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. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. 11 2017 (BGBI. | S. 3634)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S.
1274), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 18.07.2017 (BGBI. | S. 2771)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 29.07.2009 (BGBI. |
S. 2542), zuletzt gedndert durch Art. 1 vom 15.09.2017 (BGBI. | S. 3434).

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
24.02.2010 (BGBI. 1 S. 94), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 08.09.2017 (BGBI. | S.
3370).

Il. Vorbemerkung

Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB

Im vorliegenden Fall kommt das beschleunigte Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes zur
Anwendung, da es sich hierbei um einen sogenannten Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13
a BauGB handelt. Die Voraussetzungen zur Anwendung liegen wie nachfolgend dargelegt vor:

e Zielsetzung des Bebauungsplanes ist die Nachverdichtung von innerdrtlichen Teilflachen durch
die Schaffung neuer Wohnbebauung. Damit wird dem Bedarf an inneroértlicher Wohnbebauung
in der Gemeinde Panketal Rechnung getragen (§ 13a Abs. 2 BauGB)

e Die maximal zuldssige GroRRe der Grundflachen im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO betragt
weniger als 20.000 m2. Hierdurch kommt die in § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB genannte Grofie fir
die Anwendung der Regelung zum beschleunigten Verfahren von weniger als 20.000 m? zum
Tragen.

e Die Durchflihrung einer Uberschlagigen Prifung der Umweltauswirkungen der Planung unter
Berticksichtigung der in Anlage 2 zum BauGB genannten Kriterien ist damit nicht erforderlich.

Durch die beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplan Nr. 26 P ,Schénower StralRe / Am Amts-
haus“ werden keine Zulassigkeiten von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach
Landesrecht unterliegen.

Im Rahmen einer Vorprifung erfolgten dennoch umfangliche umweltrelevante Untersuchungen sowie
ein Scoping-Termin am 5. November 2018 im Amtshaus der Gemeinde mit den betroffenen Umwelt-
und Planungsbehérden.
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Wesentliche Inhalte, Ziele, Zwecke und Auswirkungen der Planung

1 Ziele und Zwecke sowie Erfordernis der Planung, Planungsalternativen

1.1 Planungsanlass sowie Ziel und Zweck der Planung

Die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfolgte durch die Gemeinde Panketal als
Bebauungsplanverfahren gem. § 12 BauGB (Vorhabenbezogener Bebauungsplan) i.V.m. 13 a BauGB
als B-Plan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren.

Der Bauherr Dr.-Ing. Michael Czyborra beabsichtigt die Errichtung zweier Wohn- und Geschéaftsge-
baude auf dem Grundstiick Schonower Stral’e 106 in Panketal. Mit der Umsetzung der Planung ist die
Erganzung des bereits umgesetzten kleinen Zentrums am S-Bahnhof Zepernick mit Wohnungen und
einer Unterlagerung mit Geschaften und Dienstleistungsangeboten vorgesehen.

Im Wesentlichen wird die Aufstellung des Bebauungsplanes durch die folgenden Ausgangspunkte initi-
iert:

¢ Nutzung einer innerortlichen, bereits teilweise bebauten Flache,

e Schaffung weiterer innerértlicher, zentrumsnaher Wohnangebote,

e Befriedigung der Nachfrage an neuwertigen innerdrtlichen, nachfragegerechten und
generationeniibergreifenden Wohn- und Ladenangeboten.

Geplant wird der Neubau zweier Wohn- und Gewerbegebaudes mit insgesamt 67 Wohneinheiten und
18 Gewerbeeinheiten. Das Grundstiick ist 5.508 gm groR. Zurzeit stehen auf dem Grundstiick mehrere
einzelne Gebaude, deren Abriss geplant ist. Der Neubau ist ein dreigeschossiger Baukorper mit Staf-
felgeschoss. Es ergeben sich bei den zwei Bauteilen drei Haupteingange (erster baulicher Rettungs-
weg; zweiter Rettungsweg Uber Anleitern durch die Feuerwehr). Die Hofflache bietet Platz fir Zuwe-
gungen, erdgeschossige Terrassenflachen, Fahrradabstellplatze, Spielplatzflachen und Aufstellplatze
fur Malltonnen. Die ErschlieBung (Energie, Wasser, Verkehr) ist Uber das angrenzende Straf3enland
gesichert. Die Traufhéhen der Nachbarbebauung werden aufgenommen. Nur das Staffelgeschol} tber-
ragt die Traufh6he des Rathauses.

1.2 Erfordernis der Planung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan soll gemafR § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung ge-
wahrleisten sowie dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natdrlichen Le-
bensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln. Gleichzeitig soll die stddtebauliche Gestalt und das
Orts- und Landschaftsbild aufgewertet und angemessen weiterentwickelt werden.

Im Umkreis des Plangebietes plant die Gemeinde den offentlichen Raum von der angrenzenden S-
Bahnstation bis zur Panke weiter aufzuwerten. Gleichzeitig soll die bisher unbefriedigende Kreuzung
der Stralle Am Amtshaus zur Schénower Stral’e angepasst werden.

1.3 Planungsalternativen und Alternativstandorte

Das Areal erfillt hinsichtlich der Anforderungen an den Standort fiir ein innerstadtisches Projekt zur
Schaffung eines zentrumsnahen Wohnangebotes und einer angemessenen Erganzung von Laden- und
Geschaftsraumen alle notwendigen und erforderlichen Voraussetzungen.

In der Gemeinde Panketal Ortsteil Zepernick finden sich derzeit keine weiteren Freiflachen, die lagege-
malf fir die Schaffung von zentrumsnahem Wohnraum in diesem Umfang gleichermalen geeignet wa-
ren.
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Mit der Flachenentwicklung wird ein Beitrag zur Brachflachenaktivierung und Innenentwicklung geleis-
tet. Zudem wird mit der Planung die Inanspruchnahme neuer bislang unbebauter Flachen verhindert.
Standortalternativen bestehen dementsprechend dazu nicht.

1.4 Lage und GroRe des Plangebietes, Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans umfasst ca. 0,79 ha. Das Plan-
gebiet befindet sich im kleinen Ortszentrum
Zepernicks gegeniber dem Rathaus der
Gemeinde Panketal und angrenzend an die
Panke.

Das Plangebiet wird im Norden durch einen
Kitastandort begrenzt. Westlich der Panke
verlauft eine Rad- und FuRwegeverbin-
dung.

Sudostlich der Schonower Stral3e befinden
sich kleinteilige Wohn- und Geschaftshau-
ser.

Abbildung 1: Darstellung des Planbereichs
des Bebauungsplanes als Be-
standsplan

Der Bebauungsplan umfasst folgende Flurstiicke

Tabelle 1: Flurstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Flurstlick - Nr.

1039, 4091, 4092, 4094, 4096, 4098,
4099, 4101, 4103.

vollstdndig im Geltungsbereich des Bebauungsplanes

1035, 1037, 1038, 1668, 1673, 4093,
4095

teilweise im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
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1.5 Vorhandene Nutzungen im Plangebiet

Im Plangebiet befindet sich das ehemalige Ausflugslokal ,Pankschloss®, das seit vielen Jahren leer
steht. Neben dem Hauptgebaude des ehemaligen Lokals an der Kreuzung Am Amtshaus / Schénower
Stralle befinden sich mehrere kleine Nebengebaude auf dem Grundstiick. Der tiberwiegende Teil des
Grundstucks ist verwildert und mit Vegetation Gberwachsen. Das gesamte Grundstick ist seit langer
Zeit ungenutzt.

1.6 ErschlieBungskonzept

Die verkehrstechnische Anbindung des Plangebietes an den értlichen Verkehr erfolgt Uber die angren-
zenden StralRen. Die Zufahrt erfolgt derzeit Uber die Schénower Stra3e. Deren Kapazitat ist nicht aus-
reichend, um die zusétzlich entstehenden Verkehre aufzunehmen, so dass eine zweite Zufahrt von der
Strale Am Amtshaus geplant ist.

Entlang der Schonower StralRe liegt eine wichtige FuBwegverbindung vom Bahnhof in Richtung Sied-
lungsbereiche.

Im Bereich der Stralle Am Amtshaus liegen wichtige Busverbindungen fur den innerdrtlichen und regi-
onalen Verkehr. In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befindet sich zudem der S-Bahnhof Zepernick.

Im Bereich der Briicke Uber die Panke erfolgt eine Verengung der Verkehrsflache der Schénower
Strale. Hier sieht der Bebauungsplan die Méglichkeit einer breiteren und einheitlichen Verkehrsfiihrung
als Angebotsplanung vor. Fir die mogliche Erweiterung der Briicke insbesondere flir FuRganger ist eine
Genehmigung und Abstimmung durch die Gemeinde mit der zustandigen Wasserbehdérde erforderlich.

Es ist nachgewiesen, dass keine negativen Auswirkungen in Bezug auf die bestehende Verkehrssitua-
tion durch die Umsetzung des Bebauungsplanes zu erwarten sind (siehe Verkehrsgutachten fur das
Neubauvorhaben in der Schénower Strale 106, Hoffmann-Leichter Ingenieurgesellschaft mbH; Berlin;
20.11.2018)

Der ruhende Verkehr wird (iber die im Bebauungsplan vorgesehene Tiefgarage und eine Stellplatzan-
lage organisiert, was einen wesentlichen Vorteil gegentber Stellplatzen auRerhalb bzw. im Strallen-
raum, gerade hinsichtlich An- und Abfahrtsverkehr darstellt.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 26 P ,,.Schonower StraBe / Am Amtshaus*“ Seite 8

1.7 Schallimmissionen aus StraBen- und Schienenverkehr

Die potentiell erheblichste Immissionsquelle stellt der angrenzende Strafl’en- und Schienenverkehr dar.
Zur Klarung der Auswirkungen der Verkehrsimmissionen wurde eine fachgutachterliche schalltechni-
sche Untersuchung erstellt (schalltechnische Untersuchung fiir den B-Plan Nr. 26 P ,Schonower Stral3e
/ Am Amtshaus®, Gesellschaft fiir Immissionsschutz; Kaiserslautern, 20.11.2018).

