Praambel

Das Gewerbegebiet "FriedhofstraBe 20" in 12625 Waldesruh ist ein zusammenhan-
gendes Areal stidlich der B 1/5 und nérdlich der Friedhofstrale.

Vor der Wende wurde das Gebiet als Ubungsgelénde von der ehemaligen Staats-
sicherheit genutzt.

Nach der Wende wurden ortsansdssige Firmenneugriinder (Handwerksbetriebe und
mittelstadndische Firmen) angesiedelt.

Eine Entsorgung und Berdumung des Gebietes von Altlasten ist weitgehend erfolgt.
Mit der Planung wird die stddtebauliche Neuordnung des bereits gewerblich ge-
nutzten Areals vorbereitet.

Neben der Sicherung und Entwicklung der bestehenden Bausubstanz wird auch der
weitgehenste Erhalt und die Pflege bestehender Griinflachen angestrebt.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde 15366 Dahlwitz-Hoppegarten hat in der
Sitzung am 04. 12. 1995 und mit AnderungsbeschluR vom 27. August 1996 die
Aufstellung des BBP flir das Gewebegebiet "Friedhofstrale 20" im Ortsteil

12625 Waldesruh beschlossen.

Die grundsétzliche Ubereinstimmung mit den Grundséatzen, Zielen und sonstigen
Erfordernissen der Raumordnung und Landesplanung wurde von den daflir zustan-
digen Behorden bestatigt.

Der Entwurf des BBP wurde im Oktober 1996 erarbeitet und durch die Gemeinde-
vertretung der Gemeinde 15366 Dahlwitz-Hoppegarten bestatigt.

Die frihzeitige Blrgerbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde vom 14.10.1996
bis einschlieRBlich 15.11.1996 in den Raumen der Arbeits- und Wirtschaftsforde-
rungs GmbH (awf) in der Lindenallee 14 , 15366 Dahlwitz-Hoppegarten durchge-
fuhrt.

Die Anhérung fand am 29.10.1996 um 19.00 Uhr ebenfalls in den Raumen der
Arbeits- und Wirtschaftsforderungs GmbH statt.

Die frihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1
BauGB wurde in der Zeit vom 25.10.1996 bis zum 09.12.1996 durchgeflhrt.

Die Gemeindevertretung hat in der Sitzung am 14.04.1997 die seitens der Blrger
und der TOB vorgebrachten Anregungen und Bedenken in Einzelbeschlisse
entsprechend Anlage 1 (Beschlu? Nr. 032/04/97/1) abgewogen und beschlossen

- den BP-Entwurf zu Gberarbeiten
- die offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB durchzufiihren sowie
- die TOB gemaR § 4 erneut zu beteiligen.



Die &ffentliche Auslegung des BP-Entwurfes erfolgte in der Zeit vom 12. 05.-
18.06.1997 in den Raumen der awf Lindenallee 14, 15366 Dahlwitz-Hoppegarten
und im Bezirksamt Hellersdorf (Stadtplanungsamt) von Berlin.

Die erneute Beteiligung der TOB wurde vom 23.05. - 27.06.1997 durchgeflhrt.
Dariiber hinaus wurden die unmittelbar betroffenen Investoren zur Anderung der
Planinhalte gemaR § 13 BauGB in der Zeit vom 14.08. - 29.08.1997 beteiligt.

In der Sitzung am 22.09.1997 hat die Gemeindevertretung die seitens der Burger
und der TOB vorgebrachten Bedenken und Anregungen aus der 2. Beteiligung in
Einzelbeschlissen entsprechend Anlage 1 (Beschluf® Nr. 092/09/97/1) abgewogen
und den

SatzungsbeschluR liber den Bebauungsplan "Firedhofstrae 20"
gemapn § 10 BauGB

beschlossen (BeschluR Nr. 093/09/97/1) Anlage 2.
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BE@R(JNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN MIT INTEGRIERTEM
GRUNORDNUNGSPLAN, " FRIEDHOFSTRARE 20"
im Ortsteil 12625 Waldesruh der Gemeinde 15366 Dahlwitz-Hoppegarten

1 Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlage fur diesen Bebauungsplan ist

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 8. Dezember 1986 (BGBI. | S.
2253), zuletzt gedndert durch Artikel 24 des Gesetzes vom 20. Dezember 1996
(BGBI. | S. 2049/2076)

- die Planzeichenverordnung ( PlanZVO ) in der Fassung vom 18. Dezember
1990 (BGB I.1, S.58), sowie

- die Bauordnung des Landes Brandenburg in der Fassung der Bekanntmachung
vom 30.6.1994 und der §7 des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes
(BbgNatSchG) vom 25.6.1992.

