-

g » Cemeinde
PANKETAL

Bebauungsplan Nr. 21 P ,RigistraBe III*

Bl
ey |

1]

|, p tha m M &
Okkenpfuhl @3-. L ) P =
s ey " —

D I089 9590 250 225550

voog o0
oI5
P ]

Stadtebauliches Konzept

Zusammenfassende Erklarung
gem. § 10 Abs. 4 BauGB

Stand: Oktober 2020
Bearbeitung: Gemeinde Panketal, Orts-/Regionalplanung




(7247

ﬁ Bebéuungsplan Nr. 21 P ,RigistraBe Il Seite 2

Inhalt

1 N T Y OIS AT EINNE 5o . AR S PRI AR SRR 2
2 Planungsanlass sowie Ziel und Zweck der Planung..........ccccceveemmrsieersssnsssensssessssneennens 3
3 Beriicksichtigung der Umweltbelange.........ccccceecciiiremiiinicnieininnsccseseeesnr s ssee e e s s sessneeas 4
4 AusgleichsmaBnNahmen ... sssssr e s s e r s s e s e e eessssessssnsssssnnnns 5
5 Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung....... 5
6 Abwiégung und in Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten ............ 6

Nach § 10 Abs. 4 BauGB ist dem Bebauungsplan nach Beschlussfassung eine zusammenfassende
Erklarung beizufiigen. Diese enthalt Angaben zur Art und Weise der Beriicksichtigung

- der Umweltbelange
- der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
- der gepriften anderweitigen Planungsmaglichkeiten.

1 Verfahrensablauf

1.1 Verfahrensablauf

Die Gemeindevertretung Panketal hat in &ffentlicher Sitzung am 25.06.2012 den Aufstellungsbe-
schluss fur den Bebauungsplan Nr. 21 P ,Rigistrafte IlI* im Ortsteil Schwanebeck gem. § 2 Abs. 1
BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde im Amtsblatt Nr. 07/2012 vom 31.07.2012
gem. § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB fand in der Zeit vom 15.01.2015
bis 16.02.2015 statt. Die friihzeitige Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung gem. §4 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 18.01. bis 20.02. 2015 statt.

Auf der Gemeindevertretersitzung vom 17.09.2018 wurde der Beschluss Uber den geénderten Gel-
tungsbereich gefasst und zur friihzeitigen Beteiligung der Behérden und der Trager 6ffentlicher Be-
lange gem. §4 Abs. 1 BauGB sowie der Offentlichkeit gem. §3 Abs. 1 BauGB zugestimmt. Im Amts-
blatt fir die Gemeinde Panketal Nr.14/2018 vom 30.11.2018, wurde der geanderte Geltungsbereich
gemaf § 3 Abs. 1 BauGB ortstiblich bekannt gemacht

Der geanderte Vorentwurf des Bebauungsplanes, bestehend aus Planzeichnung, den textlichen
Festsetzungen und der Begrindung, hat in der Zeit vom 13.05. bis 14.06.2019 nach § 3 Abs. 2
BauGB 6ffentlich ausgelegen. Ort und Dauer der Auslegung wurden im Amtsblatt fur die Gemeinde
Panketal, Nr.5/2019 vom 30.04.2019, ortstiblich bekanntgemacht.

Die friihzeitige Beteiligung der von der Planung bertihrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB wurde mit Schreiben vom 7.05.2019 in der Zeit vom 13.5.2019
bis 14.06.2019 durchgefiihrt.

Die Gemeindevertretung hat am 28.10.2019 den Entwurf des Bebauungsplans 21P ,RigistraRe III*
mit Begruindung gebilligt und zur Auslegung bestimmt.

Der Entwurf des Bebauungsplans 21P ,Rigistrale I, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)
und dem Text (Teil B), sowie die Begriindung haben in der Zeit vom 09.01.2020 bis zum 14.02.2020
wahrend der &ffentlich bekannten Dienstzeiten nach § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen. Ort
und Dauer der Auslegung wurden im Amtsblatt fir die Gemeinde Panketal, Amtsblatt Nr.16/2019
vom 31.12.2019 ortstiblich bekanntgemacht.
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Die Beteiligung der von der Planung beriihrten Behérden und sonstigen Tréager éffentlicher Belange
nach § 4 Abs. 2 BauGB wurde mit Schreiben vom 20.11.2019 in der Zeit vom 20.11.2019 bis
10.01.2020 durchgefihrt.