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird als Art der baulichen Nutzung kein Baugebietstyp gemaf
der BauNVO festgesetzt. Die Orientierungswerte kdnnen also nur in Analogie zu einem der in der
DIN 18005 aufgeflihrten Baugebiete angewandt werden. Der Charakter der Nutzungen des Vorhabens
entspricht mit einer Mischung aus Wohnen und Gewerbe am ehesten dem Gebietscharakter von Misch-
gebieten. Dies deckt sich auch mit den Darstellungen des Flachennutzungsplans, der fir das Plangebiet
eine gemischte Bauflache darstellt. Fur die Beurteilung der Verkehrslarmeinwirkungen im Plangebiet
werden daher die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Mischgebiete herangezogen.

Freie Schallausbreitung

Bei freier Schallausbreitung im Plangebiet werden im Tagzeitraum entlang der Schénower Stralle im
sudwestlichen Teil des Plangebiets innerhalb der Baufenster in 4 bis 12 m iber Grund Verkehrslarmein-
wirkungen von bis zu 67 dB(A) berechnet. Der Orientierungswert nach DIN 18005 fir Verkehrslarmein-
wirkungen in Mischgebieten von 60 dB(A) wird um rund 7 dB(A) uberschritten. Ab dem zweiten Bau-
fenster im Norden, in rund 70 m Entfernung zur Stralenachse, wird der Orientierungswert nach
DIN 18005 eingehalten. Im 6stlichen, dem der Bahnstrecke zugewandten, Teil betragen die Verkehrs-
larmeinwirkungen in 4 m bis 12 m ber Grund bis zu 58 dB(A). Der Orientierungswert der DIN 18005
fur Verkehrslarmeinwirkungen in Mischgebieten wird um rund 2 dB(A) unterschritten.

Im Nachtzeitraum werden bei freier Schallausbreitung innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen
des Plangebiets Verkehrslarmeinwirkungen in 4 bis 12 m Uber Grund zwischen 56 dB(A) in dem der
Bahnstrecke zugewandten Teil im Osten und bis zu 64 dB(A) an der Schénower Strafe im Stidwesten
prognostiziert. Der Orientierungswert der DIN 18005 fir Verkehrslarmeinwirkungen in Mischgebieten in
der Nacht von 50 dB(A) wird im gesamten Plangebiet bei freier Schallausbreitung tberschritten.

Mit Bebauung

Unter Berlicksichtigung der geplanten Baukdrper wird im Tagzeitraum am ndérdlichen, geplanten Ge-
b&aude der Orientierungswert flr Verkehrslarmeinwirkungen in Mischgebieten von 60 dB(A) um mindes-
tens 4 dB(A) unterschritten. Innerhalb des Plangebiets werden auf der der stral3en- und bahnabgewand-
ten Seite der geplanten Geb&ude Freibereiche auf dem Niveau zwischen den Orientierungswerten von
Allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten erreicht. An den der stral’en- und bahnabgewandten
Gebaudefassaden des sudlichen, geplanten Gebaudes werden Beurteilungspegel berechnet, die den
Orientierungswert der DIN 18005 flir Mischgebiete von 60 dB(A) unterschreiten. An den der Schénower
Stralle zugewandten Gebaudefassaden des sudlichen, geplanten Gebaudes werden Verkehrslarmein-
wirkungen von bis zu 66 dB(A) im lautesten Geschoss berechnet. Der Orientierungswert 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 zugewandten Fassaden des westlichsten Gebau-
dekorpers betragen die Verkehrslarmeinwirkungen bis zu 64 dB(A) im lautesten Geschoss. Der Orien-
tierungswert der DIN 18005 fur Verkehrslarmeinwirkungen wird um rund 4 dB(A) Uberschritten.

Im Nachtzeitraum wird der Orientierungswert der DIN 18005 fur Verkehrslarmeinwirkungen in Mischge-
bieten von 50 dB(A) an allen der Schénower Stral’e und der Bahnstrecke zugewandten Fassaden der
geplanten Gebdude Uberschritten. An den der Larmquellen abgewandten Fassaden wird der Orientie-
rungswert eingehalten.
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Aufgrund der zu erwartenden Uberschreitungen der Orientierungswerte fiir Mischgebiete, insbesondere
im Nachtzeitraum, werden Larmschutzmalinahmen erforderlich. Es werden passive Larmschutz-
mafnehmen an den der Schonower Stralle und der Bahnstrecke zugewandten Fassaden empfohlen,
die von Uberschreitungen der Orientierungswerte fiir Mischgebiete im Tag- und im Nachtzeitraum be-
troffen sind.

1.8 Gewerbeimmissionen

Gewerbeimmissionen sind aus dem derzeitigen Bestand nicht abzuleiten. Relevante Gewerbebetriebe
liegen nicht im Umkreis der Liegenschaft.

1.9 Altlasten

Auf Basis einer durchgefiihrten orientierenden abfallrechtlichen Uberpriifung wurden keine Hinweise
gefunden, die einen Altlastenverdacht begriinden.

1.10 Naturrdumliche Gegebenheiten, Artenschutz

Im sudlichen Teil des ca. 0,8 ha grofden Plangebietes befinden sich derzeit ungenutzte Gebaude des
ehemaligen Ausflugslokales ,Pankschloss”. Der Rest des Gebietes ist eine parkartige, aber stark ver-
wilderte Flache mit Gberwiegendem Altbaumbestand.

Die Panke bildet die westliche Grenze des Geltungsbereiches.

Entlang des Strallenraumes stehen vereinzelt Strallenbaume.

2 Vorhandene planungsrechtliche Darstellungen und tibergeordnete Planun-
gen

2.1 Anpassung an die Ziele der Raumordnung (§ 1 Abs. 4 BauGB)

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Als Raum-
ordnungsplan auf Landesebene ist der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 27.
Mai 2015 zu beachten. Die Gemeinde Panketal mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplans ist dort
als ,Gestaltungsraum Siedlung“ festgelegt. Damit ist gemafll dem Ziel der Raumordnung 4.5 (1) die
Entwicklung von Siedlungsflachen, in denen auch Wohnnutzungen zulassig sein sollen (Wohnsied-
lungsflachen), mdglich. Der vorliegende Bebauungsplan folgt diesem Ziel der Raumordnung.

Als Grundsatz der Raumordnung ist zudem in 4.1 festgelegt, dass die Siedlungsentwicklung vorrangig
unter Nutzung bisher nicht ausgeschopfter Entwicklungspotenziale innerhalb vorhandener Siedlungs-
gebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur erfolgen soll. Innerhalb der Gemeinden
soll eine Konzentration der zusatzlichen Wohnsiedlungsflachenentwicklungen auf die siedlungsstruktu-
rell und funktional geeigneten Siedlungsschwerpunkte angestrebt werden. Die Funktionen Wohnen, Ar-
beiten, Versorgung und Erholung sollen einander raumlich zugeordnet und ausgewogen entwickelt wer-
den. Der vorliegende Bebauungsplan folgt diesem Grundsatz der Raumordnung. Die weiteren Ziele und
Grundsatze des LEP B-B stehen dem Vorhaben nicht entgegen bzw. sind fir die Beurteilung des Vor-
habens nicht relevant.

Gegenwartig befindet sich der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR) in Aufstellung, der
im Laufe des Jahres 2019 beschlossen werden soll. Durch die im 2. Entwurf des LEP HR vorgesehen
Ziele und Grundsatze der Raumordnung ergeben sich keine fiir den vorliegenden Bebauungsplan in-
haltlich relevanten Anderungen.
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Die Gemeinde Panketal gehort zur Planungsregion Uckermark-Barnim. Fur die Planungsregion existiert
der Sachliche Teilplan ,Windnutzung, Rohstoffsicherung und -gewinnung“ von 2016. Die Festlegungen
dieses Regionalplans sind flir den vorliegenden Bebauungsplan nicht relevant und stehen dem geplan-
ten Vorhaben nicht entgegen.

2.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (§ 8 Abs. 2 und 3 BauGB)

Der derzeit wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Panketal stellt das Plangebiet als wei-
testgehend Gemischte Bauflache dar. Das Vorhaben wird damit gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus den
Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt.

Abbildung 2:  Auszug aus dem Flachen-
nutzungsplan der Gemeinde
Panketal, Ortsteil Zepernick,
vom 15.09.2000, ohne Mal3-
stab

Im Rahmen der aktuellen Uberplanung des FNPs stellt auch der derzeitig 2. Entwurf zum FNP keinen
planungsrechtlichen Widerspruch zum geplanten Bauvorhaben dar.

Abbildung 3:  Auszug aus dem 2. Entwurf
zum Flachennutzungsplan
der Gemeinde Panketal,
Ortsteil Zepernick, Stand
09/2018, ohne Malstab
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2.3 Vorhandenes Planungsrecht

Die Vorhabenflache ist bislang unbeplant. Nach Aussage der Unteren Bauaufsichtsbehdrde (Schreiben
v. 25. April 2018) fligt sich das geplante Vorhaben gem. § 34 BauGB nicht in die nahere Umgebung ein.
Zudem sind noch weitere Aspekte zu beriicksichtigen, die nicht in einem Bauantragsverfahren bewaltigt
werden koénnen, da in diesem Rahmen keine Abwagung verschiedener Belange unter- und gegenei-
nander moglich ist. Somit ist die Erarbeitung eines Bebauungsplanes zwingend erforderlich.

2.4 Weitere relevante Rechtsvorschriften

2.4.1 Denkmalschutz

Es sind keine bekannten Boden- oder Baudenkmale von der geplanten MalRnahme betroffen. Das
Grundstuck befindet sich auch nicht in einem Denkmalbereich oder in der Umgebung eines Denkmals.

Das Pankschloss steht dementsprechend nicht unter Denkmalschutz. Eine Beantragung einer Unter-
schutzstellung durch die Gemeinde des ehemaligen Pankschlosses als ,sonstige erhaltenswerte Bau-
substanz® ist auf Grund des ruindsen Bauzustandes, eines fehlenden Nutzers und Nutzungskonzeptes
sowie der Tatsache, dass ein Ausflugslokal einschlielich der zu erwartenden Auswirkungen auf die
Umgebung an dieser Stelle nicht mdglich und gewollt ist, nicht erfolgt.

