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

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

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. 05. 2013 (BGBI. | S.
1274), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 08.04.2019 (BGBI. | S. 432)

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 8 des Gesetzes
vom 13.Mai 2019 (BGBI. | S. 706)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. 11. 2018 (GVBI.I/18, [Nr.
39])

Il. Vorbemerkung

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB im beschleunigten Verfah-
ren entwickelt.

Dieser Bebauungsplan der Innenentwicklung verfolgt mit der Aktivierung innerortlicher Wohnbauflachen das Pla-
nungsziel der Wiedernutzbarmachung von Brachflachen sowie der Nachverdichtung und entspricht damit dem
ausdriicklichen Ziel des § 13a BauGB.

Die maximal zulassige Grole der Grundflachen im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO betragt weniger als 20.000
gm. Hierdurch kommt die in § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB genannte GroRe fiir die Anwendung der Regelung zum
beschleunigten Verfahren von weniger als 20.000 gm zum Tragen.

Die in § 13a BauGB Abs. 1 genannten Ausschlusskriterien zur Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens
gem. § 13a BauGB

- Vorhaben unterliegt der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung

- Vorliegende Beeintrachtigung der unter § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB (betrifft Natura 2000-Gebiete) genann-
ten Schutzguter

- Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Bundes-
Immissionsschutzgesetz

kommen fur den Bebauungsplan nicht zur Anwendung.

Im Rahmen einer Vorprifung erfolgten umweltrelevante Untersuchungen sowie ein Scoping-Termin am
11.04.2019 im Amtshaus der Gemeinde mit den betroffenen Umwelt- und Planungsbehérden.

Stand 04.07.2019, Satzungsfassung gem. Beschluss vom 27.08.2019
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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 Bebauungsplanes (B-Planes) erfolgte durch die Gemeinde Panketal als Bebauungsplanver-
fahren gem. § 13a BauGB als B-Plan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren.

Planungsziel ist die Errichtung zweier Wohn- und Geschéaftsgebaude auf dem Grundstlck Schonower Stralle 102
in Panketal. Das Vorhaben soll eine Aktivierung der innerértlichen Brachflache fiir Wohn- und Gewerbenutzung
unter wirtschaftlicher Ausnutzung des Grundstiicks erreichen. Durch die Nachnutzung der innerértlichen Brach-
flache mit verdichtetem Wohnungs-/Gewerbebau? wird zum einem den Bedarfen der Gemeinde Rechnung getra-
gen und zum anderen eine flachenschonende Siedlungsentwicklung durch den Schutz der AuRenbereiche bzw.
der durchgriinten, aufgelockerten Siedlungsbereiche der Gemeinde, beférdert.

Insbesondere die hohe Lagegunst der Vorhabenfliche im Ortszentrum Zepernick in direkter Nahe zum OPNV-
Haltepunkt Bahnhof Zepernick beglinstigt die Errichtung von mehrgeschossigem Wohnungs-/Gewerbebau.

Geplant ist die Errichtung von zwei Baukdrpern mit Wohnungen und Gewerbe-, Einzelhandels- und Gastrono-
mieeinheiten. Das Grundstiick ist 2.190gm grofl und unbebaut. Die ErschlieBung erfolgt tiber die Schonower
Strale. Die notwendigen Stellplatze werden in einer Tiefgarage sowie oberirdischen Stellplatzen nachgewiesen.
Die ErschlieBung (Energie, Wasser, Abwasser, Verkehr) ist Uber das angrenzende Stralenland gesichert. Die
stadtebauliche Gestalt nimmt die Kubaturen der umgebenden Bebauung auf und erméglicht eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung unter Ausnutzung der vorhandenen Flachenressourcen.

1.2 Erfordernis der Planung

Der Bebauungsplan soll gemal § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem
Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewéhrleisten sowie dazu beitragen, eine
menschenwulrdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln.
Gleichzeitig soll die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild aufgewertet und angemessen wei-
terentwickelt werden.

1.3 Planungsalternativen und Alternativstandorte

Die Lage des Vorhabengrundstticks in einem verdichteten, stadtisch gepragten Bereich Panketals erfilllt alle not-
wendigen und erforderlichen Voraussetzungen zur Schaffung von innerdrtlichem Wohnraum sowie eine ange-
messene Erganzung des Gewerbe-/Einzelhandels- und Gastronomieangebotes im Bereich des Ortszentrums
Zepernick.

In der Gemeinde Panketal Ortsteil Zepernick finden sich derzeit keine weiteren Freiflachen, die lagegeman fir die
Schaffung von zentrumsnahem Wohnraum in diesem Umfang gleichermalen geeignet waren.

Mit der Flachenentwicklung wird ein Beitrag zur Brachflachenaktivierung und Innenentwicklung geleistet. Zudem
wird mit der Planung die Inanspruchnahme neuer bislang unbebauter Fldchen verhindert. Standortalternativen
bestehen dementsprechend dazu nicht.

1 Vorplanung ,Neubau von 2 Gebauden mit Wohn- und Gewerbenutzung, Schénower Strale 102¢, IBT.PAN Ingenieur- und Sachverstandigengesellschaft
mbH Berlin, 18.12.2018 - siehe Anlage 1

Stand 04.07.2019, Satzungsfassung gem. Beschluss vom 27.08.2019
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1.4  Lage und GroRe des Plangebietes, Geltungsbereich

Gemeinde Panketal
27P ™

StraBle - ehemaliger Kohleplatz"
Geltungsbereich

(Quelle Land Brandenburg, ALKIS 2018)

Bearbelter: J. Nagel
Stand: 3.12.2018

W

Mafistab 1:1.000

Abbildung 1: Ubersichtsplan zum Plangebiet

@ &

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst folgende Flurstlicke: Gemarkung Zepernick, Flur 3
- Flurstiick 321 sowie teilweise Flurstlicke 351 und 1673 mit ca. 2.400gm Flache. Das Plangebiet befindet sich im

Ortszentrum Zepernicks in der N&he des S-Bahnhofes Zepernick.

Die Schonower Strafle begrenzt das Plangebiet im Suden, im Norden grenzt eine gértnerisch genutzte Freiflache
an. Das Plangebiet ist eingebettet in die vorhandene Siedlungsstruktur aus mehrgeschossigen Wohn- und Ge-

schéftshausern entlang der Schonower Strafe.

Stand 04.07.2019, Satzungsfassung gem. Beschluss vom 27.08.2019
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1.5  Vorhandene Nutzungen im Plangebiet

Das Vorhabengrundstiick wurde bis Anfang der 1990iger Jahre als Kohleplatz im Ortsteil Zepernick genutzt.

Das berdumte Grundstlick wurde dauerhaft gepflegt und stand fiir temporare Veranstaltungen (Zirkus, Parkplatz
etc.) zur Verfigung.

