
Bebauungsplan 30P „Ladestraße - Elbestraße“ -  Fassung Satzung        

Gemeinde Panketal 

 

 

 

                                                                                                                                                                                                                                                                                         

 

 

 

 

 

 

  

Gemeinde Panketal 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  
 

 
Begründung 

gem. § 2a BauGB 

 

Teil I 

 

Bebauungsplan 30P  

„Ladestraße - Elbestraße“ 

 

 

Fassung Satzung 

Stand: Mai 2022 

 

 

 

 

 

 

 

 



Bebauungsplan 30P „Ladestraße - Elbestraße“ -  Fassung Satzung        

Gemeinde Panketal 

 

 

 

                                                                                                                                                                                                                                                                                         

 

 

 

 

 

 

Gemeinde: 

Rathaus Gemeinde Panketal 

Schönower Straße 105 

16341 Panketal 

 

Tel. 030/94511-0 

Fax 030/94511-199 

 

 

 

 

Aus Gründen der Lesbarkeit wurde im Text die männliche Form gewählt, nichtsdestoweniger beziehen 

sich die Angaben auf Angehörige aller Geschlechter. 

 

 

Bearbeitung:  

Jahn, Mack & Partner 

architektur und stadtplanung 

Wilhelm-Kabus-Straße 74 

10829 Berlin 

  

 

 

 

 

In Zusammenarbeit mit: 

Büro Hemeier Landschaftsplanung und Ökologische Gutachten 

Werner-Voß-Damm 54a 

12101 Berlin 

 

 



Bebauungsplan 30P „Ladestraße - Elbestraße“ -  Fassung Satzung        

Gemeinde Panketal 

 

 

 

                                                                                                                                                                                                                                                                                         

 

INHALTSVERZEICHNIS  

1. PLANUNGSGEGENSTAND .................................................................................. 1 

1.1 Veranlassung und Erforderlichkeit ........................................................................................ 1 
1.2 Geltungsbereich .................................................................................................................... 1 
1.3 Bestand.................................................................................................................................. 3 
1.3.1 Lage im Raum ....................................................................................................................... 3 
1.3.2 Bebauungs- und Nutzungsstruktur ........................................................................................ 4 
1.3.3 Eigentumsverhältnisse .......................................................................................................... 4 
1.3.4 Verkehr .................................................................................................................................. 5 
1.3.5 Technische Infrastruktur ........................................................................................................ 6 
1.3.6 Denkmalschutz ...................................................................................................................... 7 
1.3.7 Natur- und Landschaftshaushalt ........................................................................................... 7 
1.3.8 Boden und Baugrund ............................................................................................................. 8 
1.3.9 Altlasten und Kampfmittel ...................................................................................................... 9 
1.3.10 Schutzbedürftige Nutzungen ................................................................................................. 9 
1.4 Planerische Ausgangssituation ............................................................................................. 9 
1.5 Entwicklung aus dem Flächennutzungsplan ....................................................................... 10 
1.6 Angrenzende Bebauungspläne ........................................................................................... 11 
1.7 Sonstige städtebauliche Planung ........................................................................................ 12 

2. UMWELTBERICHT – ALLGEMEIN VERSTÄNDLICHE ERKLÄRUNG ............... 14 

3. INHALT DES BEBAUUNGSPLANS .................................................................... 16 

3.1 Entwicklung der Planungsüberlegungen/ Machbarkeitsstudie/ Überprüfung alternativer 

Standorte ............................................................................................................................. 16 
3.2 Vorzugsvariante/Planungskonzeption ................................................................................. 16 
3.3 Verkehrstechnische Untersuchung ..................................................................................... 17 
3.4 Entwässerungskonzept ....................................................................................................... 21 

4. FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS .................................................. 23 

4.1 Wesentlicher Planinhalt, Gliederung des Plangebiets ........................................................ 23 
4.2 Art der baulichen Nutzung ................................................................................................... 24 
4.3 Flächen für Gemeinbedarf ................................................................................................... 24 
4.4 Maß der baulichen Nutzung ................................................................................................ 25 
4.5 Bauweise, überbaubare Grundstücksfläche........................................................................ 27 
4.6 Verkehrsflächen ................................................................................................................... 27 
4.7 Grünordnerische Festsetzungen ......................................................................................... 28 
4.8 Immissionsschutz ................................................................................................................ 32 
4.8.1 Verkehrsbedingter Lärm ...................................................................................................... 33 
4.8.2 Anlagen- und Gewerbelärm................................................................................................. 35 
4.8.3 Sportanlagenlärm ................................................................................................................ 35 
4.8.4 Freizeitlärm .......................................................................................................................... 36 
4.8.5 Maßnahmen zum Schutz vor Lärm ..................................................................................... 36 
4.9 Sonstige Festsetzungen ...................................................................................................... 39 
4.10 Hinweise .............................................................................................................................. 40 
4.11 Nachrichtliche Übernahmen ................................................................................................ 41 
4.12 Flächenbilanz ...................................................................................................................... 41 



Bebauungsplan 30P „Ladestraße - Elbestraße“ -  Fassung Satzung        

Gemeinde Panketal 

 

 

 

                                                                                                                                                                                                                                                                                         

 

5. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS AUF DIE 

GEMEINDE .......................................................................................................... 42 

5.1 Soziale Auswirkungen ......................................................................................................... 42 
5.2 Auswirkungen auf die Soziale Infrastruktur ......................................................................... 42 
5.3 Auswirkungen auf die technische Infrastruktur ................................................................... 42 
5.4 Auswirkungen auf Wohnbedürfnisse und Arbeitsstätten ..................................................... 42 
5.5 Auswirkungen auf ausgeübte Nutzungen ............................................................................ 42 
5.6 Auswirkungen auf den Haushalt der Gemeinde .................................................................. 43 
5.7 Verkehrliche Auswirkungen ................................................................................................. 43 
5.8 Umweltbezogene Auswirkungen ......................................................................................... 43 

6. VERFAHREN ....................................................................................................... 44 

6.1 Aufstellungsbeschluss ......................................................................................................... 44 
6.2 Frühzeitige Beteiligung der Träger öffentlicher Belange  - Scoping-Termin ....................... 44 
6.3 Kinder- und Jugendbeteiligung ............................................................................................ 44 
6.4 Frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit § 3 Abs. 1 BauGB .............................................. 45 
6.5 Frühzeitige Beteiligung der Behörden und Träger öffentlicher Belange § 4 Abs. 1 BauGB 46 
6.6 Beteiligung der Öffentlichkeit § 3 Abs. 2 BauGB ................................................................. 49 
6.7 Beteiligung der Behörden und Träger öffentlicher Belange § 4 Abs. 2 BauGB .................. 51 
6.8 Änderungen der Planung nach der Behördenbeteiligung und öffentlichen Auslegung ...... 54 
6.9 Satzungsbeschluss .............................................................................................................. 54 

7. RECHTSGRUNDLAGEN ..................................................................................... 55 

8. ABBILDUNGSVERZEICHNIS .............................................................................. 56 

9. TABELLENVERZEICHNIS .................................................................................. 56 

10. BEILIEGENDE GUTACHTEN .............................................................................. 56 

11. ANLAGEN ........................................................................................................... 57 

11.1 Städtebauliche Vorzugsvariante .......................................................................................... 57 



Bebauungsplan 30P „Ladestraße - Elbestraße“  - Fassung Satzung                  

Gemeinde Panketal 

 

                                                             1 

TEIL A BEGRÜNDUNG 
 

Gemäß § 2a Baugesetzbuch (BauGB) ist dem Entwurf des Bebauungsplans im Aufstellungs-

verfahren eine Begründung beizufügen. In ihr sind entsprechend dem Stand des Verfahrens 

die Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplans und in dem Umwelt-

bericht nach der Anlage 1 zum BauGB die aufgrund der Umweltprüfung nach § 2 Abs. 4 

BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes darzulegen.  

 

Der Umweltbericht bildet als Teil II einen gesonderten Teil der Begründung als eigenes Doku-

ment.  

1. Planungsgegenstand 

1.1 Veranlassung und Erforderlichkeit 

In der Gemeinde Panketal besteht ein hoher Bedarf an Grundschulplätzen, welcher aufgrund 

der kommunalen Entwicklung in vorhersehbarer Zeit noch zunehmen wird. Die Gemeindever-

tretung Panketal hat daher auf der 51. Öffentlichen Sitzung (Sondersitzung) am 09.01.2019 

den Beschluss P A 09/2018/3 zur Errichtung einer weiteren kommunalen Grundschule gefasst. 

Nach einer Standortuntersuchung mit dem Vergleich von neun verschiedenen potenziellen 

Schulstandorten wurde von der Gemeindevertretung Panketal auf der 54. Öffentlichen Sitzung 

am 25.03.2019 der Beschluss gefasst, dass der Standort Nr. 3 an der Elbestraße der Vorzugs-

standort für die Errichtung der Grundschule ist. Das Verfahren zum vorliegenden Bebauungs-

plan wurde durch den Aufstellungsbeschluss P V 74/2019 der Gemeindevertretung vom 

28.10.2019 eingeleitet. Die ortsübliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist 

durch Veröffentlichung im Amtsblatt Nr. 15 am 30.11.2019 erfolgt. Planungsziel des Bebau-

ungsplans ist vornehmlich die planungsrechtliche Sicherung einer dreizügigen Grundschule 

mit Hort und Fertigstellung zum Schuljahr 2025/26. Auf einer Gesamtfläche von ca. 52.227 m² 

sollen ebenso weitere kommunal angefragte Funktionen realisiert werden. Dazu gehören eine 

Kindertagesstätte, um dem gewachsenen Gemeindebedarf zu decken; Sport- und Spielflä-

chen für schulische und außerschulische Nutzung; einen Jugendbereich für Freizeitnutzung; 

erforderliche Verkehrsflächen, Flächen für ruhenden Verkehr sowie sämtliche begleitende 

technische Anlagen. Die Funktion des Hochschulstandortes der Humboldt-Universität soll an 

die Schulnutzung angepasst und der verbleibende Standort planungsrechtlich gesichert wer-

den.  

Erforderliche Ausgleichsmaßnahmen sind außerhalb des Schulstandortes vorgesehen. Die 

Gemeinde Panketal beabsichtigt zudem eine Renaturierung des Dransebachs, um eine Auf-

wertung dieses wichtigen Biotopes zu erzielen. Der Naturraum soll zusätzlich für die Öffent-

lichkeit zugänglich gemacht werden.  

1.2 Geltungsbereich 

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 30P wird unterteilt in Teil A und Teil B.  

Teil A befindet sich in zentraler Lage in der Gemeinde Panketal zwischen dem S-Bahnhof 

Zepernick sowie dem Rathaus der Gemeinde Panketal im Westen und dem als Winkelanger 

angelegten historischen Ortskern im Osten. Er ist im Siedlungsgebiet eingebettet. Das Plan-

gebiet Teil A liegt zwischen der Ladestraße im Nordwesten und der Elbestraße im Südosten, 

nach Nordosten schließt ein Friedhof an; im Südwesten befindet sich eine Wohnsiedlung.  
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Der Teilbereich A umfasst in der Flur 3 die folgenden Flurstücke: 

- vollumfänglich: 334/7, 334/6, 334/5, 334/1 

- Teilflächen: 315/11, 315/12, 4058, 341, 342, 1736 

 

Teil B befindet sich im östlichen Bereich der Gemeinde Panketal entlang des Dransebachs. 

Der Geltungsbereich wird im Osten von der Thalestraße-/Schuhmannstraße und im Westen 

von der Gernroder-/Gluckstraße eingerahmt. Im Norden und Süden wird das Plangebiet durch 

rückwärtige Einfamilienhäuser begrenzt welche entlang des Dransebach angeordnet sind.  

 

Der Teil B umfasst in der Flur 4 die folgenden Flurstücke: 

- vollumfänglich: 1084,  

- Teilflächen: 1091, 1092 

 

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst insgesamt ca. 7,4 ha. Davon entfallen 2,2 

ha auf den Teil B während der Teil A 5,2 ha umfasst.  

Teilflächen der Bebauungspläne „Am Pfingstberg“ (Flurstück: 1736) und 24P „Oderstraße-

Neckarstraße“ (Flurstück: 342) werden durch den Bebauungsplan 30P „Ladestraße - El-

bestraße“ überplant. 

 

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes weicht durch die Erweiterung um Teil B vom Auf-

stellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 30P "Ladestraße - Elbestraße", OT Zepernick 

vom 18.09.2019 ab. Die Erweiterung des Geltungsbereiches ist notwendig um einen Ausgleich 

von beabsichtigten baulichen Eingriffen in den Teilbereich A durchführen zu können. Die Re-

naturierung und Sicherung der Zugänglichkeit des Dransebachs kann in Verbindung mit der 

Schaffung des Schulstandortes als weiteres Planungsziel realisiert werden. Die Erweiterung 

des Geltungsbereichs wurde am 28.9.2021 (Vorlage PV-74-2019-2) durch die Gemeindever-

tretung beschlossen und im Amtsblatt Nr. 12 am 30.11.2021, Jahrgang 18, ortsüblich bekannt 

gemacht. 

 

 
Abbildung 1: Geltungsbereich mit Teilabschnitten A und B (Quelle: GeoBasis-DE/LGB (2021) 

B 

A 
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1.3 Bestand 

1.3.1 Lage im Raum  

Teil A des Plangebietes wird im Nordwesten von der Ladestraße und im Südosten von der 

Elbestraße eingerahmt. Im Nordosten und Norden grenzt das Plangebiet an die Flächen des 

Friedhofes der Kirchgemeinde Zepernick. Somit ist bei der Planung in unmittelbarer Nähe des 

Friedhofs die Wahrung der Totenruhe zu berücksichtigen. 

 

Östlich der Elbestraße befindet sich das Gymnasium Panketal, das derzeit von ca. 240 Schü-

lern besucht wird, mit zugehöriger Sportanlage. Das Gymnasium liegt eingebettet in einem 

allgemeinen Wohngebiet.  

  
Abbildung 2: Übersichtsplan Geltungsbereich-Teil A (Quelle: GeoBasis-DE/LGB (2021)  

Teil A 

Gymnasium 

Panketal 
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Südwestlich des Plangebiets wird die Siedlungsstruktur entlang der Schönower Straße von 

mehrgeschossigen Wohn- und Geschäftshäusern als Mischgebiet geprägt. Daran anschlie-

ßend liegen Wohnhäuser mit vereinzelter Gewerbenutzung sowie die Wilhelm-Conrad-Rönt-

gen-Gesamtschule Panketal, Sportanlagen, Gebäude für Vereinsnutzungen, die Mensa Ze-

pernick und die Grundschule Zepernick. Diese Einrichtungen und Anlagen befinden sich etwa 

10 Gehminuten vom Plangebiet entfernt. Die Wilhelm-Conrad-Röntgen-Gesamtschule Panke-

tal wird derzeit von ca. 720 Schüler besucht. Die Grundschule Zepernick verzeichnet als vier 

bis fünf zügige Grundschule derzeit ca. 650 Schüler.  

 

Im Westen verläuft hinter der Ladestraße eine Bahntrasse. Der dazugehörige S-Bahnhof Ze-

pernick ist vom Plangebiet aus fußläufig erreichbar. In der Nähe des Bahnhofs liegt das Rat-

haus der Gemeinde Panketal. Zudem sind dort diverse Einkaufsmöglichkeiten vorhanden. 

 

Der Geltungsbereich - Teil B befindet sich im östlichen Bereich der Gemeinde Panketal entlang 

des Dransebachs, eingebettet in einem Einfamilienhausgebiet. Der Geltungsbereich wird im 

Osten von der Thalestraße-/Schuhmannstraße und im Westen von der Gernroder-/Gluck-

straße eingerahmt. Im Norden und Süden wird das Plangebiet durch rückwärtige Einfamilien-

häuser begrenzt welche entlang des Dransebach angeordnet sind. 

 

1.3.2 Bebauungs- und Nutzungsstruktur 

Im Teil A befindet sich auf nordwestlicher Seite des Plangebietes eine Stellplatzfläche, deren 

Zufahrt von der Ladestraße aus erschlossen ist. Der Großteil des Plangebiets wird durch die 

Gärtnerische Fakultät der Humboldt-Universität Berlin zu gärtnerischen Zwecken genutzt. Das 

Erscheinungsbild der Fläche wird von einem Nadelholzquartier und anderen Bepflanzungen 

bestimmt. Am südwestlichen Rand befinden sich vereinzelte ein-bis zwei geschossige Ge-

bäude, die dem administrativen, pädagogischen und technischen Betrieb der Fakultät gewid-

met sind.  

Im Teil B des Geltungsbereichs befindet sich der wasserführende Dransebach entlang dessen 

Verlauf Wiesenstrukturen angeordnet sind, die derzeit zur Futtergewinnung und als Weideflä-

che genutzt werden.   

 

1.3.3 Eigentumsverhältnisse  

Die Grundstücke im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich zu großen Teilen im 

Besitz der Gemeinde Panketal. Weitere Flurstücke befinden sich im Besitz der Kirchgemeinde 

Zepernick, sowie des Landes Berlin. Mehrere Flurstücke befinden sich in Pachtverhältnissen 

und werden im Folgenden aufgeführt:  

 

Flurnummer  Eigentümer Anmerkungen (Pachtungen)  

Teilbereich A 

334/1 Gemeinde Panketal  

334/5 Land Berlin  

334/6 Privat Gepachtet durch Gemeinde Panketal 

334/7 privat Gepachtet durch Gemeinde Panketal 

315/11 Gemeinde Panketal  

315/12 Gemeinde Panketal  
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341 Gemeinde Panketal  

342 Gemeinde Panketal  

1736 Gemeinde Panketal  

4058 Gemeinde Panketal  

Teilbereich B 

1084 Gemeinde Panketal  

1091 Gemeinde Panketal  

1092 Gemeinde Panketal  

Tabelle 1: Eigentumsverhältnisse im Plangebiet 

 

1.3.4 Verkehr  

Südwestlich der an den Teil A angrenzenden Wohn- und Geschäftsgebäude liegt die 

Schönower Straße. Die von ihr abzweigende Poststraße erschließt den Standort der Gärtne-

rischen Fakultät. Über die Schönower Straße ist das Plangebiet in Richtung Osten an die Lan-

desstraße 314 (Berlin-Buch-Bernau) angebunden. Teile der Mainstraße, Neckarstraße, und 

Oderstraße dienen für das Plangebiet als Bindeglied zum überörtlichen Verkehr und sind in 

den relevanten Abschnitten als Sammelstraßen ausgebaut, bzw. unterliegen einem geplanten 

Ausbau.  

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans 30P „Ladestraße - Elbestraße“ wird eine Verbin-

dung zwischen der Elbestraße und der Ladestraße planungsrechtlich ermöglicht. Diese dient 

vornehmlich dem Fuß- Radverkehr im Plangebiet und der Bewirtschaftung der angedachten 

Anlagen. Die Erreichbarkeit des Schulstandortes für Kfz-Schulverkehr wird sichergestellt und 

die Nutzung des Plangebietes als Fuß- und Radwegverbindung für das städtische Umfeld wird 

gestärkt.  

Das Plangebiet wird durch den öffentlichen Personennahverkehr (ÖPNV) erschlossen. Der S-

Bahnhof Zepernick befindet sich westlich des Geltungsbereichs und ist fußläufig ca. 200 m 

entfernt. Bushaltestellen befinden sich am S-Bahnhof Zepernick sowie in der Poststraße, die 

südlich an die Schönower Straße grenzt, und an der östlich gelegenen Kirche Zepernick. Das 

Plangebiet kann somit über die Buslinien 867, 868, 893 und 900 der Barnimer Busgesellschaft 

erschlossen werden.   

Die Schaffung einer innerörtlichen Buslinie 867 ist vorgesehen. Um eine verbesserte Anbin-

dung der benachbarten Wohngebiete und des geplanten Schulstandortes zu erreichen, ist die 

Anpassung der innerörtlichen Buslinie 867 sowie die Schaffung von Haltestellen im Bereich 

Neckarstraße / Elbestraße und Oderstraße / Mainstraße geplant.  

Der Teilbereich B des Plangebietes wird durch die Thalestraße-/Schuhmannstraße und die 

Gernroder-/Gluckstraße erschlossen. Über die nahegelegene Bernauer Chaussee erfolgt im 

Osten ein Anschluss an den überregionalen Verkehr.  
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1.3.5 Technische Infrastruktur  

Teil A 

 

Trinkwasserversorgung 

Das Gelände der Humboldt Universität wird über einen Trinkwasserschacht versorgt. Dieser 

liegt auf dem Flurstück 334 /5 gegenüber der Einfahrt zur Neckarstraße. Es besteht keine 

Trinkwasserleitung in der Ladestraße.  

 

Schmutzwasser 

In der verlängerten Poststraße befindet sich eine Schmutzwasserleitung, welche die Bauwerke 

auf den Flächen der Humboldt Universität versorgt. Eine genaue Kartierung des Hausan-

schlusses auf dem Geländer Humboldt Universität liegt nicht vor. 

Eine weitere Schmutzwasserleitung im Plangebiet verläuft entlang der Elbestraße.  

Auf Grundlage des vorhandenen Leitungsbestandes können keine weiteren Rückschlüsse auf 

die Ver- und Entsorgungssituation des Plangebietes geschlossen werden. 

 

Regenwasser 

Kenntnisse über ein Trennsystem für die Abführung von Regenwasser liegen gegenwärtig 

nicht vor. Im Bereich der Elbestraße besteht eine Niederschlagsanlage zur Straßenentwässe-

rung (Mulde) mit Ableitung in das Regenrückhaltebecken an der Elbestraße bzw. Überleitung 

in das NSG Faule Wiesen. 

 

Elektrizität 

Zwischen Elbestraße und der verlängerten Poststraße verläuft eine Mittelspannungsleitung 

der E.DIS Netz GmbH am Rande des Plangebiets. 

Von der Ladestraße ausgehend verläuft eine Niederspannungsleitung der E.DIS Netz GmbH 

durch das Plangebiet, indem sie die im Osten gelegene Verkehrsfläche nördlich und östlich 

einrahmt. Die Leitung erstreckt sich weiterhin entlang der Grenze des Geltungsbereichs paral-

lel zur Schönower Straße.  

 

Fernwärme 

Das angrenzende Wohngebiet „Pfingstberg“ ist mittels zentraler Heizanlage versorgt. Eine An-

bindung des Plangebietes (Teil A) an dieses Versorgungssystem ist nicht möglich. 

 

Gas 

Das Plangebiet ist durch eine Gasleitung von Seiten der Elbestraße zum Heizhaus der Hum-

boldt Universität, sowie durch eine Leitung von Seiten der Poststraße erschlossen. 