2.4.2 Trinkwasserschutz

Das Plangebiet liegt im Wasserschutzgebiet Zepernick Trinkwasserschutzzone IIl A. Die Verordnung
zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes vom 15.10.2012 ist einzuhalten. Die geplanten baulichen
Anlagen und Nutzungen des Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 26 P ,Schénower Strafle / Am
Amtshaus® sind nicht Bestandteil der Verbotskriterien der Zone Ill B und Ill A dieser Verordnung und
somit umsetzbar. Die Vorgaben der Verordnung sind in der Bauausfihrung zu beachten.

Mit der geplanten Trogbaugrube flr die Umsetzung der Tiefbauarbeiten wird die Gefahr einer Beein-
trachtigung der Standsicherheit benachbarter Bauwerke stark reduziert. Die Trogbaugrube wird nach
den erforderlichen Tiefbauarbeiten zuriickgebaut und somit aus dem Grundwasserkorper entfernt. Die
im Grundwasser liegende Tiefgarage besitzt nur einen marginalen Einfluss auf das Strémungsverhalten
im Grundwasserleiter und beeintrachtigt den Trink- und Grundwasserschutz dadurch nur geringflgig. In
jedem Fall wird die Durchflihrung einer Beweissicherung der Bauwerke und das Einrichten von Be-
obachtungspegeln empfohlen.

Das in einer Entfernung von ca. 1 km befindliche Wasserwerk Panketal gewinnt das Rohwasser aus
einem tiefer liegenden GWLK. Es ist somit nicht davon auszugehen, dass durch die lokale Grundwas-
serabsenkung eine Beeintrachtigung der Rohwasserqualitat zu besorgen ist.

Die durch den Eingriff in das Wasserschutzgebiet verursachte geringfligige Beeintrachtigung (Einbrin-
gen eines Stromungshindernisses, Verringerung der Grundwasserneubildung) kann in Hinblick auf eine
nachhaltige Ressourcennutzung (Uberwachung der Wasserqualitat und -quantitat) durch die Errichtung
einer Grundwassermessstelle kompensiert werden.!

1 Dr. Marx Ingenieure GmbH / Hydrologische Einschéatzung / 08.03.2019

FIRU *2, T Begriindung zur Satzungsfassung Stand 16.05.2019



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 26 P ,,.Schonower StraBe / Am Amtshaus*“ Seite 12

3 Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes

3.1 Bauplanungsrechtliche Zustandigkeit

Der Gemeinde Panketal obliegt die Planungshoheit fiir die verbindliche Bauleitplanung gemaf § 1 Abs.
4 BauGB fur das Plangebiet zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 26 P ,Schénower Stral3e /
Am Amtshaus*.

3.2 Planungsverfahren (§ 13a BauGB)

Aufgrund der innerértlichen Lage und der geringen GréRRe des Plangebietes - die zulassige Grundflache
im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO betragt weniger als 20.000 m? - kann die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung erfolgen. Der Vorhabenbezo-
gener Bebauungsplan Nr. 26 P ,Schénower Strale / Am Amtshaus® wird im beschleunigten Verfahren
ohne Durchflhrung einer Umweltprifung aufgestellt werden. Im Rahmen des Bebauungsplanverfah-
rens wird von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe
nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen. Des Weiteren wird § 4c BauGB
nicht angewendet. Eine Uberwachung von erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durch-
fuhrung des Bebauungsplans eintreten, erfolgt entsprechend nicht. Die Umweltbelange werden jedoch
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sachgerecht ermittelt, bewertet und in die Abwagung einge-
stellt.

3.3 Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Der Gemeinderat der Gemeinde Panketal hat am 23.04.2018 den Beschluss zur Aufstellung des Vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 26 P ,Schénower Stralle / Am Amtshaus* gefasst. Die amtliche
Bekanntmachung erfolgte am 29.06.2018 im Amtsblatt Nr. 8 der Gemeinde Panketal.

Im Rahmen der Beschlusslage lag das immer noch glltige Baukonzept vor. In Ableitung erfolgten dies-
bezligliche Rahmenbedingungen zum Inhalt des Bebauungsplanes mit folgenden Aspekten:

a) Mischgebiet / Gewerbeflachenanteil mind. 20 %

b) Stellplatze in Tiefgarage - Zufahrt von Schéonower Stralle

c) Erhalt der wesentlichen markanten GroRbdume an der Panke

d) Traufhéhe wie Rathaus, Ausnahme: Bebauung an der Schonower Stralle (hier: méglich: + 1
(als Staffelgeschoss ggu. Rathausbau)

e) gegliederte Fassade entlang der Strale am Amtshaus

f)  Aufweitung des Einmindungsbereiches Schénower Strafle und StraRe Am Amtshaus durch
Flachenerwerb zugunsten der Gemeinde Panketal

g) Festsetzung der GRZ auf max. 0,42

h) zwei Baufelder entlang der Stralle Am Amtshaus

i) Baumpflanzungen strallenbegleitend entlang der Strale Am Amtshaus.

Der Planentwurf einschlieRlich seiner Festsetzungen folgt den Intentionen des Ausstellungsbeschlus-
ses, wobei bestimmte Punkte im Entwurf zum Bebauungsplan rechtlich korrigiert oder angepasst wer-
den mussten. Der Gemeindebeschluss im Punkt Ml ist nicht zu &ndern, da in der Begriindung zum Plan
dargelegt wird, dass die Vorgabe der Gemeinde inhaltlich umgesetzt wird.

Die Rahmenbedingungen des Aufstellungsbeschlusses werden wie folgt berlicksichtigt.

ZU:
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a) Eine Festsetzung “Mischgebiet” mit einem festgesetzten Gewerbeanteil von 20 % ist nicht aus
der BauNVO ableitbar und somit planungsrechtlich nicht umsetzbar. Im Ergebnis wird kein Bau-
gebiet nach BauNVO festgesetzt sondern konkret der Vorhabenplan mit seinen geplanten Nut-
zungen umgesetzt und festgesetzt und durch den Durchfiihrungsvertrag gesichert.

b) Im Ergebnis wird eine zweite Zufahrt im Bereich der Strae Am Amtshaus eingerichtet da die
Zufahrt von der Schénower Strafe nicht ausreichend war und der Verkehrs nur so abgewickelt
werden kann (ein diesbeziigliches Verkehrsgutachten liegt vor)

c) Im Ergebnis wird eine Erhaltungsflache zum Schutz der Baume ausgewiesen

d) wird umgesetzt und eingehalten

e) wird umgesetzt und eingehalten

f) wird umgesetzt und eingehalten

g) Im Ergebnis der Abstimmung erfolgt keine Festsetzung einer GRZ, es gilt der Vorhaben- und
ErschlieBungsplan mit den unveranderten Aussagen zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlus-
ses

h) wird umgesetzt und eingehalten

i) wird umgesetzt und eingehalten, die 6ffentliche Verkehrsflache wird aber nicht weiter bestimmt,
es liegt dementsprechend eine Selbstbindung der Gemeinde vor.

3.4 Offentliche Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplanes (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Die Gemeinde Panketal hat in ihrer Gemeinderatssitzung am 23.04.2018 mit dem Aufstellungsbe-
schluss den Beschluss zur Durchfiihrung der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
gefasst.

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

3.5 Beteiligung der Behorden (§ 4 Abs. 2 BauGB) und der Nachbargemeinden (§ 2 Abs.
2 BauGB) gem. § 4a Abs. 3 BauGB

Die Gemeinde Panketal hat in ihrer Gemeinderatssitzung am 23.04.2018 mit dem Aufstellungsbe-
schluss den Beschluss zur Durchflihrung der Beteiligung der Behérden geman § 4 Abs. 2 BauGB sowie
zur Abstimmung mit den Nachbargemeinden gefasst.

Die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange einschlieRlich der Nachbarge-
meinden 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
~Schoénower Strafe / Am Amtshaus® ortsublich.
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4 Planinhalte

4.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 BauGB)

Zulassige Nutzungen

Der Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 26 P ,Schonower Strafle / Am Amtshaus” setzt kein Bau-
gebiet gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(BauNVO) fest.

Die Festsetzungen erfolgen in Abhangigkeit zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan. In entsprechender
Anwendung von § 9 Abs. 2 BauGB sind nur solche Vorhaben zulassig, zu denen sich der Vorhabentra-
ger im Durchfiihrungsvertrag unter Bezug auf den zugehérigen Vorhaben- und ErschlieBungsplan
(VEP) verpflichtet. Der VEP wird bindender Satzungsbestandteil. GemalR § 12 Abs. 3 a BauGB zulas-
sige Anderungen eines Durchfiihrungsvertrages sind im Einvernehmen zwischen Vorhabentrager und
Gemeinderat maglich. Sollten sich eine Anderung als sinnvoll erweisen, muss nicht der Bebauungsplan
durch entsprechend aufwendiges Verfahren geandert werden, sondern es gentigt der Austausch des
VEP als Anlage zum Durchfiihrungsvertrag.

Um den Charakter des innerdrtlichen Quartiers nicht zu beeintrachtigen bzw. negativ zu beeinflussen
sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, grol¥flachiger Einzelhandel sowie stérende Gewerbebe-
triebe oder Vergniigungsstatten generell nicht zuldssig. Die vorgenannten Einrichtungen kénnten je
nach GréRe die benachbarten Wohnnutzungen stéren.

Wesentliche und ibergeordnete Regelungen finden sich so im vorhabenbezogenen Bebauungsplan als
maximal zuldssigem rechtlichem Nutzungsrahmen. Das Plangebiet wird unterteilt in Teilbereiche (TB1,
TB2 und TB3).

Die Obergrenzen der GesamtgroBen der Einzelhandelsbetriebe sowie der Schank- und Speisewirt-
schaften dient der Sicherung eines angemessenen Wohnumfeldes als auch der Einschrankung hin-
sichtlich eines nicht zuldssigen grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes.

Die Lage und Zulassigkeit der Tiefgaragen, Garagen und Stellplatze wird durch gesonderte Festsetzun-
gen erganzt.