1.6  ErschlieBungskonzept

Die verkehrstechnische Anbindung des Plangebietes an den ortlichen Verkehr erfolgt Gber die angrenzende
Schénower Strale, die die Funktion einer innerértlichen Hauptverkehrsstrale / Sammelstrale dbernimmt.

Entlang der Schénower Strafle liegt eine wichtige Rad-/FuBwegverbindung vom Bahnhof in Richtung Siedlungs-
bereiche.

Der ruhende Verkehr wird iiber die im Bebauungsplan vorgesehene Tiefgarage und eine Stellplatzanlage organi-
siert.

Die Loschwasserversorgung mit 96mh ist fr die Vorhaben im Plangebiet ausreichend vorhanden.

1.7  Schallimmissionen aus StraBen- und Schienenverkehr

Die potentiell erheblichste Immissionsquelle stellt der angrenzende Stralten- und Schienenverkehr dar. Zur KIa-
rung der Auswirkungen der Verkehrsimmissionen wurde eine fachgutachterliche schalltechnische Untersuchung
erstellt (Schallimmissionsprognose Verkehrslarm zum Neubau von 2 Gebauden mit Wohn- und Gewerbenutzung
in 16341 Panketal, Biiro cdf Schallschutz; Dresden, April 2019).

Fur das Vorhaben ,Neubau von 2 Gebauden mit Wohn- und Gewerbenutzung*2 in der Gemeinde 16341 Panketal
wurde gepriift, ob am Bauvorhaben die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18 005 durch die ein-
wirkenden Verkehrsgerauschquellen der Eisenbahn und des Strallenverkehrs eingehalten werden.

Die Ermittlung der Gerauschquelle "Eisenbahn’ erfolgte auf der Grundlage der schalltechnischen Untersuchun-
gen zur Erneuerung der Eisenbahnuberfihrungen im Abschnitt der Bahnstrecken 6002 (S-Bahn) und 6081
(Fernbahn). (Ersatzneubau EU Schénower StraRe, Schall-& Erschiitterungstechnische Untersuchung, Biiro cdf
Schallschutz; Dresden, Dezember 2015)

Die Ermittlung der Gerauschquelle “Stralenverkehr” erfolgte auf der Grundlage der verkehrstechnischen Unter-
suchung zum Bauvorhaben Schénower Stralle 1063. Danach wird fiir die Schénower Strale eine Verkehrsbele-
gung von 9 400 Kfz/24h bei einem nur geringen Lkw-Anteil von 2% erwartet.

Der durch die im Mischgebiet zulassigen Nutzungen zu erwartende ‘Gewerbeldarm” wurde bei der Berechnung
des Gesamt-AuRenldrmpegels hinzugezogen. Die genauen Emissionen aus den zukiinftigen Nutzungen sind im
Rahmen der Objektplanung gem. TA-L&rm zu untersuchen. Fiir den Gewerbelarm wurde geman DIN 4109-2 der
Tages-Immissionsrichtwert der als Mischgebiet eingestuften Bebauung von 60 dB(A) angesetzt, da davon auszu-
gehen ist, dass keine uber dem Richtwert liegende gewerbliche Belastung am Bauvorhaben vorhanden ist.

Die Untersuchung hat ergeben, dass die schalltechnischen Orientierungswerte nach der Norm DIN 18 005 (Ver-
kehr) fiir das Mischgebiet von tags 60 dB(A) und nachts 50 dB(A) an der geplanten Bebauung fast durchgangig
uberschritten sind.

Da aktive Larmschutzmafinahmen aufgrund des Grundstiickszuschnitts und der stadtebaulichen Lage nicht mog-
lich sind, wurde zur Ermittlung passiver LarmschutzmalRnahmen der mafigebliche AuBenlarmpegel an der Fas-
sade berechnet. Dieser betrdgt tags bis zu 69 dB(A) und nachts bis zu 78 dB(A). Fir den Gesamt-
Aufenlarmpegel sind die maBgeblichen AuBenlédrmpegel flr die einzelnen Teilquellen — Schiene, Strale und

2 Vorplanung ,Neubau von 2 Gebauden mit Wohn- und Gewerbenutzung, Schénower StraBe 102¢, IBT.PAN Ingenieur- und Sachverstandigengesellschaft
mbH Berlin, 18.12.2018

3 Verkehrsuntersuchung fiir das Neubauvorhaben in der Schénower Strae 106 in Panketal, Hoffmann und Leichter, Stand: 20.11.2018

Stand 04.07.2019, Satzungsfassung gem. Beschluss vom 27.08.2019
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Gewerbe zusammengefasst worden.

Fir Bliroraume fiihrt dies nach der aktuellen DIN 4109 auf erforderliche Gesamtschalldamm-Malie R’ w,res der
AuRenbauteile von maximal ca. 35 dB, fiir Wohnraume auf ca. 40 dB.

Bei einer Schlafraumnutzung liegen die schalltechnischen Anforderungen etwas hoher. Hier sind Gesamtschall-
démm-MaRe R’ w,res der Auenbauteile von maximal ca. 48 dB einzuhalten.

Auf Basis der im Bericht dargestellten Larmkarten wird die detaillierte schalltechnische Dimensionierung der Au-
Renbauteile durch den Architekten/Planer empfohlen. Dabei ist es durch die Tag-/Nachtunterscheidung mdglich,
eine raumkonkrete Berechnung unter Berticksichtigung der jeweiligen Nutzung als Biiro-/Wohn- oder Schlafraum
zu erstellen.

Zu den textlichen Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen siehe Kapitel 4.6.

1.8  Gewerbeimmissionen

Gewerbeimmissionen sind aus dem derzeitigen Bestand nicht abzuleiten. Als relevante Gewerbebetriebe im Um-
kreis der Liegenschaft ist der Lebensmitteldiscounter ‘Norma "zu nennen.

1.9 Altlasten

Auf Basis einer durchgefiihrten Beprobung im Rahmen des geotechnischen Gutachtens wurden keine Hinweise
gefunden, die einen Altlastenverdacht begriinden. (Geotechnisches Gutachten zum Bauvorhaben ,Neubau von
zwei Wohn- und Geschaftshausern — mit Tiefgarage®, BRB Priiflabor Bernau, 12.11.2018)

1.10 Naturraumliche Gegebenheiten, Artenschutz

Fur das Plangebiet wurde ein Artenschutzgutachten# erstellt. Das Vorhaben betrifft eine derzeit nicht genutzte
Flache, die durch eine niedrigwiichsige Gras- und Staudenvegetation gepragt ist. Auf kleineren Flachenanteilen
sind versiegelte Bereiche vorhanden. Die Grasbestande werden regelmaRig gemaht, so dass eine homogene,
teilweise luckige und Uiberwiegend kurzrasige Vegetation vorherrscht. Nur kleinflachig und randlich sind héher-
wuchsige Strukturen vorhanden. Im Randbereich der Flache befinden sich einige wenige Gehdlze. Es handelt
sich um kleinere Strducher sowie im nérdlichen Teil um zwei Koniferen. Entlang des Stralenraumes der
Schonower StraRe stehen vereinzelt StraRenbdume.

