Gemeinde Hoppegarten < Bebauungsplan ,Dorfkern Honow*
Stand: Zweiter Entwurf, November 2011

2 Planinhalt

2.1 Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Die Gemeindevertretung hat am 11. September 2006 die Aufstellung des Bebauungsplans ,,Dorfkern
Honow* beschlossen, um die Struktur des mérkischen Angerdorfs langfristig zu sichern und Vorausset-
zungen fiir die Aufwertung der 6ffentlichen Rdume zu schaffen. Weiterhin beabsichtigt die Gemeinde
mit der Aufstellung des Bebauungsplans bislang landwirtschaftlich genutzte Flichen fiir die geplante
Ortsumgehungsstraf3e planerisch sichern.

Der Bebauungsplan wird als qualifizierter Bebauungsplan gemafl § 30 Abs. 1 BauGB im Regelverfah-
ren aufgestellt. Es werden Biirgerbeteiligungen gemif § 3 Abs. 1 und 2 BauGB sowie Behordenbeteili-
gungen geméfl § 4 Abs. 1 und 2 durchgefiihrt. Da kein genehmigter Flachennutzungsplan besteht, ist
gemidlB § 10 Abs. 2 BauGB die Genehmigung der héheren Verwaltungsbehdrde erforderlich.

Die Grundlage fiir die Erstellung des Bebauungsplans bilden der Vorentwurf zum Flidchennutzungsplan
und das Entwicklungskonzept fiir den Dorfkern von Hénow.

2.2 Planerische Konzeption

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sollen rechtsverbindliche Festsetzungen zur Schaffung eines
geordneten Gesamtbildes und zur stidtebaulichen Aufwertung des Dorfkerns Hénow formuliert wer-
den. Die planungsrechtliche Beurteilung von Vorhaben nach § 34 BauGB reicht nach Ansicht der Ge-
meinde nicht zum Erhalt des dorflichen Charakters und zur Verhinderung negativer Auswirkungen aus.

Insbesondere werden die folgenden Planungsziele angestrebt:

¢ Erhalt der vorhandenen stidtebaulichen Struktur und des dérflichen Charakters

e Abgrenzung der Siedlungskante

* Behutsame Nachverdichtung im Bestand und zur Siedlungsabrundung

e Aufwertung der 6ffentlichen Griin- und Freiflichen durch griinordnerische Festsetzungen

e Planungsrechtliche Sicherung der Flichen fiir die Trasse der geplanten Ortsumfahrung

Grundlage der planerischen Konzeption und den daraus abgeleiteten Festsetzungen des Bebauungsplans
bilden die Darstellungen des Vorentwurfs zum Flachennutzungsplan, das Entwicklungskonzept fiir den
Dorfkern Hénow und eine umfassende Bestandsanalyse.

Siedlungsstruktur

Zur Sicherung des doérflichen Charakters soll durch Festsetzungen des Bebauungsplans die vorhandene
Nutzungsmischung aus Wohnen, Gewerbe und den verbliebenen landwirtschaftlichen Betrieben gesi-
chert werden. Den Bestand negativ beeinflussende Nutzungen sollen dabei nach Moglichkeit ausge-
schlossen werden.

Durch die Anordnung von Baugrenzen in den riickwirtigen Grundstiicksteilen werden die Siedlungs-
kanten eindeutig definiert, jedoch Spielrdume fiir eine mafvolle Nachverdichtung des Bestandes zuge-
lassen. Die bislang weitestgehend unbebauten Grundstiicksflachen auf der der Dorfstralle abgewandten
Seite der Baugrundstiicke werden als private Griinflachen festgesetzt.

Das zurzeit als Weideland Grundstiick im Norden zwischen Dorfstrale und grinem Weg wird in die
Siedlungsfliche des Mischgebiets als nordostliche Siedlungsabrundung miteinbezogen. Die Fliche soll
der Abrundung der vorhandenen Siedlungsstruktur durch eine Fortsetzung der aufgelockerten Bebau-
ung mit Ein- und Zweifamilienhidusern am Griinen Weg sowie der Ansiedlung gewerblicher Nutzungen
an der Dorfstra3e dienen. Die bauliche Dichte soll insgesamt geringer als im zentralen Bereich um den
Dorfanger ausfallen. Durch die Ergdnzung der Bebauung des nordostlichen Ortsrandes wiirde die be-
stehende Bebauung entlang des Griinen Wegs sinnvoll fortgesetzt und eine stidtebaulich attraktive
Ortseingangssituation im Norden geschaffen werden.

Die Festsetzung von Baugrenzen und Baulinien an den vorderen Grundstiicksgrenzen entlang der Dorf-
stra3e dient dem Erhalt der bestehenden, das Ortsbild pragenden Bauflucht.
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Um eine massive bauliche Verdichtung des Dorfkerns und damit eine Verdnderung des vorhandenen
und zu sichernden Orts- und Landschaftsbildes zu verhindern, wird das Maf} der baulichen Nutzung
durch die Festsetzung einer am Bestand orientierten GRZ sowie der Hohe baulicher Anlagen definiert.
Die nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen sollen zur Definition einer klaren Siedlungskante sowie
zum Schutz der Ufer des Haussees von Bebauung freigehalten werden. Festsetzungen zur Gestaltung
baulicher Anlagen konnen mit Ausnahme von Regelungen zur Dachgestaltung entfallen, da fiir den
Geltungsbereich des Bebauungsplans bereits eine rechtkriftige Gestaltungssatzung besteht.

Griin- und Freiflichenstruktur

Allgemeine Ziele fiir die Griin- und Freiflichenstruktur des Dorfkerns Honow sind der Erhalt und die
Entwicklung des Orts- und Landschaftsbildes, der Erhalt der Leistungsfihigkeit des Naturhaushalts
sowie die Kompensation von durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffen. Um die Umsetzung
dieser Ziele zu gewihrleisten, wurden griinordnerische MaBnahmen formuliert und in den Bebauungs-
plan integriert (s. Kap. 2.6.4).

Die Aufwertung 6ffentlicher Griin- und Freiflichen im Siedlungszusammenhang ist mafigebend fuir die
Aufwertung des Ortsbildes. Dazu zdhlen insbesondere der Erhalt und die Entwicklung von Griinflidchen
auf dem Dorfanger. Zur Deckung des Stellplatzbedarfes insbesondere an den Wochenenden sollen
Voraussetzungen fiir die Realisierung eines Parkplatzes auf dem Dorfanger geschaffen werden, der zum
Erhalt des Charakters mit einem hohen Anteil an Griinflichen realisiert werden soll. Neben dem Erhalt
der Wiesenflichen auf dem Dorfanger sind auch die groBziigigen Vorgartenzonen und das Straflenbe-
gleitgriin als charakteristisches Merkmal des Angerdorfs zu erhalten.

Der ehemalige Schlosspark soll nach historischem Vorbild als 6ffentliche Griinfliche wieder nutzbar
gemacht werden. Empfohlen wird die Erstellung einer Pflege- und Entwicklungsplanung als Grundlage
fuir eine Umgestaltung.

Neben den 6ffentlichen Griinflichen prigen auch die privaten Girten das Ortsbild des Dorfkerns von
Hoénow. Die privaten Hausgérten sollen deshalb mit Pflanzen heimischer Herkunft girtnerische gestal-
tet und die Versiegelung auf ein Minimum reduziert werden. Da die Grundstiicke zum Teil bis an das
Ufer des Haussees heranreichen, sind die Uferbereiche mit den vorhandenen Gehélzen besonders zu
schiitzen.

Tourismus

Zur Entwicklung des Tourismus soll vor allem die touristische Infrastruktur in Form von Gastronomie
und Ubernachtungsmoglichkeiten gesichert und weiter ausgebaut werden. Der Verbleib landwirtschaft-
licher Betriebe innerhalb des Dorfkerns dient dem Erhalt des dorflichen Charakters. Um die touristische
ErschlieBung und die Verbindung zur umgebenden Landschaft zu verbessern, soll das Radwege- und
Wanderwegenetz weiter ausgebaut werden. Der internationale Radweg ZR1 als Zubringer des Europa-
radwegs R1 soll im Bereich des Dorfkerns Honow ergénzt werden und den Anschluss an den U-
Bahnhof Honow herstellen. Der Anschluss erfolgt im Norden an den 2007 erdffneten neuen Teilab-
schnitt {iber den Schwarzen Weg nach Altlandsberg — weiter iiber den Grinen Weg sowie iiber den
ostlichen Ast der Dorfstrale — siidlich des Dorfangers soll der Anschluss iiber den Stichweg zur Feuer-
wehr an den Griinzug des Gewerbegebiets ,,Altlandsberger Chaussee® fithren, um schlieBlich auf die
Altlandsberger Chaussee zu treffen. Die Planungen liegen in Zustindigkeit des Wirtschaftsamtes des
Landkreises Mérkisch-Oderland.