Um eine groRtmdgliche Flexibilitat fir Nutzungen im 1., 2. oder 3.0G zu haben, wird die Zulassigkeit
von Wohnungen um wohnvertragliche Gewerbenutzung in TB 1-3 erganzt

411 Teilbereich 1 ,,Wohn- und Geschaftsgebaude*

.Der TB1 ,Wohn- und Geschaftsgebaude” dient der Unterbringung eines Wohn- und Geschaftsge-
baudes sowie der dazugehorigen Versorgungsinfrastruktur und sonstigen nutzungsbezogenen Ne-
benanlagen. Zulassig sind:

Im EG Einzelhandelbetriebe mit einer GesamtgréRe von 480 m? (GF); Schank- und Speisewirt-
schaften mit einer Gesamtgrofie von 150 m? (GF) sowie Geschafts- und Dienstleistungsbetriebe,

Im 1.0G bis 3.0G: Wohnungen und wohnvertragliche Gewerbenutzung, sowie Tiefgaragen*

Festsetzung Nr. 1
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4.1.2 Teilbereich 2 ,,Wohn- und Geschaftsgebaude*

.Der TB2 ;Wohn- und Geschaftsgebdude” dient der Unterbringung eines Wohn- und Geschéaftsge-
baudes sowie der dazugehorigen Versorgungsinfrastruktur und sonstigen nutzungsbezogenen Ne-
benanlagen. Zulassig sind:

Im EG Einzelhandelbetriebe mit einer GesamtgréRe von 295 m? (GF) sowie Geschafts- und Dienst-
leistungsbetriebe, im 1.0G bis 2.0G: Wohnungen und wohnvertragliche Gewerbenutzung, sowie
Tiefgaragen®

Festsetzung Nr. 2

4.1.3 Teilbereich 3 ,,Wohn- und Geschaftsgebaude*

.Der TB3 ,Wohn- und Geschaftsgebdude” dient der Unterbringung eines Wohn- und Geschéaftsge-
baudes sowie der dazugehorigen Versorgungsinfrastruktur und sonstigen nutzungsbezogenen Ne-
benanlagen.Zulassig sind:

Im EG Einzelhandelbetriebe mit einer Gesamtgrofie von 45 m? (GF) sowie Geschafts- und Dienst-
leistungsbetriebe und Wohnungen, im 1.0G bis 2.0G: Wohnungen und wohnvertragliche Gewer-
benutzung, Tiefgaragen, Stellplatze sowie ein Garagengebaude”

Festsetzung Nr. 3

4.2 MahR der baulichen Nutzung, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs.
1 Nr. 2 BauGB)

4.21 Grundflachenzahl (§ 16 Abs. 2 i.V.m. § 17 Abs. 2 und § 19 und BauNVO)

Das zulassige Nutzungsmal leitet sich aus dem Baufenster ab, innerhalb dessen das geplante Vorha-
ben realisiert werden soll. Die textliche Festsetzung lautet wie folgt:

»Als zulassige Grundflache wird die im zeichnerischen Teil festgesetzte Giberbaubare Grundstlicksflache
festgesetzt.”

Festsetzung Nr. 4

Daraus ergibt sich rechnerisch eine maximale zuldssige Grundflache von 3.003 m2. Die rechnerische
GRZ des Vorhabens gemafRen dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan betragt 0,427.

Die Uiberbaubare Grundstuicksflache entspricht einer rechnerisch méglichen GRZ von 0,55. Damit ware
die Obergrenze von 0,6 gemaf § 17 Abs. 1 BauNVO fir mit dem Vorhaben vergleichbare Mischgebiete
(MI) und von 0,8 fur ebenfalls mit dem Vorhaben vergleichbare Urbane Gebiete (MU) deutlich unter-
schritten.
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Werden die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO benannten Anlagen in die Berechnung der GRZ, die mit dem
Vorhaben realisiert werden sollen, mit einbezogen, betragt die rechnerische GRZ 0,77. Im Bebauungs-
plan wird daher textlich festgesetzt:

,Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten
Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Gberschritten werden.*

Festsetzung Nr. 5

Die relativ hohe Inanspruchnahme des Baugebiets durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO benannten Anlagen
ergibt sich insbesondere aus der Gestaltung der Flachen zwischen den Baukdrpern einerseits und der
offentlichen StralRenverkehrsflache andererseits. Diese Flachen sollen gepflastert und damit vollstandig
versiegelt werden sowie darlber hinaus flr die Allgemeinheit zuganglich sein.

Desweiteren lasst sich der héhere Grad der Uberbauung durch seine stadtebauliche Lage ableiten. Als
Erganzung zum Rathausbereich wird hier eine héhere Form der Verdichtung gewahlt, um den Standort
im Bereich des S-Bahnhofes zu starken und Wohnformen in Mehrfamilienhausern als Ergédnzung zum
Wohnungsangebot von Panketal zu etablieren. Die Innenentwicklung in Verbindung mit dem vorhande-
nen zentralen OPNV- und Dienstleistungsangebot starkt das kleine Zentrum und ist einer AuBenent-
wicklung vorzuziehen. Durch die Panke besteht eine stadtebauliche Zasur, so dass keine stadtebauli-
chen Spannungen zu den angrenzenden Siedlungsbereichen abzuleiten sind.

4.2.2 Geschossflachenzahl (§ 16 Abs. 2 i.V.m. § 17 Abs. 2 und § 19 und BauNVO)

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird keine GFZ festgesetzt. Die rechnerische GFZ des Vorha-
bens geméafien dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan betragt 1,61. Damit ware die Obergrenze von
1,2 gemal} § 17 Abs. 1 BauNVO fur mit dem Vorhaben vergleichbare Mischgebiete (Ml) Uberschritten.
Die Obergrenze von 3,0 fur ebenfalls mit dem Vorhaben vergleichbare Urbane Gebiete (MU) wéare da-
gegen deutlich unterschritten.

Gemal § 12 Abs. 3 BauGB sind die Festsetzungen im Bereich des Vorhaben- und ErschlielRungsplans
allerdings nicht an die Bestimmungen der BauNVO gebunden. Eine Uberschreitung der Obergrenze
des § 17 Abs. 1 BauNVO ist ohnehin gemaf 17 Abs. 2 BauNVO mdglich, wenn stadtebauliche Grinde
dies rechtfertigen. Im konkreten Fall rechtfertigt die zentrale Lage im verdichteten Ortszentrum Zeper-
nicks eine hdhere bauliche Dichte.

Das Vorhaben stellt zudem eine MalRnahme der Innenentwicklung dar. Da in Zepernick nur noch wenige
andere Flachen zur Innenentwicklung zur Verfligung stehen, wird mit dem Vorhaben deshalb auch eine
Inanspruchnahme von Flachen im Auf3enbereich verhindert.

4.2.3 Gebaudehohe (§ 16 Abs. 2 i.V.m. § 18 BauNVO)

Im Plangebiet wird eine maximale Gebaudehdhe baulicher Anlagen durch Planeinschrieb fur die Plan-
gebietsteile TB 1, TB 2 und TB 3 durch die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse als Hochstmal} festge-
setzt. In Anlehnung an die benachbarte Bebauung des Rathauses lassen sich folgende Hoéhen als bau-
licher Rahmen ableiten und werden wie folgt festgesetzt.
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»Im Plangebiet wird eine maximale Gebaudehdhe baulicher Anlagen durch Planeinschrieb fiir die Plan-
gebietsteile TB 1, TB 2 und TB 3 durch die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse als Hochstmal festge-
setzt. Zuldssig sind:

im TB 1

* IV Vollgeschosse
* Inden mit"l" gekennzeichneten Bauflachen sind Vordacher oberhalb des EG im Sinne einer
Arkade sowie Balkone ab einer lichten Héhe von 3,5 m Uber dem Gehweg zulassig.

* Il Vollgeschosse
* Inden mit"l" gekennzeichneten Bauflachen sind Vordacher oberhalb des EG im Sinne einer
Arkade sowie Balkone ab einer lichten Héhe von 3,5 m Gber dem Gehweg zulassig.

imTB 3

* |l Vollgeschosse

* Inden mit"I" gekennzeichneten Bauflachen sind Vordacher oberhalb des EG im Sinne einer
Arkade sowie Balkone ab einer lichten Héhe von 3,5 m Giber dem Gehweg zulassig.

* In den mit "A-B-C-D" gekennzeichneten Bauflachen ist das EG im Sinne einer Arkade und
fur eine Stellplatzanlage freizuhalten. Ein zweites und drittes Obergeschoss im Sinne von
zwei Vollgeschossen sind zulassig*.

Festsetzung Nr. 6

4.2.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 19 BauNVO

,Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist gemaR Planeinschrieb mittels Baugrenzen festgesetzt.”

Festsetzung Nr. 7

Die durch Baugrenzen in der Planzeichnung festgesetzten Gberbaubaren Grundsticksflachen entspre-
chen in ihrer Lage und GroRe den stadtebaulichen Erfordernissen von Wohn- und Geschéaftshausern.
Um eine gewisse Flexibilitat fir die zukiinftige Bebauung zu schaffen, werden ausschlieRlich Baugren-
zen festgesetzt. Die Baugrenzen Uberschreiten die eigentlichen Hauptbaukérper und garantieren somit
auch die Umsetzbarkeit von Wandvorspringen wie Vordacher und Balkone.

4.2.5 Bauweise (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. mit § 22 Abs. 1 BauNVO)

Eine Bauweise wird nicht festgesetzt. Es gilt die Gberbaubare Grundsticksflache sowie der Vorhaben-
und Erschlieffungsplan. Die gewahlte Bauweise entspricht einer abweichenden Bauweise, in dieser
kénnen die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand errichtet werden und die Lange der Gebaude darf
groRer 50 m betragen. Durch die langeren Baufronten kann eine stadtgestalterisch vertragliche Schall-
schutzlésung umgesetzt werden. Die gewahlte Bauldnge der Baukdrper korrespondiert mit dem gegen-
Uberliegenden Rathausbau.
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4.3 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m.
§ 12 Abs. 6 und § 23 Abs. 5 BauNVO)

4.3.1 Nebenanlagen

,Flachen fur Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO sind innerhalb und auf3erhalb der GUberbaubaren
Grundstucksflache zuldssig, um den Nutzern der Anlagen Flexibilitat hinsichtlich des Standortes derar-
tiger Nebenanlagen einzuraumen. Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO sind ausnahmsweise auch
aulerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache zulassig.”