Der Beschluss Uber den Stadtebaulichen Vertrag wurde auf der Sitzung der Gemeindevertretung
am 26.08.2020 gefasst.

Die Gemeindevertretung hat auf der Sitzung am 25.08.2020 iber die im Rahmen der Offentlich-
keits- und Behérdenbeteiligung vorgebrachten Einwendungen und Hinweise entschieden. Die Ab-
wagungsergebnisse sind den Tragern &ffentlicher Belange schriftlich mitgeteilt worden.

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr.21 P ,Rigistrale IlI“ bestehend Planzeichnung (Teil
A) und dem Text (Teil B), wurde auf der Gemeindevertretersitzung am 22.09.2020 gefasst.

Im Amtsblatt fir die Gemeinde Panketal Nr. 11 vom 30.10.2020 wurde der Beschluss PV 36/2012/6
gemal § 3 Abs. 1 BauGB ortstiblich bekanntgemacht.

2 Planungsanlass sowie Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Panketal hat den Vorentwurf des Bebauungsplanes ,Rigistraie IlI“ geéndert, um Pla-
nungsrecht far Wohnen auf den Grundstticken der evangelischen Kirchengemeinde Schwanebeck
zur schaffen. Das ehemalige Wochenendhausgebiet wurde in einigen Bereichen illegal fur Wohnen
genutzt, so dass die Gemeinde eine Legalisierung der Wohnnutzung und eine stadtebauliche Neu-
ordnung fur diesen Bereich anstrebte. Ebenso sollte einer Verwahrlosung und einer illegalen, Van-
dalismus sowie Mullentsorgung, auch durch angrenzende Grundstiicke, entgegen gewirkt werden.
Die evangelische Kirche beschloss im April 2018 die Eigenstandigkeit des Planverfahrens. Infolge
dessen wurde der Geltungsbereich verkleinert und auf die Flachen, die im Eigentum der evangeli-
schen Kirchengemeinde Schwanebeck liegen, begrenzt. Folgende Ziele sollten umgesetzt werden:

e Planungsrecht fur ein keines Wohngebiet mit Einfamilienhausnutzung, Allgemeines Wohn-
gebiet

Grundsticksgréen 500 m? MindestgréRe

Ermittlung, Untersuchung und Abgrenzung der kontaminierten Flache

Ermittlung eines Sanierungskonzeptes fiir die Sanierungsflache (A) auf der Wohnbaufldche
Ermittlung der AusgleichsmaRnahmen fiir die Eingriffe in die Umwelt

Anbindung des Wohngebietes an die Rigistralie tiber eine Ringstrale.

Gestaltung der Zufahrtsstrale in der Art, dass das benachbarte Grundstiick der Erbenge-
meinschaft zu einem spéateren Zeitpunkt mit-erschlossen werden kénnte.

it

I’ . %

alter Geltungsbereich B-Plan "Rigistrale |11

neuer verkleinerter Geltungsbereich B-Plan "Rigistralie 11"
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Mit der neuen Planung wurde das Gebiet neu strukturiert und an das vorhandene Wohngebiet an-
geschlossen. Fur insgesamt 15 Einfamilienhduser wurde Planungsrecht geschaffen. Die Sanierung
des Bodens und der Ubergangsbereich zum Naturraum werden in der Planung dargelegt.

3 Beriicksichtigung der Umweltbelange

Die Planung wurde auf ihre Auswirkung auf die in § 1 Abs.6 BauGB genannten Schutzgiter: Mensch,
Tiere und Pflanzen und biologische Vielfalt, Boden, Wasser, Klima und Luft, Landschaftsbild und
landschaftsbezogene Erholung, Kultur- und sonstige Sachgiter, Auswirkungen auf naturschutz-
rechtliche Schutzgebiete sowie die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern ge-
pruft.

