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1. Grundlagen

1.1. Der Geltungsbereich und seine Umgebung

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 1077 und 1122 der Flur 6 mit einer
GesamtgrofRe von 10.200 m? am Alten Feldweg (postalische Adresse Nr.10) im
Ortsteil Dahlwitz-Hoppegarten der Gemeinde Hoppegarten (siehe Lageplan).

Auf dem sldlichen Grundstick 1077 befindet sich ein Recyclingbetrieb mit
Gebauden sowie befestigten Lagerflachen.

Beide Grundstiicke befinden sich in privatem Eigentum.

Begrenzt wird der Geltungsbereich

- im Norden und Westen durch das Flurstiick 1123, einer Brachflache,
- im Osten durch den Alten Feldweg,
- im Suden durch das Flurstick 26/2, welches gewerblich genutzt wird.

Der Geltungsbereich liegt im unbeplanten Bereich des Gewerbegebietes Hoppe-
garten sowie im Umfeld der rechtskraftigen Bebauungsplane "Gewerbegebiet 1"
und "Neuer Honower Weg / Alter Feldweg".

1.2. Planungsziele

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes soll die planungsrechtliche Zulassig-
keit der bereits bestehenden Recyclinganlage auf dem Flurstick 1077 gesichert
und auf das Flurstiick 1122 erweitert werden. Eine Uber die Festsetzungen des
westlich gelegenen Bebauungsplanes "Gewerbegebiet I" hinausgehende Baumas-
se ist nicht vorgesehen. Vielmehr sollen sich die Festsetzungen am Bestand des
Flurstiicks 1077 orientieren.

Auf dem Flurstlick 1122 sind Vollversiegelungen geplant, die die Abstellméglich-
keiten fur Container des Recycling-Betriebes erweitern.

Im Plangebiet sind umgebende Pflanzstreifen vorgesehen, die die Anlage nach
AuRen einfassen. Uber die Bepflanzung trifft der Bebauungsplan Festsetzungen.

1.3. Verfahrensverlauf

Die Planungsanzeige erfolgte mit Anschreiben vom 09.01.2014.

Zu diesem Verfahren soll der Aufstellungsbeschluss am 01.12.2014 gefasst wer-
den.

1.4. Planungsrechtliche Situation, Verfahrensart

Im Landesentwicklungsplan Berlin - Brandenburg (LEP B-B) vom Marz 2009 ist
der Geltungsbereich als potentieller Siedlungsbereich dargestellt.

Der beschlossene, aber noch nicht rechtskraftige Flachennutzungsplan stellt das
Plangebiet als gewerbliche Bauflache dar.

Das Flurstuck 1077 befindet sich im planungsrechtlichen Innenbereich und ist
nach §34 BauGB zu beurteilen. Es ist gewerbebaulich genutzt und im Osten sowie
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Westen von Flachen in rechtskraftigen Bebauungsplanen mit Bauflachen umge-
ben. Sidlich schliel3t sich ein unbeplanter Innenbereich mit einem Lager- und Dist-
ributionsbetrieb an.

Nur die nordlich gelegene Freiflache zwischen der Strale "Alter Feldweg" und

dem Geltungsbereichsrand des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet I" kann pla-

nungsrechtlich als Aulienbereich nach §35 BauGB eingestuft werden. Zu diesem

Bereich zahlt auch das Flurstiick 1022, dass im Geltungsbereich dieses Bebau-

ungsplanes liegt.

Fur die Beantwortung der Frage, ob fur diesen hier vorliegenden Bebauungsplan

ein beschleunigtes Verfahren nach §13a BauGB in Frage kommt, ist entscheidend,

dass das Flurstick 1077 im planungsrechtlichen Innenbereich nach

§34 BauGB liegt und diese Flache sich in den planungsrechtlichen AuRenbereich

des Flurstiicks 1122 ausdehnt.

Das Planverfahren soll daher nach §13a BauGB als Bebauungsplan der Innen-

entwicklung unter BerlUcksichtigung des §13a Abs.2 Nr.1 BauGB durchgefiihrt

werden (nach §13 Abs.3 BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung gem. §2

Abs.4 BauGB oder eines Umweltberichtes gem. §2a BauGB).

Die Voraussetzungen dazu liegen vor:

- im Geltungsbereich von 10.200 gm werden weniger als 20.000 gm versiegelter
Flache zu gelassen, weitere Bebauungsplane in engem sachlichen, raumlichen
und zeitlichen Zusammenhang sind nicht vorhanden,

- etwa zwei Drittel des Geltungsbereiches sind bereits nach §34 BauGB bebaut.
Damit stellt sich die Frage nach der planungsrechtlichen Zulassigkeit auf dem
Flurstiick 1122 nicht mehr, da auch das Hineinwachsen in den Auf3enbereich als
Innenentwicklung im Sinne des §13a BauGB definiert wird.

- eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem
Gesetz zur Umweltvertraglichkeitsprufung oder nach Landesrecht wird durch die
in den Planungszielen genannten Punkte nicht bestehen,

- in oder am Geltungsbereich bestehen keine Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes, die durch die Planung beeintrachtigt werden kénn-
ten.