Festsetzung Nr. 8

4.3.2 Oberirdische Garagen

,Oberirdische Garagen sind ausschlieRlich in der mit dem Planzeichen 15.3 i.V. mit ,Ga“ gekennzeich-
neten Grundstlcksflachen zulassig (§ 23 Abs. 5 BauNVvO).*

Festsetzung Nr. 9

Die Garage dient als Ersatzstandort zu Gunsten der Stadtverwaltung Panketal. Die Flache ist durch das
GFL 2 erschlossen und somit zuganglich. Die Sicherung erfolgt ebenfalls Gber den Durchfiihrungsver-
trag zum Bebauungsplan.

4.3.3 Oberirdische Stellplatze

,Oberirdische Stellplatze sind ausschliefl3lich in der mit dem Planzeichen 15.3 i.V. mit ,Stpl“ gekenn-
zeichneten Grundstucksflachen zulassig (§ 23 Abs. 5 BauNVO).*

Festsetzung Nr. 10

4.3.4 Unterirdische Tiefgaragen

»Unterirdische Tiefgaragen sind innerhalb der gekennzeichneten bebaubaren Grundstiicksflachen und
in den mit Planzeichen 15.3 iV. mit ,TGr* gekennzeichneten Grundsticksflachen zulassig
(§ 23 Abs. 5 BauNVO).”

Festsetzung Nr. 11
4.4 Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

4.4.1 offentlichen StraBenverkehrsflachen

Die offentlichen StralBenverkehrsflachen sind in der Planzeichnung durch StraRenbegrenzungslinien
von den Ubrigen Flachen abgegrenzt.

,Die Einteilung der Verkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzungen.”

Festsetzung Nr. 12

Die Planung des Strallenausbaus als auch der Erhalt oder die Neupflanzung von Stralenbaumen ob-
liegt der Planungshoheit der zustandigen Planungsbehorde.
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»Im Bereich des Planzeichens 6.4 ,Einfahrtbereich“ der PlanZV sind Zufahrten zum Baugrundstiick zu-
I&ssig und zu erstellen.”

Festsetzung Nr. 13

Die Grundstuckneubildung einschlieBlich Neuvermessung zu Gunsten der 6ffentlichen Verkehrsflache
ermoglicht die Anpassung der Kreuzung Schénower Strafte und Stralle Am Amtshaus. Hierdurch kann
eine orthogonale Einfadelung erfolgen und der Raum fiir FuRgénger wird optimiert.

4.5 Flachen fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
GFL 1

Die Festsetzung dient der Sicherung einer vorhandenen Leitung in Abstimmung mit dem Versorgungs-
trager.

,Die im zeichnerischen Teil mit GFL 1 gekennzeichneten Flachen werden als Flachen zugunsten des
zustandigen Versorgungstragers festgesetzt. Dem nutzungsberechtigten ErschlieBungs-, Ver- und Ent-
sorgungstrager wird das Recht eingeraumt, die mit GFL 1 gekennzeichneten Flachen zu begehen, mit
Kraftfahrzeugen zu befahren sowie die Entsorgungsleitung (Regenwasser) unterirdisch zu sichern, ver-
legen und zu betreiben. Eine Uberbauung ist nur nach Abstimmung mit dem Berechtigten zuléssig.*

Festsetzung Nr. 14
GFL 2

Die Festsetzung dient der Sicherung der Zuganglichkeiten eines Garagenbaus zu Gunsten der Ge-
meinde Panketal als Ersatzstandort zur Sicherung der notwendigen nérdlichen Zufahrt der Liegen-
schaft.

,Die im zeichnerischen Teil mit GFL 2 gekennzeichneten Flachen werden als Flachen zugunsten der
Gemeindeverwaltung Panketal und der Anlieger festgesetzt.”

Festsetzung Nr. 15

Die Flache Uberlappt die gekennzeichnete Flache fir Garagen zu Gunsten der Stadtverwaltung Panke-
tal und sichert dementsprechend die Zuganglichkeit der Garage als auch deren Erschlie3ung durch eine
technische Erschlieflung.

4.6 MaBRnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

4.6.1 Begriinung privater Grundstiicksflaichen

Auf den Grundstiicken sind die nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen, soweit sie nicht der Erschlie-
Rung des Grundstiicks dienen, flachig und intensiv gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.
Die Pflanzenwahl hat mit standortgerechten Baum-, Strauch- und Stauden-Arten/-Sorten zu erfolgen.

4.6.2 Dachbegriinung

.Dachflachen mit einer Neigung von weniger als 10 Grad sind zu begriinen. Dies gilt nicht flir technische
Einrichtungen oder Belichtungsflachen auf dem Dach und fiir Vordacher im Bereich der Erdgeschoss-
zone.*

Festsetzung Nr. 16
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Die Festsetzung dient der Verringerung des Aufheizens des Plangebietes sowie einer gewissen Ruck-
haltefunktion des Niederschlagswassers. Gleichzeitig werden somit der abzuleitenden Versiegelung al-
ternative Kompensationsmafnahmen entgegengestellt.

4.6.3 Pflanzbindung

»In der mit Pflanzbindung gekennzeichneten Flache (E), sind die vorhanden Baume und mindestens 20
Straucher zu erhalten und zu pflegen, bzw. bei Wegfall durch artengleiche Neupflanzungen zu erset-
zen.”

Festsetzung Nr. 17

Eine Beseitigung von Vegetationsstrukturen wie Geblsche und Baumen ist nur auBerhalb der Vegeta-
tionszeit zulassig.

Die Baume sollten auch aus Sicht der Gewasserunterhaltung so weit wie moglich erhalten bleiben.
Durch die Beschattung wird der Pflanzenaufwuchs in der Panke verhindert und die Unterhaltung er-
leichtert.

Die Erhaltungsflache bezieht auch Flachen der Liegenschaft der Panke ein und zielt damit auf eine
gewisse Selbstbindung der Unteren Wasserbehorde des Landkreises Barnim und des Wasser- und
Bodenverbandes ,Finowflie3* zum Schutz der vorhandenen Gehdlze entlang der Panke.

.Innerhalb der mit ,E“ gekennzeichneten Flache ist die Errichtung eines naturnahen Spielplatzes auf
den privaten Flachen zuldssig.*

Festsetzung Nr. 18

4.6.4 Artenschutz

Erstellung neuer Nist- und Nestplatze

»Im Plangebiet sind 4 Fledermauskasten sowie 9 Ersatz-Niststatten (3 Halbhdéhlenbriterkasten, 3 Hoh-
lenbriterkasten, 3 Starenhéhlen) an geeigneten Standorten anzubringen.®

Festsetzung Nr. 19

Die MaBnahme dient als Ersatzmallnahme fir den Wegfall von potenziellen Nist- und Nestplatzen in
Baumen und leerstehenden Gebauden.

Renaturierung und Strukturanreicherung des Uferbereiches

Das Vorhaben hat einen Einfluss auf den Schutzzweck des Wasserschutzgebietes Zepernick so dass
der Trinkwasser- bzw. Grundwasserschutz geringfiigig beeintrachtigt wird. Als Ausgleich ist eine Aus-
gleichzahlung an GEK Panke-Fond zu leisten.

FIRU *2, T Begriindung zur Satzungsfassung Stand 16.05.2019



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 26 P ,,.Schonower StraBe / Am Amtshaus*“ Seite 21

4.7 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr.
24 BauGB)

471 Emissionen — Immissionen

Auf der Grundlage der schalltechnischen Untersuchung werden im vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan Festsetzungen zum Schutz vor Verkehrslarmeinwirkungen getroffen.

Beurteilung der Verkehrslarmeinwirkungen: An den der Schénower Stra3e zugewandten Gebdudefas-
saden des sudlichen, geplanten Gebaudes werden im Tagzeitraum Verkehrslarmeinwirkungen von bis
zu 66 dB(A) oberhalb des Erdgeschosses berechnet. Der Orientierungswert der DIN 18005 fir Ver-
kehrslarmeinwirkungen in Mischgebieten von 60 dB(A) wird an diesem Fassadenabschnitt ab dem
1.0bergeschoss um bis zu 6 dB(A) Uberschritten. Im Erdgeschoss dieser Fassade wird der Orientie-
rungswert der DIN 18005 um bis zu 5 dB(A) uberschritten. An den der Bahnstrecke zugewandten Fas-
saden des sudlichen Gebdudekodrpers betragen die Verkehrslarmeinwirkungen bis zu 65 dB(A) im
3.0bergeschoss. Der Orientierungswert der DIN 18005 fiir Verkehrslarmeinwirkungen wird um rund
5 dB(A) uberschritten. Im Nachtzeitraum wird der Orientierungswert der DIN 18005 fiir Verkehrslarmein-
wirkungen in Mischgebieten von 50 dB(A) in nahezu allen Geschossen der der Schénower Strafte und
der Bahnstrecke zugewandten Fassaden der geplanten Gebdude Uberschritten. An den der Larmquel-
len abgewandten Fassaden wird der Orientierungswert eingehalten.

An den Fassadenabschnitten, an denen der Orientierungswert fir Mischgebiete Uberschritten wird, ist
die Festsetzung passiver LarmschutzmalRnahmen erforderlich.

Passive SchallschutzmaBnahmen

Die DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen® (Januar 2018) definiert An-
forderungen an die Luftschallddmmung von Auf3enbauteilen von Gebauden unter Berlicksichtigung der
unterschiedlichen Raumarten. Die Anforderungen sind abhangig von den maRgeblichen Aul3enlarmpe-
geln, in denen die zu schutzenden Nutzungen liegen.