Die Durchfihrung der Umweltpriifung erfolgte grundsatzlich durch eine schutzgutbezogene Ermitt-
lung planbedingter Auswirkungen auf die Bestandssituation (Beeintrachtigungen) mit einer daraus
folgenden Ableitung geeigneter und realistischer MaRnahmen zur Vermeidung und Minderung von
Beeintrachtigungen sowie speziell in der Eingriffsregelung zum Ausgleich bzw. Ersatz. Eine arten-
schutzrechtliche Prifung wurde in die Umweltprifung integriert.

Eine besondere Prifung musste im Bereich der nérdlichen Grundstickshalfte, aufgrund zur Nahe
der Altablagerung ,Kleine Heide", erfolgen. Die angrenzende Altlastenverdachtsflache wird im Alt-
lastenkataster des Landkreises Barnim gefuhrt. Mit Hilfe einer Altlastenerkundung durch Rasterboh-
rungen konnte der genaue Verlauf der Kippkante (ehemalige Deponie) ermittelt werden. So wurden
Bereiche ermittelt, in denen der Bauschutt ausgekoffert muss und mit einer Grabsperre abgedeckt
werden muss. Die chemische Analyse des Bodens ergab, dass aufgrund teilweise vorhandener
Schadstoffe im Oberboden, ein Bodenaustauch auf der gesamten Wohnbauflache durchgefiihrt wer-
den muss. Diese MaRnahmen werden von der BOLAB — Ingenieuranalytik Gberwacht und finden in
Zusammenarbeit mit dem Landkreis statt.

Zur Kompensation der Eingriffe der einzelnen Schutzgiter werden ,Flachen fur MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft* (nérdlicher unbebauter Bereich des
Plangebietes) als ,Flache zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen®
dargestellt. Diese Flache wird als wichtiger Lebensraum entwickelt, der durch die Anlage von eines
5 m breiten Strauch-bzw. Heckenbereiches entsteht. Fliir Menschen wird dieser Bereich aufgrund
der dichten Anpflanzung nicht passierbar sein. ’

Im Artenschutzgutachten wurde das Vorhandensein von Fledermausen, Vogeln, Amphibien und
Zauneidechsen Uberprift. Aufgrund der langen Dauer der Planung und der grof3en Anzahl benach-
barten Planungen ist das Untersuchungsgebiet gut erkundet. Durch die Abriss- bzw. Baumalnah-
men kdnnen Brutpladtze von haufigen und weit verbreiten Vogelarten betroffen sein. Das Nest als
Fortpflanzungsstatte ist geman § 44 Abs. 1 BNatSchG bei allen Vogelarten geschuitzt. Dieser Schutz
erlischt aber nach Beendigung der Brutperiode bzw. nach Aufgabe des Reviers. Die Rodungsmaf3-
nahmen sollten auBerhalb der Brutzeit erfolgen, so kénnen Tétungen oder Stérungen von Végeln
vermieden werden und ein artenschutzrechtlicher Konflikt wird ausgeschlossen (VASB1). In der Ve-
getationszeit sollte vor Abriss an den Gebaduden von einem Fachmann geprift werden, ob ge-
schitzte Niststatten von Végeln betroffen sind (VASB2). Die Brutvégel werden den baubedingten
Stérungen durch einfaches Ausweichen in die ahnlich strukturierten Flachen entgehen. Die angren-
zenden Waldflachen bieten neue Lebensrdume.