Die Grundstiicke werden weitestgehend tiber die Dorfstralle als Hauptverkehrsstrafle sowie iiber den
Griinen Weg als Anliegerstrale erschlossen. Fiir den Ostlichen Ast des Dorfkerns wird derzeit eine
Tiefbauplanung erstellt. Die offentlichen ErschlieBungsstraen im Dorfkern werden als o6ffentliche
StraBenverkehrsfliche festgesetzt. Eine Einteilung der Stralenverkehrsflachen erfolgt auf Ebene des
Bebauungsplans nicht.

Derzeit wird der vierstreifige Ausbau der LandesstraBe L33 (Altlandsberger Chaussee) vorbereitet.
Aussagen der Planfeststellungsunterlagen, die die angrenzenden Bereiche des Plangebiets betreffen
(GrundstiickserschlieBung, Immissionsschutz) werden gemifl dem jeweiligen Planungsstand nachricht-
lich tibernommen.
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Ortsumgehungsstrafie

Die Gemeinde plant die Umsetzung einer dstlichen Ortsumgehungsstrafe fiir den Dorfkern von Hénow.
Die Planungen reichen bis in die 90er Jahre zuriick; die Erfordernis einer Ortsumgehung ist im Landes-
entwicklungsplan LEPeV im Regionalen Raumordnungsplan sowie in den Entwiirfen zu den Flichen-
nutzungspldnen Hénow und Hoppegarten formuliert. Ein Teil der Ortsumgehungsstralie ist bereits im
Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Altlandsberger Chaussee® festgesetzt und in einem Teilabschnitt reali-
siert worden.

Da eine Realisierung zum Zeitpunkt der Planaufstellung eher mittel- bis langfristig zu erwarten ist,
sollen lediglich die erforderlichen landwirtschaftlich genutzten Flichen in Form einer Trassenfreihal-
tung gesichert werden, um bauliche Entwicklungen von gemif § 35 BauGB privilegierten Vorhaben im
AuBenbereich auf den betreffenden Flichen in Hinblick auf die Realisierbarkeit der Ortsumgehung
auszuschlieBen. Zur Flichensicherung fiir die geplante Ortsumgehungsstrae wurden im Nordosten des
Plangebiets landwirtschaftlich genutzte AuBenbereichsfliachen (Flst. 351 / Flur 1, Flst. 122, 609, 1701,
1702, 1704 / Flur 2) in den Geltungsbereich mit einbezogen.

Fiir den nordlich an das Gewerbegebiet angrenzenden Abschnitt der geplanten Ortsumgehung liegen
derzeit keine Planungen vor. Vorbereitende Untersuchungen beziiglich der Begriindung des Vorhabens,
der geplanten Trassenfiihrung sowie des Immissionsschutzes wurden in einem gesonderten Verkehrs-
und Immissionsgutachten erarbeitet und in die Festsetzungen des Bebauungsplans integriert.

Beurteilung der Notwendigkeit

Die Verkehrsbelastung der L339 im Bereich des Dorfkerns Honow ist mit einer durchschnittlichen
taglichen Verkehrsstirke (DTV) von 6.150 Kfz / 24h am Knotenpunkt Altlandsberger Allee / Berliner
StraBBe und 5.300 Kfz / 24h am Knotenpunkt Schwarzer Weg bereits hoch. Die Landesverkehrsprogno-
se geht dariiber hinaus von einer erheblichen Zunahme des Verkehrs bis zum Jahr 2020 in ,, Teilrdumen
des engeren Verflechtungsraums® aus. Aufgrund der prognostizierten Verkehrsentwicklung im Berliner
Umland ist auch mit einer deutlichen Zunahme des Verkehrs auf der Landesstrale L339 im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans zu rechnen. Durch den Bau der Ortsumgehungsstrale kann der gesamte
prognostizierte Durchgangsverkehr aus dem Ortskernbereich von Honow herausverlagert werden. Ne-
ben dem durch die zukiinftige Nutzung des geplanten Gewerbegebietes entstehenden zusétzlichen Ver-
kehr wiirde auch der Verkehr des Gewerbegebietes auf dem Geldnde der ehemaligen LPG iiber die
ostlich von Honow geplante Ortsumgehungsstrafie abgewickelt werden kénnen. Die Realisierung einer
OrtsumgehungsstraBe hitte zukiinftig eine erhebliche Verbesserung der Verkehrsabwicklung im Be-
reich Hénow und eine deutliche Verkehrsentlastung der Ortsdurchfahrt zur Folge.®

Planungsvarianten

Nullvariante

Bei der Nullvariante wird der Durchgangsverkehr auch weiterhin iiber die DorfstraB3e gefiihrt. Die hohe
Verkehrsstirke stellt bereits zum jetzigen Zeitpunkt eine hohe Belastung der Anwohner und Besucher
des historischen Dorfkerns von Honow dar. Die zu erwartende prognostizierte weitere Erhohung des
Verkehrsaufkommens wird zu einer weiteren Verschirfung der Konflikte im Hinblick auf Verkehrssi-
cherheit, Barrierewirkung und Lirmbelastung der Anwohner und Besucher fithren. Die Belastungen
durch das hohe Verkehrsaufkommen steht der beabsichtigten Entwicklung des Tourismus vor Ort eben-
falls entgegen.

Variante A

Die Planungsvariante A sieht eine Ortsumfahrung als gerade Verlangerung der im Bebauungsplan fiir
das Gewerbegebiet festgesetzten StraBe vor, die im Norden auf den Schwarzen Weg und im Knoten-
punkt Schwarzer Weg / DorfstraBe / Strale nach Mehrow auf die derzeitige L339 trifft. Die Umfahrung
des Dorfkerns von Hénow wiirde den Dorfkern erheblich entlasten. Jedoch bedeutet die Trassenfithrung
tiber den Schwarzen Weg eine erheblich liangere Strecke und fiihrt dadurch zu erheblich héheren Ko-
sten und zu einer wesentlich hoheren Flicheninanspruchnahme. Die Larmbelastung fiir den Bereich des
Knotenpunktes Schwarzer Weg / DorfstraBe / Strale nach Mehrow ist dhnlich zu beurteilen, wie bei der
Planungsvariante B (siche Kap. 2.6.7 Larmschutz). Die Trassenflihrung wiirde zu einem Verlust von
intensiv landwirtschaftlich genutzter Flache fithren.

8 Verkehrs- und Immissionsschutzgutachten zum B-Plan ,,.Dorfkern Honow*, CS Planungs- und Ingenieurgesell-
schaft mbH Berlin (Februar 2010)
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Variante B (Vorzugsvariante)

Die Planungsvariante A sieht eine Ortsumfahrung als Verlingerung der im Bebauungsplan fiir das
Gewerbegebiet festgesetzten Strale vor, die direkt in nordwestlicher Richtung auf den Knotenpunkt
Schwarzer Weg / Dorfstrale / Strale nach Mehrow trifft. Diese Trassenfithrung wiirde durch den direk-
ten Anschluss an den Knotenpunkt nordlich der DorfstraBBe deutlich kiirzer sein als Variante A und
dadurch Kosten reduzieren und wegen der geringeren Flacheninanspruchnahme Eingriffe in Natur und
Landschaft vermindern. Die Larmbelastung fiir den Bereich des Knotenpunktes Schwarzer Weg / Dorf-
strafle / Strafle nach Mehrow betrifft bislang unbebaute Grundstiicke im nérdlichen Bereich des Griinen
Weges (sieche Kap. 2.6.7 Larmschutz). Die Trassenfithrung wiirde wie Variante A zu einem Verlust von
intensiv landwirtschaftlich genutzter Fliche fithren.

Variq_r}@ A \{ariante B -

2 W 7

Abb. 5: Planungsvarianten

Die Nullvariante sowie die Variante A wurden aufgrund der zuvor erliuterten Griinden verworfen und
in den Voruntersuchungen nicht beriicksichtigt. Weitergehende Untersuchungen im Sinne einer Stra-
Benplanung einschlieBlich Umweltpriifung und Eingriffsregelung sollen erst dann erfolgen, wenn die
Realisierung des Vorhabens konkret bevorsteht. Zusétzlich zu erfolgten Voruntersuchungen ist die
Verfuigbarkeit der Grundstiicke zu kldren. Derzeit werden die Flachen als Pferdezucht- und Reitanlage
genutzt. Der vorliegende Bebauungsplan setzt die Flachen als ,,von Bebauung freizuhaltende Flachen*
fest; die Errichtung baulicher Anlagen ist auf diesen Flichen nicht zuldssig, um zusétzlichen Entschédi-
gungsanspriichen entgegenzuwirken, die eine spétere Realisierung der Ortsumgehung verhindern konn-
ten. Die bislang ausgetibte Nutzung bleibt weiterhin zuldssig. Die Bearbeitung weitergehender Inhalte,
wie z.B. die Erarbeitung von Entwurfs- und Ausfiihrungsplanung, Entwisserungsplanung, die Anwen-
dung der Eingriffsregelung sowie Aussagen zu Ubermnahmeanspriichen der Gemeinde und Entschidi-
gungen bleiben dem Genehmigungsverfahren zur Ortsumgehungsstraf3e vorbehalten.