Der maligebliche Aufienldrmpegel ist gemalk Punkt 4.4.5 der DIN 4109-2 ,Schallschutz im Hochbau —
Teil 2: Rechnerische Nachweise zur Erfullung der Anforderungen® (Januar 2018) unter Beriicksichtigung
der verschiedenen Larmarten (u.a. Stralenverkehr, Schienenverkehr, Gewerbe- und Industrieanlagen)
zu ermitteln. Bezogen auf den Schienen- und Stral3enverkehrslarm (4.4.5.2 und 4.4.5.3 der DIN 4109-
2) wird der ,mallgebliche AulRenlarmpegel® ermittelt, indem zu dem errechneten Verkehrslarmbeurtei-
lungspegel 3 dB(A) zu addieren sind. Betragt die Differenz der Beurteilungspegel zwischen Tag minus
Nacht weniger als 10 dB(A), so ergibt sich der mafigebliche AuRenldrmpegel zum Schutz des Nacht-
schlafes aus dem um 3 dB(A) erhéhten Beurteilungspegel fir die Nacht und einem Zuschlag von
10 dB(A).

Da die Gerauscheinwirkungen durch den Schienenverkehr im Tag- und im Nachtzeitraum malfgeblich
durch Guterziige bestimmt werden, erfolgt in Bezug auf die Schienenverkehrsgerausche keine pau-
schale Minderung des Beurteilungspegels. Bezogen auf den Gewerbeldrm wird nach DIN 4109-2 im
Regelfall als ,maRgeblicher Aulenlarmpegel” der nach der TA Larm fur die jeweilige Gebietskategorie
geltende Tag-Immissionsrichtwert angesetzt.

Fir die im Bebauungsplan analog zu einem Mischgebiet vorgesehene Nutzung wird der Tag-Immissi-
onsrichtwert der TA Larm fur Mischgebiete von 60 dB(A) herangezogen. Bezogen auf die Nacht ergibt
sich der maRgebliche Aufienlarmpegel zum Schutz des Nachtschlafes aus dem um 3 dB(A) erhéhten
Beurteilungspegel fir die Nacht und einem Zuschlag von 10 dB. Als maximal zu erwartender Nacht-
Beurteilungspegel wird der Nacht-Immissionsrichtwert der TA Larm fir Mischgebiete von 45 dB(A) her-
angezogen.

Von den Anforderungen an das erforderliche Schallddmmmaf kann im Baugenehmigungsverfahren
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abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird, dass zur Sicherstellung vertraglicher Innenpegel gerin-
gere Mallnahmen ausreichen.

Festsetzung passiver Schallschutz

,In dem mit Planzeichen 15.6 der PlanZV gekennzeichneten Bereich gilt: Zum Schutz vor AuRenlarm
fur AuBenbauteile von Aufenthaltsrdumen sind die Anforderungen der Luftschallddmmung nach DIN
4109-1 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen®, Ausgabe Januar 2018, einzuhalten.
Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-MaRe R’wges der Aulienbauteile ergeben
sich nach DIN 4109-1 (Januar 2018) unter Berlicksichtigung des maf3geblichen AuRenlarmpegels und
der unterschiedlichen Raumarten nach folgender Gleichung (Gleichung 6):

R,w,ges = La - Kraumart

Dabei ist

Kraumart = 30 dB fiir Aufenthaltsréume in Wohnungen, Ubernachtungsrdume in Beherbergungs-
stétten, Unterrichtsrdume und Ahnliches;

Kraumart = 35 dB fiir Biiroréume und Ahnliches;

La der Mal3gebliche AulBenldrmpegel nach Punkt 4.4.5 der DIN 4109-2 (Januar

2018).
Mindestens einzuhalten sind:

Rw,ges = 30 dB fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungsrdume in Beherbergungs-
stétten, Unterrichtsrdume, Biirordume und Ahnliches.

Fir gesamte bewertete Bau-Schallddmm-Mal3e von R wges > 50 dB sind die Anforderungen aufgrund
der 6rtlichen Gegebenheiten festzulegen.

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schalldédmm-Mal3e R wges Sind in Abhéngigkeit vom Ver-
héltnis der vom Raum aus gesehenen gesamten Aul3enfldche eines Raumes Ss zur Grundfldche des
Raumes S nach DIN 4109-2 (Januar 2018), Gleichung 32 mit dem Korrekturwert Ka. nach Gleichung
33 zu korrigieren. Fiir AuBenbauteile, die unterschiedlich zur mal3geblichen Larmquelle orientiert sind,
siehe DIN 4109-2 (Januar 2018), 4.4.1.

In Schlafrdumen (auch Kinderzimmer sowie Wohn-/Schlafrdume in Ein-Zimmer-Wohnungen) ist durch
bauliche MalBnahmen ein ausreichender Schallschutz auch unter Beriicksichtigung der erforderlichen
Beliiftung zu gewéhrleisten. Dazu sind Schlafrdume mit einer schallgeddmmten Liiftungsanlage auszu-
statten, die einen ausreichenden Luffwechsel (20 m3h pro Person) wéhrend der Nachtzeit sicherstellt.
Die jeweiligen Schallddmmanforderungen gemal3 DIN 4109 miissen auch bei Aufrechterhaltung des
Mindestluftwechsels eingehalten werden. Auf die schallgeddmmten Lliifter kann verzichtet werden,
wenn der Nachweis erbracht wird, dass in Schlafrdumen durch geeignete bauliche Schallschutzmal3-
nahmen (z.B. Doppelfassaden, verglaste Vorbauten) ein Innenraumpegel bei teilgeéffneten Fenstern
von 30 dB(A) wéhrend der Nachtzeit nicht (iberschritten wird.“

Festsetzung Nr. 20

Es kénnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, soweit nachgewiesen
wird, dass geringere gesamte bewertete Bau-Schallddmm-Malie Rw,ges erforderlich sind.

Die mafigeblichen Aufenlarmpegel fur die betroffenen Baugrenzen sind in der Abbildung ,Mafgeblicher
AuBenlarmpegel” (Planzeichnung) zur Festsetzung gekennzeichnet.
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Hinweise zu weiteren MaBnahmen

Balkonbriistungen: Der Immissionsgrenzwert der 16.BImSchV von 64 dB(A), der bezogen auf Misch-
gebiete beim Neubau oder der wesentlichen Anderung einer StraRe die Grenze zur schadlichen Um-
welteinwirkung durch Verkehrsgerausche kennzeichnet, wird geringfligig Gberschritten. Wenn an diesen
Fassaden Aullenwohnbereiche (Balkone) angeordnet werden sollen, konnen die Verkehrslarmpegel in
diesen AuRenwohnbereichen durch MalRnahmen an den Balkonen, wie z.B. geschlossene Balkonbris-
tungen, auf vertragliche Werte gemindert werden.

4.8 Ortliche Bauvorschriften

Gemal § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 9 BbgBO wurden keine Festsetzungen zu Dachform, Fassadenge-
staltung, Werbeanlagen, AulRenantennen sowie Einfriedungen vorgenommen. Hier gilt der Vorhaben-
und Erschlieungsplan einschlief3lich des dazugehdrigen Durchfihrungsvertrags.

Denkmalpflegerische Aspekte sind nicht ableitbar oder zu berticksichtigen.

4.9 Hinweise ohne Festsetzungscharakter
4.9.1 Technische Infrastruktur / Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung / Schmutzwasserableitung

Das Grundstulck verfigt derzeit Gber keinen Grundsticksanschluss fir Schmutzwasser

Schmutzwasserkandle des Eigenbetriebs Kommunalservice Panketal liegen in der angrenzenden
Schénower Stralle. Geplant ist ein diesbezuglicher direkter Anschluss.

Versorgung mit Gas / Fernwarme, Stromversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Energie erfolgt Uber die bisher bereits zur Versorgung des Be-
reichs zur Verfligung stehenden Versorgungseinrichtungen.

Telekommunikation

Es wird davon ausgegangen, dass die telekommunikationstechnische Anbindung des Plangebietes
Uber die bisher bereits zur Versorgung des Bereichs zur Verfligung stehenden Einrichtungen erfolgen
kann.

4.9.2 Entwiasserung, Grundwasser, Regenwasserableitung, Hochwasserschutz

Niederschlagswasserbeseitigung

Da eine Versickerung des Regenwassers auf Grund der zu erwartenden Grundwasserstande nicht mog-
lich ist und eine Direkteinleitung des Regenwassers in die Panke ausgeschlossen wurde, soll das Re-
genwasser in den auf dem Grundstlick im nordéstlichen Bereich befindlichen 6ffentlichen Regenwas-
serkanal (GFL1) eingeleitet werden.

Fir das Plangebiet mit einer GréRRe von ca. 8.300 m2 ergibt sich eine GRZ von 0,42. Die aktuell ver-
siegelte Flache betragt 693 m2 (Gebadude) zzgl. weiterer 392 m2 Bewegungsflachen. Der aktuelle
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Versiegelungsgrad belduft sich auf Uberschlagig 13 %, wodurch es bei der geplanten GRZ zu einer
Erhdhung des versiegelten Anteils und damit einer Verringerung der Grundwasserneubildung kommt.

Eine Versickerung des auf den versiegelten Flachen anfallenden Regenwassers ist auf dem Gelande
nicht realisierbar und kann die verminderte Grundwasserneubildung nicht vor Ort ausgleichen. Man-
gels Alternativen ist eine Retention des Regenwassers mit anschlieRender Indirekteinleitung Uber den
vorhandenen Regenwasserkanal in die Panke vorgesehen ist.

Fir den bestehenden Regenwasserkanal wird eine Einleiterlaubnis durch die Gemeinde in Aussicht
gestellt. FUr diese Einleitpunkt wurde die Einleitmenge auf 4,00 I/s begrenzt.

Aufgrund der eingeschrankten Ableitungsmoglichkeiten und der begrenzten Flachen ist eine Regen-
wasserrickhaltung auf dem Grundstiick selbst notwendig. Derzeit wird von einem notwendigen Rick-
haltevolumen von 48,51 m® ausgegangen.

Grundwasser

Im Rahmen der Bodenuntersuchungen wurde durch Fachgutachter im Baugrundgutachten festgestellt,
dass Grundwasser wahrend der Bohrarbeiten auf -2.0 m unter Gelande angetroffen wurde. Der Haupt-
grundwasserspiegel liegt auf ca. NHN +60.4 m bzw. ca. 2.0 m unter Gelande. Der zeHGW ist auf ca.
NHN + 61.6 m d.h. ca. 0.8 m unter Gelénde zu erwarten.

