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Nach § 10 Abs. 4 BauGB ist dem Bebauungsplan nach Beschlussfassung eine zusammen-
fassende Erklarung beizufiigen. Diese enthalt Angaben zur Art und Weise der Berucksichti-
gung

= der Umweltbelange

= der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

= der gepriften anderweitigen Planungsmadglichkeiten.

Planverfahren:

Im vorliegenden Fall kommt das Beschleunigte Verfahren zur Aufstellung des Bebauungs-
planes zur Anwendung, da es sich hierbei um einen sogenannten Bebauungsplan der In-
nenentwicklung gem. § 13a BauGB handelt.

Planungsanlass sowie Ziel und Zweck der Planung:

Der Bauherr beabsichtigt die Errichtung zweier Wohn- und Geschéftsgebaude auf dem
Grundstuck Schonower Strafe 106 in Panketal. Mit der Umsetzung der Planung ist die Er-
ganzung des bereits umgesetzten kleinen Zentrums am S-Bahnhof Zepernick mit Wohnun-
gen und einer Unterlagerung mit Geschaften und Dienstleistungsangeboten vorgesehen.

Die Gemeinde Panketal als zustandige Tragerin der Planungshoheit verfolgt im Wege einer
nachhaltigen Stadtentwicklung fUr das Plangebiet insbesondere nachfolgend formulierten
standortspezifischen Ziele:

= Wiedernutzung einer innerstadtischen Brachflache und Verbesserung der gestalterischen
Qualitat,
= Ausnutzung der besonderen Lagegunst,

= Umnutzung von urspringlich gewerblich genutzten Flachen in eine gemischte Nutzung in
Abhangigkeit von umweltrelevanten Aspekten,

= Anpassung des &ffentlichen Raums und seiner Wegebeziehungen.

Beriicksichtigung der Umweltbelange:

Das Plangebiet befindet sich im Bereich des S-Bahnhaltepunktes Zepernick und ist bereits
durch eine Vornutzung gepragt. Der Planungsansatz ist als Umnutzung und Neuorientierung
der Liegenschaft zu verstehen. Auf der Grundlage vorliegender Stellungnahmen und im
Rahmen der Bebauungsplanung erstellter Gutachten bestehen umfangreiche Erkenntnisse
tber die Umweltfaktoren im Plangebiet. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden
folgende Fachgutachten erstellt und in die Umweltprufung integriert oder berticksichtigt:

= Potential- und Artenschutzrechtliche Bewertung "Fauna" B-Plan Nr. 26 Panketal, Ge-
meinde Panketal, Ortsteil Zepernick; K&S — Biiro fir Freilandbiologie und Umweltgutach-
ten; Berlin/Panketal; 19.10.2018

= Verkehrsgutachten fur das Neubauvorhaben in der Schénower Strafl3e 106, Gemeinde
Panketal, Ortsteil Zepernick; Hoffmann-Leichter Ingenieurgesellschaft mbH; Berlin;
20.11.2018

= schalltechnische Untersuchung fur den B-Plan Nr. 26 P ,Schénower Strale / Am Amts-
haus“, Gemeinde Panketal, Ortsteil Zepernick; Gesellschaft flr Immissionsschutz; Kai-
serslautern, 20.11.2018 / Anpassung 29.01.2019

= Baugrundgutachten zum Wohnungsneubau Schénower Straf3e 106, Gemeinde Panketal,
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Ortsteil Zepernick; Geo Technica GmbH; Borkheide; 12.09.2018

= Hydrologische Einschéatzung zu geplanten Tiefbauarbeiten B-Plan Nr. 26P ,Schénower
Stralte / Am Amtshaus®, Gemeinde Panketal, Ortsteil Zepernick; Dr. Marx Ingenieure
GmbH; Eberswalde, 20.11.2018 / Anpassung 8.3.2019

Wesentliche Ergebnisse der Umweltprifung waren:

In der Umweltprifung wurde eine Betrachtung der Ist-Situation, des Prognosenullfalls sowie
der Auswirkungen durchgefiihrt. Nachfolgend werden die wesentlichen umweltrelevanten
Auswirkungen und Sachverhalte benannt sowie die entsprechenden Minderungsmafnah-
men formuliert.

Sachverhalt Gerausche

Unter Bericksichtigung der geplanten Baukorper wird im Tagzeitraum am nordlichen, ge-
planten Geb&aude der Orientierungswert fur Verkehrslarmeinwirkungen in Mischgebieten von
60 dB(A) um mindestens 4 dB(A) unterschritten. Innerhalb des Plangebiets werden auf der
der stral3en- und bahnabgewandten Seite der geplanten Gebaude Freibereiche auf dem Ni-
veau zwischen den Orientierungswerten von Allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten
erreicht. An den der stral3en- und bahnabgewandten Gebaudefassaden des sidlichen, ge-
planten Gebaudes werden Beurteilungspegel berechnet, die den Orientierungswert der
DIN 18005 fir Mischgebiete von 60 dB(A) unterschreiten. An den der Schénower Stral3e zu-
gewandten Gebaudefassaden des sidlichen, geplanten Gebaudes werden Verkehrs-
larmeinwirkungen von bis zu 66 dB(A) im lautesten Geschoss berechnet. Der Orientierungs-
wert der DIN 18005 fur Verkehrslarmeinwirkungen in Mischgebieten von 60 dB(A) wird an
diesem Fassadenabschnitt um bis zu 6 dB(A) Uberschritten. An den der Bahnstrecke zuge-
wandten Fassaden des westlichsten Geb&udekorpers betragen die Verkehrslarmeinwirkun-
gen bis zu 64 dB(A) im lautesten Geschoss. Der Orientierungswert der DIN 18005 fur Ver-
kehrslarmeinwirkungen wird um rund 4 dB(A) Gberschritten.