Schutz von Natur und Landschaft

Die Eingriffsregelung fiir die geplante Ortsumgehung kann erst auf Ebene der Straenplanung erfolgen,
da im Bebauungsplanverfahren lediglich eine Trassenfreihaltung und keine konkrete Trasse festgesetzt
wird. Mit grofleren Konflikten ist nach bisheriger Erkenntnis nicht zu rechnen, da von dem Vorhaben
keine Schutzgebiete, Biotope unter Pauschalschutz gemifl § 32 BbgNatSchG oder Gehdlze betroffen
sind. Die Trasse wird zur Zeit landwirtschaftlich genutzt.

Lirmschutz

Mit Konflikten durch Verkehrsldarmemissionen ist nur im Bereich der geplanten Bebauung des Misch-
gebietes MI 2 im Bereich des nordlichen Griinen Weges zu rechnen. Diese kénnen durch Beriicksichti-
gung aktiver oder passiver Schallschutzmafnahmen im Rahmen der StraBenplanung gelost werden
(siehe Kap. 2.6.7).

Auf Grund der geplanten Ortsumgehungsstrafie und der Verlagerung von Verkehr ist mittel- bis langfri-
stig mit einer Abnahme des Durchgangsverkehrs der Dorfstrafle zu rechnen. Die Ausbildung der Kno-
tenpunkte an den Kreuzungsbereichen der nérdlichen und stidlichen Angerspitze ist unbefriedigend. Fiir
die Kreuzungsbereiche und den ostlichen Ast der Dorfstrae sind Umbaumafnahmen geplant.
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2.3 Wesentlicher Planinhalt

Um die in Kapitel 2.2 aufgefiihrten Ziele zu erreichen, werden im Wesentlichen Festsetzungen getrof-
fen zu:

e der Art der baulichen Nutzung,

e der zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ),

e der Hohe baulicher Anlagen durch die Beschrankung der First- und Trauhohen,

e der Bauweise fiir Teile des Geltungsbereichs,

e den iiberbaubaren Grundstiicksflichen iiber die Festsetzung von Baugrenzen und Baulinien,

e den privaten und 6ffentlichen Griinfldchen in Verbindung mit griinordnerischen Festsetzungen,
e der Sicherung und Entwicklung des Baumbestands im &ffentlichen Raum.

Von der Ubernahme ortlicher Bauvorschriften in Form von Festsetzungen zur Gestaltung baulicher
Anlagen wurde abgesehen, da eine Gestaltungssatzung fiir den Dorfkern Honow besteht. Diese hat
durch fehlende o6ffentliche Bekanntmachung bislang keine Rechtskraft erlangt. Dies soll durch nach-
tragliche Bekanntmachung nachgeholt werden.

Um die Unterschiede im Gebietscharakter einzelner Teilbereiche in den Festsetzungen beriicksichtigen
zu kénnen, werden die festgesetzten Dorf- und Mischgebiete in die Teilgebiete MD 1 und MD 2 bzw.
MI 1 und MI 2 aufgeteilt. Die Unterschiede in den Festsetzungen fiir die jeweiligen Teilgebiete betrifft
vor allem die zuldssige Grundfldchenzahl (GRZ).

2.4 Entwicklung aus dem Flidchennutzungsplan

Gemif § 2 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungspldne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Der Fliachennutzungsplan befindet sich zurzeit in der Aufstellung. Die Gemeinde rechnet jedoch nicht
mit einem genehmigten Flichennutzungsplan vor Abschluss des Bebauungsplanverfahrens. Die Fest-
setzungen des Bebauungsplans wurden entsprechend den Vorgaben des Flachennutzungsplans in der
Vorentwurfsfassung entwickelt.

Der Vorentwurf zum Flichennutzungsplan stellt das Gemeindegebiet zum grofiten Teil als Mischgebiet
dar. Die riickwirtigen Grundstiicksteile der Baugrundstiicke entlang der Dorfstrale werden als private
Griinflichen dargestellt. Das Baugrundstiick Dorfstrae 31 und 31b bis 31y wird als allgemeines
Wohngebiet dargestellt. Die Trasse der geplanten Ortsumfahrung mit der Anbindung im Kreuzungsbe-
reich DorfstraBe / Schwarzer Weg ist im Vorentwurf zum Flachennutzungsplan eingetragen. Die Fest-
setzungen des Bebauungsplans entsprechen insgesamt den Darstellungen des Flachennutzungsplans.

Eine Neuausweisung von Siedlungsfldchen findet lediglich fiir die im nordlichen Plangebiet gelegene
Griinlandfliche im Rahmen einer Siedlungsabrundung statt. Die Festsetzungen des Bebauungsplans
dienen unter anderem dem Erhalt der Gehoftanlagen, der Nachverdichtung im Bestand und dem Erhalt
und der Entwicklung von Alleen und von zusammenhingenden Griinstrukturen. Den allgemein formu-
lierten Zielen des Fliachennutzungsplans wird somit entsprochen.

2.5 Abwigung

Im Zuge der frithzeitigen und der férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden konnen
Stellungnahmen zu den Festsetzungen des Bebauungsplans abgegeben werden. AnschlieBend wird das
Abwigungsmaterial zusammengestellt, die Inhalte zusammengefasst, bewertet und gegeniiber den
Interessen der Gemeinde abgewogen. Dabei ist das verfassungsrechtliche Gebot der Gleichbehandlung
anzuwenden. Es sind sowohl private gegeniiber 6ffentlichen Interessen als auch die Belange des Natur-
schutzes gegeniiber den Belangen der Stadtentwicklung sowie 6konomischen und sozialen Gesichts-
punkten gegeniiber gerecht abzuwégen.
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2.6 Begriindung der Festsetzungen

2.6.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Die vorhandene Wohnbebauung auf dem Flurstiick 2371 wurde auf Grundlage eines nicht mehr rechts-
kréftigen vorhabenbezogenen Bebauungsplans realisiert, der als Art der baulichen Nutzung allgemeines
Wohngebiet (WA) gemil § 4 BauNVO festsetzt. Der Vorentwurf zum Fldchennutzungsplan stellt das
Grundstiick ebenfalls als Wohnbaufldche dar. Entsprechend der Darstellung im Fldchennutzungsplan
wird fiir das Grundstiick allgemeines Wohngebiet (WA) gemél § 4 BauNVO festgesetzt. Im allgemei-
nen Wohngebiet werden Tankstellen und Gartenbaubetriebe ausgeschlossen.

Dorfgebiet (MD)

Fiir die bestehende Pferdezucht- und Reitanlage wird Dorfgebiet mit der Bezeichnung MD 1, fiir die
Ostlich angrenzende Pension und die Gaststitte und fir die Bebauung 6stlich des Dorfangers wird
Dorfgebiet mit der Bezeichnung MD 2 festgesetzt. Fiir das Dorfgebiet MD 1 werden gegeniiber dem
MD 2 abweichende Festsetzungen zur Grundflidchenzahl (GRZ) und zur zuldssigen Bauweise getroffen.

Die Dorfgebiete zeichnen sich durch eine Nutzungsmischung von Wohnen und Gewerbe sowie Hofstel-
len landwirtschaftlicher Betriebe aus. Um den Fortbestand der landwirtschaftlichen Betriebe vor allem
in Hinblick auf immissionsschutzrechtliche Bestimmungen im Dorfkern von Hénow zu sichern, wird
Dorfgebiet gemiB § 4 BauNVO festgesetzt. Tankstellen, Gartenbaubetriebe und Vergniigungsstitten
werden innerhalb der festgesetzten Dorfgebiete ausgeschlossen. Diese Nutzungen sind nicht mit den
Zielen zum Erhalt des dorflichen Charakters zu vereinbaren; es wird vielmehr Wert auf den Erhalt und
die Entwicklung der bestehenden Nutzungsstruktur gelegt. Die Festsetzung von Dorfgebiet entspricht
den Darstellungen des Vorentwurfs zum Flachennutzungsplan, da der Flichennutzungsplan nicht zwi-
schen Misch- und Dorfgebieten unterscheidet und die entsprechenden Teilflichen als gemischte Bau-
flachen dargestellt werden.

Mischgebiet (MI)

GemélB den Darstellungen des Vorentwurfs zum Fliachennutzungsplan wird der tiberwiegende Teil des
Plangebiets als Mischgebiet gemil § 6 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) dargestellt. Tankstel-
len, Gartenbaubetriebe und Vergniigungsstitten werden zur Wahrung des dorflichen Charakters ausge-
schlossen.

In den festgesetzten Mischgebieten befinden sich keine landwirtschaftlichen Vollerwerbsbetriebe. Die
Mischgebiete werden von einer Nutzungsmischung aus Wohnen und Gewerbe gepragt.