Das Plangebiet hat fur Fledermause nur eine geringe Bedeutung, da keine Quartier oder stetige
Nahrungshabitatnutzung nachgewiesen wurden. Ein Vorkommen der Zauneidechse bzw. Wander-
korridore von geschitzten Amphiben, konnten im Untersuchungsraum ausgeschlossen werden.
Eine artenschutzrechtliche Beeintrachtigung besteht daher nicht. Gemaf der értlichen Bauvorschrif-
ten § 87 BbgBO und § 9 Abs. 4 BauGB sind fiir die Einfriedungen der Grundstiicke nur durchlassige,
sockellose Zaune mit einem Abstand der Zaunelemente von mindestens 4 cm zulassig. Mauern als
Einfriedungen sind unzulassig. Hiervon ausgenommen sind kleine Zaunpfeiler. Durch diese Rege-
lung wird weiterhin eine barrierefreie Fortbewegung von Kleintieren (Erdkréte) gewahrleistet.
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Die zukinftige Wohnbebauung des bisherigen Wochenendgebiets wird zu einer Verdichtung der
Siedlungsnutzung und damit zur Verfestigung des Siedlungscharakters filhren. Die Festsetzungen
zu den Malden der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB), wie die Héhe der baulichen Anlagen
mit max. 9,5 m (Festsetzung 3.1.) und Baugrenzen (Festsetzung 4.1), sowie die értlichen Bauvor-
schriften § 87 BbgBO und § 9 Abs. 4 BauGB, die z.B. die Einfriedung regeln, eine harmonische
Eingliederung der Bebauung in den Siedlungsbestand. Die Festsetzungen im B-Plan gewéhrleisten
den Erhalt einer lokal angepassten, harmonischen Siedlungsstruktur. Nachteilige Wirkungen auf das
Landschaftsbild kénnen somit ausgeschlossen werden.

Zusammenfassend |&sst sich feststellen, dass unter Berlicksichtigung von Vermeidungs- und Min-
derungsmalinahmen durch die Umsetzung der Planungsziele des Bebauungsplanes Nr. 21 P Ri-
gistrale 11, die negativen Auswirkungen auf die 0.g. Schutzgtter im Plangebiet vollsténdig ausge-
glichen werden kénnen.

4 AusgleichsmaBnahmen

Durch das geplante Vorhaben werden 4595,80 m? durch Wohngeb&ude und Nebengebéude voll-
versiegelt und 752,30 m? durch Abriss der Bungalows entsiegelt, so dass insgesamt eine Flédche von
3843 m? als Kompensationsflache ermittelt wurde.

Durch die Aufwertung einer Altlastenflache durch die bodenverbessernde MaRhahme ,Bodenaus-
tausch® auf der Wohnbauflache, kann ein groRer Teil als Kompensationsmalnahme angerechnet
werden. Hierbei muss der Boden bis zum gewachsenen Boden abgetragen werden und unbelastete
Béden (Z0) und Tragschichten (Z1.1) eingebracht werden. Insgesamt verbleiben dann noch 1921
m? als KompensationsmafRnahme.

Die Anpflanzung von 2 groRkronigen Baumen auf den Grundstiicken kompensiert weitere 1500 m?
Vollversiegelungsflache. Die Anpflanzung von ca. 360 m? dreireihiger Hecke auf dem nérdlichen
unbebauten Grundstiick kompensiert weitere 1500 m? Vollversiegelungsflache und stellt dartber
hinaus die Sicherung einer Flache als Lebensraum fur Tiere da. Ergénzt wird der Artenschutz
dadurch, dass Baumainahmen auRerhalb von Brutzeiten von Végeln erfolgen missen.

Der Verlust von Baumen auf kontaminiertem Boden kann ebenso ausgeglichen werden durch die
beschriebenen Malnahmen erfolgen. Durch die Beseitigung der Altlastenflache und die Aufwertung
des Bodens sowie durch die Umgrenzung und Sicherung eines Lebensraums fir Tiere wird der
Eingriff vollstandig im Plangebiet ausgeglichen. Die Festsetzung der Zufahrten in wasserdurchlassi-
gem Aufbau sichert die Versickerungsfahigkeit vor Ort.

5 Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Im Ergebnis der formellen Beteiligung folgende Anderungen aufgenommen:

- Leitungsrecht zu Gunsten des Eigenbetriebes Kommunalservice Panketal fir die Trinkwas-
serleitungen paarallel zum Thuner Weg wurde ibernommen

- Leitungsrecht zu Gunsten der Gemeinde im Bereich paarallel zur Rigistrafte wurde ibernom-
men

- Die Kurve ErschlieBungsstralie wurde abgeschragt

- Die StraRenbegrenzungslinie wurde eingeflgt

- Die H6he der geplanten Wohngebaude wird auf 10 m Giber Mitte FertigbaumaR StraRenmitte
festgesetzt

- Der Bau von Poolanlagen, die mehr als 40 cm in das Erdreich gehen wurde ausgeschlossen

- Alle Bauwerke, die die Grabsperre verletzen kénnten, sind ausgeschlossen worden.