 

Teil B 

Eine gesicherte Erschließung des Teil B ist gegeben, da er von allen Seiten durch vollwertig 

erschlossene Wohnbebauung eingerahmt wird.  
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1.3.6 Denkmalschutz  

Baudenkmale 

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine denkmalgeschützten Baudenkmale.  

Südöstlich des Geltungsbereichs Teil A befindet sich der durch kommunale Satzung ausge-

wiesene Denkmalbereich „Winkelangerdorf Zepernick" und nordwestlich das Denkmal „Ge-

samtanlage S-Bahnhof Zepernick" in der näheren Umgebung. Belange des Baudenkmalschut-

zes werden durch den Bebauungsplan nicht berührt. 

 

Bodendenkmale 

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine geschützten Bodendenkmale. Belange des 

Bodendenkmalschutzes sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht betroffen.  

 

Südöstlich des Geltungsbereichs Teil A grenzt ein flächiges Bodendenkmal an (Brandenbur-

gische Landesamt für Denkmalpflege und Archäologische Landesmuseum (BLDAM, Nr. 

40726 („Siedlung Eisenzeit, Siedlung römische Kaiserzeit, Dorfkern Neuzeit, Siedlung Bron-

zezeit, Dorfkern deutsches Mittelalter")).  

 

In der Umgebung des Geltungsbereichs Teil B befindet sich westlich das bekannte Boden-

denkmal mit der Nummer 40728 („Siedlung Bronzezeit"). 

 

1.3.7 Natur- und Landschaftshaushalt  

Im Teil A des Geltungsbereichs handelt es sich großen Teilen um intensiv gärtnerisch genutzte 

Freibereiche mit einem geringen Schutzstatus. Durch die derzeitige Nutzung wird der Land-

schaftsraum durch Baumschulen und andere Bepflanzungen geprägt. Der Teil A befindet sich 

im Durchschnitt ca. 65 m NHN mit einem leicht abfallenden Gelände von der Elbestraße hin 

zur Ladenstraße von ca. 66 m NHN auf ca. 64 m NHN. Die Reliefdynamik im Plangebiet ist als 

gering zu betrachten. 

 

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes 30P „Ladestraße-Elbestraße“ befindet 

sich kein Wald im Sinne des § 2 Landeswaldgesetz des Landes Brandenburg (LWaldG). 

 

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans sind Vorschriften zum Umweltschutz anzuwenden. 

So soll u.a. mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind 

zur Verringerung der zusätzlichen Inanspruchnahme von Flächen für bauliche Nutzungen die 

Möglichkeiten der Entwicklung der Stadt insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flä-

chen, Nachverdichtung und andere Maßnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bo-

denversiegelungen auf das notwendige Maß zu begrenzen. Die Vermeidung und der Aus-

gleich voraussichtlich erheblicher Beeinträchtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leis-

tungs- und Funktionsfähigkeit des Naturhaushalts sind in der Abwägung zu berücksichtigen. 

Auch den Erfordernissen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden. Im Umweltbe-

richt werden die gemäß der Umweltprüfung nach § 2 Abs. 4 BauGB ermittelten und bewerteten 

Belange des Umweltschutzes dargelegt, siehe Zusammenfassung in Kap. 2 bzw. Umweltbe-

richt (Teil II der Begründung). 

 

Im Teil B des Plangebiets handelt es sich um einen wasserführenden Tieflandbach mit umge-

benden Wiesenflächen.  



Bebauungsplan 30P „Ladestraße - Elbestraße“  -   Fassung Satzung          

Gemeinde Panketal 

 

8 

 

1.3.8 Boden und Baugrund 

Geltungsbereich - Teil A 

Der Boden im Plangebiet liegt in einem Grundmoränenabschnitt (Geschiebemergel, -lehm: 

Schluff, stark sandig, schwach kiesig bis kiesig, mit Steinen). Dieser ist schmelzwasserüber-

sandet (Schmelzwassersande, überwiegend feinkörnig, schwach mittelkörnig, z.T. schwach 

schluffig). Das anstehende Substrat ist demnach Sand.  

Laut einer Hydrologische Fachauskunft zu den Grundwasserverhältnissen in Panketal OT Ze-

pernick, Lade-/Elbestraße 250-019 ist das Untersuchungsgebiet (UG) naturräumlich der Ost-

brandenburgischen Platte zuzuordnen und befindet sich innerhalb der hydrogeologischen Ein-

heit Barnimhochfläche. Allgemein ist mit folgenden Lagerungsverhältnissen zu rechnen: 

 

 bedeckter pleistozäner Hauptgrundwasserleiter mit gespannter Grundwasseroberfläche 

in größerer Tiefe unter der Grundmoräne, 

 relativ mächtiger Geschiebemergelkomplex der Barnimgrundmoräne als unregelmäßige 

Wechsellagerung von bindigen Sedimenten mit eingetauchten sandhaltigeren Bereichen, 

die "Schichtwasser" führen können, 

 Decksande von meist nur geringer Mächtigkeit, die lokal begrenzt über der Grundmoräne 

lagern und einen "schwebenden Grundwasserleiter" bilden können 

 

Das Schicht-bzw. schwebende Grundwasser kann in Nässeperioden, wie sie sich zuletzt in 

den Jahren 2010 -2013 ereignet haben in flurnahen Teufenbereichen den vorhandenen Po-

renraum weitgehend bis vollständig ausfüllen und dadurch lokal Geländeniveau erreichen. 

 

Teilbereich A des Geltungsbereichs befindet sich im Wasserschutzgebiet Zepernick in der 

Zone III A. Nach der Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes Zepernick vom 

15. Oktober 2012 § 3 Nr. 35 ist ein großflächiges Versickern von Niederschlagswasser über 

die belebte Bodenzone erforderlich. Zudem müssen nach § 3 Nr. 37 der Verordnung zur Fest-

setzung des Wasserschutzgebietes Zepernick vom 15. Oktober 2012 beim Errichten von Stra-

ßen die allgemein anerkannten Regeln der Technik für bautechnische Maßnahmen an Straßen 

in Wasserschutzgebieten eingehalten werden.  

 

Geltungsbereich-Teil B 

Der Teil B wurde durch ein Geotechnisches Gutachten vom 12.08.2008 durch BRB Prüflabor 

Bernau als ein Teil des Panketals beschrieben und stellt einen spätweichselglazialen Schmelz-

wasserabflusshahn innerhalb der Barmin-Hochfläche dar.  

 

Der Bodenaufbau besteht hauptsächlich aus glazifluviatilen Tal- und Beckensande, die im tie-

fen Untergrund von glazigenen Ablagerungen, Geschiebemergel (Grundmoräne) der Saale-

Eiszeit, unterlagert wird. In den Niederungen und Senken, insbesondere in der Nähe der 

Panke und ihren Nebenbächen (z.B. Dransebach) sind häufig holozäne organogene Bildun-

gen in Form von Torfe und Mudden sowie organisch durchsetzte Böden anmoorige Bildungen 

(Moorerden, Sand-Humus-Gemische), verbreitet.  

 

Die hydrologische Situation im Untersuchungsgebiet ist durch das Auftreten eines obersten 

unbedeckten Grundwasserleiters mit überwiegen freier Grundwasserführung gekennzeichnet. 

Zum Zeitpunkt der Baugrunderkundung am 29.07.2008 wurde in beiden durchgeführten Klein-

rammbohrungen freies Grundwasser des obersten unbedeckten Grundwasserleiters angetrof-

fen, das sich nach Beendigung der Bohrarbeiten und in Abhängigkeit vom Geländeniveau in 
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Tiefen von r=0.8m und t= 1,3m unter GOK einstellte. Es lassen sich aus der Untersuchung 

keine Einwände gegen das Planvorhaben ableiten.  

 

Teilbereich B des Geltungsbereichs befindet sich im Wasserschutzgebiet Zepernick in der 

Zone III A. 

1.3.9 Altlasten und Kampfmittel 

Das gesamte Gemeindegebiet Panketal ist keine Kampfmittelverdachtsfläche. Gegenwärtig 

liegen im Plangebiet keine Anhaltspunkte für Kampfmittel vor. 

 

Der Geotechnische Stellungnahme (Bodengutachten) vom 30.09.2020 durch das Ingenieur-

büro für Geotechnik Prof. Dr.-Ing. habil. E. Weber GmbH geht hervor, dass die entnommenen 

Bodenmischproben im Teil A einen zu geringen pH-Wert aufweisen. Weitere Hinweise auf 

Altlasten, sowie chemische Belastungen des Bodens lassen sich gegenwärtig nicht ableiten. 

1.3.10 Schutzbedürftige Nutzungen  

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich mehrere schutzbedürftige Nutzungen: Nördlich des 

Teil A befindet sich ein Friedhof, dessen Bedürfnisse planerische Berücksichtigung finden. 

Östlich des Plangebiets befindet sich ein Gymnasium und in der Umgebung weitere Nutzun-

gen mit unterschiedlichen Schutzansprüchen, wie Wohn- und Geschäftshäuser. Die auf die 

schutzbedürftigen Nutzungen einwirkenden Geräuschimmissionen aus dem Kfz-Verkehr, ins-

besondere auf den Straßen Elbestraße und Schönower Straße, sowie eventueller Sportlärm 

durch Vereinsnutzung sind im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu betrachten.  

 

Das Teil B bedeckt einen Teilbereich des Dransegrabens bestehend aus einem wasserfüh-

renden Graben und Wiesenstrukturen. Das Gebiet weist eine hohe ökologische Wertigkeit und 

Schutzbedürftigkeit auf. Im Umfeld befinden sich schutzbedürftige Wohngebiete.  

  

1.4 Planerische Ausgangssituation  

Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007)  

Die Hauptstadtregion soll gem. § 3 Abs. 1 LEPro 2007 vom 18.12.2007 (GVBI.I S. 235) nach 

den Prinzipien der zentralörtlichen Gliederung entwickelt werden. Die Siedlungsentwicklung 

soll gem. § 5 Abs. 1 LEPro 2007 auf zentrale Orte und raumordnerisch festgelegte Siedlungs-

bereiche ausgerichtet werden. Gemäß den Grundsätzen aus § 6 Abs. 1 und 2 LEPro 2007 

sollen die Naturgüter Boden, Wasser, Luft, Pflanzen- und Tierwelt in ihrer Funktions- und Re-

generationsfähigkeit sowie ihrem Zusammenwirken gesichert und entwickelt sowie Freiraumi-

nanspruchnahme vermieden werden. 

 

Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) 

Die Gemeinde Panketal wird als sogenannte Achsengemeinde klassifiziert. Für die Bewertung 

der beabsichtigten Planung ist insbesondere folgender Grundsatz des LEP HR relevant: 

 

 Grundsatz 5.1 Abs. 1 LEP HR: Die Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung von Nachver-

dichtungspotenzialen innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruch-

nahme vorhandener Infrastruktur auf die Innenentwicklung konzentriert werden. Dabei sol-

len die Anforderungen, die sich durch die klimabedingte Erwärmung insbesondere der In-

nenstädte ergeben, berücksichtigt werden. 
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 Ziel 5.6 Abs. 1 LEP HR: Die Siedlungsentwicklung innerhalb des Gestaltungsraumes Sied-

lung ist über die gemeindliche Eigenentwicklung hinaus möglich. 

 

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich vollständig im Gestaltungsraum Sied-

lung.  

 

Mit Schreiben vom 29.07.2021 wird dem Bebauungsplan die Vereinbarkeit mit den Zielen der 

Raumordnung durch die Gemeinsame Landesplanung attestiert. 

 

Planungsregion Uckermark-Barnim  

Für die Planungsregion Uckermark-Barnim gibt es derzeit keinen integrierten Gesamtregional-

plan. Dieser befindet seit dem Beschluss durch die Regionalversammlung als Integrierter Re-

gionalplan Uckermark-Barnim 2030 in der Aufstellung.  

 

Es existieren ein Sachlicher Teilregionalplan „Raumstruktur und Grundfunktionale Schwer-

punkte“ der Regionalen Planungsgemeinschaft Uckermark-Barnim (2020) welcher durch seine 

Bekanntmachung am 23. Dezember 2020 in Kraft getreten ist. Die Planinhalte des Bebau-

ungsplanes 30P „Ladestraße - Elbestraße“ werden durch dessen Festlegungen nicht tangiert.  

 

1.5 Entwicklung aus dem Flächennutzungsplan 

Der rechtskräftige Flächennutzungsplan Panketal ist mit Genehmigung vom 24.09.2019 durch 

die Höhere Verwaltungsbehörde (Landkreis Barnim) genehmigt worden. Die Bekanntmachung 

dieser Genehmigung erfolgt im Amtsblatt Nr. 14 / 2019 vom 30.10.2019. 

Der Flächennutzungsplan stellt im Teil A den Großteil der Flächen als „Gemeinbedarfsfläche“ 

für „sozialen Zwecken dienende Gebäude und Einrichtungen“ sowie eine gemischte Baufläche 

dar.  

 

Die Festsetzung einer Grundschule ist somit vollumfänglich aus dem Flächennutzungsplan 

entwickelbar. Ein kleiner Bereich am westlichen Rand des Plangebiets stellt zudem eine „Ver-

kehrsfläche“ mit dem Symbol „Park-and-Ride-Anlage“ dar. Die Darstellung dieses Teilberei-

ches als Gemeinbedarfsfläche wird aktuell durch entsprechende Änderung des Flächennut-

zungsplanes erarbeitet.  

 

Die planungsrechtliche Sicherung des Hochschulstandortes als festzusetzendes Sondergebiet 

ist Teil der Gemeinbedarfsfläche sowie der gemischten Baufläche. Die Sondergebietsnutzung 

(Seminargebäude, Werkstatt, Lager, Baumschule) kann als emmissionsarme gewerbliche/ 

wissenschaftliche Nutzung gewertet werden, die auch in Mischgebieten allgemein zulässig 

wäre. Darüber hinaus ergeben sich aus der derzeitigen sowie der künftigen Nutzung auch im 

Verhältnis zur untergeordneten Gesamtgröße von rund 1,2 ha keine Beeinträchtigung der be-

nachbarten Nutzungen, sodass die insgesamt eher untergeordnete Bedeutung mit der Umge-

bung vereinbar ist. Die Festsetzung des Hochschulstandortes ist somit ebenfalls aus den Dar-

stellungen des Flächennutzungsplans möglich.  

 

Die nördlich angrenzenden Flächen sind als Grünfläche, Großteils mit Zweckbestimmung 

„Friedhof“, dargestellt. Das östlich angrenzende Gebiet ist als allgemeines Wohnfläche zu dar-

gestellt und beinhaltet das Gymnasium Panketal. 
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Der Flächennutzungsplan stellt im Teil B eine Grünfläche dar. Diese ist Teil eines geschützten 

Biotops, eines Gewässerentwicklungskonzeptes und einer Fläche für die Wasserwirtschaft, 

den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses. Im Umfeld sind Wohngebiete 

mit einem hohen Grünanteil dargestellt. Die Festsetzung einer öffentlichen Grünfläche ist 

gänzlich aus dem Flächennutzungsplan darstellbar.  

 

 
Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Flächennutzungsplan (Quelle: Gemeinde Panketal) 

 

1.6 Angrenzende Bebauungspläne 

An den Geltungsbereich des Bebauungsplans 30P „Ladestraße – Elbestraße“ grenzen unmit-

telbar drei Bebauungspläne an. An den Teilbereich A grenzt der Bebauungsplan „Schönower 

Straße - ehemaliger Kohleplatz", der am 27.08.2019 beschlossen wurde. Dieser setzt südlich 

des Geltungsbereichs ein Mischgebiet für ein ca. 2.190 m² großes Grundstück fest. Geplant 

ist die Errichtung von zwei Baukörpern mit Wohnungen und Gewerbe-, Einzelhandels- und 

Gastronomieeinheiten. Derzeit ist die Fläche noch nicht bebaut.  

 

Östlich des Plangebiets schließt der Bebauungsplan "Am Pfingstberg" an, der am 02.12.1995 

von der Gemeindevertreterversammlung Panketal beschlossen wurde. Dieser setzt vornehm-

lich ein allgemeines Wohngebiet fest, dass den Campus des Gymnasiums Panketal umgibt. 

Ein Teilbereich des Flurstückes 1736 wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplans 30P 

„Ladestraße - Elbestraße“ überplant.  

 

Südöstlich des Plangebiets findet eine Überschneidung mit dem Geltungsbereich des Bebau-

ungsplans 24P Oderstraße/Neckarstraße statt. Dieser setzt vornehmlich Wohnnutzung fest, 

sowie ein Regenrückhaltebecken/Retentionsfläche entlang der Elbestraße. Ein Teilbereich der 

Flurstücke 1735 und 342 wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplans 30P „Ladestraße 

- Elbestraße“ überplant. 

 

A 

B 
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Im östlichen Umfeld des Teil B befinden sich der Bebauungsplan 29P „Bodestraße-Dranse-

wiesen“, welcher in Aufstellung ist. 

 

  
Abbildung 4: Übersicht Bebauungspläne in Umfeld des Plangebietes  

(Quelle: Gemeinde Panketal) 

1.7 Sonstige städtebauliche Planung 

Leitlinien für die Ortsentwicklung der Gemeinde Panketal (2007)  

Die Leitlinien für die Ortsentwicklung vom 25.06.2007 bestimmen mittelfristig die Grundzüge 

für eine nachhaltige soziale, ökonomische, ökologische und städtebauliche Entwicklung der 

Gemeinde Panketal und deren Position in der Region. Sie sind den künftigen Entscheidungen 

der gewählten Gremien und der Verwaltung der Gemeinde zu Grunde zu legen. Die Anpas-

sung der Gemeinde an einen prognostizierten Bevölkerungszuwachs, sowie die Schaffung 

von angemessenen Einrichtungen für Kinderbetreuung und Bildung wurden als Leitlinien for-

muliert.  

 

Mittelbereichskonzept Bernau bei Berlin (2015) 

Die Gemeinde Panketal gehört zusammen mit den Gemeinden Ahrensfelde und Wandlitz zum 

Verflechtungsbereich / Mittelbereich der als Mittelzentrum ausgewiesenen Stadt Bernau bei 

Berlin. Die Definition von Mittelbereichen basiert auf dem Landesentwicklungsplan Berlin-

Brandenburg (LEP BB). 2015 wurde das „Mittelbereichskonzept Bernau bei Berlin“ erstellt. Mit 

der Erarbeitung des Mittelbereichskonzeptes wurde beabsichtigt, eine integrierten Entwick-

lungsstrategie für die Region zu schaffen, die umfassenden Aspekte der Stadt- und Regional-

entwicklung einbezieht. Das gemeinsame Schaffen familienfreundlicher Anreize, auch in Form 

von sozialen Infrastrukturen, wird dabei als eine Handlungsempfehlung aufgeführt.  

 

 

 

 

 

B 

A 
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Gewässerentwicklungskonzept (Konzeptionelle Vorplanung für Maßnahmen zur Erreichung 

der Ziele für den guten ökologischen Zustand nach EU-WRRL) für die Panke vom Quellbereich 

am Pankeborn in Bernau bis zur Landesgrenze Brandenburg / Berlin (2009)  

Das Gewässerentwicklungskonzept stellt eine informelle Planung ohne Rechtskraft dar: Sie 

verfolgt das Ziel verfolgt die Qualität der Panke, sowie ihrer Nebengewässer, zu untersuchen 

und eine Konzeption für ihre Entwicklung zu schaffen. Der Geltungsbereich B wird durch die 

Festsetzungen des Gewässerentwicklungskonzeptes berührt. Die Renaturierung der Dranse 

wird ausdrücklich als Planungsziel dargestellt. 
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2. Umweltbericht – Allgemein verständliche Erklärung 

 

Mit dem Bebauungsplan 30P „Ladestraße Elbestraße“ soll die planungsrechtliche Zulässigkeit 

für eine Grundschule und Kindertagesstätten sowie die Sicherung des Hochschulstandortes 

der Humboldt-Universität Berlin gesichert werden.  

 

Aktuelle Situation 

Im Geltungsbereich Teil A betreibt das Fachgebiet Urbane Ökophysiologie der Pflanzen der 

HU Berlin eine Versuchsstation mit einer wissenschaftlichen Pflanzensammlung, die zu For-

schungszwecken über einen bestimmten Zeitraum mit (meist nichtheimischen) Bäumen und 

Sträuchern bestockt werden, andererseits aber auch wieder abgeholzt werden (können). Die 

Pflanzungen erfolgen in Reihen und haben den Charakter einer Baumschule.  

Die Böden zeichnen sich überwiegend durch einen bis zu 50cm starken Oberboden aus hu-

mosen Feinsanden über meist schwach durchlässigen Sanden, schluffigen Sanden und 

Schluffen bis schwach tonige Böden aus. Die bindigen und gemischtkörnigen Bodenschichten 

weisen allgemein ein hohes Wasseraufnahme- und Wasserbindevermögen und eine geringe 

Versickerungsfähigkeit auf. Der Grundwasserflurabstand beträgt im nördlichen Bereich des 

Plangebietes 3-4 m und fällt nach Süden hin auf 5-7,5 m ab. 

Die erfassten Biotoptypen umfassen ausschließlich gärtnerisch gestaltete und genutzte Flä-

chen mit Anpflanzungen von Bodendeckern und Sträuchern sowie Scherr- und Zierrasen und 

fallen nicht unter den gesetzlichen Biotopschutz gem. § 30 BNatSchG. Im Bereich einer Gar-

tenbrache wurden wenige Exemplare der nach Bundesartenschutzverordnung besonders ge-

schützten Sand-Strohblume festgestellt. Von besonderer Bedeutung ist die dreireihige Allee 

aus alten Linden an der Elbestraße, die gem. § 17 BbgNatSchAG unter den Alleenschutz fällt.  

Durch den sehr geringen Anteil an bebauten und versiegelten Flächen hat das Gebiet gemein-

sam mit dem angrenzenden Friedhof als große grüne Insel innerhalb der Siedlungsstruktur 

eine hohe Bedeutung als Kalt- und Frischluftentstehungsgebiet mit entsprechend positiven 

Effekten als klimatische Ausgleichsfläche. Die bioklimatische Situation ist insgesamt als gut 

einzustufen. 

Der Wert des Landschaftsausschnittes ist aufgrund des grünen Charakters für das Ortsbild 

insgesamt positiv, für das Landschaftserleben für die Bevölkerung mangels Zugänglichkeit und 

Nutzbarkeit der Fläche für die Erholungsnutzung von untergeordneter Bedeutung. Lärmbelas-

tungen für das Plangebiet resultieren vor allem aus dem Bahnverkehr.  

 

Der Geltungsbereich Teil B gehört zur Dranseniederung mit dem unbeschatteten Bachlauf der 

Dranse und umgebenden Feuchtweiden.  