Die Mischgebiete werden in folgende Teilbereiche differenziert:

Als MI 1 werden die Bauflachen an der Dorfstrale westlich des Dorfangers und im stidlichen Plange-
biet sowie auf dem Dorfanger zusammengefasst. Fiir diese sehr heterogen strukturierten Flachen wer-
den keine Festsetzungen zur zuldssigen Bauweise getroffen (siche Kap. 2.6.3).

Als MI 2 werden die Baugrundstiicke zusammengefasst, die von der Dorfstra3e und dem Griinen Weg
umschlossen werden sowie die siidlich an den Griinen Weg grenzenden Wohngrundstiicke. Die Bebau-
ung setzt sich aus aufgelockerter Wohnbebauung mit Einfamilienhaus- und Doppelhdusern entlang des
griinen Weges sowie gewerblich genutzten Grundstiicken entlang der Dorfstrale zusammen. Weiterhin
wird das nordlich angrenzende Grundstiick, das derzeit als Weideland genutzt wird, als nordostliche
Siedlungsabrundung in das MI 2 miteinbezogen. Fiir das Mischgebiet MI 2 werden Festsetzungen zur
zuldssigen Grundflichenzahl, zur Hohe baulicher Anlagen und zur Bauweise entsprechend der vorhan-
denen Bebauung getroffen.

Eingeschrinktes Gewerbegebiet (GEe)

Die gewerblich genutzten Bereiche im siidostlichen Plangebiet werden der aktuellen Nutzung entspre-
chend als eingeschrinktes Gewerbegebiet festgesetzt. Die Festsetzung dient der Sicherung der dort
ansissigen Betriebe. Eine Neuansiedlung bzw. Erweiterung bestehender Betriebe, die eine Verschlech-
terung der aktuellen Situation in Bezug auf die Storungswirkung auf das angrenzende Mischgebiet
bewirken wiirde, soll ausgeschlossen werden.
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Demnach wird festgesetzt, dass im eingeschrinkten Gewerbegebiet ausschlieflich Betriebe zulédssig
sind, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Mit dieser Festsetzung werden nur solche Betriebe zuge-
lassen, die auch im Mischgebiet zuldssig wiren und demnach auch mit der angrenzenden Mischge-
bietsnutzung vertrdglich wiren.

Tankstellen und Vergniigungsstitten werden durch die von ihnen ausgehenden Storungswirkungen
bzw. Schadstoffemissionen und der rdumlichen Nihe zu Wohngebiduden als nicht gebietsvertrégliche
Nutzungen ausgeschlossen. Lagerplitze als gemif3 § 8 Abs. 1 BauNVO allgemein zuldssige Nutzungen
werden ausgeschlossen. Lagerplitze auBerhalb von Gebduden wiirden der Erhaltung und Entwicklung
eines harmonischen Orts- und Landschaftsbildes entgegenstehen. Anlagen fiir sportliche Zwecke sind
nur innerhalb von Gebduden zuléssig. Insbesondere groBflichige Sportanlagen stehen dem dorflichen
Charakter des Dorfkerns von Honow entgegen. Einzelhandelsbetriebe werden im eingeschrinkten Ge-
werbegebiet ausgeschlossen. Ausgenommen sind Einzelhandelsnutzungen als Bestandteil von ansissi-
gen Betrieben, dem sogenannten ,,Werksverkauf™, sofern sich die Verkaufsfliche in Bezug auf die
Gesamtfliche des jeweiligen Gewerbebetriebs unterordnet und die Gesamtverkaufsflache nicht mehr
als 400 gm betrdgt. Durch die Festsetzung soll verhindert werden, dass sich im Dorfkern von Hénow
groBflachige Einzelhandelsbetriebe ansiedeln, die mit der bestehenden dorflichen Struktur nicht zu
vereinbaren sind und zusétzliches Verkehrsaufkommen erzeugen wiirden.

Flidchen fiir den Gemeinbedarf

Im Plangebiet befinden sich mit dem Feuerwehrhaus, der Dorfkirche und dem Gemeindehaus mehrere
Gemeinbedarfsflichen. Zur Sicherung der Standorte werden die Flidchen entsprechend ihrer derzeitigen
Nutzung in der Planzeichnung als Flichen fiir den Gemeinbedarf mit der jeweiligen Zweckbestimmung
ausgewiesen.

2.6.2 Maf der baulichen Nutzung

Zulassige Grundflichenzahl (GRZ)

Fiir alle Baugrundstiicke innerhalb des Geltungsbereichs wird eine Grundflichenzahl (GRZ) festge-
setzt. Insbesondere fiir die Baugrundstiicke an der Dorfstrafle ist eine bestandsorientierte Festsetzung
der GRZ jedoch auf Grund der sehr heterogenen Baustruktur mit unterschiedlichen Grundstiickszu-
schnitten und stark abweichender Bebauungsdichte problematisch.

Fiir das Mischgebiet MI 1 und fiir das Dorfgebiet MD 2 wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Die Bebau-
ung entlang der DorfstraBe weist durchschnittlich einen Versiegelungsgrad von 50 bis 60 % auf. Einige
wenige Baugrundstiicke im siidwestlichen Bereich des Plangebiets weisen noch Verdichtungspotentiale
auf. Insbesondere die historischen Vierseithéfe im Bereich des Dorfangers weisen jedoch eine weitaus
hohere Grundstiicksiiberbauung auf. Hier wird eine Versiegelungsgrad von bis zu 90 % erreicht. Um
die bestehende ortsbildpriagende Bebauung zu sichern darf die in der Planzeichnung festgesetzte Grund-
flachenzahl von 0,4 ausnahmsweise um bis zu 0,2, also bis zu einem Wert von 0,6, {iberschritten wer-
den. Die Festsetzung bezieht sich auf die Baugrundstiicke mit den historischen Vierseithofanlagen,
sowie den beiden Baugrundstiicken mit &hnlich dichter hofartiger Bebauung an der nordlichen Plange-
bietsgrenze. Fiir diese Baugrundstiicke wird eine Uberschreitung der zuldssigen Grundfléche durch die
in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauGB genannten baulichen Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 als
Ausnahme zugelassen. Die weitere bauliche Verdichtung wird durch die Festsetzung von privaten
Griinflichen beschrinkt, die von jeglicher Bebauung freizuhalten sind (vgl. Kap. 2.6.4).

Fiir das allgemeine Wohngebiet (WA) DorfstraBe 31 a bis y wird die GRZ unter Ausschopfung der
Obergrenzen des § 17 (1) BauNVO mit 0,4 festgesetzt. Der nicht mehr rechtskréftige vorhabensbezo-
gene Bebauungsplan setzte eine GRZ von 0,38 fest.

Fiir das Mischgebiet MI 2 wird eine GRZ von 0,3 festgesetzt. Das MI 2 umfasst die aufgelockerte be-
stehende Ein- und Zweifamilienhausbebauung entlang des Griinen Weges, gewerblich genutzte
Grundstiicke an der Dorfstrale sowie die nérdlich angrenzende Erweiterungsfliche. Die Festsetzung
einer geringeren baulichen Dichte wurde aufgrund der Ortsrandlage gewihlt. Die bestehende Baustruk-
tur soll durch die Festsetzung gesichert bzw. fiir die unbebauten Bereiche fortgefiihrt werden.

Fiir die Pferdezucht- und Reitanlage (Dorfgebiet MD 1) wird ebenfalls eine GRZ von 0,3 festgesetzt. In
diesem Fall soll die bestehende Bebauung unter Ausschluss einer weiteren baulichen Verdichtung gesi-
chert werden.
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Fiir das eingeschriankte Gewerbegebiet GEe wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt, welche durch die
Grundfldchen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen um bis zu 50 % bis zu einer
GRZ von 0,8 {iberschritten werden darf. Im Bestand wird bereits ein Versiegelungsgrad von etwa 90 %
erreicht. Auch hier gilt es, lediglich den Bestand zu sichern, eine weitere Verdichtung soll jedoch in
Zukunft ausgeschlossen werden.

Die jeweilige GRZ darf durch die Grundfldchen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anla-
gen (Garagen, Stellplidtze und Zufahrten, Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, unterirdische bauliche
Anlagen) um bis zu 50 von Hundert, jedoch héchstens bis zu einer GRZ von 0,8 iiberschritten werden.

Hohe baulicher Anlagen

Die Hohe baulicher Anlagen wir iiber die Festsetzungen zu Trauthohe (TH) und Firsthohe (FH) defi-
niert. Als Bezugspunkt wird der jeweilige der baulichen Anlage nichstgelegene Hohenbezugspunkt in
der Planzeichnung definiert.