Die Lage des Plangebietes in der Trinkwasserschutzzone IlIA des WSG Zepernick hat Auswirkungen
auf z.B. zu verwendende Materialien. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens muss die Einhal-
tung der Vorschriften aus dem Trinkwasserschutz nachgewiesen werden.

Im Rahmen des vorhabenbezogenen B-Plans Nr. 26 P ,Schénower Stralle / Am Amtshaus" ist die
Errichtung eines Gebaudes mit Tiefgarage geplant. Fir die BaumaRnahme ist eine Grundwasserab-
senkung erforderlich. Wahrend der Baumafinahmen erfolgt eine Ableitung des geférderten Grundwas-
sers in die Panke. Im Vorfeld sind Abstimmungen mit der Wasserbehérde und dem Wasser- und Bo-
denverband ,FinowflieR" zur Qualitat der Einleitung vorzunehmen. Die Férderung des Grundwassers
sollte auf ca. 3 Tage verteilt werden und ist zun&chst in ein Sickerbecken von ca. 100 m 2 und 0,5 m
Tiefe einzuleiten. Uber das Sickerbecken kann bei einem angenommenen kf-Wert von 5 * 10-5 m/s
(zzgl. Faktor von 0,5) ca. 200 m3/d versickert werden. Die verbleibenden 400 m3/d werden Uber den
Regenwasserkanal der Gemeinde Panketal direkt der Panke zugeflihrt. Durch das Vorsehen des Si-
ckerbeckens wird zum einen ein Teil des geférderten Grundwassers direkt in den Grundwasserleiter
zurlckgefuhrt und zum anderen das geférderte Grundwasser von Schweb- und Sinkstoffen befreit
(Vorreinigung). Die letzte Haltung des im Eigentum der Gemeinde befindlichen Regenwasserkanals
(Dimension DN300) besitzt ein Gefalle von ca. 1 % und ein Ableitungsvermdégen (h/d = 0,7) von ca. 80
lls. Die Ableitung des Uberlaufs aus dem Sickerbecken (400 m3/d = 4,6 Ils) ist damit gewahrleistet.
Fir die Versickerung kann bspw. die in der Planung als Spielplatz bezeichnete Flache verwendet wer-
den. Die geplante Grundwasserabsenkung und -einleitung bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis.

Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt generell nicht in einem Bereich einer Hochwassergefahrenklassifizierung. Dennoch
erfolgt der Hinweis, dass insbesondere Wandéffnungen oder Zufahrten in die Tiefgarage Moéglichkeiten
des Hochwasserschutzes bertcksichtigen sollten und um Gefahren durch Wassereintritt vorzubeugen.
Insbesondere die Nahe zur Panke als anliegendes FlieRgewasser kann nicht vorhersehbare Ereignisse
bedingen.
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Schutz von FlieBgewdssern

Das Plangebiet liegt unmittelbar an der Panke an. Insofern muss sichergestellt sein, dass die Stabilitat
der Uferbefestigung / Uferbdschung weiterhin gewahrleistet ist. Es darf keine erheblichen Beeintrachti-
gungen durch die Veranderung der Wasseranstromung geben.

Die jetzt festgelegte Bauweise des Vorhabens in Trogbauweise fihrt dazu, dass nur eine geringe Menge
Wasser wahrend der Bauphase einzuleiten ware, damit findet so gut wie keine Grundwasserabsenkung
statt. Zur Priifung der Umstromungsverhaltnisse bzw. um das Aufstauen des Grundwassers zu Uber-
wachen werden Such- bzw. Pegelpriifbohrungen geplant. Die daraus gewonnen Erkenntnisse werden
auch Ableitungen fir die Gesamtmalinahme auf Dauer mdglich machen.

Es gilt ein 5 m breiter Gewasserrandstreifen mit Schutzanspruch und Ausschluss von Hochbauten ent-
lang des Flurstiickes der Panke. Der Erstellung von ebenerdigen Stellplatzen im ausgewiesenen Be-
reich steht nicht im Widerspruch da die Unterhaltung des FlieRgewassers ausschlieBlich von der west-
lichen Seite erfolgt (Stralle Dompromenade). Randstreifen haben besondere Bedeutung zum Schutz
der Gewasser vor schadlichen Stoffeintragen, insofern sind hier geeignete Vorkehrungen zu treffen.

Wie bereits dargestellt, stellt die erforderliche Trogbaugrube ein FlieBhindernis im Grundwasserstrom
dar. Die sich durch die erzwungene Umstromung des Hindernisses im Anstrom ergebende Erhéhung
des Grundwasserspiegels kann in ihrem Umfang ohne eine umfangreiche Modellierung nicht vorher-
gesagt werden. Aus diesem Grund sind die Flurabstande an den vorgesehenen Grundwassermesspe-
gel vor und wahrend der Bauzeit zu beobachten und zu dokumentieren.

Nach Abschluss der Bauarbeiten ist der Rickbau der Trogbaugrube vorgesehen. Das anschliel3end
verbleibende Flielhindernis (Tiefgarage) reicht somit lediglich 1,15 bzw. 1,24 m in den Grundwasser-
kérper hinein. Bezogen auf die gesamte Wassersaule in diesem Bereich (Gesamtiefe ca. 8,0 m) be-
tragt die lokale Verringerung des FlieRquerschnitts unterhalb des Bauwerks somit nur rund 15 % und
fuhrt lediglich zu einer marginalen Aufhdhung des Grundwassers im Anstrom des Gebaudekomplexes.
Von einer wesentlichen Beeintrachtigung des Flieverhaltens ist nicht auszugehen.

Vor dem Entfernen des Trogverbaus ist der Grundwasserstand innerhalb des Troges dem auf3erhalb
des Troges anzupassen, um eine lokale Erhdhung der FlieRgeschwindigkeit und damit ggf. verbunde-
nen Materialbewegungen wahrend des Rickbaus vorzubeugen. Dies kann durch rechtzeitiges Ab-
schalten der Férderpumpen in Verbindung mit Regenereignissen bzw. durch zuséatzliches Versickern
von Wasser innerhalb des Troges realisiert werden.

Loschwasser

Eine ausreichende Léschwasserversorgung mit 96m?/h ist seitens der Gemeinde nachgewiesen. Im
Rahmen der Baugenehmigung wird seitens des Katastrophenschutzamtes ein Brandschutzkonzept ge-
fordert.
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5 Wesentliche Auswirkungen der Planung

5.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes ist zutreffend gewahlt worden, so dass die
vorgesehene Planung sachgerecht umgesetzt werden kann.

5.2 Auswirkungen auf den Verkehr

Die Leistungsfahigkeitsuntersuchung ergibt, dass ein stabiler und leistungsfahiger Verkehrsablauf ge-
wahrleistet werden kann. Trotz der Annahme einer eher unglnstigen Verkehrssituation und anhand des
in der Prognose ermittelten Aufschlages von 5 % wird der bestehende und prognostizierte Verkehr durch
den zusatzlichen Quell- und Zielverkehr nicht zusatzlich beeintrachtigt.

Das bedeutet, dass zukiinftig sowohl der lUbergeordnete Verkehr auf den umliegenden Erschlielungs-
stral3en als auch der untergeordnete Verkehr leistungsfahig abgewickelt werden kann.

Zusammenfassend zeigt die erstellte Untersuchung?, dass nach verkehrsqualitativen Aspekten durch
das Bauvorhaben keine Einschrankungen im Verkehrsverlauf zu erwarten sind. Insgesamt wird zukiinf-
tig eine leistungsfahige ErschlieBung des Plangebietes und ein stabiler Verkehrsablauf auf den umlie-
genden Stralen gewahrleistet. Wie bereits unter Pkt. 1.6 erlautert, ist nicht davon auszugehen, dass
durch Umsetzung des Geplanten negative Auswirkungen auf die vorhandene Verkehrssituation entste-
hen.

5.3 Auswirkungen auf Belange Wasser

Durch die Einbringung einer internen Regenrickhaltung, die Umsetzung von Grindachern, die geplante
Bauart sowie die geplanten Priif- und Uberwachungsverfahren sind wesentliche Auswirkungen nicht zu
erwarten.

5.4 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Vor dem Hintergrund der Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 26 P ,Schénower
StraRe / Am Amtshaus* ist es erforderlich eine Uberpriifung durchzufiihren, ob durch die Umsetzung
des Vorhabens artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG ausgeldst werden bezie-
hungsweise ausgeldst werden kdnnen.

Hierzu wurden eine entsprechende faunistische Bestandserfassung und ein artenschutzrechtliches Gut-
achten3 erarbeitet. Im Rahmen der gutachterlichen Tatigkeit wurden Begehungen zur Ersteinschatzung
der naturschutzfachlichen Bedeutung und der potentiell artenschutzrechtlich relevanten Arten / Tierar-
tengruppen durchgefiihrt.

5.4.1 Auswirkungen auf geschiitzte Arten

Vogel

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

2 Verkehrsgutachten fiir das Neubauvorhaben in der Schénower StraRe 106, Hoffmann-Leichter Ingenieurgesellschaft mbH 2018

3 Potential- und Artenschutzrechtlichen Bewertung "Fauna" B-Plan Nr. 26 Panketal, Gemeinde Panketal, Ortsteil Zepernick; K&S

— Buro fiir Freilandbiologie und Umweltgut-achten; Berlin/Panketal; 2018
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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 Vogelnester in dem Gebaude festgestellt. Es wurden in der Dammerungs-
phase keine Ausfliige beobachtet. Die stationdre Aufzeichnungseinheit (Batcorder), die im Gebaude
platziert war, hat keine Aufnahmen aufgezeichnet. Es kann davon ausgegangen werden, dass derzeit
keines der Gebaude Fledermausen als Quartier dient. Bei der Untersuchung der Baume wurden zwei
Baumhoéhlenquartiere 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.