 

Umweltauswirkungen 

Durch die Realisierung des Schul- und Kitastandortes und die Herstellung einer Verkehrsflä-

che kommt es zu einem Verlust gärtnerisch geprägter Biotope von insgesamt 28.135 m², da-

runter 5.084 m² gehölzgeprägte Biotope. Durch Zufahrten auf die Gemeinbedarfsflächen müs-

sen in den Einmündungsbereichen der Elbe- und Ladestraße voraussichtlich 10 teils ältere 

Straßenbäume, gefällt werden. 

Bodenfunktionen und Grundwasserneubildung können durch die zusätzliche Versiegelung auf 

ca. 2,3 ha Fläche innerhalb der Gemeinbedarfsfläche beeinträchtigt werden. Da die Nieder-

schlagswasser innerhalb des Plangebiets versickert werden, verbleiben keine erheblich nega-

tiven Veränderungen für den lokalen Landschaftswasserhaushalt.  
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Der dauerhafte Vegetationsflächenverlust von ca. 2,8 ha sowie die nachfolgende Versiegelung 

von 2,3 ha führt zu dem Verlust der klimatischen Ausgleichsfunktion, was sich auf das lokale 

Klima auswirken kann.  

Das Landschaftsbild wird sich verändern; während der neue Schulstandort auf der nordöstli-

chen Teilfläche mit diversen Gebäuden und versiegelten Außenanlagen einen eher städti-

schen Charakter bekommt, wird der bestehende Teilbereich der Humboldt-Universität durch 

die zahlreichen Pflanzungen einen deutlich stärkeren grünen Charakter erhalten. Die Einbin-

dung in das Ortsbild wird durch Erhalt von Gehölzen und Pflanzmaßnahmen, bspw. entlang 

der östlichen Plangebietsgrenze zum Friedhof sichergestellt. 

Durch die zukünftige Nutzung als Gemeinbedarfsfläche mit Schule, Sporthalle und Sportplatz, 

Kita und Parkplätzen werden Lärmemissionen hervorgerufen, die u.a. als sogenannter „sozial 

adäquater Lärm“ nicht unter die Regelungen des BImSchG fallen bzw. sich nicht über das 

jetzige Ausmaß derzeitiger Lärmemissionen aufgrund der Lage an der Bahn verändern wer-

den. Lärmimmissionen die sich auf die Nutzung als Schul- und Kitastandort auswirken, können 

über aktive (Gebäudeform und Anordnung) und passive Schallschutzmaßnahmen bewältigt 

werden. 

 

Kompensationserfordernisse für Eingriffe in Natur und Landschaft 

Im Bereich der Gemeinbedarfsfläche findet für die Schutzgüter Boden und Biotope ein erheb-

licher Eingriff in Natur und Landschaft statt.  

Der kompensationspflichtige Eingriff durch 23.097 m² zusätzliche Versiegelung (Schutzgut Bo-

den) sowie der Verlust von 28.135 m² gärtnerisch geprägter Biotope, darunter 5.084 m² ge-

hölzgeprägte Biotope (Schutzgut Biotope) kann 

im Geltungsbereich Teil A durch  

 die Entwicklung von Gras- und Staudenfluren innerhalb der Gemeinbedarfsfläche auf 
5.221 m2 

 Hecken- und Strauchpflanzungen innerhalb der Gemeinbedarfsfläche auf 3.480 m², 

 Baumpflanzungen innerhalb der Gemeinbedarfsfläche mind. 46 Stck., 

 Dachbegrünung auf mind. 50% der Dachflächen (rund 2.812 m²) sowie im Geltungs-
bereich Teil B durch  

 die Anlage und Entwicklung einer Sekundäraue auf 18.480 m² 

vollumfänglich ausgeglichen und ersetzt werden. 

 

Hinsichtlich der Baumverluste ist mit dem Verlust von rund 10 geschützten Einzelbäumen zu 

rechnen, der vollumfänglich durch die Baumneupflanzungen im Plangebiet kompensiert wer-

den kann.  

Durch die Versickerung der Niederschläge im Plangebiet und den Erhalt von Vegetationsflä-

chen sind keine negativen Wirkungen für die Grundwasser- und Klimahaushaltsfunktionen zu 

besorgen.  

Das Landschaftsbild verändert sich durch die Gebäude des Schulstandortes, fügt sich jedoch 

durch die randlichen Bepflanzungsmaßgaben und der Baumpflanzungen innerhalb des Plan-

gebiets in das Landschaftsbild ein. Das HU-Gelände wird sich in seiner Gestalt und Nutzung 

nicht verändern. 

Zusammenfassend sind die naturschutzrechtlichen Eingriffe im Plangebiet durch die empfoh-

lenen Maßnahmen innerhalb der beiden Geltungsbereiche Teil A und B auszugleichen.  
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3. Inhalt des Bebauungsplans 

3.1 Entwicklung der Planungsüberlegungen/ Machbarkeitsstudie/ Überprüfung 

alternativer Standorte 

Die Gemeindevertretung Panketal hat am 09.01.2019 den Beschluss P A 09/2018/3 zur Er-

richtung einer weiteren kommunalen Grundschule gefasst. Nach einer Standortuntersuchung 

mit einem Vergleich von neun verschiedenen potenziellen Schulstandorten wurde von der Ge-

meindevertretung Panketal am 25.03.2019 der Beschluss gefasst, dass der Standort Nr. 3 an 

der Elbestraße der Vorzugsstandort für die Errichtung einer weiteren kommunalen Grund-

schule ist.  

 

Die zentrale Lage im bestehenden Siedlungsgebiet, sowie die ausgezeichnete verkehrliche 

Erschließung durch Automobilverkehr, sowie durch öffentlichen Nahverkehr, zeichnen den 

Standort Ladestraße / Elbstraße gegenüber alternativen Standorten aus. 

 

Im Rahmen eines am 18.02.2019 durch den Beschluss PV 09/2018/4 beauftragten städtebau-

lichen Entwurfes für einen Schulstandort an der Ladestraße / Elbestraße, wurden durch eine 

Arbeitsgruppe aus Politik und Verwaltung drei städtebauliche Varianten erarbeitet, welche An-

fang 2021 öffentlich diskutiert wurden. Die Gemeindevertretung hat mit Beschluss PV-74-

2019-1 am 23.03.2021 die vorliegende Variante als städtebauliche Vorzugsvariante beschlos-

sen. Auf Grundlage der vorgelegten Varianten erfolgte die Erarbeitung eines finalen Konzept-

entwurfes, welcher die Grundlage für das Bebauungsplanverfahren darstellt.  

3.2 Vorzugsvariante/Planungskonzeption  

Zu den Vorgaben der Rahmenbedingungen zum Schulstandort gehörte eine Orientierung des 

Bildungscampus zur Elbestraße mit max. 4 Vollgeschoßen und einer abschottenden Wirkung 

zum Friedhof sowie zum angrenzendem Wohngebiet „Pfingstberg“. Des Weiteren wurden Vor-

gaben zu dem Nutzungskonzept im Plangebiet ausformuliert, sowie die Anforderungen an die 

bauliche Ausgestaltung. Neben dem Schulstandort mit Hort sowie gedeckten und ungedeck-

ten Sportanlagen sind eine Kindertagestätte und ein Freizeit- und Jugendbereich in der Pla-

nung vorzusehen. Hinzu kamen Vorgaben zur Art der internen verkehrlichen Erschließung, zu 

notwendigen Abstandsflächen, sowie zu den gesonderten Belangen der bestehenden Anlie-

ger.  

 

Auf Grundlage dieser Vorgaben, erfolgte die Erstellung mehrerer Planungskonzeptionen wel-

che, sukzessiv zu einer Vorzugsvariante aufgearbeitet wurden, welche die Vorzüge aller Kon-

zepte in sich vereint. Die finale Planungskonzeption verlagert den Großteil der Baukörper an 

die Elbestraße sowie an den östlichen Rand des Plangebietes. Zu Gunsten einer Entzerrung 

wird nur die Kitanutzung an der Ladestraße verortet. Alle notwendigen Schulbegleitnutzflächen 

(Schulhof, Sportanlagen, etc.) sind räumlich berücksichtigt und eine MIV-arme interne Er-

schließung wird sichergestellt. Abstandsflächen zu besonders schutzwürdigen Nutzungen 

werden ebenso in der Vorzugsvariante eingeräumt. Lärmintensive Nutzungen des Schulbe-

triebs, sowie außerschulischer Sportnutzung sind insbesondere von schutzbedürftigen Nut-

zungen baulich abgegrenzt. Die angedachten Flachdächer im Plangebiet sollen Platz für Re-

tentionsflächen bieten und die Durchgrünung des Areales unterstützen. Besonders wertvolle 

Teile des Hochschulgartens auf dem Gelände des Bildungsstandortes werden erhalten und in 

die Nutzung integriert.  
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Wertvolle Baumstrukturen an den Rändern des Plangebietes fanden Berücksichtigung und 

wurden in die Plankonzeption aufgenommen. Stellplätze sollen entsprechend der Stellplatz-

satzung der Gemeinde Panketal (1. Änderung, rechtskräftig seit dem 30.10.2021) für die ge-

planten Nutzungen geschaffen werden. Ein Kiss-and-ride System soll Anwendung finden um 

eine stellplatzarme Schulwegeplanung anzubieten, welche Stellplatzbedarf reduziert und das 

lokale Verkehrsnetz entlastet. Die Erschließung des Plangebietes und dessen Durchquerung 

durch Fuß- und Radverkehrs soll insbesondere begünstigt werden durch entsprechende Ver-

kehrsflächen und Radstellplätze. Das eingeleitete Bebauungsplanverfahren 30P soll dazu die-

nen die Inhalte des städtebaulichen Konzeptes zu sichern. Im Zuge eines Ausgleiches der 

notwendigen Eingriffe in Grund und Boden werden externe Flächen des Dransegrabens in das 

Vorhaben mit einbezogen. Somit kann nicht nur die entstehende Neuversieglung kompensiert, 

sondern ebenso eine Renaturierung einer ökologisch wertvollen Fläche im Siedlungsgefüge 

vollzogen werden. 

 

 
Abbildung 5: Vorzugsvariante Städtebaulicher Entwurf (Quelle: Jahn, Mack & Partner) 

 

3.3 Verkehrstechnische Untersuchung 

Bestandssituation 

Im Rahmen des Verkehrsgutachtens der BERNHARD Gruppe TZ GmbH vom 01.04.2021 wur-

den die verkehrlichen Auswirkungen des Bebauungsplanes 30P, auch im Hinblick auf die an-

liegenden Nutzungen im Umfeld und des Straßennetzes untersucht.   Die verkehrstechnische 

Untersuchung bewertet alle drei städtebaulichen Varianten, die im Vorfeld der Vorzugsvariante 

(im Gutachten Variante 3) diskutiert worden sind. Für das Planvorhaben wird im Ergebnis nur 

die Vorzugsvariante dargestellt. 
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Das Plangebiet wird vorrangig über die Ladestraße sowie die Elbestraße, jeweils über die 

Schönower Straße erschlossen. Das Gelände der Humboldtuniversität wird über die Post-

straße erschlossen.   

 

Für die verkehrstechnische Untersuchung wurden neben den vorhabeninduzierten Verkehren 

auch Neubaupotentiale (Wohngebiet „Pfingstberg“ mit 154 WE, Schönower Str. 102 mit 14 

WE) im direkten Umfeld berücksichtigt.  

 

Insgesamt wurde ein Gesamtverkehrsaufkommen von ca. 1.569 Kfz/ 24h (Summe aller Ziel- 

und Quellverkehre) am Tag prognostiziert. Davon entfallen rund 887 Fahrten auf das geplante 

Vorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplans (629 Fahrten auf die Grundschule und 

Hort, 162 Fahrten auf die geplante Kindertagesstätte sowie 96 Fahrten Sporthalle). Die übrigen 

682 Fahrten werden durch das Wohngebiet „Pfingstberg“ sowie die Schönower Str. 102 er-

zeugt. 

 

Zusätzlich werden die Verkehre aus der bestehenden Nutzung des Universitätscampus (35 

Kfz-Fahrten im Ziel- und Quellverkehr je 24h) sowie der Schöner Str. 97, 98 und 98a (94 Kfz-

Fahrten / 24h) in der Verkehrsuntersuchung berücksichtigt. 

 

Zur Untersuchung der gesicherten Erschließung und ausreichenden Leistungsfähigkeit wur-

den Knotenstromberechnungen zu den jeweiligen Früh- und Spätspitzen an folgenden umlie-

genden verkehrlichen Knotenpunkte (KP) durchgeführt: 

 

 

- K1 Schönower Straße / Ladestraße 

- K2 Ladestraße / Neckarstraße  Erschließung Geltungsbereich Teil A 

- K3 Elbestraße/ Neckarstraße 

- K4 Neckarstraße / Oderstraße 

- K5 Oderstraße / Mainstraße  

- K6 Bernauer Straße / Mainstraße 

- K7 Bernauer Straße / Neckarstraße 

- K8 Schönower Straße / Elbestraße 

- K9 Schönower Straße / Poststraße 
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Abbildung 6: Lage der untersuchten Knotenpunkte (Quelle: Bernard Brenner Ingenieure Verkehrsgutachten 

zum Bebauungsplan Nr. 30P, S. 11) 

Auf Basis der Erhebung wurde der folgende Zeitbereich als verkehrlich maßgebende Spitzen-

stunde identifiziert, welcher die Grundlage für die Leistungsfähigkeitsberechnungen darstellt: 

 

Die maßgebliche Frühspitze (7:30 – 8:30) wurde mit ca. 231 Kfz/h ermittelt, die Spätspitze 

(16:15-17:15) mit ca. 93 Kfz/h. Zusätzlich wird eine mittägliche Spitzenstunde zwischen 12:00 

und 13:00 ermittelt, die den Abholverkehr der Kindertagesstätte und Schule darstellt, aber 

nicht mit den übrigen Verkehrsspitzen korreliert. 

 

Ausschlaggebend für die Ermittlung der Leistungsfähigkeit sind die Werte der Stunde mit dem 

höchsten Verkehrsaufkommen (maßgebende Spitzenstunde). Die Überlagerung der Tages-

ganglinien des Neuverkehrs und des Bestandsverkehrs zeigen in der Summe keine Verände-

rungen in den maßgebenden Zeitbereichen der Spitzenstunden des Gesamtverkehrs. Dies ist 

darauf zurückzuführen, dass die Spitzenstunden des Neuverkehrs im untersuchten Gebiet 

weitestgehend mit den Spitzenstunden des Bestandsverkehrs übereinstimmen. Darüber hin-

aus machen die Neuverkehre lediglich nur einen geringen Anteil des Gesamtverkehrsaufkom-

mens aus. Dementsprechend werden für die Leistungsfähigkeitsuntersuchung die Verkehrs-

mengen während der Morgenspitze von 07:15 Uhr bis 08:15 Uhr und während der Abendspitze 

von 16:00 Uhr bis 17:00 Uhr betrachtet. 

In dem Verkehrsgutachten ist auf Grundlage einer Verkehrszählung vormittags wie nachmit-

tags folgende Verteilung der Verkehre ermittelt worden: 

 

- 43% Richtung biegen nach rechts in die Schönower Straße ein und verteilen 

sich Richtung Westen und 

- 57% biegen nach links in die Schönower Straße ein und fahren Richtung Osten. 

 

Teil A 
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Grundsätzlich ist eine Verkehrszunahme für den Prognosehorizont 2030 zu erwarten. Die ver-

kehrliche Wirkung wird im Rahmen einer Leistungsfähigkeitsbetrachtung überprüft. Grundlage 

dafür bildet das zu erwartende Verkehrsaufkommen des Prognose-Nullfalls 2030 sowie des 

Prognose-Planfalls 2030. Die ermittelten potenziellen Verkehrsbelastungen wurden anhand 

der räumlichen Verteilung in das umliegende Straßennetz der einzelnen städtebaulichen Va-

rianten umgelegt und werden mittels der Leistungsfähigkeitsbetrachtung bewertet. 

 

Sowohl in der Früh- als auch in der Spätspitze sind gemäß HBS 2015 im Prognose- 

Planfall in allen betrachteten Varianten sehr gute bis gute Verkehrsablaufqualitäten (QSV A 

und B) zu erwarten. Die untersuchten Knotenpunkte bieten ausreichend Kapazitätsreserven 

um den Neuverkehr, welcher sich im Plangebiet bewegt, aufzunehmen. Aus verkehrlicher 

Sicht ist die Schaffung zusätzlicher Verkehrsinfrastruktur zur Abwicklung des Neuverkehrs an 

den betrachteten Knotenpunkten im Umfeld des Standortes nicht erforderlich. Verkehrliche 

Maßnahmen zur Verbesserung der Verkehrssicherheit, insbesondere der Sichtverhältnisse 

und der Reduktion der Fahrgeschwindigkeit, sind jedoch sinnvoll. 

 

Ebenfalls ist eine Verbindung zum S-Bahnhof Zepernick zur Verbesserung der Erreichbarkeit 

sowie der Schulwegsicherung zu empfehlen. Die Einrichtung einer Fahrradstraße bietet dem 

Radverkehr in Verlängerung der Neckarstraße eine sichere und komfortable Alternative zur 

Schönower Straße und kann ebenfalls die Erschließung des Gymnasiums Panketal verbes-

sern. Entlang der Ladestraße verläuft der Radwanderweg Berlin-Usedom. Durch die Frequen-

tierung von Fahrradtouristen ist der Anschluss des Plangebietes, bzw. die Querung des Rad-

wanderweges in der Objektplanung ausreichend zu berücksichtigen, um einen sicheren Ver-

kehrsablauf zu gewährleisten und Konflikt- und Gefahrensituationen zu vermeiden. 

 

Sowohl die prognostizierten Verkehrsströme des Planvorhabens Nr. 30 P „Ladestraße – El-

bestraße“, als auch die prognostizierten Verkehrsströme weiterer Planvorhaben im Umfeld 

flossen in die Untersuchung ein. Aus verkehrlicher Sicht wird die Schaffung von zusätzlicher 

Infrastruktur zur Abwicklung des zu erwartenden Verkehrs nicht als notwendig angesehen. 

Sowohl in der Morgen- als auch Abendspitzen sind im Prognoseplanfall eine gute Verkehrs-

qualität zu erwarten. 

 

Interne Erschließung / Ruhender Verkehr  

Das Plangebiet soll durch eine untergeordnete interne Wegeverbindung erschlossen werden. 

Eine durchgängige Querung des Plangebietes wird dabei nur für Fuß- und Radverkehre sowie 

für Rettungsfahrzeuge und Anliefer-/Unterhaltungsverkehr möglich sein. 

Die Erschließung der Schule erfolgt über eine Stichstraße mit Wendemöglichkeit. Gefährliche 

Wendemanöver, verkehrswidriges Verhalten oder Überfahren des Gehweges führen zur Ge-

fährdung der Kinder in unmittelbarem KiTa-/Schulumfeld durch Kfz. Dem sicheren Holen und 

Bringen des Kindes kommt eine dementsprechend hohe Bedeutung zu. Innerhalb der Gemein-

bedarfsfläche ist im Bereich der Schule daher eine Kiss-and-ride-Zone vorgesehen: Kurzzeit-

stellplätze in denen Eltern ihre Kinder absetzen bzw. holen können. Aus den Gründen der 

Verkehrssicherheit ist diese nicht im Ein- oder Ausfahrtbereich des Grundstücks eingerichtet. 

Durch die Lage der Kiss-and-ride-Zone fernab des Eingangs der Bildungseinrichtung kann 

eine Gefährdung der Kinder durch Ein- und Ausparkvorgänge minimiert und die Verkehre ent-

zerrt werden. In Anlehnung an die EAR 05 (Empfehlungen für die Anlagen des ruhenden Ver-

kehrs) werden 12 Kiss-and-Ride-Stellplätze für die Grundschule vorgesehen.  
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Im Übrigen ergeben sich aus der Stellplatzsatzung der Gemeinde Panketal für die Schul- und 

Hortnutzung inkl. Sporthalle und Außensportflächen 78 Kfz-Stellplätze, für die Kindertages-

stätte 30 Stellplätze sowie für den Jugend- und Freizeitbereich 7 Kfz-Stellplätze. Durch die 

direkte Anbindung des Plangebiets an den ÖPNV kann die Anzahl von insgesamt 115 erfor-

derlichen Stellplätzen um 20% auf insgesamt 92 Stellplätze reduziert werden. Diese sind in-

nerhalb der Gemeinbedarfsfläche vorgesehen. 

 

Fahrrad- und Fußgänger 

Das Plangebiet wird durch untergeordnete interne Wegeverbindungen für den Fußgänger- und 

Radverkehr barrierefrei zu queren sein. Die geplanten Fußwege werden eine Breite von 3 m 

aufweisen, ein gesonderter Fahrradstreifen ist aufgrund der untergeordneten verkehrlichen 

Bedeutung, nicht erforderlich. 

Aus der Stellplatzsatzung (1. Änderung, rechtskräftig seit dem 30.10.2021) resultieren auf 

Grundlage des Raumbedarfs der Grundschule inkl. Hort sowie der Sporthalle und Sportfreiflä-

chen 291 Fahrradstellplätze, für die Kita 45 Fahrradstellplätze sowie für den Jugend- und Frei-

zeitbereich 13 Fahrradstellplätze. Die insgesamt 349 Fahrradstellplätze werden vorrangig in 

unmittelbarer Nähe zu den jeweiligen Eingängen untergebracht. 

Im Bereich der Ladestraße sind auch bauliche Maßnahmen zur Verbesserung der Bahnhofs-

nahen Fahrradinfrastruktur (z.B. Fahrradparkhaus) vorgesehen. 

 

Detaillierte verkehrliche Untersuchungen – Verkehrssimulation und Sicherheitsaudit 

Durch das Büro BERNHARD Gruppe TZ GmbH wurde im Oktober-November 2021 eine Ver-

kehrssimulation der verkehrsreichsten Stunde (Frühspitze 7:00 – 8:00 Uhr) sowie unter der 

Annahme, dass sowohl die neue Grundschule als auch das bestehende Gymnasium Panketal 

zeitgleich beginnen, durchgeführt. Die Simulationsläufe kommen zu dem Ergebnis, dass es in 

der Frühspitze im Untersuchungsgebiet zu keinen Aufstauphasen kommt und die vorgesehe-

nen 12 Kiss&Ride Stellplätze für den Bringverkehr der Grundschule ausreichend sind. Die Zu-

fahrt zum Schulgrundstück sollte ca. 30m vom Knoten Neckarstraße / Elbestraße entfernt sein, 

so dass dieser Knoten nicht durch aufstauende Fahrzeuge beeinträchtigt wird.  

 

Es wurde ebenfalls betrachtet, welche Maßnahmen dazu beitragen können, eine alternative 

Radverkehrsverbindung zur Schönower Straße über den Grundschulstandort auszubilden.  

 

Durch das Büro BERNHARD Gruppe TZ GmbH wurde ebenfalls ein Sicherheitsaudit an 

Straße erstellt. Die Ergebnisse fließen in die Objektplanung zum Schulstandort ein. 