Es konnten keine Hinweise auf das Vorkommen von Brutvigeln, Reptilien oder weitere streng geschitzte Arten
festgestellt werden.

2 Vorhandene planungsrechtliche Darstellungen und iibergeordnete Planungen

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

GemaR § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpléne den Zielen der Raumordnung anzupassen. Als Raumordnungs-
plan auf Landesebene ist der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom 27. Mai 2015 zu be-
achten. Die Gemeinde Panketal mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplans ist dort als ,Gestaltungsraum
Siedlung® festgelegt. Damit ist gem&R dem Ziel der Raumordnung 4.5 (1) die Entwicklung von Siedlungsflachen,
in denen auch Wohnnutzungen zuléssig sein sollen (Wohnsiedlungsfldchen), méglich. Der vorliegende Bebau-
ungsplan folgt diesem Ziel der Raumordnung.

4 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag BPlan 27P ,Schénower StraRe — ehemaliger Kohleplatz*, Biiro fiir Umwelt- und Landschaftsplanung Nuthe-Urstromtal,
Februar 2019

Stand 04.07.2019, Satzungsfassung gem. Beschluss vom 27.08.2019
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Als Grundsatz der Raumordnung ist zudem in 4.1 festgelegt, dass die Siedlungsentwicklung vorrangig unter Nut-
zung bisher nicht ausgeschopfter Entwicklungspotenziale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter
Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur erfolgen soll.

Innerhalb der Gemeinden soll eine Konzentration der zuséatzlichen Wohnsiedlungsfldchenentwicklungen auf die
siedlungsstrukturell und funktional geeigneten Siedlungsschwerpunkte angestrebt werden. Die Funktionen Woh-
nen, Arbeiten, Versorgung und Erholung sollen einander raumlich zugeordnet und ausgewogen entwickelt wer-
den. Der vorliegende Bebauungsplan folgt diesem Grundsatz der Raumordnung. Die weiteren Ziele und Grunds-
atze des LEP B-B stehen dem Vorhaben nicht entgegen bzw. sind flir die Beurteilung des Vorhabens nicht rele-
vant.

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 Grundsat-
ze der Raumordnung ergeben sich keine fir den vorliegenden Bebauungsplan inhaltlich relevanten Anderungen.

Die Gemeinde Panketal gehért zur Planungsregion Uckermark-Barnim. Fiir die Planungsregion existiert der
Sachliche Teilplan ,Windnutzung, Rohstoffsicherung und -gewinnung“ von 2016. Die Festlegungen dieses Regi-
onalplans sind fir den vorliegenden Bebauungsplan nicht relevant und stehen dem geplanten Vorhaben nicht
entgegen.

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

Der derzeit wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Panketal fir den Ortsteil Zepernick stellt das
Plangebiet als gemischte Bauflache dar. Das Vorhaben wird damit gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus den Darstellun-
gen des Flachennutzungsplans entwickelt.

Abbildung 2: Ausschnitt FNP, OT Zepernick (2005) Abbildung 3: Ausschnitt Entwurf FNP Panketal, 09/2018

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Panketal befindet sich aktuell in Erarbeitung. Die Vorhabenflache ist
auch in diesem Planwerk weiterhin als gemischte Bauflache enthalten.

Stand 04.07.2019, Satzungsfassung gem. Beschluss vom 27.08.2019
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2.3  Vorhandenes Planungsrecht

Die Vorhabenflache ist bislang unbeplant bzw. liegt im unbeplanten Innenbereich i. S. d. § 34 BauGB. Die Ge-
meinde plant seit langem die Bebauung des Vorhabengrundstlicks. Im Jahr 2018 wurde ein Vorentwurfs fiir die
geplante Bebauung mit zwei Baukdrpern erstellt und mit der Unteren Bauaufsichtsbehdrde abgestimmt. Das ge-
plante Vorhaben fligt sich nicht in den Bewertungsmalstab gem. § 34 BauGB ein. Um das Grundsttick wirtschaft-
lich und nachhaltig zu nutzen, wird die Schaffung von Baurecht iber ein Bebauungsplanverfahren durchgefihrt.

2.4  Weitere relevante Rechtsvorschriften

241 Denkmalschutz

Es sind keine bekannten Boden- oder Baudenkmale von der geplanten MaRnahme betroffen. Das Grundsttick
befindet sich auch nicht in einem Denkmalbereich oder in der Umgebung eines Denkmals. Der Denkmalbereich
,Winkelangerdorf Alt-Zepernick* beginnt ca. 400m weiter stid-ostlich.

Sollten bei Erdarbeiten Funde oder Befunde (z.B. Steinsetzungen, Verfarbungen, Scherben, Knochen, Metallge-
genstande 0.8.) entdeckt werden, sind diese unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises
Barnim anzuzeigen (§11 BbgDSchG).

2.4.2 Trinkwasserschutz

Das Plangebiet liegt im Wasserschutzgebiet Zepernick, Trinkwasserschutzzone Il A. Die Verordnung zur Fest-
setzung des Wasserschutzgebietes vom 15.10.2012 ist einzuhalten. Die geplanten baulichen Anlagen und Nut-
zungen des Bebauungsplans Nr. 27P ,Schonower Stralke — ehemaliger Kohleplatz® sind nicht Bestandteil der
Verbotskriterien der Zone I1l B und Ill A dieser Verordnung und somit umsetzbar.

Die in § 4 Nr. 15 der Verordnung benannten Ausschlusskriterien fur Bauleitpléne greifen hier nicht, da zum Zeit-
punkt des Inkrafttretens der WSG-Verordnung die Vorhabenflache bereits als gemischte Bauflache dargestellt
war. Die Vorgaben der Verordnung sind in der Bauausfiihrung zu beachten.

3 Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes

3.1 Bauplanungsrechtliche Zustandigkeit

Der Gemeinde Panketal obliegt die Planungshoheit fiir die verbindliche Bauleitplanung gemalt § 1 Abs. 4 BauGB
fir das Plangebiet zum Bebauungsplan Nr. 27P ,Schénower Stralle — ehemaliger Kohleplatz®.

3.2  Planungsverfahren (§ 13a BauGB)

Aufgrund der innerértlichen Lage und der geringen Grolie des Plangebietes - die zulassige Grundflache im Sinne
des § 19 Abs. 2 BauNVO betragt weniger als 20.000 gm - kann die Aufstellung des Bebauungsplanes nach § 13a
BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung erfolgen. Den zentralen Zielen des Bebauungsplanverfahrens
gem. § 13a BauGB - Nachverdichtung, Aktivierung innerortlicher Brachflachen, Schaffung von Wohnraum wird
mit dem Vorhaben entsprochen.

