird wie folgt beurteilt:

* Mit der Intensivierung der Nutzung kénnte eine potenzielle Erh6hung verkehrsbedingter
und betrieblicher Emissionen verbunden sein. Wesentliche Lageverédnderungen von schall-
emittierenden Quellen oder andersartige neue immissionsrelevante Larmquellen sind bisher
jedoch nicht Bestandteil der technischen Planungen und auch fir die Zukunft nicht zu erwarten.
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* Unmittelbar angrenzend an den Einzelhandelsstandort befinden sich keine besonders
schutzbedurftigen Nutzungen im Sinne der DIN 18005 (Beiblatt 1 Schallschutz im Stadtebau).
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird im Osten und Stiden von der Lindenallee (Kreis-
stralRe 6425) mit Kreisverkehr begrenzt. Ostlich des Plangebietes und der benachbarten
Lindenstral3e liegt eine parkartige Grinanlage mit GroBbaumbestand. Sudostlich des Plange-
bietes auf der gegeniberliegenden Seite der Lindenstral3e befinden sich bauliche Anlagen der
Galopprennbahn Hoppegarten. Sudwestlich und westlich des Plangebiets befinden sich Flachen
mit dichtem Gehdlzbestand. Das nachstgelegene, augenscheinlich zu Wohnzwecken genutzte
Gebaude (Wohnhaus Lindenstral3e 8) ist von der westlichen Grundstiicksgrenze des Einzelhan-
delsstandorts ca. 40 m entfernt. Dazwischen liegt ein ca. 15 m breiter Streifen mit dichtem
Geholzbestand entlang des Zochegrabens; daran schlieft eine privat genutzte Gartenflache an.
Gemal Flachennutzungsplan liegt das von der Stral3e abgeriickte Gebaude innerhalb der als
Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Offentliche Verwaltung dargestellten Nutzung.
Es besteht daher bereits eine stadtebaulich effiziente Nutzungstrennung im Sinne des Pla-
nungsgrundsatzes gemafR 8§ 50 BImSchG zur Vermeidung von Immissionskonflikten.

* Der Einzelhandelsstandort liegt verkehrsgiinstig an der Lindenallee, einer innerortlich
verlaufenden KreisstralRe, und er ist Uber einen Kreisverkehr direkt an diese angebunden.
Die Zu- und Abfahrten des Kreisverkehrs verteilen sich auf beide Fahrtrichtungen der
Lindenallee sowie die Einmiundung der Rennbahnallee in den Kreisverkehr, wobei der Haupt-
anteil der Verkehrsbelastung entsprechend der StralRenkategorie sowohl im Bestand als auch
nach der Planung auf die LindenstraBe entféllt. In der Néhe des Kreisverkehrs tragen zudem
niedrigere Fahrgeschwindigkeiten und gleichmaRigerer Verkehrsfluss (im Vergleich zu Am-
pelschaltungen) zu einer Larmminderung bei. Im Vergleich zu der Menge des Uber die Kreis-
stralRe flieRenden Kraftfahrzeugverkehrs ist der Nutzerverkehr des Einzelhandelsstandortes
im Bestand und im Zuge der geplanten Erweiterung eine untergeordnete Grofe.

* Die Erhohung der Stellplatzanzahl im Plangebiet fiihrt nicht zwangslaufig zu einer
Erhohung des Verkehrsaufkommens auf den zufihrenden StraRen, weil erfahrungsgeman an
verkehrsglinstig gelegenen Einzelhandelsstandorten der Einkauf haufiger mit anderen Fahrt-
zielen verbunden wird. Somit wird auch dem generellen stadtebaulichen Ziel der Vermeidung
von Verkehr entsprochen.

* Der mit der Planung verbundene ErschlieBungs- und Parkverkehr, ebenso wie Be-
triebsablaufe im Bereich des Betriebsgrundstiicks fur Zulieferung, Transporte und Umschlag
von Gdutern, finden nicht in dem gemafR DIN 18005 definierten Nachtzeitraum (22 Uhr bis 6
Uhr) statt, fir den niedrigere schalltechnischen Orientierungswerte gelten.

Insgesamt ist nicht davon auszugehen, dass die zu erwartenden, zusatzlichen schalltechnischen
Emissionen nach Art, Ausmafd oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder
erhebliche Belastigungen fir die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft im Sinne des BImSchG
herbeizufiihren.

Baubedingte , temporére schalltechnische und sonstige Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen ergeben sich durch Larm von Baufahrzeugen und Baumaschinen,
Erschitterungen, Staubentwicklung und zusatzlichen Schwerlastverkehr zur Bedienung der
Baustelle 0.4.

Eine Begrenzung der durch Baumaschinen und -fahrzeuge bedingten Larm- und Schadstoffim-
missionen erfolgt auf der Grundlage geltender Verordnungen (z. B. Baumaschinenlarmverord-
nung (15. BImSchV).
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Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass bei der Realisierung der Planung keine
wesentlichen und dauerhaften Erh6hungen von Emissionen zu erwarten sind. Aus der Planung
erwachsende immissionsrechtliche Probleme sind nicht erkennbar.

4. Planungsalternativen

Im Zusammenhang mit der Ziel- und Aufgabenstellung und den ersten stadtebaulichen Uberle-
gungen zur Realisierung wurde Folgendes umgehend Klar:

- Die Nahversorgung in Hoppegarten soll vergro3ert und verbessert werden.

- Es soll aber kein neuer Handelsstandort in Hoppegarten entwickelt und gebaut werden.

- Das vorhandene Nahversorgungszentrum soll erweitert werden.

- Die GroRRe des vorhandenen Grundstlicks ist begrenzt.

- Die westlich gelegene Auenlandschaft und das nérdlich angrenzende bewaldete Grundstiick
sollen erhalten bleiben.

- Der Denkmalbereich der Rennbahn steht nicht fiir eine Umnutzung als Handelsstandort zur
Verfigung.

Damit ist klar, dass die einzige, hier nicht gewollte Alternative zur Planung die Errichtung
eines neuen Nahversorgungszentrums an einem unbekannten Ort mit zuséatzlichem Flachen-
verbrauch ware. Im vorliegenden Fall ist die vorliegende Planung mit weniger Problemen,
einfacher und kostengilinstiger und umweltvertraglicher zu realisieren. Zusatzliche Verkehrs-
strome zu einem zweiten Nachversorgungsstandort werden dadurch vermieden.

Bedingt durch die oben beschriebene Ziel- und Aufgabenstellung sind andere (glinstigere)
Planungsmadglichkeiten nicht erkennbar.
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5. Rechtsgrundlagen
Bundesrecht

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
| S. 3634)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung) (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | 1990 S. 132)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991 S.
58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom
25. Méarz 2002 (BGBI. | S. 1193), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
15.September 2017 (BGBI.l S.3434)

Landesrecht

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.
September 2008 (GVBI. | S. 226), zuletzt gedndert 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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getreten.

Ministerium fir Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr des Landes Brandenburg / Ministerium
fur Landwirtschaft, Umweltschutz und Raumordnung des Landes Brandenburg (Hrsg.):
Stadtebauliche Larmfibel. Hinweise fur die Bauleitplanung. 2001

Judith Stauch Dipl.-Ing. Landschaftsplanung: Umweltbericht zum Bebauungsplan. Berlin 2017

Begriindung zum Bebauungsplan "Erweiterung Einzelhandels- und Dienstleistungsstandort Lindenallee" 29