- Entwasserungs- und Versickerungsnachweise wurden als Gutachten erbracht

- Die Festsetzung zur Fassadengestaltung wurde konkretisiert.
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6 Abwigung und in Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Panketal vom 31.10.2019 wird die Flache
des Planungsgebietes als Wohnflache ausgewiesen. Damit bringt die Gemeinde ihren Planungswil-
len zum Ausdruck, den Bereich stadtebaulich zu ordnen und einer Wohnbebauung zuzufiihren. Der
Bebauungsplan ,Rigistrale [11* wird aus dem rechtsgtiltigen FNP entwickelt.

Vor Beginn des Planverfahrens wurde im August 2018 bei einem Scopingtermin im Landkreis mit
der Verwaltung der Gemeinde, Vertretern des Landkreises und mit Vertretern der evangelischen
Kirche Uber Planungsmdglichkeiten diskutiert. Hierbei wurden mit Hilfe erster stadtebaulicher Ent-
wurfe verschiedenen Varianten diskutiert. Verschiedene ErschlieBungsmdglichkeiten fur die Wohn-
gebdude wurden vorgestellt. Die ErschlieBung lUber 3 StichstralRen war eine mégliche Variante. Al-
lerdings fuhrt diese, wenn sie mit einem kleinen Wendehammer fur PKW ausgefuhrt wird dazu, dass
entlang der RigistralRe Mullaufstellplatze eingeplant werden mussen. Hierbei besteht die Gefahr,
dass die vorhandenen Mulden und Rigolen, die der StraRenentwasserung dienen, zugestellt wer-
den. Eine ahnliche Variante sind StichstraRen mit einer Wendeanlage fiir 3-achsige Mullfahrzeuge.
Die Entsorger wiirden zu den Wohngeb&uden fahren und entsorgen. Aufgrund des hohen Flachen-
verbrauchs und einer hohen Versiegelung wurde diese Variante ebenso verworfen.

Im Ergebnis einer ersten Altlastenerkundung konnte die Lage und das Vorhandensein von Bauschutt
im Baugrund bestatigt werden. Somit wurde auch die Variante der 3 Baureihen ausgeschlossen.
Man beschrankte sich auf 2 Baureihen, wobei die genaue Abgrenzung der Kippkante und die daraus
resultierenden MalRnahmen ermittelt werden mussten. Planungsziel war es, 2 Baureihen mit Bau-
grundstticken mit einer Grée von ca. 550 m? zu planen. Um die Mulden und Rigolen fir die Stra-
Renentwasserung .voll leistungsfahig zu erhalten, wurde eine Ringstralle mit einem groRziigigen
Straflenraum von 10 m vorgesehen. Entlang dieser Strale sollen die Entw&sserungsanlagen vor-
gesehen werden. Diese Variante hat einen weiteren Vorteil, sie berilicksichtigt die Ergdnzung des
Wohngebietes in westlicher Richtung (Rigistrale IV) Uber eine kiinftig von beiden genutzte Zufahrts-
strale. Der Flachennutzungsplan der Gemeinde sieht diese Erweiterung vor.

Insgesamt ist die vorliegende Planung die Vorzugsvariante. Bei der Durchfiihrung der Planung wird
eine Altlastenflache beseitigt und ein Bereich in der Gemeinde stadtebaulich geordnet und einer
Wohnnutzung zugefiihrt.

Die zusammenfassende Erklarung gemaR § 10a Abs. 1 BauGB ist dem Bebauungsplan Nr. 21P
,Rigistralle ll*, beigelegt.

Panketal, den 29.10.2020

7/
%%@
urgermeister
M. Wonke

Zusammenfassende Erkldrung zur Satzung  Stand: Oktober 2020