GemaR § 13a Abs. 2 BauGB wird der Bebauungsplan Nr. 27P ,Schonower Stralle — ehemaliger Kohleplatz* im
beschleunigten Verfahren ohne Durchfilhrung einer Umweltpriifung aufgestellt werden. Im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens wird von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar
sind, sowie von der zusammenfassenden Erkldrung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen. Des Weiteren wird
§ 4c BauGB nicht angewendet.

5 Vorplanung ,Neubau von 2 Gebauden mit Wohn- und Gewerbenutzung, Schénower Strale 102¢, IBT.PAN Ingenieur- und Sachverstandigengesellschaft
mbH Berlin, 18.12.2018 - siehe Anlage 1
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Eine Uberwachung von erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfiihrung des Bebauungsplans
eintreten, erfolgt entsprechend nicht. Die Umweltbelange werden jedoch im Rahmen des Bebauungsplanverfah-
rens sachgerecht ermittelt, bewertet und in die Abwagung eingestellt.

Um die Notwendigkeit der Durchfilhrung einer Umweltpriifung abzukléren, wurde am 11.04.2019 mit den Fach-
behorden des Landkreises Barnim ein friihzeitiger Erorterungstermin durchgefihrt. Die beteiligten Fachbehorden
haben in diesem keine wesentlichen Hindernisse bei der Umsetzung des Vorhabens gesehen.

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

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Panketal hat am 28.01.2019 den Beschluss zur Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 27P ,Schonower Stralle — ehemaliger Kohleplatz“ gefasst. Die amtliche Bekanntmachung erfolg-
te am 30.03.2019 im Amtsblatt Nr. 04 der Gemeinde Panketal.

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

Die Gemeinde Panketal hat in ihrer Gemeindevertretersitzung am 28.01.2019 mit dem Aufstellungsbeschluss den
Beschluss zur Durchfiihrung der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB gefasst.

Auf Grundlage des Entwurfs zum Bebauungsplans Nr. 27P ,Schonower Strafle — ehemaliger Kohleplatz* (Plan-
stand 04/2019), erfolgt die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB durch eine éffentliche Auslegung
im Zeitraum vom 13.05.2019 bis 14.06.2019.

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 Gemeindevertretersitzung am 28.01.2019 mit dem Aufstellungsbeschluss den
Beschluss zur Durchfiihrung der Beteiligung der Behérden geméaR § 4 Abs. 2 BauGB sowie zur Abstimmung mit
den Nachbargemeinden gefasst.

Die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange einschlieRlich der Nachbargemeinden er-
folgte mit Schreiben vom 7.05.2019 im Zeitraum vom 13.05.2019 bis 20.06.2019 gemaR § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m.
§ 2 Abs. 2 BauGB auf der Grundlage des Entwurfs zum Bebauungsplans Nr. 27P ,Schénower Strafle — ehema-
liger Kohleplatz* (Planstand 04/2019) ortstiblich.
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4 Planinhalte

41  Art der baulichen Nutzung (§ 9 BauGB)

Festsetzung Nr. 1

Mischgebiet gem. § 6 BauNVO

Im Mischgebiet sind folgende, allgemein zuléssige Nutzungen nicht zuléssig:
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen

- Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebiets, die (iberwiegend durch
gewerbliche Nutzungen geprégt sind.

Der Bebauungsplan 27P ,Schonower Strale — ehemaliger Kohleplatz® setzt ein Mischgebiet gem. § 6 BauNVO
fest. Im Ortsteil Zepernick bildet die Achse S-Bahnhof Zepernick (iber die Schonower Stralle bis zum Winkelan-
gerdorf den zentralen Bereich ab. Durch die Ausweisung eines Mischgebietes soll zum einem dem Bedarf an in-
nerdrtlichen Geschosswohnungsbau Rechnung getragen werden und zum anderen gewerbliche Nutzung im
zentralen Bereich des Ortszentrums Zepernick ermdglicht werden. Die Schénower Stralle bzw. die Umgebung
der Vorhabenflache ist durch gemischte Nutzungen vorgepragt.

Um den Charakter des innerortlichen Quartiers nicht zu beeintrachtigen bzw. negativ zu beeinflussen sind fol-
gende sonst im Mischgebiet zuldssigen Nutzungen

- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen und
- Vergnlgungsstatten generell nicht zulassig.

Die vorgenannten Einrichtungen konnten je nach GroRe die benachbarten Wohnnutzungen storen.
4.2  MaR der baulichen Nutzung und, iiberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1und 2 BauGB)

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

Festsetzung Nr. 2.1

Die mittels Planeinschrieb festgesetzte maximal zuldssige Grundflachenzahl darf durch die Grundfidchen der in
§ 19 Abs.4 Satz 1 genannten Anlagen bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,8 (iberschritten werden.

Die zulassige Grundflachenzahl wird mittels Planeinschrieb auf 0,6 festgesetzt und entspricht damit der in § 17
BauNVO geregelten Obergrenzen flir Mischgebiete.

Die Uberschreitung der zuléssigen Grundflachenzahl durch Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO ge-
nannten Anlagen ist zuldssig. Die relativ hohe Inanspruchnahme des Baugebiets durch die in § 19 Abs. 4 BauN-
VO benannten Anlagen ergibt sich aus den Anforderungen der Stellplatzsatzung der Gemeinde Panketal bzw.
der Anzahl an notwendigen Stellplatzen. Darliber hinaus soll insbesondere im Bereich zwischen dem vorderen
Baufenster und der StralRenflache eine stadtebauliche Gestaltung durch einen gepflasterten Eingangsbereich zu
den Gewerbe-/Gastronomieeinheiten ermdglicht werden.

Des Weiteren lasst sich der héhere Grad der Uberbauung durch seine stadtebauliche Lage ableiten. In diesem
zentralen, innerdrtlichen Siedlungsbereich wird hier eine héhere Form der Verdichtung gewahlt, um den Standort
im Bereich des S-Bahnhofes zu starken und Wohnformen in Mehrfamilienhdusern als Ergédnzung zum Woh-
nungsangebot von Panketal zu etablieren. Die Innenentwicklung in Verbindung mit dem vorhandenen zentralen
OPNV- und Dienstleistungsangebot stérkt das Ortszentrum Zepernick und ist einer AuBenentwicklung vorzuzie-
hen. Insbesondere der zentrale Bereich um den Bahnhof Zepernick soll in seiner stadtebaulichen Qualitat und
Funktionsmischung — Wohnen, Dienstleistungen, Einzelhandel — langfristig gestérkt werden.
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422 Gebaudehohe (§ 16 Abs. 2i.V.m. § 18 BauNVO)
Festsetzung Nr. 2.2

Im Plangebiet wird die maximale Firsthéhe als Oberkante First bzw. Gebdude als Hochstmal festgesetzt.