Zu diesem Bebauungsplan gehért ein Griinordnungsplan gemaR §7 ff BbgNatSchG.

2 Vorbemerkungen

2.1 Aufstellungsbeschiuf

Die Gemeindevertretung der Gemeinde 15366 Dahlwitz - Hoppegarten hat in
der Sitzung am 04.12.1995 die Aufstellung des Bebauungsplanes fiir das
Gewerbegebiet " FriedhofstralRe " beschlossen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfalt die Flurstiicke

286/2 und 289/1 nordlich der FriedhofstraRe und
282/1 sudlich der FriedhofstralRe

alle gelegen in der Gemarkung Dahlwitz-Hoppegarten, mit einer Gesamtflache von
ca. 5,0 ha.

Der Beschilu® (Nr. 166/12/1995) wurde im Amtsblatt des Amtes Hoppegarten
am 27. 12. 1995 bekanntgegeben.
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2.2 Anderungsbeschiul 5

Im Ergebnis der Stellungnahme zu den Anfragen nach den Zielen der Raumordnung
vom 12.03.1996 (gemaR § 246 a BauGB)

der gemeinsamen Landesabteilung des Ministeriums fir Umwelt, Naturschutz
und Raumordnung des Landes Brandenburg und der Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technologien Berlin vom 19. April 1996

des Landkreises Markisch-Oderland (Feststellung der Planungskonferenz vom
17. April 1996)

wurde der AufstellungsbeschiuR vom 4. Dezember 1995 durch BeschluR der Ge-
meindevertretung 15366 Dahlwitz-Hoppegarten in der Sitzung am 27. August 1996
geandert.

Nach dem AnderungsbeschiuR vom 27. August 1996 umfalt der Geltungsbereich
des Gewerbegebietes "Friedhofstrale 20" die bereits gewerblich genutzten

Flurstiicke 286/2 und 289/1 nordlich der Friedhofstralle
mit einer Gesamtflache von ca. 2,3 ha.

Das Flurstiick 282/1 siidlich der FriedhofstraRe wird aus dem Geltungsbereich
des Bebauungsplanes entlassen und steht auBerhalb des Geltungsbereiches als
Ausgleich- und Ersatzflache zur Verfligung.

Der Anderungsbeschluf (Nr. 104/08/1996) wurde im Amtsblatt des Amtes
Hoppegarten am 24. September 1996 veréffentlicht.

2.3 Ubereinstimmungen mit vorbereitenden Planungen

Da zur Zeit noch kein rechtsgultiger Flachennutzungsplan (FNP) existiert, wird
der Bebauungsplan "FriedhofstraRe 20" als vorzeitiger Bebauungsplan nach § 8(4)
BauGB aufgestellt.

Im Entwurf zum FNP ist fur das Plangebiet eine gewerbliche Nutzung vorgesehen.

Mit den Planungsabsichten entspricht die Gemeinde 15366 Dahlwitz-Hoppegarten
den Auflagen der Treuhandanstalt - Berlin, zur Schaffung von Gewerbeflachen far
mittelstdndische Unternehmen bei Sicherung von 140 Arbeitsplatzen sowie einem
Investitionseinsatz von ca. 7,0 Mio. DM.

2.4 Lage und Abgrenzung

Der Geltungsbereich umfaRt neben der geplanten Gewerbebebauung die Anbin-
dungsstraBen, die Grunflachen und die fiir die Eingriffe notwendigen Ausgleichs-
und Ersatzflachen.

Das Bebauungsplangebiet umfat insgesamt ca. 2,3 ha und bildet mit den
Flurstiicken 289/1 und 286/2 eine raumliche Einheit nérdlich der Friedhofstralle.



Siedlungsstrukturell liegt das Gebiet im AuRenbereich der Gemeinde 15366

Dahlwitz - Hoppegarten an der Grenze zu 12623 Berlin-Mahlsdorf. Gegenuber
bestehenden Wohnbebauungen in Mahlsdorf-Sid ist das B-Plangebiet durch breite 1
Waldgebiete abgegrenzt. f

Charakteriesierung der unmittelbar zum Geltungsbereich des B-Planes gehdrende
Flurstlicke:

Das Flurstiick 289/1 mit 13779 qm,
war bis 1990 in Nutzung des ehemaligen Ministeriums fir Staatssicherheit.
Unmittelbar nach dem Einigungsvertrag wurden hier ortsanséssige Handwerks-
betriebe des Bau - und Baunebengewerbes durch die Gemeinde 15366 Dahlwitz -
Hoppegarten angesiedelt.
Hierbei handelt es sich um Firmen

- der Baustoffrecycling

- der Haustechnik

- der Werkzeug- und Instrumentenschleiferei

Das Flurstiick 286/2 mit 8773 qm,

besteht zum groRen Teil aus einer zusammemhéangenden bewaldeten Flache. Diese
Flache ist im Bebauungsplangebiet als Ausgleichs-/Ersatzfléche intensiviert worden,
weil vorhandene Bebauungen und Nutzungen in das Flurstiick hineingehen.