Im Nachtzeitraum wird der Orientierungswert der DIN 18005 fiir Verkehrslarmeinwirkungen
in Mischgebieten von 50 dB(A) an allen der Schénower Straf3e und der Bahnstrecke zuge-
wandten Fassaden der geplanten Gebaude Uberschritten. An den der Larmquellen abge-
wandten Fassaden wird der Orientierungswert eingehalten.

Aufgrund der zu erwartenden Uberschreitungen der Orientierungswerte fiir Mischgebiete,
insbesondere im Nachtzeitraum, werden LarmschutzmalRnahmen erforderlich. Es werden
passive LarmschutzmalBnehmen an den der Schénower StralRe und der Bahnstrecke zuge-
wandten Fassadenteile als Festsetzung gefordert und Hinweise zu Balkonbriistungen gege-
ben.

Sachverhalt Verkehr

Die Leistungsfahigkeitsuntersuchung ergibt, dass ein stabiler und leistungsfahiger Verkehrs-
ablauf gewahrleistet werden kann. Trotz der Annahme einer eher unginstigen Verkehrssi-
tuation und anhand des in der Prognose ermittelten Aufschlages von 5 % wird der bestehen-
de und prognostizierte Verkehr durch den zusatzlichen Quell- und Zielverkehr nicht zusatz-
lich beeintrachtigt.
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Sachverhalt Artenschutz
= Vogel

Bei der Gebietsbegehung wurden hinsichtlich Brutvégel, Reptilien und Amphibien folgende
Vogelarten beobachtet: Amsel, Blaumeise, Kohlmeise, Rotkehlchen, Nachtigall und Star.

= Reptilien- oder Amphibienarten

Es wurden keine Reptilien- oder Amphibienarten entdeckt.

=>» Fledermause

In keinem der Gebaude konnten Fledermause oder Spuren von Fledermausen vorgefunden
werden. Es wurden zudem auch keine Nester in dem Gebaude festgestellt. Es wurden in der
Dammerungsphase keine Ausflige beobachtet. Die stationdre Aufzeichnungseinheit (Bat-
corder), die im Gebéaude platziert war, hat keine Aufnahmen aufgezeichnet. Es kann davon
ausgegangen werden, dass derzeit keines der Gebaude Flederméusen als Quartier dient.
Bei der Untersuchung der Baume wurden zwei Baumhohlenquartiere gefunden, die jedoch
zum Zeitpunkt der Untersuchung nicht besetzt waren. Das eine Quartier wurde in einem
Spitzahorn, ein weiteres Quartier wurde in einer Birke vorgefunden.

Folgende Maflinahmen sind geplant oder missen berticksichtigt werden:

o (V1) Beseitigung der Vegetationsstrukturen / Fallung von Baumen nur aufRerhalb der
Vegetationszeit

e (CEF 1) Installation von Fledermauskéasten / Bei der Baumkontrolle wurden insge-
samt zwei potentiell als Quartier geeignete Baumhéhlen gefunden. Einige Strukturen
kénnten von verschiedenen Arten genutzt werden. Um geeignete Ersatzhohlen zur
Verfligung zu stellen, sollen Fledermauskéasten installiert werden.

e (CEF 2) Installation von Nistkasten fiir Vogel / Bei der Baumkontrolle wurden insge-
samt zwei potentiell als Brutplatz geeignete Baumhohlen gefunden. Darlber hinaus
stellen die ungenutzten Gebaude potentielle Bruthabitate fir Gebaudebriuter dar. Ei-
nige Strukturen kénnten von verschiedenen Arten genutzt werden. Um allen Arten ei-
ne geeignete Ersatznisthohle zur Verfigung zu stellen, sollen K&asten verschiedener
Bauart installiert werden.

Fur den Frihjahrs- Sommerzeitraum wird ein erganzendes Monitoring der vorhandenen Ar-
ten durchgefiihrt. Die Bauphase wird durch eine dkologische Baubetreuung begleitet.

Bei Einhaltung bzw. Umsetzung der dargestellten MaRRnhahmen, Vermeidungs- bzw. CEF-
MaRRnahmen werden die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG nicht er-
fullt.