Die festgesetzte Firsthéhe bzw. Oberkante baulicher Anlagen kann gemal3 § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise
durch notwendige technische Aufbauten wie z.B. Schornsteine, Be- und Entliiftungsanlagen, Anlagen fiir erneu-
erbare Energiegewinnung oder Aufziige (berschritten werden.

Im Plangebiet wird eine maximale Gebdudehohe baulicher Anlagen durch Planeinschrieb als maximale Firsthohe
bzw. Gebaudehdhe festgesetzt. Die Festsetzungen nehmen die Rahmen der ndheren Umgebung auf und er-
maoglichen eine geordnete stadtebauliche Entwicklung insbesondere der zur Schonower Stralte wirksamen Ge-
baude. Im direkten Umfeld des Bebauungsplanes sind Gebaudehdhen von 17,7m (Schonower Strale 43), 17,2m
(Schénower StralRe 104) und 12,7m (Schénower StralRe 99) vorhanden.

Die Gebaudehohe darf durch technische Anlage uberschritten werden. Dies ermdglicht z.B. den barrierefreien
Ausbau der Gebaude und Anlagen fir erneuerbare Energiegewinnung.

4.2.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche
Festsetzung Nr. 2.3

Die (iberbaubaren Grundstiicksfldchen sind mittels Baugrenzen festgesetzL.

Die durch Baugrenzen in der Planzeichnung festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksflachen entsprechen in ih-
rer Lage und GroRe den stadtebaulichen Erfordernissen von Wohn- und Geschéaftshausern. Um eine gewisse
Flexibilitat fur die zukunftige Bebauung zu schaffen, werden ausschlieilich Baugrenzen festgesetzt. Die Auswei-
sung von zwei Baufenstern bzw. Hauptbaukérpern nimmt die stadtebauliche Struktur des umgebenden Sied-
lungsbereiches auf und starkt die stddtebauliche Dominanz der Schénower Strale in diesem Bereich.

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

4.31 offentliche StraRenverkehrsflichen

Festsetzung Nr. 3

Die Einteilung der Verkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzungen.

Die 6ffentliche StralRenverkehrsflache ist in der Planzeichnung durch eine StraRenbegrenzungslinie von den Gbri-
gen Flachen abgegrenzt.

Die Gestaltung der offentlichen StralRenverkehrsflache obliegt der Gemeinde. Um eine grétmdgliche Flexibilitat
in der Gestaltung der Schénower Strafle als zentrale innerértliche Verbindung und Hauptverkehrsstralte zu er-
madglichen, wird die Aufteilung des StralRenraumes nicht festgesetzt.
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4.4 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 und
§ 23 Abs. 5 BauNVO)

441 Nebenanlagen
Festsetzung Nr. 4.1

Flachen fiir Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind innerhalb und aullerhalb der (berbaubaren Grundstiicksfla-
che zuldssig. In der gem. textl. Festsetzung Nr. 5.2. gekennzeichneten Fléche sind Nebenanlagen unzuléssig.
Regenwasseranlagen sind im gesamten Plangebiet zuléssig.

Die Zulassigkeit von Nebenlagen auch auBerhalb der (berbaubaren Grundstlicksflachen ermdglicht die wirt-
schaftliche Ausnutzung des innerértlichen Vorhabengrundstlicks zur Schaffung von Wohnraum bzw. zur Herstel-
lung der fiir die geplanten Nutzungen untergeordneten Anlagen, wie z.B. Standorte fir Millsammelbehalter oder
Regenwasseranlagen. Zur textl. Festsetzung 5.2 siehe Kap. 4.5.2.

Das auf dem Grundstiick anfallende Regenwasser ist weitestgehend auf dem Grundstlck zu versickern. Sollte
dies nicht moglich sein, werden insbesondere unterirdische Regenwasseranlagen notwendig. Die Dimensionie-
rung, Lage und Anforderungen der Regenwasseranlagen ergibt sich erst im Rahmen der Objektplanung, deren
Zulassigkeit im gesamten Plangebiet ist hiermit geregelt.

44.2 Unterirdische Tiefgaragen
Festsetzung Nr. 4.2

Unterirdische Tiefgaragen und ihre Zufahrten sind innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksfldche und in den mit
dem Planzeichen "Umgrenzung von Fléchen fiir Stellplatze und Garagen" mit der Bezeichnung "TGa" gekenn-
zeichneten Grundstiicksflédchen zuléssig.

Um die Anforderungen der Stellplatzsatzung der Gemeinde Panketal (Fassung 2005) zu erfiillen und die not-
wendigen Stellplatze flir die geplante Wohn-/Gewerbenutzung auf dem Vorhabengrundstiick nachzuweisen, wird
die Errichtung einer Tiefgarage erforderlich. Um diesen unterirdischen Baukorper in seiner Kubatur zu begrenzen,
ist dieser nur in den Uberbaubaren Grundstticksflachen sowie im Bereich (TGa) dazwischen zulassig.

4.4.3 Oberirdische Stellplatze

Festsetzung Nr. 4.3

Oberirdische Stellplédtze und ihre Zufahrten sind innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflache und in den mit
dem Planzeichen "Umgrenzung von Flachen fiir Stellpldtze und Garagen” mit der Bezeichnung "TGa" und "St"
gekennzeichneten Grundstiicksflachen zuldssig.

Um die Anforderungen der Stellplatzsatzung der Gemeinde Panketal (Fassung 2006) zu erfillen und die not-
wendigen Stellplatze fiir die geplante Wohn-/Gewerbenutzung auf dem Vorhabengrundstlick nachzuweisen, sind
neben der Errichtung einer Tiefgarage weitere oberirdische Stellplatze notwendig. Diese werden im Bereich der
unterirdischen Tiefgarage und angrenzend an das hintere Baufenster vorgesehen. Die Anordnung der Stellplatz-
flache im hinteren Bereich entlang der nord-westlichen Grundstlicksgrenze ermdglicht das Freihalten von Garten-
/IRuhezonen im nord-6stlichen Grundstiicksbereich.
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4.5 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr.
20, 25 BauGB)

451 Griindacher

Festsetzung Nr. 5.1

Dachflachen mit einer Neigung von weniger als 10 Grad sind zu begriinen. Dies gilt nicht fiir technische Einrich-
tungen und Décher von Nebenanlagen.

Die Festsetzung dient der Verringerung des Aufheizens des Plangebietes sowie einer gewissen Riickhaltefunkti-
on des Niederschlagswassers. Gleichzeitig werden somit der abzuleitenden Versiegelung alternative
Kompensationsmafinahmen entgegengestellt.

Um begrinte Dachflachen planungsrechtlich zu erméglichen, wird auf die Festsetzung von Dachformen im Be-
bauungsplan verzichtet.

4.5.2 Gartenbereiche

Festsetzung Nr. 5.2

Die mit dem Planzeichen "Umgrenzung von Fléchen zum Anpflanzen von B&umen, Stréuchern und sonstigen
Bepflanzungen" gekennzeichneten Fléchen sind unter Verwendung heimischer Arten gértnerisch anzulegen. Im
Bereich "A" sind Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO unzuldssig. Oberirdische und unterirdische Regenwasser-
anlagen sind im gesamten Plangebiet zuléssig.

