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Brief an die Gemeindevertreter und Ausschussmitglieder
der Gemeinde Hoppegarten

Liebe Mitglieder der Gemeindevertretung Hoppegarten und ihrer Ausschusse,
lieber Herr Burgermeister Siebert,

nachdem Uber den Flachennutzungsplan fur das ehemalige LPG-Gelénde im Ortsteil
Heidemiihle nun hoffentlich bestandskraftig entschieden wurde, bleibt ein weiteres
Einfallstor fur Investoreninteressen offen, die eine Bebauung des Kernbereichs von
Heidemiihle mit derzeit 8 weiteren Einfamilienhausern mit jeweils 2 Vollgeschossen und 1
Untergeschoss vorantreiben. Entsprechende Bauvorbescheide der unteren Baubehdrde in
Strausberg liegen bereits vor, sind aber noch nicht bestandskraftig.

Die Gemeindevertretung und auch die zustandigen Ausschiisse haben mehrfach und mit
jeweils deutlicher Mehrheit beschlossen, dass in diesem naturnahen Grenzgebiet zum
Naturschutzgebiet Unteres Erpetal keine weitere Bebauung tber den derzeitigen Bestand
hinaus gewiinscht ist. Zuletzt hat die Gemeindevertretung Sinne mit Beschlussfassung
vom 18.12.2023 zur Drucksache 492/2023/10-24 die Aufstellung eines BPlans fir das
Kerngebiet Heidemihle und eine bauliche Veranderungssperre nach § 14, 15 BauGB
beschlossen. Im Aufstellungsbeschluss fur den BPlan wird die Umsetzungsdauer vom
Burgermeister als Einreicher mit ,zwei- bis drei Jahren®, gerechnet ab dem Beginn des
Verfahrensvollzugs, angegeben — siehe Anlage 1.

Die Verwaltung hat nach eigenem Bekunden in der letzten GV mit dem Vollzug des BPlan-
Verfahrens bis heute noch nicht begonnen. Sie teilte mit, dass die mit dem
Aufstellungsbeschluss erlassene Veranderungssperre im Méarz 2026 auslauft. Die
Veranderungssperre kann gem. § 17 Abs. 1 BauGB nach ihrem Auslaufen um 1 Jahr
verlangert werden. Die Dauer des regularen Vollzugs des BPlans wiirde diese Frist auch
im Falle einer Verlangerung der Veranderungssperre um 1 Jahr deutlich Gbersteigen.

Es stellt sich nun die Frage, wie trotzdem jetzt noch sichergestellt werden kann, dass der
Ortsteil Heidemiihle nicht nach AuRerkrafttreten der Veranderungssperre doch noch der
Jwilden“ Bebauung aufgrund der bestehenden Baugenehmigungen anheim fallt. Nach
meinen Recherchen gibt es einen rechtssicheren Weg, um das beschlossene allgemeine
BPlan-Verfahren in ein ,vereinfachtes Verfahren® nach § 13 BauGB zu tberfuhren und
damit das Verfahren innerhalb des verbleibenden Jahres nach Verldngerung der
Veranderungssperre rechtsglltig abzuschlielen.

Im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB entfallen insbesondere die
Umweltpriifung samt Umweltbericht und es kann auf die frihzeitige Beteiligung von
Offentlichkeit und Behorden verzichtet werden, wahrend die formelle Auslegung und
Beteiligung in verkirzter bzw. flexiblerer Form méglich ist. Im Einzelnen gilt:

Keine Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4 BauGB und kein Umweltbericht nach § 2a
BauGB.

- Keine Pflicht zur Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar
sind, und keine zusammenfassende Erklarung nach §§ 6a, 10a BauGB.
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Wegfall der frithzeitigen Unterrichtung und Erérterung der Offentlichkeit sowie der
Behérden nach § 3 Absatz 1 und § 4 Absatz 1 BauGB..

Statt zweistufiger Beteiligung gengt eine Beteiligungsrunde nach § 3 Absatz 2 und
§ 4 Absatz 2 BauGB (Auslegung, elektronische Offentlichkeitsbeteiligung usw.) mit
regelmafRigen Fristen von 1 Monat.

In den Bekanntmachungen ist lediglich darauf hinzuweisen, dass keine

Umweltprifung durchgefiihrt wird; weitergehende spezielle Verfahrensschritte sind
nicht vorgesehen.