Ausgleichs - und Ersatzflachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft stehen unmittelbar stdlich der FriedhofstraBe mit dem
Flurstiick 282/1 mit 27.124 qm Flache auRerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes zur Verfigung.

Detailierte Angaben hierzu sind aus dem zeichnerischen und textlichen Teil zum
Grinordnungsplan zu entnehmen.

Diese Konzeption entspricht den Vorabstimmungen zum B-Plan mit den
zustandigen Planungsbehdrden.

25 Vorbereitende Planungen

251 Flachennutzungslan - Entwurf
vom Friihjahr 1995

252 Plananzeigen gemal § 246 a BauGB und Anfrage nach den Zielen der
Raumordnung vom 12. Marz 1996

Die gemeinsame Landesabteilung des Ministeriums fiir Umwelt, Naturschutz und
Raumordnung des Landes Brandenburg und der Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung, Umweltschutz und Technologie Berlin hat fur den Geltung-
bereich des B-Plangebietes nérdlich der Friedhofstralle (2,5 ha) mit der
Stellungnahme vom 19. April 1996 die Ubereinstimmung mit den Grundsatzen,
Zielen und sonstigen Erfordernissen der Raumordnung und Landesplanung
festgestellt.
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Entsprechend der Feststellungen der gemeinsamen Landesabteilungen wurde
das Flurstlick 282/1 siidlich der FriedhofstraRe von der Bebauung ausgenommen.

Der Landkreis Markisch Oderland hat mit den Feststellungen der Planungskonfe-
renz am 17. April 1996 die gewerbliche Nutzung der Flurstiicke 286/2 und 289/1
grundsatzlich beflirwortet.

Zusammenfassend ist festzustellen, daR sich die Planungsarbeiten der Gemeinde
15366 Dahlwitz-Hoppegarten fiir eine gewerbliche Nutzung des Plangebietes
grundsatzlich in Ubereinstimmung mit den Zielen der Landesplanung und
Raumordnung befinden.

3. Eigentumsverhaltnisse
Die in den Geltungsbereichen des Bebauungsplanes ausgewiesenen Baufldchen

sind Eigentum der Arbeits- und Wirtschaftsférderungs GmbH Dahlwitz-Hoppegarten
in 15366 Dahlwitz-Hoppegarten, LindenstraRe 14

Grundstiick 286 /2 eingetragen am 04.09.1995 Blatt 2375
289 /1 eingetragen am 20.10.1995 Blatt 2438
2821 eingetragen am 15.03.1995 Blatt 2438

Die Ausgleichs- und Ersatzflichen, Flurstiicke 282/1, befinden sich ebenfalls in
Eigentum der Arbeits- und Wirtschaftsférderungs GmbH Dahlwitz-Hoppegarten, die
100 %ige Tochter der Gemeinde Dahlwitz-Hoppegarten ist.

Damit ist gesichert, daR die notwendigen Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen durch
den Grundstiickseigentiimer bereitgestellt werden.

4, ErschlieBung
41  Verkehrsanbindung

Das Bebauungsplangebiet liegt innerhalb des Berliner Autobahnringes ( A10).

Vom Berliner Autobahnring (Abfahrt Vogelsdorf/Lichtenberg) tiber die BundesstraRe
B 1/5, der Képenicker Allee und der FriedhofstraRe ist das Gewerbegebiet an das
Uberdrtliche StraRenverkehrsnetz angeschlossen.

Uber die FriedhofstraRe | Kopenicker Allee und Friedrichshagener Chaussee
besteht AnschluB an das regionale Verkehrsnetz und zu den Zentren Strausberg ,
Berlin Mahlsdorf - Stid , Képenick und Friedrichshagen.

Die verkehrsméRige Anbindung des Gewerbegebietes ist unmittelbar zur Friedhof-
stral3e gesichert.

Die FriedhofstraRe wurde 1990 mit Férdermitteln des Bundes und des Landes als
aulere ErschlieBungsstrafe fiir das Gewerbegebiet gebaut.