3.4 Entwässerungskonzept  

Laut einer Geotechnische Stellungnahme (Bodengutachten) vom 30.09.2020 durch das Inge-

nieurbüro für Geotechnik Prof. Dr.-Ing. habil. E. Weber GmbH weisen die angetroffenen bindi-

gen und gemischtkörnigen Bodenschichten ein allgemein hohes Wasseraufnahme- und Was-

serbindevermögen (hohe Wasserempfindlichkeit) auf. Nach der Grundwassermessstelle der 

Gemeinde Panketal auf dem benachbarten Grundstück Schönower Straße 102 lag der Grund-

wasserstand im Zeitraum vom 06.12.2018 bis zum 03.09.2020 in einer Tiefe von 3,90 m bis 

4,43 m unter OK Gelände. Laut der hydrologischen Fachauskunft des Landesamtes für Um-

welt befindet sich der Baustandort „...innerhalb der hydrogeologischen Einheit Barnimhochflä-

che“. Oberflächennah ist im Untersuchungsgebiet mit Grundmoränenbildungen (Geschiebe-

mergel/-lehm) zu rechnen. In der Umgebung des Baustandortes befinden sich die beiden 

Grundwassermessstellen 3347 0959 Röntgental (oberer Grundwasserleiter) und 3347 1550 
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Lindenberg (Hauptgrundwasserleiter), die in der gleichen hydrogeologischen Einheit wie das 

Untersuchungsgebiet liegen. Die Schwankungsbreite der Grundwasseroberfläche beträgt im 

Bereich der Messstelle 3347 0959 Röntgental 1,87 m und im Bereich der Messstelle 3347 

1550 Lindenberg 2,98 m. Von einer ähnlichen Schwankungsbreite ist auch am Baustandort 

auszugehen. Aufgrund der niedrigen Grundwasserstände im August 2020 wird empfohlen, von 

einem Höchstwasserstand von ca. 2,50 m unter OK Gelände am Baustandort auszugehen. 

 

Für den Teil A des Geltungsbereichs ist ein Entwässerungskonzept durch das IVU Ingenieur-

büro für Versorgung und Umwelttechnik GmbH erarbeitet worden. Das Gutachten vom 

08.03.2021 untersucht voraussichtlich anfallende Niederschlagsmengen im Teilbereich A des 

Geltungsbereiches und bietet technische Lösung für dessen Bewirtschaftung.  

Das Gutachten führt den Nachweis, dass für das im Geltungsbereich anfallende Nieder-

schlagswasser verschiedene Entwässerungsmöglichkeiten bestehen.   

Das Gutachten liegt als „worst-case“ Annahme zugrunde, dass die erforderlichen Geschoss-

flächen nur eingeschossig hergestellt und Dachflächen innerhalb des Plangebietes ohne ex-

tensive Begrünung hergerichtet werden. Da jedoch durch die mehrgeschossige Ausgestaltung 

die Dachflächen viel kleiner sind sowie festgesetzt wird, dass die Dächer innerhalb des Plan-

gebietes als Flachdächer mit einer Dachbegrünung von mindestens 50% errichtet werden, ist 

von einer weitaus geringeren Menge an zu versickerndem Regenwasser auszugehen.  

Die Belange der Niederschlagswasserversickerung werden auch ohne eine gesonderte Fest-

setzung im Bebauungsplan durch § 54 Abs. 4 BbgWG sowie durch die Verordnung der Was-

serschutzgebietsverordnung gewährleistet. Hiernach soll Niederschlagswasser über die be-

lebte Bodenschicht versickert werden, sofern keine Verunreinigung des Grundwassers zu be-

fürchten ist. Hierzu wurde ein Entwässerungskonzept, das auch Aussagen zur Niederschlags-

wasserbewirtschaftung enthält, erarbeitet. Im Ergebnis sind keine negativen Auswirkungen bei 

einer Versickerung von Niederschlagswasser zu erwarten. Es obliegt der Gemeinde, die je-

weils geeignete Lösung zu planen und im nachfolgenden Genehmigungsverfahren die kon-

krete Leistungsfähigkeit nachzuweisen.  

 

Entsprechend einer Stellungnahme der Unteren Wasserbehörde (Landkreis Barmin) vom 

05.08.2021 sind die dargestellten Varianten technisch umsetzbar und erlaubnisfähig, teilweise 

jedoch nicht schutzgebietskonform. So erfüllt bspw. eine unterirdische Versickerung über Ri-

golenanlagen nicht die Anforderung des § 3 Punkt 35 der Verordnung. Weil im Sinne des 

Landschaftswasserhaushaltes und der Grundwasserneubildung die Versickerung vor Ort aber 

ausdrücklich geboten ist, wurde eine Befreiungsmöglichkeit vorgeprüft und kann bejaht wer-

den. Damit sind unterirdische Anlagen generell möglich und umsetzbar, zu den Details (Vor-

behandlung, Ausführung etc.) wird im nötigen Erlaubnisverfahren (§§ 8 und 9 Wasserhaus-

haltsgesetz) entschieden. 

 

Wasserschutzgebietsverordnung Zepernick,  

Der gesamte Geltungsbereich liegt innerhalb der Schutzzone III A des Trinkwasserschutzge-

bietes Zepernick. Gemäß den Schutzbestimmungen ist bei allen Handlungen im Schutzgebiet, 

die mit Einwirkungen auf ein Gewässer verbunden sein können, mit über das übliche Maß 

hinausgehender Sorgfalt vorzugehen, um eine Verunreinigung des Wassers oder eine sons-

tige nachteilige Veränderung seiner Eigenschaften oder des Naturhaushaltes zu verhindern. 

Dies gilt insbesondere für den Umgang mit schädlichen Stoffen.  

 

Bei der Entwicklung von Maßnahmenvorschlägen und den Formulierungen zu Festsetzungen 

wurden die Ziele der Schutzgebietsverordnung berücksichtigt. 
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4. Festsetzungen des Bebauungsplans  

4.1 Wesentlicher Planinhalt, Gliederung des Plangebiets 

Das Ziel der Planung besteht in der Sicherung einer Gemeinbedarfsfläche zur Versorgung der 

Gemeinde Panketal mit Schul- und Kitaplätzen als Angebotsplanung.  

Mit dem Bebauungsplanes 30P „Ladestraße - Elbestraße“ werden folgende Planungsziele ver-

folgt: 

 

 Sicherung der Ziele des FNP 

 Schaffung von Angeboten und Einrichtungen für die Allgemeinheit  

 Sicherung von Erschließungsflächen für eine geordnete Schulwegeplanung 

 Sicherung einer geordneten städtebaulichen Entwicklung  

 Anpassung und Sicherung der Hochschulnutzung im Plangebiet 

 Minimierung geplanter Eingriffe in die Schutzgüter 

 Aufwertung der Verkehrlichen Erschließung des städtischen Umfeldes 

 die Kompensation des Eingriffs in Natur und Landschaft 

 die Sicherung der notwendigen Kompensationsmaßnahmen  

 Sicherstellung einer verträglichen Ortsbildveränderung 

 Renaturierung und Zugänglichmachung des Dransebachs  

 

Das Plangebiet gliedert sich in folgende Flächen: 

 Gemeinbedarfsfläche  

 ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung „Hochschule“ gem. 11 

BauNVO 

 Anpflanzflächen  

 öffentliche Straßenverkehrsfläche  

 öffentliche Grünflächen  

 

Zu den Bauflächen 

Das Plangebiet dient vornehmlich der Entwicklung eines Kita- und Schulstandorts mit einer 

Turnhalle, nutzungsverbundenen Frei- und Sportflächen, sowie und Jugend- und Freizeitflä-

chen. Die Festsetzung einer großen zusammenhängenden Fläche für Gemeinbedarf sichert 

die flexible Umsetzung der konzeptionellen Vorstellungen der Gemeinde Panketal, die im Rah-

men einer städtebaulichen Machbarkeitsstudie untersucht und forciert wurden.  

 

Im südwestlichen Teil des Geltungsbereichs werden mit der Festsetzung eines Sondergebiets 

mit der Zweckbestimmung „Hochschule“ die vorhandene Bebauung und Nutzung gesichert. 

Zeitgleich werden der Hochschule Erweiterungs- und Umgestaltungsmöglichkeiten einge-

räumt um eine langfristige Sicherung des Standortes zu ermöglichen. Die jeweils zulässigen 

Nutzungen und Beschränkungen sind in den textlichen Festsetzungen konkretisiert. 

 
 

 

Zu den Verkehrsflächen 

Die festgesetzte öffentliche Verkehrsfläche der Ladestraße sowie Elbestraße sichert die ex-

terne Erschließung des Plangebietes. Die allgemeine Durchwegung des Plangebietes wird 



Bebauungsplan 30P „Ladestraße - Elbestraße“  -   Fassung Satzung          

Gemeinde Panketal 

 

24 

 

über untergeordnete Erschließungszufahrten innerhalb der Gemeinbedarfsfläche organisiert. 

Darüber hinaus ist eine Verbindung für den Fuß- und Radverkehr zwischen Ladestraße und 

Elbestraße angedacht. Für den motorisierten Individualverkehr wird keine direkte Durchfahrt 

zwischen Elbe- und Ladestraße ermöglicht. 

 

Die Erschließungsflächen und Stellplatzflächen (evtl. erforderliche Kfz-Stellplätze, Fahrräder) 

innerhalb der der Gemeinbedarfsfläche und Sondergebiete werden nicht festgesetzt. Die 

grundsätzliche Machbarkeit der internen Erschließung, wie z.B. Liefer- und Rettungsverkehre 

wie auch die Befahrbarkeit mit Ver- und Entsorgungsfahrzeugen sowie Veranstaltungs- oder 

Mannschaftsbussen und der Nachweis erforderlicher oberirdischer Stellplätze (Behinderten-

stellplätze) ist in der Ausführungsplanung zu präzisieren.  

 

4.2 Art der baulichen Nutzung  

Der Bebauungsplan setzt gemäß § 9 Abs. 1 Nr. 1 in Verbindung mit § 1 Abs. 3 BauNVO die 

Art der baulichen Nutzung fest.  

 

Sondergebiet Hochschule 

Gemäß § 11 Abs. 1 BauNVO sind als sonstige Sondergebiete solche Gebiete festzusetzen, 

die sich von den Baugebieten nach den §§ 2 bis 10 BauNVO wesentlich unterscheiden. Die 

Zweckbestimmung und die Art der Nutzung sind gemäß § 11 Abs. 2 BauNVO darzustellen und 

festzusetzen.  

 

Textliche Festsetzung Nr. 1 

 

Das sonstige Sondergebiet SO mit der Zweckbestimmung „Hochschule“ dient vorwiegend der 

Unterbringung von Gebäuden und Einrichtungen für die Hochschule. Zulässig sind Einrichtun-

gen der Hochschule sowie hochschulnahe Nutzungen und Einrichtungen.  

 

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 11 Abs. 2 BauNVO) 

 

Begründung 

Mit der Festsetzung des sonstigen Sondergebietes SO Zweckbestimmung „Hochschule“ soll 

entsprechend des städtebaulichen Konzepts die bestehende Nutzung der Humboldtuniversität 

am Standort gesichert werden. Die Festsetzung dient der Sicherung sowie der Weiterentwick-

lung und bedarfsgerechten Anpassung des Hochschulstandortes. Zulässig sind entsprechend 

auch der Hochschulnutzung zugehörige Einrichtungen wie bspw. Gewächshäuser. Bauliche 

Erweiterungsmöglichkeiten sollen insgesamt jedoch nur im untergeordneten Maßstab möglich 

sein. 

4.3 Flächen für Gemeinbedarf 

Zeichnerisch werden Teile der Flurstücke 334/7 und 334/1 als eine Gemeinbedarfsfläche ge-

mäß § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB mit der Zweckbestimmung „Schule und Kindertagestätten“ fest-

gesetzt.  Aufgrund seiner Lage im direkten Zusammenhang zum östlich angrenzenden Gym-

nasium Panketal, der Freie Stadtrandschulen Berlin - Brandenburg e.V., einer guten Erreich-

barkeit mit dem ÖPNV und der öffentlichen Vornutzung eignet sich das Gebiet besonders für 

die Nutzung durch öffentliche Zwecke. 
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Textliche Festsetzung Nr. 2 

 

Die Fläche für Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung „Schule und Kindertagesstätten“ dient 

vorwiegend der Nutzung einer Schule sowie Kindertagesstätten. Es ist auch eine Nutzung für 

außerschulische Sport- und Freizeitzwecke zulässig. In der Fläche ist ein Fahrradparkhaus 

zulässig. 

 
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB i.V.m § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB) 

 

Begründung 

Die Zweckbestimmung ermöglicht die angestrebte Nutzung als Schulcampus sowie Kitastand-

ort, da von einem mittel- und langfristig steigenden Bedarf nach Schul- und Hortstandorten in 

der Gemeinde Panketal ausgegangen wird. Die Zweckbestimmung umfasst alle dazugehöri-

gen Anlagen zusätzlich zum Schul- und Hortgebäude ein. Dies gilt somit für Freiflächen, Frei-

anlagen sowie Schulhöfe, Nebenanlagen, die dem Nutzungszweck der Schule dienen, ge-

deckte- und ungedeckte Sportanlagen sowie die Außenbereiche für Jugend, Freizeit und die 

Kindertagesstätte.  

 

Die Zulässigkeit einer Nutzung für außerschulische Sport- und Freizeitzwecke dient der Erfor-

derlichkeit zur Bereitstellung eines erweiterten Sportflächenangebotes für die gesamte Ge-

meinde Panketal. Die Festsetzungen des Bebauungsplans stehen dem nicht entgegen, ob-

gleich eine Regelung zu schul- und vereinsorganisatorischen Maßnahmen, Hallenbelegungs-

zeiten, etc. nicht festzusetzen sind. Weiterhin wird die Anlage einer Freizeitfläche für Kinder 

und Jugendliche planungsrechtlich gesichert. Damit wird die Umsetzung des entsprechenden 

Beschlusses der Gemeindevertretung bzgl. der Errichtung eines Konzeptspielplatzes im OT 

Zepernick ermöglicht. Dabei ist zu beachten, dass der von Freizeit- und Vereinssport ausge-

hende Lärm keinen sozialadäquaten Schutzstatus wie Emissionen des Schulbetriebs genießt. 

Das Immissionsschutzgutachten kommt aber zum Ergebnis, das die Immissionsrichtwerte der 

umliegenden schutzwürdigen Nutzungen eingehalten werden können, sodass kein weiterer 

Regelungsbedarf besteht. 

 

Die Zulässigkeit eines Fahrradparkhauses dient der Bereitstellung von ausreichend Fahrrad-
stellplätzen um eine automobilarme Erschließung des Bildungsstandorts zu unterstützen.  

4.4 Maß der baulichen Nutzung 

In der Planzeichnung werden zeichnerische Festsetzungen zum Maß der baulichen Nutzun-

gen durch die Festsetzung von Grundflächenzahl und Anzahl der zulässigen Vollgeschosse 

getroffen und durch textliche Festsetzungen konkretisiert. Bei Flächen für den Gemeinbedarf 

bedarf es – anders als bei Baugebieten nach § 1 Abs. 2 BauNVO – nicht der Festsetzung des 

Maßes der baulichen Nutzung und der überbaubaren Grundstücksflächen. Wird dies städte-

baulich für erforderlich gehalten, sind entsprechende Festsetzungen jedoch möglich und wer-

den daher auch für die Gemeinbedarfsfläche in den Bebauungsplan aufgenommen. Im Sinne 

einer größtmöglichen Flexibilität der Entwicklung am Schulcampus wird die Festsetzungs-

dichte jedoch auf das Mindestmaß beschränkt. 

 

Für das Sondergebiet sollen sich die Maße an der Bestandsbebauung orientieren und gleich-

sam geringe bauliche Anpassung für künftige Entwicklungen ermöglichen. Als Grundflächen-

zahl wird eine GRZ 0,25 festgesetzt.   
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Die maximal zulässige Grundfläche für die Gemeinbedarfsfläche wird gemäß § 19 Abs. 1 

BauNVO mit einer GRZ von 0,75 festgesetzt, um die geplanten Nutzungsansprüche gemäß 

dem städtebaulichen Konzept auf der Fläche für Gemeinbedarf zu ermöglichen. Bei einer 

Größe von rund 34.804 m² der Gemeinbedarfsfläche ergibt sich eine bebaubare Grundstücks-

fläche von rund 26.103 m².  Diese umfassen neben dem Schulkörper inkl. Mensa und Hort 

auch Kindertagesstätte, Sporthalle, sowie die erforderlichen Nebenflächen für ungedeckte 

Sportanlagen, Schulhof, Schulgarten, Freizeit- und Jugendbereich, Kindertagesstätte sowie 

dessen Außenbereich und weitere Flächen für Zuwegungen, Zufahrten, und (Fahrrad-)Stell-

plätze. Des Weiteren wird die plangebietsinterne Erschließung (Stellplätze, Zufahrten, Kiss-

and-Ride-Bereich) davon abgedeckt. Nach Maßgabe des städtebaulichen Konzepts werden 

für die geplanten Nutzungen rund 20.400 m². Dabei ist jedoch zu berücksichtigen, dass nicht 

alle diese Flächen voll versiegelt, bzw. wasserundurchlässig ausgebildet werden. 

 

Textliche Festsetzung Nr. 3  

 

Innerhalb der Baugebiete und der Fläche für Gemeinbedarf darf die jeweils festgesetzte zu-

lässige Grundflächenzahl insgesamt nicht überschritten werden. 

 
(Rechtsgrundlage: § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO i.V. mit § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO)  

 

Begründung 

Um die Bodenversiegelung insgesamt zu begrenzen, wird festgesetzt, dass innerhalb der Bau-

gebiete, bzw. der Fläche für Gemeinbedarf die jeweils festgesetzten Grundflächenzahlen nicht 

überschritten werden dürfen, sodass die Anwendung des § 19 Abs. 4 BauNVO keine Anwen-

dung findet.  

 
Anzahl der zulässigen Vollgeschoße 

In der Planzeichnung werden zeichnerische Festsetzungen der Anzahl der zulässigen Vollge-

schoße getroffen.  

 

Auf der Fläche für Gemeinbedarf folgt die Anzahl maximal zulässiger Vollgeschoße den Aus-

sagen dem städtebaulichen Konzept und setzt eine maximale Geschossigkeit von vier Vollge-

schossen fest. Es handelt sich dabei um die maximal zulässige Anzahl an Vollgeschossen. 

Die Zulässigkeit besteht entsprechend für die gesamte Gemeinbedarfsfläche, grundsätzlich ist 

aber nur der Bereich entlang Elbestraße / angedachten internen Erschließung als städtebau-

lich zu betonende Kante mit einer Bebauung von vier Vollgeschossen vorgesehen.  

 

Auf der Fläche SO wird für die Baufenster eine differenzierte Geschossigkeit festgesetzt. Im 

Baufenster A wird die Anzahl der maximal zulässigen Vollgeschoße auf drei festgesetzt und 

sichert eine zukünftige,  bedarfsgerechte Anpassung des bestehenden Seminargebäudes. Für 

das Baufenster B wird ein Vollgeschoss festgesetzt, da dieses Baufenster sich sehr nah ent-

lang der Grenze zur bestehenden Nutzung erstreckt und eine Beeinträchtigung durch eine 

erhöhte Geschossigkeit ausgeschlossen werden soll. Dieses Nutzungsmaß ist für eine be-

darfsgerechte Anpassung der bestehenden Lager-/Nebengebäude angemessen. 
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4.5 Bauweise, überbaubare Grundstücksfläche 

In der Planzeichnung werden gemäß § 23 Abs.1 BauNVO zeichnerische Festsetzungen zur 

überbaubaren Grundstücksfläche durch die Ausweisung von Baugrenzen getroffen und durch 

textliche Festsetzungen konkretisiert.  

 

Bauweise 

Die Festsetzung einer Bauweise ist aufgrund der Sonderform des Baukörpers sowie des feh-

lenden Bebauungszusammenhangs nicht erforderlich.  

 

Baugrenzen 

Die überbaubaren und nicht überbaubaren Grundstücksflächen sollen gemäß § 23 Abs. 1 

BauNVO durch die Festsetzung von Baugrenzen – im Bereich des Hochschulcampus in Form 

von erweiterten Baukörperausweisungen – festgesetzt werden.   

 

In der Planzeichnung wird die überbaubare Grundstücksfläche zeichnerisch mit der Auswei-

sung einer Baugrenze festgesetzt. Sie legt die maximal überbaubare Grundstücksfläche im 

Sinne von § 23 BauNVO fest, die jedoch nur im Rahmen der festgesetzten Grundflächenzahl 

ausgeschöpft werden darf. Für Gemeinbedarfsflächen ist die Festlegung der überbaubaren 

Grundstücksfläche nicht zwingend erforderlich, kann aus städtebaulichen Gründen aber fest-

gesetzt werden. Das Baufeld ermöglicht so die größtmögliche Flexibilisierung für den künftigen 

Baukörper der Schule sowie der Kindertagesstätte. Gleichzeitig werden auch die erforderli-

chen Außenanlagen der Schule innerhalb des Baufensters ohne Ausnahmetatbestände er-

möglicht. Die Baugrenze sichert in der Regel einen ausreichenden Abstand von 3 m zu den 

Grundstücksgrenzen, bzw. zum nordöstlichen Pietätstreifen (Abstand zum Friedhof).  

Eine flexible Anordnung von Baukörpern bietet ebenso die Möglichkeit durch Riegelbebauung, 

schädliche Einwirkungen auf das Planareal zu unterbinden.  

 

Auf der Fläche SO sind die Baugrenzen als Baukörperausweisung in erster Linie darauf aus-

gelegt die bestehende Bebauung zu sichern. Gleichzeitig wird in den dargestellten Baufeldern 

der Hochschule die Möglichkeit eingeräumt eine zukünftige bedarfsgerechte Anpassung 

durchzuführen. Eine wesentliche Erweiterung der bestehenden baulichen Anlagen ist jedoch 

nicht Ziel der Planung.   

 

4.6 Verkehrsflächen 

Der Bebauungsplan soll die im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegenden öffentlichen 

Straßenverkehrsflächen in Lage und Dimensionierung weitestgehend bestandsorientiert ge-

mäß § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB entsprechend ihrer Widmung festsetzen. Die Straßen Lade-

straße sowie Elbestraße werden gänzlich in den Geltungsbereich mit einbezogen. Dies dient 

der Sicherung der Erschließung.  

 

Textliche Festsetzung Nr. 4  

 

Die Einteilung der Straßenverkehrsfläche ist nicht Gegenstand der Festsetzungen.  