Um in das vereinfachte Verfahren iibergehen zu kénnen, sind 3 Schritte notwendig:
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Zunéchst ist die durch den bisherigen BPlan zu beplanende Flache in Heidemiihle
— siehe Lageplan Anlage 1 - vom AuRenbereich in den Innenbereich ziehen, damit
das vereinfachte Verfahren gem. § 13 BauGB Uberhaupt Anwendung finden kann.
Dies kann durch die Aufstellung einer Entwicklungssatzung gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3
BauGB - siehe Entwurf Anlage 2 und deren Feststellung - siehe Entwurf Anlage
3 im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB geschehen.

Sodann ist nach Rechtskraft der Entwicklungssatzung der zur Drucksache DS
492/2023/10-24 gefasste Beschluss zur Aufstellung eines B-Plans dahin gehend
andern, dass die Aufstellung nunmehr im vereinfachten Verfahren nach §13
BauGB erfolgt - siehe Entwurf Anlage 4. Dafir ist ein Satzungsbeschluss der
Gemeindevertretung zu fassen, der lediglich entsprechend bekannt gemacht
werden muss, ohne dass weitere Verfahrensschritte (z.B. Beteiligung der
Offentlichkeit u.a.) notwendig sind.

Nach Rechtskraft der Anderungssatzung zum BPlan Heidemiihle kann der Vollzug
des BPlanes im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB erfolgen.

Im Vorfeld habe ich die im Zusammenhang mit den vorgenannten drei Verfahrensschritten
auftauchenden Rechtsfragen unter Zuhilfenahme von Kl untersucht. Dazu habe ich die
Fragstellungen zunéchst bei der KI Google ,Gemini 3 eingegeben. Die ausgeworfenen
Ergebnisse habe ich durch die fiir wissenschaftliche Fachtexte empfohlene Kl ,Perplexity*
prufen lassen. Die angegebenen Quellen habe ich mit einer juristischen Datenbank
Uberprift. Das Ergebnis der Uberpriifungen fasse ich wie folgt zusammen:
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Vorab war zu kléren, ob nicht alle Bemithungen um den Vollzug des BPlans
Heidemiihle vergeblich sind, weil tiber den neu beschlossenen § 246 e BauGB
(sog. ,Bauturbo®) nun Wohnungsbau im AuBenbereich (§35 BauGB) auch ohne
BPlan mdglich ware. Ergebnis: Dies ist nicht der Fall weil der Bauturbo auf den
Innenbereich beschrankt ist — siehe dazu Ki-Anfage Anlage 5. Allerdings ist durch
eine Neue Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts die Anwendung des §
13 BauGB im AuBenbereich nicht méglich, weil dies gegen Europerecht verstoit —
siehe Kl-Anfage Anlage 6.

Es war weiterhin zu klaren, ob auch wéhrend eines schon laufenden BPlan-
Verfahrens in das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB uibergewechselt werden
kann. Ergebnis: Dies ist ohne Weiteres méglich — siehe Kl-Anfage Anlage 7.
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3. Schliellich musste untersucht werden, ob und wie Flachen des Aullenbereichs (§
35 BauGB) in den Innenberech (§ 34 BauGB) Uberfuhrt werden kénnen. Ergebnis:
Es ist gemal § 34 Abs. 4 Nr. 2 BauGB die Aufstellung einer Entwicklungssatzung
fur das Gebiet des Bebauungsplans Heidemiihle vonnéten, den Ortsteil
Heidemihle als im Zusammenhang bebaute Flache dem Innenbereich der
Gemeinde Hoppegarten zu unterstellen. Dieses kann im vereinfachten Verfahren
nach § 13 BauGB erfolgen — siehe Ki-Anfage Anlage 8.

Die von mir durchgefiihrten Untersuchungen stellen nur eine Verfahrensanregung und
keine Rechtsberatung dar. DemgemaR habe ich auf Quellenangaben aus Literatur und
Rechtsprechung verzichtet. Eine externe professionelle rechtliche Uberpriifung meiner in
diesem Brief gemachten Angaben muss veranlasst werden.

Diesen Brief nebst allen Anlagen kann ich auch gern noch einmal als PDF per Email
versenden. Bei Interesse kontaktieren Sie mich bitte daftir per Email.

Hoppegarten, 12.12.2025

Klaus Reinhardt
Heidemihle 14
15366 Hoppegarten
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