4.2. Ver-und Entsorgung 8
Die technische Ver- und Entsorgung fir die Medien

- Elektro - Energie (Oder-Spree-Energieversorgung)

- Gas (Weser-Ems-AG)
- Trink/Abwasser (Wasserverband Strausberg-Erkner)
- Fernmeldeanschiuf} (Deutsche Telekom AG,

Niederlassung Potsdam, ON Neuenhagen)

ist als AuRenerschlieBung im Zusammenhang mit dem Neubau der Friehofstrale
bereits realisiert worden.

Die zustadndigen Trager o6ffentlicher Belange (TOB) haben in den Vorabstimmungen
bestétigt, daR die Versorgungs- / Entsorgungssysteme ausreichend sind.

4.3 Innere VerkehrserschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die innere VerkehrserschlieRung wird durch eine befestigte Privatstrale mit
Anbindung an die FriedhofstralRe geschaffen.

Der StraRenraum der Privatstrae nimmt alle Ver- und Entsorgungsleitungen mit
AnschluB an die in der FriedhofstraRe vorhanden zentralen Ver- und Entsor-
gungssysteme auf.

Das im Geltungsbereich des Bebauungsplanes auf den befestigten Fldchen anfal-
lende Regenwasser kann versickern.

Die Versickerungsméglichkeit wird im Baugrundgutachten Nr. 27/95 vom 9. April
1995 (Ing.-Biiro Liesegang, Richard-Sorge-Strale 73a, 10249 Berlin) als gut ein-
gestuft.

5. Planungsziel - Planungsanial

Im Auftrag der Gemeinde 15366 Dahlwitz-Hoppegarten wurde durch die Arbeits-
und Wirtschaftsférderungs GmbH Dahlwitz-Hoppegarten in den Jahren 1993 und
1994 je zwei ca 2,5 ha groRe Grundstticke im Ortsteil Waldesruh erworben, um hier
ortsansadssigen Handwerksbetrieben / mittelstdndischen Unternehmen Ge werbe-
flachen zur Verfligung stellen zu kénnen.

Die vorhandenen sanierungswiirdigen baulichen Einrichtungen wurden durch die
Handwerksbetriebe bzw. nunmehr schon gewachsenen mittelstédndischen
Unternehmen ausgebaut und saniert.

Nicht verwertungswiirdige Baracken wurden demontiert und entsorgt.

Der Fortbestand bzw. die Weiterentwicklung der seit der Wende auf dem Gelande
ansassigen Firmen ist in der Substanz gefahrdet und stellt sich zunehmend als
Behinderung fir die Weiterentwicklung dar.

Weitere ortsanséssige Firmenneugrinder konnten auf Grund des fehlenden
Baurechts nicht angesiedelt werden.
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Planungsziele sind:

6.
6.1

1. Die Schaffung von Baurecht als Voraussetzung fiir die Sicherung und
Erweiterung der Produktionsbasis der im Geltungsbereich bereits ange-
siedelten Unternehmen.

2. Die weitere Ansiedlung von Handwerkern und kleinen ortsansassigen
Firmen, die gegenwartig ihre Produktionsstatten in den Wohngebieten
des Ortes betreiben.

3. Die Schaffung ordnungsgeméRer Ver- und Entsorgungssysteme
einschlieBlich des flieBenden und ruhenden Verkehrs.

4. Naturausgleichsbilanzierung fiir die versiegelten Flachen.

Festsetzungen gem. Baugesetzbuch (BauGB)
Art der baulichen Nutzung ( § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das GE-Gebiet wird zum Schutz der Wohnbebauung nach § 1(4) und § 1(5)
BauNVO gegliedert.

6.1.1

6.1.2

6.1-3

6.1.5

6.1.6

6.1.7

6.1.8

Das Planungsgebiet wird durch Nutzungsfestsetzungen gemaR § 8 in Ver-
bindung mit § 1 Abs. 4 bis 9 BauNVO als eingeschranktes Gewerbegebiet
festgesetzt.

Im Gewerbegebiet sind zuldssig : Geschafts- Buro- und Verwaltungsgebaude

Nicht zulassig sind die in der Abstandsliste - Anhang zur Abstandsleitlinie -
unter der Abstandklasse | - IV (Nummer 1 - 82a) aufgeflhrten Betriebsarten
und Anlagen.

Die in der Abstandsliste unter Abstandsklasse V (Nummer 83 - 148a) aufge-
fuhrten Betriebsarten und Anlagen sind ausnahmsweise zulassig, wenn im
Einzelfall nachgewiesen wird, da® das Vorhaben in Bezug auf den Umwelt-
schutz unbedenklich ist.