 
(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr.11 BauGB) 
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Begründung 

Die das Plangebiet erschließenden Straßen (Elbestraße, Ladestraße) werden als öffentliche 

Straßenverkehrsflächen festgesetzt. Sie sollen die Anbindung an das vorhandene Straßennetz 

als auch im Weiteren die Anbindung der einzelnen Baugebiete sicherstellen.  

 

4.7 Grünordnerische Festsetzungen 

Eine Vorgabe im Rahmen der städtebaulichen Machbarkeitsstudie war u.a. auch die Erstellung 

eines Entwurfs unter besonderer Berücksichtigung von Nachhaltigkeit und ökologischen Ziel-

setzungen. Hierzu sollten vor allem Aussagen zur Regenwasserversickerung, Energieversor-

gung, Dachflächenbegrünung und -nutzung und zum Mobilitätskonzept getroffen und deren 

Umsetzung nachgewiesen werden. In der Planzeichnung wird zudem eine öffentliche Grünflä-

che mit der Zweckbestimmung Wiese dargestellt. Die Grünfläche dient dazu das kommunale 

Ziel einer Renaturierung des Dransebaches zu erreichen. 

 

Textliche Festsetzung Nr.5 

 

Dachflächen sind als Flachdächer auszubilden und auf mindestens 50% ihrer Fläche zu be-

grünen; dies gilt nicht für Dachterrassen, technische Einrichtungen und Beleuchtungsflächen. 

Solaranlagen sind aufgeständert über der Begrünung zulässig. 

 

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 87 BbgBO und § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB 

 

Begründung 

Die Festsetzung zur Dachbegrünung erfolgt vorrangig zur Verbesserung des lokalen Mikrokli-

mas. Ebenfalls leistet die Dachbegrünung einen Beitrag der Entstehung neuer Biotope und 

kann in einem gewissen Rahmen zusätzliche Lebensräume für Pflanzen und Tiere schaffen. 

Weiterhin dient die dem Rückhaltevermögen von Niederschlägen. Niederschlagswasser wird 

zum Teil in der Substratschicht gespeichert und wieder verdunstet. Die Dachbegrünung führt 

darüber hinaus zu einer Verzögerung des Regenwasserabflusses und damit zu einer Entlas-

tung der Regenwasserentsorgungssysteme.  

 

Die Wirksamkeit der textlichen Festsetzungen ist an die Festsetzung von Flachdächern ge-

bunden. Die Dächer sind, dies gilt nicht für Dachflächen mit technischen Einrichtungen und 

Beleuchtungsflächen, welche höchstens 50 % der Dachfläche einnehmen dürfen. Demnach 

ist ein Anteil von mindestens 50 % zu begrünen. Solaranlagen sind aufgeständert über der 

Begrünung zulässig, die sie deren Funktion nicht nachteilig beeinträchtigen. Mit der Umset-

zung dieser Festsetzung werden negative Umweltauswirkungen für den Umwelthaushalt aus-

geglichen. Die Begrünung ist zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.  

 

Laut einer Stellungnahme vom 01.07.2021 wird das Vorhaben vom Wasser- und Bodenver-

band Finowfließ begrüßt und im Einklang mit den Zielen des Gewässerentwicklungskonzeptes 

Panke (01.2009) gesehen.  
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Textliche Festsetzung Nr. 6 

 

Auf der Fläche für Gemeinbedarf ist pro vollendeter 700 m² Grundstücksfläche mindestens ein 

einheimischer Laubbaum (Mindestpflanzqualität Hochstamm, Stammumfang 16-18 cm, 3x 

verpflanzt) zu pflanzen. Es wird empfohlen Arten der Pflanzliste 2 zu verwenden. 

 
(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr.25 Buchstabe a BauGB) 

 

Textliche Festsetzung Nr. 7 

Ebenerdige Parkplätze mit mindestens 3 PKW-Stellplätzen sind mit Bäumen zu begrünen. 

Durchschnittlich ist je drei Stellplätze ein einheimischer Laubbaum (Mindestpflanzqualität 

Hochstamm, Stammumfang 16-18 cm, 3x verpflanzt) in ausreichend große Pflanzscheiben 

(tatsächlicher Wurzelraum für Bäume mindestens 9 m²) zu pflanzen. Es wird empfohlen Arten 

der Pflanzliste 2 zu verwenden. 

 
(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr.25 Buchstabe a) BauGB) 

 

Textliche Festsetzung Nr. 8 

 

Innerhalb der Fläche zum Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen 

ist der Baum- und Strauchbestand zu erhalten. Pro 1,5 m² ist ein Strauch (Mindestpflanzgröße 

60-80 cm) der Pflanzliste 1 zu pflanzen. 

 
(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) BauGB) 

 

Begründung 

Die Pflanzdichte innerhalb der Fläche für Gemeinbedarf leitet sich aus den Ergebnissen des 

Umweltberichts ab: Zur Kompensation der Eingriffe in den Naturhaushalt ist u. a. die Pflanzung 

einer gewissen Mindestanzahl Bäume nötig. Bäume filtern die gas- und staubförmigen Emis-

sionen, prägen das Ort- und Landschaftsbild positiv, tragen zur Verbesserung der lufthygieni-

schen Situation bei und spenden Schatten. Mit ihrer beschattenden und durch die Blatttrans-

piration kühlenden Wirkung wirken sie positiv auf das Kleinklima und tragen zur Klimaverbes-

serung bei. Bäumen kommt vor dem Hintergrund des Klimawandels eine zentrale Bedeutung 

als Klimaanpassung zu, um den Hitzestress durch versiegelte Flächen zu mindern. 

 

Um die positive Wirkung der Baumpflanzungen auf den Naturhaushalt und das Stadtbild lang-

fristig zu verstärken, wird die Verwendung einer Mindestzahl von standortgerechten Laubbäu-

men innerhalb der Baugebiete empfohlen. Die Festsetzung erfolgt auch unter Berücksichti-

gung notwendiger Ersatzpflanzungen für die Fällung von Bäumen, die nach Baumschutzver-

ordnung geschützt sind. Um einen Anreiz zu bieten, vorhandene Bäume zu erhalten, sind sie 

auf die Zahl zu pflanzender Bäume anrechenbar. 

 

Die Fläche für Gemeinbedarf ist rund 34.800 m² groß. Es müssen somit insgesamt ca. 46 

Bäume gepflanzt bzw. erhalten werden.  

 

Da der Bebauungsplan keine Zahl der Stellplätze festsetzt, kann die Zahl der Bäume, die sich 

aus der Festsetzung Nr. 7 ergeben, nur geschätzt werden. Das städtebauliche Konzept geht 
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von ca. 92 ebenerdigen Stellplätzen aus. Vor diesem Hintergrund wären ca. 30 Bäume zu 

pflanzen bzw. zu erhalten.  

 

Die Festsetzung dient dem Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft und soll die Ver-

siegelung und den Biotopverlust anteilig ausgleichen. Die Gehölze bieten Schutz, Nahrung 

und Nistmöglichkeiten insbesondere für Vögel und Insektenarten; filtern gas- und staubförmige 

Emissionen und tragen so zur Verbesserung der lufthygienischen Situation bei. Die Gehölz-

pflanzungen schirmen den Friedhof vor möglichen, Lärm- und Lichtemissionen ab. Durch die 

Festsetzung der Nachpflanzung bei Abgang des Gehölzes wird der dauerhafte Erhalt der Be-

grünung gesichert. 

 

Textliche Festsetzung Nr. 9 

 

Die Fläche zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft 

(SPE) ist auf mindestens 85 % als naturnahe Aue mit einem mäandrierenden Verlauf des 

Fließgewässers herzustellen. Der Bereich des neuen, mäandrierenden Fließgewässerverlaufs 

muss mindestens 20 m breit sein. Initial sind innerhalb des Auenbereiches auf mindestens 5 % 

und auf maximal 10 % der Fläche gebietsheimische Bäume und Sträucher zu pflanzen. Es 

wird empfohlen Arten der Pflanzliste 1 zu verwenden. 

 
(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) 

 

Textliche Festsetzung Nr. 10 

 

Innerhalb der Fläche zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-

schaft (SPE) ist außerhalb der Aue die Anlage eines Fuß- und Radweges zulässig. Für je 50 

m² Versiegelung ist ein Einzelbaum der Pflanzliste 2 mit einem Stammumfang von mindestens 

16 -18 cm, 3x verpflanzt, entlang des Weges als Kompensation anzupflanzen. Beidseitig des 

Weges sind artenreiche Wiesen anzulegen und zu erhalten. Es wird empfohlen Arten der 

Pflanzliste 1 zu verwenden. 

 
(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) 

 

 

Begründung 

Die Festsetzungen zur Fläche zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur 

und Landschaft (SPE) dienen der Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft, die 

aus den Festsetzungen dieses Bebauungsplans resultieren. Durch die Anlage eines Gewäs-

serentwicklungsraums wird eine laterale Verlagerung des Gewässers in die Fläche ermöglicht 

und somit die Dynamik des Gewässers verbessert. Die Flächen des Gewässerentwicklungs-

raums stellen einen verbindlich vereinbarten Raum für die eigendynamische Entwicklung des 

Gewässers dar und verbinden Bach und Aue über natürliche Bedingungen. Die Renaturierung 

eines natürlichen eigendynamischen Gewässerverlaufs ist sowohl hinsichtlich des Land-

schaftswasserhaushalts, des Biotopverbundes und aus Gründen des Artenschutzes bedeut-

sam. Eine Gehölzpflanzung ist als Lebensraum für Vögel bedeutsam und kompensiert deren 

Habitatverlust im Plangebiet anteilig. 
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Textliche Festsetzung Nr. 11 

 

Das im Geltungsbereich anfallende Niederschlagswasser ist vollständig auf Vegetationsflä-

chen oder in Sickeranlagen auf den jeweiligen Grundstücken selbst zu versickern, zurückzu-

halten oder zu speichern, sofern wasserwirtschaftliche Belange oder Maßgaben der Wasser-

schutzgebietsverordnung Zepernick dem nicht entgegenstehen. Die Versickerungsanlagen 

sind zu begrünen. Niederschlagswasser von belasteten Herkunftsflächen ist vor der Versicke-

rung in einer örtlichen Behandlungsanlage zu reinigen. 

 

(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 14 i.V.m. Nr. 25 Buchstabe a BauGB) 

 

Das anfallende Niederschlagswasser ist gemäß Festsetzung auf dem Grundstück zurückzu-

halten und über Versickerungssysteme wie z.B. Mulden oder Mulden-Rigolensysteme abzu-

leiten, sofern eine Flächenversickerung nicht möglich ist und wasserwirtschaftliche Belange, 

bzw. die Schutzgebietsverordnung Zepernick dem nicht entgegenstehen. Durch die dezentrale 

Entwässerung auf dem Grundstück können weitere Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaft 

weitgehend vermieden werden. Die Versickerungsanlagen sind dabei zu begrünen.  

Durch die Lage innerhalb der Trinkwasserschutzzone III A wird darüber hinaus erforderlich, 

dass Niederschlagswasser von belasteten Herkunftsflächen örtlich vorgereinigt werden, so-

fern die Vorgaben der Wasserschutzgebietsverordnung Zepernick eingehalten wird.  

 
Pflanzliste 

Für die grünordnerischen Festsetzungen 6 bis 10 sind die nachfolgende Pflanzlisten 1 und 2 

als empfehlender Charakter aufgelistet:  

 

Pflanzenliste 1 

 

Baumarten:  

Alnus glutinosa Schwarzerle 

Betula pubescens Moorbirke 

Fraxinus excelsior Gemeine Esche 

Prunus avium Vogelkirsche 

Prunus padus Gewöhnliche Traubenkirsche 

Salix alba Silber-Weide 

Salix fragilis Bruchweide 

Ulmus laevis Flatterulme 

Straucharten:  

Acer campestre Feld-Ahorn 

Cornus sanguinea Roter Hartriegel 

Corylus avellana Hasel 

Euonymus europaeus Europäisches Pfaffenhütchen 

Ribes nigrum Schwarze Johannisbeere 

Ribis rubrum Stachelbeergewächs 

Salix cinerea Grauweide 

Salix pentandra Lorbeerweide 

Salix triandra Mandelweide 

Salix viminalis Korbweide 
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Sambucus nigra Schwarzer Holunder 

Viburnum opulus Gemeiner Schneeball 

 

 

Pflanzliste 2 

 

Baumarten:  

Acer campestre Feld-Ahorn 

Acer plantanoides Spitz-Ahron 

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn 

Carpinus betulus Hainbuche 

Carpinus betulus ´Fastigiata´ Säulen-Hainbuche 

Corylus columa Baum-Hasel 

Prunus avium Vogelkirsche 

Quercus petraea Trauben-Eiche 

Quercus robur Stiel-Eiche 

Sorbus aria Echte Mehrbeere 

Tilia cordata Winter-Linde 

 

4.8 Immissionsschutz 

Das Gebot der Konfliktbewältigung erfordert im Bebauungsplan eine Auseinandersetzung mit 

der zu erwartenden Lärmbelastung. Dabei gilt es, die Lärmschutzkonflikte auf Planungsebene 

zu bewältigen, um die Sicherung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-

beitsverhältnisse zu gewährleisten. Eine Verlagerung auf ein nachfolgendes Genehmigungs-

verfahren ist nur zulässig, wenn gewährleistet ist, dass der Konflikt auf dieser Ebene lösbar 

ist. 

 

Der nachfolgenden Bewertung der Lärmbelastungssituation im Plangebiet und in der Umge-

bung liegen die Ergebnisse des „Fachbeitrag Schall“ vom Büro MODUS CONSULT Gericke 

GmbH & Co von Mai 2021 zugrunde. 

 

Hierzu ist grundsätzlich anzumerken, dass bei der Erarbeitung von schalltechnischen Unter-

suchungen innerhalb eines Prognosehorizonts jeweils der sog. „worst-case“ als Ausgangsfall 

für die Ermittlung der Immissionsprognose anzuwenden ist. Damit ist sichergestellt, dass die 

ggf. festzusetzenden Immissionsschutzmaßnahmen innerhalb des Prognosehorizonts stets 

ausreichend dimensioniert sind. 

 

Auf den Geltungsbereich wirken von Nordwesten die Verkehrslärmgeräusche der Bahnstrecke 

sowie von Südwesten und Südosten die Verkehrslärmgeräusche 

der Schönower Straße und Elbestraße ein. Zudem werden vom geplanten Schulstandort An-

lagengeräusche (z.B. Verkehrslärm der Erschließung, Haustechnik), Sportanlagengeräusche 

(Schulsport und Vereinssport) und Freizeitgeräusche (Jugend- und Freizeitbereich) ausgehen. 

Die Geräuscheinwirkungen, die von Kindertageseinrichtungen, Kinderspielplätze etc. hervor-

gerufen werden, sogenannte sozialadäquate Geräusche, sind im Regelfall keine schädlichen 

Umwelteinwirkungen. 
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Beurteilungsgrundlagen 

Da für städtebauliche Planungen keine gesetzlichen Grenzwerte zum Schallschutz existieren, 

werden die in der DIN 18005-1 (Schallschutz im Städtebau) aufgeführten maßgeblichen Ori-

entierungswerte herangezogen und unter folgenden Gesichtspunkten berücksichtigt: 

 

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Bauleitplanung die Belange des Umweltschutzes 

zu berücksichtigen. Hierzu zählen auch der Mensch und dessen Gesundheit, es müssen dem-

zufolge auch Schallimmissionen bewertet werden. 

Nach § 50 BImSchG ist die Flächennutzung so vorzunehmen, dass schädliche Umwelteinwir-

kungen u. a. auf die ausschließlich oder überwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete soweit 

wie möglich vermieden werden. 

 

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005-1 stellen aus Sicht des Schallschut-

zes im Städtebau erwünschte Zielwerte dar. In Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 sind für Verkehrslärm 

sowie für Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlärm folgende relevante schalltechnische Orientie-

rungswerte angeführt: 

 

Tabelle 2: Schalltechnische Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 

 

Nutzungsart 

Orientierungswerte [dB(A)] 

Tags Nachts* 

Allgemeine Wohngebiete 55 45/40 

Friedhöfe, Kleingarten- u. Parkanlagen 55 55 

Mischgebiete 60 50/45 

*Der jeweils niedrigere Wert gilt für Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlärm bzw. für Geräusche von vergleichbaren öf-

fentlichen Betrieben 

 

In der schalltechnischen Untersuchung wird für die Gemeinbedarfsfläche sowie das sonstige 

Sondergebiet mit der Zweckbestimmung „Hochschulcampus“ aufgrund der zulässigen und 

künftigen Nutzung die Empfindlichkeit eines Mischgebietes angesetzt. Kinderspielflächen 

(bspw. Kita- und Schul-Freiflächen) sind gegenüber Verkehrslärm ebenfalls als schutzbedürf-

tig anzusehen. Das anzustrebende Schutzniveau orientiert sich an der Einhaltung des schall-

technischen Orientierungswertes der DIN 18005 für Friedhöfe, Kleingartenanlagen und Park-

anlagen.  

 

Die schalltechnischen Orientierungswerte stellen keine rechtlich verbindlichen Grenzwerte 

dar. Von ihnen kann nach oben oder unten hin abgewichen werden. Demnach gelten für städ-

tebauliche Planungen in der Regel keine rechtsverbindlichen absoluten Grenzen für Lärmim-

missionen. Die Rechtmäßigkeit der konkreten Planung kann ausschließlich nach den Maßstä-

ben des Abwägungsgebotes gemäß § 1 Abs. 7 BauGB sowie nach den zur Verfügung stehen-

den Festsetzungsmöglichkeiten des § 9 BauGB beurteilt werden. 

 

Im Geltungsbereich Teil B sind keine Belange des Immissionsschutzes betroffen. 

4.8.1 Verkehrsbedingter Lärm  

Das Schallgutachten baut auf den Verkehrsstärken auf, die im Rahmen der verkehrstechni-

schen Untersuchung ermittelt wurden. 
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Die geplante Bebauung wird im Prognosehorizont 2030 ein Verkehrsaufkommen von ca. 1.569 

Kfz in 24 Stunden generieren. Für den Prognosehorizont 2030 wird das durchschnittliche täg-

liche Verkehrsaufkommen auf den schalltechnisch relevanten Abschnitten der Schönower 

Straße inklusive des zusätzlichen Verkehrs aus dem Plangebiet zwischen ca. 7.600 und 8.600 

liegen. 

 

Hinsichtlich des Lärms der ca. 50 m entfernten Bahntrasse ist es relevant, dass diese Trasse 

nicht nur tagsüber von Personen-Zügen befahren wird. Auch in der Nacht ist mit Verkehr durch 

Güterzüge zu rechnen, da die Trasse den Westhafen an das Schienennetz der DB anbindet. 

 

Auf das Plangebiet wirken insbesondere von Nordwesten die Immissionen der DB-Strecken 

6002 und 6081 sowie von Südosten die Immissionen der Elbestraße ein.  

 

Dabei berechnen sich im Plangebiet bei freier Schallausbreitung, d.h. ohne geplante Bebau-

ung: 

 Beurteilungspegel von bis zu 69 / 67 dB(A) tags / nachts im Norden des Plangebietes 

entlang der Bahnstrecke 

 Beurteilungspegel von bis zu 68 / 67 dB(A) tags / nachts im Nordwesten des Plange-

bietes entlang der Bahnstrecke 

 Beurteilungspegel von bis zu 61 / 58 dB(A) tags / nachts im Nordosten des Plange-

bietes entlang der Elbestraße und 

 Beurteilungspegel von bis zu 60 / 56 dB(A) tags / nachts im Süden des Plangebietes 

entlang der Elbestraße. 

 

Die für das Sondergebiet hilfsweise angesetzten Orientierungswerte der DIN 18005-1 für 

Mischgebiete von 60 / 50 dB(A) tags / nachts werden bei freier Schallausbreitung an den Im-

missionsorten zur Bahnstrecke hin um bis zu 9 dB(A) am Tag und bis zu 17 dB(A) in der Nacht 

sowie an den Immissionsorten zur Elbestraße hin um bis zu 1 dB(A) am Tag und bis zu 8 

dB(A) in der Nacht überschritten. 

 

Im Prognoseplanfall berechnen sich bei realer Schallausbreitung: 

 

 Beurteilungspegel von bis zu 69 / 67 dB(A) tags / nachts an der Nordwestfassade der 

geplanten KiTA entlang der Bahnstrecke, 

 Beurteilungspegel von bis zu 67 dB(A) am Tag nördlich der KiTa im Freibereich ent-

lang der Bahnstrecke, 

 Beurteilungspegel von bis zu 58 / 56 dB(A) tags / nachts an der Nordostfassade der 

geplanten Schule, 

 Beurteilungspegel von bis zu 59 dB(A) am Tag nordöstlich der Schule im Schulgarten 

entlang der Elbestraße und 

 Beurteilungspegel von bis zu 57 / 53 dB(A) tags / nachts an der Südwestfassade der 

geplanten Schule entlang der Elbestraße. 

 

Auch bei realer Schallausbreitung im Prognose-Planfall werden die für die Gemeinbedarfsflä-

che hilfsweise angesetzten Orientierungswerte der DIN 18005-1 für Mischgebiete von 60 / 50 

dB(A) tags/nachts vor allem an den nach Nordosten zur Bahnstrecke hin orientierten Fassaden 

einer geplanten Bebauung um bis zu 7 dB(A) am Tag und bis zu 17 dB(A) in der Nacht über-

schritten. An allen zur Elbestraße hin orientierten Immissionsorten im Plangebiet werden die 
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Orientierungswerte lediglich im Beurteilungszeitraum Nacht um bis zu 3 dB(A) überschritten, 

im Beurteilungszeitraum Tag hingegen eingehalten. In den möglichen Außenbereichen der 

Kindertagesstätte im Norden und Süden der Kita wird der angesetzte Zielwert von 62 dB(A) 

ohne zusätzliche Abschirmmaßnahmen um bis zu 5 dB(A) überschritten. Aufgrund der ermit-

telten Geräuscheinwirkungen aus dem Schienen- und Straßenverkehr oberhalb der maßge-

benden Orientierungswerte der DIN 18005 sind Maßnahmen zum Schutz vor dem Verkehrs-

lärm erforderlich. 

4.8.2 Anlagen- und Gewerbelärm  

Die Vorhabenplanung sieht sowohl für Schulnutzung, Kindertagesstätte und Sporthalle eine 

Anzahl von 92 Kfz-Stellplätzen vor. Darüber hinaus ist von Lieferverkehr auszugehen. Die Ge-

räuscheinwirkungen des Gewerbelärms (Pkw- und Lkw-Fahrbewegungen und Parkvorgänge, 

haustechnische Anlagen) sind als Zusatzbelastung an den nächstgelegenen vorhandenen 

schutzwürdigen Nutzungen zu untersuchen und nach TA Lärm zu bewerten. Dabei kann eine 

Untersuchung einer Geräuschvorbelastung entfallen, wenn die Zusatzbelastung insbesondere 

mit zusätzlichem Lärmschutz, mindestens 6 dB(A) unter dem maßgebenden Immissionsricht-

wert der TA Lärm liegt. Unter Ansatz der Nutzungsangaben der Gemeinde Panketal zeigt sich, 

dass die Immissionsrichtwerte der TA Lärm an den schutzwürdigen Nutzungen innerhalb und 

außerhalb des Plangebietes an allen Immissionsorten sowohl Tags, als auch in der lautesten 

Nachtstunde eingehalten werden. Dabei wird der maßgebende Immissionsrichtwert an allen 

Immissionsorten um bis zu 6 dB(A) unterschritten. Eine Betrachtung der Gewerbevorbelastung 

ist nicht erforderlich. 