In den stidéstlichen Bereichen neben den Baufenstern sind die Ruhe-/Gartenbereiche vorgesehen. Als Ausgleich
zum hohen Versiegelungsgrad auf der Vorhabenflache sind diese gartnerisch anzulegen. Inshesondere der hin-
tere Bereich dieser Flachen soll vor einer weiteren Versiegelung geschitzt werden, daher sind in diesem Neben-
anlagen gem. § 14 BauNVO nicht zuldssig. Zur Behandlung des anfallenden Niederschlagswassers sind oderir-
dische und unterirdische Regenwasseranlagen im gesamten Plangebiet zuléssig.

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

4.6.1 Emissionen — Immissionen

Auf der Grundlage der schalltechnischen Untersuchung werden im Bebauungsplan Festsetzungen zum Schutz
vor Verkehrslarmeinwirkungen getroffen.

Die Untersuchungs hat ergeben, dass die schalltechnischen Orientierungswerte nach der Norm DIN 18 005 (Ver-
kehr) fiur das Mischgebiet von tags 60 dB(A) und nachts 50 dB(A) an der geplanten Bebauung fast durchgangig
uberschritten sind.

Da aktive L&rmschutzmalRnahmen nicht méglich sind, wurde zur Ermittlung passiver L&rmschutzmalRnahmen der
maflgebliche AuBenléarmpegel an der Fassade berechnet. Dieser betragt tags bis zu 69 dB(A) und nachts bis zu
78 dB(A). Fir den Gesamt-AulRenlédrmpegel sind die mageblichen Aulenlarmpegel fiir die einzelnen Teilquellen
— Schiene, Strale und Gewerbe zusammengefasst worden. (vgl. Schallimmissionsprognose Verkehrslarm zum
Neubau von 2 Gebauden mit Wohn- und Gewerbenutzung in 16341 Panketal, Biiro cdf Schallschutz; Dresden,
April 2019, Anhang 5)

6 Schallimmissionsprognose Verkehrslarm zum Neubau von 2 Gebauden mit Wohn- und Gewerbenutzung in 16341 Panketal, Biiro cdf Schallschutz; Dres-
den, April 2019
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Fir Biiroraume fiihrt dies nach der aktuellen DIN 4109 auf erforderliche Gesamtschallddmm-Malie R’ w,res der
AuRenbauteile von maximal ca. 35 dB, fiir Wohnraume auf ca. 40 dB.

Bei einer Schlafraumnutzung liegen die schalltechnischen Anforderungen etwas hoher. Hier sind Gesamtschall-
démm-MaRe R’ w,res der Auenbauteile von maximal ca. 48 dB einzuhalten.

4.6.2 Passive SchallschutzmaRnahmen

Die DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen® (Januar 2018) definiert Anforderun-
gen an die Luftschallddmmung von AulRenbauteilen von Gebauden unter Beriicksichtigung der unterschiedlichen
Raumarten. Die Anforderungen sind abhangig von den mafigeblichen AuRenlarmpegeln, in denen die zu schiit-
zenden Nutzungen liegen.

Der malgebliche Aufenlarmpegel ist gemal Punkt 4.4.5 der DIN 4109-2 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 2:
Rechnerische Nachweise zur Erfillung der Anforderungen® (Januar 2018) unter Berticksichtigung der verschie-
denen Larmarten (u.a. Strallenverkehr, Schienenverkehr, Gewerbe- und Industrieanlagen) zu ermitteln.

Bezogen auf den Schienen- und Strallenverkehrslarm (4.4.5.2 und 4.4.5.3 der DIN 4109-2) wird der ,mafgebli-
che Aufenlarmpegel“ ermittelt, indem zu dem errechneten Verkehrslarmbeurteilungspegel 3 dB(A) zu addieren
sind. Betragt die Differenz der Beurteilungspegel zwischen Tag minus Nacht weniger als 10 dB(A), so ergibt sich
der maRgebliche AuBenlérmpegel zum Schutz des Nachtschlafes aus dem um 3 dB(A) erhdhten Beurteilungspe-
gel fur die Nacht und einem Zuschlag von 10 dB(A).

Fur die Schiene erfolgt die Berechnung analog, wobei jedoch nach DIN 4109-2, Pkt. 4.4.5.3 der zugrundliegende
Beurteilungspegel (aufgrund der Frequenzzusammensetzung der Schienenverkehrsgerausche in Verbindung mit
dem Frequenzspektrum der Schallddmm-Male von AuBenbauteilen) bzw. in Abstimmung mit dem Landesamt fiir
Umwelt tags um 5 dB gemindert wird. (vgl. Schallimmissionsprognose Verkehrslarm zum Neubau von 2 Geb3u-
den mit Wohn- und Gewerbenutzung in 16341 Panketal, Biiro cdf Schallschutz; Dresden, April 2019, S. 11 ff))

Fur den Gewerbelarm wurde gemaf DIN 4109-2 der Tages-Immissionsrichtwert der als Mischgebiet eingestuften
Bebauung von 60 dB(A) angesetzt, da davon auszugehen ist, dass keine iber dem Richtwert liegende gewerbli-
che Belastung am Bauvorhaben vorhanden ist.

Von den Anforderungen an das erforderliche Schallddmmmal kann im Baugenehmigungsverfahren abgewichen
werden, wenn nachgewiesen wird, dass zur Sicherstellung vertraglicher Innenpegel geringere Malknahmen aus-
reichen.
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4.6.3 Festsetzung passiver Schallschutz

Festsetzung Nr. 6

Zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen durch Lédrm miissen die nach auflen abschliefenden  Um-
fassungsbauteile je nach geplanter Nutzung folgende bewertete Gesamtbauschallddmm-Malle R'w,res  auf-
weisen:

vorderes Baufenster (zur Schénower Strafie)

Nordwestfassade: Wohnrdume (tags): erf. R'w,res = 38 dB / Schlafrdume (nachts) erf. R'w,res = 47 dB
Nordostfassade: Wohnrdume (tags): erf. R'w,res = 36 dB / Schiafrdume (nachts) erf. R'w,res = 45 dB
Stidwestfassade: Wohnrdume (tags): erf. R'w,res = 39 dB / Schlafrdume (nachts) erf. R'w,res = 45 dB
Slidostfassade: Wohnrdume (tags): erf. R'w,res = 37 dB / Schlafrdume (nachts) erf. R'w,res = 41 dB

hinteres Baufenster

Nordwestfassade: Wohnrdume (tags): erf. R'w,res = 37 dB / Schlafrdume (nachts) erf. R'w,res = 48 dB
Nordostfassade: Wohnrdume (tags): erf. R'w,res = 36 dB / Schiafrdume (nachts) erf. R'w,res = 45 dB
Stidwestfassade: Wohnrdume (tags): erf. R'w,res = 36 dB / Schiafrdume (nachts) erf. R'w,res = 45 dB
Slidostfassade: Wohnrdume (tags): erf. R'w,res = 34 dB / Schlafrdume (nachts) erf. R'w,res = 39 dB

Fiir Biirordume kdnnen die erforderlichen Schallddmm-Male um 5 dB gemindert werden, wobei ein Mindest-
schallddmm-Mal3 von 30 dB einzuhalten ist.