Die Trauf- und Firsthohen der bestehenden Gebdude variieren in den meisten Féllen stark. Auf eine
Differenzierung der Festsetzungen zur H6he baulicher Anlagen fiir unterschiedliche Teilgebiete wird
jedoch verzichtet. Mit der Festsetzung einer maximalen Traufhéhe von 5,0 m und einer maximalen
Firsthohe von 10,0 m wird ein GroBteil der bestehenden Gebiude des Dorfkerns von Hénow erfasst.
Die Dorfkirche wird als Héhendominante gesichert, stark in der Hohe vom Bestand abweichende Ge-
biaude wie das LPG-Wohngebiude mit 14,2 m bleiben unberiicksichtigt. Dennoch weichen einige der
bestehenden Gebiude, insbesondere bei Gebduden mit 3 Geschossen, um bis zu 2,5 m von der Festset-
zung ab. Bestehende Gebiude besitzen jedoch Bestandsschutz. Um jedoch auch Umbauten und bauli-
che Erweiterungen bestehender Gebidude mit abweichender Trauf- und/oder Firsthohe zu erméglichen,
kénnen gemif Textfestsetzung 1.3.1 Abweichungen von bis zu 2,5 m zur Wahrung und zur Wiederher-
stellung des Bestands als Ausnahme zugelassen werden.

Im Mischgebiet MI 2 befinden sich ausschlieBlich niedrigere Gebdude mit 2 Vollgeschossen, wobei das
Obergeschoss als ausgebautes Dachgeschoss ausgebildet ist. Die festgesetzten maximalen Trauf- und
Firsthohen werden von allen Gebduden eingehalten.

Die Zahl der Vollgeschosse wird nicht festgesetzt, da die Beschrankung der First- und Trauthéhe aus-
reichen, um das duflere Erscheinungsbild baulicher Anlagen innerhalb des Geltungsbereichs zu wahren.

2.6.3 Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksfléichen

Bauweise

Eine Bauweise gemil § 9 Abs. 1 Nr. 2 und § 22 BauNVO wird fiir das allgemeine Wohngebiet, die
Mischgebiete MI 1 und MI 2 und das Dorfgebiet MD 1 und MD 2 nicht festgesetzt, da in diesen Gebie-
ten bereits samtliche Bauweisen bestehen. So stehen Gebiude teilweise auf der Grundstiicksgrenze oder
halten einen Abstand von nur wenigen Zentimetern zu benachbarten baulichen Anlagen. Gleichzeitig
existieren Gebdude in offener Bauweise als Einzel- und Doppelhausbebauung. Durch diese Gemenge-
lage miisste fiir jedes einzelne Grundstiick eine unterschiedliche Bauweise festgelegt werden. Wird im
Bebauungsplan keine Bauweise festgesetzt, so gelten lediglich die Bestimmungen des Bauordnungs-
rechts tiber die Einhaltung von Abstandsflachen.

Fur das eingeschrinkte Gewerbegebiet (GEe) wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Bauliche
Anlagen durfen dabei eine Kantenlédnge von maximal 75,0 m besitzen, da in diesen Teilgebieten nut-
zungsbedingt groBere Gebdudeldngen erforderlich sind. Der Hochstwert von 75 m orientiert sich an der
maximalen Gebdudeldnge der bestehenden Bebauung.

Uberbaubare Grundstiicksfléichen

Die Festsetzung der iiberbaubaren Grundstiicksfldchen erfolgt iber Baugrenzen als zeichnerische Fest-
setzung. Die Baufenster orientieren sich an der bestehenden Siedlungskante und ermoglichen dabei
Nachverdichtungen in stidtebaulich vertriglichem MaB. Insbesondere die riickwértigen Grund-
stiicksteile der Baugrundstiicke entlang der Dorfstrale sollen als private Gartengrundstiicke von Be-
bauung freigehalten werden.

22



Gemeinde Hoppegarten * Bebauungsplan ,Dorfkern Hénow*
Stand: Zweiter Entwurf, November 2011

An den vorderen Grundstiicksgrenzen entlang der Dorfstrafle im zentralen Bereich des Dorfangers
werden Baulinien festgesetzt. Typisch fiir den zentralen Bereich des Dorfkerns von Honow ist die
Bebauung bis an die vordere Grundstiicksgrenze heran, die den 6ffentlichen Stralenraum entscheidend
prigt. Die Festsetzung von Baulinien soll in diesen Bereichen die bestehende Bauflucht sichern.

2.6.4 Griinordnerische Festsetzungen

Schutz, Erhalt und Anpflanzung von Bidumen

Der Baumbestand und die Vegetation sind im Fall von BaumafBnahmen zu schiitzen (Vermeidungs-
mafnahme M 0). Alle Geholze auf 6ffentlichen Flichen sind zu erhalten und bei Abgang gleichartig
und an gleicher Stelle zu ersetzen. Es gelten die Bestimmungen der Baumschutzsatzung der Gemeinde
Hoppegarten.

Flichen fiir Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Der Uferbereich wird in einer Tiefe von 15,0 m als Flidche fiir Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft M 1 festgesetzt. Die Ufervegetation (z.T. geschiitzte
Biotope nach §32 BbgNatSchG) ist zu erhalten und vorwiegend der Eigenentwicklung zu iiberlassen.
Bei Neupflanzungen sind standortgerechte Gehélze nach Pflanzliste B zu verwenden.

Die Bodenversiegelung ist auch auf den iiberbaubaren Grundstiicksflichen gering zu halten, Stellplitze,
Zufahrten und Wege sind in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen (Maflnahme M 2).

Private Griinfléichen

Die Grundstiicke und Grundstiicksteile, die sich an die ausgewiesenen Bauflichen westlich zum Ufer
des Haussees oder 6stlich zur Feldflur anschlieen werden als private Griinflichen festgesetzt. Entspre-
chend der derzeitigen Nutzung werden zum Ufer des Haussees Griinflachen mit der Zweckbestimmung
"Hausgirten / Erholungsgirten" festgesetzt. Die privaten Griinflichen, die an die Feldflur bzw. das
Gewerbegebiet ,,Altlandsberger Chaussee” grenzen und Wohngebduden bzw. gewerblich genutzten
Gebduden zugeordnet sind werden als private Griinflichen mit der Zweckbestimmung "Hausgérten"
festgesetzt. Die Grundstiicke, die an die Feldflur bzw. das Gewerbegebiet ,,Altlandsberger Chaussee*
grenzen und landwirtschaftlichen Betrieben zugeordnet sind (Flst. 160 und 2002) werden als Fldchen
fiir die Landwirtschaft (vgl. Kap. 2.6.8) festgesetzt. Um die Ausbreitung der Bebauung in den Land-
schaftsraum hinein zu verhindern und eine klare Siedlungskante zu definieren, sollen private Griinfla-
chen grundsitzlich von Bebauung freigehalten werden. Dariiber hinaus stehen im Falle der Ufer-
grundstiicke am Haussee einer Bebauung Regelungen des Naturschutzrechts entgegen. Gemaf § 48 (1)
BbgNatSchG diirfen bauliche Anlagen in einem Abstand bis zu 50 m von der Uferlinie aus nicht errich-
tet oder wesentlich verindert werden. Eine Ausnahmegenechmigung wird durch die Erheblichkeit der
Einwirkungen auf den Naturhaushalt sowie fehlende Griinde eines iiberwiegenden Allgemeinwohls
seitens der unteren Naturschutzbehorde ausgeschlossen. Die Errichtung von Stellplatzen, Garagen und
deren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO ist auf privaten Griinflachen unzu-
lassig. Diese sind demnach nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfldchen zuléssig. Hierfiir wurde
durch die Ausweisung einer GRZ von 0,4 (Maximalversiegelung bis zu 60 %) ausreichend Spielraum
gewdhrt.

Auf den privaten Griinflichen ist die Bepflanzung mit ausléndischen Koniferen zu vermeiden. Auch in
den Hausgirten sind zur Befestigung von Wegen Beldge mit moglichst geringem Versiegelungsgrad
vorzusehen. Die Anlage von Dauergriinland ist zuldssig, da bereits ein Grofiteil der privaten Griinfla-
chen am &stlichen Ortsrand als Griinland genutzt werden.

Erhalt und Anpflanzung von Biumen

Die im Plan dargestellten Biume im Bereich der Dorfstrae und des Dorfangers innerhalb des beste-
henden Plangebietes sind gemif griinordnerischer Festsetzung M 3 zu erhalten und zu pflegen. Es gilt
die Anwendung der gemeindlichen Baumschutzsatzung. Bei Abgang von Béaumen ist an gleicher Stelle
ein gleichwertiger standortgerechter Baum gemifl Pflanzliste A mit einem Stammumfang von minde-
stens 16 / 18, gemessen in 1,0 m Hohe, zu pflanzen.

Im Bereich der Dorfstrae sind insgesamt 76 groBkronige Laubbidume zu pflanzen (grinordnerische
Festsetzung M 4). Die Baumstandorte werden nach Ausfithrungsplanung festgelegt. Bei Abgang von
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Béumen ist an gleicher Stelle ein gleichwertiger und standortgerechter Baum zu pflanzen. Es sind
Béume der Pflanzliste A zu verwenden.