 

Es werden somit unter Berücksichtigung der aus den getroffenen Ansätzen ermittelten Schal-

lemissionsansätze keine weiteren Schallschutzmaßnahmen zum Gewerbelärm erforderlich. 

4.8.3 Sportanlagenlärm  

Schalltechnisch relevant ist die Schaffung eines künftigen Sportplatzes. Die geplante Nutzung 

sieht in jedem Fall den Schulbetrieb vor, eine zusätzliche außerschulische Nutzung soll pla-

nungsrechtlich ebenfalls möglich sein. Den schalltechnischen Berechnungen wird daher für 

den worst-case-Fall eine Nutzungszeit der Sportanlagen von 08:00 bis 22:00 Uhr zugrunde 

gelegt. Als maßgebende Schallquellen werden das Kleinspielfeld, das Fußballspielen mit laut-

starker Kommunikation, die Startplätze der 100m-Bahn sowie die 20 notwendigen Stellplätze 

der Sporthalle angesetzt.  

 

Es berechnen sich an der Nordostfassade der Kindertagesstätte im Nordwesten des Plange-

bietes in Höhe der 100 m-Bahn werktags aus dem Sportlärm Beurteilungspegel: 

 

 von bis zu 12,9 dB(A) morgens während der Ruhezeit und 

 von bis zu 53,5 dB(A) tagsüber während der Ruhezeit und 

 von bis zu 53,5 dB(A) tagsüber außerhalb der Ruhezeit. 

 nach 22 Uhr findet keine Nutzung statt. 

 

An den nächstgelegenen schutzwürdigen Nutzungen auf dem Friedhofsgelände in 

unmittelbarer Nähe der Sporthalle Beurteilungspegel: 

 

 von bis zu 9,4 dB(A) morgens während der Ruhezeit und 

 von bis zu 58,4 dB(A) tagsüber während der Ruhezeit und 
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 von bis zu 58,4 dB(A) tagsüber außerhalb der Ruhezeit. 

 

An der Nordwestfassade des Horts im Süden des Plangebietes in Höhe der Parkplätze der 

Sporthalle Beurteilungspegel berechnen sich Beurteilungspegel: 

 

 von bis zu 35,1 dB(A) morgens während der Ruhezeit, 

 von bis zu 44,5 dB(A) tagsüber während der Ruhezeit und 

 von bis zu 44,5 dB(A) tagsüber außerhalb der Ruhezeit. 

 

Es zeigt sich, dass bei der Nutzung des Kleinspielfeldes, der 100m-Bahn sowie der Sporthalle 

werktags die maßgebenden Richtwerte der 18. BImSchV für Allgemeine Wohngebiete, Misch-

gebiete und Friedhofsanlagen tagsüber und nachts innerhalb und auch außerhalb der Ruhe-

zeiten eingehalten werden. 

Es werden somit keine weiteren Maßnahmen zum Schallimmissionsschutz des Sportlärms an 

den schutzwürdigen Nutzungen innerhalb und außerhalb des Plangebietes erforderlich. 

4.8.4 Freizeitlärm  

Von der im Nordwesten des Plangebietes geplanten Jugend- und Freizeitanlage, die vorrangig 

als Skatepark angelegt werden soll, gehen Freizeitlärmgeräusche aus, die auf die bestehende 

und geplante Bebauung in der schutzwürdigen Nachbarschaft einwirken. Die Berechnungser-

gebnisse der Geräuscheinwirkungen der Skateranlage zeigen auf, dass die für die Freizeit-

lärm-Richtlinie angesetzten maßgebenden Immissionsrichtwerte an allen Immissionsorten im 

Beurteilungszeitraum Tag und in der lautesten Nachtstunde eingehalten werden. Lediglich im 

Nordosten der Skateranlage ergeben sich an der direkt angrenzenden Friedhofsanlage Über-

schreitungen der Immissionsrichtwerte von +7,5 dB(A). Da sich hier jedoch ausschließlich um 

die Kompostierflächen des Friedhofs handelt, ist dieser Immissionsort als nicht relevant einzu-

stufen. Die betroffene Kompostierfläche ist aufgrund der Nähe zur Bahn durch den vorhande-

nen Schienenlärm bereits stark vorbelastet. Das schutzwürdige Grabfeld des Friedhofs findet 

sich erst ca. 60 m weiter nordöstlich der Skateranlage. Hier werden die Immissionsrichtwerte 

eingehalten. Es werden somit keine weiteren Maßnahmen zum Schallimmissionsschutz des 

Freizeitlärms an den schutzwürdigen Nutzungen innerhalb und außerhalb des Plangebietes 

erforderlich. 

4.8.5 Maßnahmen zum Schutz vor Lärm 

Das Plangebiet ist insbesondere durch verkehrliche Lärmimmissionen vorbelastet. Grundsätz-

lich ist in der der planerischen Zuordnung der Baugebiete zunächst nach dem Trennungs-

grundsatz des § 50 BImSchG zu prüfen, ob durch hinreichende Abstände zumutbare Lärmbe-

lastungen gewährleistet werden können. Festsetzungen zur Sicherung von Schutzabständen, 

die Freihaltung von Flächen von Bebauung freihalten oder die Gliederung der Baugebiete nach 

Störgrad können auch dem Trennungsgrundsatz zugeordnet werden. 

 

In einem zweiten Schritt werden dann aktive Schallschutzmaßnahmen geprüft. 

 

Trennungsgrundsatz 

Ein wesentlicher Bestandteil zur Beurteilung des Trennungsgrundsatzes sind die Darstellun-

gen des Flächennutzungsplans. In diesem Plan werden auf gesamtstädtische Ebene bereits 

Aussagen zur räumlichen Verteilung von Bauflächen getroffen. 
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Der Geltungsbereich ist im Flächennutzungsplan im Wesentlichen als Standort für Gemeinbe-

darf sowie die Hochschulnutzung dargestellt. Im Plangebiet sind daher aus Sicht der vorberei-

tenden Bauleitplanung u. a. lärmsensible Nutzungen zulässig. Eine vollständige Freihaltung 

von allen schalltechnisch empfindlichen Nutzungen erfolgt nicht. 

 

Im vorliegenden Plangebiet wird der Trennungsgrundsatz dahingehend berücksichtigt, dass 

die künftige Bebauung weitestgehend von der Bahntrasse abgerückt wird. Eine Ausnahme 

bildet die Kindertagesstätte dar – aufgrund der Raumbedarfe und Nutzungskonkurrenzen der 

Freiflächen von Kindertagesstätte, ungedeckten Sportplätzen und dem Schulhof ist eine Kon-

zentration der Baukörper im östlichen Teilbereich des Plangebietes nicht möglich.   

 

Auch in Bezug auf andere Lärmquellen wird der Trennungsgrundsatz eingehalten: Die Fest-

setzungen des Bebauungsplans sehen den schutzbedürftigen Friedhof sowohl baulich als 

auch von künftigen Nutzungen her durch die Festsetzung und Pflanzung eines sog. „Pietäts-

streifens“ von 5 m Breite vor. Durch die Stellung der Baukörper der Schule wird darüber hinaus 

der Schulhof weitestgehend vom Friedhof abgeschirmt. 

 

Im Sinne des Trennungsgrundsatzes wäre es ideal, wenn entlang einer Lärmquelle (z. B. einer 

Bahnstrecke) zunächst unempfindliche Nutzungen (z. B. Industrie- und Gewerbegebiete) rea-

lisiert würden, ehe dann in zunehmender Entfernung von der Lärmquelle Mischgebiete und 

dann Wohngebiete folgen würden. 

Diese schalltechnisch idealtypische Abfolge von Baugebieten ist insbesondere in Städten auf-

grund begrenzter Flächenverfügbarkeit kaum möglich. Zudem wäre der sparsame Umgang 

mit Grund in Boden kaum möglich, wenn man soziale Infrastruktur oder Wohnnutzungen nur 

in einer gewissen Entfernung zum Straßennetz errichtet. 

Auch die Innenentwicklung bzw. die Nachnutzung von brachgefallenen Flächen wäre nur noch 

stark eingeschränkt möglich, wenn man lärmsensiblere Nutzungen von jeglichen Emissionsor-

ten fernhalten würde. 

 

Aktiver Schallschutz 

In den Lärmschutzgutachten werden aufgrund der Überschreitungen der schalltechnischen 

Orientierungswerte für den Verkehrslärm im weiteren aktive Schallschutzmaßnahmen disku-

tiert.   

 

Im vorliegenden Fall einer innerstädtischen Bebauung lassen sich aktive Schallschutzmaß-

nahmen in Form einer Lärmschutzwand am Fahrbahnrand sowie entlang der Bahnstrecke zum 

Schutz vor dem Verkehrslärm nicht umsetzen. Zudem wäre deren abschirmende Wirkung bei 

ggf. städtebaulich gerade noch vertretbaren Höhen von etwa 3 m im Wesentlichen beschränkt 

auf das Erdgeschoss. 

 

Städtebauliche Maßnahmen 

Bei der Errichtung von schutzbedürftigen Einrichtungen an lärmbelasteten Standorten ist über-

dies Lärmschutz durch städtebauliche Strukturen, sog. „lärmrobuster Städtebau“, abwägend 

zu prüfen. Dies ist z. B. über Baukörperstellungen oder Festsetzungen von Gebäudehöhen 

möglich. 

 

Im vorliegenden Plangebiet ist die Anwendung eines robusten Städtebaus nur eingeschränkt 

möglich. Lärmrobuster Städtebau ist immer dann sinnvoll zu bewerkstelligen, wenn die Lärm-

quelle geradlinig zum Immissionsort verläuft. Im Fall des Plangebietes hat man es jedoch mit 
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zwei Lärmquellen zu tun, der Bahntrasse sowie der Elbestraße. Um einen wirksamen Schutz 

vor den Bahnimmissionen zu haben, wären darüber hinaus weitaus höhere Baukörper erfor-

derlich, als derzeit vorgesehen. Aus städtebaulichen Gründen und hinsichtlich des Trennungs-

grundsatzes ist die geplante Schulnutzung bereits weit von den Emissionen der Bahnstrecke 

entfernt geplant. Im Bereich der KiTa im Nordwesten des Plangebietes würde eine Riegelbe-

bauung ebenfalls ruhige rückwärtige Bereiche für die Außenbereiche schaffen. Eine alternative 

Bebauungsform, z.B. in Form einer “U”-Bebauung oder eines langestrecken Baukörpers ent-

lang der Ladestraße wäre hier geeignet, abgeschirmte Bereiche für die Außenanlagen der Kita 

zu schaffen. Inwieweit eine lärmrobustere Struktur der Gebäude für die Planung erforderlich 

ist, wird im weiteren Verfahren geprüft. 

 

Als städtebauliche Maßnahme wird dahingehend jedoch die Stellung des Schulgebäudes ge-

plant: so kann durch die Hofartige Struktur der Schulhof von den Emissionen der Elbestraße 

wirkungsvoll geschützt werden, zeitgleich dient dieser auch dem schutzbedürftigen Friedhof 

als schallschützende Maßnahme. Die Lage der Gebäudekörper für einen lärmrobusten Städ-

tebau, ist im weiteren Verfahren unter Einbeziehung der Ausführungsplanung, zu erarbeiten.  

 

Passive Schallschutzmaßnahmen 

Das Vorhaben ist aufgrund der Überschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte der 

DIN 18005-1 nicht ohne die Festsetzung von passiven Schallschutzmaßnahmen realisierbar.  

 

Obgleich durch den Verkehrslärm im Plangebiet flächendeckende Überschreitungen des 

schalltechnischen Orientierungswertes MI von tags 60 dB(A) erfolgen, kann dennoch davon 

ausgegangen werden, dass gesunde (Lehr- und) Arbeitsverhältnisse gewährleistet werden.  

 

Textliche Festsetzung Nr. 12 

 

Zum Schutz vor Verkehrslärm müssen bei Errichtung, Änderung oder Nutzungsänderung von 

baulichen Anlagen die Außenbauteile schutzbedürftiger Aufenthaltsräume der Gebäude im 

Geltungsbereich bewertete Gesamtbauschalldämm-Maße (R’w,ges) aufweisen, die nach der 

Norm DIN 4109-1; 2018 Schallschutz im Hochbau Teil 1: „Mindestanforderungen“ und Teil 2 

Rechnerische Nachweise“ zu berechnen sind mit der Gleichung 

 

R’w,ges    = La – KRaumart 

 

Mit La   = maßgeblicher Außenlärmpegel 

Mit KRaumart = 30 dB für Aufenthaltsräume in Wohnungen, Unterrichtsräume und 

ähnliche Räume 

   = 35 dB für Büroräume und ähnliche Raumarten 

 

Dabei sind auch die lüftungstechnischen Anforderungen für die Aufenthaltsräume durch den 

Einsatz von schallgedämmten Lüftern in allen Bereichen mit maßgeblichen Nacht-Außenlärm-

pegeln > 50 dB(A) zu berücksichtigen. 

 

Der Nachweis der Erfüllung der Anforderungen ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbrin-

gen. Dabei sind im Schallschutznachweis insbesondere die nach DIN 4109-2:2018-1 gefor-

derten Sicherheitsbeiwerte zwingend zu beachten. 
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Die zugrunde zu legenden maßgeblichen Außenlärmpegel (La) können auch dem Fachbeitrag 

Schall zum Bebauungsplan Nr. 30P „Ladestraße – Elbestraße“ von Mai 2021 entnommen wer-

den, das Bestandteil der Satzungsunterlagen ist. 

 

Von diesen Werten kann abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird, dass die im Schall-

gutachten zugrunde gelegten Ausgangsdaten nicht mehr zutreffend sind. 

 

(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) 

 

Begründung 

Da weder das Flächenpotenzial, noch das bebauten Umfeld es ermöglichen einen angemes-

senen Emissionsschutz durch Abstandsflächen oder aktive Schutzmaßnahmen herzustellen, 

muss dieser über passive Schallschutzmaßnahmen gesichert werden.   

Auf Grund der im Bereich der nach Westen und Osten orientierten Fassaden 

hohen Belastung aus Geräuscheinwirkungen durch den Schienen- und Straßenverkehr wird 

als Schallschutzmaßnahme die Durchführung besonderer passiver 

Schallschutzmaßnahmen (Verbesserung der Schalldämmung der Außenbauteile 

an Aufenthaltsräumen nach DIN 4109) festgesetzt. Die Qualität und der erforderliche Umfang 

der passiven Lärmschutzmaßnahmenbestimmen sich entsprechend den technischen Baube-

stimmungen (VV TB Bln) 

nach der DIN 4109 „Schallschutz im Hochbau“ Teil 1: „Mindestanforderungen“ und 

Teil 2 „Rechnerische Nachweise der Erfüllung der Anforderungen“ vom Januar 

2018 für bauaufsichtliche Nachweise. In der DIN 4109 werden Anforderungen an die gesamten 

bewerteten Bauschalldämm-Maße der Außenbauteile unter Berücksichtigung unterschiedli-

cher Raumarten genannt, die beim Bau der Gebäude zu berücksichtigen sind. 

 

Für die Festlegung der erforderlichen Luftschalldämmung von Außenbauteilen werden die 

Fassaden untersucht und entsprechend den zu erwartenden maßgeblichen Außenlärmpegel 

sog. Lärmpegelbereiche (I bis VI) zugeordnet. Die maßgeblichen Außenlärmpegel wurden 

durch das Immissionsschutzgutachten ermittelt.  

 

Im Ergebnis lassen sich innerhalb des Plangebietes je nach Lärmeinwirkung die Lärmpegel-

bereiche I bis VI bilden, wobei im Lärmpegelbereich VI die höchsten Anforderungen bestehen. 

Allerdings ist die Einhaltung der Anforderungen an die Luftschalldämmung in den Lärmpegel-

bereichen I, II, III bereits durch andere Vorschriften, deren Anwendung gesetzlich vorgeschrie-

ben ist (z.B. die Energiesparverordnung), gegeben.  

 

4.9 Sonstige Festsetzungen 

 

Textliche Festsetzung Nr. 13 

 

Von den Vorgaben der gültigen Stellplatzsatzung der Gemeinde Panketal kann abgewichen 

werden, wenn die Doppelnutzung, bzw. zeitlich versetzte Nutzung von Stellplätzen, die durch 

die jeweilige Hauptnutzung bedingt ist, nachgewiesen wird. Die Anzahl der notwendigen Stell-

plätze gemäß gültiger Stellplatzsatzung kann entsprechend um die Anzahl der doppelgenutz-

ten Stellplätze reduziert werden. 
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(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V. mit § 9 Abs. 6 BauGB) - § 12 Abs. 6 BauNVO 

 

Begründung 

Gemäß der 1. Änderung der Stellplatzsatzung der Gemeinde Panketal sind für die Schulnut-

zung je Klassenraum ein notwendiger Stellplatz herzustellen. Die Sporthalle bzw. –flächen 

sollen am Nachmittag (nach Schulunterricht) Vereinen zur Verfügung stehen. Aufgrund dieser 

außerschulischen Nutzung sind für die Sporthalle 20 und für Außensportflächen 16 notwen-

dige Stellplätze herzustellen. Da die Schulnutzung und Vereinsnutzung zeitlich versetzt statt-

findet, können für beide Nutzungen die gleichen Stellplätze genutzt werden. Daher kann auf 

die notwendigen Stellplätze der Schulnutzung verzichtet werden. Dies ist im Rahmen des Bau-

genehmigungsverfahrens nachzuweisen. 

 

Textliche Festsetzung Nr. 14 

 

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen Festsetzungen und bau-

rechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 des Baugesetzbuchs 

bezeichneten Art enthalten, außer Kraft. 

 

(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 7 BauGB i.V. mit § 9 Abs. 1a BauGB) 

 

Begründung 

Durch die die Festsetzungen des Bebauungsplanes 30P „Ladestraße - Elbestraße“ alle bishe-

rigen Festsetzungen und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 

Abs. 1 des Baugesetzbuchs bezeichneten Art enthalten, außer Kraft. Davon betroffen sind die 

Festsetzungen der Bebauungspläne „Am Pfingstberg“ und 24P „Oderstraße/Neckarstraße“.  

 

4.10 Hinweise 

 

Hinweise zum gesetzlichen Artenschutz 

 

· Die Beräumung des Plangebiets darf nur in der Zeit von September bis März stattfin-

den. 

· Im öffentlichen Raum sind staubdichte Leuchten zu verwenden. 

· Bei Verlust von Fortpflanzungsstätten geschützter Vogelarten sind in gleicher Anzahl 

Ersatz-Niststätten in räumlicher Nähe zu schaffen. 

 

Normen 

Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze Verordnungen, Erlasse und DIN-

Normen) können im  

 

Rathaus Gemeinde Panketal 

Schönower Straße 105 

16341 Panketal 

 

eingesehen werden. 
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4.11 Nachrichtliche Übernahmen 

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb der Schutzzone III A des Wasser-

werks Zepernick (Wasserschutzgebietsverordnung Zepernick vom 15. Oktober 2012). 

 

4.12 Flächenbilanz 

Fläche in ha in % 

Teilbereich A   

SO „Hochschule“ 1,23 16,6 

davon überbaubare Grundstücksfläche (GRZ= 0,25) 0,37 5,0 

Fläche für Gemeinbedarf 3,48 46,9 

davon überbaubare Grundstücksfläche (GRZ = 0,75) 2,61 35,2 

Öffentliche Straßenverkehrsfläche 0,52 7,0 

Teilbereich B   

Öffentliche Grünfläche 2,19 29,5 

Geltungsbereich 7,42 100 % 

Tabelle 3: Flächenbilanz des Bebauungsplans 
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5. Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans auf die Gemeinde 

5.1 Soziale Auswirkungen 

Durch die Inhalte des Bebauungsplans sind nachteilige Auswirkungen, die soziale Maßnah-

men nach § 180 BauGB erfordern, nicht zu erwarten. 

5.2 Auswirkungen auf die Soziale Infrastruktur 

Die Planung und rechtliche Sicherung eines Bildungskomplexes, bestehend aus Schule, Hort, 

Kita, einer Sporthalle sowie dazugehörigen Sport- und Spielstätten entspricht der Bedarfsde-

ckung für die wachsende Gemeinde Panketal. Somit soll Ihre Stellung als ein attraktiver Wohn- 

und Arbeitsort im unmittelbaren Berliner Umland gestärkt werden.   

Durch den vorliegenden Bebauungsplan wird auch langfristig dem wachsenden Bedarf nach 

Bildungs- und Sportstätten in unmittelbarer Nähe zum schienengebundenen Nahverkehr 

Rechnung getragen und bestehende Bildungseinrichtungeneinrichtungen entlastest. 

5.3 Auswirkungen auf die technische Infrastruktur 

Der Geltungsbereich Teil A ist in das vorhandenen Trinkwasser- / Abwassersystem eingebun-

den. Eventuelle Anpassungen werden durch den Eigenbetrieb Kommunalservice Panketal vor-

genommen. 

5.4 Auswirkungen auf Wohnbedürfnisse und Arbeitsstätten 

Eine unmittelbare negative Beeinträchtigung von Wohnbedürfnissen und Arbeitsstätten ist als 

gering einzusehen. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans findet keine Wohnnutzung statt 

und die Arbeit der ansässigen Humboldt Universität wird nicht negativ beeinträchtigt. Ebenso 

nur gering beeinträchtigt wird die Wohnbebauung am Rande des Plangebietes, welche durch 

angemessene Abstandsflächen und Nutzungsverortung vor Emissionseinwirkungen geschützt 

wird.  

 

Es kann davon ausgegangen werden, dass die Inhalte des vorliegenden Bebauungsplans die 

Gemeinde Panketal insgesamt als Wohn- und Arbeitsstandort fördern werden. Die Umnutzung 

einer großen Fläche im unmittelbaren Umfeld der S-Bahn-Station Zepernick, für die Schaffung 

eines städtebaulich und funktional hochwertigen Bildungsstandortes, kann ebenso Wachs-

tumsimpulse in der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes schaffen.  

Temporär werden während der Bauphase zudem Arbeitsstätten im Baugewerbe vorhanden 

sein.  