Fir iberwiegend zum Schlafen genutzte Réume ist der Einbau von fensterunabhéngigen, schallgedédmmten Liif-
tungseinrichtungen vorzusehen. Dabei gilt das erforderliche Schalldédmm-Mal3 der Umfassungsbauteile inkl. der
Liiftungseinrichtung.

Es kénnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, soweit nachgewiesen wird, dass
geringere gesamte bewertete Bau-Schallddmm-Male R’y s erforderlich sind.

4.7  Ortliche Bauvorschriften

Festsetzung Nr. 7

Zur éffentlichen Strallenverkehrsfldche sind Einfriedungen nur bis zu einer Héhe von 1,20m tber dem Gelédnde-
niveau der éffentlichen StraBenverkehrsfldche zuldssig.

Die Einfriedung des Vorhabens soll sich an der ortstypischen Gestaltung des éffentlichen Stralenraumes orien-
tieren und den offenen Charakter der Schénower Stralle nicht stadtebaulich nachteilig beeinflussen. Daher wird
die Hohe der Einfriedungen zur Schonower Strafle auf 1,20m Uber dem Geléndeniveau begrenzt.
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4.8 Hinweise ohne Festsetzungscharakter
4.8.1 Technische Infrastruktur / Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung / Schmutzwasserableitung

Das Vorhaben kann Uber die in der Schonower StraRe vorhandenen Trinkwasser- und Schmutzwasserkanéle
des Eigenbetriebs Kommunalservice Panketal ver- bzw. entsorgt werden.

Versorgung mit Gas / Fernwéarme, Stromversorgung

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

Telekommunikation

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

48.2 Entwasserung und Grundwasser

Niederschlagswasserbeseitigung

Eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auf dem Grundstick ist aufgrund des vorhandenen
Baugrundes (gem. Baugrundgutachten) maéglich. Die Art der Entwasserungsanlage ist im Bauantragsverfahren
zu prifen und Uber eine entsprechende Berechnung als Entwasserungsnachweis der Gemeinde vorzulegen.

Grundwasser

Im Rahmen der Bodenuntersuchungen wurde durch das Biro BRB Priflabor Bernau? die Grundwassersituation
wie folgt eingeschétzt:

Fur den Standortbereich wird ein Flurabstand (Tiefe des Grundwassers unter Gelandeoberkante "GOK") zwi-
schen t = 2,0 m und 5,0 m zu erwarten sein. Zum Zeitpunkt der Baugrunderkundung vom 22.10. bis 24.10.2018
wurde in den Kleinrammbohrungen in einem Tiefenintervall von t = 3,80 m (A 1, B 1 und A 2) und 4,30 m (B 5)
unter GOK Grundwasser des obersten Grundwasserleiters angeschnitten.

Anhand der Pegelaufzeichnungen der fiir den Standort malRgeblichen Grundwassermessstelle 0879 (Panketal,
FontanestraBe) kann ein historischer Grundwasserhéchststand (HGW) von 64,27 m tber NN (HN) vom
01.03.1988 angegeben werden. Bei einer angenommenen mittleren Gelandehéhe von 64,2 m (entnommen aus
dem Lageplan in Hohe Achse 3) ergibt sich damit ein HGW in Héhe der GOK.

Auf Grund der baulichen und hydrologischen Veranderungen der vergangenen 30 Jahre, hier vor allem der teil-
weisen Renaturierung des Pankelaufs, des Ausbaus des Drainagenetzes, der Stilllegung der Rieselfelder bei
Berlin — Karow und Buch und dem Verbot der Einleitung von unbehandelten Abwassern, kann davon ausgegan-
gen werden, dass vergleichbare Grundwasserhdchststande nur noch in seltenen Extremsituationen auftreten. Die
Schwankungsbreite der Pegelstande ist auf Grund der Néhe der stabilisierenden Hauptvorfluter (Panke und
Dransebach) eher gering.

Fir den Standort wird ein realistischer Hochstgrundwasserstand (HGW) mit ca. 1,0 m unterhalb der Gelande-
oberkante (angenommene Hohe bei 64,2 m U. NN (HN) abgeschatzt). (Baugrundgutachten S. 7)

7 Geotechnisches Gutachten Neubau von zwei Wohn- und Geschéftshiusem — mit Tiefgarage -, BRB Priiflabor Bernau 12.11.2018
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Die notwendigen Grundwasserhaltungsmaftnahmen fiir die Errichtung der Tiefgarage sind zum jetzigen Stand
der Objektplanung noch nicht abschliefend geplant. Um die Auswirkungen maégliche Grundwasserhaltungsmaf-
nahmen auf das Wasserwerk Zepernick abschatzen zu kdnnen wurde eine hydrologische Einschatzung durch
das Buro Dr. Marx Ingenieure GmbH erarbeitet (8.7.2019). Diese schlagt Varianten zur Grundwasserhaltung vor
und kommt bzgl. der mdgl. Beeintrachtigungen fir das Wasserwerk Zepernick zu folgenden Einschatzungen:

Die Grundwasserhaltung wirde den 1. Grundwasserleiterkomplex (GWLK 1) betreffen. Stromabwarts befindet
sich in ca. 800m Entfernung das Wasserwerk Zepernick mit einer durchschnittlichen Férdermenge von 2.700 bis
3.400 m¥d. Das Rohwasser des Wasserwerkes wird aus dem bedeckten 2. Grundwasserleiterkomplex gewon-
nen, der tiefer liegt als der oberflachennahe GWLK 1. Es ist somit nicht davon auszugehen, dass durch die lokale
Grundwasserabsenkung eine Beeintrachtigung der Rohwasserqualitat zu besorgen ist.

49  Geltungsbereich

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

410 Auswirkungen auf den Verkehr

Die Erschlieung des Grundstiicks erfolgt Gber die Schénower Stralle, die die Funktion einer HauptstralRe im
Ortsteil Zepernick bzw. eine Uberdrtliche Verbindungsfunktion Gbernimmt. Es wird davon ausgegangen, dass die
durch das Vorhaben entstehenden Verkehre keine wesentlichen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit der
Schonower Stralke haben werden. Es wurde durch eine Verkehrsuntersuchung fiir das Vorhaben Wohn- und Ge-
schaftshaus Schénower StraRe 106 in unmittelbarer Nahe die Leistungsfahigkeit der Schonower Strafle unter-
sucht bzw. deren ausreichende Leistungsfahigkeit bestatigt. (Verkehrsuntersuchung fiir das Neubauvorhaben in
der Schonower Strafle 106 in Panketal, Hoffmann und Leichter, Stand: 20.11.2018)

411 Auswirkungen auf Belange Wasser

Aufgrund der Entfernung zum FlieRgewésser Panke von ca. 300m wird keine Auswirkung auf dieses erwartet.
Die Anforderungen der Verordnung fiir das Wasserschutzgebiet Zepernick (2012) werden durch das Vorhaben
eingehalten bzw. bauliche Anforderungen sind im Rahmen der Objektplanung zu beriicksichtigen.