Offentliche Griinflichen

Die straBenbegleitenden Griinflichen werden einschlieBlich Fahrbahn, Stellplidtzen sowie Geh- und
Radwegen als Offentliche StraBenverkehrsfliche zusammengefasst, da eine Einteilung der Stralenver-
kehrsfldchen nicht Gegenstand des Bebauungsplanes ist. Der vorhandene Anteil des Stralenbegleit-
griins von 50 % ist gemiB griinordnerischer Festsetzung M 5 zu erhalten und zu pflegen, die Bodenver-
siegelung ist dabei moglichst gering zu halten.

Die vorhandenen Griinflichen auf der nordlichen bzw. siidlichen Spitze des Dorfangers, sind als exten-
sive Griinflichen zu entwickeln bzw. erhalten (MaBnahme M 6). Kinderspielpldtze und die Herstellung
Anlagen zur Oberflichenentwisserung sind auf diesen Flachen zuldssig, Bolzplitze werden ausge-
schlossen.

Der ehemalige Schlosspark einschlieBlich der nordlich angrenzenden Flache werden gemdfl Mafinahme
M 7 als naturnahe Parkanlage festgesetzt. Die Realisierung sollte auf Grundlage einer noch zu erarbei-
tenden Pflege- und Entwicklungsplanung erfolgen. Der Schlosspark befindet sich innerhalb der Gren-
zen des Landschaftsschutzgebiets (LSG) "Siidostniederbarnimer Weiherketten". Es gilt die Rechtsver-
ordnung iiber die Erklirung von Landschaftsteilen zum Landschaftsschutzgebiet "Siidostniederbarni-
mer Weiherketten".

2.6.5 ErschlieSung

Offentliche StraBienverkehrsflichen

Als offentliche StraBenverkehrsflichen werden die DorfstraBe, die Strale am Retsee und der Griine
Weg festgesetzt. Die StraBenverkehrsflichen beinhalten alle strafenbegleitenden Griinflachen; selbst-
standige Griinflichen werden dagegen als 6ffentliche Griinflichen festgesetzt. Die Festsetzung der
StraBenverkehrsflichen beinhaltet nicht die Aufteilung des StraBenraums in Fahrbahn, Geh- und Rad-
weg und StraBenbegleitgriin. Durch die griinordnerische Festsetzung M 7 wird der Anteil der zu erhal-
tenden straBenbegleitenden Griinflichen mit 50 % festgesetzt.

Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung

Auf dem Dorfanger soll durch Festsetzung im Bebauungsplan die Voraussetzung zur Anlage eines
begriinten Parkplatzes geschaffen werden. Die betreffenden Flurstiicke 137, 2341 teilweise (nordlicher
Teil) und 129 teilweise (zwischen Flurstiick 136 und 137) werden aus diesem Grund als Stralenver-
kehrsfliche mit der Zweckbestimmung ,,Parkplatz® festgesetzt. Um den Charakter eines typischen
Dorfangers zu gewihrleisten soll der Parkplatz mit einem hohen Anteil von Griin- und Pflanzflichen
gestaltet werden.

Die Stichwege von der DorfstraBe zum Ufer des Haussees werden als Verkehrsflichen besonderer
Zweckbestimmung ,,Wohnweg* festgesetzt, da diese neben der Bewirtschaftung des Haussees auch der
ErschlieBung von bebauten Grundstiicken dienen. Dariiber hinaus wird als griinordnerische Maflnahme
M2 festgesetzt, dass die Stichwege entsprechend ihres derzeitigen Zustandes unversiegelt bleiben.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die Gemeinde Honow ist Eigentiimer des Grundstiickes Flur 2, Flurstiick 161. Der Eigentiimer des
siidlich angrenzenden Flurstiicks Flur 2, Flurstiick 166/1 ist die Honower Gewerbepark GmbH. Es
besteht ein Wege- und Leitungsrecht zugunsten der Hénower Gewerbepark GmbH auf dem Flurstiick
161, Flur 2 gemiB Bewilligung vom 10.01.1996. Es handelt sich um einen vorhandenen befestigten
Weg vom Stichweg an der Feuerwehr zum Flurstiick 166/1 zur ErschlieBung vorhandener Gewerbebe-
triebe. Weiterhin befinden sich im Bereich der eingetragenen Grunddienstbarkeit Leitungen zur Strom-
versorgung der ETW-GmbH Magdeburg. Die im Grundbuch eingetragene Grunddienstbarkeit wurde
gemil beigefiigtem Katasterauszug in die Planzeichnung als mit Geh-, Fahr und Leitungsrechte zu
belastende Flachen nachrichtlich tibernommen.

GemaiB textlicher Festsetzung sind mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flichen von
Bebauung freizuhalten. Abweichungen gegeniiber der zeichnerischen Festsetzung um bis zu 1,0 m
werden zugelassen, um weitere Planung nicht einzuschranken. Neben der Festsetzung der Geh- und

24



Gemeinde Hoppegarten  Bebauungsplan ,Dorfkern Honow*
Stand: Zweiter Entwurf, November 2011

Fahrrechte im Bebauungsplan bedarf es einer grundbuchlichen Sicherung. Diese kann Entschdadigungs-
anspriiche gegentiber den Eigentiimern der belasteten Grundstiicke nach sich ziehen.

2.6.6 Trassenfreihaltung fiir die geplante Ortsumfahrung

Zur Sicherung der Trasse fiir die geplante Ortsumgehungsstrae wird ein etwa 33,5 m breiter Streifen
als ,,von Bebauung freizuhaltende Flache® eingetragen. Die Flache dient der Trassenfreihaltung zur
Realisierung der geplanten Ortsumgehungsstraf3e (vgl. Kap. 2.2).

Die zeichnerisch festgesetzte von Bebauung freizuhaltende Flache ist ganz oder in Teilen als Straflen-
verkehrsflache und / oder Flache fir Landwirtschaft zuldssig. Die Errichtung baulicher Anlagen ist
unzuldssig. Zurzeit sind die Flachen als Auflenbereichsflichen gemal § 35 BauGB durch bauliche An-
lagen so genannter ,,privilegierter Vorhaben® bebaubar.

Um Entschiddigungsanspriichen vorzubeugen, die einer Realisierung des Vorhabens entgegenstehen
konnten, sollen diese Flichen von Bebauung jeglicher Art freigehalten werden. Die Nutzung als Flidche
fur die Landwirtschaft wird ausdriicklich zugelassen so dass die derzeitige Nutzung als Pferdezucht-
und Reitanlage bis zur Umsetzung der Ortsumgehungsstrafle weiterhin zulédssig ist. Weiterhin sind
innerhalb der Freihaltetrasse Flichen fiir Kompensationsmaflnahmen im Zusammenhang mit der ge-
planten Ortsumgehung sowie Flachen fiir Malinahmen des aktiven Schallschutzes moglich. Regelungen
zur Ubernahme der fiir die UmgehungsstraBe benotigten Flichen sowie zur Entschidigung der betrof-
fenen Eigentiimer bleiben dem Genehmigungsverfahren zur OrtsumgehungsstraBe vorbehalten®.

Der Anteil der Stralenverkehrsfliche inklusive der Nebenflichen wird in Anlehnung an den bereits
realisierten Teil als Fortsetzung der im Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Altlandsberger Chaussee® fest-
gesetzten Stralenverkehrsfliche voraussichtlich eine Breite von ca. 18 m einnehmen. Da allerdings die
genaue Lage der Ortsumfahrung insbesondere im Hinblick auf die Lage des Knotenpunkts Dorfstrale /
Schwarzer Weg bisher nicht feststeht wird ein maximaler Anteil der entsprechenden Flurstiicke von
Bebauung freigehalten. Weiterhin konnen innerhalb der vorgesehenen Trasse eingriffsnah Kompensati-
onsmalnahmen realisiert und Anlagen fiir den aktiven Lirmschutz (siehe Kap. 2.6.7) vorgesehen wer-
den.

2.6.7 Larmschutz

Die Festsetzung von MaBinahmen zum Lirmschutz dient der Sicherung allgemeiner Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse. Bei der Ermittlung der Beurteilungspegel, die den Festsetzun-
gen zu Grunde liegt, wurde vom Prognosefall ohne Beriicksichtigung der Ortsumfahrung ausgegangen.
Empfehlungen zur Bewiltigung immissionsschutzrechtlicher Konflikte in Verbindung mit der Ortsum-
gehung werden im Verkehrs- und Immissionsschutzgutachten formuliert und wurden als Hinweise in
die Begriindung iibernommen.