Die zulassige Grundflachenzahl wird fir den gesamten Geltungsbereich auf
die GRZ 0,8 festgesetzt (§ 19 BauNVO).

Die zu errichtenden Gebaude in diesem Planungsgebiet dirfen nicht mehr
als zwei Vollgeschosse als Hochstgrenze (§ 16 Abs. 4 BauNVO) erhalten.

Die GeschofRflachenzahl GFZ wird mit 1,6 als Hochstgrenze festgesetzt.
Die max. Traufhohe gemessen von der nachstliegenden durchschnittlichen

Gelandeoberkante darf gemaR § 16 Abs. 2 BauNVO 7,5 m nicht tiber-
schreiten.
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6.2 Bauweise, liberbaubare und nicht iliberbaubare Grundstiicksflachen
(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 und 23 BauNVO)

6.2.1 Als Bauweise wird im gesamten Geltungsbereich offenen Bauweise (0) ge-
maR § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt.

6.2.2 Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen in der gra-
fischen Darstellung festgesetzt. ( § 23 Abs. 3 BauNVO). Gebdude und
Gebaudeteile dirfen diese Linie nicht Gberschreiten. Ein Vortreten von
Gebaudeteilen um max. 2,0 m kann gemaR § 31 Abs. 1 BauGB ausnahms-
weise zugelassen werden.

6.2.3 Auf allen Baugrundstiicken sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
zuldssig. Sie missen gemaR § 14 Abs. 1 Mindestabstand von 4,0 m ein-
halten bzw. sie miissen auerhalb des Pflanzgebietes und der Ausgleichs-
mafRnahmen liegen.

6.3 Verkehrsflachen ( § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

6.3.1 Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes ist durch die FriedhofstralRe
gegeben. Die geplante StralRe im Gewerbegebiet ist eine Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung (Privatstralle).

6.3.2 Die Anzahl der erforderlichen PKW/LKW-Stellplatze ist in den jeweiligen
Bauantragsverfahren nach § 49 BauOBbg festzulegen.

6.4 Versorgungsflachen, - Anlagen und Leitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr.12 und Nr. 13 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO)

6.4.1 Die Anlagen zur Versorgung mit Gas, Wasser, Abwasser, Strom, Telefon
sind in den bereits vorhandenen Gehweg entlang der Friedhofstral3e sowie
in der zu errichtenden Privatstralle zu verlegen.

6.4.2 Der Standort fur eine eventuell erforderliche Kompakistation ist sudlich der
FriedhofstraBe auf dem Flurstlick 281/1 (Ausgleichsflache und Ersatzmal-
nahmen) reserviert.
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6.5 Hinweise

Sollten bei den Erdarbeiten Bodendenkmale, z. B. Steinsetzungen, Mauerwerk,
Erdverfarbungen, Holzpfihle oder - bohlen, Tonscherben, Metallgegenstinde,
Knochen o. &. entdeckt werden, sind diese unverzuglich dem Brandenburgischen
Landesmuseum fiir Ur- und Friihgeschichte, Potsdam, oder der Unteren Denk-
malschutzbehdérde anzuzeigen (§ 19 Abs. 1 und 2 DSchG BB).

Die Fundstatte ist mindestens fiinf Werktage in unverénderten Zustand zu

halten ("Die zur Anzeige Verpflichteten haben die Entdeckungsstitte in un-
veranderten Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach

der Anzeige. Die oberste Schutzbehérde kann die Frist angemessen verlangern,
wenn die sachgerechte Untersuchung oder die Bergung der Bodendenkmale dies
erfordert. Sind die Bodendenkmale bei laufenden Arbeiten entdeckt worden, so soll
die Frist von 5 Werktagen nur tberschritten werden, wenn der Betroffene hierdurch
nicht wirtschaftlich unzumutbar belastet wird. " (§ 19 Abs. 3 DSchG BB).

Die entdeckten Funde sind ablieferungspflichtig (§ 19 Abs. 4 und 20 DSchG BB).

Die Bauausfiihrenden sind tber diese gesetzlichen Auflagen zu belehren.

7. Gesamtflichenbilanz

Nutzung Flache m? %-Anteil
GréRe des Plangebietes 22.552,0 100,0
davon:

- zu bebauende Flache 13.755,0 61,0

- StraRenverkehrsflichen mit 1.324,0 59

besonderer Zweckbestimmung

- Flachen zur Pflege zum Schutz 6.997,0 31,0
und zur Entwicklung der Natur
und Landschaft

- der Geh- und Radwege in der 476,0 2,1
FriedhofstraRe