412 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Vor dem Hintergrund der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 27P ,Schonower StraBe — ehemaliger Kohleplatz®
ist es erforderlich eine Uberprifung durchzufiihren, ob durch die Umsetzung des Vorhabens artenschutzrechtli-
che Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG ausgeldst werden, beziehungsweise ausgeldst werden kénnen.

Hierzu wurde ein artenschutzrechtliches Gutachten® erarbeitet. Im Rahmen der gutachterlichen Tatigkeit wurde
eine Begehungen zur Ersteinschatzung der naturschutzfachlichen Bedeutung und der potentiell artenschutzrecht-
lich relevanten Arten / Tierartengruppen durchgefiihrt.

4121 Auswirkungen auf geschiitzte Arten

Vogel

Bei der Gebietsbegehung konnten keine Hinweise auf mégliche Vorkommen von Brutvégeln festgestellt werden.
Reptilienarten

Ein Vorkommen der streng geschiitzten Zauneidechse ist fiir das Grundstiick als sehr wenig wahrscheinlich ein-
zuschatzen. °

8 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag BPlan 27P ,Schénower Strale — ehemaliger Kohleplatz*, Biiro fiir Umwelt- und Landschaftsplanung; Februar 2019

9 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag BPlan 27P ,Schénower Strae — ehemaliger Kohleplatz*, Biiro fiir Umwelt- und Landschaftsplanung; Februar 2019
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Weitere besonders und streng geschiitzte Arten

Hinweise auf Vorkommen weiterer besonders oder streng geschlitzter Arten, wie z. B. Waldameisen, haben sich
im Rahmen der Untersuchung nicht ergeben.

Beschadigungen oder Zerstorungen von Fortpflanzungs- und Ruhestatten und damit verbundene vermeidbare
Verletzungen oder Totungen von Tieren lassen sich durch Regelungen der Bauzeiten vermeiden. Samtliche
MaRnahmen zur Rodung von Gehdlzen als potenzielle Niststatten sind daher aullerhalb der Brutzeit, die sich bei
madglichen vorkommenden Arten von Anfang Februar bis Anfang September erstrecken kann, durchzuflihren.

5 Flachenbilanz

Geltungsbereich 2.427gm
davon:

Verkehrsflache 237gm
Mischgebiet 2.190gm
davon:

Baufenster vorn 300gm
Baufenster hinten 627gm
Flachen fur Nebenanlage ,TGa" 690gm
Flachen fir Nebenanlagen ,St* 277gm

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen: 350gm
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6 Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB

6.1  Schutzgiiterbetrachtung

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

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 27P ,Schénower Stralte — ehemaliger Kohleplatz“ kann dementspre-
chend ohne Durchflihrung einer Umweltpriifung aufgestellt werden. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
wird entsprechend von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB,
von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verflighar sind,
sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen. Des Weiteren wird § 4¢
BauGB nicht angewendet. Eine Uberwachung von erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfiih-
rung 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)

o Esliegen keine Altlasten vor.
o Es erfolgt eine hohere Versiegelung gegenliber dem Bestand.

Schutzgut Wasser (z.B. Wasserhaushalt, Hochwasser)

o Durch eine hohere Versieglung ist der Wassereintrag geringer oder wird eingeschrankt

Schutzgut Klima, Luft

o Die Kleinraumlichkeit des Plangebietes |asst keine relevante Auswirkungen ableiten.
o Kaltluftentstehungsgebiete sind nicht bekannt oder betroffen.

Schutzgut Tiere, Pflanzen, Biotopverbund / biologische Vielfalt
(z.B. Artenschutz)

e Der Wegfall von Vegetationsflachen verringert den Lebensraum der Fauna und ggf. die biologische
Vielfalt.
e  Geschltze Tierarten sind nicht betroffen.

Schutzgut Landschaft, Landschaftsbild

e Das Landschaftsbild insbesondere in Bezug auf die nérdlich angrenzenden Freibereiche wird verandert.

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

o Die derzeitige Brachflache wird dem Wohnungsbau zugeschlagen und wirkt somit auch als soziale Auf-
gabe.

o Die Wohnbedurfnisse werden gegentber dem Verkehrslarm beachtet, der Nachweis zum passiven
Schallschutz ist erforderlich.
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Schutzgut Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

e Denkmale sind nicht betroffen.
e Sachguter sind nicht betroffen.

Schutzgut Flache

o Die Reaktivierung einer innerortlichen Bauflache folgt dem Prinzip der Innenentwicklung vor Aullenent-
wicklung.

e Der geplante hdhere Uberbauungsgrad der Fléche lasst sich aus der zentralen Lage der Liegenschaft
ableiten und entspricht den Regelungen der BauNVO fir Mischgebiete.

o Eine héhere Bebauung flgt sich in die umgebende stadtebauliche Struktur ein und folgt dem Prinzip ei-
ner hdheren Auslastung der zentralen, innerértlichen Flache bei einer gleichzeitigen geringen Boden-
versiegelung dezentraler, aufgelockerter Wohnbaubereiche im Sinne des Bodenschutzes .

6.2 Verwendete Unterlagen und Fachgutachten
Anlage 1

o Vorplanung ,Neubau von 2 Gebauden mit Wohn- und Gewerbenutzung, Schénower Strale 102°,
IBT.PAN Ingenieur- und Sachverstandigengesellschaft mbH Berlin, 18.12.2018

Gutachten

e  Geotechnisches Gutachten zum Bauvorhaben ,Neubau von zwei Wohn- und Geschéftshausern — mit
Tiefgarage®, BRB Priflabor Bernau, 12.11.2018

o Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag BPlan 27P ,Schénower Strafle — ehemaliger Kohleplatz*, Biro fir
Umwelt- und Landschaftsplanung Nuthe-Urstromtal, Februar 2019

e Schallimmissionsprognose Verkehrslarm zum Neubau von 2 Geb&uden mit Wohn- und Gewerbenut-
zung in 16341 Panketal, Biro cdf Schallschutz; Dresden, April 2019

e Hydrologische Einschatzung zu geplanten Tiefbauarbeiten B-Plan 27P ,Schonower Strafle — ehemaliger
Kohleplatz*, Buro Dr. Marx Ingenieure GmbH Eberswalde, Juli 2019
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