Sachverhalt Gewésser- und Grundwasserschutz

Das Vorhaben befindet sich in unmittelbarer Nahe zum Gewéasserverlauf der Panke. Durch
das Vorhaben wird nicht in den Gewasserkorper eingegriffen. Dennoch wird als Ausgleichs-
mafinahme fir die zukinftige Verdichtung im Umfeld des Gewassers ein finanzieller Beitrag
zum Gewasserentwicklungskonzept Panke geleistet.

Das Vorhaben ist mit einer Tiefgarage geplant und erfordert daher eine Grundwasserabsen-
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kung. Dies stellt einen Eingriff in den Grundwasserkdrper des Wasserschutzgebietes Zeper-
nick dar. Die Beeintrachtigung des Grundwassers durch den Baukoérper und die Grundwas-
serabsenkung werden als nicht wesentlich bewertet. Als dauerhafte Grundwassermonito-
ringmalnahme wird eine neue Grundwassermessstelle im Wasserschutzgebiet Zepernick
eingerichtet.

Beteiligung:

Im Rahmen einer Vorprufung erfolgten umfangliche umweltrelevante Untersuchungen sowie
ein Scoping-Termin am 5. November 2018 im Amtshaus der Gemeinde mit den betroffenen
Umwelt- und Planungsbehérden.

Auf Grundlage des Entwurfs zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 26 P
,Schonower Strale / Am Amtshaus®, erfolgt die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs.
2 BauGB durch eine offentliche Auslegung im Zeitraum vom 14.12.2018 bis 21.1.2019.

Die Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange einschlief3lich der
Nachbargemeinden erfolgt im Zeitraum vom 14.12.2018 bis 21.1.2019 gemaR § 4 Abs. 2
BauGB i.V.m. § 2 Abs. 2 BauGB auf der Grundlage des Entwurfs zum Vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 26 P ,Schonower Stralle / Am Amtshaus® ortsiblich.

Anregungen und Hinweise erfolgten zu folgenden Punkten

¢ Obwohl denkmalrechtliche Belange nicht betroffen sind, gilt das ,Pankschlof3“ als ein
wichtiger Bestandteil der lokalen Erinnerungskultur und ein wichtiger Identifikations-
ort, kann aber durch den Eigentiimer nicht mehr gerettet werden und wird durch ei-
nen multifunktionalen Neubau ersetzt

e Der 5 m Gewasserrandstreifen zur Panke ist einzuhalten. Der Wasserhaushalt der
Panke darf nicht gefahrdet werden.

¢ Die vorhandene verrohrte Regenentwasserung ist zu sichern.

o Die Art der stadtischen Bebauung passe sich nicht in den stadtebaulichen Kontext
der Gemeinde. Demgegenuber wird festgestellt, dass insbesondere im Umkreis des
S-Bahnhofes und der bereits vorhanden zentralen Funktionen in der Plangebietsum-
gebung die geplante Bebauung vertraglich ist.

e Die vorhandene OPNV Anbindung muss gesichert bleiben.

e Eine Mischnutzung gem. 8 6 BauNVO ist nicht umsetzbar, dementsprechend Festle-
gung der Nutzung gemafR Grundflachenausweisung.

Gemald des Abwagungsverfahrenes ergaben sich aus den eingegangenen Hinweisen keine
wesentlichen Planénderungen.

Kurzzusammenfassung tber die Beriicksichtigung der wesentlichen Umweltbelange:

In der Begrindung wird beschreibend auf betroffene Schutzguter des Naturhaushaltes und
zu erwartende Auswirkungen durch das geplante Vorhaben eingegangen. Dabei wurde er-
mittelt, inwieweit die einzelnen Schutzguter gestort bzw. geféahrdet sind und mindernde Mal3-
nahmen festgesetzt.

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen auf die Schutzguter Tiere, Pflanzen und Land-
schaft ergeben sich hauptsachlich durch die geplanten geédnderten Bauflachen, die teilweise
zum Verlust von Biotopen fihren. Zum Ausgleich erfolgen jedoch die in den Plan-
festsetzungen vorgegebenen MalRhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft.

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch durch die im Gebiet bestehenden Vorbe-
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lastungen (Larm) werden mittels getroffener Planfestsetzungen zu den L&rm-
schutzmalRnahmen ausgeschlossen.

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Kulturgut im Sinne mdglicher Bodendenkmale sind
nicht ausgeschlossen und erfolgen im Rahmen der generellen denkmalpflegerischen Ge-
setzgebung einschlie3lich maglicher flankierender Malinahmen.

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser im Sinne des Grundwasser- und Gewasser-
schutzes sind nicht wesentlich bzw. durch Einhaltung der Gewasserrandstreifen und Aus-
gleichsmalRBhahmen kompensiert.

Eine regional wichtige Regenwasserleitungstrasse wird gesichert. (-> GFL1)

Bestimmte Beeintrachtigungen, so z.B. die Auswirkungen durch Larm, Abgase, Staub und
Unruhe wéahrend der Bauphase lassen sich nicht vermeiden. Diese Auswirkungen sind aller-
dings zeitlich befristet.

Panketal, den 18.06.2019

Burgermeister
M. Wonke
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