Das Planverfahren wird aus eigentumsrechtlichen Grinden nicht als Vorhaben-
und ErschlieBungsplan im Sinne des §12 BauGB gefihrt.

Sollte sich die Notwendigkeit zu Vereinbarungen uber die Moglichkeiten des Be-
bauungsplanes hinaus ergeben, kdnnen diese Uber einen stadtebaulichen Vertrag
nach §11 BauGB gebunden werden.

1.5. Planungsgrundlage

Als digitale Planungsgrundlage wurde eine Vermessung des Vermessungsbulros
Junge, Schoneiche, vom Juli 2012 verwendet.
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2. Begriindung der Festsetzungen

Gewerbegebiet (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §8 BauNVO)

Wie im Kapitel “1.2. Planungsziele* beschrieben, besteht auf dem sidlichen Flur-
stick 1077 eine gewerbliche Nutzung durch einen Recyclingbetrieb. Dieser plant
eine Erweiterung auf das Flurstlick 1122, dort derzeit insbesondere fir Lagerfla-
chen sowie Abstellflachen flir Container und LKWs. Diese Nutzungen entsprechen
den Mdglichkeiten des § 8 BauNVO als Gewerbegebiet.

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden von Randbereichen unterschiedli-
cher Breite zwischen 3 und 6 m umgeben, die Uberwiegend bereits im Bestand
vorhanden sind.

In der Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen sind zu den bereits gepflanzten etwa 100 Strauchweiden
sowie 15 Kugelahornen mindestens folgende Pflanzungen nach Pflanzenliste
durchzufuhren und dauerhaft zu erhalten:

- 50 Straucher (H6he 60 - 100 cm)

- 5 Baume mit einem Stammumfang von mind. 12cm in 1m Héhe.

Pflanzenliste

Feld-Ahorn Acer campestre
Spitzahorn Acer platanoides
Hainbuche Carpinus betulus
Stiel-Eiche Quercus robur
Schwed. Mehlbeere Sorbus intermedia
Winter-Linde Tilia cordata
Gewohnliche Esche Fraxinus excelsior
Eingriffl. WeiRdorn Crataegus monogyna
Sand-Birke Betula pendula
Feld-Ulme Ulmus carpinifolia
Gewohnl. Schneeball Viburnum opulus
Liguster Lingustrum i.S.
Gewohnl. Heckenkirsche  Lonicera xylosteum
Hundsrose Rosa canina

Diese Pflanzungen dienen der Einbindung des Geltungsbereiches in die drtlichen
Strukturen sowie der Staubbindung.

Gemal §13a Abs.2 Nr.4 BauGB gelten im vorliegenden planungsrechtlichen Kon-
text Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind,
als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig. Es erfolgt also keine Umweltprifung und keine Eingriffs-/ Aus-
gleichsbilanz.

Dennoch sei erwahnt, dass mit der Erganzung der Betriebsflachen auf dem Flur-
stiick 1122 um Abstellflachen fir Fahrzeuge und Container auf etwa 2.400 m?
(70% der Erweiterungsflache) und um Pflanz- und Grunflachen von ca. 1.000 m?
(30% der Erweiterungsflache) sicherlich Einwirkungen auf die Umweltschutzguter
auftreten. Das Verhaltnis von 70/30 entspricht einer fir Gewerbegebiete zulassi-
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gen Grundflache, die auf dem Baugrundstick die Zuordnung von Pflanzflachen fir
eine wirksame Eingriinung ermdglicht.

Die mit der potentiellen Bebauung verbundenen Eingriffe betreffen vor allem das
Schutzgut Boden. Durch die Herstellung der Oberflachenbefestigung wird die Bo-
denoberflache versiegelt und der Luft- und Wasseraustausch unterbunden. Die
elementaren Bodenfunktionen gehen im Naturhaushalt verloren.

Die Vornutzungen des Bodens durch Intensivlandwirtschaft und auch sichtbare
Befahrung der Flachen lassen bereits vorhandene Beeintrachtigungen der erfass-
ten Bodenflachen erkennen. Fir den Artenschutz ist diese erfasste Teilflache von
untergeordneter Bedeutung.

Von Vorteil ist in der ortlichen Situation auch, dass der rickwartig (westlich) be-
nachbarte Bebauungsplan Gewerbegebiet 1 ,Gewerbe- und Logistikpark®, die ge-
planten Pflanzflachen mit einer Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft Ubergreifend fortsetzt. Dadurch kann eine zusam-
menhangende gréRere Grinverbindung mit Vorteilen fir das Standortklima und
den Biotopverbund entstehen.

Auch dazu werden die seitlichen Grinstreifen und die rickwartige Grinflache mit
Baumen und Strauchern bepflanzt.

Das anfallende Niederschlagswasser von Dachflachen kann auf den Pflanzflachen
zur Versickerung gebracht werden.

Grundflachenzahl, weitere Versiegelungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §19 BauNVO)

Der bestehenden Betriebsstruktur sowie den geplanten Betriebserweiterungen
entsprechend kann die Grundflachenzahl auf 0,4 beschrankt werden. Dies ist fir
ein Gewerbegebiet ein recht geringer Wert.