5.5 Auswirkungen auf ausgeübte Nutzungen  

Ein Großteil der Fläche wird als Gartenfläche genutzt und wird durch die Inhalte des vorlie-

genden Bebauungsplanes einer Nachnutzung zugeführt. Eine Bildungsstätte aus Grund-

schule, Hort und Kita bilden, in Kombination mit Sport und Freiflächen den Großteil der Nach-

nutzung.  

Die Funktion als Stätte der Forschung durch die Humboldt-Universität Berlin wird in Teilberei-

chen des Bebauungsplans rechtlich gesichert und kann ohne signifikante Einschränkungen 

fortgesetzt werden.  

Die Park- und Ride Anlage im Nordwesten des Plangebietes wird aufgegeben um eine Er-

schließung des Plangebietes von der Ladestraße zu ermöglichen. Untergeordnete interne 
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Wegeverbindung werden auf Teilen der Gartenfläche gebildet um eine interne Erschließung 

des Plangebietes zu sichern, sowie Flächen für ruhenden Verkehr. 

 

Eine Renaturierung des ökologisch hochwertigen Dransegrabens fördert seine Funktion als 

wertvolles Biotop im Siedlungsbereich und eine Zugänglichmachung für die Öffentlichkeit be-

reichert die Gemeinde um eine hochwertige öffentliche Grünfläche.  

5.6 Auswirkungen auf den Haushalt der Gemeinde 

Der Haushalt der Gemeinde Panketal wird unmittelbar durch die Aufstellung und Umsetzung 

des Bebauungsplanes 30P „Ladestraße - Elbestraße“ betroffen. Die Gemeinde Panketal trägt 

die Planungskosten des gesamten Verfahrens. Da der Bebauungsplan mehrheitlich darauf 

abzielt eine kommunale Bildungsstätte zu errichten müssen die Baukosten, und Unterhal-

tungskosten ebenso kommunal getragen werden.  

5.7 Verkehrliche Auswirkungen 

Die Auswirkungen auf das umliegende Straßennetz wurden gutachterlich untersucht; die durch 

das Vorhaben zusätzlich induzierten Verkehre führen zu keinen nachteiligen Auswirkungen. 

Die notwendige Anzahl der Stellplätze für Auto- und Radverkehr kann im Geltungsbereich her-

gestellt werden. Die Schaffung einer neuen Wegeverbindung zwischen der Elbestraße und 

der Ladestraße durch untergeordnete interne Wegeverbindungen verbessert eine Durchque-

rung für das gesamte städtische Umfeld. Eine Entlastung der Schönower Straße für Fuß-und 

Radverkehr findet statt.   

 

Verkehrliche Auswirkungen durch die Renaturierung und Sicherung der Zugänglichkeit des 

Dransegrabens werden nicht erwartet.  

5.8 Umweltbezogene Auswirkungen  

Die umweltbezogenen Auswirkungen des Bebauungsplans sind im Umweltbericht (Kap. 2) be-

schrieben. Die Umweltauswirkungen, die der Bebauungsplan insbesondere auf den bisher un-

bebauten Flächen planrechtlich ermöglichen soll, sind für alle Schutzgüter erheblich. Durch 

Vermeidungs- und Kompensationsmaßnahmen zu diesem Bebauungsplan kann der Eingriff 

in Natur und Landschaft kompensiert werden. Dafür sind auch externe Maßnahmen erforder-

lich, die vertraglich gesichert werden.  

 

Eine Untersuchung der Belange des Artenschutzes durch das IBE-Ingenieurbüro Dr. Eckhof 

GmbH (September 2021) für den Teil A des Geltungsbereiches ermittelte, dass vor Ort weder 

eine bedeutende Beeinträchtigung von Brutvögeln, noch von Zauneidechsen nachgewiesen 

werden kann. Für Brutvögel werden baubegleitende Maßnahmen (Baufeldberäumung /Ge-

hölzbeseitigung) nach §39 BNatSchG angeraten. Sollte eine Beeinträchtigung von Niststätten 

erfolgen, sind diese durch continuous ecological functionality-measures (CEF-Maßnahmen) 

wie Nistkästen zu kompensieren.   

 

Habitatstrukturen von Zauneidechsen sind nicht vom Planvorhaben betroffen und von einer 

Besiedlung des Plangebiets ist gegenwärtig nicht auszugehen.  Die Renaturierung des biolo-

gisch hochwertigen Dransegrabens dient insbesondere dazu die Umweltauswirkungen zu 

kompensieren. Die Ziele des Gewässerentwicklungskonzeptes Panke werden realisiert. Es 

verbleiben keine erheblichen Negativauswirkungen.  
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6. Verfahren 

6.1 Aufstellungsbeschluss und Änderungsbeschluss 

Die Gemeindevertretung hat in einer Sondersitzung am 09.01.2019 (PA 09/2018/3) die Errich-

tung einer weiteren Grundschule beschlossen. In öffentlicher Sitzung am 25.03.2019 (PV 

0972018/4) hat die Gemeindevertretung sich für den Standort Elbestraße als Vorzugsstandort 

ausgesprochen. Das Verfahren soll gemäß § 2 BauGB einschließlich der Durchführung einer 

Umweltprüfung gefasst.  

Am 30.11.2019 erfolgte die Bekanntmachung im Amtsblatt für die Gemeinde  

Panketal Nr. 15. 

Die Anpassung des Geltungsbereiches erfolgte durch Beschluss PV-74-2019-02 der Ge-

meinde vom 28.09.2021. Die ortsübliche Bekanntmachung des Änderungsbeschlusses ist 

durch Abdruck im Amtsblatt Nr. 12 am 30.11.2021 erfolgt. 

 

6.2 Frühzeitige Beteiligung der Träger öffentlicher Belange  

- Scoping-Termin 

Als Folge von epidemiologischen Begebenheiten wurde der geplante Scopingtermin vom 

18.11.2020 abgesagt. Stattdessen wurden die Behörden und Träger öffentlicher Belange am 

09.11.2020 dazu aufgefordert bis zum 04.12.2020 schriftliche Stellungnahmen zum Bebau-

ungsplanverfahren abzugeben.  

Es wurden zahlreiche Hinweise und Anregungen zu den drei vorgestellten Planungsvarianten 

abgegeben. Der Erhalt eines Teils des Baumbestandes im Plangebiet wurde begrüßt und auf 

die Notwendigkeit einer vollständigen Bilanzierung der Eingriffs- und Ausgleichmaßnahmen 

wurde verwiesen.  

Es wurde auf die Belange des Immissionsschutzes verwiesen, sowie auf schutzbedürftige Nut-

zungen im Umfeld des Planareals. Dazu gehören die Belange des angrenzenden Friedhofs, 

sowie die Einwirkung der Bahntrasse auf sensible Nutzungen im Plangebiet (z.B. Kindertage-

stäte). Die Erstellung eines Schallgutachtens wurde angeraten.   

Es wurde auf die begrenzte Kapazität der Anlagen zur Schmutzwasserentsorgung hingewie-

sen, sowie auf die Notwendigkeit einen höchstmöglichen Anteil von Niederschlag im Plange-

biet zu versickern, zu speichern bzw. verdunsten zu lassen. Ebenso wird auf Kapazitätsprob-

leme in der Trinkwasserversorgung des städtischen Umfeldes hingewiesen, welche durch das 

bestehende Vorhaben verschärft werden können und denen durch Erschließungsmaßnahmen 

entgegengewirkt werden muss.  

6.3 Kinder- und Jugendbeteiligung 

Ziel der Gemeinde, wie auch der Stadtplanung im Allgemeinen ist eine frühzeitige Einbezie-

hung der Bürgerschaft in die laufenden Planungsverfahren im Gemeindegebiet. Dazu gehören 

die Belange von Kindern und Jugendlichen, deren Beteiligung für die Planung eines Bildungs-

standortes insbesondere sinnvoll ist.  

Um ein epidemiologisch verantwortungsvolles Beteiligungsverfahren durchzuführen, wurde 

dieses vom 15.01.2021-31.01.2021 in Form einer Onlinebeteiligung durchgeführt. 203 Teil-

nehmer wählten dabei einen bevorzugten städtebaulichen Entwurf und gaben Anmerkungen 

zu den Planungsinhalten. Es erfolgten Anmerkungen zu den angedachten baulichen Anlagen, 

zur verkehrliche Erschließung, zum Emissionsschutz / Sichtschutz und zu den Belangen des 

Naturschutzes. Diese Anmerkungen wurden im weiteren Verfahrensverlauf berücksichtigt.  
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6.4 Frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit § 3 Abs. 1 BauGB 

Im Zeitraum vom 08.07.2021 bis einschließlich 09.08.2021 erfolgte die frühzeitige Beteili-

gung der Öffentlichkeit durch eine öffentliche Auslage der Planunterlagen. Die Unterlagen 

konnten im Rathaus Zepernick, Schönower Str. 105 in 16341 Panketal, Raum 104/105 ein-

gesehen werden.  

Zu den wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Informationen, die im Rahmen 

der frühzeitigen Öffentlichkeitsbeteiligung mit ausgelegt werden gehören: 

 

 Artenschutzfachbeitrag für den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 30P „Lade-

straße – Elbestraße“ der Gemeinde Panketal i. V. m. dem aktuell dazu vorliegenden 

Nutzungskonzept; IBE – Ingenieurbüro Dr. Eckhoff GmbH, Ahrensfelde, November 

2020 – redaktionell ergänzt April 2021: mit Aussagen Bestand von geschützten Arten 

(Zauneidechse, Waldameise, Sandstrohblume) sowie zu Brutvögeln. 

 

 Geotechnische Stellungnahme (Bodengutachten) für den Bebauungsplan 30P „Lade-

straße - Elbestraße“ in 16341 Panketal OT Zepernick; Ingenieurbüro für Geotechnik 

Prof. Dr.-Ing. habil. E. Weber GmbH, Kolkwitz, 30.09.2020: mit Angaben zum Bau-

grund, Grundwasserständen und Versickerungsfähigkeit 

 

 Hydrologische Fachauskunft zu den Grundwasserverhältnissen in Panketal OT 

Zepernick, Lade-/Elbestraße: Landesamt für Umwelt Abteilung Wasserwirtschaft 1, 

Oktober 2020: mit Aussagen zu Grundwasserständen 

 

 Fachbeitrag Schall für den B-Plan Nr. 30 P „Ladestraße - Elbestraße“, Gemeinde 

Panketal, Ortsteil Zepernick; Modus Consult GmbH, Karlsruhe, Mai 2021: mit Aussa-

gen zu den Lärmeinwirkungen auf das Plangebiet (Schienen- und Verkehrslärm) so-

wie den Lärmauswirkungen der Planung auf die umgebenden Nutzungen. 

 

 Verkehrsgutachten zum Bebauungsplan Nr. 30 P „Ladestraße – Elbestraße“ in der 

Gemeinde Panketal (Fortschreibung); Bernard Gruppe ZT GmbH; Berlin, 1.4.2021: 

mit Aussagen zu den verkehrlichen Auswirkungen des Vorhabens sowie zur Leis-

tungsfähigkeit der bestehenden Verkehrsanlagen im Umfeld des Bebauungsplanes 

30P auf der Grundlage der drei vorgeschlagenen städtebaulichen Varianten 

 

 Entwässerungskonzept – Neubau Grundschule an der Elbestraße; IVU Ingenieurbüro 

für Versorgungs- und Umwelttechnik GmbH; Mühlenbecker Land, 8.03.2021: mit Aus-

sagen zum Umgang mit dem anfallenden Niederschlagswasser. 

 

Unter dem Planungsportal des Landes Brandenburg waren die auszulegenden, oben genann-

ten Unterlagen während des Auslegungszeitraumes ebenfalls einsehbar. Es bestand hier die 

Möglichkeit zur Onlinebeteiligung. Stellungnahmen/ Hinweise/ Anregungen zur auszulegen-

den Planung können direkt über diese Plattform abgegeben werden.  

Sechs Stellungnahmen gingen in der Gemeinde Panketal ein. Die Stellungnahmen betreffen 

vornehmlich die Belange des zu erwartenden Verkehrs im Planumfeld, sowie dem Planungs-

ziel der Renaturierung der Dranse. 
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Die negative Beeinträchtigung des Planumfelds durch den indizierten Schulverkehr wird 

mehrfach hervorgehoben und die ausreichende Leistungsfähigkeit des umliegenden Stra-

ßennetzes wird in Frage gestellt. Ausreichende Bereitstellung von Flächen für ruhenden Ver-

kehr wird hinterfragt.  

 

Stellungnahme:  

Die eingegangenen Stellungnahmen wurden geprüft und ihnen kann nicht gefolgt wer-

den. Das Verkehrsgutachten der BERNHARD Gruppe TZ GmbH vom 01.04.2021 un-

tersuchte die prognostizierten Verkehrsströme des Planvorhabens Nr. 30 P „Lade-

straße – Elbestraße“, als auch die prognostizierten Verkehrsströme weiterer Planvor-

haben im. Aus verkehrlicher Sicht wird die Schaffung von zusätzlicher Infrastruktur zur 

Abwicklung des zu erwartenden Verkehrs nicht als notwendig angesehen. Sowohl in 

der Morgen- als auch Abendspitzen sind im Prognoseplanfall eine gute Verkehrsquali-

tät zu erwarten. Eine alternative Verkehrsführung, zb. über die Poststraße ist aus ei-

gentumsrechtlichen Gründen nicht durchführbar. Der indizierte Bedarf an Flächen für 

ruhenden Verkehr wird gänzlich im Plangebiet selbst gedeckt und zielt darauf ab durch 

Kiss&Ride-Zonen den Bedarf an Parkflächen zu reduzieren. Die zeitlich versetzten an-

gestrebten Nutzungen im Plangebiet ermöglichen eine Reduzierung der notwendigen 

Stellplätze durch deren zeitlich versetzte Mehrfachnutzung.  

 

Die Sinnhaftigkeit des Planungsziels der Renaturierung des Dransegrabens wird in Frage 

gestellt. Eine negative Beeinträchtigung der umliegenden Bebauung bei Starkwasserereig-

nissen wird befürchtet.  

 

Stellungnahme: 

Die Renaturierung der Dranse ist Bestandteil des Gewässerentwicklungskonzeptes 

(GEK), dass die Wasserrahmenrichtlinie umsetzt. Ziel ist zum einem die Verbesse-

rung der ökologischen Qualität des Gewässers, als auch die Stärkung des Land-

schaftswasserhaushaltes sowie Schutz vor Starkregen/Überschwemmungen. Die 

Auswirkungen des Klimawandels zeigen sich in Dürrephasen, in denen es wichtig ist 

Wasser in der Landschaft zu halten (z.B. für die Grundwasserneubildung) und nicht 

schnell kanalisiert abzuleiten. Der Klimawandel zeigt sich aber auch in Starkregen 

und Hochwasserereignissen, in denen es wichtig ist absorptionsfähige Auenbereiche 

zu schaffen. Diese Bereiche gilt es an allen Gewässerläufen zu etablieren, da auch 

die Panke/Dranse zum Einzugsbereich der Elbe gehört. Das Vorhaben entspricht der 

Zielsetzung des Gewässerentwicklungskonzeptes Panke (01.2009).  

 

6.5 Frühzeitige Beteiligung der Behörden und Träger öffentlicher Belange § 4 

Abs. 1 BauGB 

Im Zeitraum vom 08.07.2021 bis einschließlich 09.08.2021 erfolgte die frühzeitige Beteili-

gung der Behörden und der Träger öffentlicher Belange. 53 Behörden und der Träger öffent-

licher Belange wurden Aufgefordert Ihre Stellungahmen zu den Inhalten der Planung abzu-

geben und 32 Stellungnahmen gingen in der Gemeinde Panketal ein. Zielführende redaktio-

nelle Anmerkungen fanden bei der Fortschreibung des Bebauungsplans Berücksichtigung. 

Zielführende Anmerkungen welche über den Detailierungsgrad des Bebauungsplanes hin-

ausgehen, werden in der anschließenden Objektplanung berücksichtigt.   
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Die wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Informationen, die im Rahmen der 

frühzeitigen Beteiligung den Behörden, sowie den Trägern öffentlichen Belange zur Verfü-

gung gestellt wurden sind identisch mit den im Vorfeld benannten Unterlagen der frühzeiti-

gen Beteiligung der Öffentlichkeit § 3 Abs. 1 BauGB.  

Die wichtigsten Inhalte der Stellungnahmen betreffen folgende Belange:  

 

Renaturierung Dransegraben  

 

Mehre Stellungnahmen beziehen sich auf die Belange der Renaturierung des Dransegra-

bens. Es wurde daraufhin gewiesen, dass die Schaffung eines Fuß- und Radwegs als Ver-

sieglung angesehen werden muss. Diese Versieglung ist zwar nicht zeichnerisch verordnet 

muss jedoch in seiner angedachten Ausprägung in die Eingriffs-, Ausgleichbilanzierung dar-

gestellt werden.  

 

Stellungnahme: 

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und im weiteren Verfahren geprüft. 

 

Der Planträger wurde darauf hingewiesen, dass die Renaturierung des Dransegrabens einen 

Gewässerausbau gemäß § 67 WHG darstellt und einer Planfeststellung gemäß § 68 WHG 

bedarf.  

 

Stellungnahme: 

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und im weiteren Verfahren geprüft. 

 

Emissionen / Schallschutz 

 

Mehrere Stellungnahmen beziehen sich auf die Emissionseinwirkung welche voraussichtlich 

im Westen des Teilbereiches A von der Bahntrasse auf die angedachte Kita Fläche einwir-

ken werden. Es wird unter anderem auf die Vermeidung schädlicher Umwelteinwirkungen / 

Schutz vor schädlichen Umwelteinwirkungen auf Grundlage: §§ 3,5,22 und 50 Bundes-Im-

missionsschutzgesetz (BImSchG) eingegangen.  

Die beträchtliche Beeinträchtigung von Schallschutzbelange der Kita, sowie ihrer Außenanla-

gen wurden dargestellt. Es wurden Maßnahmen aufgeführt welche dazu dienen können 

diese Beeinträchtigung zu minimieren.  

 

Stellungnahme: 

Den Ergebnissen der Stellungnahmen wird zum Teil gefolgt. In den Festsetzungen des 

Bebauungsplanes werden die Erwartungen zum Schutzanspruch des Sondergebietes 

SO denen eines Mischgebietes gleichgesetzt. Für die Kinderspielflächen (KITA; Schule 

Freiflächen) wurde gegenüber dem Verkehrslärm das Schutzniveau eines Mischgebie-

tes herangezogen und ein Zielwert von 62 dB(A) benannt. Aus immissionsschutzrecht-

licher Sicht kann dem zu Grunde gelegten Schutzanspruch für die Nutzungen gefolgt 

werden. Den Ergebnissen des „Fachbeitrag Schall“ vom Büro MODUS CONSULT Ge-

ricke GmbH & Co von Mai 2021 wird bei der Durchführung von Schutzmaßnahmen 

gefolgt. Die Festsetzung Nr. 14 sichert über den bautechnischen Schallschutznachweis 

den Schutz in Innenräume. 

Dem Schutz der Außenbereiche mit dem Zielwert 62 dB(A) kann teilweise nicht ent-

sprochen werden. Festzustellen ist jedoch, dass überwiegend diesem Ziel entsprochen 

werden kann.  
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Erschließung   

 

Es wurde Widerspruch gegen die öffentliche Widmung der Planstraße A als öffentliche Stra-

ßenverkehrsfläche eingelegt, sowie gegen das Ziel eine öffentliche Durchwegung zwischen 

der Elbestraße und der Ladestraße zu sichern. Diese Planinhalte wiedersprechen den Ab-

sichten des Flächeneigentümers eines Teilbereiches der Planstraße A.  

 

Stellungnahme: 

Der eingelegte Wiederspruch wurde abgewogen und bedingte eine Anpassung der Pla-

ninhalte. Die Planstraße A wurde als Inhalt der Planung aufgegeben und die interne 

Erschließung des Areals, sowie die Durchwegung zwischen der Elbestraße und der 

Ladestraße werden durch untergeordnete interne Wegeverbindung geregelt. Diese in-

terne Erschließung wird nicht im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens 

geregelt, sondern im Verlauf der Objektplanung. Die Fläche des sogenannten Nadel-

holzquartiers (vormals SO1) entfällt und die neue Fläche SO orientiert sich in Ihrer Ab-

grenzung an dem Flurstück 334/5, welches die zukünftig angedachte Hochschulnut-

zung beherbergt. Die Fläche mit Bindung für Bepflanzung und für die Erhaltung von 

Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen wird nicht dargestellt um diese Flä-

chen der Nutzung als untergeordnete interne Wegeverbindungen nutzbar zu machen. 

In Folge dieser Anpassung erhöhte sich die Größe der Gemeinbedarfsfläche, so dass 

nun die Ziele der Planung in diesem Bereich mit einer geringeren GRZ von 0,75 (anstatt 

0,8 im Entwurf zur frühzeitigen Beteiligung) erzielbar sind.   

 

Maß der baulichen Nutzung 

 

Die Nutzungsmaße im Bereich SO (vormals SO2) wurde als unangemessen bewertet, da 

diese eine Bedarfsgerechte Anpassung des Hochschulstandortes beeinträchtigen würde. Eine 

Erhöhung der zulässigen GRZ von 0,2 auf 0,8 wird angeraten.  

 

Stellungnahme: 

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt. Die dargestellten Nutzungsmaße entsprechen 

dem Ziel der kommunalen Planung eine gärtnerische Nutzung mit einem geringen An-

teil an bebauten/versiegelten Flächen zu sichern. Das dargestellte Nutzungsmaß er-

möglicht eine Erweiterung des Gebäude-/Flächenbestandes, da das Grundstück der-

zeit eine reale bauliche Ausnutzung von 0,12 GRZ aufweist.   

 

Grünordnerische Belange  

 

Es wurden mehrere Einwände und Anmerkungen bezüglich der Belange des Naturschutzes 

abgegeben. Es wurden Anmerkungen zu der Bilanzierung der Eingriffe und Ausgleichsleistun-

gen gegeben, zur Niederschlagsbewirtschaftung sowie zu angedachten Bepflanzung. Zielfüh-

rende Anmerkungen welche über den Detailierungsgrad des Bebauungsplanes hinausgehen, 

werden in der anschließenden Objektplanung berücksichtigt.   

 

Stellungnahme: 

Der Anmerkung eine Versickerung, Zurückhaltung oder Speicherung von Nieder-

schlagswasser im Plangebiet wird entsprochen. Die vorgenommene Eingriffs-/Aus-

gleichsregelung wurde im Vorfeld mit der Unteren Naturschutzbehörde abgestimmt und 
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wird im Verfahrensverlauf entsprechenden der angepassten Festsetzungen des Be-

bauungsplans fortgeschrieben.  