Ortsumgehungsstralie

Im Zuge des beauftragten Verkehrs- und Immissionsschutzgutachtens wurde auch die geplante Orts-
umgehung in die Prognose der Verkehrslarmemissionen beriicksichtigt. Demnach werden die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 fiir das geplante Mischgebiet MI 2 entlang des Griinen Weges an zwei un-
tersuchten Immissionsorten {iberschritten. Empfohlen wird die Umsetzung von aktiven Schallschutz-
mafinahmen (Larmschutzwall / Larmschutzwand) im nérdlichen Teil der Ortsumgehung. Aktive Larm-
schutzmafnahmen sollten moglichst trassennah realisiert werden. Aus diesem Grund wurde die Zulés-
sigkeit von Fliachen fiir aktive Schallschutzmaflnahmen innerhalb der Trassenfreihaltung textlich fest-
gesetzt. Sollten aktive Schallschutzmafnahmen nicht realisiert werden, so sind passive Schallschutz-
mafBnahmen bei der geplanten Bebauung zu berticksichtigen.

Dorfstrae

Gemil den Berechnungen des Verkehrs- und Immissionsschutzgutachtens werden insbesondere ohne
Beriicksichtigung der geplanten Ortsumgehung die Orientierungswerte gemdB DIN 18005 fiir die direkt
an der DorfstraBe gelegenen Gebdude iiberschritten. Die Uberschreitungen liegen an der L33 bei teil-

2 Vgl. Kap. B10, S. 4 der ,,Arbeitshilfe Bebauungsplanung®, Stand November 2007 des Ministeriums fiir Infra-
struktur und Raumordnung des Landes Brandenburg (Hrsg.)

25



Gemeinde Hoppegarten - Bebauungsplan ,Dorfkern H6now*
Stand: Zweiter Entwurf, November 2011

weise 10 dB(A) und an der Dorfstrafle fiir unmittelbar an der Strafie liegende Gebédude bei 1-5 dB(A).
Da die Baugebiete von der Dorfstraf3e erschlossen werden, scheiden aktive Schallschutzmafnahmen in
Form von Lirmschutzwinden oder -willen aus. Vielmehr werden bereits durch die Eigenabschirmung
der vorhandenen Gebdude selbst giinstige Verhéltnisse erreicht. Aus diesem Grund werden fiir die Ge-
biude an der DorfstraBe passive SchallschutzmaBnahmen gemiB Vorgaben der DIN 4109 ,,Schall-
schutz im Hochbau* festgesetzt. GemdB DIN 4109 werden zur Festlegung der erforderlichen Luft-
schallddmmung von AuBenbauteilen gegeniiber Auflenldrm ,Larmpegelbereiche” (I-VII) zugrunde
gelegt, die einem ,,maBgeblichen AuBenldrmpegel* zuzuordnen sind. Der mafigebliche AuBenlarmpegel
wird gemiB DIN 4109 aus dem Beurteilungspegel fiir den Tageszeitraum nach DIN 18005 zuziiglich 3
dB ermittelt. Die Einteilung der Lirmpegelbereiche nach DIN 4109 erfolgt auf Grundlage der Darstel-
lungen des Verkehrs- und Immissionsschutzgutachtens. Fiir das Plangebiet sind die entsprechenden
Larmpegelbereiche > 11 im Bebauungsplan darzustellen. Da die Larmpegelbereiche I und II keine er-
hohten Schallschutzanforderungen an Neubauten stellen, ist eine Darstellung im Bebauungsplan nicht
erforderlich.

Die der DorfstraBe zugewandten Auflenbauteile bei Aufenthaltsriumen von Wohnungen, Ubernach-
tungsriumen in Beherbergungsstitten oder Unterrichtsrdumen miissen mindestens ein resultierendes
LuftschallddmmmaB (R'w.res) von 35 dB(A) fiir den Larmpegelbereich 111, 40 dB(A) fiir den Larmpe-
gelbereich 1V, 45 dB(A) fiir den Larmpegelbereich V und 50 dB(A) fiir den Larmpegelbereich VI auf-
weisen. Fiir Biirordume gelten gemiB DIN 4109 niedrigere Werte. Die Grundrisse von Wohngebduden
sind grundsitzlich so zu gestalten, dass Schlafzimmer, Kinderzimmer und andere besonders ruhebe-
diirftige Rdume sowie AuBenwohnbereiche wie Balkone, Terrassen und Loggien an der der Dorfstra3e
abgewandten Gebiudeseite angeordnet werden. Sollte eine entsprechende Grundrissgestaltung nicht
moglich sein, so sind ab einem mafBgeblichen AuBenldrmpegel von 50 dB(A) in der Nacht besonders
schutzbediirftige R4ume mit Fenstern zur Strae mit einer schallgeddmmten mechanischen Liiftungsan-
lage unter Beibehaltung des erforderlichen bewerteten SchallddmmmalBes zu versehen.

Die Festsetzungen zum Schutz vor schidlichen Umweltauswirkungen (Textliche Festsetzung 1.11)
beziehen sich auch auf den Gebéiudebestand. MaBnahmen zum passiven Schallschutz sind bei beste-
henden Gebiuden nur bei Um- und Ausbauten sowie bei Sanierungen notwendig.

2.6.8 Landwirtschaft

Die Flurstiicke 351 der Flur 1, 122, 609, 1701 und 1704 der Flur 2 sollen auch weiterhin landwirtschaft-
lich genutzt werden und werden entsprechend als Fliche fiir Landwirtschaft geméB § 9 Abs. 1 Nr. 18
BauGB ausgewiesen. Lediglich im Bereich der Trassenfreihaltung fiir die geplante Ortsumgehung wird
ein Teil der Fliche als StraBenverkehrsfliche vorgehalten. Der Zugang fiir die Nutzung der landwirt-
schaftlichen Flichen wird bei der Planung der kiinftigen Umgehungsstrae beriicksichtigt. Das Wege-
grundstiick Flst. 609 hat bis dahin Bestand. Empfohlen wird fiir landwirtschaftliche Nutzfliachen eine
Bepflanzung mit Gehdlzen zum Schutz vor Erosion und zur Strukturanreicherung der Landschaft.

Zusitzlich werden die Flurstiicke 160 und 2002 als Flichen fiir die Landwirtschaft festgesetzt. Es han-
delt sich um kleinere Weidefldchen, die sich direkt an die Bebauung anschlieen jedoch im Gegensatz
zu den als private Griinflichen festgesetzten Flurstiicken landwirtschaftlichen Betrieben zugeordnet
sind.

2.6.9 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist flichendeckend an das ortliche Ver- und Entsorgungsnetz angeschlossen. Nieder-
schlagswasser ist gemif3 § 54 Abs. 4 BbgWG'? soweit eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu
besorgen ist und sonstige Belange nicht entgegenstehen, zu versickern. Niederschlagswasser 6ffentli-
cher Flidchen wird in der Regel iiber zentrale Versickerungsanlagen wie Retentionsbecken oder Rigo-
lenanlagen versickert, auf den Grundstiicken anfallendes Niederschlagswasser wird auf den jeweiligen
Grundstiicksflichen versickert. In diesem Zusammenhang weist die untere Wasserbehorde des Land-
kreises darauf hin, dass es aufgrund der vorherrschenden hydrogeologischen Verhéltnisse im Einzugs-
gebiet des Bebauungsplanes (teilweise geringe Grundwasserflurabstéinde und bindige Béden) erforder-

10 Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08. Dezember 2004
(GVBLI/05, [Nr. 05], S.50), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 15. Juli 2010 (GVB1.1/10, [Nr. 28])
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lich werden kann, erginzende Ableitungsmoglichkeiten (z.B. Uberlauf in den See) vorzusehen. Dies
muss im Einzelfall entschieden werden.

Die im Plangebiet bestehenden Anlagen zur Ver- und Entsorgung in Form des Regenwasserriickhalte-
beckens innerhalb des ehemaligen Schlossparks, der Abwasserpumpanlage auf der stidlichen Anger-
spitze und dem Transformatorenkasten auf der nérdlichen Angerspitze werden als Bestandsdarstellung
in die Planzeichnung iibernommen.

Die untere Wasserbehérde weist darauf hin, dass bei der Bebauung des Grundstiicks zwischen Dorf-
strale und Grinem Weg die im nérdlichen Bereich vorhandene Leitung (SW-Kanal DN200 Stz) zu
beriicksichtigen ist. Eine Umverlegung ist seitens der WSE nicht vorgesehen. Ein Schutzstreifen von 4
m (2 m beidseitig) ist von Bebauung freizuhalten.

2.6.10 Ortliche Bauvorschriften

Fiir den Dorfkern von Hénow besteht bereits seit 1998 eine Gestaltungssatzung, die jedoch aufgrund
fehlender Bekanntmachung keine Rechtskraft besitzt. Dies soll jedoch riickwirkend erfolgen. Auf die
Ubernahme ortlicher Bauvorschriften in den Bebauungsplan wird aus diesem Grund weitgehend ver-
zichtet. Festsetzungen zur Gestaltung baulicher Anlagen werden nur dort getroffen, wo die Aussagen
der Gestaltungssatzung prézisiert werden sollen.