Entsprechend der Planungsziele kann allerdings nach textlicher Festsetzung 1 fur
Nebenanlagen im Sinne des § 19 Abs.4 BauNVO (Stellplatze, Wege und Zufahr-
ten; Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO; bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird) sowie
Lagerflachen die GRZ bis zu einem Wert von 0,8 Uberschritten werden.

Die sonst Uibliche Forderung, die Befestigung von Wegen, Stellplatzen und Zufahr-
ten teilversiegelt sowie in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen,
kann hier nicht angewendet werden, da es sich bei der momentanen Betriebsart
um eine Recyclinganlage handelt, bei der die Niederschlagswasser gesammelt
und der Reinigung zuzufiihren sind.

Uberbaubare Grundstiicksfliche, Baugrenze (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die vordere Baugrenze liegt 5 m von der Grundstlicksgrenze zum Alten Feldweg
entfernt. Die seitlichen Mindestabstande betragen 3 m, die rlickwartigen mindes-
tens 6 m bei einer erheblichen Aufweitung im nordwestlichen Bereich. Aulierhalb
der Baugrenzen bestehen weitestgehend Pflanzbindungen.
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Maximale Firsthéhen, Planerische Bezugshohe
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die planerische Bezugshohe liegt etwa im Mittel der gegenwartigen Gelandehdhen
(zwischen 53,73m und 54,23m) bei 54,0 m GUNHN (im DHHN92).

Die derzeitige Firsthohe des Gebaudebestandes liegt bei 8,40 m. Die zulassige
max. Firsthbhe wird auf 10 m festgesetzt. Sie ist damit fir die geplanten Nutzun-
gen ausreichend.

3. Sonstiges

3.1. Hinweis

¢ Stellplatzsatzung
Satzung der Gemeinde Hoppegarten Uber die Festsetzung der Anzahl der not-
wendigen Stellplatze vom 14.02.2005.

Die Satzung ist auf der Internetseite “www.gemeinde-hoppegarten.de” einsehbar.

3.2. Technische Infrastruktur

Die Versorgung des Geltungsbereichs mit Elektrizitat, Gas und Trinkwasser wird
bereits heute durch Leitungen unter der Strale "Alter Feldweg" gesichert.

Im Zuge des Ausbaus des Alten Feldwegs nach Beendigung der Bauarbeiten im
Bereich des Bebauungsplanes "Neuer Hénower Weg / Alter Feldweg" wird auch
eine neue Abwasserleitung gelegt. Bislang wird das Schmutzwasser zwischenge-
speichert und abgefahren.

Alle fir das Vorhaben erforderlichen Medien der technischen Ver- und Entsorgung
liegen am Alten Feldweg an.

3.3. Behandlung von Niederschlagswasser

Die im Geltungsbereich anfallenden Niederschlage der Dachflachen sind vor Ort
zu versickern (§ 54 Wasserhaushaltsgesetz). Dazu stehen in den unversiegelten
Bereichen ausreichend Flachen zur Verfugung.

Je nach Nutzung (und gesetzlicher Vorgaben bzw. Genehmigungen) sind z.B.
Niederschlagswasser der Stell- und Lagerflachen Uber ein ausreichend bemesse-
ne Sedimentationsanlage mit Tauchwand vorzureinigen, bevor es in den Regen-
wasserkanal oder in Versickerungs- bzw. Ruckhalteanlagen eingeleitet wird.

3.4. Kommunale Kosten

Der Gemeinde Hoppegarten entstehen durch diesen Bebauungsplan keine Kos-
ten. Die Planungsleistungen werden durch den Nutzer des Geltungsbereiches ge-
tragen.
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Anlage 1:

Textliche Festsetzungen

1. Die Grundflachenzahl darf fur bauliche Anlagen im Sinne des §19 Abs.4 BauNVO
sowie fir Lagerflachen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Gberschritten werden.

2. Die planerische Bezugshohe liegt bei 54,0m GNHN (im DHHN92).

3. In den Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzun-
gen sind mindestens folgende Pflanzungen nach Pflanzenliste durchzufiihren und
dauerhaft zu erhalten:

- 50 Straucher (Héhe 60 - 100 cm)
- 5 Baume mit einem Stammumfang von mind. 12cm in 1m Hohe.

Pflanzenliste

Feld-Ahorn Acer campestre
Spitzahorn Acer platanoides
Hainbuche Carpinus betulus
Stiel-Eiche Quercus robur
Schwed. Mehlbeere Sorbus intermedia
Winter-Linde Tilia cordata

Gewohnliche Esche
Eingriffl. WeilRdorn
Sand-Birke

Feld-Ulme

Gewohnl. Schneeball
Liguster

Gewohnl. Heckenkirsche
Hundsrose

Fraxinus excelsior
Crataegus monogyna
Betula pendula
Ulmus carpinifolia
Viburnum opulus
Lingustrum i.S.
Lonicera xylosteum
Rosa canina