 

6.6 Beteiligung der Öffentlichkeit § 3 Abs. 2 BauGB 

Im Zeitraum vom 10.01.2022 bis einschließlich 14.02.2022 erfolgte die Beteiligung der Öf-

fentlichkeit durch eine öffentliche Offenlage der Planunterlagen. Die Unterlagen konnten im 

Rathaus Zepernick, Schönower Str. 105 in 16341 Panketal, Raum 104/105 eingesehen wer-

den.  

Zu den wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Informationen, die im Rahmen 

der frühzeitigen Öffentlichkeitsbeteiligung mit ausgelegt werden gehören: 

 

 Artenschutzfachbeitrag für den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 30P „Lade-

straße – Elbestraße“ der Gemeinde Panketal i. V. m. dem aktuell dazu vorliegenden 

Nutzungskonzept; IBE – Ingenieurbüro Dr. Eckhoff GmbH, Ahrensfelde, November 

2020 – redaktionell ergänzt September 2021: mit Aussagen Bestand von geschützten 

Arten (Zauneidechse, Waldameise, Sandstrohblume) sowie zu Brutvögeln. 

 

 Geotechnische Stellungnahme (Bodengutachten) für den Bebauungsplan 30P „Lade-

straße - Elbestraße“ in 16341 Panketal OT Zepernick; Ingenieurbüro für Geotechnik 

Prof. Dr.-Ing. habil. E. Weber GmbH, Kolkwitz, 30.September 2020: mit Angaben zum 

Baugrund, Grundwasserständen und Versickerungsfähigkeit 

 

 Hydrologische Fachauskunft zu den Grundwasserverhältnissen in Panketal OT 

Zepernick, Lade-/Elbestraße: Landesamt für Umwelt Abteilung Wasserwirtschaft 9, 

Oktober 2020: mit Aussagen zu Grundwasserständen 

 

 Fachbeitrag Schall für den B-Plan Nr. 30 P „Ladestraße - Elbestraße“, Gemeinde 

Panketal, Ortsteil Zepernick; Modus Consult GmbH, Karlsruhe, Mai 2021: mit Aussa-

gen zu den Lärmeinwirkungen auf das Plangebiet (Schienen- und Verkehrslärm) so-

wie den Lärmauswirkungen der Planung auf die umgebenden Nutzungen. 

 

 Verkehrsgutachten zum Bebauungsplan Nr. 30 P „Ladestraße – Elbestraße“ in der 

Gemeinde Panketal (Fortschreibung); Bernard Gruppe ZT GmbH; Berlin, 1.April 

2021: mit Aussagen zu den verkehrlichen Auswirkungen des Vorhabens sowie zur 

Leistungsfähigkeit der bestehenden Verkehrsanlagen im Umfeld des Bebauungspla-

nes 30P auf der Grundlage der drei vorgeschlagenen städtebaulichen Varianten 

 

 Entwässerungskonzept – Neubau Grundschule an der Elbestraße; IVU Ingenieurbüro 

für Versorgungs- und Umwelttechnik GmbH; Mühlenbecker Land, 8.März 2021: mit 

Aussagen zum Umgang mit dem anfallenden Niederschlagswasser. 

 

Unter dem Planungsportal des Landes Brandenburg waren die auszulegenden, oben genann-

ten Unterlagen während des Auslegungszeitraumes ebenfalls einsehbar. Es bestand hier die 

Möglichkeit zur Onlinebeteiligung. Stellungnahmen/ Hinweise/ Anregungen zur auszulegen-

den Planung können direkt über diese Plattform abgegeben werden.  

Sechs Stellungnahmen gingen in der Gemeinde Panketal ein. Die Stellungnahmen betreffen 

vornehmlich die Belange des angrenzenden Friedhofes sowie die verkehrliche Erschließung.  
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Die negative Lärmbeeinträchtigung des angrenzenden Friedhofs Zepernick durch die Schul-

nutzung wird hervorgehoben.  

 

Abwägung  

"Panketal ist eine lebendige Gemeinschaft, die versucht den Bedarfen aller Altersgrup-

pen gerecht zu werden. Der Schutz der Trauernden ist der Gemeinde wichtig, dennoch 

sind wir der Auffassung, dass Schule, Lernen, Freizeit und auch der Tod zum Leben 

gehören und damit auch zusammen in der Mitte der Gesellschaft stattfinden sollten. 

 

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden auch die Auswirkungen auf 

den Bereich des Friedhofes untersucht. Die geplante Schul- und Kitanutzung ist sozi-

aladäquater Lärm, diese sind nicht Gegenstand des Schallgutachtens. Daher wurden 

im Schallgutachten die Nutzungen Vereinssport, Stellplätze, technische Anlagen, so-

wie Jugendfreizeitbereich untersucht. Im Ergebnis werden die Immissionsrichtwerte für 

den Friedhof nicht bzw. nur in einem kleinen Bereich am geplanten Jugendfreizeitbe-

reich überschritten. Um dennoch eine Distanz/Abschirmung zum Friedhof zu erreichen 

wird eine 5m breite Hecke als visuelle Abschirmung entlang der Friedhofsgrenze vor-

gesehen. Im Bebauungsplan ist die Stellung der baulichen Anlagen (z.B. Schulge-

bäude, Sportflächen etc.) flexibel gestaltet. In der aktuell vorliegenden Objektplanung 

bildet das Schulgebäude inkl. Sporthalle, Mensa, Hort eine Abschirmung zum Friedhof. 

Die intensiv genutzten Schulhofbereiche sind nicht direkt am Friedhof vorgesehen. " 

 

Die negative Beeinträchtigung des Planumfelds durch den indizierten Schulverkehr wird her-

vorgehoben und die ausreichende Leistungsfähigkeit des umliegenden Straßennetzes wird 

in Frage gestellt.  

 

Abwägung  

"1. Verkehrsgutachten als Grundlage für die städtebauliche Gestaltung des Plangebie-

tes: 

Untersucht wurde die Leistungsfähigkeit des bestehenden Verkehrssystems/-netzes 

von der Ladestraße - Schönower Straße - Elbestraße - Spreestraße - Mainstraße - 

Bernauer Straße - Neckarstraße. Es wurden die Planungen für das Plangebiet (Kita, 

Schule, Hort, Jugendbereich, Vereinsnutzung der Sportanlagen) sowie die noch zu ent-

wickelnden Baugebiete im Wohngebiet Pfingstberg und in der Schönower Straße 102 

(B-Plan 27P) in diese Untersuchung eingestellt. 

 

Durch das 1. Verkehrsgutachten wurde nachgewiesen, dass das Verkehrsnetz und die 

untersuchten Verkehrsknoten leistungsfähig sind.  

 

2. Verkehrsgutachten der drei Städtebauvarianten 

Anfang 2021 wurden u.a.  auf Grundlage des 1. Verkehrsgutachtens drei Städtebau-

varianten inkl. unterschiedlicher Erschließungsoptionen entwickelt. Für jede der drei 

Erschließungsoptionen wurde eine verkehrstechnische Untersuchung durchgeführt. 

Diese Erschließungsvarianten waren: 

a.) Durchgängige PKW-Verbindung von der Elbestraße zur Ladestraße 

b.) Durchgängige Pkw-Verbindung von der Elbestraße zur Poststraße 

c.) keine PKW-Verbindung von Elbestraße zur Ladestraße, nur Fuß-/Radwegverbin-

dung. 
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Durch das 2. Verkehrsgutachten wurde nachgewiesen, dass alle drei Erschließungsop-

tionen zu keiner Überlastung des Verkehrsnetzes führen. Es wurde der Hinweis gege-

ben, dass eine durchgängige Pkw-Verbindung von der Elbestraße zur Ladestraße ggf. 

eine Umgehungsstrecke von der Bernauer Straße - Neckarstraße zur Ladestraße / 

Bahnhof, als Alternative zur Schönower Straße erzeugt. Diese würde mehr Verkehr in 

das Wohngebiet und vor allem in den Bereich der zu schützenden Schule/Kita ziehen. 

 

Beschluss städtebauliche Vorzugsvariante: 

Am 23.03.2021 hat die Gemeindevertretung die städtebauliche Vorzugsvariante be-

schlossen, diese bildet die Grundlage für den Entwurf zum B-Plan 30P. Die Erschlie-

ßung ist darin mit einer durchgängigen Fuß-/Radverbindung von der Elbestraße zur 

Ladestraße vorgesehen. Eine Durchfahrt für Pkw ist nicht möglich bzw. nur für Unter-

haltungs-/Rettungsverkehr möglich." 

6.7 Beteiligung der Behörden und Träger öffentlicher Belange § 4 Abs. 2 

BauGB 

Im Zeitraum vom 20.12.2021 bis einschließlich 31.01.2022 erfolgte die frühzeitige Beteiligung 

der Behörden und der Träger öffentlicher Belange. 53 Behörden und der Träger öffentlicher 

Belange wurden aufgefordert ihre Stellungahmen zu den Inhalten der Planung abzugeben und 

25 Stellungnahmen gingen in der Gemeinde Panketal ein. Zielführende redaktionelle Anmer-

kungen fanden bei der Fortschreibung des Bebauungsplans Berücksichtigung. Zielführende 

Anmerkungen welche über den Detailierungsgrad des Bebauungsplanes hinausgehen, wer-

den in der anschließenden Objektplanung berücksichtigt.   

 

Die wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Informationen, die im Rahmen der 

frühzeitigen Beteiligung den Behörden, sowie den Trägern öffentlichen Belange zur Verfügung 

gestellt wurden sind identisch mit den im Vorfeld benannten Unterlagen der frühzeitigen Be-

teiligung der Öffentlichkeit § 3 Abs. 1 BauGB.  

Die wichtigsten Inhalte der Stellungnahmen betreffen folgende Belange:  

 

Maß der baulichen Nutzung 

Stellungnahme 

Es wird darauf Hingewiesen, dass die Anzahl der Vollgeschoße im Sondergebiet "Hochschule" 

auf Grundlage der bestehenden Nutzung zwischen den zwei Baufeldern differenziert werden 

soll.  

Abwägung 

Der Bereich des Sondergebietes "Hochschule" stellt eine planerische Pufferzone zwi-

schen den Gemeinbedarfsflächen und möglichen Gebäuden mit bis zu vier Vollge-

schossen und den Wohn-/Mischgebietsgebäuden mit zwei Vollgeschossen dar. Die Er-

weiterung-/Sanierungsbedarfe für das bestehende Seminargebäude der Humboldt-

Universität werden anerkannt. Daher wird die Vollgeschossfestsetzung im Sonderge-

biet "Hochschule" differenziert.  

Für das Baufeld des Seminargebäudes (neue Bezeichnung " Baufeld A") werden drei 

Vollgeschosse festgesetzt. Für das Baufeld der Lager-/Nebengebäude (neue Bezeich-

nung "Baufeld B") wird ein Vollgeschoss festgesetzt, da dieses Baufenster sich sehr 

nah entlang der Grenze zur bestehenden Wohn-/Mischgebietsnutzung erstreckt und 

eine hohe Geschossigkeit diese Nutzung beeinträchtigt. 
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Art der baulichen Nutzung  

Stellungnahme 

Darstellung der vormaligen Fläche Sondergebiet SO 1 als Gemeinbedarfsfläche.  

Abwägung 

Der vorliegende Entwurf des B-Planes 30P (Stand 11/2021) berücksichtigt die derzeit 

noch nicht abschließend/verbindlich Abstimmung mit dem Land Berlin über die Nut-

zung des Flurstücks 3 -334/6 durch die Humboldt-Universität sowie die gemeinsame 

Nutzung des Nadelholzquartiers (eheml. SO1) durch die Humboldt-Universität und die 

Gemeinde Panketal.  

Die Flächen des Landes Berlin (Fl.St. 3-334/5) werden wie bisher als Sondergebiet 

"Hochschule" festgesetzt.  

Die Flächen der Gemeinde Panketal werden als Gemeinbedarfsfläche festgesetzt. 

Dadurch wird auch eine Nutzung durch die Humboldt-Universität planungsrechtlich er-

möglicht, aber auch eine Gemeinbedarfsnutzung durch die Gemeinde, sollte es zu kei-

ner verbindlichen Regelung mit dem Land Berlin kommen.  

Die Festsetzung eines Sondergebietes "Hochschule" für das Flurstück 3-334/6 sowie 

das Nadelholzquartier würde nur eine Hochschulnutzung planungsrechtlich zulassen. 

Daher wären diese Flächen für die Gemeinde Panketal nicht mehr nutzbar, sollte es zu 

keiner Einigung mit dem Land Berlin kommen. Die Abstimmungen mit dem Land Berlin 

und der Humboldt-Universität laufen derzeit, sind aber noch nicht verbindlich.   

Stellungnahme 

 

Trinkwasserversorgung  

Stellungnahme 

Es wird darauf hingewiesen, dass es für die zukünftige Trinkwasserversorgung des Schulstan-

dortes erforderlich ist in den nächsten Jahren die Trinkwasserleitungen ab dem Wasserwerk 

bis zur Elbestraße zu erneuern. In folgenden Straßen sind hierfür die Trinkwasserleitungen zu 

erneuern:   

- Charlottenstraße  

- Schönerlinder Straße von Bahnbrücke bis Schönower Straße 

- Schönower Straße von Bahnbrücke bis Schönerlinder Straße 

 

Abwägung 

Eventuelle Anpassungen werden durch den Eigenbetrieb Kommunalservice Panketal 

vorgenommen." beschreibt die Intentionen des Eigenbetriebes ohne die genauen Bau-

maßnahmen vorweg zu nehmen. 
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Versiegelung  

Stellungnahme 

Es wird darauf hingewiesen, dass die Versuchsfläche der Humboldtuniversität zusammen mit 

dem angrenzenden Friedhof eine wichtige Freifläche für das Kleinklima des städtischen Um-

felds darstellen. Die Ziele des Bebauungsplanes stören diese Funktion und beeinträchtigen 

das Ortsbild 

 

Abwägung 

Die Eingriffe und Natur und Umwelt sind bilanziert worden. Die entsprechenden Aus-

gleichsmaßnahmen sind durch den B-Plan 30P entsprechend festgesetzt worden. 

Die Alternativstandorte für eine neue Grundschule wurden im gesamten Gemeindege-

biet untersucht. Für die Vorzugsfläche an der Elbestraße wurden drei städtebauliche 

Varianten erstellt, die die notwendigen Nutzungen und die zu schützenden Gehölzbe-

stände beinhalten. Die geplanten Nutzungen haben Auswirkungen auf Klima und Orts-

bild, die um Umweltbericht untersucht und durch entsprechende Maßnahmen ausge-

glichen wurden. So werden durch die textliche Festsetzungen Nr. 5,6,7 Gehölzpflan-

zungen und Dachbegrünung geregelt. 

Ein Streifen zum Friedhof ist mit einer Breite von 5m ausgeführt und umfasst eine drei-

reihige Hecke. 

Eingriffe in den Baumbestand /Allee der Elbestraße klären sich erst im Rahmen der 

Objektplanung. Alleebäume sind gem. § 17 BNatSchG geschützt. Bei Verlust ist auf 

der Baugenehmigungsebene eine Ausnahmegenehmigung vom Alleenschutz erforder-

lich mit einer entsprechenden Kompensation gem. Barnimer Baumschutzverordnung. 

 

Schallschutz 

Stellungnahme 

Es wird darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan hinsichtlich der hervorgerufenen 

Schalimmissionseinwirkungen auf das städtische Umfeld überprüft werden sollen. Im Umfeld 

befinden sich mehrere Schutzbedürftige Nutzungen. 

 

Abwägung 

Die Gemeindeverwaltung hat sich im persönlichen Gespräch mit Herrn Bartsch und 

Pfarrer Fröhling abgestimmt. 

Im Rahmen dieser Abstimmung wurde deutlich gemacht, dass aktive Lärmschutzmaß-

nahmen im Rahmen des Bebauungsplanes nicht erforderlich, bzw. begründbar sind. 

Der Bebauungsplan lässt die Errichtung dieser Lärmschutzmaßnahmen (Wand) pla-

nungsrechtlich zu, so dass diese im Rahmen der konkreten Objektplanung hergestellt 

werden können und so den vertraglichen Vereinbarungen aus dem Erbbaurechtvertrag 

entsprochen werden kann. Die entsprechende Planung inkl. Kostenschätzung wird der 

Gemeindevertretung zur Beschlussfassung vorgelegt. 

 

Des Weiteren wurden nicht abwägungsrelevante Stellungnahmen zu abgegeben. Diese Um-

fassen Belange wie Wasserschutzzonen, Belange der angrenzenden Bahnanalagen 

 

Pflanzgebote 

Die zu pflanzenden Arten der Pflanzgebote gemäß den textlichen Festsetzungen Nr. 6, 7, 9 

und 10 sollte als verbindlich festgesetzt werden. 
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Abwägung 

Dem Einwand wird Rechnung getragen, die Verwendung der Pflanzlisten wird verbind-

lich geregelt. 

 

6.8 Änderungen der Planung nach der Behördenbeteiligung und öffentlichen 

Auslegung 

Die im Rahmen der Behörden- und Öffentlichkeitsbeteiligung vorgebrachten Stellungnahmen 

sind in die Abwägung gemäß § 1 Abs. 7 BauGB eingestellt sowie unter Berücksichtigung der 

öffentlichen und privaten Belange untereinander und gegeneinander abgewogen worden. Im 

Ergebnis hat dies zu keiner wesentlichen Änderung der Planungsziele und Festsetzungen des 

Bebauungsplans 30 P geführt. Die Grundzüge der Planung werden nicht berührt. Es wurden 

jedoch einzelne Festsetzungen im Bebauungsplan ergänzt bzw. geändert, die aber nicht die 

Grundzüge der Planung berühren. Die Begründung wurde darüber hinaus in verschiedenen 

Punkten aktualisiert, korrigiert und ergänzt. 

 

Im Einzelnen sind die folgenden Änderungen oder Ergänzungen in der Planzeichnung, bzw. 

den textlichen Festsetzungen vorgenommen worden: 

 

- Differenzierung der Festsetzung zur Geschossigkeit innerhalb des Sondergebietes 

mit der Zweckbestimmung „Hochschule“ der beiden Baufenster in III und I statt II.  

- Textliche Festsetzung Nr. 6: Anpassung der Pflanzdichte (700 m² statt 750 m²) sowie 

eindeutigere Regelung der Pflanzqualität zu pflanzender Bäume (Entfall der Mess-

höhe des Stammumfangs und Anzahl der Verpflanzung),  

- Textliche Festsetzungen Nr. 6 und 7: Streichung der Regelung, dass die Zahl der vor-

handenen Bäume auf die Ermittlung der Zahl der neu zu pflanzenden Bäume anzu-

rechnen ist 

- Textliche Festsetzung Nr. 7: eindeutigere Regelung der Pflanzqualität zu pflanzender 

Bäume (Entfall der Messhöhe des Stammumfangs und Anzahl der Verpflanzung),  

- Textliche Festsetzung Nr. 8: eindeutigere Regelung der Pflanzqualität zu pflanzender 

Bäume (Entfall der Messhöhe des Stammumfangs),  

- Textliche Festsetzung Nr. 9: Klarstellende Formulierung zur Pflanzung innerhalb des 

Auenbereichs,  

- Textliche Festsetzung Nr. 10: eindeutigere Regelung der Pflanzqualität zu pflanzen-

der Bäume (Anzahl der Verpflanzung), Ergänzung der verbindlichen Anwendung der 

Pflanzliste 

- Streichung innerhalb der Pflanzliste 1: Moorbirke („Betula pubescens“) 

- Streichung innerhalb der Pflanzliste 2: Hainbuche („Carpinus betulus“) 

- Ergänzung innerhalb der Pflanzliste 2: Vogelkirsche („Prunus avium“) 

 

6.9 Satzungsbeschluss 

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Panketal hat den Bebauungsplan Nr. 30P 

„Ladestraße-Elbestraße“ bestehend aus der Planzeichnung und den textlichen 

Festsetzungen in öffentlicher Sitzung am 17.5.2022 als Satzung beschlossen und 

die Begründung durch Beschluss gebilligt (Beschluss PV-74-2019-5). 

 

  



Bebauungsplan 30P „Ladestraße - Elbestraße“  -   Fassung Satzung          

Gemeinde Panketal 

 

55 

 

7. Rechtsgrundlagen 

 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 

(BGBl. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBl. 

I S. 4147) geändert worden ist 

 

 Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-

vember 2017 (BGBl. I S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBl. 

I S. 1802) geändert worden ist 

 

 Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBl. 1991 I S. 58), die zu-

letzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBl. I S. 1802) geändert worden ist 

 

 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBl. I S. 2542), das zuletzt 

durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBl. I S. 3908) geändert worden ist 

 

 Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) 1) 2) in der Fassung der Bekanntmachung vom 

15. November 2018 (GVBl.I/18, [Nr. 39], die zuletzt geändert wurden ist durch Gesetz vom 

9. Februar 2021 (GVBl.I/21, [Nr. 5]) 

 

 Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf) in der Fassung vom Juni 

2019 (GVBI.1/19, [Nr. 38]), zuletzt geändert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 23. Juni 2021 

(GVBl.I/21, [Nr. 21]) 

 

 1. Änderungsatzung der Satzung der Gemeinde Panketal über die Herstellung und 

das Vorhalten notwendiger Stellplätze und Fahrradabstellplätze (Stellplatzsatzung), 

vom 30. Oktober 2021 

 

 Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes Zepernick vom 15. Oktober 

2012 (GVBl.II/12, [Nr. 88]) 

 

 Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG), in der Fassung der Bekanntmachung vom 

2. März 2012, zuletzt geändert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 4. Dezember 2017 

(GVBl.I/17, [Nr. 28]) 

 

 Barnimer Baumschutzverordnung (BarBaumSchV), in der Fassung von 12: Februar 

2014 

 

 Brandenburgisches Ausführungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Branden-

burgisches Naturschutzausführungsgesetz - BbgNatSchAG), vom 21. Januar 2013 

(GVBl.I/13, [Nr. 3], S., ber. GVBl.I/13 [Nr. 21]), zuletzt geändert durch Artikel 1 des Ge-

setzes vom 25. September 2020 (GVBl.I/20, [Nr. 28]) 

 

 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBl. I S. 2585), das zuletzt durch 

Artikel 2 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBl. I S. 3901) geändert worden ist 

  

https://bravors.brandenburg.de/gesetze/bbgbo_2016#1ab
https://bravors.brandenburg.de/gesetze/bbgbo_2016#2ab
https://bravors.brandenburg.de/br2/sixcms/media.php/76/GVBl_I_39_2018.pdf
https://bravors.brandenburg.de/br2/sixcms/media.php/76/GVBl_I_05_2021.pdf
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11. Anlagen 

11.1 Städtebauliche Vorzugsvariante 

 
Abbildung 7: Vorzugsvariante Städtebaulicher Entwurf (Quelle Jahn, Mack & Partner) 