Einfriedungen

Fiir die Baugrundstiicke auf dem Dorfanger sind Einfriedungen nur in Form von Hecken oder Ziunen
in Kombination mit Hecken mit einer H6he bis 1,8 m zuléssig, um den charakteristischen durchgriinten
Charakter des Dorfangers zu unterstiitzen. Ansonsten richtet sich die Art und Gestaltung von Einfrie-
dungen nach den Festsetzungen der Gestaltungssatzung fiir den Dorfkern Hénow.

Abstandsflichen

Zur Bewahrung der Merkmale des gewachsenen historischen Gebdudebestands wird eine Unterschrei-
tung der Abstandsflachen gemiB § 6 BbgBO gewihrt, sofern es der Bewahrung und Wiederherstellung
des Bestandes dient.

2.6.11 Nachrichtliche Ubernahmen

Stellplatznachweis

Es gilt die Satzung der Gemeinde Hoppegarten iiber die Festsetzung der Anzahl der notwendigen Stell-
pldtze (Stellplatzsatzung) der Gemeinde Hoppegarten in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.
Februar 2005 sowie die Satzung iiber die Erhebung von Beitrdgen fiir straBenbauliche Maflnahmen in
der Gemeinde Hoppegarten (Stralenbaubeitragssatzung) in der Fassung der Bekanntmachung vom 20.
Oktober 2004, zuletzt gedndert durch die erste Anderungssatzung in der Fassung der Bekanntmachung
vom 13. Februar 2006.

Gehélzschutz

Es gilt die Satzung der Gemeinde Hoppegarten zum Schutz von Biumen (Baumschutzsatzung) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 18. Oktober 2004, zuletzt geindert durch die dritte Anderungssat-
zung in der Fassung der Bekanntmachung vom 5. Dezember 2007.

Versickerung von Niederschlagswasser

GemilB § 54 Abs. 4 BbgWG ist das anfallende Niederschlagswasser zu versickern, sofern keine Verun-
reinigung des Grundwassers zu erwarten ist und sonstige Belange dem nicht entgegenstehen. Dariiber
hinaus sind alternative Entwisserungsmoglichkeiten wie z.B. Rigolen oder Uberlaufe in den Haussee
zuldssig, sofern es sich nicht um verunreinigte Gewisser handelt.
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3 Auswirkungen des Bebauungsplans

3.1 Bodenordnung

Zur Realisierung des Parkplatzes auf dem Dorfanger ist der Erwerb von Teilflichen durch die Gemein-
de notwendig. Die betroffenen Flurstiicke befinden sich in 6ffentlichem Eigentum. Das Flurstiick 2341
befindet sich in Eigentum der Evangelischen Kirchengemeinde Honow, das Flurstiick 137 in Eigentum
des Landes Berlin, und die nérdlich daran angrenzende Fliche ist Teil des Flurstiicks 2342 und befindet

sich in Eigentum der Gemeinde Hoppegarten.

Zur Realisierung des potentiellen Baugebiets MI 2 sind zur ErschlieBung sowie Aufteilung einzelner
Baugrundstiicke bodenordnende MaBnahmen erforderlich. Das betreffende Flurstiick befindet sich
derzeit in Privateigentum.

3.2 Auswirkungen auf den Gemeindehaushalt
Durch die Umsetzung des Bebauungsplans konnen der Gemeinde haushaltswirksame Kosten entstehen.

Fiir die geplante Ortsumfahrung entstehen der Gemeinde Kosten fiir den Flachenerwerb, fiir mogliche
Entschiadigungsverpflichtungen gegeniiber den Landnutzern, fir die Planung und die Realisierung der
Mafnahmen sowie fiir die fédlligen Ausgleichs- und ErsatzmaBinahmen. Da der Bebauungsplan lediglich
die Flichen vor Uberbauung sichert, wird von einer Kostenschitzung abgesehen.

Fiir den Umbau des Schlossparks in eine 6ffentliche Griinanlage entstehen der Gemeinde Kosten fiir
Planung und Realisierung sowie fiir die Instandhaltung und Pflege. Da der Bebauungsplan auch in
diesem Fall keine konkreten MaBnahmen vorsieht, sind die Kosten im Rahmen einer Pflege- und Ent-
wicklungsplanung abzuschitzen.

Fiir die Realisierung des Parkplatzes entstehen der Gemeinde Kosten fiir den Flichenerwerb, die Pla-
nung und die Ausfithrung der Maflnahme sowie Kosten fiir die Instandhaltung. Die Herstellungskosten
werden tiberschligig auf 250.000 € fiir Flichenerwerb, Abriss der Gebdude, Herstellungs- und Pla-
nungskosten geschatzt.

Weiterhin entstehen der Gemeinde Kosten fiir den Erwerb eines Teils des Flurstiicks 609, Flur 2, der als
6ffentliche Stralenverkehrsfliche im Bereich des Grilnen Weges festgesetzt wird.

4 Fldchenbilanz
Art der Nutzung Flichengrifie Flichenanteil
Bauflidchen 131.807 gm 39 %
- davon allgemeines Wohngebiet (WA) 4.942 gm 2%
- davon Mischgebiet (M) 97.431 gm 29%
- davon Dorfgebiet (MD) 29.434 gm 8%
Flichen fiir Gemeinbedarf 7.396 gm 2%
Offentliche Griinfliichen 12.068 gm 4%
Private Griinflachen 63.568 qm 19 %
Fliachen fiir Landwirtschaft 64.064 qm 20 %
Offentliche StraBenverkehrsflichen* 37.741 gm 11 %
Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung 4.364 gqm 1%
Flache zur Trassenfreihaltung fiir die Ortsumfahrung* 13.468 gm 4%
Gesamt 334.476 qm 100 %

* Die Anteile fiir Stralenverkehrsflachen und Flachen fiur Landwirtschaft im Bereich der Trassenfrei-
haltung variieren je nach Linienfiihrung der OrtsumgehungsstraB3e und werden nicht einzeln aufge-
fiihrt.
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5 Verfahren

Aufstellungsbeschluss

§2 (1) BauGB

Die Gemeindevertretung hat am 11. September 2006 die Aufstellung des Bebauungsplans ,,Dorfkern
Hoénow* gemaB § 30 (1) BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde im Amtsblatt 05/2006
der Gemeinde Hoppegarten vom 29. September 2006 6ffentlich bekannt gemacht.

Planungsanzeige
Der Landkreis Mirkisch-Oderland wurde per Planungsanzeige iiber die Absicht der Gemeinde zur
Aufstellung des Bebauungsplans ,,Dorfkern Honow* und die Zielsetzungen informiert.

Friihzeitige Beteiligung der Biirger

§ 3 (1) BauGB

Eine frithzeitige Information der Biirger fand am 20.05.2008 um 18 Uhr im Vereinshaus der Garten-
freunde Hoénow e.V. in Form einer 6ffentlichen Informationsveranstaltung statt.

Darauthin wurde der Vorentwurf zum Bebauungsplan in der Zeit vom 23.06.2008 bis 21.07.2008 in der
Gemeindeverwaltung Hoppegarten ffentlich ausgelegt. Es gingen 15 Stellungnahmen von Biirgern ein,
die bei der Erstellung der Entwurfsfassung berticksichtigt wurden.

Friihzeitige Beteiligung der Behérden

§ 4 (1) BauGB

Die Behorden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 20.06.2008 gemal3
§ 4 Abs. 1 BauGB an der Planung beteiligt. Es gingen 16 Stellungnahmen fristgerecht ein. Das Landes-
umweltamt Brandenburg wurde nachtriglich zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert; diese ging
am 11.02.2009 bei der Gemeinde Hoppegarten ein.

Insgesamt dufBerten 6 Behorden Bedenken bzw. gaben Hinweise, die bei der Erstellung der Entwurfs-
fassung beriicksichtigt wurden.

Offentliche Auslegung

§ 3 (2) BauGB

Der Entwurf zum Bebauungsplan wurde in der Zeit vom 06.04.2010 bis 10.05.2011 in der Gemeinde-
verwaltung Hoppegarten 6ffentlich ausgelegt. Es gingen 8 Stellungnahmen von Biirgern ein, die in der
Abwigung zum Bebauungsplanverfahren behandelt wurden.

Beteiligung der Behorden

§ 4 (2) BauGB

Die Behorden und sonstigen Triiger 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 06.04.2010 gemaB
§ 4 Abs. 2 BauGB an der Planung beteiligt. Es gingen 14 Stellungnahmen fristgerecht ein. Insgesamt
duBerten 5 Behorden Bedenken bzw. gaben Hinweise, die in der Abwigung zum Bebauungsplanverfah-
ren behandelt wurden.

Erneute éffentliche Auslegung und erneute Beteiligung der Behorden
§ 4a (3) BauGB
Noch nicht erfolgt.

Abwiégungs- / Satzungsbeschluss
§ 10 (1) BauGB
Noch nicht erfolgt. Der Beschluss vom 11. Juni 2011 wird aufgehoben.

Genehmigung
§ 10 (2) BauGB
Noch nicht erfolgt.

Bekanntmachung

§ 10 (3) BauGB
Noch nicht erfolgt.
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