Im Ergebnis stellt der Fachgutachter zu den betrachteten Arten wie folgt fest:

Folgende MalRnahmen zur Vermeidung sollen berucksichtigt werden, um Geféahrdungen von Tierarten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von europaischen Vogelarten zu vermeiden oder zu mindern.
Die Ermittlung der Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter Berlick-
sichtigung folgender Maf3nahmen.

e (V1) Beseitigung der Vegetationsstrukturen / Fallung von Baumen nur auferhalb der Vege-
tationszeit

e (CEF 1) Installation von Fledermauskasten
Bei der Baumkontrolle wurden insgesamt zwei potentiell als Quartier geeignete Baumhoh-
len gefunden. Einige Strukturen kénnten von verschiedenen Arten genutzt werden. Um ge-
eignete Ersatzhdhlen zur Verfiigung zu stellen, sollen Fledermausk&sten installiert werden.

e (CEF 2) Installation von Nistkasten fur Végel
Bei der Baumkontrolle wurden insgesamt zwei potentiell als Brutplatz geeignete Baumhoh-
len gefunden. Darliber hinaus stellen die ungenutzten Gebaude potentielle Bruthabitate fir
Gebaudebriter dar. Einige Strukturen kdnnten von verschiedenen Arten genutzt werden.
Um allen Arten eine geeignete Ersatznisthéhle zur Verfligung zu stellen, sollen Kasten ver-
schiedener Bauart installiert werden.

Das Gebiet wurde drei Mal begangen. Arten welche im Rahmen des speziellen Artenschutzes zu be-
ricksichtigenden sind (Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie), wurden nicht gesichtet.

Aufgrund der vorhandenen Habitate bzw. Biotope ist ein Vorkommen fiir Fledermause potentiell még-
lich. Fur alle anderen Arten bzw. Artengruppen des Anhang IV der FFH-Richtlinie sind keine Habitate
vorhanden. In und an den Gebduden wurden weder Flederm&use noch deren Quartiere sowie keine
Nester von Vdgeln gefunden. Bei der Baumkontrolle wurden an zwei Bdume Héhlen gefunden. Keine
dieser Hohlen war zum Zeitpunkt der Kontrolle besetzt. Aufgrund der potentiellen Eignung sind sie aber
als geschutzte Nist- und Ruhestatten anzusehen und unterliegen daher dem Schutz der Fortpflanzungs-
oder Ruhestatten.

Im Untersuchungsgebiet ist mit 17 potentiellen Brutvogelarten zu rechnen. Alle potentiell vorkommen-
den Arten sind weit verbreitet und unterliegen keiner akuten Gefahrdung. Dem Untersuchungsgebiet
kann nur eine geringe Wertigkeit bzw. Bedeutung fir die Avifauna beigemessen werden.

Bei Einhaltung bzw. Umsetzung der dargestellten Vermeidungs- bzw. CEF-MalRnahmen werden die
Verbotstatbestadnde des § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG nicht erfullt.
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6 Flachenbilanz

Geltungsbereich: 7.620 m?
davon
Wasserflache: 548 m?
offtl. Verkehrsflache: 1.567 m?
Baugebiet: 5.505 m?

7 Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB

7.1 Schutzgiiterbetrachtung

Im vorliegenden Fall kommt wie bereits unter Pkt. Il erlautert das vereinfachte Verfahren gem. § 13
BauGB zum Tragen.

Die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 26 P ,Schonower Strafde / Am Amts-
haus“ kann dementsprechend ohne Durchfiihrung einer Umweltprufung aufgestellt werden. Im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens wird entsprechend von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem
Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener In-
formationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB
abgesehen. Des Weiteren wird § 4c BauGB nicht angewendet. Eine Uberwachung von erheblichen Um-
weltauswirkungen, die aufgrund der Durchfiihrung des Bebauungsplans eintreten, erfolgt entsprechend
nicht.

Die Umweltbelange wurden jedoch im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sachgerecht ermittelt,
bewertet und in die Abwagung eingestellt.

Die Auswirkungen auf Umweltbelange und Schutzgiiter wurden wie folgt bewertet:
Schutzgut Boden (z.B. Kontamination, Munition)

e Es liegen keine Altlasten vor
e Es erfolgt eine hdhere Versiegelung gegeniiber dem Bestand
e Der Geltungsbereich liegt nicht in einer Kampfmittelverdachtsflache

Schutzgut Wasser (z.B. Wasserhaushalt, Hochwasser)

e Hochwasser ist nicht zu erwarten
e Durch eine héhere Versieglung ist der Wassereintrag geringer oder wird eingeschrankt

Schutzgut Klima, Luft

¢ Die Kleinraumlichkeit des Plangebietes lasst keine relevante Auswirkungen ableiten
e Kaltluftentstehungsgebiete sind nicht bekannt oder betroffen
e Die Griindacher mindern einen Aufwarmeffekt im Siedlungsbereich
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Schutzgut Tiere, Pflanzen, Biotopverbund / biologische Vielfalt
(z.B. Artenschutz)

e Der Wegfall von Vegetationsflachen verringert den Lebensraum der Fauna, des Biotopverbun-
des und ggf. die biologische Vielfalt

e Wichtige Griinbereiche entlang der Panke sowie ein groRRer Teil der Baume bleiben (auch im
Sinne eines Grin-Verbundes) erhalten

e Geschitze Tierarten sind nicht betroffen

Schutzgut Landschaft, Landschaftsbild

e Das Landschaftsbild wird verandert
e Das StralRenbild wird wesentlich urbaner ohne den Gemeindecharter zu stéren
e Der Griinzug entlang der Panke bleibt erhalten

Schutzgut Mensch, Gesundheit, Bevélkerung (z.B. Larm)

e Die Derzeit kaum genutzte Flache wird dem Wohnungsbau zugeschlagen und wirkt somit
auch als soziale Aufgabe

e Die zentrale Lage starkt das kleine Zentrum um das Rathaus im Umkreis des S-Bahnhofes

e Die Wohnbedurfnisse werden gegenlber dem Verkehrslarm beachtet, der Nachweis zum pas-
siven Schallschutz ist erforderlich

o Der offene Wohnhof zur Panke erzeugt einen Ruhebereich entlang des Griinzuges

Schutzgut Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

e Denkmale sind nicht betroffen
e Sachguter sind nicht betroffen / die bestehende kommunale Regenwasserleitung im Norden
der Liegenschaft wird berticksichtigt und gesichert

Schutzgut Flache

e Die Reaktivierung einer innerértlichen Bauflache folgt dem Prinzip der Innenentwicklung vor
AuBenentwicklung

e Der geplante hohere Uberbauungsgrad der Flache Iasst sich aus der zentralen Lage der Lie-
genschaft ableiten und bleibt unterhalb der Schwelle einer MI-Ausweisung

e Eine hoéhere Bebauung (bis zu 4 Geschossen) folgt dem Prinzip einer héheren Auslastung der
Flache bei einer gleichzeitigen geringen Bodenversiegelung im Sinne des Bodenschutzes

7.2 Okologische Baubegleitung

Monitoring

Zur Uberwachung der Umsetzung der festgesetzten MaRnahmen und MaRnahmen auf externen Kom-
pensationsflachen gem. Umweltbericht wird ein Monitoringkonzept zwischen Verursacher (Investor) und
der Gemeinde Panketal abgestimmt und eingeleitet. Hierbei wird festgelegt welche Form der Begehung,
der Dokumentation sowie der Haufigkeit und der Verantwortlichkeit nach Inkrafttireten des Bebauungs-
plans anzusetzen ist. Die Wirksamkeit der getroffenen Malinahmen ist zu prifen und eine etwaige Not-
wendigkeit einer Anpassung von MaRRnahmen ist im Rahmen des Monitorings zu uUberprifen.
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Okologische Baubetreuung

Aufgrund des zeitlichen Verzuges zwischen den AuRenaufnahmen und der Umsetzung des Vorhabens
sowie der saisonalen Schwankungen und der Dynamik in der Natur ist nicht auszuschlief3en, dass zum
Zeitpunkt der Beseitigung der Vegetation oder Abriss der Gebaude Fortpflanzungs- oder Ruhestatten
beeintrachtigt werden. Dementsprechend ist fur die Begleitung der Gehdlzbeseitigung, der Abrissmal3-
nahmen und Umsetzung der CEF-Malinahmen eine 6kologische Baubetreuung zu binden. Bei den Ge-
hélzbeseitigungen und den Abrissmaflnahmen hat diese durch vorherige Kontrolle und anschliellender
Freigabe sicherzustellen, dass durch die geplanten MalRnahmen die Verbotstatbestande des § 44 Bun-
desnaturschutzgesetz nicht verwirklicht werden. (Rechtsgrundlage: § 44 Bundesnaturschutzgesetz)

7.3 Verwendete Unterlagen und Fachgutachten

e Potential- und Artenschutzrechtlichen Bewertung "Fauna" B-Plan Nr. 26 Panketal, Gemeinde
Panketal, Ortsteil Zepernick; K&S — Buro fir Freilandbiologie und Umweltgutachten; Ber-
lin/Panketal; 19.10.2018

e Verkehrsgutachten fur das Neubauvorhaben in der Schénower Stralle 106, Gemeinde Panke-
tal, Ortsteil Zepernick; Hoffmann-Leichter Ingenieurgesellschaft mbH; Berlin; 20.11.2018

e schalltechnische Untersuchung fiir den B-Plan Nr. 26 P ,Schénower Stralle / Am Amtshaus®,
Gemeinde Panketal, Ortsteil Zepernick; Gesellschaft fir Immissionsschutz; Kaiserslautern,
20.11.2018 / Anpassung 29.01.2019

e Baugrundgutachten zum Wohnungsneubau Schénower Stral3e 106, Gemeinde Panketal,
Ortsteil Zepernick; Geo Technica GmbH; Borkheide; 12.09.2018

e Hydrologische Einschatzung zu geplanten Tiefbauarbeiten B-Plan Nr. 26P ,Schénower Stralle
/ Am Amtshaus®, Gemeinde Panketal, Ortsteil Zepernick; Dr. Marx Ingenieure GmbH; Ebers-
walde, 20.11.2018 / Anpassung 8.3.2019

8 Durchfiihrungsvertrag

folgend:

Durchfiihrungsvertrag zum Vorhaben- und Erschlieffungsplan Nr. 26 P ,Schénower Strale / Am Amts-
haus“ Stand gem. Beschluss PV 31/2017/4 v. 25.03.2019, unterzeichnet am 09.04.2019.
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